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 วิจัยกรุงศรีคาดความต้องการซื้อและเช่าพื้นท่ีนิคมอุตสาหกรรมในไทยช่วงปี 2563-2565 จะเติบโตต่อเนื่องจากปี 2562 หลังจากเผชิญภาวะ     
ซบเซาต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 2556 เป็นต้นมา  โดยยอดขายและให้เช่าท่ีดินจะขยายตัวเฉลี่ย  10-15% ในช่วงปีดังกล่าว  ปัจจัยหนุนส าคัญมาจาก
ความคืบหน้าของการลงทุนด้านโครงสร้างพื้นฐานภาครัฐโดยเฉพาะในพื้นท่ี EEC ท่ีน่าจะมีความชัดเจนมากขึ้น รวมถึงเศรษฐกิจจะทยอยเติบโต
ในปี 2564-2565 ขณะที่ภาวะกีดกันทางการค้ามีแนวโน้มผ่อนคลายลง 

 ศักยภาพในการเติบโตของนิคมอุตสาหกรรมแต่ละแห่งแตกต่างกันขึ้นอยู่กับท าเลท่ีตั้งและผลประโยชน์จากมาตรการหนุนของภาครัฐท่ีจะช่วย
ยกระดับศักยภาพของพื้นท่ี และช่วยดึงดูดการลงทุนใหม่ๆ ท้ังจากนักลงทุนไทยและต่างชาติ 

 ข้อมูลพ้ืนฐาน

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) เป็นธุรกิจจัดสรรท่ีดิน
เพื่อขายหรือให้เช่าส าหรับประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมและ
พาณิชยกรรม โดยมีการให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
อาทิ ไฟฟ้า ประปา ระบบป้องกันน  าท่วม การบ าบัดน  าเสียส่วนกลาง 
เป็นต้น 

นิคมอุตสาหกรรมอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย หรือ กนอ. จ าแนกเป็น (1) นิคมอุตสาหกรรมที่ กนอ. เป็นเจ้าของ
และบริหารเอง และ (2) นิคมอุตสาหกรรมที่ กนอ.ร่วมเป็นเจ้าของและร่วม
บริหารกับเอกชน นอกจากนี้ยังมีธุรกิจที่มีลักษณะเดียวกันกับนิคมอุตสาหกรรม 
คือ สวน/เขตอุตสาหกรรม อาทิ สวนอุตสาหกรรมโรจนะ  เขตอุตสาหกรรม
นวนคร อยู่ภายใต้การดูแลของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (Board of 
Investment: BOI) โดยบีโอไอมอบหมายให้กรมโรงงานอุตสาหกรรมและ
อุตสาหกรรมจังหวัดก ากับดูแล  สวน/เขตอุตสาหกรรมมีเอกชนเป็นเจ้าของและ
บริหารจัดการ1/

รายได้หลักของผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมและสวน/เขตอุตสาหกรรม
มาจาก 2 ส่วน คือ (1) รายได้จากการขายและเช่าที่ดิน และ (2) รายได้จาก
บริการต่างๆ  อาทิ การให้บริการไฟฟ้าและประปา รวมถึงสาธารณูปโภคอ่ืนๆ 
การให้เช่าโรงงาน/คลังสินค้า ฯลฯ รายได้ส่วนนี้จัดเป็นรายได้ที่เกิดขึ้นต่อเนื่อง 
(Recurring Income) จึงช่วยลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายไดจ้ากการ
ขายที่ดินได้บ้าง (พิจารณาตัวอย่างโครงสร้างรายได้ของผู้ประกอบการนิคม
อุตสาหกรรม 2 รายใหญ่ข้างต้น ดังภาพที่ 1) 

ปัจจัยส าคัญที่ผู้ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมมักเลือกใช้บริการ
พื นท่ีจัดสรรในนิคมอุตสาหกรรมมากกว่าการลงทุนในท่ีดินเปล่านอก
นิคมอุตสาหกรรม ประกอบด้วย ความพร้อมของโครงสร้างพื้นฐาน บริการ
สาธารณูปโภค และการขนส่ง รวมถึงสิทธิประโยชน์ต่างๆ จากภาครัฐ อาทิ 
มาตรการด้านภาษีอากร มาตรการส่งเสริมการลงทุน เป็นต้น  ผู้ประกอบการ
นิคมอุตสาหกรรมรายใหญ่ ได้แก่ บมจ.อมตะ คอร์ปอเรชั่น และบมจ.ดับบลิว
เอชเอ  คอร์ปอเรชั่น (WHA Group) ผู้ประกอบการสวน/เขตอุตสาหกรรม 
อาทิ บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ และบมจ.นวนคร เป็นต้น 

Figure 1: Revenue Structure of Industrial Estate Developers  

Source: Compiled by Krungsri Research

Developers Segment Owner
Total Area

(Rai)

 Amata Coporation Pcl.  Industrial Estate  Amata City Chonburi 27,067

 Amata City Rayong 16,895

 Hemaraj Land and  Industrial Estate  WHA Chonburi 1 3,482

 and Development Pcl.  WHA Chonburi  2 632

 WHA Eastern (Map Ta Phut) 3,760

 WHA Eastern Seaboard 1 8,003

 WHA Eastern Seaboard Rayong 9,688

 WHA Eastern Seaboard 2 3,650

 WHA Eastern Seaboard 3 2,198

 WHA Eastern Seaboard 4 1,870

 Rojana Industrial Park Pcl.  Industrial Park  Rojana Ayutthaya 15,000

 Rojana Rayong Ban Khai 3,000

 Rojana Rayong Pluak Daeng 1,500

 Rojana Prachinburi 6,000

 Nava Nakorn Pcl.  Industrial Zone  Nava Nakhon Pathumthani 6,500

 Nava Nakhon Nakhonratchasima 2,000

Source: Compiled by Krungsri Research

Table 1: Industrial Estate/Park/Zone Developers  

0

20

40

60

80

100

2014 2015 2016 2017 2018
Other Rental Utilities and services Sales of land

(%)

1/ ข้อแตกต่างที่ส าคัญระหว่างนิคมอุตสาหกรรมและสวน/เขตอุตสาหกรรม อาทิ  1) บริษัทต่างชาติที่ไม่ได้รับอนุมัติจาก BOI
สามารถซื้อที่ดินนิคมอุตสาหกรรมได้ แต่ไม่สามารถกระท าได้ในพื้นที่สวน/เขตอุตสาหกรรม   2) กนอ. เป็นผู้รับรองและ
ให้บริการต่างๆ ในนิคมอุตสาหกรรม เช่น ใบอนุญาตก่อสร้างและใบอนุญาตประกอบการโรงงาน  ซึ่ง กนอ . สามารถ
ด าเนินการยื่นเรื่องเสนอต่อกรมโรงงานได้สะดวกและรวดเร็วกว่า  เนื่องจากเป็นหน่วยงานรัฐด้วยกัน  ขณะที่สวน /เขต
อุตสาหกรรมต้องด าเนินการกับเจ้าของสวน/เขตอุตสาหกรรมซึ่งเป็นภาคเอกชน

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

Nong Khai

Nong Khai IE (Naka Clean Power Co., Ltd.)

Prachin Buri
High-Tech Kabin IE 
(Thai Industrial Estate Co., Ltd.)
(8 industries, 8 firms)
Borthong 33 (Borthong Industries
Technology Co., Ltd.)

Chachoengsao
Wellgrow IE (Well Grow Industries Co., Ltd.)
(188 factories, 155 firms)

Gateway City IE (M.D.X. Pcl.)
(135 factories, 111 firms)

TFD IE (J.C.K. International Pcl.)

(42 factories, 38 firms)
TFD IE (Project 2) (J.C.K. International Pcl.)

Chonburi
WHA Chonburi 1 IE (WHA Pcl.)
(149 factories, 110 firms)

Amata City Chonburi IE (Amata Corporation Pcl.)
(1,127 factories, 775 firms)

Amata City Chonburi IE (Project 2)

Pinthong IE (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
(196 factories, 152 firms)

Laem Chabang IE (IEAT)
Pinthong IE (Project 3)

Pinthong IE (Project 4)
Pinthong IE (Project 5)
Pinthong (Laem Chabang) IE (Pinthong Industrial Park Co. Ltd.)
(102 factories, 86 firms)

Ban Bung IE (ST Power Group Co., Ltd.)
WHA Chonburi 2 IE (Project 2) (WHA Pcl.)

WHA Eastern Seaboard IE 2 (WHA Pcl.)
WHA Eastern Seaboard IE 3 (WHA Pcl.)

Yamato Industries IE (American Builder Co., Ltd)
Rojana Laem Chabang IE (Rojana Industrial Park Pcl.)

Rayong
Map Ta Phut IE (IEAT)
(124 factories, 81 firms)

WHA Eastern IE (Map Ta Phut) (WHA Pcl.)
(79 facrories, 59 firms)

Phadaeng IE (Padaeng Property Pcl.)
(5 factories, 4 firms)

Eastern Seaboard (Rayong) IE (WHA Pcl.)
(416 factories, 308 firms)

Amata City Rayong IE (Amata City Co., Ltd.)
(484 factories, 330 firms)

WHA Eastern Seaboard 1 IE (WHA Pcl.)

Asia IE (Asian Industrial Estate Co., Ltd.)
(25 factories, 17 firms)

RIL IE (R I L 1996 Co., Ltd.)
(24 factories, 13 firms)

Rayong (Ban Khai) IE (IRPC Pcl.)
Lakchai Rubber City IE (Tribeca Enterprise Co., Ltd.)

WHA Eastern Seaboard IE 4 (WHA Pcl.)
Hemaraj Rayong 36 IE (Rayong 2012 Co., Ltd.)
CPGC IE (CG Corporation Co., Ltd.)

Lamphun

Northern Region IE (IEAT)

(92 factories, 76 firms)

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

Phichit
Phichit IE (IEAT)
(7 factories, 7 firms)

Saraburi
Kaeng Khoi IE (IEAT)

Nong Khae IE (Thai-German Ceramic Industry Pcl.)
(39 factories, 35 firms)

Ayutthaya
Ban Wa (Hitech) IE (Thai Industrial Estate Corporation Co., Ltd)
(218 factories, 151 firms)

Bangpa-in IE (Bangpa-In Land Development Co., Ltd)
(84 factories)

Saha Rattana Nakhon IE (IEAT)
(52 factories, 49 firms)

Bangkok
Bangchan IE (IEAT)
(105 factories, 88 firms)
Lat Krabung IE (IEAT)
(297 factories, 240 firms)
Gemopolis IE (I.G.S. Pcl.)
(136 factories, 115 firms) 

Samut Sakhon
Samut Sakhon IE (IEAT)
(130 factories, 105 firms)

Sinsakhon IE (C.A.S Asset Co., Ltd.)
(110 industries, 104 firms)

Maharaj Nakhon IE
(2 factories, 2 firms)

Samut Prakan
Bangpoo IE (IEAT)
(532 factories, 456 firms)

Bangplee IE (IEAT)
(181 factories, 152 firms)

Asia IE Suvarnabhumi (Asia Industrial Estate Co., Ltd)

Bangpoo North IE (Thai Bonnet Trading Zone Co., Ltd.)
(9 factories, 9 firms)
Phraekkasa IE (VNS Property Co., Ltd.)

Ratchaburi
Ratchaburi IE (Mahachai Land Development Co.,Ltd.)
(33 factories, 31 firms)

Song Khla
Southern Region Song Khla IE (Rubber City) (IEAT)

(23 factories, 23 firms)

Song Khla IE (IEAT)

Figure 2: Industrial Estates in Thailand

Sa Kaew (2018)
Sa Kaew IE  (IEAT)

2Krungsri Research

Source: Industrial Estate Authority of Thailand (IEAT) (Data as of Sep 2019) 

**Note

IE = Industrial Estate

(Developer name) 

(Number of factories, number of firms) 

(Excluding Industrial Zone & Industrial Park)
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ปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม ได้แก่ (1)  ความ
พร้อมในเรื่องโครงสร้างพื้นฐานและการให้บริการ (2) กฎระเบียบ/หลักเกณฑ์ต่างๆ ของ
ภาครัฐที่สนับสนุนการลงทุนภาคอุตสาหกรรมในประเทศ รวมถึงการให้สิทธิพิเศษ
เพิ่มเติมแก่นักลงทุนในนิคมอุตสาหกรรม  นอกจากนี้  การเติบโตของธุรกิจนิคม
อุตสาหกรรมยังขึ้นกับปัจจัยเสริมอ่ืนๆ อาทิ (1) สภาวะเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจ/
การเมืองในประเทศ (2) นโยบายของบริษัทข้ามชาติในการกระจายฐานการผลิตและการ
ลงทุนมายังประเทศไทย และ  (3) ศักยภาพทางด้านกายภาพและภูมิศาสตร์ของประเทศ 
เป็นต้น  ในเดือนกันยายน 2562 นิคมอุตสาหกรรมในไทยมีทั งสิ น 59 แห่ง 
กระจายอยู่ใน 16 จังหวัด (ภาพที่  2) ประกอบด้วย นิคมอุตสาหกรรมที่  กนอ. 
ด าเนินการเองจ านวน 14 แห่ง และร่วมด าเนินการกับเอกชนจ านวน 45 แห่ง  โดยภาค
ตะวันออกมีสัดส่วนพื นท่ีนิคมอุตสาหกรรมมากท่ีสุดคิดเป็น 76% (ภาพที่ 3)
รองลงมา ได้แก่ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล) สัดส่วน 16% ทั้งนี้ ในช่วงปี 
2556-2561 อุปทานที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม (การจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมใหม่และการ
ขยายพ้ืนที่ของนิคมอุตสาหกรรมที่มีอยู่เดิม) เพ่ิมขึ้นโดยเฉลี่ยเพียง 3.3%  (ภาพที่ 4) ผล
จากนักลงทุนรอความชัดเจนของนโยบายการลงทุนจากภาครัฐ  ด้านมูลค่าการลงทุน
จ าแนกตามประเทศของนักลงทุน พบว่านักลงทุนญี่ปุ่นมีสัดส่วนการลงทุนใน
พื นท่ีนิคมอุตสาหกรรมมากท่ีสุด (ภาพที่ 5) 

นิคมอุตสาหกรรมในแต่ละพื นที่มีศักยภาพแตกต่างกัน ดังนี้
 ภาคตะวันออก: เป็นภาคท่ีมีศักยภาพในการเติบโตสูงสุด  เนื่องจากพื้นที่นี้เป็น

ศูนย์รวมของอุตสาหกรรมหลักที่ส าคัญของประเทศ อาทิ ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 
เคมีภัณฑ์ ยานยนต์และชิ้นส่วน อิเล็กทรอนิกส์ และการแปรรูปอาหาร ท าให้ภาครัฐ
ให้การสนับสนุนอุตสาหกรรมการผลิตในพื้นที่นี้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้ภาค
ตะวันออกไม่เพียงมีพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมมากที่สุด หากยังได้รับความสนใจจากนัก
ลงทุนมากที่สุดอีกด้วย พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมภาคตะวันออกครอบคลุมชลบุรี 
ระยอง ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี และจังหวัดอื่นๆ ทั้งนี้ ในช่วงหลายปีที่ผ่านมามีโรงงาน
อุตสาหกรรมจากนิคมอุตสาหกรรมในพื้นที่ อ่ืนย้ายฐานการลงทุนมายังนิคม
อุตสาหกรรมภาคตะวันออกมากขึ้นจากการเป็นฐานการผลิตเชื่อมโยงโครงการ
พัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออก (Eastern Seaboard Development 
Program) นอกจากนี้ยังมีการขนส่งสะดวกทั้งทางถนน ทางอากาศ (ไม่ไกลจาก
สนามบินสุวรรณภูมิและสนามบินอู่ตะเภา) ทางน้ า (ใกล้กับท่าเรือแหลมฉบังและ
มาบตาพุด) และใช้เวลาเดินทางจากกรุงเทพฯ ไม่มาก 

ปัจจุบันชลบุรี  ระยอง และฉะเชิงเทรา ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ โครงการ
พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor 
Development: EEC) (ภาพที่ 6) เนื่องจากมีความพร้อมด้านโครงสร้างพื้นฐานซึ่งรัฐ
และภาคเอกชนสามารถเข้าไปต่อยอดพัฒนาได้ทันที โดยรัฐบาลมุ่งหวังให้พื้นที่
ดังกล่าวดึงดูดให้มีการลงทุนใน 10 อุตสาหกรรมเป้าหมาย2/ ซึ่งเป็นอุตสาหกรรมที่ใช้
เงินลงทุนและเทคโนโลยีในระดับสูง ทั้งนี้ โครงการ EEC น่าจะส่งผลให้พื้นที่นี้ได้รับ
ความนิยมจากนักลงทุนเพิ่มขึ้นอีก 

 กรุงเทพมหานครและภาคกลาง : มีความได้ เปรียบในเชิงแหล่งท่ีตั ง  
เน่ืองจากเป็นศูนย์กลางการผลิต การขนส่ง และการคมนาคมของประเทศ 
ครอบคลุมพื้นที่กรุงเทพฯ  ซึ่งเป็นพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมที่มีราคาต่อหน่วยสูงที่สุด
ของภาคนี้ และจังหวัดที่เป็นที่ตั้งอุตสาหกรรมส าคัญ อาทิ สมุทรปราการ  อยุธยา 
สระบุรี ราชบุรี และสมุทรสาคร ที่ผ่านมานิคมอุตสาหกรรมในภาคกลางมีการกระจุก
ตัวของอุตสาหกรรมชิ้นส่วนยานยนต์ เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึง

2/ 10 อุตสาหกรรมเป้าหมาย ประกอบด้วย 1. อุตสาหกรรมยานยนต์สมัยใหม่ (Next-Generation Automotive) 2. อุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิกส์อัจฉริยะ (Smart Electronics)  3. อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวกลุ่มรายได้ดีและการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ (Affluent 
Tourism and Wellness Tourism)  4. การเกษตรและเทคโนโลยีชีวภาพ (Agriculture and Biotechnology)  5. อุตสาหกรรมการ
แปรรูปอาหาร (Food for the Future)  6. อุตสาหกรรมเครื่องจักรอัตโนมัติและหุ่นยนต์ (Automation & Robotics) 7. อุตสาหกรรม
การบินและโลจิสติกส์ (Aviation & Logistics) 8. อุตสาหกรรมเชื้อเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ (Biofuels and Biochemical) 9. 
อุตสาหกรรมดิจิตอล (Digital) และ 10. อุตสาหกรรมการแพทย์ครบวงจร (Medical Hub)

Sources : Real Estate Information Center (REIC)
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Figure 3: Thai Industrial Estates Total Area by Region
(9M2019)

Sources: IEAT & REIC
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Accumulated supply growth (2014-2018) = 3.3% p.a. 

Figure 6: Eastern Economic Corridor (EEC)

Source: BOI
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Figure 5: Investors in Industrial Estates by Country
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อุตสาหกรรมที่ต้องใช้ทรัพยากรในพื้นที่ อาทิ แปรรูปอาหาร วัสดุก่อสร้าง อีกทั้งยัง
เป็นที่ตั้งโรงงานของผู้ประกอบการขนาดกลางและเล็ก (SMEs) ทั้งนี้  นิคม
อุตสาหกรรมในแถบนี้ได้รับผลกระทบจากวิกฤตน้ าท่วมในปี 2554  ท าให้ยอดขาย
และให้เช่าที่ดิน (จ านวนพื้นที่) มีสัดส่วนเพียง 8.6% และ 4.8% ของพื้นที่ขายและ
เช่าทั้งหมดในปี 2555 และ 2556 ตามล าดับ อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ปี 2557-2561 
สัดส่วนพื้นที่ถูกขายและให้เช่ากลบัมาเพิ่มขึ้นเป็นเลข 2 หลัก สะท้อนศักยภาพของ
พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมในกรุงเทพฯ และภาคกลางที่ยังคงดึงดูดความสนใจจากนัก
ลงทุน (ภาพที่ 7)   

 ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคเหนือ: ส่วนใหญ่เป็นท่ีตั งของโรงงาน
แปรรูปอาหาร และโรงงานอิเล็กทรอนิกส์บางส่วน ซึ่งท่ีผ่านมาไม่ได้รับ
ความสนใจจากนักลงทุนมากนัก สาเหตุส าคัญมาจากความไม่สะดวกในการ
ขนส่ง อย่างไรก็ตาม ความคืบหน้าของโครงการคมนาคมขนส่งทางถนนในพื้นที่
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคเหนือที่เชื่อมต่อกับประเทศเวียดนามและจีน
อาจดึงดูดความสนใจของนักลงทุนมากขึ้นในอนาคต  จังหวัดที่เป็นที่ตั้งของนิคม
อุตสาหกรรมในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ประกอบด้วย อุดรธานี และหนองคาย 
(อยู่ระหว่างการพัฒนาพื้นที่ และคาดว่าจะเปิดด าเนินการในระยะใกล้นี้ ) และ
ภาคเหนือ ได้แก่ ล าพูนและพิจิตร

 ภาคตะวันตก: รอการพัฒนา เนื่องจากเป็นพื้นที่ใหม่ที่ กนอ. มีแผนจะพัฒนา
นิคมอุตสาหกรรมเพื่อรองรับและเชื่อมโยงกับโครงการนิคมอุตสาหกรรมและ
ท่าเรือน้ าลึกทวายในเมียนมา พื้นที่ภาคตะวันตกครอบคลุม จ.ราชบุรี

 ภาคใต้: เป็นพื นท่ีซึ่งอยู่ในระหว่างการพัฒนาเพื่อเช่ือมโยงกับประเทศ
มาเลเซีย มีอุตสาหกรรมเก่ียวกับยางพาราเป็นหลัก โดยพ้ืนที่นี้มี จ.สงขลา เพียง
แห่งเดียว ภายหลังคณะกรรมการ กนอ. มีมติยุติการด าเนินงานนิคมอุตสาหกรรม
อาหารฮาลาล จ.ปัตตานี เม่ือปี 2559 เนื่องจากนักลงทุนรายใหญ่ทั้งไทยและ
ต่างชาติไม่ให้ความสนใจเพราะกังวลสถานการณ์ความปลอดภัยในพื้นที่ ทั้งนี้ 
ในช่วงท่ีผ่านมา ปัญหาความไม่สงบในพื นท่ีภาคใต้และความไม่เพียงพอ
ด้านพลังงานไฟฟ้าท าให้นิคมอุตสาหกรรมในพื นท่ีนี ไม่ประสบความส าเร็จ
เท่าท่ีควร 

ด้านราคาขาย/เช่าท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมแต่ละพื นท่ีมีความแตกต่าง
กัน ขึ้นกับท าเลที่ตั้ง ระบบสาธารณูปโภค ระยะทางการคมนาคมขนส่ง และแหล่ง
วัตถุดิบ (ภาพที่ 8) ที่ดินนิคมอุตสาหกรรมในพื้นที่กรุงเทพฯ มีราคาสูงที่สุด เนื่องจาก
เป็นศูนย์กลางของการคมนาคมขนส่งทั้งทางบก ทางน้ า  และทางอากาศ  นอกจากนี้ 
ราคาที่ดินในพ้ืนที่ใกล้เคียงเช่นสมุทรปราการมีราคาสูงตามไปด้วย   รองลงมา คือ  
พื้นที่ EEC (ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) โดยราคาขายเฉลี่ยสูงสุดของที่ดินในนิคม
อุตสาหกรรมพื้นที่ 3 จังหวัด EEC ในช่วงครึ่งหลังปี 2560 อยู่ที่  8.0 ล้านบาท/ไร่ 
เพิ่มขึ้นกว่า 30% จากช่วงครึ่งหลังปี 2557 (ก่อนภาครัฐจะเร่งประชาสัมพันธ์
แผนพัฒนา EEC อย่างกว้างขวาง)  ที่  5.3 ล้านบาท/ไร่  (ข้อมูลจาก Colliers 
International)   สะท้อนให้เห็นถึงศักยภาพของพ้ืนที่ในการดึงดูดความต้องการของนัก
ลงทุนที่ได้แรงหนุนจากนโยบายภาครัฐ

 สถานการณ์ที่ผ่านมา

ในช่วงปี 2555  ยอดขายและให้เช่าท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมขยายตัวสูงโดยเฉพาะนิคมอุตสาหกรรมในภาคตะวันออก ผลจากวิกฤตน  าท่วมใน
พื นท่ีภาคกลางช่วงไตรมาส 4/2554 นอกจากนี้พื้นที่ภาคตะวันออกยังได้อานิสงส์จากการย้ายฐานการลงทุนของนักลงทุนญี่ปุ่นเข้ามาในไทยหลังเกิดสึนามิครั้ง
ใหญ่ในญี่ปุ่นปี 2554
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Figure 8: Land Prices (highest level) in Industrial Estates
by Province

Figure 7: Sold/Rent Industrial Estates
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Figure 9: Sold/Rent of Industrial Estates 
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ปี 2556-2558 ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในไทยอยู่ในช่วงซบเซา สะท้อน
จากยอดขายและให้เช่าที่ดินมีจ านวนน้อยลง (ภาพที่ 9) สาเหตุหลักมาจาก        
(1) การส่งออกตกต่ าและอุปสงค์ในประเทศชะลอตัว ส่งผลให้เศรษฐกิจซบเซา    
(2) ปัญหาการเมืองในประเทศที่ยืดเยื้อต่อเนื่องในปี 2553-2557 ท าให้นักลงทุน
ชะลอการลงทุน  และ (3) การก าหนดให้ต้องมีการท า EIA3/ และ HIA4/ ที่เข้มงวด
มากขึ้น โดยเฉพาะหลังเกิดปัญหามลภาวะทางอากาศรุนแรงในเขตนิคม
อุตสาหกรรมมาบตาพุดในปี 2550 ท าให้การลงทุนสะดุดและล่าช้า โดยเฉพาะ
อุตสาหกรรมหนักและอุตสาหกรรมขนาดใหญ่

ปี 2559-2560 สถานการณ์การลงทุนของประเทศค่อนข้างซบเซา
ส่งผลให้ยอดขายและให้เช่าท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมหดตัว (ภาพที่ 9) การ
ลงทุนภาคเอกชนขยายตัวเพียง 0.6% และ 2.9% ในปี 2559 และ 2560 
ตามล าดับ ขณะที่ยอดขายและให้เช่าที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมทั่วประเทศหดตัว  
21.4% และ 10.0% ในปี 2559 และ 2560 ตามล าดับ เนื่องจากภาคธุรกิจชะลอ
การลงทุนเพื่อรอดูความชัดเจนของนโยบายภาครัฐและความคืบหน้าของการ
ลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ตลอดจนสถานการณ์เศรษฐกิจ 

ปี 2561 สถานการณ์ด้านการลงทุนเร่ิมฟ้ืนตัว แต่ยอดขายและให้เช่า
ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมยังคงหดตัวต่อเนื่อง

 ยอดขอรับส่งเสริมการลงทุนสุทธิ (BOI Application Submitted) ปี 2561 
มีจ านวน 1,626 โครงการ (+3.1%) มูลค่า 9.0 แสนล้านบาท (+43.0%) ภาค
ตะวันออกมียอดขอรับส่งเสริมการลงทุนมากท่ีสุด มีมูลค่า 6.9 แสน
ล้านบาท (+134.0%) คิดเป็นสัดส่วน 77% ของมูลค่าการขอรับการส่งเสริม
การลงทุนสุทธิทั้งหมด (ภาพที่ 10) สะท้อนศักยภาพการเติบโตของพื้นที่ 
โดยเฉพาะพื้นที่ EEC ซึ่งมียอดขอรับส่งเสริมการลงทุนมูลค่า 6.8 แสนล้าน
บาท (+137.4%) จาก 422 โครงการ (-3.2%) โดยชลบุรีเป็นจังหวัดที่นักลงทุน
ให้ความสนใจมากที่สุดทั้งด้านมูลค่าและจ านวนโครงการ (ภาพที่ 11)
 การอนุมัติให้การส่งเสริมการลงทุน (BOI Applications Approved)

ปี 2561 มีจ านวนทั้งสิ้น 1,469 โครงการ  (+10.5%) รวมมูลค่า 5.5 แสน
ล้านบาท (-12.9%) ภาคตะวันออกได้รับการอนุมัติส่งเสริมการ
ลงทุนมากที่สุด มีมูลค่า  3.5 แสนล้านบาท (+5.4%) โดยเป็นการ
อนุมัติฯ ในพื้นที่ EEC มูลค่า 3.4 แสนล้านบาท (+9.9%) (ภาพที่ 11)       
จ.ฉะเชิงเทราได้รับการอนุมัติเพิ่มขึ้นมากที่สุดในด้านจ านวนโครงการ 
(+52.4%) ขณะที่จ.ชลบุรีขยายตัวสูงที่สุดในด้านมูลค่า (+90.7%) 

 การลงทุนจากต่างประเทศ ปี 2561 ด้านจ านวนโครงการ นักลงทุน
ต่างชาติขอรับส่งเสริมการลงทุนในหมวดบริการและสาธารณูปโภคมาก
ที่สุด จ านวน 387 โครงการ (สัดส่วน 37% ของจ านวนโครงการที่นักลงทนุ
ต่างชาติขอรับส่งเสริมการลงทุนทั้งหมด 1,040 โครงการ) ด้านมูลค่า
โครงการ หมวดเคมีภัณฑ์ พลาสติก และกระดาษ มีมูลค่าสูงที่สุด อยู่ที่ 
3.44 แสนล้านบาท (สัดส่วน 59% ของมูลค่าโครงการที่นักลงทุนต่างชาติ
ยื่นขอรับการส่งเสริมการลงทุนทั้งหมด 5.8 แสนล้านบาท) (ภาพที่ 12)

Figure 11: Applications Submitted & Approved in EEC Area

Figure 10: Value of Applications Submitted & Approved 
by Location (2018)

Source: BOI
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Figure 12: FDI Applications by Sector (2018)

Source: BOI
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3/ EIA (Environment Impact Assessment) หมายถึง รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมจาก
โครงการต่างๆ ของทั้งภาครัฐและเอกชน ทั้งด้านบวกและด้านลบ เพื่อเตรียมการควบคุม ป้องกัน และแก้ไข ก่อน
เริ่มโครงการนั้นๆ

4/ HIA (Health Impact Assessment) หมายถึง รายงานการประเมินผลกระทบต่อสุขภาพของประชาชนที่อาจ
เกิดขึ้นจากก่อสร้างหรือด าเนินโครงการนั้นๆ 
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 โครงการที่นักลงทุนต่างชาติยื่นขอรับส่งเสริมการลงทุนใน 10  
อุตสาหกรรมเป้าหมายของรัฐบาล ปี 2561 มีจ านวน 486 โครงการ 
(สัดส่วน 47% ของจ านวนโครงการที่นักลงทุนต่างชาติขอรับส่งเสริมการ
ลงทุนทั้งหมด 1,040 โครงการ) (ตารางที่ 4) คิดเป็นมูลค่า 4.9 แสนล้าน
บาท (สัดส่วน 84% ของมูลค่าโครงการที่นักลงทุนต่างชาติยื่นขอรับการ
ส่งเสริมการลงทุนทั้งหมด 5.8 แสนล้านบาท) ทั้งนี้  โครงการของ
ชาวต่างชาติที่ขอรับส่งเสริมการลงทุนและได้รับอนุมัติลงทุนใน
นิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรม ส่วนใหญ่อยู่ใน จ.ชลบุรี และ 
จ.ระยอง โดยแหล่งท่ีมาของเงินลงทุนจากต่างประเทศท่ีได้รับการ
อนุมัติมากที่สุดมาจากญี่ปุ่น 9.4 หม่ืนล้านบาท จ านวน 315 โครงการ

 การเปิดพื นท่ีใหม่ในนิคมอุตสาหกรรมปี 2561 ค่อนข้างจ ากัด มีนิคม
อุตสาหกรรมใหม่เพียง 1 แห่ง คือ นิคมอุตสาหกรรมสงขลา จ.สงขลา จ านวน 
629 ไร่ (ภาพที่ 13) ตั้งอยู่ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ อ.สะเดา เพื่อรองรับ
การขยายตัวด้านการลงทุนในอุตสาหกรรมเป้าหมาย เช่น ชิ้นส่วนยานยนต์   
โลจิสติกส์ เป็นต้น ทั้งนี้ นิคมอุตสาหกรรมสงขลาสามารถเช่ือมโยงด้านการคา้
การลงทุนไปยังประเทศเพื่อนบ้าน (มาเลเซีย อินโดนีเซีย และสิงคโปร์) ได้  
ส่งผลให้นิคมอุตสาหกรรมท่ัวประเทศมีจ านวน 55 แห่ง รวมพื นท่ีสะสม
จ านวน 155,903 ไร่ หรือเพิ่มขึ นเพียง 0.2% เมื่อเทียบกับปี 2560

 ยอดขายและให้เช่าท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมท่ัวประเทศปี 2561 
ลดลง 19.3% อยู่ท่ี 1,703 ไร่ (ภาพที่ 9) โดยยอดขายและให้เช่าในภาค
ตะวันออก มีสัดส่วนถึง 74% ของยอดขายและให้เช่าฯ ทั้งหมด พื นท่ีขาย/
เช่าในนิคมอุตสาหกรรมปี 2561 มีจ านวนทั งสิ น 121,703 ไร่ (ภาพที่ 4) 
คิดเป็นสัดส่วน 78% ของจ านวนพื นท่ีนิคมอุตสาหกรรมสะสมทั งหมด

 ผลประกอบการปี 2561 ของผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมรายใหญ่
หดตั วตามยอดขายท่ีดิน ท่ีลดลง โดยรายได้ และก า ไ รสุทธิของ
บมจ.ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน หดตัว  6.3% และ  12.4% ตามล าดับ 
ขณะที่รายได้และก าไรสุทธิของ บมจ.อมตะ คอร์ปอเรช่ัน ลดลง 1.6% และ 
27.8% ตามล าดับ ผลจากพื้นที่ในนิคมอุตสาหกรรมเริ่มน้อยลง (โดยเฉพาะ
อมตะซิตี้ จ.ชลบุรี) และราคาขายสูงขึ้น เนื่องจากราคาขายต่อไร่สูงกว่านิคม
อุตสาหกรรมอ่ืน อย่างไรก็ตาม รายได้ อ่ืนๆ อาทิ รายได้จากสาธารณูปโภค
และรายได้จากการเช่าของ บมจ.อมตะฯ ยังเติบโตดี เพิ่มขึ้น 2.7% และ 
10.2% ตามล าดับ

สถานการณ์ 9 เดือนแรกปี 2562
 ยอดขายและให้เช่าท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมท่ัวประเทศมีจ านวน 

1,510 ไร่ เพิ่มขึ น 50.7% YoY (ภาพที่ 14) โดยยอดขายและให้เช่าที่ดินใน
ภาคตะวันออกขยายตวัสูงถึง 117.5% YoY ส่งผลให้พื นท่ีถูกขายและให้เช่า
ในนิคมอุตสาหกรรมท่ัวประเทศมีจ านวนสะสม 127,873 ไร่ คิดเป็น
สัดส่วน 79% ของจ านวนพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมสะสมทั้งหมด

 ภาคตะวันออกยังคงได้รับความสนใจจากนักลงทุนต่อเน่ือง  โดยการ
ขอรับส่งเสริมการลงทุนทั่วประเทศมีจ านวน 1,165 โครงการ (+11.2% YoY)
คิดเป็นมูลค่า 3.1 แสนล้านบาท (-11.2% YoY) เนื่องจากในช่วงเดียวกันปีก่อน
มีการขอส่งเสริมการลงทุนของโครงการลงทุนขนาดใหญ่ (การผลิตน้ ามัน
เชื้อเพลิงส าเร็จรูป) มูลค่าสูงถึง 1.6 แสนล้านบาท  ซึ่งมูลค่าโครงการท่ี
ขอรับส่งเสริมการลงทุนและได้รับการอนุมัติการลงทุนอยู่ในภาค
ตะวันออกมากท่ีสุด คิดเป็นมูลค่า 1.8 แสนล้านบาท (สัดส่วน 53% ของ

Value Value 

 (million baht)  (million baht)

 Automotive 108 75,465             60 33,606              

 Petrochemicals 69 343,307          45 15,524              

 Electricals & Electronics 78 20,030             94 50,422              

 Agro & Biotechnology 35 8,674               48 9,568                

 Tourism 10 14,081             9 8,773                

 Medical 14 3,587               12 2,485                

 Digital 138 7,585               93 5,809                

 Automation & Robotics 3 134                   5 770                    

 Aerospace 2 6,490               2 545                    

 Food Processing 29 6,170               4 4,274                

 Total 486 485,523          372 131,776           

Project

9M2019

Target Industries
Project

2018

Table 4: FDI Applications Submitted by Targeted Industries

Source: BOI

Figure 15: Value of Applications Submitted & Approved 
by Location (9M19)

Figure 13: New Industrial Estates by Area
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Figure 14: Sold/Rent of Industrial Estates 
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Source: EECO

Figure 16: Forecast of Sold/Rent of Industrial Estates

Source: REIC, forecast by Krungsri Research
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มูลค่าโครงการที่ขอรับส่งเสริมการลงทุนทั้งหมด) และ 1.6 แสนล้านบาท 
(สัดส่วน 59% ของมูลค่าโครงการที่ได้รับการอนุมัติการลงทุนทั้งหมด) 
ตามล าดับ (ภาพที่ 15) เม่ือพิจารณาตามหมวดอุตสาหกรรม หมวด
เครื่องใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์มียอดขอรับส่งเสริมการลงทุนมากที่สุด 
มูลค่า 5.2 หม่ืนล้านบาท (สัดส่วน 17% ของมูลค่าขอรับส่งเสริมการลงทุน
ทั้งหมด) ขณะที่หมวดปิโตรเคมีและเคมีภัณฑ์ได้รับอนุมัติการลงทุนมาก
ที่สุด มูลค่า 7.4 หม่ืนล้านบาท (สัดส่วน 27% ของมูลค่าการอนุมัติการ
ลงทุนทั้งหมด)

 ด้านการลงทุนจากต่างประเทศ มีโครงการขอรับส่งเสริมการลงทุน
จ านวน 689 โครงการ (+1.9% YoY) มูลค่า 2.0 แสนล้านบาท (+68.5% 
YoY) โดยจ านวนและมูลค่าโครงการที่ขอรับส่งเสริมการลงทุนในพื นท่ี
นิคม/เขตอุตสาหกรรมเพ่ิมขึ้น  8.1% YoY และ 112.1% YoY ตามล าดับ  

 นักลงทุนจีนได้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุนด้านมูลค่าการลงทุนมาก
ท่ีสุด (มูลค่า 3.7 หม่ืนล้านบาท) คิดเป็นสัดส่วน 19% ของมูลค่าการลงทุน
จากต่างชาติที่ได้รับอนุมัติฯ ทั้งหมด 1.9 แสนล้านบาท รองลงมาได้แก่ 
ญี่ปุ่น (2.9 หม่ืนล้านบาท) ฮ่องกง (1.5 หม่ืนล้านบาท) สิงคโปร์ (7.3
พันล้านบาท) และอินโดนีเซีย (7.2 พันล้านบาท)

 ด้านอุปทาน มีนิคมอุตสาหกรรมจัดตั งใหม่ 4 แห่ง ในภาคกลางและ
ภาคตะวันออก เพ่ือรองรับกลุ่มอุตสาหกรรมหรือกิจการเป้าหมายของ
ประเทศตามกลไกขับเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนาคต (New Engine of 
Growth) ของภาครัฐ โดยนิคมอุตสาหกรรมใหม่ทั้ง 4 แห่ง ประกอบด้วย (1) 
นิคมอุตสาหกรรมแพรกษา จ.สมุทรปราการ พื้นที่  649 ไร่ (2) นิคม
อุตสาหกรรมซีพีจีซี จ.ระยอง พื้นที่ 3,068 ไร่ (3) นิคมอุตสาหกรรมบ่อทอง 
33 จ.ปราจีนบุรี พื้นที่ 1,747 ไร่ และ (4) นิคมอุตสาหกรรมโรจนะแหลมฉบงั 
จ.ชลบุรี พ้ืนที่ 841 ไร่ รวมพื้นที่ทั้งหมด 6,305 ไร่ (ภาพที่ 6) ส่งผลให้นิคม
อุตสาหกรรมมีจ านวนทั งสิ น 59 แห่ง กระจายใน 16 จังหวัดท่ัว
ประเทศ พื นท่ีสะสมรวม 162,536 ไร่ โดยภาคตะวันออกมีพื้นที่สะสม
มากที่สุด คิดเป็นสัดส่วน 76% ของพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมทั้งหมดใน
ประเทศ 

 ในไตรมาส 4 ปี 2562 คาดภาวะการลงทุนโดยรวมจะกระเตื อง
ขึ นจากความคืบหน้าของการลงทุนโครงสร้างพื นฐานภาครัฐ ซึ่ง
จะหนุนความต้องการที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมเติบโตต่อเนื่องจากช่วง 
9  เด ือนแรก กอปรกับฐานต่ า ในปีก ่อน  ท า ให ้คาดว่าทั ้งป ี 2562
ยอดขายและให้เช่าที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมทั่วประเทศอยู่ที่ประมาณ 
2,000 ไร่เพิ่มขึ้น 15-17% จากปีก่อนหน้า 

Figure 17: Mega Project Investments, worth THB 3.2 trn

(plan for 2018-2026)

Source: Ministry of Transport (MOT), Office of Transport and Traffic Policy and 
Planning (OTP), compiled by Krungsri Research

Note: Mega projects include ongoing projects, urgent infrastructure projects
(action plan 2016-2018) and projects in the EEC.
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Table 5: Requesting Approval for Promotion Zones 

Total Area (rai)

Area for S-curve (rai)

 1) Laem Chabang Chonburi 3,556  Next-Generation Automotive

1,745  Smart-Electronics

 2) WHA IER Rayong 2,037  Aviation & Logistics

1,498  Robotics & Automation

 Next-Generation Automotive

 3) Asia Rayong 3,220  Agro-Industrial & Agricutural Products

1,000  Medical Hub

 Biofuels & Biochemicals

 4) Gateway City Chachoungsao 5,153  Next-Generation Automotive

625

 5) Rojana Chonburi 843  Agro-Industrial & Agricutural Products

      Laem Chabang 615.5  Light Industry

 Next-Generation Automotive

 Smart-Electronics

 Utility Service & Industrial Support

 6) RIL Rayong 1,703  Biofuels & Biochemicals

250  Next-Generation Automotive

 Medical Hub

 Aviation & Logistics

 Digital

 7) Map Ta Phut Rayong 4,170  Biofuels & Biochemicals

208.5  Logistics

Industrial Estate Location Target Industry

7Krungsri Research
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 การเดินหน้าต่อเน่ืองของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจและการลงทุนของ
ภาครัฐ  โดยเฉพาะการลงทุนโครงการพัฒนาโครงสร้างพื นฐานและการ
คมนาคมท่ีเช่ือมโยงเต็มรูปแบบมากขึ น ซึ่งจะช่วยลดเวลาและอ านวย
ความสะดวกด้านการขนส่ง (ภาพที่ 17) รวมถึงโครงการ EEC ซึ่งเป็นพื้นที่
ยุทธศาสตร์เชื่อมโยงการลงทุนในภูมิภาค ทั้งนี้ มีนิคมอุตสาหกรรมอีกหลายแห่ง
ที่เตรียมจะยกระดับเป็นเขตส่งเสริมพิเศษเพื่อรองรับอุตสาหกรรมเป้าหมายใน
พื้นที่ EEC (ตารางที่ 5) เพื่อที่จะได้สิทธิประโยชน์เพิ่มเติมนอกเหนือจากสิทธิ
ประโยชน์จาก BOI 

 มาตรการกระตุ้นการลงทุนโดยเฉพาะการเพิ่มสิทธิพิเศษด้านภาษีเพื่อ
จูงใจนักลงทุนและการปรับแก้ไขกฎระเบียบให้เอื อต่อการท าธุรกิจน่าจะ
ช่วยดึงดูดนักลงทุนต่างชาติได้มากขึ้น อาทิ พ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุนของ 
BOI ยกเว้นภาษีนิติบุคคลสูงสุด 13 ปี (จากเดิม 8 ปี) และลดหย่อนภาษี 50%

อย่างไรก็ตาม ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในบางพื นท่ีอาจมีปัจจัยที่เป็นข้อจ ากัดของการเติบโตของธุรกิจและรายได้ของผู้ประกอบการ กล่าวคือ  

 การด าเนินนโยบายของรัฐมีความล่าช้า อาทิ เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษชายแดน (SEZ) 10 จังหวัด5/ ยังรอความชัดเจนของ พ.ร.บ. เขตเศรษฐกิจพิเศษ
ชายแดน ส่งผลให้นักลงทุนยังไม่ให้ความสนใจลงทุนในพื้นที่ดังกล่าวมากนัก เนื่องจากยังไม่เห็นเป็นรูปธรรมและยังขาดการพัฒนา /ปรับปรุงด้านโครงสร้าง
พื้นฐาน ดังนั้น การหวังผลให้เห็นการเปลี่ยนแปลงด้านการลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมที่ชัดเจนจึงอาจยังต้องใช้เวลาพอสมควร

 พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างที่คาดว่าจะบังคับใช้วันที่ 1 สิงหาคม 2563 ยังมีปัญหาเรื่องการตีความกฎหมายที่ยังไม่ชัดเจนในส่วนของที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม อาจท าให้ผู้ประกอบการมีภาระต้นทุนเพ่ิมขึ้นและส่งผลต่ออัตราก าไร ซึ่งอาจเป็นข้อจ ากัดในการตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบการบางรายที่มี
แผนซื้อที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพ่ือตั้งหรือขยายโรงงาน

 ปัจจัยการผลิตของประเทศเพื่อนบ้านอาจได้เปรียบกว่าไทยโดยเปรียบเทียบ อาทิ ทรัพยากรการผลิต แรงงาน ท าให้นักลงทุนในบางภาคอุตสาหกรรม
ที่เน้นใช้แรงงานเป็นหลัก (Labour Intensive) หันไปลงทุนในประเทศเพ่ือนบ้านแทน

5/ เฟส 1 ได้แก่ จ.ตาก (แม่สอด)  จ.สงขลา  จ.มุกดาหาร  จ.สระแก้ว  จ.ตราด
เฟส 2 ได้แก่ จ.เชียงราย  จ.กาญจนบุรี  จ.หนองคาย  จ.นครพนม  จ.นราธิวาส

Source: Office of the National Economic and Social Development Council (NESDC), 
IMF World Economic Outlook Database, Krungsri Research

เพิ่มเติมอีก 5 ปี พ.ร.บ. กองทุนเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันอุตสาหกรรมเป้าหมาย โดยยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลสูงสุด 15 ปีใน 10 
อุตสาหกรรมเป้าหมาย (หากเป็นโครงการลงทุนในอุตสาหกรรมใหม่ที่ไม่เคยมีในไทย) นอกจากนี้ยังมีสิทธิประโยชน์อ่ืนๆ ส าหรับการลงทุนใน EEC เช่น สิทธิ
การเช่าที่ดินราชพัสดุถึง 50 ปีและสามารถต่ออายุได้อีก 49 ปี การอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ได้รับการส่งเสริม และวีซ่าการท างาน
5 ปี เป็นต้น

 การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและการลงทุนของไทยในปี 2564-2565  โดยคาดว่าเศรษฐกิจไทยปี 2563 จะเติบโต 2.5% ใกล้เคียงกับปี 2562 และเร่งขึ้นเป็น 
2.7% และ 3.0% ในปี 2564 และ 2565 ตามล าดับ สอดคล้องกับการลงทุนภาคเอกชนที่คาดว่าจะขยายตัวไปในทิศทางเดียวกัน (ภาพที่ 18) นอกจากนี้ 
ภาวะกีดกันทางการค้าที่แนวโน้มผ่อนคลายลง ท าให้คาดว่าผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรมจะมีรายได้เพิ่มขึ้นจากการขาย/เช่าที่ดิน รวมทั้งการให้บริการ
สาธารณูปโภคด้านต่างๆ 
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 แนวโน้มอุตสาหกรรม

ในช่วงปี 2563-2565 วิจัยกรุงศรีคาดธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโน้ม
เติบโตต่อเน่ือง โดยยอดขายและให้เช่าท่ีดินจะขยายตัวเฉล่ีย 10-15% หรือ
จ านวน 2,500-3,000 ไร่ต่อปี (ภาพท่ี 16) ปัจจัยหนุนจาก 

Figure 18: GDP Growth & Components (% p.a.)



แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2563-65 ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม

 มุมมองวิจัยกรุงศรี: ความต้องการซื อหรือเช่าพื นท่ีนิคมอุตสาหกรรมในไทยมีทิศทางฟ้ืนตัวเป็นล าดับ แต่รายได้ของผู้ประกอบการของแต่ละ
พื นท่ีอาจแตกต่างกันไปขึ นอยู่กับท าเลท่ีตั งของนิคมอุตสาหกรรม โดยสรุปได้ดังนี 

 นิคมอุตสาหกรรมพื นท่ีภาคตะวันออก: มีปัจจัยหนุนการเติบโตโดดเด่นกว่าพื นท่ีอื่นๆ โดยคาดว่าจะมีความต้องการเช่าพื นท่ีเพิ่มขึ น อานิสงส์
จากการลงทุนโครงการพื้นฐานจากภาครัฐเพ่ือหนุนโครงการ EEC ในพื้นที่ 3 จังหวัด (ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงโครงสร้าง
พื้นฐานที่จะอ านวยความสะดวกในการลงทุนและการขนส่งสินค้า โดยเฉพาะโครงการส าคัญ อาทิ (1) โครงการรถไฟทางคู่ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย 
และแก่งคอย-มาบตาพุด (2) โครงการถนนมอเตอร์เวย์พัทยา-มาบตาพุด (3) โครงการพัฒนาสนามบินอู่ตะเภาเชิงพาณิชย์ (4) โครงการพัฒนาท่าเรือแหลม
ฉบัง ระยะที่ 3 และ (5) โครงการรถไฟความเร็วสูงกรุงเทพฯ-ระยอง การขยายพื นที่นิคมอุตสาหกรรมที่อาจเพิ่มขึ นในอนาคตมีแนวโน้มจะสอดคล้อง
กับทิศทางการลงทุนภาคเอกชนในระยะ 1-3 ปีข้างหน้าจึงน่าจะส่งผลในทิศทางบวก  อย่างไรก็ตาม  ความล่าช้าของโครงการภาครัฐ  การ
บังคับใช้ พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง รวมทั งการปรับเพิ่มขึ นอย่างต่อเนื่องของราคาที่ดินอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมอยู่
บ้าง

 นิคมอุตสาหกรรมพื นที่ภาคกลาง: ผลประกอบการยังมีแนวโน้มเติบโตดี การขยายพื้นที่เพิ่มต่อเนื่องของผู้ประกอบการ รวมถึงความได้เปรียบเชิง
กายภาพด้านการคมนาคมขนส่ง ท าให้นิคมอุตสาหกรรมพื้นที่ภาคกลางมีแนวโน้มดี อย่างไรก็ตาม นิคมอุตสาหกรรมภาคกลางน่าจะได้รับผลกระทบระดบั
หนึ่งจากการพัฒนาศักยภาพพื้นที่ของภาคตะวันออกที่คาดว่าจะดึงดูดนักลงทุนไปได้บางส่วน

 นิคมอุตสาหกรรมพื นที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคเหนือ: รอความคืบหน้าเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษชายแดนในพื นท่ี ประเมินว่าน่าจะ
เห็นความคืบหน้าของการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐใน SEZ ชัดเจนขึ้นในปี 2563 เป็นต้นไป และจะมีผลเหนี่ยวน าการลงทุนของภาคเอกชนตามมา 
จึงมีแนวโน้มที่นิคมอุตสาหกรรมในภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคเหนืออาจเติบโตช้ากว่าพื้นที่ภาคตะวันออกและภาคกลาง

 นิคมอุตสาหกรรมพื นที่ภาคตะวันตกและภาคใต้: ยังต้องรอแรงผลักดันจากภาครัฐ นิคมอุตสาหกรรมภาคตะวันตกยังต้องรอความชัดเจนของ
โครงการพัฒนาท่าเรือน้ าลึกทวายซึ่งในระยะหลังถูกลดความส าคัญลง โดยรัฐบาลเมียนมาหันไปเน้นพัฒนาพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมติวาลาในเขตเศรษฐกิจ
พิเศษติวาลาแทน ส่วนนิคมอุตสาหกรรมภาคใต้ ยังอยู่ระหว่างการปรับปรุงพื้นที่และจัดการปัญหาความไม่สงบในบางพื้นที่ ท าให้คาดว่าผลประกอบการนิคม
อุตสาหกรรมในพื้นที่ดังกล่าวจะยังคงซบเซา 
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