
ในชวงครึ่งหลังของป พ.ศ. 2563 พบวา ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมยังคงมีการแขงขันกันคอนขางสูงบวกกับวิกฤตการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 รอบใหมในชวง

ปลายปที่ผานมา  สงผลใหผูประกอบการนิคมอุตสาหกรรมเกิดความกังวลใจ ผูประกอบการหลายรายมีความจําเปนตองปรับราคาที่ดินใหถูกลง ใชโปรโมชั่น

เพ่ือดึงดูดลูกคา รักษาระดับราคาเดิมไว หรือไมสามารถปรับราคาเพ่ิมข้ึนไดมากนักในชวงที่ผานมา 

“ภาพรวมตลาดนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยในปพ.ศ.2563 
ที่ผานมา พบวาภาพรวมการซื้อ/เชา ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม

ปรับตัวลดลงจากปกอนเล็กนอยเทานั้น  โดยพบวายอดการขาย/

เชาสวนใหญยังคงอยูในพ้ืนที่ในอีอีซี กวา 85% สําหรับอุปทาน

สะสมพืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรม ณ สิน้ปี พ.ศ. 2563 ปรับตัวเพ่ิมขึน้

ประมาณ 0.29% จากในช่ วงค ร่ึ งแรกของปี  โดยมี นิคม

อุตสาหกรรม ท่ี เซ็นสัญญาใหม่ จํ านวน 2  แห่ ง  คือ  นิคม

อุตสาหกรรมโรจนะชลบุรี 2 (เขาคันทรง) และนิคมอุตสาหกรรม

เอเชียคลีน  ซึ่งทั ง้  2 นิคมอุตสาหกรรมตั ง้อยู่ในพืน้ ท่ีภาค

ตะวนัออก

อุปสงคที่ลดลงเล็กนอยในระหวางปนั้นไดรับผลกระทบมาจาก

การแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 เนื่องจากนักลงทุนตางชาติไม
สามารถเดินทางเขาประเทศไดอยางสะดวก โดยการกักตัว 14 วัน

ของนักลงทุนที่ เดินทางเขามาภายในประเทศสงผลใหมีการ

เดินทางที่เขามานอยลงอยางมาก

โครงการวัคซีนในประเทศไทยที่มีการคาดการณวาจะเริ่มในเดือน

พฤษภาคม ป2564 ยังไมมีความชัดเจนวาจะสามารถดําเนินการ

เมื่อไหร ดังนั้นการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 จึงอาจจะ

ยาวนาน กว่า ท่ีค าดการ ณ์ไ ว้  เ พ่ื อบรร เ ทาผลก ระทบต่ อ

ผู้ประกอบการในนิคมอตุสาหกรรม และช่วยลดค่าใช้จ่ายจากการ

ดําเนินงานทําให้สามารถดําเนินกิจการได้อยา่งต่อเน่ือง  การนิคม

อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จึงได้กําหนดมาตรการ

ช่วยเหลือผู้ ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมเพ่ิมเติม ระยะท่ี 3 

ด้วยการขยายระยะเวลายกเว้นค่าบริการอนุญาตการประกอบ

กิจการในนิคมอุตสาหกรรม จํานวน 11 รายการ ออกไปอีก 6 

เดือน เร่ิมตัง้แต่เดือนตุลาคม 2563 – มีนาคม 2564 (ครอบคลมุ

คําขอย้อนหลังท่ีได้รับอนุมัติตัง้แต่เดือนตุลาคม 2563 จนถึง

ปัจจุบัน) เพ่ือให้การประกอบกิจการของผู้ ประกอบการในนิคม

อุตสาหกรรมเป็นไปอย่างต่อเน่ือง สามารถดําเนินธุรกิจและ

รักษาการจ้างงานต่อไปได้”

สรุปและขอเสนอแนะ

แมอุปสงคของที่ดินเพ่ือตั้งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมปรับตัวลดลงเล็กนอย แตก็ยังถือวายังอยูในเกณฑคอนขางสูงโดยสวนใหญมาจากความตองการขยายพ้ืนที่

ของลูกคารายเดิมในเมืองไทย และการยายฐานการผลิตใหมที่เก่ียวของกับการปองกันของโควิด-19 อยางไรก็ตามเราพบวาการเดนิทางเขามาในประเทศของ

ชาวตางชาตินั้นลดลง โดยนักลงทุนตางชาติที่เดินทางเขามาในประเทศจะตองเผชิญกับการกักตัว 14 วัน

ณ สิ้นป พ.ศ. 2563 อุปทานสะสมพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมอยูที่ประมาณ 178,654 ไร เปนพ้ืนที่ขาย/เชา 118,344 ไร ปรับตัวเพ่ิมข้ึนประมาณ 0.29% จากในชวง

ครึ่งแรกของป โดยมีนิคมอุตสาหกรรมที่เซ็นสัญญาใหมจํานวน 2 แหง คือ นิคมอุตสาหกรรมโรจนะชลบุรี 2 (เขาคันทรง) และนิคมอุตสาหกรรมเอเชียคลีน

ซึ่งทั้ง 2 นิคมอุตสาหกรรมตั้งอยูในพ้ืนที่ภาคตะวันออก 

อัตราการครอบครองพ้ืนที่เฉลี่ยในนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยภาพรวม ณ สิ้นป พ.ศ. 2563 อยูที่ประมาณ 76.18% ปรับตัวเพ่ิมข้ึนประมาณ 0.04% จาก

ในชวงครึ่งแรกของปที่ผานมา และมีพ้ืนที่คงเหลือรอการขายอีกประมาณ  28,195 ไร หรือคิดเปน 23.82% โดยพบวายอดขายใหมในป พ.ศ. 2563 ที่ผานมา

สวนใหญยังคงอยูในพ้ืนที่ในอีอีซีกวา 85% 

อุปสงค

อุปทาน

ราคา

อัตราการขาย

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมป พ.ศ. 2564 มีแนวโนมปรับตัวดีข้ึนหากนักลงทุนตางชาติสามารถ
เดินทางเขามาในประเทศไดงายข้ึน

คอลลิเออรส รายครึ่ งป นิคมอุตสาหกรรม| ประเทศไทย | ครึ่ งหลัง ป  พ .ศ. 2563| กุมภาพันธ  2564

วารัส เดชกิจวิกรม

ฝายวิจัย | ผูจัดการอาวุโส| ประเทศไทย
(+66) 82 398 6893

waras.dechgitvigrom@colliers.com

ภัทรชัย ทวีวงศ

ฝายวิจัย | ผูอํานวยการ | ประเทศไทย
(+66) 86 546 3683 

phattarachai.taweewong@colliers.com
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อปุทานใหมมี่การปรับแผนการพฒันาหรือเลื่อนการ

พฒันาออกไป

ณ ส้ินป พ.ศ. 2563 อุปทานสะสมพื้นท่ีนิคมอุตสาหกรรมอยูท่ีประมาณ 178,654 ไร เปนพื้นท่ีขาย/

เชา 118,344 ไร ปรับตัวเพิ่มขึ้นประมาณ 0.29% จากในชวงครึ่งแรกของป โดยมีนิคมอุตสาหกรรม
ท่ีเซ็นสัญญาใหมจํานวน 2 แหง คือ นิคมอุตสาหกรรมโรจนะชลบุรี 2 (เขาคันทรง) และนิคม

อุตสาหกรรมเอเชียคลีน ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีภาคตะวนัออก สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโค

วิด-19 ท่ีสง่ผลกระทบตอ่ระบบเศรษฐกิจอย่างรุนแรงทัง้ในประเทศไทยและทัว่โลก ส่งผลให้ปี 2563 

ท่ีผ่านมา นักลงทนุยังคงกังวลต่อสถานการณ์ดงักล่าว ส่งผลให้ผู้ประกอบการนิคมอุตสาหกรรม

หลายรายมีการปรับแผนการพัฒนาหรือชะลอการพัฒนาพืน้ท่ีเพ่ือเปิดขายเฟสใหม่ในช่วงปี

พ.ศ.2563 – 2564 ออกไป

แต่อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากธุรกิจพืน้ท่ีนิคมอุตสาหกรรมของประเทศไทยในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมาท่ี

คอ่นข้างแข็งแกร่งและยงัคงมีแนวโน้มท่ีดีขึน้อย่างตอ่เน่ือง โดยสะท้อนให้เห็นจากยอดการขายพืน้ท่ี

ในนิคมอุตสาหกรรมในช่วง 2 ปีท่ีผ่านมาท่ีเติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพืน้ท่ีพฒันาระเบียง

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor) หรืออีอีซี ในพืน้ท่ี 3 จงัหวดัภาค

ตะวนัออกได้แก่ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยอง ท่ีรัฐบาลพยายามผลกัดนัอย่างเต็มท่ีในช่วงท่ีผ่านมา 

สง่ผลให้พืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรมในพืน้ท่ีอีอีซีได้รับความสนใจจากกลุ่มนกัลงทนุจากต่างประเทศเป็น

อย่างมาก โดยในปี พ.ศ. 2563 มีพืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรมในพืน้ท่ีดงักล่าวสามารถปิดการขายไปกว่า 

1,840 ไร่ หรือคิดเป็น 85.59% ของอตัราการขายได้ทัง้หมดของพืน้ท่ีนิคมอุตสาหกรรมทัง้หมดใน

ประเทศไทยในปีท่ีผ่านมา

พื้นท่ีภาคตะวันออกยังคงเปนพื้นท่ีท่ีไดรับความนิยมมากท่ีสุดของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในปพ.ศ. 

2563  พบวา ประมาณ 56% ของพื้นท่ีนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยยังคงต้ังอยูในพื้นท่ีน้ี  และ

อีกประมาณ 38% อยูในพื้นท่ีภาคกลางซ่ึงเปนพื้นท่ีอุตสาหกรรมแหงแรกของประเทศไทย พื้นท่ีอ่ืนๆ 

ยังมีพื้นท่ีนิคมอุตสาหกรรมตํ่ามากเมื่อเทียบกับพื้นท่ีภาคกลางและภาคตะวันออก

อุปทานสะสม ณ ครึ่งหลังปพ.ศ.2563

ที่มา: ฝายวิจัยและการสื่อสาร คอลลิเออรส อินเตอรเนชั่นแนล ประเทศไทย

หมายเหต:ุ 1 ไร = 1,600 ตารางเมตร และ 6.25 ไร = 1 เฮกตาร

F= คาดการณพ้ืนที่ที่จะเพ่ิมข้ึนในชวงปพ.ศ.2564 - 2565

COLLIERS HALF YEAR นิคมอุตสาหกรรม| ประเทศไทย | ครึ่ งหลัง ป  พ .ศ. 2563| กุมภาพันธ  2564
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สําหรับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในช่วงคร่ึงหลังของปี พ.ศ. 2563 ท่ีผ่านมา แม้ว่าจะยังคงได้รับ

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19  แต่พบว่าจากปัจจัยดงักล่าวไม่ได้ส่งผลให้ความ

ต้องการลดลง เพียงแคน่กัลงทนุต่างชาติยงัไม่สามารถเดินทางมาดหูรือเข้ามาทําสญัญาได้ ซึง่ความ

ต้องการท่ีดนิในนิคมอตุสาหกรรมเพ่ือตัง้โรงงานยงัมีสงู สําหรับอตัราการครอบครองพืน้ท่ีเฉล่ียในนิคม

อุตสาหกรรมในประเทศไทยภาพรวม ณ สิน้ปี พ.ศ. 2563 อยู่ท่ีประมาณ 76.18% ปรับตวัเพิ่มขึน้

ประมาณ 0.04% จากในช่วงคร่ึงแรกของปีท่ีผ่านมา และมีพืน้ท่ีคงเหลือรอการขายอีกประมาณ  

28,195 ไร่ หรือคดิเป็น 23.82%    ซึง่พบว่าในพืน้ท่ีภาคกลางยงัคงเป็นพืน้ท่ีท่ีมีอตัราการครอบครอง

สูงท่ีสุดอยู่ ท่ีประมาณ 92% ในขณะท่ีพืน้ท่ี อ่ืนๆยังคงต่ํากว่าแบบชัดเจน สําหรับพืน้ท่ีในนิคม

อุตสาหกรรมท่ีขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงหลงัของปีท่ีผ่านมาได้รับอานิสงส์มาจากฐานลกูค้าเดิมในนิคม

อตุสาหกรรมท่ีมีการลงทนุและขยายพืน้ท่ีในช่วงท่ีผ่านมา

แม้ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ยงัคงมีความน่ากังวล  แต่ในแง่ของมูลค่าการ

ลงทุนพบว่าปรับตัวสูงขึน้ ซึ่งจะเห็นได้ว่า มูลค่าการลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมเพิ่มขึน้อย่างก้าว

กระโดด เน่ืองมาจากการลงทนุเพิ่มของฐานลกูค้าเดิมท่ีอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมไฟฟ้า อิเล็กทรอนิกส์ 

เคร่ืองมือวิทยาศาสตร์ และอุตสาหกรรมยานยนต์และการขนส่ง ก่อให้เกิดการจ้างงาน 32,753 คน 

เพิ่มขึน้ 494.21% จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้าซึง่มีการจ้างงาน 5,512 คน สําหรับยอดขาย/เช่า

ท่ีดนิ ในปี 2563 ท่ีผ่านมา พบว่าสามารถขายได้ประมาณ 2,150.45 ไร่ ปรับตวัลดลงจากปีก่อนท่ีสา

มารขายได้ท่ี 2,183 ไร่ หรือคิดเป็น 1.52% เท่านัน้  โดยพบว่าส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในพืน้ท่ีในอีอีซี 

จํานวน 1,840.58 ไร่ หรือประมาณ 85.59% และนอกอีอีซีอีกจํานวน 309.87 ไร่ หรือประมาณ 

14.40%
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อัตราการครอบครองพื้นท่ีเฉล่ียรายทําเลท่ีต้ัง ณ ครึ่งหลังปพ.ศ.2563
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อปุสงค์ในกรุงเทพมหานครยงัคงมีสงู
คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย พบวา ณ ส้ินป พ.ศ. 2563 ราคาในนิคมอุตสาหกรรมในเขต

พื้นท่ีกรุงเทพมหานครยังคงเปนพื้นท่ีท่ีมีราคาสูงท่ีสุดเพราะเปนศูนยกลางในการขนสงสินคา ซ่ึงมีท้ัง

ทาเรือและสนามบินนานาชาติ บวกกับราคาท่ีดินในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครในชวง 5 ปท่ีผานมามีการ

ปรับตัวท่ีคอนขางสูง อีกท้ังพื้นท่ีวางรอการขายในกรุงเทพมหานครปจจุบันคอนขางเหลือนอย อันดับท่ี

สองคือสมุทรปราการ และปทุมธานี ตามลําดับ ซึ่งตั่งแต่ในช่วงปี 2560 ท่ีผ่านมา ราคาท่ีดินในพืน้ท่ี

เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) มีการปรับขึน้เป็นอย่างมากจากปัจจัยบวกต่างท่ีเข้าไปในพืน้ท่ี  

สําหรับบางจงัหวดั เช่น สงขลา ถึงแม้ว่าในช่วงกลางปี พ.ศ. 2563 ท่ีผ่านมา มีการปรับเพิ่มขึน้ของอตัรา

คา่เช่าและซือ้ท่ีดนิขึน้ถึง10% จากราคาปัจจุบนั ในนิคมอุตสาหกรรมยางพารา (Rubber City) จ.สงขลา 

เน่ืองจากราคาท่ีดิน ค่าดําเนินการและการก่อสร้างปรับขึน้  แต่พบว่าราคาท่ีดินยังคงอยู่ในเกณฑ์ท่ี

ค่อนข้างต่ํากว่าในหลายพืน้ท่ี เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีค่อนข้างไกลออกไปจากกรุงเทพมหานครและท่าเรือ 

รวมถึงต้นทนุท่ีดนิก่อนการพฒันายงัคงคอ่นข้างต่ําเม่ือเปรียบเทียบกับในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ี

ในเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก  สง่ผลให้ยงัคงมีท่ีดนิเหลือรอการขายอีกเป็นจํานวนมาก

คาดการณ์ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมปีพ.ศ. 2564
คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทยคาดการณ์ว่าธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมปีพ.ศ. 2564 อาจมี

แนวโน้มปรับตัวดีขึน้จากในปีก่อนหน้า โดยยอดขายและให้เช่าท่ีดินอาจขยายตวัเฉล่ีย 5-10% หรือ

จํานวน 2,500-3,000 ไร่ตอ่ปี โดยได้รับปัจจยัหนนุจากการเดนิหน้าตอ่เน่ืองของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ

และการลงทนุของภาครัฐ  โดยเฉพาะการลงทนุโครงการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานและการคมนาคมท่ี

เช่ือมโยงเตม็รูปแบบมากขึน้ ซึง่จะช่วยลดเวลาและอํานวยความสะดวกด้านการขนส่ง รวมถึงแผนพฒันา

ในพืน้ท่ีอีอีซีซึง่เป็นพืน้ท่ียทุธศาสตร์เช่ือมโยงการลงทนุในภมูิภาค

สําหรับความต้องการซือ้หรือเช่าพืน้ท่ีนิคมอตุสาหกรรมในไทยในปี พ.ศ. 2564 คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชัน่

แนล ประเทศไทย  มองว่าความต้องการซือ้หรือเช่าพืน้ท่ีนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยมีทิศทางฟืน้ตวั

เป็นลําดบั แต่รายได้ของผู้ประกอบการของแต่ละพืน้ท่ีอาจแตกต่างกันไปขึน้อยู่กับทําเลท่ีตัง้ของนิคม

อตุสาหกรรม เช่น นิคมอตุสาหกรรมพืน้ท่ีภาคตะวนัออก จะมีปัจจยัหนนุการเติบโตโดดเด่นกว่าพืน้ท่ีอ่ืนๆ 

โดยคาดว่าจะมีความต้องการซ่ือ/เช่าพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ อานิสงส์จากการลงทนุโครงการพืน้ฐานจากภาครัฐเพ่ือ

หนุนโครงการในพืน้ท่ีอีอีซีในพืน้ท่ีทัง้ 3 จังหวัด (ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการ

ปรับปรุงโครงสร้างพืน้ฐานท่ีจะอํานวยความสะดวกในการลงทนุและการขนส่งสินค้า โดยเฉพาะโครงการ

สําคญั เช่น  โครงการรถไฟทางคู่ฉะเชิงเทรา-คลองสิบเก้า-แก่งคอย และแก่งคอย-มาบตาพุด   โครงการ

ถนนมอเตอร์เวย์พทัยา-มาบตาพดุ  โครงการพฒันาสนามบินอู่ตะเภาเชิงพาณิชย์  โครงการพฒันาท่าเรือ

แหลมฉบงั ระยะท่ี 3 และ โครงการรถไฟความเร็วสงูกรุงเทพฯ-ระยอง การขยายพืน้ท่ีนิคมอุตสาหกรรมท่ี

อาจเพิ่มขึน้ในอนาคตมีแนวโน้มจะสอดคล้องกับทิศทางการลงทนุภาคเอกชนในระยะ 1-3 ปีข้างหน้าจึง

น่าจะสง่ผลในทศิทางบวก อย่างไรก็ตาม ความล่าช้าของโครงการภาครัฐ  การบงัคบัใช้ พ.ร.บ.ภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้าง รวมทัง้การปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเน่ืองของราคาท่ีดินอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจนิคม

อตุสาหกรรมอยู่บ้าง

ราคาท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมรายจังหวัด ณ ครึ่งหลังปพ.ศ.2563
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COLLIERS HALF YEAR LUXURY HOTEL | BANGKOK | H1 2019คอลลิเออรส รายครึ่ งป

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

พระนครศรีอยุธยา

กรุงเทพมหานคร

ฉะเชิงเทรา

ชลบุรี

นครราชสีมา

ปทุมธานี

ปราจนีบุรี

ราชบุรี

ระยอง

สมุทรปราการ

สมุทรสาคร

สระบุรี

สงขลา

อุดรธานี

ลานบาท / ไร

จัง
ห

วัด

นิคมอุตสาหกรรม| ประเทศไทย | ครึ่ งหลัง ป  พ .ศ. 2563| กุมภาพันธ  2564



About Colliers International

Colliers International (NASDAQ, TSX: CIGI) is a leading real estate professional services and investment management company. With operations in 68 countries, our more than
15,000 enterprising professionals work collaboratively to provide expert advice and services to maximize the value of property for real estate occupiers, owners and investors. For
more than 25 years, our experienced leadership, owning approximately 40% of our equity, has delivered compound annual investment returns of almost 20% for shareholders. In
2019, corporate revenues were more than $3.0 billion ($3.5 billion including affiliates), with $33 billion of assets under management in our investment management segment. Learn
more about how we accelerate success at corporate.colliers.com, Twitter or LinkedIn
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