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	 การพััฒนาพ้ื้�นที่่�เศรษฐกิิจพิเศษภาคตะวัันออกเป็็นตัวเร่่ง
ให้้เกิิดการพััฒนานิิคมอุุตสาหกรรมใหม่่ๆ มากข้ึ้�น โดยเฉพาะนิิคม
อุุตสาหกรรมที่่�พััฒนาโดยภาคเอกชนที่่�มีีให้้เห็็นมากข้ึ้�น ซึ่่�งจัังหวััด
ชลบุุรีี และระยองเป็็นพื้�นที่่�ที่่�มีีนิิคมอุุตสาหกรรมเกิิดใหม่่ รวมไป
ถึึงที่่�รอการพััฒนาอยู่่�มากที่่�สุุด ซึ่่�งมีีความเป็น็ไปได้้ที่่�จะมีีมากหลาย

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ำกัด

หมื่่�นไร่่ เพีียงแต่่มีีหลายแห่่งยัังไม่่เริ่่�มการพััฒนาในปัจัจุบััน นอกจาก
น้ี้�มีีหลายนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�ไม่่สามารถพัฒนาโครงการได้้ เนื่่�อง
จากอยู่่�นอกพ้ื้�นที่่�ที่่�อนุญาตพััฒนาเป็็นนิิคมอุุตสาหกรรมได้้ โดย
เฉพาะพ้ื้�นที่่�ในจังหวััดฉะเชิิงเทรา แต่่ก็็ยัังมีีนิิคมอุุตสาหกรรมอีีก 
หลายแห่่งที่่�กำำ�ลังพััฒนาและรอการพััฒนาในอนาคต
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พ้ื้�นท่ี่�นิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทย ณ สิ้้�นปีี พ.ศ. 2562

อุุปทานท่ี่�เพ่ิ่�มข้ึ้�นระหว่่างปีี อุุปทานสะสม



หน้้า 2  |  ตลาดนิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทย ณ สิ้้�นปีพี.ศ. 2562

	พื้ �นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมที่่�เปิิดขายพ้ื้�นที่่�แล้้ว ณ สิ้้�นปีี พ.ศ. 
2562 มีีทั้้�งหมดประมาณ 183,200 ไร่่ ซึ่่�งรวมนิิคมอุุตสาหกรรม 
และสวนอุุตสาหกรรมทั้้�งประเทศ รวมไปถึึงนิิคมอุุตสาหกรรมของ
การนิิคมอุุตสาหกรรมแห่่งประเทศไทยและนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�การ
นิิคมฯ ร่่วมพััฒนา และนิิคมอุุตสาหกรรมที่่�พััฒนาโดยภาคเอกชน
ซึ่่�งพ้ื้�นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทยในอนาคตมีีแนวโน้้มเพิ่่�ม
สููงข้ึ้�นมากกว่่าปััจจุบัันแบบมีีนัยยะสำำ�คัญ เพราะข้ึ้�นอยู่่�กับการ
พััฒนาในพื้�นที่่�เศรษฐกิิจพิเศษภาคตะวัันออกเป็็นสำำ�คัญ

	 นิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทยมีีแนวโน้้มที่่�จะเพิ่่�มสููงข้ึ้�น
แบบชััดเจนหลัังจากที่่�ผัังเมืืองพ้ื้�นที่่�พััฒนาเศรษฐกิิจพิเศษภาค
ตะวัันออกหรืือ EEC ซึ่่�งครอบคลุุมจัังหวััดฉะเชิิงเทรา ชลบุุรีี และ 
ระยองมีีการประกาศใช้้ เพราะเริ่่�มรัับรู้้�กันแล้้วว่่าพ้ื้�นที่่�ใดสามารถ
พััฒนานิิคมอุุตสาหกรรมได้้ และนิิคมอุุตสาหกรรมของบริิษััทใด
ที่่�มีีแผนจะพััฒนาก่่อนหน้้าน้ี้�แล้้วไม่่สามารถพัฒนาได้้ตามที่่�
วางแผนไว้้ โดยเฉพาะนิิคมอุุตสาหกรรมหลายแห่่งในจังหวััด
ฉะเชิิงเทราที่่�อยู่่�นอกพ้ื้�นที่่�อนุญาตตามผัังเมืืองพ้ื้�นที่่�เศรษฐกิิจ

พััฒนามาก่่อนหน้้าน้ี้�หลายปีีและขายพ้ื้�นที่่�ออกไปจนหมดแล้้วไม่่
สามารถขยายพ้ื้�นที่่�ของตนเองได้้ เนื่่�องจากติิดขััดในเรื่่�องของ
ผัังเมืือง และการคััดค้้านจากคนในพื้�นที่่� อีีกทั้้�งการหาพ้ื้�นที่่�ใหม่่ก็็
ทำำ�ได้้ยากข้ึ้�น เพราะราคาที่่�ดิินที่่�สููงเกิินไปในปัจัจุบััน

	พื้ �นที่่�ในภาคตะวัันออกจะมีีนิิคมอุุตสาหกรรมเพิ่่�มอีีกหลาย
แห่่งทั้้�งจากผู้้�ประกอบการรายใหม่่ และผู้้�ที่่�พััฒนานิิคมอุุตสาหกรรม
อยู่่�แล้้วก่่อนหน้้าน้ี้� เช่่น ซีีพีีจีีซีี ซึ่่�งเป็น็บริิษััทร่่วมทุุนระหว่่างบริิษััท 
ซีีพีีแลนด์ จำำ�กัด และบริิษััทจากประเทศจีีน บริิษััท ดัับบลิิวเอชเอ 
อิินดัสเตรีียล ดีีเวลลอปเมนท์ จำำ�กัด (มหาชน) บริิษััท ปิ่่� นทอง 
อิินดัสเตรีียล ปาร์์ค จำำ�กัด (มหาชน) บริิษััท สวนอุุตสาหกรรมโรจนะ 
จำำ�กัด (มหาชน) และบริิษััท อมตะ คอร์ปอเรชั่่�น จำำ�กัด (มหาชน) 
นอกจากน้ี้�ยัังมีีบริิษััทหรืือผู้้�ประกอบการรายใหม่่อีีกหลายรายที่่�รอ
การพััฒนานิิคมอุุตสาหกรรมในพื้�นที่่�ภาคตะวัันออก

พ้ื้�นท่ี่�นิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทย แยกตามภาค
ณ สิ้้�นปีีพ.ศ. 2562

	พื้ �นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมประมาณ 57% อยู่่�ในภาคตะวัันออก 
และนัับจากปีีพ.ศ. 2562 เป็็นต้นไป พ้ื้�นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมส่่วน
ใหญ่่ที่่�กำำ�ลังพััฒนาและที่่�มีีแผนจะพััฒนาจะอยู่่�ในพื้�นที่่�ภาคตะวััน
ออกเพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับการส่่งเสริิมการลงทุุนจากรััฐบาล แต่่
อาจจะมีีข้อจำำ�กัดในเรื่่�องของผัังเมืืองและการคััดค้้านจากคนใน
พ้ื้�นที่่� ซึ่่�งอาจจะมีีผลต่่อเนื่่�องไปให้้นิิคมอุุตสาหกรรมหลายแห่่งที่่�

อััตราการใช้้พ้ื้�นท่ี่�ในนิิคมอุุตสาหกรรมทั่่�วประเทศไทย
แยกตามภาค ณ สิ้้�นปีีพ.ศ. 2562

อุุปสงค์์

	 พ้ื้�นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมทั้้�งประเทศมีีการใช้้พ้ื้�นที่่�ไปแล้้ว
ประมาณ 89% โดยที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมในภาคตะวัันออกมีีอัตรา
การใช้้พ้ื้�นที่่�มากที่่� สุุด รองลงมาคืือ ภาคกลางซึ่่�งไม่่มีี นิิคม
อุุตสาหกรรมใหม่่เกิิดข้ึ้�นมาหลายปีีแล้้ว เพราะราคาที่่�ดิินที่่�สููงเกิิน
ไป อีีกทั้้�งปััญหาเรื่่�องของน้ำำ��ท่วมในปีพ.ศ. 2554 มีีผลในระยะยาว
ต่่อการลงทุุนในภาคอุุตสาหกรรมในภาคกลาง ส่่วนภาคอื่่�นๆ นั้้�น
ยัังไม่่มีีผลต่่อตลาดนิิคมอุุตสาหกรรมมากเท่่าที่่�ควร เนื่่�องจากว่่ามีี
พ้ื้�นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรมไม่่มาก เมื่่�อเทีียบกัับพ้ื้�นที่่�นิิคมอุุตสาหกรรม
ในภาคกลางและภาคตะวัันออก
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ที่่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ คอนซััลแทนซี่่� จำำ�กัด

ที่่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ คอนซััลแทนซี่่� จำำ�กัด
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	 การขอรับการส่่งเสริิมการลงทุุนจากสำำ�นักงานคณะ
กรรมการส่่งเสริิมการลงทุุนหรืือ BOI ในปีีพ.ศ. 2562 มีีจำำ�นวน
โครงการมากกว่่าปีีก่่อนหน้้าน้ี้�แต่่มููลค่่าการลงทุุนน้อยกว่่า และมีี
การอนุมััติิการส่่งเสริิมการลงทุุนเป็็นมูลค่่ารวมทั้้�งหมด 4.474 
แสนล้านบาทต่ำำ��ที่่�สุุดในรอบ 3 ปีี แม้้ว่่าจะมีีการส่่งเสริิมและ
ประชาสััมพัันธ์์การลงทุุนในพื้�นที่่�พััฒนาเศรษฐกิิจพิเศษภาคตะวััน
ออกมาต่่อเนื่่�องแต่่การลงทุุนในพื้�นที่่�ยัังไม่่มากเท่่าที่่�ควร แม้้ว่่า
กว่่า 57% ของมููลค่่าการลงทุุนที่่�ได้้รัับการอนุมััติิจะอยู่่�ในพื้�นที่่�ภาค
ตะวัันออก

	 นัักลงทุุนและผู้้�ประกอบการต่่างประเทศส่่วนหนึ่่�งยัังคงรอ
ความชััดเจนในเรื่่�องของกฎหมายการส่่งเสริิมการลงทุุน ผัังเมืือง

และอื่่�นๆ ของพ้ื้�นที่่�พััฒนาเศรษฐกิิจพิเศษภาคตะวัันออกที่่�มากกว่่า
ในปัจัจุบััน รวมไปถึึงเรื่่�องของการพััฒนาโครงสร้้างพ้ื้�นฐานต่างๆ
โดยเฉพาะโครงการรถไฟความเร็็วสููงและรถไฟรางคู่่�ในพื้�นที่่�ภาค
ตะวัันออก เพราะจะช่่วยเรื่่�องของการขนส่งสิินค้าได้้สะดวกกว่่า
ทางถนน วิิกฤตไวรััสโควิิด–19 ที่่�มีีผลต่่อการขนส่งวััตถุุดิิบหรืือ
สิินค้าจากประเทศจีีนมีีผลโดยตรงต่่อระบบอุุตสาหกรรมของโลก 
เพราะประเทศจีีนที่่�เปรีียบเสมืือนโรงงานของโลกเกิิดการชะงััก
ประเทศอื่่�นๆ ที่่�เป็็นคู่่�ค้ากัับประเทศจีีนก็ชะงัักตามไปด้้วยและคาด
ว่่าปีพี.ศ. 2563 จะเป็็นปีที่่�ยากลำำ�บากของภาคอุุตสาหกรรม นัักลงทุุน
และบริิษััทจำำ�นวนไม่่น้้อยเลืือกที่่�จะย้้ายฐานการผลิิตออกจาก
ประเทศจีีนและมีีส่วนหนึ่่�งเลืือกลงทุุนในประเทศไทย

การอนุมััติิการส่่งเสริิมการลงทุุนจากสำำ�นักงานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุนหรืือ BOI ณ สิ้้�นปีีพ.ศ. 2562 
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ที่่�มา: สำำ�นักงานคณะกรรมการส่่งเสริิมการลงทุุน (ฺฺBOI)
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โรงงานท่ี่�ได้้รัับอนุญาตประกอบกิิจการในประเทศไทยรายปีี
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ที่่�มา: กรมโรงงานอุุตสาหกรรม
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สรุป

>	 ตลาดนิิคมอุุตสาหกรรมอยู่่�ในช่วงชะลอตัวตามภาวะเศรษฐกิิจ
>	 นิิคมอุุตสาหกรรมในภาคตะวัันออกจะเพิ่่�มข้ึ้�นต่อเนื่่�องไปอีีกหลายปีี
>	 ความต้้องการที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมจะผัันแปรตามภาวะเศรษฐกิิจประเทศและเศรษฐกิิจโลก
>	นั กลงทุุนหรืือบริิษััทจากต่่างประเทศจะย้้ายฐานการผลิิตออกจากประเทศจีีนและบางส่่วนจะมาประเทศไทย
>	 อุุตสาหกรรมที่่�ใช้้เทคโนโลยีีขั้้�นสูงจะเป็น็อุุตสาหกรรมที่่�เข้้ามาขัับเคลื่่�อนภาคอุุตสาหกรรมในอนาคต

ราคาขาย

หน้้า 4  |  ตลาดนิิคมอุุตสาหกรรมในประเทศไทย ณ สิ้้�นปีพี.ศ. 2562

ที่่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ คอนซััลแทนซี่่� จำำ�กัด

ภาคตะวัันออกเฉีียงเหนืือ

ภาคเหนืือ

ภาคใต้้

ภาคตะวัันออก

ภาคกลาง

0      1     2     3      4     5     6      7     8     9     10    11     12    13     14     15    16    17
ล้้านบาทต่่อไร่่

ภา
ค

	 นิิคมอุุตสาหกรรมในภาคกลางโดยเฉพาะในกรุุงเทพมหานคร
มีีราคาขายสููงมากเพราะมีีพื้�นที่่�เหลืือน้อยมาก อีีกทั้้�งราคาที่่�ดิินเพิ่่�ม
ข้ึ้�นต่อเนื่่�องในช่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมา เพราะศัักยภาพและสภาพ
แวดล้้อมเปลี่่�ยนแปลงไปจากเดิิมมากส่่งผลให้้ราคาขายที่่�ดิินใน
นิิคมอุุตสาหกรรมในกรุุงเทพมหานครสููงถึึง 16 ล้้านบาทต่่อไร่่ 
และในภาคกลางราคาเสนอขายที่่�ดิินในนิิคมอุุตสาหกรรมต่ำำ��สุดอยู่่�
ที่่�ประมาณ 1.5 - 2 ล้้านบาทต่่อไร่่

	 นิิคมอุุตสาหกรรมในภาคตะวัันออกมีีราคาขายสููงเป็็น
อัันดับที่่�สอง และแตกต่่างจากภาคกลางอย่างเห็็นได้้ชััด  แม้้ว่่าจะ
มีีปัจัจัยอย่างการพััฒนาพ้ื้�นที่่�เศรษฐกิิจพิเศษภาคตะวัันออก และ
โครงสร้้างพ้ื้�นฐานต่างๆ เข้้ามาสนัับสนุุน แต่่ในอนาคตเมื่่�อพื้�นที่่�
ภาคตะวัันออกมีีความพร้้อมมากกว่่าปััจจุบััน อีีกทั้้�งพ้ื้�นที่่�ต่่างๆ 
มีีความชััดเจนข้ึ้�นก็มีีความเป็็นไปได้้สููงที่่�ราคาเสนอขายที่่�ดิินใน
นิิคมอุุตสาหกรรมของภาคตะวัันออกจะเพิ่่�มสููงข้ึ้�นกว่่าปัจัจุบััน

	 โรงงานอุุตสาหกรรมเปิิดใหม่่มีีจำำ�นวนลดลงต่่อเนื่่�องใน
ทิิศทางเดีียวกัับการขอรับการส่่งเสริิมการลงทุุน ซึ่่�งสอดคล้้อง
กัับภาวะเศรษฐกิิจในประเทศไทยและภาวะเศรษฐกิิจโลกที่่�ชะลอตัว
ต่่อเนื่่�องมาโดยตลอดในช่วง 3 – 4 ปีทีี่่�ผ่่านมา แต่่จำำ�นวนโรงงาน

อุุตสาหกรรมที่่�ปิดิตััวลงไปก็็มีีไม่่น้้อยเช่่นกัน เพราะภาวะเศรษฐกิิจ
ชะลอตัวในประเทศไทย และค่่าเงิินบาทที่่�แข็็งค่่าข้ึ้�นในปีีที่่�ผ่่านมามีี
ผลต่่อการส่่งออกรวมไปถึึงโรงงานที่่�รัับจ้้างผลิิตสิินค้าให้้กัับ
บริิษััทต่่างๆ ในต่างประเทศ



บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด

ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ครบวงจร
ให้บริการวิเคราะห์ภาพรวมและศึกษาตลาดอสังหาฯ ธุรกิจตัวแทนขาย

ธุรกิจขายฝาก รวมถึงการจัดหาเงินทุน การร่วมลงทุนในธุรกิจอสังหาฯ และธุรกิจอื่นๆ 
ในประเทศไทยด้วยวิสัยทัศน์ในการเป็นหนึ่งในผู้น�ำด้านที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์

ที่มีความน่าเชื่อถือในประเทศไทย

บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด
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