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              4 มิถุนายน 2563 

 
วิเคราะห์ตลาดท่ีอยู่อาศัยภาคตะวันออก 3 จังหวัด EEC 

หน่วยขายได้ใหม่ลด อัตราดูดซับต ่า ตลาดรวมชะลอตัว  
 

ศนูย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ รายงานสรุปผลการส ารวจอุปทานและอปุสงค์ของโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่าง
การขายในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 ในพืน้ที่ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรี จังหวดัระยอง และจังหวัดฉะเชิงเทรา หรือ
พืน้ที่โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) โดยนบัเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 
หน่วย ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์และรักษาการผู้ อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่าพืน้ที่ EEC เข้ามามีบทบาทความส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศอย่างมากใน
ช่วงเวลาที่ผ่านมา โดยเฉพาะในส่วนของการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั พบว่า ณ สิน้ปี 2562 มีโครงการที่อยู่อาศยัเสนอ
ขายจ านวนทัง้สิน้ 78,780 หน่วย ซึง่คิดเป็นร้อยละ 22 ของจ านวนที่อยู่อาศยัใน 26 จงัหวดัหลกัซึ่งมีจ านวนรวม 355,145 
หน่วย นับได้ว่ามีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยสูงสุดเป็นอันดับ 2 รองจากพืน้ที่กรุงเทพฯ -ปริมณฑล ซึ่งมีจ านวน 
209,868 หน่วย โดยจงัหวดัชลบรีุมีจ านวนที่อยู่อาศยัเสนอขายมากที่สุดในกลุม่จงัหวดั EEC  
 จากการส ารวจตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่จงัหวดัชลบุรีพบว่า ณ สิน้ปี 2562 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างเสนอ
ขายจ านวนทัง้สิน้ 675 โครงการ จ านวน 50,655 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 176,116 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงปีแรกร้อย
ละ 1.8 โดยมีโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลังเพียง 6,593 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด 3,700 หน่วย และบ้าน
จดัสรร 2,893 หน่วย  
 เมื่อพิจารณาจากหน่วยขายได้ใหม่จากการส ารวจพบว่าในช่วงคร่ึงหลังปี 2562 มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 
6,270 หน่วย ลดลงจากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ 27.5 ในจ านวนดังกล่าวเป็นการขายห้องชุด 2,535 หน่วย และเป็นบ้าน
จดัสรร 3,735 หน่วย และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 44,385 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ 8 มลูค่ารวม 155,838 
ล้านบาท โดยมีหน่วยเหลือขายประเภทโครงการอาคารชดุจ านวน 19,271 หน่วย บ้านจดัสรรจ านวน 25,114 หน่วย  
 "จากการที่จ านวนหน่วยขายได้ใหม่มีอตัราการขายได้ลดลงถึงร้อยละ 27.5 จึงส่งผลให้จ านวนที่อยู่อาศัยเหลือ
ขายมีอตัราเพิ่มขึน้ร้อยละ 8 โดยท าเลที่มีที่อยู่อาศยัเหลือขายมากที่สดุ 5 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.ท าเลพทัยา-เขาพระต าหนกั 
จ านวน 7,185 หน่วย 2.ท าเลหาดจอมเทียน จ านวน 6,864 หน่วย 3.ท าเลนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร-บายพาส จ านวน 
3,798 หน่วย 4. ท าเลนิคมอุตสาหกรรมบ่อวิน จ านวน 3,729 หน่วย และ 5.ท าเลบางแสน-หนองมน-บางพระ จ านวน 
3,306 หน่วย" 
 โดยมีหน่วยที่สร้างเสร็จเหลือขาย(พร้อมโอน) หรือเป็น Inventory ในตลาดจ านวน 9,527 หน่วยมูลค่า 31,501 
ล้านบาท ซึง่ 5 ท าเลที่มีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายมากที่สดุ 5 อนัดบัแรก ได้แก่ 1) ท าเลหาดจอมเทียน จ านวน 1,496  
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หน่วย 2.ท าเลพัทยา-เขาพระต าหนัก จ านวน 1,311 หน่วย 3. ท าเลศรีราชา-อัสสัมชัญ จ านวน 1,209 หน่วย 4. ท าเล
นิคมอตุสาหกรรมบ่อวิน จ านวน 1,145 หน่วย 5. ท าเลแหลมฉบงั จ านวน 1,051 หน่วย   
 ส าหรับท าเลขายดี 5 อันดับได้แก่ 1. ท าเลหาดจอมเทียน จ านวน 1,037 หน่วย 2.ท าเลพัทยา-เขาพระต าหนัก 
จ านวน 718 หน่วย 3.ท าเลนิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร-บายพาส จ านวน 712 หน่วย 4.ท าเลบางแสน-หนองมน-บางพระ 
จ านวน 703 หน่วย และ 5.ท าเลศรีราชา-อสัสมัชญั จ านวน 581 หน่วย 

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลฯได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศัยเหลือขายอยู่ในตลาดจ านวน 44,060 
หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 19,348 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์จ านวน 12,699 หน่วย บ้านเด่ียวจ านวน 5,730 หน่วย 
บ้านแฝดจ านวน 4,979 หน่วย และอาคารพาณิชย์จ านวน 1,304 ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับอตัราดูดซบัที่ลดต ่าลง
มาอยู่ที่ร้อยละ 2.1 ในช่วงคร่ึงปีหลังของปี 2562 และคาดว่าในปี 2563 อัตราดูดซับจะเหลือประมาณร้อยละ 1.1-1.3 
และคาดการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัก็จะลดลงมาอยู่ที่ 30,141 หน่วย มลูค่าประมาณ  59,293 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าค่า
มาตรฐานซึ่งมีมูลค่า 64,095 ล้านบาท ลดลงร้อยละ -20.0 ด้วยภาพรวมดังกล่าวผู้ประกอบการจ าเป็นต้องปรับกลยุทธ์
การเสนอขาย โดยเฉพาะที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม และทาวน์เฮ้าส์ที่มีอตัราการดูดซบัชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่อง
จากช่วงต้นปี 2562 และคาดว่าจะต่อเนื่องมาถึงปี 2563  

ส าหรับภาพรวมโครงการที่อยู่อาศัยในจังหวัดระยอง ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีความส าคัญในล าดับรองลงมาใน EEC 
ภาพรวมโครงการที่อยู่อาศัยจังหวัดระยองในคร่ึงหลังปี 2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 302 
โครงการ รวม 21,634 หน่วย รวม มีโครงการที่ขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลงัจ านวน 3,586 หน่วย และมีหน่วยเหลือขาย
จ านวน 18,048 หน่วย มูลค่า 45,221 ล้านบาท  ในจ านวนดังกล่าวมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ สิน้ปี 2562 
จ านวน 3,079 หน่วย มลูค่า 7,841 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้านจดัสรรมีจ านวน 2,750 หน่วย มลูค่า 7,105 ล้าน
บาท โครงการอาคารชดุมีจ านวน 329 หน่วย มลูค่า 736 ล้านบาท  

ทัง้นี ้ท าเลซึ่งมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขายสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ 1.ท าเลนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี-้อีส
เทิร์น จ านวน 1,514 หน่วย 2.ท าเลนิคมอุตสาหกรรมเหมราช จ านวน 450 หน่วย และ 3. ท าเลเมืองระยอง จ านวน 407 
หน่วย 

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมแม้อตัราดดูซบัจะอยู่ที่ร้อยละ 2.8 ซึง่เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 
โดยอัตราดูดซับของอาคารชุดสูงถึงร้อยละ 5.6 และอัตราดูดซับบ้านจัดสรรอยู่ในระดับร้อยละ 2.5 แต่ในปี 2563 
คาดการณ์ว่าอัตราดูดซบัจะลดต ่าลงในทุกกลุ่มประเภทที่อยู่อาศัย ภาพรวมที่อยู่อาศัยในจังหวัดระยองถือว่ายังไม่น่า
กงัวลเนื่องจากมีจ านวนสร้างเสร็จเหลือขาย(พร้อมโอน) หรือเป็น Inventory ไม่มากนกั  

ส าหรับภาพรวมโครงการที่อยู่อาศยัจงัหวดัฉะเชิงเทรา จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลงัปี 2562 อปุทานภาพรวม
มีที่อยู่อาศยัเสนอขายจ านวน 67 โครงการ รวม 6,491หน่วย มีโครงการขายได้ใหม่จ านวน 831 หน่วย และมีหน่วยเหลือ
ขาย 5,660 หน่วย คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 16,500 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการบ้านจดัสรร จ านวน 5,334 หน่วยมี
มลูค่า 16,164 ล้านบาท โครงการอาคารชดุ มีจ านวน 326 หน่วย มีมลูค่า 336 ล้านบาท  

ทัง้นี ้มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ ปี 2562 แยกตามท าเลสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ 1.ท าเลในเมือง
ฉะเชิงเทรา จ านวน 608 หน่วย 2.ท าเลคลองหลวงแพ่ง จ านวน 155 หน่วย และ 3. ท าเลบ้านโพธ์ิ จ านวน 141 หน่วย  
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ส าหรับท าเลขายดี 3 อนัดบั ได้แก่ 1.ท าเลบางปะกง จ านวน 330 หน่วย 2.ท าเลบ้านโพธ์ิ จ านวน 256 หน่วย 3.

ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา จ านวน 194 หน่วย อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมแม้อัตราดดูซบัจะอยู่ที่ร้อยละ 2.1 
ซึ่งเพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 โดยอัตราดดูซบับ้านจัดสรรอยู่ในระดับร้อยละ 2.2 แต่อัตราดดูซบัของอาคารชุด
กลบัลดต ่าลงต่อเนื่องตัง้แต่ปี 2561 และลงมีอยู่ที่ร้อยละ 0.8 ในช่วงปี 2562 ซึ่งในปี 2563 คาดการณ์ว่าอตัราดดูซบัของ
ทกุกลุ่มประเภทที่อยู่อาศยัจะยงัคงทรงตวั โดยภาพรวมที่อยู่อาศยัซึง่เป็นหน่วยเหลือขายจะเพิ่มขึน้ ไม่มากนกั คาดการณ์
ว่าจะมีจ านวนประมาณ 5,709 หน่วย เพิ่มขึน้จากปี 2562 ซึ่งมีจ านวน 5,660 หน่วย หากมีการปรับกลยุทธ์การขายให้
เหมาะสมกับตลาดหลกัซึ่งที่ผ่านมาเป็นกลุ่มที่อยู่อาศัยที่ได้รับความสนใจคือทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด ซึ่งขายได้ดีกว่า
บ้านเด่ียว  
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