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INDUSTRIAL ESTATE 
INDUSTRY ANALYSIS 
AND OUTLOOK
แนวโน้มธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรม

 KEY SUMMARY

ในปีี 2025 ธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรมยัังเผชิิญกัิบปัีจจัยัเส่�ยังจากิความไม่แน่นอุนขอุงมาตรกิารภาษ่ี 
ขอุงสหรัฐฯ ที่่�ที่ำาให้นกัิลงทุี่นต่างชิาติบางส่วนชิะลอุกิารตัดสินใจลงทุี่นในไที่ยั ขณะที่่�นักิลงทุี่นต่างชิาติที่่�ต้อุงกิาร
ขยัายัตลาดในภูมภิาคอุาเซ่ียันยังัคงเดินหน้าลงทุี่นในไที่ยัอุย่ัางต่อุเน่�อุง กิารประกิาศมาตรกิารภาษีีขอุงสหรัฐฯ 
ในช่่วงต้นเดืือุนเมษีายนทีี่�ผ่่านมา ส่งผ่ลให้นักิลงทีุ่นต่างช่าติทีี่�มีแผ่นลงทีุ่นในไที่ยเพืื่�อุเป็นฐานกิารส่งอุอุกิไปยัง
ตลาดืสหรัฐฯ ช่ะลอุกิารตัดืสินใจลงทุี่นอุอุกิไปเพืื่�อุรอุผ่ลกิารเจรจาและรอุความชั่ดืเจนขอุงอัุตราภาษีี ขณะทีี่� 
กิารลงทุี่นขอุงนักิลงทุี่นต่างช่าติในกิลุม่อุตุสาหกิรรมทีี่�จะมารอุงรับกิารเติบโตขอุงตลาดือุาเซีียนอุย่างเช่่นกิารตั�ง
ศนูย ์Data center ยงัคงขยายตวัตอุ่เนื�อุง นอุกิจากินี� ยงัพื่บวา่ความตอุ้งกิารที่ี�ดืนิขนาดืใหญ่เ่พื่ื�อุจดัืตั�งโรงงาน
มีไม่มากิเที่่าในช่่วงกิ่อุนหน้าดื้วยมูลค่ากิารลงทีุ่นต่อุโครงกิารที่ี�มีแนวโน้มลดืลงเมื�อุเปรียบเที่ียบกิับในช่่วงกิ่อุน
หน้าที่ี�มีกิารลงทุี่นขนาดืใหญ่่ขอุงกิลุ่มผู่้ผ่ลิตยานยนต์ไฟฟ้า ที่ำาให้คาดืว่าในปีี 2025 ยัอุดโอุนที่่�ดินในนิคม
อุุตสาหกิรรมจะลดลงจากิปีี 2024 ที่่� 4,700 ไร่ เปี็น 3,000 ไร่ และพื้่�นที่่�โรงงานสำาเร็จรูปีจะเติบโตชิะลอุตัว
ลงที่่� 2%YOY จากิปีี 2024 ที่่�เติบโต 6%YOY 

ความได้เปีร่ยับในกิารแข่งขันขอุงธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรมจะเน้นด้านที่่�ตั�ง, คุณภาพื้ขอุงโครงสร้างพื้่�นฐาน 
และความพื้ร้อุมขอุงระบบสาธุารณูปีโภค โดืยพื่ื�นทีี่� EEC ถือืุเป็นพื่ื�นทีี่�ศกัิยภาพื่ทีี่�มคีวามพื่ร้อุมที่ั�งด้ืานโครงสร้าง
พื่ื�นฐาน, ระบบสาธุารณปูโภค, ระบบโลจิสตกิิส์, สทิี่ธิุประโยช่น์จากิภาครัฐ และห่วงโซีอุ่ปุที่านทีี่�แขง็แกิร่ง ที่ำาใหพ้ื่ื�นทีี่� 
EEC ยังคงสามารถืดืึงดืูดืกิารลงทีุ่นจากินักิลงทีุ่นต่างช่าติไดื้อุีกิต่อุเนื�อุงในระยะข้างหน้าสอุดืคล้อุงกิับแผ่นกิาร
ขยายพื่ื�นทีี่�นคิมอุตุสาหกิรรมแห่งใหม่ขอุงผู้่ประกิอุบกิารทีี่�ส่วนใหญ่่จะอุยูใ่นพื่ื�นทีี่� EEC นอุกิจากินี� กิารปีรบักิลยัทุี่ธ์ุ
ให้สอุดคล้อุงกิับแนวโน้มกิารลงทีุ่นขอุงนักิลงทุี่นต่างชิาติที่่�ให้ความสำาคัญกิับความยัั�งยั่น ที่ั�งกิารนำาเสนอุ
บริกิารดื้านสิ�งแวดืล้อุมแบบครบวงจร (Sustainable solutions) ควบคู่กัิบกิารใช่้เที่คโนโลยีภายในนิคม
อุุตสาหกิรรม เช่่น กิารจัดืกิารสาธุารณูปโภคอุย่างมีประสิที่ธุิภาพื่, ระบบรักิษีาความปลอุดืภัยอุัจฉริยะ และกิาร
สง่เสริมกิารใช้่ที่รพัื่ยากิรร่วมกินัตามแนวคิดื Industrial symbiosis จะช่ว่ยเพื่ิ�มศกัิยภาพื่ในกิารดึืงดืดูืกิารลงทุี่น
และสร้างความไดื้เปรียบในกิารแข่งขันให้กิับธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรมไดื้ในระยะยาว

อุยั่างไรกิ็ด่ ผู้ปีระกิอุบกิารนิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไที่ยัยัังต้อุงเผชิิญความท้ี่าที่ายัจากิ 1) ความไม่แน่นอุน 
ขอุงสถืานกิารณ์กิารค้าระหว่างประเที่ศ โดืยเฉพื่าะมาตรกิารภาษีีนำาเข้าสหรัฐฯ ซีึ�งจะส่งผ่ลให้นักิลงทีุ่นบางกิลุ่ม
อุาจพื่จิารณาลงทุี่นในประเที่ศอุื�นทีี่�มอีุตัราภาษีตีำ�ากิว่า 2) นโยบายส่งเสรมิกิารลงที่นุขอุงประเที่ศอุาเซียีน ทีี่�มโีอุกิาส
ดืงึดืดูืนกัิลงทุี่นใหพ้ื่จิารณาที่างเลอืุกิอุื�นนอุกิจากิไที่ย 3) รปูแบบกิารเข้ามาลงที่นุที่ี�มแีนวโน้มเปน็กิารจดัืตั�งโรงงาน
ผ่ลติบางช่ิ�นสว่นขอุง Supply chain มากิกิวา่กิารยา้ยฐานกิารผ่ลติเตม็รปูแบบ 4) ความเปราะบางขอุงสถืานภาพื่
กิารเมือุงไที่ยทีี่�อุาจส่งผ่ลต่อุความเชื่�อุมั�นขอุงนักิลงทุี่นต่างช่าติ และ 5) กิารปรับเปลี�ยนนโยบายส่งเสริมกิาร
ลงทุี่นขอุงภาครัฐ เช่่น กิารปรับเงื�อุนไขกิารให้สิที่ธิุประโยช่น์กิารลงทุี่นเพืื่�อุป้อุงกัินกิารใช้่ไที่ยเป็นฐานกิารผ่ลิต
ขั�นสุดืที่้ายสำาหรับหลีกิเลี�ยงกิำาแพื่งภาษีี รวมถืึงกิารตั�งอุุตสาหกิรรมศูนย์เหรียญ่ที่ี�ไที่ยไดื้รับประโยช่น์ที่าง
เศรษีฐกิจินอุ้ย ซีึ�งปจัจยัเหลา่นี�มแีนวโนม้กิดืดืนัความตอุ้งกิารที่ี�ดืนิในนคิมอุตุสาหกิรรมและพื่ื�นที่ี�โรงงานสำาเรจ็รปู
ให้เช่่าในไที่ยในระยะข้างหน้า 
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Industry overview
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยเป็็นิธุุรกิิจพััฒนิาท่�ดิินิเพั่�อุจัดิสรร และให้เช่่าพั่�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ท่�ตั�งอุยู่ภายในินิิคม/
เขต/สวนิอุตุสาหกิรรม โดิยป็จัจบุันัิมท่ั�งผูู้ป้็ระกิอุบักิารรายใหญ่ท่่�พัฒันิาท่�ดินิิและโรงงานิสำเรจ็รปู็ในินิคิมอุตุสาหกิรรม
หลายแหง่ทั�งในิไทยและในิป็ระเทศเพั่�อุนิบัา้นิ, ผูู้้ป็ระกิอุบักิารรายยอุ่ยท่�จดัิสรรท่�ดินิิในิเขตอุตุสาหกิรรม รวมถึงึกิารนิคิม
อุุตสาหกิรรมท่�เป็็นิรัฐวิสาหกิิจ ทั�งน่ิ�ผูู้้้ป็ระกิอุบักิารนิิคมอุุตสาหกิรรมท่�จดิทะเบั่ยนิในิตลาดิหลักิทรัพัย์สามารถึจำแนิกิ
ไดิ้้เป็็นิ 2 กิลุ่่มหลักิ ไดิ้แกิ่ 1) กิลุ่มจัดิสรรท่�ดิินิในิรูป็แบับันิิคม/เขต/สวนิอุุตสาหกิรรม ไดิ้แกิ่ WHA, AMATA, AMAT-
AV, ROJNA, PIN, JCK และ NNCL และ 2) กิลุ่มให้เช่่าโรงงานิสำเร็จรูป็ในิพั่�นิท่�นิิคม/เขต/สวนิอุุตสาหกิรรม ไดิ้แกิ่ 
FPT และ WIN ซึ่ึ�งลูกิค้าหลักิขอุงธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมจะเป็็นิกิลุ่มนิักิลงทุนิต่างช่าติท่�เข้ามาตั�งโรงงานิในิไทย เช่่นิ 
กิลุ่มยานิยนิต์, กิลุ่มอุิเล็กิทรอุนิิกิส์ และกิลุ่มสินิค้าอุุป็โภคบัริโภค

ในชิ่วงที่่�ผ่านมา กิารกิระจายัฐานกิารผลิตขอุงนักิลงทีุ่นต่างชิาติเพื้่�อุลดความเส่�ยังจากิผลกิระที่บ
ขอุงความขัดแย้ังด้านภูมิรัฐศาสตร์ และกิารลงทุี่นเพ่ื้�อุขยัายัตลาดมาในภูมิภาคอุาเซ่ียันส่งผลให้
ความต้อุงกิารที่่�ดินในนิคมอุุตสาหกิรรมและพื้่�นที่่�โรงงานสำาเร็จรูปีให้เชิ่าในไที่ยัเติบโตข้�นอุยั่างมากิ 
สงครามกิารค้าระหว่างสหรฐัฯ และจน่ิท่�ป็ะทขุึ�นิหลงัรฐับัาลสหรฐัฯ ป็ระกิาศขึ�นิภาษีน่ิำเข้าสนิิค้าจากิจน่ิในิช่่วงกิลางปี็ 
2018 ซึ่ึ�งส่วนิใหญ่่มุ่งเป็้าไป็ท่�สินิค้ากิลุ่มยานิยนิต์, อุิเล็กิทรอุนิิกิส์, พัลาสติกิ และเหล็กิโครงสร้าง ไดิ้ส่งผู้ลให้ผูู้้ผู้ลิต 
กิลุ่มอุุตสาหกิรรมดิังกิล่าวในิจ่นิต้อุงพัิจารณาลดิกิารส่งอุอุกิไป็สหรัฐฯ และมอุงหาฐานิกิารผู้ลิตใหม่เพั่�อุลดิผู้ลกิระทบั 
ท่�เกิิดิขึ�นิ อุ่กิทั�ง ดิ้วยศักิยภาพัตลาดิอุาเซึ่่ยนิท่�กิำลังเติบัโต จึงทำให้ไทยเป็็นิหนิึ�งในิจุดิหมายหลักิขอุงนัิกิลงทุนิจ่นิ 
และนิักิลงทุนิต่างช่าติท่�ต้อุงกิารกิระจายฐานิกิารผู้ลิตและเข้ามาเจาะตลาดิอุาเซึ่่ยนิ ซึ่ึ�งถ่ึอุเป็็นิปั็จจัยผู้ลักิดิันิสำคัญ่ 
ท่�ทำให้ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยเติบัโต 

ความขัดิแย้งทางกิารค้าระหว่างสหรัฐฯ และจน่ิท่�ยด่ิเย่�อุมานิานิหลายปี็ไดิส้ง่ผู้ลใหก้ิารเขา้มาลงทุนิในิไทยขอุงนัิกิลงทุนิ
ต่างช่าติโดิยเฉพัาะนิักิลงทุนิจ่นิเพัิ�มขึ�นิอุย่างต่อุเนิ่�อุง สะท้อุนิไดิ้จากิมูลค่าอุนิุมัติส่งเสริมกิารลงทุนิขอุงสำนิักิงานิ 
คณะกิรรมกิารส่งเสริมกิารลงทุนิ (BOI) ท่�เติบัโตจากิ 3.6 แสนิล้านิบัาท ในิป็ี 2020 เป็็นิ 7.5 แสนิล้านิบัาทในิป็ี 2023 
และขยายตัวต่อุเนิ่�อุง 30%YOY มาอุยู่ท่� 9.7 แสนิล้านิบัาทในิป็ี 2024 โดิยในิป็ี 2024 ม่กิารลงทุนิจากิต่างช่าติสูงถึึง 
75% ขอุงมูลค่ากิารลงทุนิทั�งหมดิจากิค่าเฉล่�ยในิปี็ 2020-2022 อุยูท่่�ราว 50% และเม่�อุพัจิารณากิารลงทนุิจากิต่างช่าติ 
พับัว่า กิารลงทนุิจากิจน่ิและฮ่่อุงกิงมส่ดัิส่วนิสงูสดุิท่� 34% ขอุงมลูค่าโครงกิารลงทนุิต่างช่าตทิั�งหมดิ ตามด้ิวยกิารลงทนุิ
จากิสิงคโป็ร์ท่�ม่สัดิส่วนิราว 31% โดิยข้อุมูลขอุง BOI ยังระบัุว่ากิารลงทุนิจากิสิงคโป็ร์ส่วนิใหญ่่เป็็นิบัริษีัทท่�ถึ่อุหุ้นิโดิย

มููลค่่าการอนุุมูัติิส่่งเส่ริมู
การลงทุุนุของ BOI  
ในุปีี 2024 อยูู่่ทุ่� 

9.7
แส่นุล้านุบาทุ 

รูปีที่่� 1 : ผู่้ประกิอุบกิารนิคมอุุตสาหกิรรมที่ี�จดืที่ะเบียนในตลาดืหลักิที่รัพื่ย์แห่งประเที่ศไที่ย

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง 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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นิักิลงทุนิจ่นิและสหรัฐฯ ซึ่ึ�งม่แนิวโนิ้มเข้ามาลงทุนิเพั่�อุลดิความเส่�ยงจากิมาตรกิารภาษี่ขอุงสหรัฐฯ ดิ้วยเช่่นิกิันิ อุ่กิทั�ง 
กิารอุนิุมัติกิารลงทุนิยังอุยู่ในิกิลุ่มอุุตสาหกิรรมเป็้าหมายท่�ทาง BOI ตั�งเป็้าดิึงดิูดิกิารลงทุนิจากิต่างช่าติ ไดิ้แกิ่ 1) กิลุ่ม
เคร่�อุงใช่้ไฟฟ้าและอุิเล็กิทรอุนิิกิส์ 2) กิลุ่มพัลังงานิสะอุาดิ และ 3) กิลุ่มยานิยนิต์ ส่งผู้ลให้ในิป็ี 2024 ธุุรกิิจนิิคม
อุุตสาหกิรรมขยายตัวทั�งจากิยอุดิโอุนิท่�ดิินิในินิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยท่�เติบัโตขึ�นิเป็็นิ 4,700 ไร่ จากิ 3,800 ไร่ในิป็ี 
2023 และความต้อุงกิารพ่ั�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ให้เช่่า (Ready-Built Factory) ท่�เพัิ�มสูงขึ�นิจนิทำให้อุัตราพั่�นิท่�เช่่า
โรงงานิสำเร็จรูป็ในิป็ี 2024 เพัิ�มขึ�นิเป็็นิ 92% จากิ 87% ในิป็ี 2023

รูปีที่่� 2 : มูลค่ากิารอุนุมัติส่งเสริมกิารลงทีุ่นขอุง BOI (BOI Approvals)

รูปีที่่� 3 : ยอุดืโอุนที่ี�ดืินในนิคมอุุตสาหกิรรม
หนิ่วย : พัันิไร่

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง CBRE
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15%
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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, %

รูปีที่่� 4 : ยอุดื Pre-Sale ขอุงผู่้ประกิอุบกิาร
หนิ่วย : พัันิไร่

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%

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

หมายเหตุ : *รวมโครงกิารรถึไฟฟ้าสายส่ส้ม มูลค่า 1.09 แสนิล้านิบัาท
ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง BOI 
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Industry outlook and trend

ในปีี  2025 ความต้อุงกิารที่่� ดิน ใน นิคม
อุุตสาหกิรรมม่แนวโน้มลดลงจากิปีี 2024  
ขณะที่่�พ่ื้�นที่่�โรงงานสำาเร็จรูปีให้เช่ิาม่แนวโน้ม
ชิะลอุตวัลงซี้�งเป็ีนผลจากิกิารชิะลอุกิารลงที่นุขอุง
นักิลงทุี่นต่างชิาติบางส่วนเพ่ื้�อุรอุความชัิดเจน
ขอุงอัุตราภาษ่ีนำาเข้าสหรัฐฯ แต่กิารลงทุี่น 
เพ่ื้�อุมาเจาะตลาดอุาเซีย่ันยังัเตบิโตอุย่ัางต่อุเน่�อุง
โดยัเฉพื้าะในกิลุ่มอุุตสาหกิรรมดิจิที่ัล
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมในิป็ีนิ่�ต้อุงเผู้ช่ิญ่กิับัป็ัจจัยเส่�ยง
สำคัญ่จากิแนิวโนิ้มกิารช่ะลอุเข้ามาลงทุนิขอุงนัิกิลงทุนิ
ต่างช่าติซึ่ึ�งเป็็นิผู้ลจากิกิารป็ระกิาศมาตรกิารภาษี่ขอุง
สหรฐัฯ ในิช่่วงต้นิเดิอุ่นิเมษีายนิท่�ผู่้านิมา ด้ิวยกิารป็รบััขึ�นิ
ภาษี่นิำเข้า 10% สำหรับัสินิค้าจากิทุกิป็ระเทศ พัร้อุมทั�ง
เพัิ�มอัุตราภาษ่ีตอุบัโต้ (Reciprocal tariffs) สำหรับั
ป็ระเทศท่�เกิินิดิุลกิารค้ากิับัสหรัฐฯ ในิอุัตราท่�แตกิต่างกิันิ 
ทำให้ไทยถึกูิจดัิเกิบ็ัภาษีใ่นิอุตัราสงูถึงึ 36% นิั�นิ แม้รฐับัาล
สหรัฐฯ จะป็ระกิาศเล่�อุนิกิารจัดิเกิ็บัภาษี่ไป็เป็็นิวันิท่� 1 
สงิหาคม 2025 อุก่ิทั�ง ไทยยังอุยูใ่นิขั�นิตอุนิขอุงกิารเจรจา
กิับัสหรัฐฯ จึงส่งผู้ลให้นิักิลงทุนิต่างช่าติบัางส่วนิท่�ม่ 
แผู้นิลงทุนิในิไทยเพั่�อุเป็็นิฐานิกิารส่งอุอุกิไป็ยังตลาดิ
สหรัฐฯ ช่ะลอุกิารตัดิสนิิใจท่�จะลงทนุิอุอุกิไป็เพั่�อุรอุผู้ลกิาร
เจรจาและรอุความช่ัดิเจนิขอุงอุัตราภาษี่นิำเข้า ขณะท่�
กิารลงทุนิขอุงนิักิลงทุนิต่างช่าติในิกิลุ่มอุุตสาหกิรรมท่�จะ
มารอุงรับักิารเติบัโตขอุงตลาดิอุาเซ่ึ่ยนิยังคงขยายตัว 
ตอุ่เนิ่�อุง โดิยในิไตรมาสแรกิขอุงป็ ี2025 มลูคา่กิารขอุรบัั
สง่เสริมกิารลงทุนิยังคงขยายตัว 74%YOY จากิ 2.2 แสนิ

ล้านิบัาทในิป็ี 2024 เป็็นิ 3.8 แสนิล้านิบัาท และมูลค่า
อุนิุมัติส่งเสริมกิารลงทุนิขยายตัวสูงถึึง 109%YOY จากิ 
2.5 แสนิล้านิบัาทในิปี็ 2024 เป็็นิ 5.3 แสนิล้านิบัาท  
ซึ่ึ�ง 25% ขอุงมูลค่าขอุรับัส่งเสริมลงทุนิ และ 53% ขอุง
มูลค่าอุนิุมัติลงทุนิ เป็็นิกิารลงทุนิในิอุุตสาหกิรรมดิิจิทัล 
ท่�ขยายตัวมากิกิว่า 400%YOY โดิยเฉพัาะกิารลงทุนิตั�ง
ศูนิย์ Data center ท่�เนิ้นิขยายตลาดิทั�งในิไทยและ
อุาเซึ่่ยนิเพั่�อุรอุงรับัความต้อุงกิารพั่�นิท่�จัดิเก็ิบัข้อุมูล 
ท่�เพัิ�มขึ�นิอุย่างรวดิเรว็ ในิทางกิลบัักินัิ ข้อุมลูขอุง BOI ยงัเริ�ม
พับัสัญ่ญ่าณช่ะลอุกิารลงทุนิในิกิลุ่มเคร่�อุงใช่้ไฟฟ้า 
และอุิเล็กิทรอุนิิกิส์ ซึ่ึ�งสหรัฐฯ เป็็นิตลาดิส่งอุอุกิรายใหญ่่
ขอุงไทยจากิมูลค่ากิารขอุรับัส่งเสริมกิารลงทุนิท่�ลดิลงถึึง 
-50%YOY และมูลค่ากิารอุนิุมัติส่งเสริมกิารลงทุนิ 
ท่�ลดิลงถึึง -66%YOY นิอุกิจากินิ่� ยังพับัว่าในิภาพัรวม
กิารลงทุนิในิไทยมูลค่ากิารลงทุนิต่อุโครงกิารม่แนิวโน้ิม 
ลดิลงเม่�อุเป็ร่ยบัเท่ยบักัิบัในิช่่วงกิ่อุนิหนิ้าท่�ม่กิารลงทุนิ 
ขนิาดิใหญ่่ขอุงกิลุ่มผูู้้ผู้ลิตยานิยนิต์ไฟฟ้า (EV Cluster) 
อุ่กิด้ิวย ซึึ่�งปั็จจัยเหล่านิ่�จะส่งผู้ลให้ความต้อุงกิารท่�ดิินิ 
ในินิิคมอุุตสาหกิรรมลดิลงและพั่�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ 
ให้เช่่าช่ะลอุตัวลง

ในปีี 2025 ยอดโอนท่ี่�ดินในนิคมอุตสาหกรรมม่โอกาส
ลดลงจากปีี 2024 มาอย่�ที่่� 3,000 ไร� จากิกิารช่ะลอุกิาร
ตัดิสินิใจลงทุนิขอุงนิักิลงทุนิต่างช่าติเพั่�อุรอุความช่ัดิเจนิ
ขอุงมาตรกิารภาษ่ีขอุงสหรัฐฯ ป็ระกิอุบักัิบัความต้อุงกิาร
ท่�ดินิิขนิาดิใหญ่่เพั่�อุจดัิตั�งโรงงานิมไ่ม่มากิเท่าในิช่่วงก่ิอุนิหน้ิา

ยู่อดโอนุทุ่�ดินุในุนุิค่มูฯ 
ของไทุยู่ปีี 2025  
มู่แนุวโนุ้มูอยูู่่ทุ่� 

3,000 ไร่
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ดิ้วยมูลค่ากิารลงทุนิต่อุโครงกิารท่�ม่แนิวโนิ้มลดิลง โดิย 
ในิช่่วงไตรมาสแรกิขอุงปี็ ยอุดิ Pre-Sale ขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิาร
นิคิมอุุตสาหกิรรมยงัคงเตบิัโตราว 16%YOY สอุดิคล้อุงกัิบั
ตวัเลขมลูค่าอุนิมุติัส่งเสรมิกิารลงทนุิในิภาพัรวม และคาดิว่า 
กิารป็ระกิาศมาตรกิารภาษีข่อุงสหรฐัฯ ในิช่่วงต้นิไตรมาส 2 
จะทำให้ความต้อุงกิารท่�ดิินิในินิคิมอุุตสาหกิรรมช่ะลอุตวัลง
ในิช่่วงท่�เหล่อุขอุงปี็ ขณะท่�กิารขยายพั่�นิท่�นิคิมอุตุสาหกิรรม
ขอุงผูู้้ป็ระกิอุบักิารคาดิว่าจะเพิั�มขึ�นิอุ่กิราว 5,000 ไร่  
ตามกิารป็ระกิาศแผู้นิพััฒนิาและเป็ิดิพ่ั�นิท่�ใหม่ปี็ 2025 
โดิยส่วนิใหญ่่เป็็นิกิารขยายพ่ั�นิท่�นิิคมฯ เดิิมในิจังหวัดิ
ระยอุง ซึ่ึ�งเป็็นิหนิึ�งในิพั่�นิท่� EEC ท่�ไดิ้รับัความนิิยมจากิ
นิักิลงทุนิต่างช่าติเพัิ�มขึ�นิในิช่่วงท่�ผู้่านิมา

ขณะท่ี่�ความต้องการพื้้�นที่่�โรงงานสำเร็จร่ปีให้เช่�าในปี ี
2025 คาดว�าจะเติบโตในอัตราท่ี่�ช่ะลอตัวมาอย่�ที่่� 
2%YOY จาก 6%YOY ในปีี 2024  ซึ่ึ�งเป็็นิผู้ลจากิกิาร
ช่ะลอุกิารตัดิสินิใจลงทุนิขอุงนิักิลงทุนิต่างช่าติบัางส่วนิ

เช่่นิเดิ่ยวกัินิ อุย่างไรก็ิดิ่ ความต้อุงกิารใช่้พั่�นิท่�โรงงานิ
สำเร็จรูป็ยังไดิ้อุานิิสงส์จากิกิลุ่มนิักิลงทุนิต่างช่าต ิ
ท่�เดิินิหนิ้ากิระจายฐานิกิารผู้ลิตมาไทยเพั่�อุขยายตลาดิในิ
ไทยและอุาเซึ่่ยนิ โดิยกิารเช่่าโรงงานิสำเร็จรูป็จะช่่วยลดิ
ตน้ิทุนิกิารก่ิอุสร้างโรงงานิและสามารถึเริ�มต้นิกิารผู้ลิตไดิ้
อุย่างรวดิเร็ว ขณะท่�ผูู้้ป็ระกิอุบักิารพั่�นิท่�เช่่าโรงงานิ
สำเร็จรูป็ส่วนิใหญ่่ยังคงระมัดิระวังกิารลงทุนิขยายหร่อุ
เป็ิดิพั่�นิท่�ใหม่ โดิยป็ริมาณพั่�นิท่�เป็ิดิใหม่ขอุงโรงงานิ
สำเรจ็รปู็มแ่นิวโนิม้ใกิลเ้คย่งกิบััความตอุ้งกิารใช่ง้านิพ่ั�นิท่�
เช่่าท่�เพัิ�มขึ�นิ จึงทำให้อุัตราเช่่าพั่�นิท่�ในิปี็ 2025 คาดิว่า 
จะอุยู่ท่� 92% ใกิล้เค่ยงกิับัป็ีก่ิอุนิหนิ้า อุ่กิทั�ง ป็ัจจุบัันิ 
ผูู้้ป็ระกิอุบักิารยังให้ความสำคัญ่มากิขึ�นิกิับักิารพััฒนิา
โรงงานิแบับั Build-to-Suit ท่�สามารถึป็รับัแบับักิ่อุสร้าง
ไดิ้ตามความต้อุงกิารเฉพัาะขอุงผูู้้เช่่าและม่กิารตกิลงทำ
สัญ่ญ่าเช่่าระยะยาวซึ่ึ�งสามารถึสร้างโอุกิาสในิกิารไดิ้รับั
ผู้ลตอุบัแทนิท่�มั�นิคงไดิ้

ค่วามูติ้องการพื้้�นุทุ่�โรงงานุ
ส่ำเร็จรูปีให้้เช่่าในุปีี 2025 
ค่าดว่าจะเติิบโติ 

2% YOY 

รปูีที่่� 5 : อุปุสงค์พื่ื�นทีี่�โรงงานสำาเร็จรูปให้เช่า่
หนิ่วย : ล้านิตารางเมตร

รูปีที่่� 6 : อุุปที่านพื่ื�นที่ี�เช่่าและอุัตราเช่่าโรงงานสำาเร็จรูป
หนิ่วย : พัันิหนิ่วย, พัันิล้านิบัาท

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025F
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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

ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง CBRE ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง CBRE
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Competitive landscape

ผู้ปีระกิอุบกิารที่่�ม่ที่่� ดินพื้ร้อุมขายัและพ่ื้�นที่่�
โรงงานสำาเร็จรูปีให้เช่ิาในพื้่�นที่่� EEC ม่โอุกิาส
ด้งดูดนักิลงทีุ่นต่างชิาติได้สูงกิว่าพื้่�นที่่�อุ่�น  
แต่ธุุรกิิจนิคมอุุตสาหกิรรมยัังต้อุงเผชิิญ 
ความเส่�ยังจากิสถานกิารณ์กิารค้าระหว่าง
ปีระเที่ศ, กิารแข่งขันจากิปีระเที่ศเพื้่�อุนบ้าน,  
กิารเปีล่�ยันแปีลงรูปีแบบกิารลงทุี่น, เสถย่ัรภาพื้
กิารเมอุ่งไที่ยั และกิารปีรบันโยับายักิารสง่เสรมิ
กิารลงทีุ่นขอุงภาครัฐที่่�ม่โอุกิาสกิระที่บต่อุกิาร
เข้ามาลงทีุ่นขอุงนักิลงทีุ่นต่างชิาติได้
กิารแข่งขันิในิธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมในิภาพัรวมจะเนิ้นิ
สร้างความไดิ้เป็ร่ยบัในิดิ้านิท่�ตั�ง (Locations) คุณภาพั
ขอุงโครงสร้างพั่�นิฐานิ (Quality of infrastructure) และ
ระบับัสาธุารณปู็โภค (Utility supply) ดิงันิั�นิ ผูู้ป้็ระกิอุบักิาร
ท่�มท่่�ดินิิพัร้อุมขายหรอุ่พั่�นิท่�โรงงานิสำเรจ็รูป็พัร้อุมใหเ้ช่า่
ในิพั่�นิท่� EEC จึงม่ความไดิ้เป็ร่ยบัในิกิารดิึงดิูดินิักิลงทุนิ
ต่างช่าติมากิกิว่าพั่�นิท่� อุ่�นิ เนิ่�อุงจากิพั่�นิท่�ดิังกิล่าว 
ม่ความพัร้อุมทั�งดิ้านิโครงสร้างพั่�นิฐานิ ระบับัคมนิาคม
ขนิส่ง และสาธุารณูป็โภคท่�ครบัวงจร รวมถึึงนิโยบัาย 
ภาครฐัท่�มอุบัสิทธิุป็ระโยช่น์ิให้แก่ินิกัิลงทนุิ เช่่นิ สทิธุยิกิเว้นิ
ภาษี่เงินิไดิ้นิิติบัุคคลสูงสุดิ 13 ป็ี ขณะท่�กิารลงทุนินิอุกิ
พั่�นิท่� EEC ไดิ้สิทธุิสูงสุดิ 8 ป็ี ป็ระกิอุบักิับัความพัร้อุม
ขอุงห่วงโซึ่่อุุป็ทานิ (Supply chain) ในิหลากิหลาย
อุุตสาหกิรรมจากิกิารเข้ามาขอุงนัิกิลงทุนิต่างช่าติในิช่่วง
กิ่อุนิหนิ้า ทำให้พ่ั�นิท่� EEC ยังม่ศักิยภาพัในิกิารดิึงดิูดิ 
กิารเข้ามาลงทุนิในิไทยไดิ้อุ่กิต่อุเนิ่�อุงในิระยะข้างหน้ิา  
ซึ่ึ�งสอุดิคล้อุงกิับัทิศทางกิารขยายพั่�นิท่�นิิคมอุุตสาหกิรรม
แหง่ใหมข่อุงผูู้ป้็ระกิอุบักิารรายใหญ่ท่่�สว่นิใหญ่ล่ว้นิอุยูใ่นิ
พั่�นิท่� EEC 

อุ่กิทั�ง ในิปั็จจุบัันิธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมเริ�มป็รับัใช่้
กิลยุทธุ์ท่�สอุดิคล้อุงกัิบัแนิวโนิ้มกิารลงทุนิขอุงนัิกิลงทุนิ
ต่างช่าติท่� ใ ห้ความสำคัญ่กัิบัความยั� งย่นิมากิขึ� นิ  
โดิยเฉพัาะกิารนิำเสนิอุบัริกิารดิ้านิสิ�งแวดิล้อุมแบับั 
ครบัวงจร (Sustainable solutions) ท่�ครอุบัคลุมตั�งแต่
กิารอุอุกิแบับัให้ม่พั่�นิท่� ส่เข่ยวและแหล่งกิักิเกิ็บันิ�ำ
ธุรรมช่าติ รวมถึึงกิารบัริหารจัดิกิารระบับัสาธุารณูป็โภค
อุย่างม่ป็ระสิทธุิภาพั ควบัคู่กิับักิารใช่้เทคโนิโลย่ภายในิ

นิิคมอุุตสาหกิรรม เช่่นิ ระบับัรักิษีาความป็ลอุดิภัย
อุัจฉริยะ, ระบับัติดิตามและควบัคุมกิารใช่้พัลังงานิและ
นิ�ำแบับัเร่ยลไทม์ และกิารให้บัริกิารแพัลตฟอุร์ม 
ท่�สนิบััสนินุิกิารจบััคูร่ะหว่างโรงงานิท่�มท่รพััยากิรเหลอุ่ใช่้
และโรงงานิท่�ต้อุงกิารวัตถึุดิิบัตามแนิวคิดิอุุตสาหกิรรม
พัึ�งพัากิันิ (Industrial symbiosis) จะช่่วยเพัิ�มศักิยภาพั
ในิกิารดิึงดิูดิกิารลงทุนิและสร้างความไดิ้เป็ร่ยบัในิกิาร
แข่งขันิให้กิับันิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยไดิ้ในิระยะยาว

อุย่างไรกิ็ดิ่ ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมขอุงไทยยังม่โอุกิาส
เผู้ช่ญิ่ป็จัจยัเส่�ยงสำคัญ่หลายป็ระกิารท่�อุาจส่งผู้ลกิระทบั
ต่อุกิารตดัิสนิิใจลงทนุิขอุงนิกัิลงทนุิต่างช่าตใินิระยะข้างหน้ิา 
อุาทิ 1) ความไม่แนิ่นิอุนิขอุงสถึานิกิารณ์กิารค้าระหว่าง
ป็ระเทศ โดิยเฉพัาะมาตรกิารกิำแพังภาษี่นิำเข้าขอุง
สหรัฐฯ ซึ่ึ�งจะส่งผู้ลให้นิักิลงทุนิบัางกิลุ่มอุาจพัิจารณา
ลงทนุิในิป็ระเทศอุ่�นิท่�มอุ่ตัราภาษีต่ามป็ระกิาศขอุงสหรฐัฯ 
ท่�ต�ำกิวา่แทนิ เนิ่�อุงจากิไทยยงัตอุ้งใช่เ้วลาในิกิารเจรจากิบัั
สหรัฐฯ 2) นิโยบัายส่งเสริมกิารลงทุนิขอุงป็ระเทศ 
ในิอุาเซึ่ย่นิท่�พัยายามสรา้งความไดิเ้ป็รย่บัในิกิารดิงึดิดูิกิาร
ลงทุนิจากิต่างป็ระเทศให้ไดิ้มากิขึ�นิ เช่่นิ เว่ยดินิามท่�ให้
สิทธิุป็ระโยช่น์ิทางภาษ่ีท่�ใกิล้เค่ยงกัิบัไทย และมาเลเซ่ึ่ย 
ท่�ม่แผู้นิพัฒันิาเขตเศรษีฐกิจิพัเิศษีแห่งใหม่ร่วมกิบััสงิคโป็ร์
ในิรัฐยะโฮ่ร์บัาฮ่์รู ซึ่ึ�งจะกิลายเป็็นิพั่�นิท่�สำคัญ่ท่�จะดิึงดิูดิ
นิักิลงทุนิต่างช่าติในิอุ่กิ 2-3 ป็ีข้างหนิ้า 3) รูป็แบับักิาร
เข้ามาลงทุนิท่�ม่แนิวโนิ้มเป็็นิกิารจัดิตั�งโรงงานิผู้ลิต 
บัางช่ิ�นิส่วนิขอุง Supply chain มากิกิว่ากิารย้ายฐานิกิารผู้ลิต 
เตม็รปู็แบับัเช่น่ิในิอุดิต่ 4) ความเป็ราะบัางขอุงสถึานิภาพั
กิารเม่อุงไทยท่�อุาจส่งผู้ลต่อุความเช่่�อุมั�นิขอุงนิักิลงทุนิ 
ต่างช่าตแิละ 5) กิารป็รับัเป็ล่�ยนินิโยบัายส่งเสรมิกิารลงทนุิ
ขอุงภาครัฐ เช่่นิ กิารป็รับัเง่�อุนิไขกิารให้สิทธิุป็ระโยช่นิ์
กิารลงทุนิเพั่�อุป็้อุงกัินิกิารใช่้ไทยเป็็นิฐานิกิารผู้ลิต 
ขั�นิสุดิท้ายสำหรับัหล่กิเล่�ยงกิำแพังภาษี่ รวมถึึงกิารตั�ง
อุุตสาหกิรรมศูนิย์เหร่ยญ่ท่�ไทยไดิ้รับัป็ระโยช่นิ์ทาง
เศรษีฐกิิจนิ้อุย ซึ่ึ�งป็ัจจัยเส่�ยงเหล่านิ่�ม่แนิวโนิ้มส่งผู้ลต่อุ 
ธุุรกิิจนิิคมอุุตสาหกิรรมทั�งความต้อุงกิารท่�ดิินิในินิิคม
อุุตสาหกิรรมและพั่�นิท่�โรงงานิสำเร็จรูป็ให้เช่่าในิไทย 
ในิระยะข้างหนิ้า  
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ข้อุสงวนิสิทธุิ� : บัทความนิ่�จัดิทำขึ�นิโดิยธุนิาคารไทยพัาณิช่ย์ จำกิัดิ (มหาช่นิ) (“ธุนิาคาร”) เพั่�อุวัตถึุป็ระสงค์ในิกิารนิำเสนิอุข้อุมูลและบัทวิเคราะห์เท่านิั�นิ ข้อุมูลและบัทวิเคราะห์ใดิ ๆ ท่�ป็รากิฏในิบัทความนิ่�
ไดิ้ถึูกิรวบัรวมและอุ้างอุิงมาจากิแหล่งข้อุมูลสาธุารณะ ซึ่ึ�งอุาจรวมถึึงข้อุมูลทางเศรษีฐกิิจ ข้อุมูลทางกิารตลาดิ หร่อุข้อุมูลอุ่�นิ ๆ  ท่�ม่ความนิ่าเช่่�อุถึ่อุกิ่อุนิวันิท่�บัทความนิ่�ไดิ้ถึูกิจัดิทำขึ�นิ ธุนิาคารไม่รับัป็ระกิันิหร่อุ
รับัรอุงว่าข้อุมูลดิังกิล่าวม่ความถึูกิต้อุงครบัถึ้วนิ สมบัูรณ์ และเป็็นิป็ัจจุบัันิ รวมถึึงธุนิาคารไม่ม่หนิ้าท่�ในิกิารตรวจสอุบัข้อุมูลหร่อุดิำเนิินิกิารใดิ ๆ ให้ข้อุมูลถึูกิต้อุงครบัถึ้วนิ สมบัูรณ์ และเป็็นิป็ัจจุบัันิไม่ว่าในิ
กิรณ่ใดิ ๆ ทั�งนิ่� บัทความนิ่�ไม่ไดิ้ม่วัตถึุป็ระสงค์เพั่�อุให้คำแนิะนิำทางกิฎหมาย ทางกิารเงินิ ทางภาษี่ หร่อุคำแนิะนิำอุ่�นิใดิ และไม่ควรใช่้เป็็นิเอุกิสารอุ้างอุิงในิกิารดิำเนิินิกิารใดิ ๆ นิอุกิจากินิ่� ธุนิาคารไม่ต้อุงรับั
ผู้ิดิในิความเส่ยหายใดิๆ ท่�เกิิดิจากิกิารใช่้ข้อุมูลในิเอุกิสารนิ่� ไม่ว่าในิกิรณ่ใดิ ๆ กิ็ตาม
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ศูนย์วิจัยเศรษีฐกิิจและธุุรกิิจ (SCB EIC)

ผ่ลประกิอุบกิารขอุงผู่้ประกิอุบกิารนิคมอุุตสาหกิรรมที่ี�จดืที่ะเบียน 
ในตลาดืหลักิที่รัพื่ย์แห่งประเที่ศไที่ย

ภาคผนวกิ

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

 WHA  AMATA  AMATAV ROJNA PIN JCK NNCL

หมายเหตุ :  1 คำนิวณจากิรายไดิ้รวม ทั�งนิ่�ในิช่่วงไตรมาส 1 ป็ี 2025 รายไดิ้จากิธุุรกิิจให้เช่่าอุสังหาริมทรัพัย์อุุตสาหกิรรมเติบัโต 12%YOY 
         2 ป็รับัรายไดิ้ขอุง FPT ให้เป็็นิป็ีป็ฏิทินิ
ท่�มา : กิารวิเคราะห์โดิย SCB EIC จากิข้อุมูลขอุง SET




