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INDUSTRIAL ESTATE 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้มธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรม

 KEY SUMMARY

ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมได้้รับอุานิิสงส์จากิกิารกิระจายฐานิกิารผลิิตแลิะกิารขยายตลิาด้ 
ในิภูมูภิูาคอุาเซียีนิขอุงนิกัิลิงทุนุิตา่งชาตอิุยา่งตอุ่เนิ่�อุง สะท้อุ้นจากิมลูคา่กิารอุนมุติัส่งเสรมิกิาร
ลงทุ้นขอุง BOI ในช่ว่ง 9 เดือืุนแรกิขอุงปี ี2024 ท้่�ขยายตัว 40%YoY ส่วนใหญ่่เป็ีนกิารตั�งโรงงาน 
ผลิตอุุปีกิรณ์์อุิเล็กิท้รอุนิกิส์และช่ิ�นส่วนยานยนต์ จึงคาดืว่าในปีี 2024 ธุุรกิิจจัดืสรรท้่�ดืินในนิคม
อุุตสาหกิรรมจะม่ยอุดืโอุนท้่�ดืินราว 3,500 ไร่ และในปีี 2025 ความต้อุงกิารท่้�ดืินจะช่ะลอุตัว 
เลก็ิน้อุย มาอุยูท่้่� 3,000 ไร่ เนื�อุงจากิแนวโน้มกิารเข้ามาลงท้นุในระยะต่อุไปีจะเป็ีนกิารตั�งโรงงานท้่�เป็ีน 
Supply Chain ขอุงผู้ผลติรายใหญ่ท่้่�ตั�งโรงงานในไท้ยไปีแลว้ในช่ว่งกิอุ่นหนา้ ท้ำาใหค้วามตอุ้งกิาร
ท้่�ดืนิจะมข่นาดืไม่ใหญ่ม่ากิ ขณ์ะท่้�พื้ื�นท้่�โรงงานสำาเรจ็รูปีท้่�มสั่ญ่ญ่าเช่่าคาดืว่าจะเติบโตราว 4.6%YoY 
ในปี ี2024 และ 2.9%YoY ในปี ี2025 ตามความตอุ้งกิารพื้ื�นท้่�เช่า่ท้่�เพื้ิ�มขึ�นขอุงนกัิลงท้นุท้่�ตอุ้งกิาร
เดืินสายกิารผลิตให้เร็วท้่�สุดื 

อุยา่งไรก็ิด้ ีผูป้ระกิอุบกิารนิคิมอุตุสาหกิรรมขอุงไทุยมโีอุกิาสเผชิญปัจจัยเสี�ยงหลิายประกิาร 
เช่่น 1) กิารกิระจายฐานกิารผลิตท้่�เริ�มเห็นสัญ่ญ่าณ์ช่ะลอุตัว 2) ความไม่แน่นอุนขอุงนโยบายกิาร
คา้และกิารลงท้นุขอุงตา่งปีระเท้ศ ซึ่ึ�งมโ่อุกิาสกิระท้บตอุ่เศรษฐกิจิขอุงปีระเท้ศคูค่า้หลกัิและกิารช่ะลอุ
แผนกิารลงทุ้นตั�งโรงงานผลิตในไท้ย และ 3) กิารแข่งขันจากิปีระเท้ศอุื�น ๆ ในอุาเซึ่่ยนจากินโยบาย
ดืึงดืูดืกิารลงทุ้นจากิต่างปีระเท้ศให้ไดื้มากิขึ�น 

นิอุกิจากินิี� เทุรนิด์้ด้้านิสิ�งแวด้ล้ิอุมเป็นิอีุกิหน่ิ�งความทุ้าทุายในิธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรม
โดืยเฉพื้าะกิารสนับสนุนให้โรงงานภายในนิคมฯ และผู้เช่่าโรงงานสำาเร็จรูปีเติบโตไดื้อุย่างยั�งยืน  
เช่่น กิารจัดืหาพื้ลังงานสะอุาดืรอุงรับความต้อุงกิารท้่�มากิขึ�น กิารบริหารจัดืกิารขยะอุย่างถููกิวิธุ่ 
รวมถูงึกิารจดัืเตรย่มแหล่งนำ�าให้เพื้ย่งพื้อุและท้นัต่อุกิารขยายตวัขอุงโรงงานอุตุสาหกิรรม จะช่่วยให้ 
ธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรมเข้าใกิล้กิารเปี็นอุงค์กิรท้่�ม่ความยั�งยืนไดื้มากิขึ�น 
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Industry overview
ธุรุกิจินิคิมอุตุสาหกิรรมขอุงไทย เป็น็ิธุรุกิจิพัฒันิาท่�ดินิิเพั่�อุจัดิสรร และใหเ้ช่า่พั่�นิท่�โรงงานิสำเรจ็รปู็ท่�ตั�งอุยูภ่ายในินิคิม/
เขต/สวนิอุตุสาหกิรรม โดิยป็จัจบุันัิมผูู่้ป้็ระกิอุบักิารท่�หลากิหลาย ไมว่า่จะเป็น็ิผูู้ป้็ระกิอุบักิารรายใหญ่ท่่�พัฒันิาท่�ดินิิและ
โรงงานิสำเร็จรูป็ในินิิคมอุุตสาหกิรรมหลายแห่งทั�งในิไทยและในิป็ระเทศเพั่�อุนิบ้ัานิ ผูู้้ป็ระกิอุบักิารรายย่อุยท่�จัดิสรร
ท่�ดิินิในิเขตอุุตสาหกิรรม รวมถึึงกิารนิิคมอุุตสาหกิรรมท่�เป็็นิรัฐวิสาหกิิจ ทั�งนิ่�ผูู้้้ป็ระกิอุบักิารนิิคมอุุตสาหกิรรม 
ท่�จดิทะเบัย่นิในิตลาดิหลกัิทรัพัย์สามารถึจำแนิกิได้้ิเป็็นิ 2 กิลุ่ม่หลกัิ ได้ิแก่ิ 1) กิลุม่ท่�จดัิสรรท่�ดินิิในิรปู็แบับันิคิม/เขต/สวนิ 
อุตุสาหกิรรมเป็็นิหลักิ ได้ิแก่ิ WHA, AMATA, AMATAV, ROJNA, PIN, JCK และ NNCL โดิยรายได้ิขอุงผูู้ป้็ระกิอุบักิาร 
ในิกิลุ่มนิ่�จะป็ระกิอุบัดิ้วยรายไดิ้จากิกิารจัดิสรรท่�ดิินิ รายไดิ้จากิกิารให้บัริกิารเช่่าโรงงานิสำเร็จรูป็และคลังสินิค้า และ
รายไดิจ้ากิกิารใหบ้ัรกิิารสาธุารณูปู็โภค และ 2) กิลุม่ท่�ใหเ้ช่า่โรงงานิสำเรจ็รปู็ท่�ตั�งอุยูใ่นิพั่�นิท่�นิคิม/เขต/สวนิอุตุสาหกิรรม
เป็น็ิหลกัิ ไดิแ้กิ ่FPT และ WIN ซึึ่�งรายไดิข้อุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารในิกิลุม่นิ่�จะป็ระกิอุบัด้ิวย รายไดิจ้ากิกิารใหเ้ช่า่พั่�นิท่�โรงงานิ
สำเร็จรูป็ และรายไดิ้จากิธุุรกิิจอุ่�นิ ๆ เช่่นิ ธุุรกิิจรับัเหมากิ่อุสร้าง และธุุรกิิจอุสังหาริมทรัพัย์ 

ทุี�ผ่านิมา ความต้อุงกิารทุี�ดิ้นิในินิิคมอุุตสาหกิรรมแลิะพื้่�นิทุี�โรงงานิสำาเร็จรูปให้เช่าในิไทุยเติบโตข่�นิ
อุย่างมากิ ตามกิารกิระจายฐานิกิารผลิิต เพื้่�อุลิด้ความเสี�ยงจากิผลิขอุงความขัด้แย้ง 
ด้้านิภููมิรัฐศาสตร์ แลิะเพื้่�อุขยายตลิาด้มาในิภููมิภูาคอุาเซีียนิ
ในิช่่วง 2-3 ป็ีท่�ผู้่านิมา ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยไดิ้รับัป็ระโยช่นิ์จากิกิารกิระจายฐานิกิารผู้ลิตเพั่�อุลดิความเส่�ยง
จากิป็ัญ่หาภูมิรัฐศาสตร์ในิหลายป็ระเทศ อุ่กิทั�ง ศักิยภาพัขอุงตลาดิอุาเซึ่่ยนิท่�ยังเติบัโตไดิ้อุ่กิมากิ จึงดิึงดิูดิให้นิักิลงทุนิ
ต่างช่าติเข้ามาลงทุนิในิไทยอุย่างต่อุเนิ่�อุง สอุดิคล้อุงกิับัข้อุมูลขอุงสำนิักิงานิคณูะกิรรมกิารส่งเสริมกิารลงทุนิ (BOI)  
ท่�ระบัุว่า มูลค่ากิารอุนิุมัติส่งเสริมกิารลงทุนิขยายตัวจากิค่าเฉล่�ยในิช่่วงป็ี 2016-2019 ท่� 5.8 แสนิล้านิบัาท เป็็นิ 6.1 
แสนิล้านิบัาท ในิป็ี 2022 และ 7.5 แสนิล้านิบัาท ในิป็ี 2023 โดิยกิว่า 50% เป็็นิโครงกิารลงทุนิขอุงนิักิลงทุนิต่างช่าติ 
โดิยเฉพัาะกิารลงทุนิจากินิักิลงทุนิจ่นิท่�ม่สัดิส่วนิราว 26% ขอุงมูลค่าโครงกิารลงทุนิต่างช่าติทั�งหมดิ ตามดิ้วยสิงคโป็ร์ 
และสหรัฐฯ โดิยส่วนิใหญ่่เป็็นิกิารอุนิุมัติลงทุนิในิ 3 กิลุ่มอุุตสาหกิรรม ไดิ้แกิ่ 1) กิลุ่มเคร่�อุงใช่้ไฟฟ้าและอุิเล็กิทรอุนิิกิส์ 
2) กิลุม่เกิษตรและแป็รรปู็อุาหาร และ 3) กิลุม่ยานิยนิต ์ซึ่ึ�งทั�ง 3 กิลุม่อุตุสาหกิรรมนิ่�ยงัเป็น็ิกิลุม่อุตุสาหกิรรมเป็า้หมาย
ท่�ทาง BOI ตั�งเป็้าดิึงดิูดิกิารลงทุนิจากิต่างช่าติในิเช่ิงรุกิควบัคู่ไป็ดิ้วย จึงทำให้ความต้อุงกิารท่�ดิินิในินิิคมอุุตสาหกิรรม
ขอุงไทยเติบัโตขึ�นิจากิป็ระมาณู 1,800 ไร่/ป็ี ในิช่่วงป็ี 2016-2019 เป็็นิมากิกิว่า 3,000 ไร่/ป็ี ในิช่่วงป็ี 2022-2023  
ซึ่ึ�งเป็็นิไป็ในิทศิทางเดิย่วกัินิกัิบัความต้อุงกิารพั่�นิท่�โรงงานิสำเรจ็รูป็ให้เช่่าจากิอัุตราพั่�นิท่�เช่่าท่�เพัิ�มขึ�นิจากิ 80% ในิปี็ 2022 
เป็็นิ 87% ในิป็ี 2023

มููลค่่าการอนุุมูัติิส่่งเส่ริมู
การลงทุุนุของ BOI  
ในุปีี 2023 อยูู่่ทุ่�

7.5
แส่นุล้านุบาทุ 

รูปทุี� 1 : ผู้ปีระกิอุบกิารนิคมอุุตสาหกิรรมท้่�จดืท้ะเบ่ยนในตลาดืหลักิท้รัพื้ย์แห่งปีระเท้ศไท้ย 
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย 

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุงตลาดิหลัักิทรััพัย์แห่งป็ระเทศไทย

กลุมท่ีจัดสรรท่ีดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมเปนหลัก 
 

WHA  AMATA  AMATAV

ROJNA PIN JCK NNCL

กลุมท่ีใหเชาโรงงานสําเร็จรูปเปนหลัก

FPT WIN

ผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม

การลงทุนจากนักลงทุนตางชาติ

การลงทุนของนักลงทุนไทย

โรงงานอุตสาหกรรม เชน

- กลุมอิเล็กทรอนิกส

- กลุมแปรรูปอาหาร

- กลุมยานยนต
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Industry outlook and trend

ในิป ี2024 ยอุด้โอุนิทุี�ด้นิิในินิคิมอุตุสาหกิรรมในิ
ไทุย ยังคงมีแนิวโนิ้มอุยู่ในิระด้ับสูงทุี� 3,500 ไร่
ตามความตอุ้งกิารทุี�ด้นิิจากิกิารกิระจายฐานิกิาร
ผลิิตแลิะกิารขยายตลิาด้ในิภูมูภิูาคอุาเซียีนิขอุง
นิักิลิงทุุนิต่างชาติ แต่มีแนิวโน้ิมชะลิอุตัวเล็ิกิ
นิ้อุยในิปี 2025 มาอุยู่ทุี� 3,000 ไร่ ด้้วยความ
ตอุ้งกิารทุี�ด้นิิแปลิงใหญ่ทุี�มไีม่มากิดั้งเช่นิในิช่วง
กิ่อุนิหนิ้า
ในิช่่วงครึ�งปี็แรกิขอุงป็ี 2024 ผูู้้ป็ระกิอุบักิารนิิคม
อุุตสาหกิรรมในิไทยยังคงไดิ้รับัอุานิิสงส์จากิกิารกิระจาย
ฐานิกิารผู้ลติขอุงนัิกิลงทุนิตา่งช่าตอิุยา่งตอุ่เนิ่�อุง สะท้อุนิ
ไดิจ้ากิมูลคา่กิารอุนุิมตัสิง่เสรมิกิารลงทนุิขอุง BOI ในิช่ว่ง 
9 เดิ่อุนิแรกิท่�ขยายตัว 40%YoY ส่วนิใหญ่่ยังคงเป็็นิกิาร
ตั�งโรงงานิผู้ลติอุปุ็กิรณ์ูอุเิลก็ิทรอุนิกิิส์และช่ิ�นิส่วนิยานิยนิต์
ขอุงนิักิลงทุนิช่าวจ่นิ เพั่�อุลดิความเส่�ยงจากิกิารก่ิดิกิันิ
ทางกิารค้าระหว่างจ่นิ-สหรัฐฯ ท่�ย่ดิเย่�อุ และแผู้นิกิาร
ขยายตลาดิรถึยนิต์  EV จ่นิในิภูมิภาคอุาเซึ่่ยนิ  
ซึ่ึ�งสอุดิคล้อุงกัิบัยอุดิขาย Pre-Sale ท่�ดิินิในิภาพัรวม 
ขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารในิช่่วงครึ�งปี็แรกิท่�อุยูใ่นิระดิบััสงูใกิล้เคย่งกิบัั
ป็ีกิ่อุนิหน้ิา ส่งผู้ลให้ยอุดิโอุนิท่�ดิินินิิคมอุุตสาหกิรรมในิป็ี 
2024 ม่แนิวโนิ้มอุยู่ท่� 3,500 ไร่
 
สำหรับัปี็ 2025 SCB EIC คาดิว่า กิารกิระจายฐานิ 
กิารผู้ลติขอุงนิกัิลงทุนิตา่งช่าตจิะยงัคงมอุ่ยูอุ่ย่างตอุ่เนิ่�อุง 
แต่เป็็นิไป็ในิทิศทางท่�ช่ะลอุตัวลง อุ่กิทั�ง ความต้อุงกิาร

ท่�ดิินิม่แนิวโนิ้มเป็ล่�ยนิแป็ลงไป็จากิช่่วง 2-3 ป็ีท่�ผู้่านิมา 
เนิ่�อุงจากิกิารลงทุนิขอุงบัริษัทผูู้้ผู้ลิตรายใหญ่่ท่�ม่ความ
ต้อุงกิารท่�ดิินิแป็ลงใหญ่่อุย่างกิารตั�งโรงงานิผู้ลิตรถึยนิต์ 
EV มไ่มม่ากิเทา่ช่ว่งก่ิอุนิหน้ิา โดิยคาดิว่ากิลุม่อุตุสาหกิรรม
ท่�จะเข้ามาลงทุนิในิระยะต่อุไป็จะเป็็นิ Supply chain  
ขอุงผูู้ผู้้ลติรายใหญ่ท่่�มโ่รงงานิอุยูใ่นิไทยแล้ว เช่น่ิ กิารผู้ลิต
ช่ิ�นิส่วนิยานิยนิต์ และช่ิ�นิส่วนิอุุป็กิรณู์อุิเล็กิทรอุนิิกิส์  
ซึ่ึ�งกิลุ่มอุุตสาหกิรรมเหล่านิ่�ม่ความต้อุงกิารท่�ดิินิขนิาดิ 
ไมใ่หญ่ม่ากิ จงึส่งผู้ลใหย้อุดิโอุนิท่�ดินิิในินิคิมอุตุสาหกิรรม
ม่โอุกิาสช่ะลอุตัวลงมาอุยู่ท่� 3,000 ไร่

รูปทุี� 2 : มูลค่ากิารอุนุมัติส่งเสริมกิารลงทุ้นขอุง BOI (BOI Approvals)
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย 

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง BOI 

ยู่อดโอนุทุ่�ดินุในุนุิค่มูฯ 
ของไทุยู่ปีี 2025  
มู่แนุวโนุ้มูอยูู่่ทุ่� 

3,000 ไร่

53%

26%

2023

24%

47%

29%

9M2023

24%

56%

20%

33%

25%

38%

37%

2020

35%

31%

2021

17%

32%

51%

2022

21%

3.6

5.1

9M2024

7.5

5.3

7.5

6.1+42%

+20%

+23% +40%

โครงการไทย โครงการตางชาติ โครงการรวมทุนไทยและตางชาติ

9%

16%

8%

16%

18%

2021

10%

13%
13%

8%7%

32%

2022

13%

12%

36%

6%

8%

12%

2023

11%

31%

12%

9M2023

9%
14%

29%

18%

9M20242020

15%
12%

3.6

5.1

6.1

7.5

5.3

7.5

+40%

เกษตร อาหาร และเทคโนโลยีชวีภาพ

การแพทย

เครื�องจักรและยานยนต

เครื�องใชไฟฟาและอิเล็กทรอนิกส

โลหะและวัสดุ

เคมีและปโตรเคมี

สาธารณูปโภค

ดิจิทัล

อุตสาหกรรมสรางสรรค

บริการที่มีมูลคาสูง
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รูปทุี� 3 : ยอุดืโอุนท้่�ดืินในนิคมอุุตสาหกิรรม
หนิ่วย : พัันิไร่

รปูทีุ� 4 : ยอุดื Pre-Sale ขอุงผูป้ีระกิอุบกิาร
หนิ่วย : พัันิไร่ 

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง CBRE ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง WHA, Rojna, AMATA และ PIN

อุตัราเช่าพื้่�นิทุี�โรงงานิสำาเรจ็รปูขอุงไทุยมีแนิวโน้ิม
อุยู่ทุี� 90% ในิปี 2024 แลิะ 91% ในิปี 2025  
ตามความต้อุงกิารพื้่�นิทุี�เช่าทุี�เพื้ิ�มข่�นิ ขณะทุี�
แผนิกิารเปิด้พ่ื้�นิทุี�เช่าใหม่ขอุงผู้ประกิอุบกิาร 
ยังมีอุยู่จำากิัด้ อุย่างไรก็ิด้ี โรงงานิในิรูปแบบ 
Build-to-suit ทุี� ได้้รับความนิิยมมากิข่�นิ  
มีโอุกิาสกิด้ด้ันิกิารเติบโตขอุงพื้่�นิทีุ�โรงงานิ
สำาเร็จรูปทุี�มีสัญญาเช่าในิระยะต่อุไปได้้ 
ความต้อุงกิารพั่�นิท่�เช่่าโรงงานิสำเรจ็รปู็ในิช่่วงไตรมาสแรกิ
ขอุงป็ี 2024 ไดิ้รับัปั็จจัยบัวกิจากิกิารกิระจายฐานิ 
กิารผู้ลิตเช่่นิเดิ่ยว กัิบัความต้อุงกิารท่�ดิินิในินิิคม
อุุตสาหกิรรมแต่โรงงานิสำเร็จรูป็จะตอุบัโจทย์นิักิลงทุนิ 
ท่�ตอุ้งกิารป็ระหยดัิเวลาในิกิารตั�งโรงงานิเพั่�อุเริ�มเดินิิสาย
กิารผู้ลติให้เรว็ท่�สดุิ ซึึ่�งส่วนิใหญ่่จะเป็็นิกิลุ่มกิารผู้ลติช่ิ�นิส่วนิ 
อุิเล็กิทรอุนิิกิส์และช่ิ�นิส่วนิยานิยนิต์  โดิย SCB EIC  
ไดิ้คาดิกิารณู์ว่า ในิป็ี 2024 พ่ั�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ 

ท่�มสั่ญ่ญ่าเช่า่จะเตบิัโตราว 4.6%YoY สง่ผู้ลใหอุ้ตัราเช่า่
พั่�นิท่�ม่แนิวโนิ้มเพัิ�มขึ�นิจากิ 87% ในิป็ี 2023 เป็็นิ 90% 
ในิช่่วงสิ�นิป็ี 2024

สำหรับัป็ี 2025 คาดิว่า ป็ริมาณูพั่�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ 
ท่�มส่ญั่ญ่าเช่่าจะเพัิ�มขึ�นิราว 2.9%YoY ตามความต้อุงกิาร 
โรงงานิสำเรจ็รูป็จากิกิารกิระจายฐานิกิารผู้ลิตอุย่างต่อุเนิ่�อุง  
โดิยกิลุ่มกิารผู้ลิตอุิเล็กิทรอุนิิกิส์และชิ่�นิส่วนิยานิยนิต์ 
ยังคงเป็็นิอุุตสาหกิรรมหลักิ ขณูะท่�แผู้นิกิารเป็ิดิพั่�นิท่�ใหม่
ขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารยังมค่วามไมช่่ดัิเจนิ  จงึทำใหอุ้ตัราเช่า่
พั่�นิท่�ม่แนิวโนิ้มเพัิ�มขึ�นิต่อุเนิ่�อุงมาอุยู่ท่� 91% อุย่างไรกิ็ดิ่ 
เทรนิด์ิความต้อุงกิารพั่�นิท่�โรงงานิให้เช่่าท่�เป็ล่�ยนิไป็เป็็นิ 
รปู็แบับั Build-to-suit ท่�ผูู้เ้ช่่าสามารถึกิำหนิดิและอุอุกิแบับั
พั่�นิท่�ให้ตรงกิับัความต้อุงกิารเฉพัาะไดิ้ จะม่โอุกิาสกิดิดิันิ
กิารเตบิัโตขอุงธุรุกิิจใหเ้ช่า่โรงงานิสำเรจ็รปู็ในิระยะตอุ่ไป็

อัติราเช่่าพื้้�นุทุ่�โรงงานุ
ส่ำเร็จรูปีของไทุยู่มู่ 
แนุวโนุ้มูอยูู่่ทุ่�

91%
ในิป็ี 2025

2018 2019 2020 2021 2022 2023 9M2023 9M2024

2.3 2.1

1.0

1.8

3.8

6.4

4.8 4.7

-2%

2019 2020 2021 2022 2023 2024E 2025F

2.5

1.0
0.9

3.1

3.8
3.5

3.0

+245%

+21%

เฉล่ีย 2016-2019

1.8
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Competitive landscape

ผู้ประกิอุบกิารทุี�มีทุี�ด้ินิพื้ร้อุมขายแลิะพ่ื้�นิทุี�
โรงงานิสำาเร็จรูปให้เช่าในิพื้่�นิทุี� EEC มีโอุกิาส
ด้่งดู้ด้นิักิลิงทุุนิต่างชาติได้้สูงกิว่าพื้่�นิทุี�อุ่�นิ 
อุย่างไรกิ็ดี้ กิารชะลิอุตัวขอุงกิารกิระจายฐานิ
กิารผลิิตในิระยะข้างหน้ิาเป็นิปัจจัยเสี�ยงสำาคัญ
ขอุงธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรม
ธุุรกิิจจัดิสรรท่�ดิินิในินิิคมอุุตสาหกิรรมและธุุรกิิจให้เช่่า
โรงงานิสำเร็จรูป็ขอุงไทยยังคงไดิ้รับัป็ระโยช่นิ์จากิกิาร 
กิระจายฐานิกิารผู้ลติขอุงนิกัิลงทนุิต่างช่าตต่ิอุเนิ่�อุงทั�งในิปี็ 
2025 และในิระยะกิลาง โดิยผูู้้ป็ระกิอุบักิารท่�ม่ศักิยภาพั
ในิกิารแขง่ขนัิสูงจะอุยูใ่นิกิลุม่ท่�ม่ท่�ดินิิพัรอุ้มขายและพั่�นิท่�
โรงงานิสำเรจ็รปู็วา่งใหเ้ช่า่ในิทำเลท่�ไดิร้บััความนิยิมอุยา่ง 
EEC ซึ่ึ�งม่ Supply chain ขอุงหลายกิลุ่มอุุตสาหกิรรมท่�
เข้ามาลงทุนิในิช่่วงกิ่อุนิหน้ิาน่ิ�ท่�สามารถึต่อุยอุดิรอุงรับั
กิารผู้ลิตในิอุตุสาหกิรรมเกิ่�ยวเนิ่�อุงไดิท้นัิท ่อุก่ิทั�ง นิโยบัาย
ส่งเสริมกิารลงทุนิขอุงภาครัฐท่�เสนิอุสิทธุิป็ระโยช่น์ิจูงใจ
นิักิลงทุนิต่างช่าติจะช่่วยดิึงกิารลงทุนิขอุงนิักิลงทุนิ 
ต่างช่าติให้เข้ามาไทยเพัิ�มเติมไดิ้อุ่กิในิระยะข้างหนิ้า
 
อุย่างไรกิ็ดิ่ ผูู้้ป็ระกิอุบักิารนิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทย 
มโ่อุกิาสเผู้ชิ่ญ่ปั็จจยัเส่�ยงหลายป็ระกิาร เช่่นิ 1) กิารกิระจาย
ฐานิกิารผู้ลิตท่�เริ�มเห็นิสัญ่ญ่าณูช่ะลอุตัว 2) ความไม่
แน่ินิอุนิขอุงนิโยบัายกิารค้าและกิารลงทุนิขอุงต่างป็ระเทศ 
ทั� งนิโยบัายกิารเงินิท่� ส่ งผู้ลต่อุอุัตราแลกิเป็ล่� ยนิ  
และนิโยบัายกิ่ดิกิันิทางกิารค้าเพัิ�มเติม โดิยเฉพัาะในิกิลุ่ม
ป็ระเทศพััฒนิาแล้ว ซึ่ึ�งม่โอุกิาสกิระทบัต่อุเศรษฐกิิจ 
ขอุงป็ระเทศคู่ค้าหลักิและกิารช่ะลอุแผู้นิกิารลงทุนิตั�งโรงงานิ
ผู้ลติในิไทย 3) นิโยบัายสง่เสรมิกิารลงทนุิขอุงป็ระเทศในิ

อุาเซึ่่ยนิท่�พัยายามสร้างความไดิ้เป็ร่ยบัในิกิารดิึงดูิดิกิาร
ลงทนุิจากิตา่งป็ระเทศใหไ้ดิม้ากิขึ�นิ ทั�งเวย่ดินิาม มาเลเซึ่ย่ 
และอุินิโดินิ่เซึ่่ย ซึ่ึ�งป็ัจจัยเส่�ยงเหล่านิ่�ม่แนิวโนิ้มส่งผู้ล 
ต่อุความต้อุงกิารท่�ดิินิในินิิคมอุุตสาหกิรรมและพ่ั�นิท่�
โรงงานิสำเร็จรูป็ให้เช่่าขอุงนัิกิลงทุนิต่างช่าติ ดิังนิั�นิ  
กิารวางแผู้นิขยายนิคิมอุตุสาหกิรรมแห่งใหม่อุย่างรอุบัคอุบั  
โดิยพัิจารณูาจากิปั็จจัยต่างๆ เช่่นิ ความต้อุงกิารขอุง
ตลาดิและศักิยภาพัขอุงพั่�นิท่� จะช่่วยลดิความเส่�ยง 
ในิกิารลงทนุิท่�ดินิิสว่นิเกินิิไดิ ้นิอุกิจากินิ่� กิารพัฒันิาระบับั
สาธุารณููป็โภคท่�ครบัวงจรและทันิสมัย จะช่่วยสร้าง
โอุกิาสในิกิารเพัิ�มรายไดิ้จากิกิารให้บัริกิารสาธุารณููป็โภค
ให้กิับัผูู้้ป็ระกิอุบักิารนิิคมอุุตสาหกิรรมในิระยะยาวไดิ้
 
นิอุกิจากิน่ิ� เทรนิด์ิดิ้านิสิ�งแวดิล้อุมเป็็นิอุ่กิหนิึ�งความ
ท้าทายขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารนิิคมอุุตสาหกิรรม โดิยป็ริมาณู
กิารป็ล่อุยกิ๊าซึ่เร่อุนิกิระจกิขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารนิิคม
อุตุสาหกิรรมมากิกิวา่ 70% เป็น็ิกิารป็ลอุ่ยทางอุอุ้มอุ่�นิ ๆ  
(Scope 3) ซึ่ึ�งรวมถึึงกิารป็ล่อุยกิ๊าซึ่เร่อุนิกิระจกิจากิ
โรงงานิท่�ตั�งอุยู่ภายในินิิคมฯ และผูู้้เช่่าโรงงานิสำเร็จรูป็ 
ดิังนิั�นิ กิารสนิับัสนิุนิให้โรงงานิภายในินิิคมฯ และผูู้้เช่่า
โรงงานิสำเร็จรูป็เติบัโตไดิ้อุย่างยั�งย่นิ เช่่นิ กิารจัดิหา
พัลังงานิสะอุาดิรอุงรับัความต้อุงกิารท่�ม่แนิวโนิ้มเพัิ�มขึ�นิ 
กิารบัริหารจัดิกิารขยะอุย่างถูึกิวิธุ่และตรวจสอุบัไดิ้  
รวมถึึงกิารจัดิเตร่ยมแหล่งนิ�ำให้เพั่ยงพัอุและทันิต่อุกิาร
ขยายตัวขอุงโรงงานิอุุตสาหกิรรม จะเป็็นิส่วนิช่่วยให ้
ผูู้ป้็ระกิอุบักิารนิคิมอุตุสาหกิรรมเขา้ใกิลเ้ป็า้หมายกิารเป็็นิ
อุงค์กิรท่�ม่ความยั�งย่นิไดิ้มากิขึ�นิ  

รูปทุี� 5 : อุุปีสงค์พื้ื�นท้่�โรงงานสำาเร็จรูปีให้เช่่า
หนิ่วย : ล้านิตารางเมตร

รปูทีุ� 6 : อุปุีท้านพื้ื�นท้่�เช่่าและอัุตราเช่่าโรงงานสำาเรจ็รปูี
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย, พัันิล้านิบัาท

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง CBRE

2019 2020 2021 2022 2023 2024E 2025F

1.7
1.8 1.9 1.9

2.1
2.2 2.3

4.6%
2.9%

72%

2018

25%

75%

2019

22%

78%

2020

21%

79%

2021

20%

80%

2022

13%

28%

2023

10%

90%

2024E

9%

91%

2025F

2.29 2.30 2.35 2.34 2.39 2.42 2.46 2.50

87%

ปริมาณพ้ืนที่เชาแลว ปริมาณพ้ืนที่วาง
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ข้อุสงวนิสิทธุิ� : บัทความนิ่�จัดิทำขึ�นิโดิยธุนิาคารไทยพัาณูิช่ย์ จำกิัดิ (มหาช่นิ) (“ธุนิาคาร”) เพั่�อุวัตถึุป็ระสงค์ในิกิารนิำเสนิอุข้อุมูลและบัทวิเคราะห์เท่านิั�นิ ข้อุมูลและบัทวิเคราะห์ใดิ ๆ ท่�ป็รากิฏในิบัทความนิ่�
ไดิ้ถึูกิรวบัรวมและอุ้างอุิงมาจากิแหล่งข้อุมูลสาธุารณูะ ซึ่ึ�งอุาจรวมถึึงข้อุมูลทางเศรษฐกิิจ ข้อุมูลทางกิารตลาดิ หร่อุข้อุมูลอุ่�นิ ๆ  ท่�ม่ความนิ่าเช่่�อุถึ่อุกิ่อุนิวันิท่�บัทความนิ่�ไดิ้ถึูกิจัดิทำขึ�นิ ธุนิาคารไม่รับัป็ระกิันิหร่อุ
รับัรอุงว่าข้อุมูลดิังกิล่าวม่ความถึูกิต้อุงครบัถึ้วนิ สมบัูรณู์ และเป็็นิป็ัจจุบัันิ รวมถึึงธุนิาคารไม่ม่หนิ้าท่�ในิกิารตรวจสอุบัข้อุมูลหร่อุดิำเนิินิกิารใดิ ๆ ให้ข้อุมูลถึูกิต้อุงครบัถึ้วนิ สมบัูรณู์ และเป็็นิป็ัจจุบัันิไม่ว่าในิ
กิรณู่ใดิ ๆ ทั�งนิ่� บัทความนิ่�ไม่ไดิ้ม่วัตถึุป็ระสงค์เพั่�อุให้คำแนิะนิำทางกิฎหมาย ทางกิารเงินิ ทางภาษ่ หร่อุคำแนิะนิำอุ่�นิใดิ และไม่ควรใช่้เป็็นิเอุกิสารอุ้างอุิงในิกิารดิำเนิินิกิารใดิ ๆ นิอุกิจากินิ่� ธุนิาคารไม่ต้อุงรับั
ผู้ิดิในิความเส่ยหายใดิๆ ท่�เกิิดิจากิกิารใช่้ข้อุมูลในิเอุกิสารนิ่� ไม่ว่าในิกิรณู่ใดิ ๆ กิ็ตาม

Author

กิีรติญา ครอุงแกิ้ว
นักิวิเคราะห์
ศูนย์วิจัยเศรษฐกิิจและธุุรกิิจ (SCB EIC)

ผู้ปีระกิอุบกิารนิคมอุุตสาหกิรรมท้่�จดืท้ะเบ่ยนในตลาดืหลักิท้รัพื้ย์แห่งปีระเท้ศไท้ย

ภูาคผนิวกิ

กลุมจัดสรรท่ีดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรม

 WHA  AMATA  AMATAV ROJNA PIN JCK NNCL

กลุมท่ีใหเชาโรงงานสําเร็จรูป

FPT WIN

16,922.40 (+3.0%YoY)55,536.92 (+22%YoY)Sale (ลานบาท)

1,862.6310,203.92Net Profit (ลานบาท)

11.0%18.4%Profit Margin

4.0%16.2%ROE (เฉล่ีย)

11,845.05 (-10.2%)41,811.22 (+16%YoY)Sale (ลานบาท)

1,148.0210,182.34Net Profit (ลานบาท)

9.7%24.4%Profit Margin

3.9%18.4%ROE (เฉล่ีย)

FY 2023

Performance

9M2024

Performance




