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INDUSTRIAL ESTATE 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้้มธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรม

 KEY SUMMARY

ในปีี 2025 ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมยัังเผชิิญกัับปััจจััยเส่ี่�ยงจากความไม่่แน่่นอนของมาตรการภาษีี 
ของสหรััฐฯ ที่่�ทำำ�ให้้นักัลงทุุนต่่างชาติิบางส่่วนชะลอการตััดสิินใจลงทุุนในไทย ขณะที่่�นัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�ต้้องการ
ขยายตลาดในภููมิภิาคอาเซีียนยังัคงเดิินหน้้าลงทุุนในไทยอย่างต่่อเน่ื่�อง การประกาศมาตรการภาษีีของสหรััฐฯ 
ในช่่วงต้้นเดืือนเมษายนท่ี่�ผ่่านมา ส่่งผลให้้นัักลงทุุนต่่างชาติิท่ี่�มีีแผนลงทุุนในไทยเพ่ื่�อเป็็นฐานการส่่งออกไปยััง
ตลาดสหรััฐฯ ชะลอการตััดสินใจลงทุุนออกไปเพ่ื่�อรอผลการเจรจาและรอความชััดเจนของอััตราภาษีี ขณะท่ี่� 
การลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิในกลุ่่�มอุตุสาหกรรมท่ี่�จะมารองรัับการเติิบโตของตลาดอาเซีียนอย่างเช่่นการตั้้�ง
ศูนูย์ ์Data center ยังัคงขยายตัวัต่อ่เนื่่�อง นอกจากนี้้� ยังัพบว่า่ความต้อ้งการที่่�ดินิขนาดใหญ่เ่พื่่�อจัดัตั้้�งโรงงาน
มีีไม่่มากเท่่าในช่่วงก่่อนหน้้าด้้วยมููลค่่าการลงทุุนต่่อโครงการที่่�มีีแนวโน้้มลดลงเมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับในช่่วงก่่อน
หน้้าที่่�มีีการลงทุุนขนาดใหญ่่ของกลุ่่�มผู้้�ผลิตยานยนต์์ไฟฟ้้า ทำำ�ให้้คาดว่าในปีี 2025 ยอดโอนที่่�ดิินในนิิคม
อุุตสาหกรรมจะลดลงจากปีี 2024 ที่่� 4,700 ไร่่ เป็็น 3,000 ไร่่ และพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปจะเติิบโตชะลอตััว
ลงที่่� 2%YOY จากปีี 2024 ที่่�เติิบโต 6%YOY 

ความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันของธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมจะเน้้นด้้านที่่�ตั้้�ง, คุุณภาพของโครงสร้้างพื้้�นฐาน 
และความพร้อมของระบบสาธารณููปโภค โดยพื้้�นท่ี่� EEC ถือืเป็็นพื้้�นท่ี่�ศักัยภาพท่ี่�มีคีวามพร้อมทั้้�งด้้านโครงสร้้าง
พื้้�นฐาน, ระบบสาธารณูปูโภค, ระบบโลจิิสติกิส์, สิทิธิประโยชน์จากภาครััฐ และห่่วงโซ่อุ่ปุทานท่ี่�แข็ง็แกร่ง ทำำ�ให้พ้ื้้�นท่ี่� 
EEC ยัังคงสามารถดึึงดููดการลงทุุนจากนัักลงทุุนต่่างชาติิได้้อีีกต่่อเนื่่�องในระยะข้้างหน้้าสอดคล้้องกัับแผนการ
ขยายพื้้�นท่ี่�นิคิมอุตุสาหกรรมแห่่งใหม่่ของผู้้�ประกอบการท่ี่�ส่่วนใหญ่่จะอยู่่�ในพื้้�นท่ี่� EEC นอกจากนี้้� การปรับักลยุทุธ์
ให้้สอดคล้้องกัับแนวโน้้มการลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�ให้้ความสำำ�คััญกัับความยั่่�งยืืน ทั้้�งการนำำ�เสนอ
บริิการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมแบบครบวงจร (Sustainable solutions) ควบคู่่�กับการใช้้เทคโนโลยีีภายในนิิคม
อุุตสาหกรรม เช่่น การจััดการสาธารณููปโภคอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ, ระบบรัักษาความปลอดภััยอััจฉริิยะ และการ
ส่ง่เสริิมการใช้้ทรัพัยากรร่่วมกันัตามแนวคิิด Industrial symbiosis จะช่ว่ยเพิ่่�มศักัยภาพในการดึึงดูดูการลงทุุน
และสร้้างความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันให้้กัับธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมได้้ในระยะยาว

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยยัังต้้องเผชิิญความท้้าทายจาก 1) ความไม่่แน่่นอน 
ของสถานการณ์์การค้้าระหว่่างประเทศ โดยเฉพาะมาตรการภาษีีนำำ�เข้้าสหรััฐฯ ซึ่่�งจะส่่งผลให้้นัักลงทุุนบางกลุ่่�ม
อาจพิจิารณาลงทุุนในประเทศอื่่�นท่ี่�มีอีัตัราภาษีตี่ำำ��กว่า 2) นโยบายส่่งเสริมิการลงทุนุของประเทศอาเซียีน ท่ี่�มีโีอกาส
ดึงึดูดูนักัลงทุุนให้พ้ิจิารณาทางเลือืกอื่่�นนอกจากไทย 3) รูปูแบบการเข้้ามาลงทุนุที่่�มีแีนวโน้้มเป็น็การจัดัตั้้�งโรงงาน
ผลิติบางชิ้้�นส่ว่นของ Supply chain มากกว่า่การย้า้ยฐานการผลิติเต็ม็รูปูแบบ 4) ความเปราะบางของสถานภาพ
การเมืืองไทยท่ี่�อาจส่่งผลต่่อความเชื่่�อมั่่�นของนัักลงทุุนต่่างชาติิ และ 5) การปรัับเปลี่่�ยนนโยบายส่่งเสริิมการ
ลงทุุนของภาครััฐ เช่่น การปรัับเงื่่�อนไขการให้้สิิทธิประโยชน์การลงทุุนเพ่ื่�อป้องกัันการใช้้ไทยเป็็นฐานการผลิต
ขั้้�นสุุดท้้ายสำำ�หรัับหลีีกเลี่่�ยงกำำ�แพงภาษีี รวมถึึงการตั้้�งอุุตสาหกรรมศููนย์์เหรีียญที่่�ไทยได้้รัับประโยชน์์ทาง
เศรษฐกิจิน้อ้ย ซึ่่�งปัจัจัยัเหล่า่นี้้�มีแีนวโน้ม้กดดันัความต้อ้งการที่่�ดินิในนิคิมอุตุสาหกรรมและพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็จ็รูปู
ให้้เช่่าในไทยในระยะข้้างหน้้า 
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Industry overview
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยเป็็นธุุรกิิจพััฒนาที่่�ดิินเพื่่�อจััดสรร และให้้เช่่าพื้้�นที่่�โรงงานสำเร็็จรููปที่่�ตั้้�งอยู่่�ภายในนิิคม/
เขต/สวนอุตุสาหกรรม โดยปัจัจุบุันัมีีทั้้�งผู้้�ประกอบการรายใหญ่ท่ี่่�พัฒันาที่่�ดินิและโรงงานสำเร็จ็รูปูในนิคิมอุตุสาหกรรม
หลายแห่ง่ทั้้�งในไทยและในประเทศเพื่่�อนบ้า้น, ผู้้�ประกอบการรายย่อ่ยที่่�จัดัสรรที่่�ดินิในเขตอุตุสาหกรรม รวมถึงึการนิคิม
อุุตสาหกรรมที่่�เป็็นรัฐวิิสาหกิิจ ทั้้�งนี้้�ผู้้้��ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์สามารถจำแนก
ได้้้�เป็็น 2 กลุ่่่��มหลััก ได้้แก่่ 1) กลุ่่�มจััดสรรที่่�ดิินในรููปแบบนิิคม/เขต/สวนอุุตสาหกรรม ได้้แก่่ WHA, AMATA, AMAT-
AV, ROJNA, PIN, JCK และ NNCL และ 2) กลุ่่�มให้้เช่่าโรงงานสำเร็็จรููปในพื้้�นที่่�นิิคม/เขต/สวนอุุตสาหกรรม ได้้แก่่ 
FPT และ WIN ซึ่่�งลููกค้้าหลัักของธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมจะเป็็นกลุ่่�มนัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�เข้้ามาตั้้�งโรงงานในไทย เช่่น 
กลุ่่�มยานยนต์์, กลุ่่�มอิิเล็็กทรอนิิกส์์ และกลุ่่�มสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค

ในช่่วงที่่�ผ่่านมา การกระจายฐานการผลิิตของนัักลงทุุนต่่างชาติิเพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากผลกระทบ
ของความขััดแย้้งด้้านภููมิิรััฐศาสตร์์ และการลงทุุนเพ่ื่�อขยายตลาดมาในภููมิิภาคอาเซีียนส่่งผลให้้
ความต้้องการที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมและพื้้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่าในไทยเติิบโตขึ้้�นอย่่างมาก 
สงครามการค้้าระหว่่างสหรัฐัฯ และจีีนที่่�ปะทุขุึ้้�นหลังัรัฐับาลสหรัฐัฯ ประกาศขึ้้�นภาษีีนำเข้้าสินิค้าจากจีีนในช่่วงกลางปีี 
2018 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่มุ่่�งเป้้าไปที่่�สิินค้ากลุ่่�มยานยนต์์, อิิเล็็กทรอนิิกส์์, พลาสติิก และเหล็็กโครงสร้้าง ได้้ส่่งผลให้้ผู้้�ผลิิต 
กลุ่่�มอุุตสาหกรรมดัังกล่่าวในจีีนต้องพิิจารณาลดการส่่งออกไปสหรััฐฯ และมองหาฐานการผลิตใหม่่เพื่่�อลดผลกระทบ 
ที่่�เกิิดขึ้้�น อีีกทั้้�ง ด้้วยศัักยภาพตลาดอาเซีียนที่�กำลัังเติิบโต จึึงทำให้้ไทยเป็็นหนึ่่�งในจุุดหมายหลัักของนัักลงทุุนจีีน 
และนัักลงทุุนต่่างชาติิที่่�ต้้องการกระจายฐานการผลิตและเข้้ามาเจาะตลาดอาเซีียน ซึ่่�งถืือเป็็นปัจจััยผลัักดัันสำคััญ 
ที่่�ทำให้้ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยเติิบโต 

ความขััดแย้้งทางการค้้าระหว่่างสหรััฐฯ และจีีนที่�ยืืดเยื้้�อมานานหลายปีีได้ส้่ง่ผลให้ก้ารเข้า้มาลงทุุนในไทยของนัักลงทุุน
ต่่างชาติิโดยเฉพาะนัักลงทุุนจีีนเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง สะท้้อนได้้จากมููลค่่าอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนของสำนัักงาน 
คณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุน (BOI) ที่่�เติิบโตจาก 3.6 แสนล้้านบาท ในปีี 2020 เป็็น 7.5 แสนล้้านบาทในปีี 2023 
และขยายตััวต่่อเนื่่�อง 30%YOY มาอยู่่�ที่่� 9.7 แสนล้้านบาทในปีี 2024 โดยในปีี 2024 มีีการลงทุุนจากต่่างชาติิสููงถึึง 
75% ของมููลค่่าการลงทุุนทั้้�งหมดจากค่าเฉลี่่�ยในปี 2020-2022 อยู่่�ที่่�ราว 50% และเมื่่�อพิจิารณาการลงทุนุจากต่างชาติิ 
พบว่า การลงทุนุจากจีีนและฮ่่องกงมีีสัดัส่วนสูงูสุดุที่่� 34% ของมูลูค่่าโครงการลงทุนุต่างชาติทิั้้�งหมด ตามด้้วยการลงทุนุ
จากสิิงคโปร์์ที่่�มีีสััดส่่วนราว 31% โดยข้้อมููลของ BOI ยัังระบุุว่่าการลงทุุนจากสิิงคโปร์์ส่่วนใหญ่่เป็็นบริิษััทที่่�ถืือหุ้้�นโดย

มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิม
การลงทุุนของ BOI  
ในปีี 2024 อยู่่�ที่่� 

9.7
แสนล้้านบาท 

รููปที่่� 1 : ผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET 

โครงสรางหวงโซของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม

ผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรมท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

WHA  AMATA  AMATAV ROJNA PIN JCK NNCLกลุมที่จัดสรรที่ดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรมเปนหลัก 

FPT WINกลุมที่ใหเชาโรงงานสําเร็จรูปเปนหลัก

ผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรม
โรงงานอุตสาหกรรม 

เชน กลุมอิเล็กทรอนิกส กลุมแปรรูปอาหาร
กลุมยานยนต

การลงทุนจากนักลงทุน 
(ไทยและตางชาติ)
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นัักลงทุุนจีีนและสหรััฐฯ ซึ่่�งมีีแนวโน้้มเข้้ามาลงทุุนเพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากมาตรการภาษีีของสหรััฐฯ ด้้วยเช่่นกััน อีีกทั้้�ง 
การอนุุมััติิการลงทุุนยัังอยู่่�ในกลุ่่�มอุุตสาหกรรมเป้้าหมายที่่�ทาง BOI ตั้้�งเป้้าดึึงดููดการลงทุุนจากต่่างชาติิ ได้้แก่่ 1) กลุ่่�ม
เครื่่�องใช้้ไฟฟ้้าและอิิเล็็กทรอนิิกส์ 2) กลุ่่�มพลัังงานสะอาด และ 3) กลุ่่�มยานยนต์์ ส่่งผลให้้ในปีี 2024 ธุุรกิิจนิิคม
อุุตสาหกรรมขยายตััวทั้้�งจากยอดโอนที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยที่่�เติิบโตขึ้้�นเป็็น 4,700 ไร่่ จาก 3,800 ไร่่ในปีี 
2023 และความต้้องการพื้้�นที่่�โรงงานสำเร็็จรููปให้้เช่่า (Ready-Built Factory) ที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นจนทำให้้อััตราพื้้�นที่่�เช่่า
โรงงานสำเร็็จรููปในปีี 2024 เพิ่่�มขึ้้�นเป็็น 92% จาก 87% ในปีี 2023

รููปที่่� 2 : มููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนของ BOI (BOI Approvals)

รููปที่่� 3 : ยอดโอนที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรม
หน่่วย : พัันไร่่

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
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36%
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2023
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27%
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10%

2024

14%
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42%

23%

1Q2025*

32%

2020

15%

16%
16%

2021

34%

5.1
6.1

7.5

9.7

2.5

5.3

3.6

+30%

+109%

Agriculture, Food & Biotechnology

Medical

Machinery & vehicles

E&E

Metal & Materials

Chemical & Petrochemical

Utilities

Digital

Creative

High value services

70% 55% 51%
74% 75% 78% 69%

% Foreign Investment

มูลคาอนุมัติการลงทุนโดยรวมแยกตามประเภทอุตสาหกรรม

หน�วย : แสนลานบาท, %

มูลคาอนุมัติการลงทุนจากตางชาติ

หน�วย : แสนลานบาท, %

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

2019 2020 2021 2022 2023 2024E 2025F

2.5

1.0
0.9

3.1

3.8

4.7

3.0

1Q24 1Q25E

0.8
0.9

+245%

+21%

เฉล่ีย 2016-2019

1.8

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1Q24 1Q25

2.3 2.1

1.0

1.8

3.8

6.4 6.6

1.4 1.6

+16%

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

หมายเหตุุ : *รวมโครงการรถไฟฟ้้าสายสีีส้้ม มููลค่่า 1.09 แสนล้้านบาท
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ BOI 
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Industry outlook and trend

ในปีี  2025 ความต้้องการที่่� ดิิน ใน นิิคม
อุุตสาหกรรมมีีแนวโน้้มลดลงจากปีี 2024  
ขณะที่่�พ้ื้�นที่่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่ามีีแนวโน้้ม
ชะลอตัวัลงซึ่่�งเป็็นผลจากการชะลอการลงทุนุของ
นัักลงทุุนต่่างชาติิบางส่่วนเพ่ื่�อรอความชััดเจน
ของอััตราภาษีีนำำ�เข้้าสหรััฐฯ แต่่การลงทุุน 
เพ่ื่�อมาเจาะตลาดอาเซีียนยังัเติบิโตอย่างต่่อเนื่่�อง
โดยเฉพาะในกลุ่่�มอุุตสาหกรรมดิิจิิทััล
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมในปีีนี้้�ต้้องเผชิิญกัับปััจจััยเสี่่�ยง
สำคััญจากแนวโน้้มการชะลอเข้้ามาลงทุุนของนัักลงทุุน
ต่่างชาติิซึ่่�งเป็็นผลจากการประกาศมาตรการภาษีีของ
สหรัฐัฯ ในช่่วงต้้นเดืือนเมษายนที่�ผ่่านมา ด้้วยการปรับัขึ้้�น
ภาษีีนำเข้้า 10% สำหรัับสิินค้้าจากทุุกประเทศ พร้้อมทั้้�ง
เพิ่่�มอััตราภาษีีตอบโต้้ (Reciprocal tariffs) สำหรัับ
ประเทศที่่�เกิินดุุลการค้้ากัับสหรััฐฯ ในอััตราที่่�แตกต่่างกััน 
ทำให้้ไทยถูกูจัดัเก็บ็ภาษีใีนอัตัราสูงูถึงึ 36% นั้้�น แม้้รัฐับาล
สหรััฐฯ จะประกาศเลื่่�อนการจััดเก็็บภาษีีไปเป็็นวัันที่� 1 
สิงิหาคม 2025 อีีกทั้้�ง ไทยยัังอยู่่�ในขั้้�นตอนของการเจรจา
กัับสหรััฐฯ จึึงส่่งผลให้้นัักลงทุุนต่างชาติิบางส่่วนที่�มีี 
แผนลงทุุนในไทยเพื่่�อเป็็นฐานการส่่งออกไปยัังตลาด
สหรััฐฯ ชะลอการตััดสินิใจท่ี่�จะลงทุนุออกไปเพื่่�อรอผลการ
เจรจาและรอความชััดเจนของอััตราภาษีีนำเข้้า ขณะที่่�
การลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิในกลุ่่�มอุุตสาหกรรมที่่�จะ
มารองรัับการเติิบโตของตลาดอาเซีียนยัังคงขยายตััว 
ต่อ่เนื่่�อง โดยในไตรมาสแรกของปี ี2025 มูลูค่า่การขอรับั
ส่ง่เสริิมการลงทุุนยังคงขยายตััว 74%YOY จาก 2.2 แสน

ล้้านบาทในปีี 2024 เป็็น 3.8 แสนล้้านบาท และมููลค่่า
อนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุนขยายตััวสููงถึึง 109%YOY จาก 
2.5 แสนล้านบาทในปี 2024 เป็็น 5.3 แสนล้านบาท  
ซึ่่�ง 25% ของมููลค่่าขอรัับส่่งเสริิมลงทุุน และ 53% ของ
มููลค่่าอนุุมััติิลงทุุน เป็็นการลงทุุนในอุุตสาหกรรมดิิจิิทััล 
ที่่�ขยายตััวมากกว่่า 400%YOY โดยเฉพาะการลงทุุนตั้้�ง
ศููนย์์ Data center ที่่�เน้้นขยายตลาดทั้้�งในไทยและ
อาเซีียนเพื่่�อรองรัับความต้้องการพื้้�นที่่�จััดเก็็บข้อมููล 
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นอย่างรวดเร็ว็ ในทางกลับักันั ข้้อมูลูของ BOI ยังัเริ่่�ม
พบสัญญาณชะลอการลงทุุนในกลุ่่�มเครื่่�องใช้้ไฟฟ้้า 
และอิิเล็็กทรอนิิกส์์ ซึ่่�งสหรััฐฯ เป็็นตลาดส่่งออกรายใหญ่่
ของไทยจากมููลค่่าการขอรัับส่่งเสริิมการลงทุุนที่่�ลดลงถึึง 
-50%YOY และมููลค่่าการอนุุมััติิส่่งเสริิมการลงทุุน 
ที่่�ลดลงถึึง -66%YOY นอกจากนี้้� ยัังพบว่่าในภาพรวม
การลงทุุนในไทยมููลค่่าการลงทุุนต่อโครงการมีีแนวโน้้ม 
ลดลงเมื่่�อเปรีียบเทีียบกับในช่่วงก่่อนหน้้าที่่�มีีการลงทุุน 
ขนาดใหญ่่ของกลุ่่�มผู้้�ผลิิตยานยนต์์ไฟฟ้้า (EV Cluster) 
อีีกด้วย ซ่ึ่�งปััจจััยเหล่่านี้้�จะส่่งผลให้้ความต้้องการท่ี่�ดิิน 
ในนิิคมอุุตสาหกรรมลดลงและพื้้�นที่�โรงงานสำเร็็จรููป 
ให้้เช่่าชะลอตััวลง

ในปีี 2025 ยอดโอนท่ี่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมมีีโอกาส
ลดลงจากปีี 2024 มาอยู่่�ที่่� 3,000 ไร่่ จากการชะลอการ
ตััดสิินใจลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิเพื่่�อรอความชััดเจน
ของมาตรการภาษีีของสหรััฐฯ ประกอบกับความต้้องการ
ที่่�ดินิขนาดใหญ่่เพื่่�อจัดัตั้้�งโรงงานมีีไม่่มากเท่่าในช่่วงก่่อนหน้้า

ยอดโอนที่่�ดิินในนิิคมฯ 
ของไทยปีี 2025  
มีีแนวโน้้มอยู่่�ที่่� 

3,000 ไร่่
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ด้้วยมููลค่่าการลงทุุนต่อโครงการที่่�มีีแนวโน้้มลดลง โดย 
ในช่่วงไตรมาสแรกของปีี ยอด Pre-Sale ของผู้้�ประกอบการ
นิคิมอุุตสาหกรรมยังัคงเติบิโตราว 16%YOY สอดคล้้องกัับ
ตัวัเลขมูลูค่่าอนุมุัติัิส่่งเสริมิการลงทุนุในภาพรวม และคาดว่า 
การประกาศมาตรการภาษีขีองสหรัฐัฯ ในช่่วงต้้นไตรมาส 2 
จะทำให้้ความต้้องการที่่�ดิินในนิคิมอุุตสาหกรรมชะลอตัวัลง
ในช่่วงที่่�เหลืือของปีี ขณะที่่�การขยายพื้้�นที่่�นิคิมอุตุสาหกรรม
ของผู้้�ประกอบการคาดว่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นอีีกราว 5,000 ไร่่  
ตามการประกาศแผนพััฒนาและเปิิดพื้้�นที่�ใหม่่ปีี 2025 
โดยส่่วนใหญ่่เป็็นการขยายพื้้�นที่�นิิคมฯ เดิิมในจัังหวััด
ระยอง ซึ่่�งเป็็นหนึ่่�งในพื้้�นที่่� EEC ที่่�ได้้รัับความนิิยมจาก
นัักลงทุุนต่่างชาติิเพิ่่�มขึ้้�นในช่่วงที่่�ผ่่านมา

ขณะท่ี่�ความต้้องการพื้้�นที่่�โรงงานสำเร็็จรููปให้้เช่่าในปี ี
2025 คาดว่่าจะเติิบโตในอััตราท่ี่�ชะลอตััวมาอยู่่�ที่่� 
2%YOY จาก 6%YOY ในปีี 2024  ซึ่่�งเป็็นผลจากการ
ชะลอการตััดสิินใจลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิบางส่่วน

เช่่นเดีียวกััน อย่่างไรก็็ดีี ความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�โรงงาน
สำเร็็จรููปยัังได้้อานิิสงส์์จากกลุ่่�มนัักลงทุุนต่่างชาติ ิ
ที่่�เดิินหน้้ากระจายฐานการผลิิตมาไทยเพื่่�อขยายตลาดใน
ไทยและอาเซีียน โดยการเช่่าโรงงานสำเร็็จรููปจะช่่วยลด
ต้น้ทุนการก่่อสร้้างโรงงานและสามารถเริ่่�มต้้นการผลิตได้้
อย่่างรวดเร็็ว ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการพื้้�นที่�เช่่าโรงงาน
สำเร็็จรููปส่่วนใหญ่่ยัังคงระมััดระวัังการลงทุุนขยายหรืือ
เปิิดพื้้�นที่�ใหม่่ โดยปริมาณพื้้�นที่�เปิิดใหม่่ของโรงงาน
สำเร็จ็รูปูมีีแนวโน้ม้ใกล้เ้คีียงกับัความต้อ้งการใช้ง้านพื้้�นที่�
เช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�น จึึงทำให้้อััตราเช่่าพื้้�นที่่�ในปี 2025 คาดว่่า 
จะอยู่่�ที่่� 92% ใกล้้เคีียงกัับปีีก่่อนหน้้า อีีกทั้้�ง ปััจจุุบััน 
ผู้้�ประกอบการยัังให้้ความสำคััญมากขึ้้�นกัับการพััฒนา
โรงงานแบบ Build-to-Suit ที่่�สามารถปรัับแบบก่่อสร้้าง
ได้้ตามความต้้องการเฉพาะของผู้้�เช่่าและมีีการตกลงทำ
สััญญาเช่่าระยะยาวซึ่่�งสามารถสร้้างโอกาสในการได้้รัับ
ผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงได้้

ความต้้องการพื้้�นที่่�โรงงาน
สำเร็็จรููปให้้เช่่าในปีี 2025 
คาดว่่าจะเติิบโต 

2% YOY 

รูปูที่่� 5 : อุปุสงค์์พื้้�นท่ี่�โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่า่
หน่่วย : ล้้านตารางเมตร

รููปที่่� 6 : อุุปทานพื้้�นที่่�เช่่าและอััตราเช่่าโรงงานสำำ�เร็็จรููป
หน่่วย : พัันหน่่วย, พัันล้้านบาท

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F

1.7
1.8 1.9 1.9

2.1
2.2 2.3

+11%
6.0% 2.0%

72%

2018

25%

75%

2019

22%

78%

2020

21%

79%

2021

20%

80%

2022

13%

28%

2023

8%

92%

2024

8%

92%

2025F

2.29 2.30 2.35 2.34 2.39 2.42 2.44 2.47

87%

ปริมาณพื้นที่เชาแลว ปริมาณพื้นที่วาง

ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ CBRE
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Competitive landscape

ผู้้�ประกอบการที่่�มีีที่่� ดิินพร้้อมขายและพ้ื้�นที่่�
โรงงานสำำ�เร็็จรููปให้้เช่่าในพื้้�นที่่� EEC มีีโอกาส
ดึึงดููดนัักลงทุุนต่่างชาติิได้้สููงกว่่าพื้้�นที่่�อื่่�น  
แต่่ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมยัังต้้องเผชิิญ 
ความเส่ี่�ยงจากสถานการณ์์การค้้าระหว่่าง
ประเทศ, การแข่่งขัันจากประเทศเพื่่�อนบ้้าน,  
การเปลี่�ยนแปลงรููปแบบการลงทุุน, เสถีียรภาพ
การเมืืองไทย และการปรับันโยบายการส่ง่เสริมิ
การลงทุุนของภาครััฐที่่�มีีโอกาสกระทบต่่อการ
เข้้ามาลงทุุนของนัักลงทุุนต่่างชาติิได้้
การแข่่งขัันในธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมในภาพรวมจะเน้้น
สร้้างความได้้เปรีียบในด้้านที่�ตั้้�ง (Locations) คุุณภาพ
ของโครงสร้้างพื้้�นฐาน (Quality of infrastructure) และ
ระบบสาธารณูปูโภค (Utility supply) ดังันั้้�น ผู้้�ประกอบการ
ที่่�มีีที่�ดินิพร้อมขายหรืือพื้้�นที่�โรงงานสำเร็จ็รููปพร้อมให้เ้ช่า่
ในพื้้�นที่่� EEC จึึงมีีความได้้เปรีียบในการดึึงดููดนัักลงทุุน
ต่่างชาติิมากกว่่าพื้้�นที่� อ่ื่�น เนื่่�องจากพื้้�นที่�ดัังกล่่าว 
มีีความพร้้อมทั้้�งด้้านโครงสร้้างพื้้�นฐาน ระบบคมนาคม
ขนส่ง และสาธารณููปโภคที่่�ครบวงจร รวมถึึงนโยบาย 
ภาครัฐัที่่�มอบสิทธิิประโยชน์ให้้แก่่นักัลงทุนุ เช่่น สิทิธิยิกเว้้น
ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคลสููงสุุด 13 ปีี ขณะท่ี่�การลงทุุนนอก
พื้้�นที่่� EEC ได้้สิิทธิิสููงสุุด 8 ปีี ประกอบกัับความพร้้อม
ของห่่วงโซ่่อุุปทาน (Supply chain) ในหลากหลาย
อุุตสาหกรรมจากการเข้้ามาของนัักลงทุุนต่่างชาติิในช่่วง
ก่่อนหน้้า ทำให้้พื้้�นที่� EEC ยัังมีีศัักยภาพในการดึึงดููด 
การเข้้ามาลงทุุนในไทยได้้อีีกต่อเนื่่�องในระยะข้้างหน้้า  
ซึ่่�งสอดคล้้องกัับทิศทางการขยายพื้้�นที่�นิิคมอุุตสาหกรรม
แห่ง่ใหม่ข่องผู้้�ประกอบการรายใหญ่ท่ี่่�ส่ว่นใหญ่ล่้ว้นอยู่่�ใน
พื้้�นที่่� EEC 

อีีกทั้้�ง ในปัจจุุบัันธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมเริ่่�มปรับใช้้
กลยุุทธ์์ท่ี่�สอดคล้้องกัับแนวโน้้มการลงทุุนของนัักลงทุุน
ต่่างชาติิที่่� ใ ห้้ความสำคััญกับความยั่่� งยืืนมากขึ้้� น  
โดยเฉพาะการนำเสนอบริการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมแบบ 
ครบวงจร (Sustainable solutions) ที่่�ครอบคลุุมตั้้�งแต่่
การออกแบบให้้มีีพื้้�นที่่�สีี เขีียวและแหล่่งกัักเก็็บน้้ำ
ธรรมชาติิ รวมถึึงการบริิหารจััดการระบบสาธารณููปโภค
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ควบคู่่�กัับการใช้้เทคโนโลยีีภายใน

นิิคมอุุตสาหกรรม เช่่น ระบบรัักษาความปลอดภััย
อััจฉริิยะ, ระบบติดตามและควบคุมการใช้้พลัังงานและ
น้้ำแบบเรีียลไทม์์ และการให้้บริการแพลตฟอร์ม 
ที่่�สนับัสนุนุการจับัคู่่�ระหว่่างโรงงานที่�มีีทรัพัยากรเหลืือใช้้
และโรงงานที่่�ต้้องการวััตถุุดิิบตามแนวคิิดอุุตสาหกรรม
พึ่่�งพากััน (Industrial symbiosis) จะช่่วยเพิ่่�มศัักยภาพ
ในการดึึงดููดการลงทุุนและสร้้างความได้้เปรีียบในการ
แข่่งขัันให้้กัับนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยได้้ในระยะยาว

อย่างไรก็็ดีี ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมของไทยยัังมีีโอกาส
เผชิญิปัจัจัยัเส่ี่�ยงสำคััญหลายประการท่ี่�อาจส่่งผลกระทบ
ต่่อการตัดัสินิใจลงทุนุของนักัลงทุนุต่างชาติใินระยะข้้างหน้้า 
อาทิิ 1) ความไม่่แน่่นอนของสถานการณ์์การค้้าระหว่่าง
ประเทศ โดยเฉพาะมาตรการกำแพงภาษีีนำเข้้าของ
สหรััฐฯ ซึ่่�งจะส่่งผลให้้นัักลงทุุนบางกลุ่่�มอาจพิิจารณา
ลงทุนุในประเทศอื่่�นที่่�มีีอัตัราภาษีตีามประกาศของสหรัฐัฯ 
ที่่�ต่่ำกว่า่แทน เนื่่�องจากไทยยังัต้อ้งใช้เ้วลาในการเจรจากับั
สหรััฐฯ 2) นโยบายส่่งเสริิมการลงทุุนของประเทศ 
ในอาเซีียนที่่�พยายามสร้า้งความได้เ้ปรีียบในการดึงึดูดูการ
ลงทุุนจากต่่างประเทศให้้ได้้มากขึ้้�น เช่่น เวีียดนามที่่�ให้้
สิิทธิิประโยชน์ทางภาษีีที่่�ใกล้้เคีียงกัับไทย และมาเลเซีีย 
ที่่�มีีแผนพัฒันาเขตเศรษฐกิจิพิเิศษแห่่งใหม่่ร่่วมกับัสิงิคโปร์
ในรััฐยะโฮร์์บาฮ์์รูู ซึ่่�งจะกลายเป็็นพื้้�นที่่�สำคััญที่่�จะดึึงดููด
นัักลงทุุนต่่างชาติิในอีีก 2-3 ปีีข้้างหน้้า 3) รููปแบบการ
เข้้ามาลงทุุนที่�มีีแนวโน้้มเป็็นการจััดตั้้�งโรงงานผลิต 
บางชิ้้�นส่วนของ Supply chain มากกว่าการย้้ายฐานการผลิต 
เต็ม็รูปูแบบเช่น่ในอดีีต 4) ความเปราะบางของสถานภาพ
การเมืืองไทยที่่�อาจส่่งผลต่่อความเชื่่�อมั่่�นของนัักลงทุุน 
ต่่างชาติแิละ 5) การปรับเปลี่�ยนนโยบายส่่งเสริมิการลงทุนุ
ของภาครััฐ เช่่น การปรัับเงื่่�อนไขการให้้สิิทธิิประโยชน์์
การลงทุุนเพื่่�อป้้องกัันการใช้้ไทยเป็็นฐานการผลิต 
ขั้้�นสุุดท้้ายสำหรัับหลีีกเลี่่�ยงกำแพงภาษีี รวมถึึงการตั้้�ง
อุุตสาหกรรมศููนย์์เหรีียญที่่�ไทยได้้รัับประโยชน์์ทาง
เศรษฐกิิจน้้อย ซึ่่�งปััจจััยเสี่่�ยงเหล่่านี้้�มีีแนวโน้้มส่่งผลต่่อ 
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกรรมทั้้�งความต้้องการที่่�ดิินในนิิคม
อุุตสาหกรรมและพื้้�นที่�โรงงานสำเร็็จรููปให้้เช่่าในไทย 
ในระยะข้้างหน้้า  
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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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ผลประกอบการของผู้้�ประกอบการนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�จดทะเบีียน 
ในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย

ภาคผนวก

กลุมท่ีใหเชาโรงงานสําเร็จรูป1

FPT2 WIN

3,090.66 (-13%YoY)13,594.76 (+2.4%YoY)Sale (ลานบาท)

234.372,432.75Net Profit (ลานบาท)

7.6%17.9%Profit Margin

4.0%5.0%ROE (เฉลี่ย)

1Q2025

Performance

14,666.85 (-13%YoY)60,837.89 (+9.0%YoY)Sale (ลานบาท)

1,440.0114,706.38Net Profit (ลานบาท)

9.8%24.2%Profit Margin

2.2%15.0%ROE (เฉลี่ย)

FY 2024

Performance

กลุมจัดสรรท่ีดินในนิคม/เขต/สวนอุตสาหกรรม
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หมายเหตุุ : 	1 คำนวณจากรายได้้รวม ทั้้�งนี้้�ในช่่วงไตรมาส 1 ปีี 2025 รายได้้จากธุุรกิิจให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์อุุตสาหกรรมเติิบโต 12%YOY 
        	 2 ปรัับรายได้้ของ FPT ให้้เป็็นปีีปฏิิทิิน
ที่่�มา : การวิิเคราะห์์โดย SCB EIC จากข้้อมููลของ SET




