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INDUSTRIAL ESTATE 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้้มธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรม

 KEY SUMMARY

ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมได้้รัับอานิิสงส์์จากการกระจายฐานการผลิิตและการขยายตลาด 
ในภูมูิภิาคอาเซียีนของนักัลงทุนุต่า่งชาติอิย่า่งต่อ่เนื่่�อง สะท้อ้นจากมูลูค่า่การอนุมุัติัิส่่งเสริมิการ
ลงทุุนของ BOI ในช่ว่ง 9 เดือืนแรกของปี ี2024 ที่่�ขยายตััว 40%YoY ส่่วนใหญ่่เป็็นการตั้้�งโรงงาน 
ผลิิตอุุปกรณ์์อิิเล็็กทรอนิิกส์์และชิ้้�นส่่วนยานยนต์์ จึึงคาดว่่าในปีี 2024 ธุุรกิิจจััดสรรที่่�ดิินในนิิคม
อุุตสาหกรรมจะมีียอดโอนที่่�ดิินราว 3,500 ไร่่ และในปีี 2025 ความต้้องการท่ี่�ดิินจะชะลอตััว 
เล็ก็น้อย มาอยู่่�ที่่� 3,000 ไร่่ เนื่่�องจากแนวโน้้มการเข้้ามาลงทุนุในระยะต่่อไปจะเป็็นการตั้้�งโรงงานที่่�เป็็น 
Supply Chain ของผู้้�ผลิติรายใหญ่ท่ี่่�ตั้้�งโรงงานในไทยไปแล้ว้ในช่ว่งก่อ่นหน้า้ ทำำ�ให้ค้วามต้อ้งการ
ที่่�ดินิจะมีีขนาดไม่่ใหญ่ม่าก ขณะท่ี่�พื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็จ็รููปที่่�มีีสัญญาเช่่าคาดว่าจะเติิบโตราว 4.6%YoY 
ในปี ี2024 และ 2.9%YoY ในปี ี2025 ตามความต้อ้งการพื้้�นที่่�เช่า่ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นของนักัลงทุนุที่่�ต้อ้งการ
เดิินสายการผลิิตให้้เร็็วที่่�สุุด 

อย่า่งไรก็็ดี ีผู้้�ประกอบการนิคิมอุตุสาหกรรมของไทยมีโีอกาสเผชิิญปััจจััยเสี่่�ยงหลายประการ 
เช่่น 1) การกระจายฐานการผลิิตที่่�เริ่่�มเห็็นสััญญาณชะลอตััว 2) ความไม่่แน่่นอนของนโยบายการ
ค้า้และการลงทุนุของต่า่งประเทศ ซึ่่�งมีีโอกาสกระทบต่อ่เศรษฐกิจิของประเทศคู่่�ค้า้หลักัและการชะลอ
แผนการลงทุุนตั้้�งโรงงานผลิิตในไทย และ 3) การแข่่งขัันจากประเทศอื่่�น ๆ ในอาเซีียนจากนโยบาย
ดึึงดููดการลงทุุนจากต่่างประเทศให้้ได้้มากขึ้้�น 

นอกจากนี้้� เทรนด์ด้้านสิ่่�งแวดล้อมเป็็นอีกหน่ึ่�งความท้้าทายในธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรม
โดยเฉพาะการสนัับสนุุนให้้โรงงานภายในนิิคมฯ และผู้้�เช่่าโรงงานสำำ�เร็็จรููปเติิบโตได้้อย่่างยั่่�งยืืน  
เช่่น การจััดหาพลัังงานสะอาดรองรัับความต้้องการที่่�มากขึ้้�น การบริิหารจััดการขยะอย่่างถููกวิิธีี 
รวมถึงึการจัดัเตรีียมแหล่่งน้ำำ��ให้้เพีียงพอและทันัต่่อการขยายตัวัของโรงงานอุตุสาหกรรม จะช่่วยให้้ 
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมเข้้าใกล้้การเป็็นองค์์กรที่่�มีีความยั่่�งยืืนได้้มากขึ้้�น 



Bussiness Inte l l igence 3INDUSTRIAL ESTATE INDUSTRY ANALYSIS AND OUTLOOK

Industry overview
ธุรุกิจินิคิมอุตุสาหกรรมของไทย เป็น็ธุรุกิจิพัฒันาที่่�ดินิเพื่่�อจัดสรร และให้เ้ช่า่พื้้�นที่�โรงงานสำเร็จ็รูปูที่�ตั้้�งอยู่่�ภายในนิคิม/
เขต/สวนอุตุสาหกรรม โดยปัจัจุบุันัมีีผู้้�ประกอบการที่่�หลากหลาย ไม่ว่่า่จะเป็น็ผู้้�ประกอบการรายใหญ่ท่ี่่�พัฒันาที่่�ดินิและ
โรงงานสำเร็็จรููปในนิิคมอุุตสาหกรรมหลายแห่่งทั้้�งในไทยและในประเทศเพื่่�อนบ้าน ผู้้�ประกอบการรายย่่อยที่่�จััดสรร
ที่่�ดิินในเขตอุุตสาหกรรม รวมถึึงการนิิคมอุุตสาหกรรมท่ี่�เป็็นรัฐวิิสาหกิิจ ทั้้�งนี้้�ผู้้้��ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรม 
ที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลักัทรััพย์สามารถจำแนกได้้้�เป็็น 2 กลุ่่่��มหลักั ได้้แก่่ 1) กลุ่่�มที่่�จัดัสรรที่่�ดินิในรูปูแบบนิคิม/เขต/สวน 
อุตุสาหกรรมเป็็นหลััก ได้้แก่่ WHA, AMATA, AMATAV, ROJNA, PIN, JCK และ NNCL โดยรายได้้ของผู้้�ประกอบการ 
ในกลุ่่�มนี้้�จะประกอบด้้วยรายได้้จากการจััดสรรที่่�ดิิน รายได้้จากการให้้บริิการเช่่าโรงงานสำเร็็จรููปและคลัังสิินค้้า และ
รายได้จ้ากการให้บ้ริกิารสาธารณูปูโภค และ 2) กลุ่่�มที่่�ให้เ้ช่า่โรงงานสำเร็จ็รูปูที่่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�นิคิม/เขต/สวนอุตุสาหกรรม
เป็น็หลักั ได้แ้ก่ ่FPT และ WIN ซ่ึ่�งรายได้ข้องผู้้�ประกอบการในกลุ่่�มนี้้�จะประกอบด้วย รายได้จ้ากการให้เ้ช่า่พื้้�นที่�โรงงาน
สำเร็็จรููป และรายได้้จากธุุรกิิจอื่่�น ๆ เช่่น ธุุรกิิจรัับเหมาก่่อสร้้าง และธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ที่่�ผ่่านมา ความต้้องการที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมและพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่าในไทยเติิบโตขึ้้�น
อย่่างมาก ตามการกระจายฐานการผลิิต เพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากผลของความขััดแย้้ง 
ด้้านภููมิิรััฐศาสตร์์ และเพื่่�อขยายตลาดมาในภููมิิภาคอาเซีียน
ในช่่วง 2-3 ปีีที่่�ผ่่านมา ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยได้้รัับประโยชน์์จากการกระจายฐานการผลิิตเพื่่�อลดความเสี่่�ยง
จากปััญหาภููมิิรััฐศาสตร์์ในหลายประเทศ อีีกทั้้�ง ศัักยภาพของตลาดอาเซีียนที่่�ยัังเติิบโตได้้อีีกมาก จึึงดึึงดููดให้้นัักลงทุุน
ต่่างชาติิเข้้ามาลงทุุนในไทยอย่่างต่่อเนื่่�อง สอดคล้้องกัับข้้อมูลของสำนัักงานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุน (BOI)  
ที่่�ระบุุว่่า มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนขยายตััวจากค่่าเฉลี่่�ยในช่่วงปีี 2016-2019 ที่่� 5.8 แสนล้้านบาท เป็็น 6.1 
แสนล้้านบาท ในปีี 2022 และ 7.5 แสนล้้านบาท ในปีี 2023 โดยกว่่า 50% เป็็นโครงการลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิ 
โดยเฉพาะการลงทุุนจากนัักลงทุุนจีีนที่่�มีีสััดส่่วนราว 26% ของมููลค่่าโครงการลงทุุนต่่างชาติิทั้้�งหมด ตามด้้วยสิิงคโปร์์ 
และสหรััฐฯ โดยส่่วนใหญ่่เป็็นการอนุุมััติิลงทุุนใน 3 กลุ่่�มอุุตสาหกรรม ได้้แก่่ 1) กลุ่่�มเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าและอิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
2) กลุ่่�มเกษตรและแปรรูปูอาหาร และ 3) กลุ่่�มยานยนต์ ์ซึ่่�งทั้้�ง 3 กลุ่่�มอุตุสาหกรรมนี้้�ยังัเป็น็กลุ่่�มอุตุสาหกรรมเป้า้หมาย
ที่่�ทาง BOI ตั้้�งเป้้าดึึงดููดการลงทุุนจากต่่างชาติิในเชิิงรุุกควบคู่่�ไปด้้วย จึึงทำให้้ความต้้องการที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรม
ของไทยเติิบโตขึ้้�นจากประมาณ 1,800 ไร่่/ปีี ในช่่วงปีี 2016-2019 เป็็นมากกว่่า 3,000 ไร่่/ปีี ในช่่วงปีี 2022-2023  
ซึ่่�งเป็็นไปในทิศิทางเดีียวกัันกับความต้้องการพื้้�นที่�โรงงานสำเร็จ็รููปให้้เช่่าจากอัตราพื้้�นที่�เช่่าท่ี่�เพิ่่�มขึ้้�นจาก 80% ในปี 2022 
เป็็น 87% ในปีี 2023

มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิม
การลงทุุนของ BOI  
ในปีี 2023 อยู่่�ที่่�

7.5
แสนล้้านบาท 

รููปที่่� 1 : ผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 
หน่่วย : พัันหน่่วย 

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของตลาดหลััั�กทรััั�พย์์แห่่งประเทศไทย

กลุมท่ีจัดสรรท่ีดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมเปนหลัก 
 

WHA  AMATA  AMATAV

ROJNA PIN JCK NNCL

กลุมท่ีใหเชาโรงงานสําเร็จรูปเปนหลัก

FPT WIN

ผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม

การลงทุนจากนักลงทุนตางชาติ

การลงทุนของนักลงทุนไทย

โรงงานอุตสาหกรรม เชน

- กลุมอิเล็กทรอนิกส

- กลุมแปรรูปอาหาร

- กลุมยานยนต
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Industry outlook and trend

ในปี ี2024 ยอดโอนที่่�ดินิในนิคิมอุตุสาหกรรมใน
ไทย ยัังคงมีีแนวโน้้มอยู่่�ในระดัับสููงที่่� 3,500 ไร่่
ตามความต้อ้งการที่่�ดินิจากการกระจายฐานการ
ผลิิตและการขยายตลาดในภูมูิภิาคอาเซียีนของ
นัักลงทุุนต่างชาติิ แต่่มีีแนวโน้้มชะลอตัวเล็็ก
น้้อยในปีี 2025 มาอยู่่�ที่่� 3,000 ไร่่ ด้้วยความ
ต้อ้งการที่่�ดินิแปลงใหญ่่ที่่�มีไีม่่มากดังเช่่นในช่วง
ก่่อนหน้้า
ในช่่วงครึ่่�งปีีแรกของปีี 2024 ผู้้�ประกอบการนิิคม
อุุตสาหกรรมในไทยยัังคงได้้รัับอานิิสงส์์จากการกระจาย
ฐานการผลิติของนัักลงทุุนต่า่งชาติอิย่า่งต่อ่เนื่่�อง สะท้้อน
ได้จ้ากมูลค่า่การอนุมัตัิสิ่ง่เสริมิการลงทุนุของ BOI ในช่ว่ง 
9 เดืือนแรกที่่�ขยายตััว 40%YoY ส่่วนใหญ่่ยัังคงเป็็นการ
ตั้้�งโรงงานผลิติอุปุกรณ์์อิเิล็ก็ทรอนิกิส์และชิ้้�นส่วนยานยนต์
ของนัักลงทุุนชาวจีีน เพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากการกีีดกััน
ทางการค้้าระหว่่างจีีน-สหรััฐฯ ที่่�ยืืดเยื้้�อ และแผนการ
ขยายตลาดรถยนต์์  EV จีีนในภูมิิภาคอาเซีียน  
ซึ่่�งสอดคล้้องกัับยอดขาย Pre-Sale ที่่�ดิินในภาพรวม 
ของผู้้�ประกอบการในช่่วงครึ่่�งปีีแรกที่�อยู่่�ในระดับัสูงูใกล้เคีียงกับั
ปีีก่่อนหน้้า ส่่งผลให้้ยอดโอนที่�ดิินนิิคมอุุตสาหกรรมในปีี 
2024 มีีแนวโน้้มอยู่่�ที่่� 3,500 ไร่่
 
สำหรัับปี 2025 SCB EIC คาดว่่า การกระจายฐาน 
การผลิติของนักัลงทุุนต่า่งชาติจิะยังัคงมีีอยู่่�อย่างต่อ่เนื่่�อง 
แต่่เป็็นไปในทิศทางท่ี่�ชะลอตัวลง อีีกทั้้�ง ความต้้องการ

ที่่�ดิินมีีแนวโน้้มเปลี่่�ยนแปลงไปจากช่่วง 2-3 ปีีที่่�ผ่่านมา 
เนื่่�องจากการลงทุุนของบริิษััทผู้้�ผลิตรายใหญ่่ที่่�มีีความ
ต้้องการที่่�ดิินแปลงใหญ่่อย่่างการตั้้�งโรงงานผลิิตรถยนต์์ 
EV มีีไม่ม่ากเท่า่ช่ว่งก่่อนหน้้า โดยคาดว่ากลุ่่�มอุตุสาหกรรม
ที่่�จะเข้้ามาลงทุุนในระยะต่่อไปจะเป็็น Supply chain  
ของผู้้�ผลิติรายใหญ่ท่่ี่�มีีโรงงานอยู่่�ในไทยแล้้ว เช่น่ การผลิต
ชิ้้�นส่่วนยานยนต์์ และชิ้้�นส่่วนอุุปกรณ์์อิิเล็็กทรอนิิกส์์  
ซึ่่�งกลุ่่�มอุุตสาหกรรมเหล่่านี้้�มีีความต้้องการท่ี่�ดิินขนาด 
ไม่ใ่หญ่ม่าก จึงึส่่งผลให้ย้อดโอนที่�ดินิในนิคิมอุตุสาหกรรม
มีีโอกาสชะลอตััวลงมาอยู่่�ที่่� 3,000 ไร่่

รููปที่่� 2 : มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนของ BOI (BOI Approvals)
หน่่วย : พัันหน่่วย 

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ BOI 

ยอดโอนที่่�ดิินในนิิคมฯ 
ของไทยปีี 2025  
มีีแนวโน้้มอยู่่�ที่่� 

3,000 ไร่่

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 โครงการตางชาติ โครงการรวมทุนไทยและตางชาติ

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�องใชไฟฟาและอิเล็กทรอนิกส

โลหะและวัสดุ

เคมีและปโตรเคมี

สาธารณูปโภค

ดิจิทัล

อุตสาหกรรมสรางสรรค

บริการที่มีมูลคาสูง
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รููปที่่� 3 : ยอดโอนที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรม
หน่่วย : พัันไร่่

รูปูที่่� 4 : ยอด Pre-Sale ของผู้้�ประกอบการ
หน่่วย : พัันไร่่ 

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ WHA, Rojna, AMATA และ PIN

อัตัราเช่่าพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็จ็รูปูของไทยมีีแนวโน้้ม
อยู่่�ที่่� 90% ในปีี 2024 และ 91% ในปีี 2025  
ตามความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�น ขณะที่่�
แผนการเปิิดพ้ื้�นที่่�เช่่าใหม่่ของผู้้�ประกอบการ 
ยัังมีีอยู่่�จำำ�กััด อย่่างไรก็็ดีี โรงงานในรูปแบบ 
Build-to-suit ที่่� ได้้รัับความนิิยมมากขึ้้�น  
มีีโอกาสกดดัันการเติิบโตของพื้้�นที่่�โรงงาน
สำำ�เร็็จรููปที่่�มีีสััญญาเช่่าในระยะต่่อไปได้้ 
ความต้้องการพื้้�นที่�เช่่าโรงงานสำเร็จ็รูปูในช่่วงไตรมาสแรก
ของปีี 2024 ได้้รัับปัจจััยบวกจากการกระจายฐาน 
การผลิตเช่่นเดีียว กัับความต้้องการท่ี่�ดิินในนิิคม
อุุตสาหกรรมแต่่โรงงานสำเร็็จรููปจะตอบโจทย์์นัักลงทุุน 
ที่่�ต้อ้งการประหยัดัเวลาในการตั้้�งโรงงานเพื่่�อเริ่่�มเดินิสาย
การผลิติให้้เร็ว็ที่่�สุดุ ซ่ึ่�งส่่วนใหญ่่จะเป็็นกลุ่่�มการผลิติชิ้้�นส่วน 
อิิเล็็กทรอนิิกส์และชิ้้�นส่วนยานยนต์  โดย SCB EIC  
ได้้คาดการณ์์ว่่า ในปีี 2024 พื้้�นที่�โรงงานสำเร็็จรููป 

ที่่�มีีสัญญาเช่า่จะเติบิโตราว 4.6%YoY ส่ง่ผลให้อ้ัตัราเช่า่
พื้้�นที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นจาก 87% ในปีี 2023 เป็็น 90% 
ในช่่วงสิ้้�นปีี 2024

สำหรัับปีี 2025 คาดว่า ปริิมาณพื้้�นที่่�โรงงานสำเร็็จรููป 
ที่่�มีีสัญัญาเช่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นราว 2.9%YoY ตามความต้้องการ 
โรงงานสำเร็จ็รููปจากการกระจายฐานการผลิตอย่างต่่อเนื่่�อง  
โดยกลุ่่�มการผลิตอิิเล็็กทรอนิิกส์และชิ้้�นส่วนยานยนต์ 
ยัังคงเป็็นอุุตสาหกรรมหลััก ขณะที่่�แผนการเปิิดพื้้�นที่่�ใหม่่
ของผู้้�ประกอบการยัังมีีความไม่ช่ัดัเจน  จึงึทำให้อ้ัตัราเช่า่
พื้้�นที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�องมาอยู่่�ที่่� 91% อย่่างไรก็็ดีี 
เทรนด์ความต้้องการพื้้�นที่่�โรงงานให้้เช่่าท่ี่�เปลี่่�ยนไปเป็็น 
รูปูแบบ Build-to-suit ที่่�ผู้้�เช่่าสามารถกำหนดและออกแบบ
พื้้�นที่่�ให้้ตรงกัับความต้้องการเฉพาะได้้ จะมีีโอกาสกดดััน
การเติบิโตของธุรุกิิจให้เ้ช่า่โรงงานสำเร็จ็รูปูในระยะต่อ่ไป

อััตราเช่่าพื้้�นที่่�โรงงาน
สำเร็็จรููปของไทยมีี 
แนวโน้้มอยู่่�ที่่�

91%
ในปีี 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

ผู้้�ประกอบการที่่�มีีที่่�ดิินพร้้อมขายและพ้ื้�นที่่�
โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่าในพื้้�นที่่� EEC มีีโอกาส
ดึึงดููดนัักลงทุุนต่่างชาติิได้้สููงกว่่าพื้้�นที่่�อื่่�น 
อย่่างไรก็็ดีี การชะลอตััวของการกระจายฐาน
การผลิิตในระยะข้้างหน้้าเป็็นปัจจััยเสี่่�ยงสำำ�คััญ
ของธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรม
ธุุรกิิจจััดสรรที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมและธุุรกิิจให้้เช่่า
โรงงานสำเร็็จรููปของไทยยัังคงได้้รัับประโยชน์์จากการ 
กระจายฐานการผลิติของนักัลงทุนุต่างชาติต่ิ่อเนื่่�องทั้้�งในปี 
2025 และในระยะกลาง โดยผู้้�ประกอบการที่่�มีีศัักยภาพ
ในการแข่ง่ขันัสูงจะอยู่่�ในกลุ่่�มท่ี่�มีีที่่�ดินิพร้อ้มขายและพื้้�นที่่�
โรงงานสำเร็จ็รูปูว่า่งให้เ้ช่า่ในทำเลท่ี่�ได้ร้ับัความนิยิมอย่า่ง 
EEC ซึ่่�งมีี Supply chain ของหลายกลุ่่�มอุุตสาหกรรมที่่�
เข้้ามาลงทุุนในช่่วงก่่อนหน้้านี้้�ท่ี่�สามารถต่อยอดรองรัับ
การผลิตในอุตุสาหกรรมเกี่่�ยวเนื่่�องได้ท้ันัทีี อีีกทั้้�ง นโยบาย
ส่่งเสริิมการลงทุุนของภาครััฐที่่�เสนอสิิทธิิประโยชน์จููงใจ
นัักลงทุุนต่่างชาติิจะช่่วยดึึงการลงทุุนของนัักลงทุุน 
ต่่างชาติิให้้เข้้ามาไทยเพิ่่�มเติิมได้้อีีกในระยะข้้างหน้้า
 
อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมของไทย 
มีีโอกาสเผชิญปัจจัยัเสี่่�ยงหลายประการ เช่่น 1) การกระจาย
ฐานการผลิตที่่�เริ่่�มเห็็นสัญญาณชะลอตัว 2) ความไม่่
แน่่นอนของนโยบายการค้้าและการลงทุุนของต่่างประเทศ 
ทั้้� งนโยบายการเงิินที่� ส่่ งผลต่่ออััตราแลกเปลี่่� ยน  
และนโยบายกีีดกัันทางการค้้าเพิ่่�มเติิม โดยเฉพาะในกลุ่่�ม
ประเทศพััฒนาแล้้ว ซึ่่�งมีีโอกาสกระทบต่่อเศรษฐกิิจ 
ของประเทศคู่่�ค้าหลัักและการชะลอแผนการลงทุุนตั้้�งโรงงาน
ผลิติในไทย 3) นโยบายส่ง่เสริมิการลงทุนุของประเทศใน

อาเซีียนที่่�พยายามสร้้างความได้้เปรีียบในการดึึงดููดการ
ลงทุนุจากต่า่งประเทศให้ไ้ด้ม้ากขึ้้�น ทั้้�งเวีียดนาม มาเลเซีีย 
และอิินโดนีีเซีีย ซึ่่�งปััจจััยเสี่่�ยงเหล่่านี้้�มีีแนวโน้้มส่่งผล 
ต่่อความต้้องการที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมและพื้้�นที่่�
โรงงานสำเร็็จรููปให้้เช่่าของนัักลงทุุนต่างชาติิ ดัังนั้้�น  
การวางแผนขยายนิคิมอุตุสาหกรรมแห่่งใหม่่อย่างรอบคอบ  
โดยพิิจารณาจากปัจจััยต่่างๆ เช่่น ความต้้องการของ
ตลาดและศัักยภาพของพื้้�นที่่� จะช่่วยลดความเส่ี่�ยง 
ในการลงทุนุที่่�ดินิส่ว่นเกินิได้ ้นอกจากนี้้� การพัฒันาระบบ
สาธารณููปโภคที่่�ครบวงจรและทัันสมััย จะช่่วยสร้้าง
โอกาสในการเพิ่่�มรายได้้จากการให้้บริการสาธารณููปโภค
ให้้กัับผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมในระยะยาวได้้
 
นอกจากนี้้� เทรนด์ด้้านสิ่่�งแวดล้อมเป็็นอีีกหนึ่่�งความ
ท้้าทายของผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรม โดยปริิมาณ
การปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของผู้้�ประกอบการนิิคม
อุตุสาหกรรมมากกว่า่ 70% เป็น็การปล่อ่ยทางอ้อ้มอื่่�น ๆ  
(Scope 3) ซึ่่�งรวมถึึงการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกจาก
โรงงานที่่�ตั้้�งอยู่่�ภายในนิิคมฯ และผู้้�เช่่าโรงงานสำเร็็จรููป 
ดัังนั้้�น การสนัับสนุุนให้้โรงงานภายในนิิคมฯ และผู้้�เช่่า
โรงงานสำเร็็จรููปเติิบโตได้้อย่่างยั่่�งยืืน เช่่น การจััดหา
พลัังงานสะอาดรองรัับความต้้องการที่่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�น 
การบริหารจััดการขยะอย่างถููกวิธีีและตรวจสอบได้้  
รวมถึึงการจััดเตรีียมแหล่่งน้้ำให้้เพีียงพอและทัันต่อการ
ขยายตััวของโรงงานอุุตสาหกรรม จะเป็็นส่่วนช่่วยให้ ้
ผู้้�ประกอบการนิคิมอุตุสาหกรรมเข้า้ใกล้เ้ป้า้หมายการเป็็น
องค์์กรที่่�มีีความยั่่�งยืืนได้้มากขึ้้�น  

รููปที่่� 5 : อุุปสงค์์พื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่า
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร

รูปูที่่� 6 : อุปุทานพื้้�นที่่�เช่่าและอััตราเช่่าโรงงานสำำ�เร็จ็รูปู
หน่่วย : พัันหน่่วย, พัันล้้านบาท

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ 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%

ปริมาณพ้ืนที่เชาแลว ปริมาณพ้ืนที่วาง
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ข้้อสงวนสิิทธิ์์� : บทความนี้้�จััดทำขึ้้�นโดยธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) (“ธนาคาร”) เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการนำเสนอข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์เท่่านั้้�น ข้้อมููลและบทวิิเคราะห์์ใด ๆ ที่่�ปรากฏในบทความนี้้�
ได้้ถููกรวบรวมและอ้้างอิิงมาจากแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ ซึ่่�งอาจรวมถึึงข้้อมููลทางเศรษฐกิิจ ข้้อมููลทางการตลาด หรืือข้้อมููลอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความน่่าเชื่่�อถืือก่่อนวัันที่่�บทความนี้้�ได้้ถููกจััดทำขึ้้�น ธนาคารไม่่รัับประกัันหรืือ
รัับรองว่่าข้้อมููลดัังกล่่าวมีีความถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบััน รวมถึึงธนาคารไม่่มีีหน้้าที่่�ในการตรวจสอบข้้อมููลหรืือดำเนิินการใด ๆ ให้้ข้้อมููลถููกต้้องครบถ้้วน สมบููรณ์์ และเป็็นปััจจุุบัันไม่่ว่่าใน
กรณีีใด ๆ ทั้้�งนี้้� บทความนี้้�ไม่่ได้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้คำแนะนำทางกฎหมาย ทางการเงิิน ทางภาษีี หรืือคำแนะนำอื่่�นใด และไม่่ควรใช้้เป็็นเอกสารอ้้างอิิงในการดำเนิินการใด ๆ นอกจากนี้้� ธนาคารไม่่ต้้องรัับ
ผิิดในความเสีียหายใดๆ ที่่�เกิิดจากการใช้้ข้้อมููลในเอกสารนี้้� ไม่่ว่่าในกรณีีใด ๆ ก็็ตาม
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ผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

ภาคผนวก

กลุมจัดสรรท่ีดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรม

 WHA  AMATA  AMATAV ROJNA PIN JCK NNCL

กลุมท่ีใหเชาโรงงานสําเร็จรูป

FPT WIN

16,922.40 (+3.0%YoY)55,536.92 (+22%YoY)Sale (ลานบาท)

1,862.6310,203.92Net Profit (ลานบาท)

11.0%18.4%Profit Margin

4.0%16.2%ROE (เฉล่ีย)

11,845.05 (-10.2%)41,811.22 (+16%YoY)Sale (ลานบาท)

1,148.0210,182.34Net Profit (ลานบาท)

9.7%24.4%Profit Margin

3.9%18.4%ROE (เฉล่ีย)

FY 2023
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