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EXECUTIVE 
SUMMARY

ยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดินใหมใ่นนิคมอตุสาหกรรมชว่งปี 2569-2571 มีแนวโนม้
เติบโตเฉลี่ย 3.0-4.0% ตอ่ปี หรอืประมาณ 7,000-7,300 ไรต่อ่ปี ปัจจยัหนนุจาก   
(1) กระแสการยา้ยฐานการลงทนุจากตา่งชาต ิโดยเฉพาะจากจีนและญ่ีปุ่ นมายงั
ภมิูภาคอาเซียนรวมถึงไทยมากขึน้ เพ่ือเลี่ยงความเสี่ยงของผลกระทบจากการถกู
กีดกนัทางการคา้และการหยดุชะงกัของหว่งโซอ่ปุทาน  (2) การลงทนุโครงสรา้ง
พืน้ฐานโดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC แมโ้ครงการใหม่ๆ  อาจยงัคงลา่ชา้ในปี 2569 หลงั
เพ่ิงพน้จากชว่งเปลี่ยนผ่านสูร่ฐับาลชดุใหม ่แตค่าดวา่หลายโครงการที่ไดมี้การ
อนมุตัิงบประมาณแลว้ตัง้แตปี่ 2568 จะมีความคืบหนา้มากขึน้ และ (3) 
มาตรการใหส้ิทธิประโยชนข์อง BOI ที่คาดวา่จะทยอยออกมาอยา่งตอ่เน่ือง 
อยา่งไรก็ตาม ธุรกิจจะยงัเผชิญปัจจยัทา้ทายที่อาจสง่ผลจ ากดัการเตบิโต ไดแ้ก่ 
เหตกุารณส์ูร้บในตะวนัออกกลางที่ยงัมีแนวโนม้ยืดเยือ้ อาจสง่ผลใหก้ารลงทนุ
ชะลอออกไปก่อน ขณะเดียวกนักลุม่นกัลงทนุตา่งชาติก็มีแนวโนม้กระจายไปยงั
หลายประเทศในอาเซียนมากขึน้ ขณะที่ไทยเริม่เสียเปรยีบคูแ่ข่งการดึงดดูการ
ลงทนุ โดยเฉพาะสิงคโปรแ์ละมาเลเซียในดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานทางเทคโนโลยี

 นิคมฯ พืน้ทีภ่าคตะวันออก: รายได้มีแนวโน้มเติบโตโดดเด่นกว่าพืน้ที่
อ่ืนๆ คาดวา่ความตอ้งการซือ้หรอืเชา่ที่ดินจะขยายตวัด ีอานิสงสจ์ากการ
ลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อสนบัสนนุโครงการ EEC ในพืน้ที่ 3 จงัหวดั ไดแ้ก่ 
ชลบรุ ีระยอง และฉะเชิงเทรา ซึง่จะดงึดดูความสนใจจากนกัลงทนุทัง้ชาวไทย
และตา่งชาติ โดยเฉพาะอตุสาหกรรมเป้าหมายที่ภาครฐัใหก้ารสง่เสรมิ 
อย่างไรก็ตาม อุปทานใหม่ (พืน้ทีใ่หม่และการขยายพืน้ทีข่องนิคมฯ 
เดิม) มีแนวโน้มขยายตัวค่อนข้างจ ากัด เน่ืองจากราคาที่ดินในพืน้ทีป่รบั
ขึน้ตอ่เน่ือง อีกทัง้ที่ดินในท าเลที่มีศกัยภาพเริม่หายากมากขึน้ 

 นิคมฯ พืน้ทีภ่าคกลาง: รายได้คาดว่าจะยังเติบโตดี โดยเฉพาะรายได้
จากคา่บรกิารสาธารณปูโภคและคา่เชา่ เน่ืองจากนิคมฯ พืน้ที่ภาคกลางมี
ความไดเ้ปรยีบดา้นการคมนาคมขนสง่มากกวา่พืน้ทีอ่ื่น ขณะที่การขยายพืน้ที่
ของผูป้ระกอบการยงัคอ่นขา้งจ ากดั เน่ืองจากพืน้ที่ที่มีศกัยภาพกระจกุอยู่
เพียงกรุงเทพฯ สมทุรปราการ อยธุยา และสระบรุ ีเทา่นัน้ 

 นิคมฯ พืน้ทีอ่ื่นๆ: รายได้มีแนวโน้มทรงตัว ตามความตอ้งการซือ้หรอืเชา่
ที่ดินที่ยงัอยูใ่นระดบัต ่า เน่ืองจากยงัตอ้งรอการพฒันาจากนโยบายภาครฐั 
โดยเฉพาะดา้นการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน อาทิ เสน้ทางคมนาคมขนสง่ที่
เชื่อมโยงตอ่กบัประเทศเพื่อนบา้น จงึมีแนวโนม้ที่นิคมฯ ในพืน้ที่นีอ้าจจะยงั
เติบโตชา้กวา่พืน้ที่ขา้งตน้ ท  าใหร้ายไดข้องนิคมฯ ในพืน้ที่นีมี้แนวโนม้เติบโตได้
จ  ากดั
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ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) เป็นธุรกิจจัดสรรทีด่ินเพื่อขายหรือใหเ้ช่าส าหรับประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรม
และพาณิชยกรรม โดยมีการใหบ้ริการด้านสาธารณูปโภคทีส่ าคัญ อาท ิไฟฟ้า ประปา ระบบป้องกันน า้ทว่ม การบ าบัดน 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 
ซึง่มีเอกชนเป็นเจา้ของและบรหิารจดัการ1/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 (โครงสรา้งรายไดข้องผูป้ระกอบการนิคมฯ รายใหญ่
แสดงในภาพที่ 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 บรษัิทอมตะ 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) 

ปัจจัยหลักทีส่่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจนิคมฯ ไดแ้ก่ (1) ทิศทางเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจ/การเมืองในประเทศ (2) นโยบายของ
บรษัิทขา้มชาติในการกระจายฐานการผลิตและการลงทนุมายงัประเทศไทย  (3) ศกัยภาพทางดา้นกายภาพและภมิูศาสตรข์องประเทศ  และ   
(4) กฎระเบียบ/หลกัเกณฑต์า่งๆ ของภาครฐัที่สนบัสนนุการลงทนุภาคอตุสาหกรรมในประเทศ รวมถึงการใหส้ิทธิพิเศษเพ่ิมเติมแก่นกัลงทนุใน
นิคมฯ โดยนิคมฯ ในไทยมีจ านวนทัง้สิน้ 82 แหง่ (ขอ้มลู ณ ธ.ค. 68) กระจายอยู่ใน 18 จังหวัด (ภาพที่ 2) ประกอบดว้ยนิคมฯ ที่ กนอ. 
ด  าเนินการเองจ านวน 14 แหง่ และรว่มด าเนินการกบัเอกชนจ านวน 68 แหง่ โดยพืน้ที่นิคมฯ สว่นใหญ่กระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวนัออก คิดเป็น
สดัสว่น 77.6% (ภาพที่ 3) ทัง้นี ้ ปี 2568 จ านวนโครงการลงทุน (สะสม) ในนิคมฯ มาจากนักลงทุนญ่ีปุ่นในสัดส่วนมากทีสุ่ด รองลงมา 
ไดแ้ก่ จีน และสิงคโปร ์ตามล าดบั (ภาพที่ 5) โดยอตุสาหกรรมผลิตยานพาหนะและอปุกรณเ์ป็นกลุม่ที่มีการลงทนุมากที่สดุในนิคมฯ ทั่วประเทศ 
(ภาพที่ 6)

1/ ขอ้แตกตา่งท่ีส  าคญัระหวา่งนิคมอตุสาหกรรมและสวน/เขตอตุสาหกรรม อาทิ 1) บริษัทตา่งชาติท่ีไมไ่ดร้บัอนมุตัิจาก BOI สามารถซือ้ท่ีดินนิคมอตุสาหกรรมได ้
แตไ่มส่ามารถซือ้ท่ีดินในพืน้ท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรม 2) กนอ. เป็นผูร้บัรองและใหบ้ริการตา่งๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น การออกใบอนญุาตก่อสรา้งและ
ใบอนญุาตประกอบการโรงงาน  ซึ่ง กนอ. สามารถด  าเนินการย่ืนเรื่องเสนอตอ่กรมโรงงานไดส้ะดวกและรวดเรว็กวา่เอกชน  เน่ืองจากเป็นหนว่ยงานรัฐดว้ยกนั 
ขณะท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรมตอ้งด  าเนินการโดยเจา้ของสวน/เขตอตุสาหกรรมซึง่เป็นภาคเอกชน
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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 Smart City Chonburi IE (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. Amata city Chonburi 2 IE (formerly Ban Bueng IE) (Amata Corporation Pcl.)
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 IE 2.1 (WHA Pcl.)
20. WHA Eastern Seaboard IE 3.1 (WHA Pcl.)
21. Pinthong IE (Project 7) (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
22. Pinthong IE (Project 8) (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)

23. Hermes IE (Hermes Cooperation Co, Ltd.)
24. Rojana Nong Yai Chonburi IE 2 (Rojana Industrial Park Pcl.)
25. Bangpakong IE (Bangpakong IE Co., Ltd.)

26. Rojana Nong Yai Chonburi IE 3 (Rojana Industrial Park Pcl.)
27. Borthong EEC IE (Bo Thong EEC Co., Ltd)

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)
18. WHA Eastern Seaboard IE 5 (WHA Pcl.)

Lamphun
1. Northern Region IE (IEAT)

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

Phichit
Phichit IE (IEAT)

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 IE (VNS Property Co., Ltd.)
6. Araya IE (Fraser Property (Thailand) Pcl, Rojana Industrial Park Pcl

and Asia IE Pcl.)

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 82 Estates)

Sa Kaeo
Sa Kaeo IE  (IEAT)

Source: Industrial Estate Authority of Thailand (IEAT) (Data as of Dec 2025) 

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

(Name of IE Developer) 

Ang Thong
S IE (Singha Estate Pcl.)

Nakhon Sawan
1. LPP IE (LPP Industrial Estate Co., Ltd) Ubon Ratchathani 

Ubon Ratchathani  IE 
(Ubonratchathani Development
Co., Ltd.)

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

Saraburi
1. Kaeng Khoi IE (IEAT)

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



นิคมอุตสาหกรรมในแต่ละพืน้ทีมี่ศักยภาพแตกต่างกัน ดงันี้

 ภาคตะวันออก: ศักยภาพในการเติบโตสูงสุดของประเทศ จากบทบาทการเป็นฐานการผลิตหลกัที่เช่ือมโยงกบัโครงการพฒันาพืน้ที่
ชายฝ่ังทะเลตะวนัออก (Eastern Seaboard) ซึง่มีความไดเ้ปรยีบดา้นท าเลและระบบคมนาคมขนสง่ทัง้ทางถนน ทางอากาศ และทางน า้
อยูใ่กลท้ัง้สนามบินสวุรรณภมูิและอูต่ะเภา รวมถึงทา่เรอืแหลมฉบงัและมาบตาพดุ อีกทัง้ใชเ้วลาเดินทางจากกรุงเทพฯ ไมม่าก พืน้ที่ดงักลา่ว
เป็นศนูยก์ลางของอตุสาหกรรมส าคญัของประเทศ เชน่ ปิโตรเคมี ยานยนตแ์ละชิน้สว่น อิเล็กทรอนิกส ์และอาหารแปรรูป และไดร้บัการ
สนบัสนนุจากภาครฐัมาอยา่งตอ่เน่ือง ท  าใหเ้ม็ดเงินลงทนุกระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวนัออกมากกวา่ภมูิภาคอื่น โดยเฉพาะในจงัหวดัชลบรุ ี
ระยอง และฉะเชิงเทราที่ถกูก าหนดใหเ้ป็นพืน้ที ่EEC ซึง่มีความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานและถกูวางบทบาทใหเ้ป็นฐานดงึดดูการลงทนุ
ใน 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย2/ ที่ใชเ้งินลงทนุและเทคโนโลยใีนระดบัสงู ควบคูก่บัการพฒันา 5 คลสัเตอรอ์ตุสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ3/ 

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัทิศทางการเปลีย่นแปลงของโครงสรา้งการลงทนุในระยะตอ่ไป

ทัง้นี ้โครงการ EEC ยงัคงสง่ผลใหพ้ืน้ที่นีไ้ดร้บัความนิยมจากนกัลงทนุ เพราะอยูภ่ายใตแ้ผนพฒันาโครงการก่อสรา้งขนาดใหญ่ของภาครฐั
เพ่ือเสรมิศกัยภาพของพืน้ที่ใหมี้ความโดดเดน่และอ านวยความสะดวกดา้นการคมนาคม ซึง่มีโครงการที่ส  าคญั ไดแ้ก่ (1) รถไฟความเรว็สงู
เช่ือม 3 สนามบิน (2) ทา่อากาศยานอูต่ะเภา (3) ทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง (4) รถไฟทางคู ่(5) ทา่เรอืแหลมฉบงั เฟส 3 และ (6) ทา่เรอื
นิคมอตุสาหกรรมมาบตาพดุ ระยะที่ 3 
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2/ 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย ประกอบดว้ย (1) อตุสาหกรรมยานยนตแ์หง่อนาคต (Future Automotive) (2) อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกสอ์จัฉริยะ (Intelligent Electronics) (3) อตุสาหกรรมการท่องเท่ียวกลุม่
ผูม้ีรายไดส้งู และการท่องเท่ียวเชิงสขุภาพ (High Wealth and Medical Tourism) (4) อตุสาหกรรมการเกษตรและเทคโนโลยีชีวภาพ (Advanced Agriculture and Biotechnology) (5) อตุสาหกรรม
อาหารแห่งอนาคต (Food for the Future) (6) อตุสาหกรรมเครื่องจกัรอตัโนมตัิและหุน่ยนต ์(Industrial Robotics) (7) อตุสาหกรรมการบินและโลจิสติกส ์(Aviation & Logistics) (8) อตุสาหกรรมเชือ้เพลิง
ชีวภาพและเคมีชีวภาพ (Bioenergy & Biochemicals (9) อตุสาหกรรมดิจิทลั (Digital) (10) อตุสาหกรรมการแพทยค์รบวงจร (Medical Hubs) (11) อตุสาหกรรมป้องกนัประเทศ (National Defense) 
และ (12) อตุสาหกรรมพฒันาบคุลากรและการศกึษา (Workforce Development and Education)

3/ 5 คลสัเตอรอ์ตุสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ ประกอบดว้ย (1) คลสัเตอรอ์ตุสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่(Next-Generation Automotive Cluster) (2) คลสัเตอรอ์ตุสาหกรรมดิจิทลั (Digital Cluster) (3) คลสั
เตอรอ์ตุสาหกรรมการแพทยแ์ละสขุภาพ (Medical and Comprehensive Healthcare Cluster) (4) คลสัเตอรอ์ตุสาหกรรมเศรษฐกิจ BCG (Bio-Circular-Green Economy Cluster) และ (5) คลสัเตอร์
อตุสาหกรรมบริการ (Service Cluster) 

Source : REIC
Note: OR = Occupancy rate
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Figure 4: Cumulative Supply and Sales/
Leases of Land on Industrial Estates

Source: Real Estate Information Center (REIC) 

Figure 3: Industrial Estate Area, by Region 
(Rai, December 2025)
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Figure 6: Investors in Industrial Estates, by Industry 
(Number of Projects, as of December 2025)
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Source: IEAT

Figure 5: Investors in Industrial Estates, by Country 
(Number of Projects, as of December 2025)
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แรงหนนุจากนโยบายภาครฐัในดา้นการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ สง่ผลใหร้าคาที่ดินในพืน้ที่ EEC (รวมถึงราคาที่ดินในนิคมฯ) ปรบั
สงูขึน้มากเม่ือเทียบกบัก่อนการพฒันาโครงการ EEC โดยขอ้มลูจากศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC) ระบวุา่ ดชันีราคาที่ดินเปลา่กอ่นการ
พฒันา (Empty land price index) ในพืน้ที่ EEC ปี 2563-2567 ปรบัสงูขึน้เฉลี่ย 14.1% ตอ่ปี (CAGR) โดยชลบรุแีละระยองมีอตัราเติบโตเฉลีย่ 
12.8% และ 15.7% ตอ่ปี ตามล าดบั ขณะที่ชว่ง 9 เดือนแรกปี 2568 ราคาที่ดินเปลา่ในพืน้ทีช่ลบรุเีพ่ิมขึน้สงูสดุ 41.3% YoY และสงูกวา่คา่เฉลีย่
ของพืน้ที่ EEC รวมทัง้หมดที่ 22.6% YoY (ภาพที่ 8)
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Figure 7: Eastern Economic Corridor (EEC)

Source: Germany Asia-Pacific Business Association
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Figure 8: 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 ในภาคกลางมีการกระจกุตวัของการลงทนุในอตุสาหกรรมการผลิตทีมี่ความ
พรอ้มดา้นหว่งโซก่ารผลิตและมีตลาดสง่ออกรองรบั อาทิ อตุสาหกรรมชิน้สว่นยานยนต ์เครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์รวมถึง
อตุสาหกรรมที่เนน้การใชท้รพัยากรในพืน้ที่ อาทิ อาหารและเครือ่งดื่ม เคมีภณัฑข์ัน้ปลายน า้ และวสัดกุ่อสรา้ง 

 ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ: ยังได้รับความสนใจจากนักลงทุนไม่มากนัก จากความลา่ชา้ของโครงการคมนาคมขนสง่
ทางถนน โดยโครงการที่อยูร่ะหวา่งก่อสรา้ง อาทิ มอเตอรเ์วยส์าย M6: บางปะอิน-นครราชสีมา (ขณะนีง้านโยธาคบืแลว้เสรจ็ 38 ตอน จาก 
40 ตอน (ที่มา: Thailand Update, 24 ก.พ. 69) และระบบรางในพืน้ที่ทีเ่ช่ือมตอ่กบัประเทศเพ่ือนบา้น รวมถึงเวียดนามและจีน ไดแ้ก่ สาย
เหนือ: รถไฟทางคูส่ายเดน่ชยั-เชียงราย-เชียงของ ระยะทาง 323 กิโลเมตร; สายตะวนัออกเฉียงเหนือ: รถไฟทางคูส่ายบา้นไผ่-นครพนม 
ระยะทาง 355 กิโลเมตร ส  าหรบัจงัหวดัที่เป็นที่ตัง้ของนิคมฯ ในภาคเหนือ ไดแ้ก่ ล  าพนู พิจิตร และนครสวรรค ์สว่นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
คือ อดุรธานี และอบุลราชธานี 

 ภาคตะวันตก: รอโอกาสในการพัฒนา เป็นพืน้ที่ที่ กนอ. เคยมีแผนพฒันาเพ่ือรองรบัและเชื่อมโยงกบัโครงการนิคมฯ และทา่เรอืน า้ลกึ
ทวายในเมียนมา แตเ่ม่ือโครงการพฒันาทา่เรอืน า้ลกึทวายถกูลดความส าคญัลง เน่ืองจากเมียนมาหนัไปเนน้พฒันาพืน้ที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ
ติละวา (Thilawa Special Economic Zone หรอื Thilawa SEZ) แทน ซึง่ในปี 2568 Thilawa SEZ ไดเ้ปิดด าเนินการโซนแรกแลว้ และอยู่
ระหวา่งการขยายพืน้ที่ในโซนถดัไป (ที่มา: Thilawa SEZ Management Committee) ท  าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัตอ้งรอโอกาสการเติบโตตอ่ไป 
โดยพืน้ที่นิคมฯ ในภาคตะวนัตก คือ จ.ราชบรุี

 ภาคใต:้ อยู่ระหว่างการพัฒนาเพื่อเช่ือมโยงกับประเทศมาเลเซีย พืน้ที่นีมี้นิคมฯ จ านวน 2 แหง่อยูใ่น จ.สงขลา สว่นใหญ่อยูใ่น
อตุสาหกรรมยางพาราเป็นหลกั แตจ่ากปัญหาดา้นความไมส่งบในพืน้ที่ภาคใตท้ีย่งัคงมีอยูเ่ป็นระยะ และความไมเ่พียงพอดา้นพลงังาน
ไฟฟา้อยา่งตอ่เน่ือง รวมถึงโครงสรา้งพืน้ฐานที่ยงัไมพ่รอ้มเต็มที่ ท  าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัไมป่ระสบความส าเรจ็เทา่ที่ควร



สถำนกำรณ์ที่ผ่ำนมำ
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ส าหรับสถานการณปี์ 2568 จ านวนยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมฯ ลดลง สว่นหนึ่งจากภาวะไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจโลก
โดยรวม และนโยบายการปรบัขึน้ภาษีน าเขา้ของสหรฐัฯ ที่สง่ผลตอ่ความเชื่อมั่นในการลงทนุ รวมถึงผลจากการเปรยีบเทียบกับฐานที่สงูในปี 
2567 

 ปี 2568 มีนิคมฯ ทีไ่ด้รับการจัดตัง้ใหม่จ านวน 10 แหง่ ประกอบดว้ย นิคมฯ ในภาคตะวนัออก 8 แหง่ ภาคกลาง 1 แหง่ และภาคเหนือ 
1 แหง่ รวมเป็นพืน้ที่เพ่ิมใหม ่13,819 ไร ่(ภาพที่ 9) สง่ผลใหจ้  านวนนิคมฯ ทั่วประเทศมีจ  านวน 82 แหง่ พืน้ที่รวม 190,618 ไร่ (+8.7%) เป็น
นิคมฯ ที่ตัง้อยูใ่นภาคตะวนัออกมากที่สดุจ  านวน 54 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่ 147,961 ไร ่(สดัสว่น 77.6% ของพืน้ที่นิคมฯ ทั่วประเทศ) รองลงมา 
คือ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ) จ  านวน 18 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่ 29,060 ไร ่(สดัสว่น 15.2%) 

Figure 9: New Industrial Estates, by Area
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Figure 10: New Area Sold/Leased on Industrial Estates 
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 ยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมอุตสาหกรรมอยู่ที ่
6,531 ไร่ ลดลง -18.0% (ภาพที่ 10) โดยเป็นการหดตวัในทกุ
ภมูิภาค อยา่งไรก็ตาม ภาคตะวนัออกยงัคงดงึดดูความสนใจจาก
นกัลงทนุไดม้ากที่สดุ สะทอ้นจากยอดขายและใหเ้ชา่ทีด่นิในภาค
ตะวนัออกคิดเป็นพืน้ที่รวม 6,152 ไร ่หรอืประมาณ 94% ของ
ยอดขายและใหเ้ชา่ใหมท่ัง้ประเทศ แมจ้ะลดลง -14.4% รองลงมา 
คือ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ และปรมิณฑล) จ  านวน 379 ไร่
ลดลง -47.7% สง่ผลใหย้อดขายและใหเ้ชา่สะสม ณ สิน้ปี 2568 อยู่
ที่ 148,574 ไร ่คิดเป็นอตัราการครอบครองพืน้ที่ (Occupancy 
Rate) ทัง้หมด 76.6% (ภาพที่ 4) ลดลงเม่ือเทียบกบัสิน้ปี 2567 ที่ 
81.1% เม่ือพิจารณาผูป้ระกอบการนิคมฯ รายใหญ่ 2 ราย (ไดแ้ก่ 
AMATA และ WHA Group) จ  านวนยอดขายที่ดิน (ไร)่ รวมกนัปรบั
ลดลง -27.3% สวนทางกบัรายไดท้ี่เพิ่มขึน้ 12.2% (ภาพที่ 11) 
เน่ืองจากผูป้ระกอบการรายใหญ่มีรายไดจ้ากธรุกิจสว่นอืน่ๆ เชน่ 
คา่เชา่ บรกิารสาธารณปูโภค เป็นตน้ เขา้มาชดเชย

Figure 11: Growth in Land Sales (Rai) 
and Total Revenue of Large Developers
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 ภาวะการลงทุนในปี 2568 ยังเติบโตต่อเน่ือง พิจารณาจากมลูคา่โครงการที่ขอรบัสง่เสรมิการลงทนุทั่วประเทศอยูท่ี่ 1.9 ลา้นลา้นบาท 
เพ่ิมขึน้ 67.2% ซึง่ในจ านวนนีเ้ป็นการขอรบัฯ ในพืน้ที่ EEC เพ่ิมขึน้ 105.9% คิดเป็นมลูคา่ 1.0 ลา้นลา้นบาท (สดัสว่น 54% ของมลูคา่
โครงการที่ขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุอนมุตัิฯ ทัง้หมด) ดา้นมูลค่าโครงการทีไ่ด้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุน เพิ่มขึน้ 66.0% หรอืมี
มลูคา่ 1.6 ลา้นลา้นบาท ในจ านวนนีเ้ป็นการอนมุตัิลงทนุในกลุม่อตุสาหกรรมเป้าหมายถึง 1.1 ลา้นลา้นบาท หรอืคิดเป็นสดัสว่น 70% ของ
มลูคา่โครงการที่ไดร้บัการอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุทัง้หมด ขณะที่มลูคา่การออกบตัรสง่เสรมิการลงทนุ ซึง่เป็นดชันีที่สะทอ้นทิศทางใกลเ้คยีง
กบัการลงทนุจรงิ เพ่ิมขึน้ 36.0% คิดเป็นมลูคา่ 1.2 ลา้นลา้นบาท

ทัง้นี ้ หากพิจารณาเฉพาะดา้นการลงทนุโดยตรงจากตา่งชาติ พบวา่ ในปี 2568 มลูคา่ขอรบัและไดร้บัอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุอยูท่ี่ 1.4 ลา้น
ลา้นบาท (+66.1%) และ 1.1 ลา้นลา้นบาท (+56.9%) ตามล าดบั โดยแหลง่ที่มาของเงินลงทนุจากตา่งชาติที่ไดร้บัอนมุตัิใหก้ารสง่เสรมิการ
ลงทนุสว่นใหญ่มาจากสงิคโปร ์จ  านวน 4.3 แสนลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่น 38% ของมลูคา่การอนมุตัิฯ จากตา่งชาติทัง้หมด รองลงมา ไดแ้ก่ 
ฮอ่งกง และจีน ตามล าดบั (ภาพที่ 12) โดยโครงการในกลุม่ 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย (S-curve industries) ที่ไดร้บัอนมุตัิฯ มีมลูคา่รวม 
9.6 แสนลา้นบาท (+69.4%) ซึง่กลุม่ดิจิทลั (Digital Industries) มีมลูคา่สงูสดุที่ 5.5 แสนลา้นบาท รองลงมา คือ กลุม่อตุสาหกรรม
เครือ่งใชไ้ฟฟา้อิเล็กทรอนิกส ์(Intelligent Electronics) มลูคา่ 2.0 แสนลา้นบาท (ตารางที่ 1) ทัง้นี ้มลูคา่การออกบตัรส่งเสรมิการลงทนุ
โดยตรงจากตา่งชาติในพืน้ที่ EEC ในชว่งที่ผ่านมาปี 2561 (ปีที่ออกพระราชบญัญัติเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561) – ปี 2568 
มีมลูคา่รวม 3.3 ลา้นลา้นบาท ขยายตวั 12.1% ตอ่ปี โดยแหลง่ที่มาของเงินทนุจากตา่งชาติที่ไดร้บัการออกบตัรสงูสดุ 5 ประเทศในชว่งเวลา
ดงักลา่ว ไดแ้ก่ สิงคโปร ์ จีน ญ่ีปุ่ น ฮอ่งกง และสหรฐัฯ ตามล าดบั 

Figure 12: Value of FDI Project Approvals,
by Country of Origin (2025)

Source: BOI

Japan 5.9%

England 7.8%

China 17.4%

Others 8.9%

Taiwan 2.4%

Hong Kong 19.6%

Singapore 38.0%

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

2024 2025

 (THB, mn)  (THB, mn)

 Digital 95,207 552,994 480.8

 Intelligent Electronics 256,327 204,439 -20.2

 Future Automotive 87,757 84,817 -3.4

 Bioenergy & Biochemicals 52,205 43,070 -17.5

 Food for the future 25,576 36,225 41.6

 Medical Hubs 7,408 12,903 74.2

 High Wealth & Medical Tourism 7,540 10,080 33.7

 Industrial Robotics 13,024 8,922 -31.5

 Advanced Agri & Biotechnology 20,685 6,489 -68.6

 Aviation & Logistics 2,156 2,358 9.4

 National Defense 131 -

 Workforce Development & Edu -

 Total 568,016 962,297 69.4

Targeted Industries % Growth

Source: BOI
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ยอดขายและใหเ้ช่าใหม่ของพืน้ทีใ่นนิคมฯ มีแนวโน้มเติบโตเฉล่ีย 3.0-4.0% ต่อปี หรือประมาณ 7,000-7,300 ไร่ต่อปี ในช่วงปี 
2569-2571 (ภาพที ่13) โดยมีปัจจยัหนนุที่ส  าคญัมาจาก 

1) กระแสการย้ายฐานการลงทุนจากต่างชาติ (Investment Relocation) โดยเฉพาะจากจีนและญ่ีปุ่นมายังภูมิภาคอาเซียนรวมถึงไทย
มากขึน้ เพื่อเล่ียงความเส่ียงของผลกระทบจากการถูกกีดกันทางการค้าและการหยุดชะงกัของหว่งโซ่อุปทาน (Supply Chain 
Disruption) ซึง่ไทยมีความไดเ้ปรยีบจากการเป็นท าเลยทุธศาสตรด์า้นฐานการผลิตและศนูยก์ลางทางการคา้ในภมิูภาคอาเซียน และมีการ
เชื่อมโยงดา้นโลจิสติกสท์ัง้ทางถนนและระบบราง โดยการลงทนุใหม ่(Greenfield Investment) ในนิคมฯ สว่นใหญ่จะอยูใ่นกลุม่สินคา้หรอื
บรกิารสมยัใหมท่ี่เนน้การใชเ้ทคโนโลยีและตอบโจทยด์า้นความยั่งยืน (ไดแ้ก่ สินคา้ในกลุม่อิเล็กทรอนิกส ์ดิจิทลั พลงังานสะอาด และวสัดุ
พืน้ฐานที่รองรบัอปุกรณอ์จัฉรยิะ และยานยนตรุ์น่ใหม)่ ซึง่อยูใ่นกลุม่อตุสาหกรรมตน้น า้ของหว่งโซก่ารผลิตสมยัใหมท่ี่จะชว่ยใหป้ระเทศก าลงั
พฒันาในเอเชียพึง่พาตวัเองไดม้ากขึน้ จากเดิมที่ยงัตอ้งพึง่การน าเขา้สินคา้ตน้น า้เหลา่นีเ้ป็นหลกั

2) การลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานทีม่ีแนวโน้มพัฒนาเช่ือมโยงเต็มรูปแบบมากขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ภายใตแ้ผนพฒันาฯ ระยะที่ 2 (ปี 
2566-2570) แมโ้ครงการใหม่ๆ  อาจยงัคงเผชิญปัญหาความลา่ชา้จากกระบวนการดา้นงบประมาณและขัน้ตอนอนมุตัิจดัซือ้จดัจา้งในปี 
2569 หลงัเพิ่งพน้จากชว่งเปลี่ยนผา่นสูร่ฐับาลชดุใหม ่แตค่าดวา่หลายโครงการที่ไดมี้การอนมุตัิงบประมาณแลว้ตัง้แตปี่ 2568 จะมีความ
คืบหนา้มากขึน้ ไดแ้ก่ (1) โครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สวุรรณภมิู-อูต่ะเภา) คาดวา่จะเริม่ก่อสรา้งภายในปี 
2570-71 หลงัจากการปรบัปรุงสญัญาจา้งและลงนามในสญัญาจา้ง ซึง่คาดวา่จะแลว้เสรจ็ในปี 2569 (2) โครงการพฒันาทา่เรอืมาบตาพดุ 
ระยะที่ 3 ซึง่อยูใ่นชว่งระหวา่งงานก่อสรา้งระยะที่ 2 (MTP 3.2) ที่เนน้การก่อสรา้งทา่เรอืก๊าซ ทา่เรอืสินคา้เหลว และทา่เรอืบรกิาร เริม่
ก่อสรา้งเม่ือ 15 ตลุาคม 2568 และตัง้เป้าเปิดใหบ้รกิารทา่เรอืก๊าซและสนิคา้เหลวภายในปี 2569 (ที่มา: กรุงเทพธุรกิจ, 30 ธ.ค. 68)
(3) โครงการพฒันาทา่เรอืแหลมฉบงั ระยะที่ 3 แมมี้ความคืบหนา้ดา้นงานกอ่สรา้งทางทะเล (ขดุลอกและถมทะเล) ของโครงการประมาณ 
90% แตปั่จจบุนัโครงการยงัมีความลา่ชา้ดา้นการสง่มอบพืน้ที่ระหวา่งหนว่ยงานทีเ่ก่ียวขอ้ง (ที่มา: กรุงเทพธุรกิจ, 24 เม.ย. 69) และ (4) 
โครงการพฒันาสนามบินอูต่ะเภาและเมืองการบินภาคตะวนัออก ซึง่มีเป้าหมายจะเปิดใหบ้รกิารเฟสแรกปี 2571 แมก้ารพฒันาโครงการ
รถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบินจะยงัคงลา่ชา้ 

3) นโยบาย/มาตรการ/สิทธิประโยชนข์อง BOI และ EEC ทัง้ด้านภาษีและไม่ใช่ภาษีทีค่าดว่าจะทยอยออกมาอย่างต่อเน่ือง อาทิ 
การเพิ่มสิทธิพิเศษดา้นภาษีเพ่ือจงูใจนกัลงทนุ/หรอืผ่อนปรนกฎระเบียบใหเ้อือ้ตอ่การท าธรุกิจ รวมถึงการขยายระยะเวลาและปรบัปรุง
เง่ือนไขของมาตรการสง่เสรมิการลงทนุอื่นๆ น่าจะชว่ยดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาติไดม้ากขึน้
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อยา่งไรก็ตาม ผูป้ระกอบการนิคมฯ ยงัมีแนวโนม้เผชิญความเสี่ยงและปัจจยัทา้ทายทีอ่าจมีผลเหน่ียวรัง้อตัราการเติบโต ในชว่งปี 2569-2571 
ไดแ้ก่ 

1) เหตุการณสู้์รบในตะวันออกกลางทีย่ังมีแนวโน้มยืดเยือ้ อาจส่งผลกระทบใหเ้กิดการชะลอการตัดสินใจลงทุนของนักลงทุน
ต่างชาติโดยรวม จากความไมเ่ช่ือมั่นของทิศทางภาวะเศรษฐกิจโลก และแนวโนม้การปรบัสงูขึน้ของราคาน า้มนัที่สง่ผลตอ่ตน้ทนุการขนสง่ 
รวมถึงภาวะชะงกังนัของระบบโลจิสติกสใ์นพืน้ที่ขนสง่ที่เก่ียวขอ้ง อยา่งไรก็ตาม ผลกระทบโดยตรงจากตลาดนกัลงทนุตะวนัออกกลางอาจมี
ไมม่ากนกั พิจารณาจากสดัสว่นของนกัลงทนุตะวนัออกกลางที่ขอรบัสง่เสรมิการลงทนุปี 2568 มีจ  านวนเพียง 12 ราย มลูคา่การลงทนุ 1.8 
พนัลา้นบาท (จากจ านวนนกัลงทนุที่ขอรบัสง่เสรมิการลงทนุทัง้หมด 2,421 ราย มลูคา่การลงทนุ 1.36 ลา้นลา้นบาท) 

2) การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment) มีแนวโน้มกระจายไปหลายประเทศในภูมิภาคอาเซียนมากขึน้ 
เพ่ือลดความเสี่ยงดา้นหว่งโซอ่ปุทาน (ภาพที่ 14) ท  าใหเ้งินลงทนุบางสว่นเบนเข็มไปประเทศที่มีความไดเ้ปรยีบเชิงโครงสรา้ง โดยเฉพาะใน
ระยะหลงัที่ไทยตอ้งเผชิญแรงกดดนัดา้นความสามารถในการแข่งขนัจากเวียดนามทัง้ดา้นตน้ทนุและแรงงาน (กลุม่อิเล็กทรอนิกส)์ มาเลเซีย 
(กลุม่เซมิคอนดกัเตอร)์ และสิงคโปร์ (อตุสาหกรรมเทคโนโลยีขัน้สงูและศนูยก์ลางการเงิน) (ที่มา: Source of Asia, ภาพที่ 15) สง่ผลให้
สถานะดา้นการแข่งขนัของไทยถกูกดดนัทัง้ในมิติตน้ทนุและเทคโนโลย ีซึง่อาจจ ากดัการเติบโตของการลงทนุในนิคมอตุสาหกรรมในระยะ
ตอ่ไป โดยเฉพาะเม่ือเทียบกบัสิงคโปรแ์ละมาเลเซียที่อาจมีขอ้ไดเ้ปรยีบกวา่ไทยในการดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาติในโครงการลงทนุใหมท่ี่ตอ้งใช้
เทคโนโลยีขัน้สงูและตอ้งพึง่พาระบบนิเวศการผลิตที่ครบวงจร พิจารณาจากรายงานของ International Institute for Management 
Development: IMD) ประจ าปี 2568 พบวา่ ความสามารถในการแข่งขนัของไทยอยูใ่นอนัดบั 30 (จาก 69 ประเทศ) ต  ่าลงจากอนัดบั 25 ใน
ปี 2567 ขณะที่สิงคโปร ์อยูอ่นัดบั 2 ในปี 2568 (ลดลงจากอนัดบั 1 ในปี 2567) และมาเลเซียอยูท่ี่อนัดบั 23 (จากอนัดบั 34 ในปี 2567) 
และหากพิจารณาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นเทคโนโลย ี(Technological Infrastructure)4/ พบวา่ความสามารถทางการแขง่ขนัของไทยต ่า
กวา่ทัง้สิงคโปร ์(อนัดบั 1 ในปี 2567 และ 2568) และมาเลเซีย (อนัดบั 27 ในปี 2567 และปรบัขึน้เป็นอนัดบั 25 ในปี 2568) โดยไทยอยูท่ี่
อนัดบั 25 ในปี 2567 และลดลงมาสูอ่นัดบัที่ 32 ในปี 2568 สอดคลอ้งกบัรายงานดชันีโอกาสดา้นการลงทนุระดบัโลก (Global Opportunity 
Index) ประจ าปี 2569 โดยสถาบนัมิลเคน (Milken Institute) ซึง่มาเลเซียไดร้บัการจดัอนัดบัใหเ้ป็นจดุหมายปลายทางการลงทนุที่นา่ดงึดดู
ที่สดุในภมิูภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ทา่มกลางกลุม่ประเทศตลาดเกิดใหมอ่ื่นๆ

4/ โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นเทคโนโลยี (Technological Infrastructure) หมายถึง ความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานทางเทคโนโลยีของประเทศ 
ท่ีสนบัสนนุความสามารถในการแขง่ขนัของภาคธรุกิจและอตุสาหกรรม ซึ่งพิจารณาหลายมิติ อาทิ โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นดิจิทลั การลงทนุ
ดา้นเทคโนโลยีและนวตักรรม  ความสามารถดา้น IT และดิจิทลัของประเทศ และสภาพแวดลอ้มท่ีเอือ้ตอ่เทคโนโลยี 
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3) ความเส่ียงด้านสถานทีต่ัง้ของนิคมฯ ในพืน้ทีต่ามแนวชายแดน อาจกระทบการค้า การขนส่ง และกระบวนการผ่านแดนเป็น
ระยะ โดยเฉพาะปัญหาระหวา่งไทย-กมัพชูาที่เกิดเหตกุารณต์งึเครยีดอยา่งตอ่เน่ือง สง่ผลใหเ้กิดความลา่ชา้ในกระบวนการโลจิสติกสแ์ละ
เพ่ิมตน้ทนุของผูป้ระกอบการ ขณะเดียวกนั พืน้ที่ชายแดนยงัมีขอ้จ ากดัดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานเม่ือเทียบกบัพืน้ที่อตุสาหกรรมหลกั ท าให้
ความเชื่อมั่นในการลงทนุมีความเปราะบางกวา่ ดงักรณีนิคมฯ ในจงัหวดัสระแกว้ที่ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณต์ามแนวชายแดนไทย–
กมัพชูาท าใหอ้ตัราการครอบครองพืน้ที่ของนิคมฯ ในจงัหวดัสระแกว้ในชว่งที่ผา่นมายงัคงต ่าเพียง7.7% ในปี 2568 (ที่มา: REIC, มี.ค. 69)

4) กฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับการจัดการทีด่ินอาจยังไม่สอดคล้องกับพืน้ทีล่งทุนในสถานการณปั์จจุบัน อาทิ กฎหมายผงัเมืองบางฉบบั 
ที่ยงัเป็นขอ้จ ากดัในการพฒันาที่ดินของนิคมฯ เพ่ือการอตุสาหกรรม สง่ผลตอ่อปุทานใหมท่ี่จะเพ่ิมเขา้มาในตลาดในระยะขา้งหนา้ 
โดยเฉพาะในพืน้ทีเ่ชิงยทุธศาสตรท์ี่มีการพฒันาอตุสาหกรรมอยา่งรวดเรว็ ซึง่อาจไมเ่พียงพอตอ่ความตอ้งการของนกัลงทนุโดยเฉพาะ
นกัลงทนุรายใหญ่จากตา่งประเทศที่ตอ้งการพืน้ที่จ  านวนมาก โดยในพืน้ที่หลกัอยา่ง EEC ซึง่ที่ดินอตุสาหกรรมแปลงขนาดใหญ่และพืน้ที่
สีมว่ง5/ มีแนวโนม้เหลือนอ้ยลงตอ่เน่ือง โดยเฉพาะที่ดินในนิคมฯ ขนาดเกิน 50 ไรเ่ริม่หายากและมีตน้ทนุสงูขึน้ สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการ
นิคมฯ จ าเป็นตอ้งเรง่เพิ่มอปุทานที่ดินเขา้สูต่ลาด โดยเมื่อตน้เดือนมกราคม 2569 BOI ไดจ้ดัตัง้อนกุรรมการเฉพาะกิจเพื่อพิจารณาปรบัปรุง
ผงัเมืองและปลดล็อกปัญหาพืน้ที่สาธารณะและล ารางสาธารณะ ซึง่ที่ผ่านมาเป็นอปุสรรคส าคญัและใชร้ะยะเวลาด าเนินการยาวนาน
หลายปี (ที่มา: ฐานเศรษฐกิจ, 5 ม.ค. 68) อยา่งไรก็ตาม นโยบายภาครฐัดา้นการปรบัปรุงผงัเมืองและพฒันาพืน้ทีนิ่คมอตุสาหกรรมคาดวา่
สว่นใหญ่จะยงัคงมุง่เนน้การพฒันาในพืน้ที่เป้าหมายเป็นหลกั ท  าใหพ้ืน้ที่อื่น ๆ ยงัตอ้งรอการพฒันาศกัยภาพในระยะตอ่ไป

ผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโน้มลงทุนเพื่อปรับตัวทางธุรกิจ (Business Transformation) อย่างต่อเน่ืองในหลายรูปแบบ 
ไดแ้ก่ 

1) การพัฒนาสู่นิคมอุตสาหกรรมอัจฉริยะทีเ่ป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม (Smart Park and Smart Eco-industrial Estate) ที่ยกระดบัความ
ทนัสมยัทัง้ดา้นเทคโนโลยีการผลติ ระบบขนสง่ ระบบสื่อสาร และระบบพลงังาน เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการและเสรมิขีด
ความสามารถในการแขง่ขนัของภาคธรุกิจ โดยผูพ้ฒันานิคมฯ จะลงทนุในเทคโนโลยีสมยัใหมม่ากขึน้ อาทิ ระบบหุน่ยนต ์ระบบอตัโนมตัิ 
และดิจิทลัแพลตฟอรม์ โดยเฉพาะการน าเทคโนโลย ีAI และ IoT เขา้มาชว่ยเพ่ิมประสิทธิภาพในกระบวนการผลิตของผูป้ระกอบการในพืน้ที่ 
ควบคูก่บัการยกระดบัการบรหิารจดัการดา้นสิ่งแวดลอ้ม (ตารางที่ 2) โดยเนน้ขบัเคลื่อนธุรกิจสูก่ารใชพ้ลงังานสะอาด อาทิ พลงังาน
แสงอาทิตยแ์ละพลงังานชีวภาพ แทนเชือ้เพลิงฟอสซิล เพ่ือบรรลเุป้าหมายหลกัสูค่วามยั่งยืน 

2) การยกระดับรูปแบบของนิคมอุตสาหกรรมสู่มิติของ “ระบบนิเวศอุตสาหกรรม” มากขึน้ โดยผูป้ระกอบการนิคมฯ จะไมไ่ดเ้นน้     
กลยทุธก์ารแขง่ขนัเฉพาะดา้นการตลาดหรอืการเลือกท าเลเพื่อลงทนุเทา่นัน้ แตย่งัเนน้กลยทุธแ์ขง่ขนัใหบ้รกิารสูก่ารพฒันาระบบ
สาธารณปูโภคอยา่งครบวงจรและยั่งยนืในระยะยาว ทัง้ในดา้นโครงสรา้งพืน้ฐาน เชน่ ระบบโลจิสติกสแ์ละระบบอตัโนมตัิ การจดักลุม่
อตุสาหกรรมใหอ้ยูโ่ซนเดียวกนัในลกัษณะคลสัเตอร ์(เชน่ กลุม่ EV แบตเตอรี ่หรอืปิโตรเคมีขัน้สงู) ตลอดจนการเชื่อมโยงกบัศนูยว์ิจยั 
สถาบนัการศกึษา และสวนวิทยาศาสตรแ์ละเทคโนโลยี (Science & Technology Park) เพ่ือยกระดบัขีดความสามารถในการแข่งขนัของ
ธุรกิจในหว่งโซอ่ปุทานในนิคมฯ ใหม้ีความสามารถในการแขง่ขนักบัคูแ่ข่งอ่ืนในภมูิภาคเดียวกนัไดม้ากขึน้ในตลาดโลก

5/ พืน้ท่ีสีมว่งในผงัเมือง คือ พืน้ท่ีส  าหรบัอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้เป็นหลกั เหมาะส าหรบัโรงงาน โกดงั หรือนิคมอตุสาหกรรม โดยสามารถใชพื้น้ท่ีบางสว่น
พฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือรา้นคา้ไดใ้นสดัสว่นจ ากดั และไมอ่นญุาตใหส้รา้งอาคารสงู ยกเวน้เป็นสว่นหนึง่ของโรงงาน

Figure 16: Thailand’s World Competitiveness RankingFigure 15: Sectoral Strength by Country

Sectors with High Growth Potential Include:

Source: International Institute for Management Development (IMD)Source: Source of Asia Report
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นิคมฯ ภาคตะวันออกยังมีแนวโน้มเติบโตโดดเด่นต่อเน่ืองโดยเฉพาะในชลบุรีและระยอง (ตารางที่ 3) ปัจจยัหนนุมาจากทัง้ดา้นท าเล
ที่ตัง้และนโยบายสนบัสนนุอยา่งตอ่เน่ืองจากภาครฐั ภายใตแ้ผนพฒันาพืน้ที ่EEC ที่เนน้การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ครบวงจร รองรบั
อตุสาหกรรมเป้าหมาย โดยลา่สดุ คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) มีนโยบายจะรวม จ.ปราจีนบรุ ีเพิ่มเขา้มาอยู่
ในพืน้ที่ EEC เป็นจงัหวดัที่ 4 เพ่ือรองรบัการลงทนุที่คาดวา่จะทยอยเขา้มาตอ่เน่ือง ซึง่ขณะนี ้(ระหวา่ง ก.ค. – ก.ย. 68) อยูใ่นขัน้ตอนการศกึษา
ศกัยภาพและความเหมาะสม (ที่มา: บา้นเมือง, 8 ก.ย. 68) ขณะที่นิคมฯ ในพืน้ที่อื่นๆ บางแหง่ยงัไดร้บัความสนใจจากนกัลงทุนไมม่ากนกั 
เน่ืองจากยงัเสียเปรยีบดา้นท าเลและยงัตอ้งรอการพฒันาศกัยภาพเชิงพืน้ที่ โดยเฉพาะดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานเพ่ือดงึดูดความสนใจของนกัลงทนุ

Locations
Occupancy Rate (%)
(Avg. 2023-2025)

Cumulative Sold/Leased Area 
(Rai) (2023-2025)

% Sales Growth
(CAGR, 2023-2025) 

Rayong 85.6 8,123 -10.3*

Chonburi 66.4 7,667 32.0

Chachoengsao 73.8 1,705 32.8

Samut Prakan 80.1 1,108 -7.0

Prachinburi 54.0 977 -8.9

Samut Sakhon 94.2 111 -66.7

Nationwide 76.1 20,121 7.8

Table 3: Occupancy Rate and Cumulative Sold/Leased Areas for Industrial Estate development

Source: REIC, calculated by Krungsri Research
Note: Only provinces with industrial estate sold/leased area recorded continuously for three consecutive years (2023–2025).

* Growth increased in 2023 and 2024, before declining in 2025.

Table 2: Evolution of Industrial Estate

Evolutionary Stage Key Characteristics

Industrial Estate 1.0: Factory Zone  Land Allocation for Factories
 Basic Infrastructure
 Consolidating Industry 

Industrial Estate 2.0: Integrated Infrastructure  Complete Utilities & Services 
 Central Management Center
 Investment Platform 

Industrial Estate 3.0: Cluster & Ecosystem  Industry Cluster
 Supply Chain Integration
 Business Support Services 

Industrial Estate 4.0: Smart & Sustainable  Digital & IoT Management
 Smart, Green, Low-carbon 
 ESG Focus 

Source : compiled by Krungsri Research
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ที่วิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

ผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิจยั

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

นกัเศรษฐศาสตร์

ปิยะวด ีจริะศริิสุวรรณ

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

วณัช บัณฑิตาโสภณ

นกัเศรษฐศาสตร์

ศุภสิน อิทธิพัทธว์งศ์

นกัเศรษฐศาสตร์

พุทธชาด ลุนค า

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

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(Power Generation,
Renewable Energy, ESG, Taxonomy)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture)

เฑียร เทยีมศักดิ์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Petrochemicals, Refinery,
Bio-Diesel, Ethanol, Plastic)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile, Auto-Hire Purchase,
Electronics & Electrical Appliances)

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Food & Beverages, Restaurant)

ฉัตรวลี เมธาสถิตยสุ์ข

นกัวิเคราะห ์(Healthcare, Pharmaceutical,
Medical Devices)
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