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           28 พฤษภาคม 2564 

 

วิเคราะหต์ลาดทีอ่ยู่อาศยัภาคตะวันออก 3 จังหวัด EEC 

อัตราดูดซับต ่า ตลาดรวมชะลอตัว หน่วยเหลือขายกว่า 6.4 หม่ืนหน่วย  
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์รายงานสรุปผลการส ารวจอปุทานและอปุสงคข์องโครงการที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่าง
การขายในช่วงครึง่หลงัปี 2563 พืน้ที่ภาคตะวนัออก ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบรุี จงัหวดัระยอง และจงัหวดัฉะเชิงเทรา หรือพืน้ที่
โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก  (EEC) โดยนับเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 
หน่วย จากการส ารวจตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ 3 จงัหวดั พบว่า ณ สิน้ปี 2563 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหวา่งเสนอขาย
จ านวนทัง้สิน้ 979 โครงการ จ านวน 75,362 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 254,832 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงครึ่งปีแรก -3.3% มี
โครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งปีหลังเพียง 8,586  หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด 3,720 หน่วย และบา้นจัดสรร 4,866 
หน่วย  รวมมีหน่วยเหลือขายทัง้สิน้ 64,575 หน่วย มลูค่า 221,579 ลา้นบาทลดลง -5.2% 

ทั้งนี ้ในดา้นการเคลื่อนไหวดา้นการขายพบว่ามีหน่วยที่ขายไดใ้หม่จ านวน 10,787 หน่วย โดยในส่วนของ
โครงการคอนโดมิเนียมมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 2,794 หน่วย ในขณะที่โครงการบา้นจัดสรรขายไดใ้หม่
จ านวน 7,993 หน่วย แต่จ านวนการเปิดขายโครงการใหม่ทัง้ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียม กบัโครงการบา้นจดัสรร 
หน่วยการเปิดตวัโครงการมีจ านวนต่างกนัไม่มาก โดยคอนโดมิเนียมมีการเปิดตวัโครงการใหม่จ านวน 3,720 หน่วย สว่น
โครงการบา้นจดัสรรมีการเปิดขายโครงการใหม่ประมาณ 4,866 หน่วย  

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะหแ์ละรักษาการผู้อ านวยการศูนยข์้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่าพืน้ที่ EEC เขา้มามีบทบาทความส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศอย่างมากใน
ช่วงเวลาที่ผ่านมา โดยเฉพาะจังหวัดชลบุรีถือว่ามีบทบาทความส าคัญอย่างยิ่งเนื่องจากหากพิจารณาจากการขอ
ใบอนญุาตจดัสรร พบว่ามีจ านวนโครงการคิดเป็น 8.3% ของประเทศ มีจ านวนหน่วยประมาณ 6.8% ของประเทศมีการ
ขอใบอนุญาตปลกูสรา้งแนวราบพืน้ที่เท่ากบั 5.3% ของประเทศ มีจ านวนหน่วยประมาณ 5.7% ของประเทศ มีจ านวน
การขอใบอนญุาตปลกูสรา้งอาคารชดุพืน้ที่เท่ากบั 7.1% ของประเทศ และมีจ านวนหน่วยเท่ากบั 7.1% ของประเทศ โดย
สดัสว่นการโอนกรรมสิทธ์ิในพืน้ท่ีชลบรุีมีจ านวนหน่วยเท่ากบั 8.2% ของประเทศ มลูค่าเท่ากบั 7.4% ของประเทศ และมี
หน่วยคอนโดฯซึ่งถือครองโดยคนต่างชาติหน่วยเฉลี่ย  3 ปีประมาณ 2.9% ของจ านวนการถือครองทั้งหมดที่เป็น
ชาวตา่งชาติ  
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ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยจังหวัดชลบุรี ปี 2563 

จากผลส ารวจ ณ ครึ่งหลงัปี 2563 พบว่ามีโครงการเปิดขายใหม่จ านวน 6,392  หน่วย คิดเป็น 12.3%  ของ
ประเทศ สง่ผลใหย้อดรวมเพิ่มขึน้เป็น 49,336  หน่วย หรอืคิดเป็น  14.1%  ของประเทศ มีหน่วยขายไดใ้หม่ 6,883 หน่วย
หน่วย คิดเป็น 13.3% ของประเทศ มีที่อยู่อาศยัรอการขายจ านวน 42,453  หน่วย คิดเป็น  14.2%  ของประเทศ มีอตัรา
ดดูซบั 2.3 % และมีการโอนกรรมสิทธ์ิจ านวนทัง้สิน้  13,124 หน่วย คิดเป็น 7.5%  ของประเทศ 

โดยในจ านวนดงักลา่วแบ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมทัง้สิน้ 23,535  หน่วย มลูค่าประมาณ  110,898  ลา้น
บาท โดยมีโครงการเ ปิดขายใหม่ ในพื ้นที่ จังหวัดชลบุรี  มีจ านวน   3,720  หน่วย มูลค่า  15,743  ล้านบาท  
มีหน่วยขายได ้2,531 หน่วย มลูค่า 10,984  ลา้นบาท ขณะที่มีจ านวนหน่วยคงเหลือ 21,004 หน่วย มลูค่า 99,914  ลา้น
บาท มีหน่วยงานที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 10,856  หน่วย และมีหน่วยสรา้งเสรจ็เหลือขาย 4,680 หน่วย ขณะที่อตัราดดู
ซบัในกลุม่คอนโดมิเนียมอยู่ที่ 1.8% โดยมี 3 ท าเลเด่นที่น่าจบัตามองในดา้นการขาย  ประกอบดว้ย ท าเลหาดจอมเทียน  
ท าเลพทัยา-เขาพระต าหนกั และท าเลนิคมฯอมตะนคร-บายพาส 

สว่นโครงการบา้นเดี่ยว มีจ านวนหน่วยเสนอขายทัง้สิน้ 6,256 หน่วย มลูค่า  29,306 ลา้นบาท โดยมีโครงการ
เปิดขายใหม่ในพืน้ที่จังหวดัชลบุรี มีจ านวนหน่วยเพียง 983 หน่วย มูลค่า 4,611 ลา้นบาท มีหน่วยขายได ้898 หน่วย 
มลูค่า 4,032 ลา้นบาท ขณะท่ีมีจ านวนหน่วยรอการขายจ านวน 5,358  หน่วย มลูค่า 25,275 ลา้นบาท โดยมี 3 ท าเลเดน่
ที่น่าจับตามองในดา้นการขาย ประกอบดว้ย ท าเลสัตหีบ-อู่ตะเภา ท าเลนิคมฯอมตะนคร-บายพาส และท าเลนิคมฯ
สหพฒัน-์ป่ินทอง  

ดา้นตลาดบา้นแฝดมีหน่วยเสนอขายทัง้สิน้ 5,100 หน่วย มลูค่า 15,463 ลา้นบาท มีเป็นการเปิดตวัโครงการ
ใหม่ 466 หน่วย มลูค่า 1,632 ลา้นบาท และมีหน่วยขายได ้799 หน่วย มลูค่า 2,487 ลา้นบาท ในขณะที่มีอตัราดดูซบั 
2.6% สง่ผลใหมี้หน่วยเหลือขายทัง้สิน้ จ านวนประมาณ 4,301 หน่วย มลูค่า 12,976 ลา้นบาท ดา้นท าเลเด่น ที่น่าจบัตา
มองประกอบดว้ย ท าเลนิคมฯพานทอง-พนสันิคม ท าเลบางแสน-หนองมน-บางพระ และท าเลนิคมฯ อมตะนคร-บายพาส  
สว่นทาวนเ์ฮา้ส ์มีจ านวนหนว่ยเสนอขายทัง้สิน้ 13,493  หน่วย มลูค่า 27,622  ลา้นบาท เป็นโครงการเปิดขายใหม่ 1,199 
หน่วย มลูค่า 2,264 ลา้นบาท มีหน่วยขายไดใ้หม่ 2,490 หน่วย มลูค่า 5,131 ลา้นบาท และมีอตัราดดูซบั 3.1% สง่ผลให้
มีหน่วยเหลือขายจ านวนถึง 11,003 หน่วย มลูค่า 22,490 ลา้นบาท ดา้นท าเลเด่นส าหรบัที่อยู่อาศยัในกลุ่มนีค้ือท าเล
นิคมฯบอ่วิน ท าเลนิคมฯอมตะนคร-บายพาส และท าเลนิคมฯสหพฒัน-์ป่ินทอง 
 
ทศิทางตลาดปี 2564 

ส าหรบัทิศทางปี 2564 ดร.วิชยั คาดการณต์ลาดที่อยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรียงัคงมีภาวะชะลอตวัต่อเนื่อง
จากปี 2563 ผลจาก COVID-19 ช่วงครึง่แรกของปี 2564 ไดท้  าใหต้ลาดทัง้ปี 2564 มีภาวะชะลอตวัเช่นเดียวกบัปี 2563 
ประมาณการหน่วยเปิดขายใหม่ในช่วง H1/64 จะสงูกวา่ H1/63 ประมาณ 15.0% สว่น H2/64 คาดวา่หน่วยขายไดใ้หมจ่ะ
ลดลง -20.4% จาก H2/63 โดย 2564 จะมีหน่วยเปิดขายใหม่ จ านวน 9,348 หน่วย มลูค่า 36,037 ลา้นบาท 
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ดา้นหน่วยขายไดใ้หม่ H1/64 คาดว่าจะต ่ากว่า H1/63 -18.7% ขณะที่ H2/64 ยังคงลดลงต่อเนื่องจาก 

H2/63 หรือลดลงประมาณ -4.2% โดยภาพรามปี 2564 คาดดว่าจะมีหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 12,494 หน่วย มลูค่า 
140,348 ลา้นบาท ขณะที่หน่วยเหลือขายในช่วง H1/64 คาดว่าเพิ่มจาก H1/63  4.6%  เม่ือเขา้สู่ H2/64 คาดว่าหน่วย
เหลือขายจะยงัคงพิ่มขึน้อีก 6.6% เม่ือเทียบกับ H2/63 ส่งผลใหห้น่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2564 จะมีประมาณ 45,245 
หน่วย มลูค่า 163,559 ลา้นบาท  

ส่วนในด้านอุปสงค์ในตลาดประมาณการ H1/64 หน่วยโอนกรรมสิท ธ์ิจะเพิ่มขึ ้นจาก H1/63   
29.3% และมลูคา่โอนกรรมสิทธ์ิจะเพิ่มประมาณ 16.9% เม่ือเขา้สูว่ง H2/64 มีแนวโนม้วา่หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิจะ 
เพิ่มขึน้จาก H2/63 ประมาณ 9.4% มลูคา่โอนกรรมสิทธ์ิจะเพิ่มขึน้เลก็นอ้ย หรอืประมาณ 0.8% เม่ือเทียบกบั H2/63 โดย
ภาพรวมหน่วย และมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ ปี 2564 คาดการณว์่าจะมีประมาณ 34,642 หน่วย เพิ่มขึน้ 18.3% มลูค่า 
74,699 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 8.1% 

เม่ือพิจารณาตามประเภทของที่อยู่อาศยั ประเภทที่โครงการจดัสรร บา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้ส ์ยงัสามารถ
ขายไดอ้ยู่ โดยเฉพาะในส่วนของ 3 ท าเลเด่น โดยเฉพาะในระดบัราคา คือ 2-3 ลา้นบาท และ 3-5 ลา้นบาท ในส่วนของ
ยอดขายที่สะทอ้นใหเ้ห็นจากอตัราดดูซบั ซึง่คาดการณอ์ตัราดดูซบัต่อเดือนในกลุม่คอนโดมิเนียมจะอยู่ที่ 1.9% และบา้น
จดัสรรจะอยู่ที่ 2.3% แต่ยงัต ่ากวา่อตัราเฉลี่ย 5 ปี  
 
ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยจังหวัดระยอง ปี 2563 

ดา้นสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัในจังหวดัระยอง จากผลส ารวจ ณ ครึ่งหลงัปี 2563 มีโครงการเปิดขาย
ใหม่จ านวน 1,459 หน่วยคิดเป็น 2.8%  ของประเทศ สง่ผลใหย้อดรวมเพิ่มขึน้เป็น 19,862 หน่วย หรือคิดเป็น 5.7% ของ
ประเทศ มีหน่วยขายไดใ้หม่ 3,102 หน่วย คิดเป็น 6.0 % ของประเทศ มีที่อยู่อาศยัรอการขายจ านวน 16,760 หน่วย คิด
เป็น 5.6% ของประเทศ และมีการโอนกรรมสิทธ์ิจ านวนทัง้สิน้ 6,703 หน่วย คิดเป็น 3.5% ของประเทศ 

เป็นที่น่าสงัเกตว่าในช่วงครึ่งหลงัปี 2563 ไม่มีการเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียม ส่งผลใหจ้ านวนหน่วย
รวมเหลือเพียง 895 หน่วย ลดลง -48.0% มูลค่า 2,097 ลา้นบาทลดลง -46.7% และมีหน่วยเหลือขายประมาณ 256 
หน่วย หรือ 22.2% โดยท าเลเด่นอยู่ในนิคมอตุสาหกรรมถึง  2 ท าเล คือ ท าเลนิคมฯมาบตาพดุ  และท าเลนิคมฯอมตะ
ซิตี-้อีสเทิรน์ และอีกท าเลคือเมืองระยอง 

ส่วนบา้นเดี่ยวมีโครงการใหม่เปิดขายจ านวน 758 หน่วย ลดลง -54.6% มูลค่า 2,339 ลา้นบาท ลดลง -
58.6% ส่งผลใหจ้ านวนหน่วยเสนอขาย มีจ านวน 5,693 หน่วย ลดลง -7.7% มลูค่า 20,367 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.4% มี
จ านวนหน่วยขายได ้919 หน่วย ลดลง -11.3% มลูค่า 3,179 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7.5% ในขณะที่อตัราดดูซบัสงูถึง  2.7% 
และมีจ านวนหน่วยเหลือขาย 4,774 หน่วย ลดลง -6.9% มลูค่า  17,187 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.6% ท าเลเด่นคือ ท าเลนิคม
ฯเหมราช ท าเลนิคมฯมาบตาพดุ และท าเลบา้นฉาง-อูต่ะเภา 
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ขณะที่ บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้ส ์มีการเปิดขายใหม่ลดลงอย่างมากเช่นกนั โดยบา้นแฝดมีหน่วยเสนอขาย

รวม 3,493 หน่วย เพิ่มขึน้ 11.3% มลูค่า 8,647 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7.4% มีหน่วยรอการขาย 2,920 หน่วย เพิ่มขึน้ 8.9% 
มลูค่า 7,270  เพิ่มขึน้ 4.9% โดยมีอตัราดดูซบั 2.7% และท าเลเดน่ 3 ท าเล คือ ท าเลนิคมฯอมตะซิตี-้อีสเทิรน์ ท าเลนิคมฯ
เหมราช และท าเลนิคมฯมาบตาพดุ  ส่วนทาวนเ์ฮา้ส  ์มีหน่วยเสนอขายทัง้สิน้ 9,184 หน่วย เพิ่มขึน้ 6.4% มลูค่า 16,245 
ลา้นบาท ลดลง -4.7% โดยมีหน่วยรอการขาย 7,889 หน่วย ลดลง -6.1% มลูคา่ 13,950 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.2% ในขณะ
ที่อตัราดดูซบัต ่ากว่าบา้นแฝดเล็กนอ้ยคือ  2.4%  และ 3 ท าเลเด่น คือท าเลนิคมฯอมตะซิตี-้อีสเทิรน์ ท าเลนิคมฯเหมราช 
และท าเลนิคมฯมาบตาพดุ 
 
ทศิทางตลาดปี 2564 

ส าหรบัทิศทางตลาดที่อยู่อาศยัในจงัหวดัระยอง ปี 2564 คาดการวา่ในช่วง H1/64 โครงการเปิดขายใหม่จะ
มีจ าหน่วยต ่ากว่า H1/63 ประมาณ -12.5% และ H2/64 มีแนวโนม้จะดีกว่า H2/63 โดยเพิ่มขึน้ 65.4% รวมคาดว่าจะมี
หน่วยเปิดใหม่ ปี 2564 จ านวน 4,719 หน่วย เพิ่มขึน้ 15.3% มลูค่า 12,272 ลา้นเพิ่มขึน้ 26.7%  ในดา้นการขายคาดว่า
จะมีหน่วยขายไดใ้หม่ใน H1/64 ต ่ากวา่ H1/63 ที่ -21.6% สว่น H2/64 ยงัคงลดลงตอ่เนื่องจาก H2/63 ที่ -9.1% สง่ผลให้
หน่วยขายไดร้วมปี 2564 จะมีประมาณ 5,300 หน่วย มลูค่า 12,211 ลา้นบาท ลดลง -15.4% และ มลูค่าลดลง -22.8% 
โดยจ ามีหน่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2564 ประมาณ 16,751 หน่วย ลดลง -0.1% มลูค่า 40,513 ลา้นบาท ลดลง -3.9%  

ดา้นอปุสงค ์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัรวมปี 2564 จะมีประมาณ 10,429 หน่วย ลดลง -13.3% มลูค่า 
20,068 ลา้นบาท ลดลง -17.6% 
 
ภาพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยจังหวัดจังหวัดฉะเชิงเทรา 

 สถานการณต์ลาดท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัฉะเชิงเทรา ครึง่หลงัปี 2563 มีจ านวนโครงการใหม่เพิ่มขึน้เพียง 735 
หน่วย คิดเป็น 1.4% ของประเทศ ส่งผลใหห้น่วยที่อยู่อาศัยเสนอขายมีจ านวนทัง้สิน้ 6,164 หน่วย คิดเป็น 1.8% ของ
ประเทศ รวมมีที่อยู่อาศัยเหลือขายในตลาด 5,362 หน่วย และมีการโอนกรรมสิทธ์ิ 2,014 หน่วย  คิดเป็น 1.1% ของ
ประเทศ  

โดยไม่มีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่เช่นเดียวกนั ขณะที่อตัราดดูซบัสงูถึง 3.5% มีหน่วยสรา้งเสรจ็เหลือขาย
เพียง 183 หน่วย ลดลง -43.9% โดยมีท าเลเด่นคือ ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา และท าเลบางปะกง ในส่วนของบา้นเดี่ยวมี
โครงการเปิดขายใหม่เพียง 371 หน่วย เพิ่มขึน้ 192.1% มลูค่า 916  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 224.0% และมีหน่วยเสนอชาย
ทัง้สิน้ 2,030  หน่วย เพิ่มขึน้ 25.5% มลูค่า 7,820 ลา้นบาทเพิ่มขึน้ 18.5% อตัราดดูซบั 2.0% โดย 3 ท าเลเด่น คือท าเล
บางปะกง ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา และท าเลพนมสารคาม 
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ส่วนบา้นแฝด มีโครงการเปิดขายใหม่จ านวน 364 หน่วย เพิ่มขึน้ 102.2% มลูค่า 1,059 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 

165.4% โดยมีจ านวนเสนอขายทัง้สิน้ 1,700 หน่วย เพิ่มขึน้ 10.9% มลูค่า 5,169  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.3%และมีอตัราดดู
ซบั 2.4% และมีจ านวนที่อยู่อาศยัเหลือขายจ านวน 1,455 หน่วย เพิ่มขึน้ 8.0% มลูค่า 4,460 ลา้นบาท ลดลง -0.9% โดย 
3 ท าเลเด่น คือท าเลบางปะกง ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา และท าเลบา้นโพธ์ิ ขณะที่ทาวนเ์ฮา้สไ์ม่มีโครงการเปิดขายใหม่
ในช่วงดงักลา่ว และยงัคงขายไดอ้ย่างต่อเนื่องท าใหจ้ านวนหน่วยเสนอขายมีจ านวนทัง้สิน้  2,052 หน่วย ลดลง -28.4% 
มลูค่า 4,357 ลา้นบาท ลดลง -25.2 อตัราดดูซบั 2.0% โดยมีหน่วยรอการขายจ านวน 1,800 หน่วย ลดลง -25.2% มลูค่า 
3,843 ลา้นบาท ลดลง -21.8 สว่นท าเลเดน่คือ ท าเลบางปะกง ท าเลในเมืองฉะเชิงเทรา และท าเลบา้นโพธ์ิ 
 
ทศิทางตลาดปี 2564 

อย่างไรก็ตามในปี 2564 ตลาดยงัคงมีการปรบัตวัอย่างต่อเนื่อง แต่ภาพรวมของตลาดก็ยงัอยู่ในช่วงชะลอตวั โดย
หน่วยเปิดขายใหม่รวมปี 2564 คาดวา่จะมีจ านวน 1,233 หน่วย ลดลง -7.4%  มลูค่า 3,665 ลา้นบาท ลดลง -0.2% คาดวา่หน่วย
ขายไดร้วม ปี 2564 จะมี 1,961 หน่วย ลดลง -15.1% มลูค่า 5,344 ลา้นบาท ลดลง -20.3% หน่วยเหลือขาย ณ สิน้ปี 2564 จะมี
ประมาณ 6,174 หน่วย เพิ่มขึน้ 15.1% มลูค่า 17,201 ลบ. เพิ่มขึน้ 8.7%  ในขณะท่ีการโอนกรรมสิทธ์ิรวมปี 2564 มีประมาณ 
3,762 หน่วย ลดลง -7.2% มลูค่า 7,838 ลา้นบาท ลดลง -3.6% 

“อย่างไรก็ตามแมว้่าตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ EEC ในเขตพืน้ที่ 3 จงัหวดั มีการปรบัลดลงของอปุทานอย่าง
ต่อเนื่อง แต่ดว้ยก าลงัซือ้ที่ลดลงอย่างมาก ส่งผลใหอ้ตัราดดูซบัโดยรวมลดลงเช่นเดียวกนั สถานการณโ์ดยรวมจึงยงัคง
อยู่ในช่วงชะลอตวั การลงทนุพฒันาโครงการใหม่จึงตอ้งใชข้อ้มลูประกอบการพิจารณาในเชิงลกึ เพราะในบางประเภท 
บางกลุม่ราคา อตัราดดูซบัยงัคงดีอยู่”  ดร.วิชยั กลา่วในตอนทา้ย  
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