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EXECUTIVE 
SUMMARY

ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมในชว่งปี 2566-2568 มีแนวโนม้ฟ้ืนตวั โดยการลงทนุใน
อตุสาหกรรมการผลิตที่ขยายตวัตามภาวะเศรษฐกิจจะหนนุความตอ้งการซือ้หรอื
เชา่ที่ดิน คาดวา่ยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดินฯ จะกลบัมาขยายตวัด ี18.0-20.0% ตอ่ปี 
อยูท่ี่ 2,200 ไร ่2,700 ไร ่และ 3,000 ไร ่ในปี 2566 2567 และ 2568 ตามล าดบั 
ปัจจยัหนนุจาก (1) การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐัโดยเฉพาะในพืน้ที่ EEC ซึง่มี
แนวโนม้จะเรง่ตวัในปี 2567-2568 ในแผนพฒันาระยะที ่2 (ปี 2566-2570) นา่จะ
เหน่ียวน าใหเ้กิดการขยายตวัของการลงทนุภาคเอกชนมากขึน้ในพืน้ทีด่งักลา่ว    
(2) ความเชื่อมั่นของนกัลงทนุมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัหลงัความกงัวล COVID-19 
คลี่คลาย (3) ผูป้ระกอบการตา่งชาติมีแนวโนม้ยา้ย/ขยายฐานการผลติมายงั
ประเทศไทยมากขึน้ สว่นหนึ่งเพ่ือเลี่ยงปัจจยัเสี่ยงจากความตงึเครยีดทางการคา้
และการเมืองระหวา่งสหรฐัฯ และจีน และ (4) มาตรการกระตุน้การลงทนุตอ่เน่ือง
จากภาครฐั  โดยผูป้ระกอบการนิคมฯ มีแนวโนม้ปรบัตวัสูรู่ปแบบ Smart Park ที่มี
ความทนัสมยัทัง้ดา้นเทคโนโลยกีารผลิต ระบบการขนสง่ ระบบการสื่อสาร ระบบ
พลงังาน ตลอดจนพฒันานิคมฯ ที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้มเพ่ิมขึน้ เพื่อใหส้อดรบักบั
นโยบายของภาครฐัในการมุง่สูเ่ป้าหมาย BCG Model (Bioeconomy, Circular 
Economy และ Green Economy) รวมทัง้การสรา้งพนัธมิตรกบัธุรกิจสาขาอื่น เชน่ 
ผูใ้หบ้รกิารโลจิสติกสแ์ละสาธารณปูโภคพืน้ฐานเพื่อหนนุการเติบโตของธุรกิจนิคมฯ 
อยา่งยั่งยืน

ในชว่งปี 2566-2568 ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมมีทิศทางฟ้ืนตวัตามแนวโนม้การ
ขยายตวัของการลงทนุในอตุสาหกรรมการผลิต ซึง่จะหนนุผลประกอบการของธรุกิจ
จากยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดนิที่จะกลบัมาขยายตวัดี โดยรายไดข้องผูป้ระกอบการ
อาจแตกตา่งกนัไปขึน้อยูก่บัท  าเลที่ตัง้ของนิคมฯ สรุปไดด้งันี ้

 นิคมอุตสาหกรรมพืน้ทีภ่าคตะวันออก: รายได้มีแนวโน้มเติบโตโดดเด่น
กว่าพืน้ทีอ่ื่นๆ โดยคาดวา่ความตอ้งการซือ้หรอืเชา่ที่ดิน จะขยายตวัในเกณฑ์
ดี อานิสงสจ์ากการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานเพ่ือสนบัสนนุโครงการ EEC ในพืน้ที่ 
3 จงัหวดั (ชลบรุ ีระยอง และฉะเชิงเทรา) ซึง่จะดงึดดูความสนใจจากนกัลงทนุ
ทัง้ชาวไทยและตา่งชาติ โดยเฉพาะอตุสาหกรรมเป้าหมายที่ภาครฐัใหก้าร
สง่เสรมิ อย่างไรก็ตามอุปทานใหม่ (พืน้ทีจ่ัดตัง้ใหม่และการขยายพืน้ที่
ของนิคมฯ เดิม) มีแนวโน้มขยายตัวค่อนข้างจ ากัด เน่ืองจากราคาที่ดินใน
พืน้ที่ปรบัขึน้ตอ่เน่ือง อีกทัง้ท  าเลที่มีศกัยภาพเริม่หายากมากขึน้ 

3วิจัยกรุงศรี

มุมมองวิจัยกรุงศรี



 นิคมอุตสาหกรรมพืน้ทีภ่าคกลาง: รายได้คาดว่าจะยังเติบโตดี โดยเฉพาะรายไดจ้ากคา่บรกิารสาธารณปูโภค และคา่เชา่ เน่ืองจาก
นิคมฯ พืน้ที่ภาคกลางมีความไดเ้ปรยีบเชิงกายภาพดา้นการคมนาคมขนสง่มากกวา่เม่ือเทียบกบัพืน้ที่อื่น ขณะที่การขยายพืน้ที่ของ
ผูป้ระกอบการยงัคอ่นขา้งจ ากดั เน่ืองจากพืน้ที่ที่มีศกัยภาพกระจกุอยูเ่พียงกรุงเทพฯ สมทุรปราการ อยธุยา และสระบรุ ีเทา่นัน้

 นิคมอุตสาหกรรมพืน้ทีอ่ื่นๆ: รายได้มีแนวโน้มทรงตัว ตามความตอ้งการซือ้หรอืเชา่ที่ดินที่ยงัอยูใ่นระดบัต ่า เน่ืองจากยงัตอ้งรอแรง
ขบัเคลื่อนจากภาครฐั โดยเฉพาะความคืบหนา้ของการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน อาทิ เสน้ทางคมนาคมขนสง่ที่เชื่อมโยงตอ่กับประเทศเพื่อน
บา้นและในพืน้ทีใ่กลเ้คยีง จงึมีแนวโนม้ที่นิคมฯ ในพืน้ที่นีอ้าจจะยงัเติบโตชา้กวา่ 2 พืน้ที่ขา้งตน้
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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 2
รายใหญ่แสดงในภาพที่ 1) 

ข้อมูลพื้นฐำน
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1/ ขอ้แตกตา่งท่ีส  าคญัระหวา่งนิคมอตุสาหกรรมและสวน/เขตอตุสาหกรรม อาทิ 1) บริษัทตา่งชาติท่ีไมไ่ดร้บัอนมุตัิจาก BOI สามารถซือ้ท่ีดินนิคม
อตุสาหกรรมได ้แตไ่มส่ามารถซือ้ท่ีดินในพืน้ท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรม 2) กนอ. เป็นผูร้บัรองและใหบ้ริการตา่งๆ ในนิคมอตุสาหกรรม เช่น การออก
ใบอนญุาตก่อสรา้งและใบอนญุาตประกอบการโรงงาน  ซึ่ง กนอ. สามารถด  าเนินการย่ืนเรือ่งเสนอตอ่กรมโรงงานไดส้ะดวกและรวดเรว็กว่าเอกชน  
เน่ืองจากเป็นหนว่ยงานรฐัดว้ยกนั ขณะท่ีสวน/เขตอตุสาหกรรมตอ้งด  าเนินการโดยเจา้ของสวน/เขตอตุสาหกรรมซึ่งเป็นภาคเอกชน

Figure 1: Revenue Structure of 2 Major Industrial Estate Developers 

0

20

40

60

80

100

2017 2018 2019 2020 2021

%

Source: Compiled by Krungsri Research

0

20

40

60

80

100

2017 2018 2019 2020 2021

Rental Utilities and services Sales of land
%

AMATA

WHA

Rental Utilities & services Sales of land

Sales of condominiums & property for investment



6วิจัยกรุงศรี

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) 

Developers Segments Owners
Total Area

(Rai)

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

 Amata City Rayong 16,985

 WHA Corporation Pcl.  Industrial Estate  WHA Chonburi 1 3,482

 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 Easetn Seaboard 4 1,870

 WHA Rayong 36 1,281

 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 6,575

 Nava Nakhon Nakhonratchasima 2,000

Source: Compiled by Krungsri Research

Table 1: Major Developers of Industrial Estates/Parks/Zones
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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)

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)

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 67)

Sa Kaeo
Sa Kaeo IE  (IEAT)

Source: Industrial Estate Authority of Thailand (IEAT) (Data as of September 2022) 

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

(Name of IE Developer) 

Ang Thong
S IE (Singha Estate Pcl.)



ปัจจัยหลักทีส่่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจนิคมฯ ไดแ้ก่ (1) ทิศทางเศรษฐกิจโลกและภาวะเศรษฐกิจ/การเมืองในประเทศ (2) นโยบายของ
บรษิัทขา้มชาติในการกระจายฐานการผลิตและการลงทนุมายงัประเทศไทย  (3) ศกัยภาพทางดา้นกายภาพและภมิูศาสตรข์องประเทศ  และ (4) 
กฎระเบียบ/หลกัเกณฑต์า่งๆ ของภาครฐัที่สนบัสนนุการลงทนุภาคอตุสาหกรรมในประเทศ รวมถึงการใหส้ิทธิพิเศษเพ่ิมเติมแก่นกัลงทนุในนิคมฯ 
โดยนิคมฯ ในไทยมีจ านวนทัง้สิน้ 67 แหง่ (ขอ้มลู ณ กนัยายน 2565) กระจายอยู่ใน 16 จังหวัด (ภาพที่ 2) ประกอบดว้ยนิคมฯ ที่ กนอ. 
ด  าเนินการเองจ านวน 14 แหง่ และรว่มด าเนินการกบัเอกชนจ านวน 53 แหง่ รวมเป็นพืน้ที่ 169,823 ไร ่เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2564 ที่มีจ  านวน 
168,354 ไร ่(+0.9%)  โดยพืน้ที่นิคมฯ สว่นใหญ่กระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวนัออกจ านวน 132,084 ไร ่คิดเป็นสดัสว่น 77.8% (ภาพที่ 3) รองลงมา 
คือ ภาคกลาง (รวมกรุงเทพฯ และปรมิณฑล) สดัสว่น 16.0% ดา้นพืน้ทีข่ายและใหเ้ช่าสะสมอยู่ที ่132,083 ไร่ คิดเป็นอตัราการครอบครอง
พืน้ที่ (Occupancy rate: OR) ที่ 77.8% เพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยจาก 76.9% ในปี 2564 (ภาพที่ 4) ทัง้นี ้นกัลงทนุชาวญ่ีปุ่ นเขา้มาลงทนุในนิคมฯ ในไทย
มากที่สดุ รองลงมา ไดแ้ก่ จีน และสหรฐัฯ ตามล าดบั (ภาพที่ 5) ขณะที่อตุสาหกรรมยานยนตแ์ละการขนสง่เป็นกลุม่ที่มีการลงทนุมากทีส่ดุใน
นิคมฯ ทั่วประเทศ (ภาพที่ 6)
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Note: OR = Occupancy rate
Sources : REIC
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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 
(as of September 2022)
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Figure 6: Investors in Industrial Estates, by Industry
(as of June 2021)
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Figure 5: Investors in Industrial Estates, by Country
(as of June 2021)
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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 ที่ผ่านมาภาครฐัใหก้ารสนบัสนนุอตุสาหกรรมการผลิตในพืน้ที่นีอ้ยา่งตอ่เน่ือง  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 โดยรฐับาลมุง่หวงัใหพ้ืน้ที่ดงักลา่วดงึดดูใหมี้การลงทนุใน 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย2/ ซึง่เป็นอตุสาหกรรมที่ใชเ้งินลงทนุและ
เทคโนโลยีในระดบัสงู ทัง้นี ้โครงการ EEC จะสง่ผลใหพ้ืน้ที่นีไ้ดร้บัความนิยมจากนกัลงทนุเพ่ิมขึน้ เน่ืองจากภาครฐัไดว้างแผนพฒันา
โครงการก่อสรา้งขนาดใหญ่เพ่ือเสรมิศกัยภาพของพืน้ที่ใหมี้ความโดดเดน่และอ านวยความสะดวกดา้นการคมนาคม โครงการที่ส  าคญั 
ไดแ้ก่ (1) รถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน (High-Speed Rail Linking 3 Airports) (2) ทา่อากาศยานอูต่ะเภา (U-Tapao International 
Airport) (3) ทางหลวงพิเศษระหวา่งเมือง (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)
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2/ 12 อตุสาหกรรมเป้าหมาย ประกอบดว้ย 1) อตุสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่(Next-Generation Automotive) 2) อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกสอ์จัฉริยะ (Intelligent 
Electronics) 3) อตุสาหกรรมการท่องเท่ียวกลุม่รายไดด้ีและการท่องเท่ียวเชิงสขุภาพ (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) อตุสาหกรรมเชือ้เพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ (Biofuel and 
Biochemical) 9) อตุสาหกรรมดิจิตอล (Digital) 10) อตุสาหกรรมการแพทยค์รบวงจร (Medical and Comprehensive Healthcare 11) อตุสาหกรรมป้องกนั
ประเทศ (Defense) และ 12) พฒันาทรพัยากรมนษุยแ์ละการศกึษา (Education and Human Resource Development)

Figure 7: Investment Project Value (2022)

Northeast 5.7%

Figure 8: Eastern Economic Corridor (EEC)

Source: Germany Asia-Pacific Business Association
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Note: ‘Others’ are those with no permanent location
Source: Board of Investment (BOI)
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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 ทัง้นี ้นิคมฯ ในแถบนีเ้คยไดร้บัผลกระทบจากวกิฤตน า้ทว่มชว่งเดือนตลุาคม-
พฤศจิกายน 2554 ท าใหย้อดขายและใหเ้ชา่ที่ดินลดลงมาก ก่อนจะกระเตือ้งขึน้ตอ่เน่ืองนบัจากปี 2557 สะทอ้นศกัยภาพของพืน้ที่ทีย่งัคง
ดงึดดูความสนใจจากนกัลงทนุ 

 ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ: ส่วนใหญ่เป็นทีต่ัง้โรงงานแปรรูปอาหารและโรงงานอิเล็กทรอนิกสบ์างส่วน ที่ผ่านมา
ไมไ่ดร้บัความสนใจจากนกัลงทนุมากนกั เน่ืองจากระบบการขนสง่ยงัไมส่ะดวกนกั อยา่งไรก็ตาม ความคืบหนา้ของโครงการคมนาคมขนสง่
ทางถนน (ภาพที่ 9) และระบบรางในพืน้ที่ภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือที่เช่ือมตอ่กบัประเทศเพ่ือนบา้น (สายเหนือ: รถไฟทาง
คูส่ายเดน่ชยั-เชียงราย-เชียงของ ระยะทาง 323 กิโลเมตร; สายตะวนัออกเฉียงเหนือ: รถไฟทางคูส่ายบา้นไผ-่นครพนม ระยะทาง 355
กิโลเมตร) รวมทัง้เวียดนามและจีน อาจดงึดดูความสนใจของนกัลงทนุมากขึน้ในอนาคต จงัหวดัที่เป็นที่ตัง้ของนิคมฯ ในภาคเหนือ ไดแ้ก่ 
ล  าพนูและพิจิตร สว่นภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ คือ อดุรธานี 
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Source: Department of Highways (DOH)

Figure 9: Master Plan for the Intercity Motorway (2017-2036)

Chiang Rai

Bueng Kan

Tak - Mukdahan

M2

Surin - Bueng Kan
M3

Nakhon Sawan - Ubon Ratchathani

M4

Uttraphimuk - Bangpa-In – Chiang Rai
M5

Bangpa-In – Nong Khai

Bangkok - Ban Chang

M7

Kanchanaphisek Road – Sa Kaeo
M71

Chonburi – Nakhon Ratchasima

M61

Nakhon Pathom - Narathiwat
M8

M6

M92

M82 M91

M9

M62

M53

Bang Yai – Kanchanaburi

M81

Chiang Mai

Tak

Nong Khai

Ubon
Rachathani

Trat

Kanchanaburi

Suphan Buri – Chai Nat

M52

Chonburi – Trat

M72

M9    Kanchanaphisek Road
M53  Kanchanaphisek Road – Bang Pa Han
M62  Kanchanaphisek Road – Saraburi
M82  Kanchanaphisek Road – Pak Tho
M91  Third Outer Ring Road
M92  Chonburi – Saraburi - Nakhon Pathom

Chiang Mai - Lampang

M51

Surin

Chonburi

Rayong

Mukdahan



 ภาคตะวันตก: รอโอกาสในการพัฒนา เน่ืองจากเป็นพืน้ที่ใหมท่ี่ กนอ. มีแผนจะพฒันาเพ่ือรองรบัและเชื่อมโยงกบัโครงการนิคมฯ และ
ทา่เรอืน า้ลกึทวายในเมียนมา อยา่งไรก็ตาม ในระยะหลงัโครงการพฒันาทา่เรอืน า้ลกึทวายถกูลดความส าคญัลง เน่ืองจากเมียนมาหนัไป
เนน้พฒันาพืน้ที่นิคมฯ ติลาวาในเขตเศรษฐกิจพิเศษตลิาวาแทน ท าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัตอ้งรอโอกาสการเติบโตต่อไป โดยพืน้ที่นิคมฯ ใน
ภาคตะวนัตก คือ จ.ราชบรุี

 ภาคใต้: อยู่ในระหว่างการพัฒนาเพื่อเช่ือมโยงกับประเทศมาเลเซีย พืน้ที่นีมี้นิคมฯ อยูใ่น จ.สงขลา เพียงแหง่เดียว  โดยเป็นที่ตัง้ของ
โรงงานอตุสาหกรรมแปรรูปยางพาราเป็นหลกั โดยก่อนหนา้นีค้ณะกรรมการ กนอ. ไดมี้มติยตุิการด าเนินงานนิคมฯ อาหารฮาลาล จ.ปัตตานี 
เม่ือปี 2559 เน่ืองจากนกัลงทนุกงัวลสถานการณค์วามปลอดภยัในพืน้ที่ จงึไมใ่หค้วามสนใจเขา้มาลงทนุ นอกจากนีด้ว้ยปัญหาความไมส่งบ
ในพืน้ที่ภาคใตแ้ละความไมเ่พียงพอดา้นพลงังานไฟฟา้ที่ยงัคงมีอยูต่อ่เน่ือง ท าใหนิ้คมฯ ในพืน้ที่นีย้งัไม่ประสบความส าเรจ็เทา่ทีค่วร 

ด้านราคาขาย/เช่าทีด่ินในนิคมฯ แต่ละพืน้ทีมี่ความแตกต่างกัน ขึน้กบั (1) ท  าเลที่ตัง้ (2) ระบบสาธารณปูโภค (3) ระยะทางการคมนาคม
ขนสง่ และ (4) การตัง้นิคมฯ ใกลแ้หลง่วตัถดุิบ โดยที่ดินนิคมฯ ในพืน้ที่กรุงเทพฯ มีราคาสงูที่สดุ (ภาพที่ 10) เน่ืองจากเป็นศนูยก์ลางของการ
คมนาคมขนสง่ทัง้ทางบก ทางน า้และทางอากาศ ซึง่หนนุใหร้าคาที่ดินในพืน้ที่ใกลเ้คยีง เชน่ สมทุรปราการมีราคาสงูตามไปดว้ย รองลงมาคือ 
พืน้ที่ EEC (ชลบรุ ีระยอง และฉะเชิงเทรา) โดยราคาขายเฉลีย่สงูสดุของที่ดินในนิคมฯ พืน้ที่ 3 จงัหวดั EEC ชว่งไตรมาส 3 ปี 2564 อยูท่ี่ 8.0 
ลา้นบาท/ไร ่เพ่ิมขึน้กวา่ 50% จาก 5.8 ลา้นบาท/ไร ่ในปี 2557 (ชว่งก่อนที่ภาครฐัจะเรง่ประชาสมัพนัธแ์ผนพฒันา EEC อยา่งกวา้งขวาง) (ขอ้มลู
จาก Colliers International) 

11วิจัยกรุงศรี

0

5

10

15

20

B
an

gk
o

k

Sa
m

u
t 

P
ra

ka
rn

A
yu

tt
h

ay
a

C
h

ac
h

o
en

gs
ao

C
h

o
n

b
u

ri

R
ay

o
n

g

Sa
m

u
t 

Sa
ko

rn

P
ra

ch
in

b
u

ri

Sa
ra

b
u

ri

R
ac

h
ab

u
ri

So
n

gk
h

la

2014 Q3 2021

Note: The most expensive land in the major provinces 
Source: Colliers International, Krungsri Research

THB, m/rai

Figure 10: Industrial Estate Land Prices, by Province
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ปี 2564 ธุรกิจนิคมฯ ฟ้ืนตวัเล็กนอ้ย หลงัจากซบเซาหนกัในปี 2563 จากการด าเนินมาตรการเขม้งวดเพื่อควบคมุการระบาดของ COVID-19 ท า
ใหก้ารตดัสินใจลงทนุตลอดจนธุรกรรมการซือ้ขายและโอนที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมตอ้งชะลอออกไป  อยา่งไรก็ตาม  การเริม่ผ่อนคลาย
มาตรการที่เขม้งวดของทางการ รวมทัง้การทยอยเปิดประเทศโดยอนญุาตใหช้าวตา่งชาตเิดินทางเขา้ประเทศไดม้ากขึน้ในชว่งครึง่หลงัปี 2564 
ชว่ยหนนุใหธุ้รกิจนิคมฯ โดยรวมกระเตือ้งขึน้

ในช่วง 9 เดือนแรกปี 2565 จ านวนยอดขายและใหเ้ช่าทีด่ินในนิคมฯ เพิ่มขึน้ จากการเปิดประเทศอยา่งเป็นทางการในชว่งกลางปี กอปร
กบัโครงการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานโดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC มีความคืบหนา้มากขึน้ 

 จ านวนนิคมฯ จัดตัง้ใหม่ยังคงอยู่ในพืน้ที ่EEC โดยมีจ  านวน 2 แหง่อยูใ่น จ.ฉะเชิงเทรา (ภาพที่ 11) ไดแ้ก่ นิคมฯ ฉะเชิงเทรา บลเูทคซิตี ้
จ  านวน 1,181 ไร ่และนิคมฯ เอเพกซ ์กรนี  จ  านวน 2,191 ไร ่สง่ผลใหนิ้คมฯ ทั่วประเทศมีจ  านวน  67 แหง่ คิดเป็นพืน้ที่สะสม 169,823 ไร ่ณ  
9 เดือนแรกปี 2565 โดยจ านวนนิคมฯ กระจกุตวัอยูใ่นภาคตะวนัออกมากที่สดุจ  านวนถึง 43 แหง่ 

สถำนกำรณ์ท่ีผ่ำนมำ
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Figure 11: New Industrial Estates, by Area
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Figure 12: Area Sold/Leased on Industrial Estates 
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 ยอดขายและใหเ้ช่าในนิคมฯ มีจ านวน 1,354 ไร่ เพิ่มขึน้ 
41.9% YoY (ภาพที่ 12) โดยยอดขายและใหเ้ชา่ทีด่ินในนิคมฯ 
ยงัคงอยูใ่นภาคตะวนัออกมากที่สดุ ครอบคลมุพืน้ที่ 1,121 ไร ่
(สดัสว่น 83% ของพืน้ที่นิคมฯ ทั่วประเทศ) รองลงมา ไดแ้ก่ 
ภาคใต ้(159 ไร)่ และภาคกลาง (37 ไร)่ สง่ผลใหย้อดขายและ
ใหเ้ชา่สะสม ณ 9 เดือนแรกปี 2565 อยูท่ี่ 132,083 ไร ่คิดเป็น 
OR 77.8% (เพ่ิมขึน้จาก 76.9% ชว่งเดียวกนัปีก่อน) อยา่งไรก็
ตาม ผูป้ระกอบการนิคมฯ รายใหญ่ 2 ราย (ไดแ้ก่ AMATA และ 
WHA Group) มีการปรบัตวัโดยเนน้ลงทนุดา้นเทคโนโลยีเพ่ือ
ยกระดบัไปสูนิ่คมอตุสาหกรรมอจัฉรยิะ (Smart Industrial 
Estate) รวมทัง้ขยายฐานการใหบ้รกิารดา้นสาธารณปูโภคที่
ครบวงจรมากขึน้  ชว่ยหนนุใหร้ายไดร้วมของผูป้ระกอบการราย
ใหญ่ขา้งตน้ยงัคงขยายตวัไดต้อ่เน่ือง 62.2% YoY (ภาพที่ 13) 

Figure 13: % Growth in Land Sales (rai) 
and Total Revenue of Large Developers
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 มูลค่าโครงการทีไ่ด้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุนทั่วประเทศปี 2565 อยู่ที ่6.2 แสนล้านบาท เพิ่มขึน้ 20.8% ซึง่ในจ านวนนีเ้ป็นการ
อนมุตัิฯ ในพืน้ที่ EEC เพ่ิมขึน้ 16.9% คิดเป็นมลูคา่ 2.2 แสนลา้นบาท (สดัสว่น 36% ของมลูคา่โครงการที่อนมุตัิฯ ทัง้หมด) ขณะที่มลูคา่การ
อนมุตัิฯ ในพืน้ที่อื่นหดตวั (ยกเวน้ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ มลูคา่ 3.5 หม่ืนลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 301.6%) 

ดา้นมูลค่าโครงการทีไ่ด้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุนของนักลงทุนต่างชาติปี 2565 เพ่ิมขึน้ 14.2% หรอืมีมลูคา่ 3.2 แสนลา้นบาท ใน
จ านวนนีเ้ป็นการอนมุตัิลงทนุในอตุสาหกรรมเป้าหมายถงึ 2.3 แสนลา้นบาท หรอืคิดเป็นสดัสว่น 72% ของมลูคา่โครงการที่ไดร้บัการอนมุตัิ
สง่เสรมิการลงทนุจากตา่งชาติทัง้หมด ทัง้นี ้นักลงทุนชาวญ่ีปุ่นได้รับการอนุมัติฯ มากทีสุ่ด มลูคา่ 5.0 หม่ืนลา้นบาท คิดเป็นสดัสว่น 
15.6% ของมลูคา่การอนมุตัิฯ จากตา่งชาติทัง้หมด รองลงมา ไดแ้ก่ ไตห้วนั และจีน ตามล าดบั (ภาพที่ 14) โดยโครงการในกลุม่
อตุสาหกรรมเป้าหมาย (S-curve Industries) ที่ไดร้บัอนมุตัิฯ มากที่สดุ (ดา้นมลูคา่) คือ กลุม่เครือ่งใชไ้ฟฟา้และอิเล็กทรอนิกส ์(Intelligent 
Electronics) มลูคา่ 7.8 หม่ืนลา้นบาท รองลงมา คือ กลุม่อตุสาหกรรมยานยนตแ์ละชิน้สว่น (Next-generation Automotive) มลูคา่ 6.9
หม่ืนลา้นบาท (ตารางที่ 2) 

มลูคา่โครงการที่ไดร้บัอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุที่ขยายตวัสงูในปี 2565 ขา้งตน้ ประกอบกบัการเปิดประเทศเตม็รูปแบบตัง้แตก่รกฎาคม 
2565 ที่เอือ้ตอ่การเขา้มาของนกัลงทนุตา่งชาติมากขึน้ ท  าใหใ้นช่วงคร่ึงหลังของปี ยอดขายและใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นนิคมฯ มีแนวโน้มจะ
กระเตือ้งขึน้จากคร่ึงปีแรก โดยยอดขายและใหเ้ช่าทีด่ินทัง้ปี 2565 น่าจะอยู่ที ่1,800 ไร่ (+11.5%) 
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Figure 14: Value of FDI Project Approvals,
by Nationality (2022)

Source: BOI

Japan 15.6%

USA 11.9%

China 13.0%

Others 27.5%

Taiwan 14.2%

Hong Kong 7.1%

Singapore 10.7%

Table 2: Value of BOI Approved Investments in 12 
Targeted Industries (FDI)

2021 2022

Value Value % Growth

 (million baht)  (million baht)

 Intelligent electronics 67,220 78,395 16.6

 Next-generation automotive 31,356 69,577 121.9

 Digital industries 4,793 28,636 497.5

 Food for the Future 24,862 24,396 -1.9

 Biofuels & Biochemicals 36,941 16,745 -54.7

 Tourism 10,160 5,181 -49.0

 Biotechnology 21,747 3,098 -85.8

 Automation & robotics 503 1,808 259.4

 Medical industries 34,587 1,577 -95.4

 Aviation & logistics 114 69 -39.5

 Defense - -

 Education 20 - -

 Total 232,303 229,482 -1.2

Target Industries

Source: BOI



ยอดขายและใหเ้ชา่ที่ดินฯ คาดวา่จะกลบัมาขยายตวัดี 18.0-20.0% ตอ่ปี อยูท่ี่ 2,200 ไร ่2,700 ไร ่และ 3,000 ไร ่ในปี 2566 2567 และ 2568
ตามล าดบั (ภาพที่ 15) โดยมีปัจจยัหนนุที่ส  าคญัมาจาก 

1) ความเช่ือม่ันของนักลงทุนทัง้ต่างประเทศและในประเทศเพิ่มขึน้ หลงัความกงัวลเรือ่งโรคโควิด-19 และสงครามรสัเซีย-ยเูครนคลี่คลาย
ลง โดยการเปิดประเทศเต็มรูปแบบเอือ้ใหน้กัลงทนุจากตา่งประเทศเขา้มาด าเนินกิจกรรมตา่งๆ สะดวกมากขึน้ เชน่ การเดินทางเพื่อส  ารวจ
สถานที่สรา้งโรงงาน การเจรจาธุรกิจ การเซ็นสญัญา เป็นตน้ (การส ารวจและประเมินสภาพแวดลอ้มของการลงทนุโดยรอบจากพืน้ที่จรงิถือเป็น
ขัน้ตอนส าคญัก่อนการตดัสินใจลงทนุ) ขณะที่ความเชื่อมั่นของนกัลงทนุในประเทศมีแนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัตามทิศทางเศรษฐกิจ โดยปี 2565 
ดชันีความเชื่อมั่นภาคอตุสาหกรรม (Thailand Industry Sentiment Index: TISI) ปรบัเพ่ิมขึน้ 8.0% ตามการฟ้ืนตวัของอปุสงคแ์ละกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจในประเทศ ขณะที่ดชันีความเชื่อมั่นทางธุรกิจ (Business Sentiment Index: BSI) ขยายตวั 8.1% (ภาพที่ 16) จากความเช่ือมั่น
ของนกัลงทนุที่เพ่ิมขึน้ทัง้ภาคการผลติและไมใ่ชก่ารผลติ (ธนาคารแหง่ประเทศไทย, ธันวาคม 2565)

2) ผู้ประกอบการต่างชาติมีแนวโน้มย้าย/ขยายฐานการผลิตมาอาเซียนมากขึน้ เพ่ือลดผลกระทบจากความเสี่ยงของการหยดุชะงกัของ
หว่งโซอ่ปุทาน (Supply Chain Disruption) จากภาวะความตงึเครยีดทางการคา้ระหวา่งสหรฐัฯ กบัจีนที่คาดวา่จะยงัยืดเยือ้ และความ
ขดัแยง้ทางการเมืองระหวา่งจีนกบัไตห้วนัที่ยงัมีตอ่เน่ือง ซึง่ไทยน่าจะไดร้บัอานิสงสจ์ากปัจจยัดงักลา่วดว้ย เน่ืองจากมีขอ้ไดเ้ปรยีบดา้น
ภมิูศาสตรใ์นการเป็นฐานการผลติและศนูยก์ลางทางการคา้ในภมิูภาคอาเซียน และมีการเชื่อมโยงดา้นโลจิสติกสท์ัง้ทางถนนและระบบราง 
ซึง่เป็นแรงขบัเคลื่อนใหเ้กิดการลงทนุใหม ่ 

3) การลงทุนโครงสร้างพืน้ฐานทีมี่แนวโน้มพัฒนาเช่ือมโยงเต็มรูปแบบมากขึน้ โดยเฉพาะในพืน้ที ่EEC ภายใตแ้ผนพฒันาฯ ระยะที่ 2 
(ปี 2566-2570) อาทิ โครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบิน (ดอนเมือง-สวุรรณภมิู-อูต่ะเภา) โครงการพฒันาทา่เรอืมาบตาพดุและ
แหลมฉบงั ระยะที่ 3 โครงการสนามบินอูต่ะเภา (ภาพที่ 17) ซึง่จะยงัคงเป็นปัจจยัส  าคญัในการหนนุศกัยภาพการเตบิโตของนิคมฯ ในภาค
ตะวนัออก โดยในชว่ง 5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2561-9 เดือนแรกปี 2565) มลูคา่การอนมุตัิใหก้ารสง่เสรมิการลงทนุในอตุสาหกรรมกลุม่เป้าหมาย 
S-curve และ New S-Curve โดยรวมมีสดัสว่น 57% ของมลูคา่การอนมุตัิสง่เสรมิการลงทนุทัง้หมด 

แนวโน้มธุรกิจ
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Figure 16: Thailand Industry Sentiment Index (TISI) 
& Business Sentiment Index (BSI) 
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4)  นโยบาย/มาตรการกระตุ้นการลงทุนจากภาครัฐทีท่ยอยออกมาอย่างต่อเน่ือง อาทิ การเพ่ิมสิทธิพิเศษดา้นภาษีเพ่ือจงูใจนกัลงทนุ   
หรอืผ่อนปรนกฎระเบียบใหเ้อือ้ตอ่การท าธุรกิจน่าจะชว่ยดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาตไิดม้ากขึน้ เชน่ (1) พ.ร.บ.สง่เสรมิการลงทนุของ BOI 
ยกเวน้ภาษีนิตบิคุคลสงูสดุ 13 ปี (จากเดิม 8 ปี) และลดหยอ่นภาษี 50% เพ่ิมเติมอีก 5 ปี (2) นโยบาย Long-Term Resident Visa (LTR 
Visa) ของ BOI ที่ใหส้ิทธิพิเศษ3/ แก่นกัลงทนุ/ผูท้  างานชาวตา่งชาติที่พ  านกัระยะยาวในไทย เริม่ใชเ้ม่ือ 1 กนัยายน 2565 โดยมีเป้าหมาย
ดงึดดูชาวตา่งชาติกลุม่ใหมท่ี่มีศกัยภาพสงู ทัง้ดา้นทกัษะและความเช่ียวชาญในเทคโนโลยสีมยัใหม ่(โดยเฉพาะใน 12 กลุม่อตุสาหกรรม
เป้าหมาย) ใหเ้ขา้มาท างานในไทย
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Figure 17: Timeline for EEC Infrastructure Project

Sources: EECO, Krungsri Research

3/ สิทธิประโยชนส์  าหรบัผูถื้อ LTR Visa 1) ไดส้ิทธิพ านกัในประเทศไทย 10 ปี สามารถใชช้่องทางพิเศษ (Fast Track) ในการเขา้ออกราชอาณาจักร 
ณ ท่าอากาศยานระหว่างประเทศ รายงานตัวทุก1 ปี (จากเดิมทุก 90 วนั) และไม่ตอ้งย่ืนขออนุญาตกลบัเขา้มาในราชอาณาจักร (Re-entry 
permit) 2) อนญุาตใหท้  างานในไทย โดยลดภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาเหลือ 17% ส  าหรบักลุม่ผูม้ีทกัษะเช่ียวชาญพิเศษและมีผูต้ิดตามได ้4 คน

Megaprojects
Construction Period

2022 2023 2024 2025

High-speed Train Airport Rail Link (ARL)

U-Tapao Airport 2nd runway

Map Ta Phut Industrial Port Phase 3 Ground leveling

Laem Chabang Port Phase 3 Ground leveling

ส าหรบัแนวโนม้การลงทนุ ผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ปรบัตวัทางธรุกิจ (Business Transformation) อยา่งตอ่เน่ืองในหลายรูปแบบ ไดแ้ก่ 

1) การพฒันานิคมฯ ในรูปแบบ Smart Park ที่มีความทนัสมยัทัง้ดา้นเทคโนโลยีการผลิต ระบบการขนสง่ ระบบการสื่อสาร ระบบพลังงาน เพ่ือ
ชว่ยเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัอยา่งตอ่เน่ือง โดยลงทนุในเทคโนโลยีสมยัใหม ่เชน่ ดิจิทลัแพลตฟอรม์ซึง่จะหนนุใหผู้ป้ระกอบการภาค
การผลิตในนิคมฯ หนัมาใชเ้ทคโนโลยีดิจิทลั เชน่ ระบบหุน่ยนต ์ระบบอตัโนมตัิ เป็นตน้ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต และยกระดบั
ความสามารถการแขง่ขนั

2) การพฒันานิคมฯ ที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้มเพ่ือมุง่สูเ่ป้าหมาย BCG Model เชน่ การก่อสรา้งนิคมฯ Smart Park ในพืน้ที่มาบตาพดุ มีการใช้
ปนูซีเมนตไ์ฮดรอลิกซึง่เป็นวสัดกุ่อสรา้งที่เป็นมิตรกบัสิ่งแวดลอ้ม  และน าเทคโนโลยีที่ทนัสมยัมาใชใ้นการจัดการพลงังานในนิคมฯ ดว้ยการ
ใชไ้ฟฟา้จากพลงังานสะอาด (อาทิ พลงังานแสงอาทิตย ์พลงังานชีวภาพ) แทนเชือ้เพลิงจากฟอสซิล  ซึง่ทาง กนอ. คาดวา่จะสามารถลดการ
ปลอ่ยก๊าซคารบ์อนไดออกไซดใ์นระยะด าเนินการไดถ้งึ 70% เม่ือเทียบกบันิคมอตุสาหกรรมรูปแบบเดิม 

3) การสรา้งพนัธมิตรกบัธุรกิจอ่ืนเพ่ือใหบ้รกิารสาธารณปูโภคอยา่งครบวงจร เชน่ ธุรกิจการขนสง่ ศนูยก์ระจายสินคา้ ธุรกิจพลงังาน  ธุรกิจ E-
Commerce และการก าจดัขยะ/ของเสีย เพ่ือขยายฐานรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร



นิคมฯ ภาคตะวันออกยังคงเติบโตโดดเด่นต่อเน่ืองโดยเฉพาะในชลบุรีและระยอง (ภาพที่ 18) ปัจจยัหนนุมาจากทัง้ดา้นท าเลที่ตัง้และ
นโยบายสนบัสนนุอยา่งตอ่เน่ืองจากภาครฐั ภายใตแ้ผนพฒันาพืน้ที ่EEC ที่เนน้การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ครบวงจร  รองรบั
อตุสาหกรรมเป้าหมาย ขณะที่นิคมฯ ในพืน้ที่อื่นๆ บางแหง่ อาทิ เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษชายแดน (SEZ) 10 จงัหวดั4/ อาจจะยงัไดร้บัความ
สนใจจากนกัลงทนุไมม่ากนกั เน่ืองจากความคืบหนา้ในการพฒันาดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานรองรบัการลงทนุยงัลา่ชา้กวา่แผน อยา่งไรก็ตาม มติ 
ครม.เม่ือ 20 กนัยายน 2565 เห็นชอบก าหนดพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ 4 ภาค (ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง-ตะวนัตก และ
ภาคใต)้ ครอบคลมุพืน้ที่ 16 จงัหวดัเป้าหมาย ในรูปแบบระเบียงเศรษฐกิจ (ตารางที่ 3) เพ่ือกระจายความเจรญิทางเศรษฐกิจออกไปตาม
ภมูิภาคตา่งๆ ทั่วประเทศ และเชื่อมโยงกบั EEC รวมถึงประเทศเพ่ือนบา้น ระยะเวลาด าเนินการอยูใ่นชว่งปี พ.ศ. 2565 - 2575 โดยมีเป้าหมาย
ใหเ้กิดการลงทนุในพืน้ทีร่วมประมาณ 3 แสนลา้นบาท (ที่มา: กรุงเทพธุรกิจ, 25 พฤษภาคม  2565)  ซึง่คาดวา่อาจยงัตอ้งใชเ้วลาพอสมควรที่จะ
ไดเ้ห็นการเปลี่ยนแปลงชดัเจนดา้นการลงทนุในนิคมฯ ในพืน้ที่อื่นๆ เหลา่นี ้
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Figure 18: Potential Areas for Industrial Estate Development

Occupancy rate (%)

Nationwide

Source: REIC, calculated by Krungsri Research

4/ เฟส 1 ไดแ้ก่ จ.ตาก (แมส่อด)  จ.สงขลา  จ.มกุดาหาร  จ.สระแกว้  จ.ตราด
เฟส 2 ไดแ้ก่ จ.เชียงราย  จ.กาญจนบรุี  จ.หนองคาย  จ.นครพนม  จ.นราธิวาส

ความพร้อมด้านปัจจัยการผลิตของประเทศเพื่อนบ้านทีม่ีความได้เปรียบกว่าไทยยังเป็นปัจจัยทา้ทายทีส่ าคัญของธุรกิจ โดยเฉพาะ
ในด้านทรัพยากรการผลิตและแรงงาน ท าใหน้กัลงทนุตา่งชาติในบางภาคอตุสาหกรรมที่ใชแ้รงงานเขม้ขน้ (Labor Intensive) ตดัสินใจเลือก
ไปลงทนุในนิคมฯ ของประเทศเพ่ือนบา้นแทน  นอกจากนี ้นโยบายการลงทนุใหม่ๆ  ของหลายประเทศที่เนน้กระจายการลงทนุเพื่อลดความเสี่ยง
ของหว่งโซอ่ปุทานไมใ่หเ้กิดการกระจกุตวัของฐานการผลิตประเทศใดประเทศหนึ่ง  อาจสง่ผลใหก้ารลงทนุในนิคมฯ ของไทยเติบโตไดจ้  ากดั 
ดงันัน้ ภาครฐัควรเรง่พฒันานโยบายดงึดดูการลงทนุที่ตอบโจทยค์วามตอ้งการของนกัลงทนุและกระแสโลกทีเ่ปลีย่นไป  โดยเฉพาะกลุม่นกัลงทนุ
เป้าหมายในอตุสาหกรรม S-Curve ซึง่เนน้การใชเ้ทคโนโลยีสมยัใหมใ่นการผลติ
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Table 3: New Economic Corridor Plan (Operating Period, 2022-2032)

Source: NESDC, compiled by Krungsri Research

Economic Corridors Provinces Targeted Industries

Northern (NEC) • Chiang Mai
• Chiang Rai 
• Lamphun
• Lampang

Creative economy and digital businesses 
(Creative LANNA) 

Northeastern (NeEC) • Khon Kaen
• Udon Thani 
• Nakhon Ratchasima

• Nong Khai

Bioindustries
Food for the future 

Central – West (CWEC) • Ayutthaya
• Nakhon Phathom
• Suphan Buri      
• Kanchanaburi

Industries related to technology, innovation, and 
research

• To enhance competitiveness and develop future 
industries

• To boost the efficiency of the logistics industry 
and to drive the development of the central and 
eastern regions as transportation and 
distribution hubs

Southern (SEC) • Chumphon
• Ranong
• Surat Thani
• Nakhon Si Thammarat

Logistics and trade connectivity with other economic 
activities in Thailand and BIMSTEC 
• To be the western trade gateway
• To provide a foothold for high-value biochemical 

and agricultural processing industries 
• To upgrade the tourism sector’s ability to match 

international standards 
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ทีมวิจัยเศรษฐกิจ

สุจิต ชัยวิชญชาติ

ผู้บริหารทีมวิจัยเศรษฐกิจมหภาค

จุไรลักษณ์ พลศรี

เศรษฐกรอาวุโส (พยากรณ์ตัวเลขเศรษฐกิจ)

สถิตย์ แถลงสัตย์

นักวิเคราะห์อาวุโส

ทีมวิจัยอุตสำหกรรม

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

ผู้บริหารทีมวิจัยอุตสาหกรรม

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Healthcare, Mobile Operators)

ปิยะนุช สถาพงศ์ภักดี

นักวิเคราะห์อาวุโส (Transport & Logistics)

นรินทร์ ตันไพบูลย์

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

พุทธชาด ลุนค า

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

พัชรา กลิ่นชวนชื่น

นักวิเคราะห์อาวุโส (Real Estate)

วรรณา ยงพิศาลภพ

นักวิเคราะห์ (Automobile, Food & Beverages,
Electronics & Electrical Appliances)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นักวิเคราะห์อาวุโส (Agriculture)

ทีมวิเครำะห์และพัฒนำงำนวิจัย

ดร.พิมพ์นารา หิรัญกสิ

รักษาการผู้บริหารทีมวิเคราะห์และพัฒนางานวิจัย

ธมณ เสริญสุขสกลุ

เจ้าหน้าที่บริหารงานทั่วไป

เชิดศักดิ์ ศรีชัยตัน

เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย

วงศกร แก้วอุดทัง

เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย

ทีมบริหำรระบบข้อมูลวิจัย

ธเนศ มหัทธนาลัย

นักวิเคราะห์อาวุโส (Digital)

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นักวิเคราะห์อาวุโส

ชินกฤต อัมพรพรรณวัต

นักวิเคราะห์

เฑียร เทียมศักดิ์

นักวิเคราะห์อาวุโส (Energy, Petrochemicals)

ศุภกร กรบุญไตรทศ

นักวิเคราะห์ (Agriculture)

ปริญญา ม่ิงสกุล

นักวิเคราะห์

ทรรศิน กลิ่นถนอม

เศรษฐกร

ศุภสิน อิทธิพัทธ์วงศ์

เศรษฐกร
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