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           16 มีนาคม 2565 

วิเคราะหต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยภาคตะวันออก 3 จังหวัด EEC 
ปี 2565 ฟ้ืนตัวทัง้อุปสงค-์อุปทานโครงการใหม่เข้าสู่ตลาดเพิม่ขึน้ 51.9% 

 
 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์รายงานสรุปผลการส ารวจอุปทานและอุปสงคข์องโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่าง
การขายในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 พืน้ที่ภาคตะวนัออก ไดแ้ก่ จงัหวดัชลบุรี จงัหวดัระยอง และจงัหวดัฉะเชิงเทรา หรือพืน้ที่
โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) โดยนับเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 
หน่วย จากการส ารวจตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ 3 จงัหวดั พบว่า ณ สิน้ปี 2564 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างเสนอขาย
จ านวนทั้งสิน้ 1,087 โครงการ จ านวน 71,831 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 238,253 ล้านบาท จ านวนหน่วยลดลงจากช่วง
เดียวกนัของปี 2563 รอ้ยละ -5.2 มลูค่าลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -6.9   

แบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 48,898 หน่วย มูลค่า 138,271 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุด 22,933 หน่วย 
มลูค่า 99,981 ลา้นบาท มีโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งปีหลงัเพียง 7,588 หน่วย แบ่งเป็นบา้นจดัสรร 5,124 หน่วย 
มูลค่า 16,051 ลา้นบาท  อาคารชุด 2,464 หน่วย มูลค่า 6,472 ลา้นบาท  ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขายในพืน้ที่ 3 จังหวัด 
EEC มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 60,480 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -6.8 มีมลูค่าหน่วยเหลือขายรวม 
203,892 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -8.3  

ทั้งนี ้การเคลื่อนไหวด้านการขาย พบว่ามีหน่วยที่ขายได้ใหม่ในช่วงครึ่งหลังปี 2564 จ านวน 11,351 หน่วย 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.0 มูลค่าขายไดใ้หม่จ านวน 34,361 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน
หนา้ โดยในส่วนของโครงการบา้นจัดสรรมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 8,348 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 มูลค่า 
23,145 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.5 ในขณะที่โครงการอาคารชุดขายไดใ้หม่จ านวน 3,003 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.7 
มูลค่า 11,216 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -5.2 ส่งผลใหภ้าพรวมมีอัตราดูดซับดีขึน้เล็กน้อย โดยปรบัขึน้จากรอ้ยละ 2.4 
ในช่วงปลายปี 2563 เพิ่มเป็นรอ้ยละ  2.6 ในช่วงปลายปี 2564 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย ์กล่าวว่าในช่วง 2 ปีที่ผ่านมาภายใตก้ารแพร่ระบาดของ COVID-19  การลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยในพืน้ที่ EEC เกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างมากทั้งในดา้นอุปสงค ์และอุปทาน เมื่อเขา้สู่ช่วงครึ่งหลังของปี 2564 
สถานการณโ์ดยรวมเริ่มกลบัเขา้สูช่่วงการฟ้ืนตวั เมื่อผูป้ระกอบการลดการเติมอปุทานใหม่เขา้มาในตลาด สง่ผลใหอ้ตัรา
ดูดซับเริ่มดีขึน้ โครงการเหลือขายลดจ านวนลง โดยเฉพาะในพืน้ที่จังหวัดชลบุรี หน่วยเหลือขายลดลงรอ้ยละ -13.2 
มลูค่าหน่วยเหลือขายลดลงรอ้ยละ -14.2 ขณะที่จงัหวดัฉะเชิงเทรา เป็นพืน้ที่ที่มีอตัราการเพิ่มขึน้ของหน่วยขายไดใ้หม่
มากที่สดุถึงรอ้ยละ 39.4 มลูค่าขายไดใ้หม่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 43.0 โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของการขายบา้นจดัสรรเป็นหลกั   
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ทัง้นี ้ภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัจงัหวดัชลบุรีมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ เนื่องจากจ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัย
รอการขาย ณ ปี 2564 มีจ านวนทัง้สิน้ 43,393 หน่วย ลดลงถึงรอ้ยละ -12.0  คิดเป็นมลูค่า 161,747 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ -13.4 เมื่อเทียบกับช่องเดียวกันของปีก่อนหน้า ขณะที่ที่อยู่อาศัยใหม่เขา้มาในตลาดลดลงอย่างมากโดยมีจ านวน 
3,271 หน่วย ลดลงถึงรอ้ยละ -48.8 มลูค่า 8,970 ลา้นบาท ลดลง – 63.1 แมจ้ านวนหน่วยและมลูค่าขายไดใ้หม่จะยังคง
ติดลบถึงรอ้ยละ -5.1 โดยมีหน่วยขายไดใ้หม่เพียง 6,531 หน่วย มลูค่าการขายไดใ้หม่ลดดลงถึงรอ้ยละ – 7.9 คิดเป็นมลูค่า 
21,410 ลา้นบาท แต่ดว้ยเหตผุลที่สินคา้ใหม่เขา้สู่ตลาดนอ้ยลงอย่างมาก สง่ผลใหอ้ตัราดดูซบัขยบัขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 2.5  

 
ทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศัย 3 จังหวัด EEC ปี 2565 

ส าหรบัทิศทางตลาดที่อยู่อาศยั ปี 2565 ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัยค์าดการณว์่าจะเป็นช่วงของการฟ้ืนตวัทัง้ใน
ดา้นอปุสงคแ์ละอุปทาน โดยในส่วนของอุปสงคค์าดการณว์่าภาพรวมหน่วยขายไดใ้หม่ในพืน้ที่ 3 จงัหวดั EEC จะปรบั
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.3 โดยเพิ่มจาก 20,192 หน่วย ในปี 2564 เป็น 21,675 หน่วย ในปี 2565 มลูค่าการขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
8.6 โดยเพิ่มจาก 60,562 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 65,774 ลา้นบาท ในปี 2565  

ดา้นอุปทานคาดการณว์่าจะมีโครงการเปิดตัวใหม่เขา้สู่ตลาดเพิ่มขึน้รอ้ยละ 51.9 โดยเพิ่มจาก 13,340 หน่วย 
ในปี 2564 เป็น 20,270 หน่วยในปี 2565 ขณะที่จ  านวนหน่วยเหลือขายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 โดยหน่วยเหลือขาย
จะเพิ่มขึน้จาก  60,480 หน่วย ในปี 2564 เป็น 61,719 หน่วย ในปี 2565 มูลค่าลดลงร้อยละ -4.4 โดยลดลงจาก  
203,891 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 195,017 ลา้นบาท ในปี 2565 ขณะที่อตัราดูดซบัโดยภายรวมยังคงอยู่ในอัตรารอ้ย
ละ 2.5  

อย่างไรก็ดี ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ กล่าวเพิ่มเติมว่าในปี 2565 ตลาดที่อยู่อาศัยในจังหวัดชลบุรีจะกลับมาฟ้ืน
ตวัอย่างชดัเจนหลงัจากตลาดเขา้สูส่ภาวะซบเซาต่อเนื่องจากปี 2562 และผ่านจดุต ่าสดุมาแลว้ในปี 2564 โดยคาดการณ์
ว่าในปี 2565 จะมีหน่วยเปิดขายใหม่จ านวน 12,513 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 99.9 คิดเป็นมลูค่า 44,376 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 181.2 โดยคาดการณว์่าจะมีหน่วยขายไดใ้หม่จ านวน 13,916 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 คิดเป็นมลูค่า 46,494 
ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.4 ส่วนหน่วยเหลือขายเริ่มกลับมาเพิ่มขึน้โดยเป็นผลมาจากการเปิดตัวโครงการใหม่ 
คาดการณว์่าจะมีหน่วยเหลือขาย 40,901 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.0 คิดเป็นมลูค่า 142,436 ลา้นบาท 

สว่นจงัหวดัระยอง และจงัหวดัฉะเชิงเทราคาดการณว์่าตลาดที่อยู่อาศยัยงัอยู่ในสภาวะทรงตวั โดยในพืน้ที่จงัหวัด
ระยองคาดว่าจะมีโครงการเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 6,097 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3 คิดเป็นมลูค่า 14,679 ลา้น
บาท ลดลงรอ้ยละ -8.9 มีหน่วยขายไดใ้หม่ 5,841 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -7.0 คิดเป็นมลูค่า 13,989 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -
13.3 ขณะที่มีหน่วยเหลือขาย 15,370 หน่วย ลดลงรอ้ยละ 12.6 มลูค่า 37,284 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 18.4 
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ขณะที่จงัหวดัฉะเชิงเทราคาดว่าจะมีโครงการเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 1,658 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -2.5 คิด

เป็นมลูค่า 4,292 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -11.6 มีหน่วยขายไดใ้หม่ 1,918 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.2 คิดเป็นมลูค่า 5,294 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 ขณะที่มีหน่วยเหลือขาย 5,449 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -9.6 มลูค่า 15,297 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ -14.4 

อย่างไรก็ดีเป็นที่น่าสงัเกตว่าการฟ้ืนที่ยงัคงเกิดขึน้ในกลุ่มโครงการบา้นจัดสรร ทัง้ในส่วนของโครงการเปิดขาย
ใหม่ และจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ ซึ่งในส่วนของโครงการอาคารชุดแมจ้ะเริ่มมีการเปิดตวัโครงการใหม่เพิ่มมากขึน้แต่ก็
ยงัคงตอ้งใชเ้วลาฟ้ืนตัวตามสถานการณภ์าพรวมเศรษฐกิจของประเทศ และก าลงัซือ้ที่จะกลบัเขา้มาของนักลงทุนจาก
ต่างประเทศเป็นส าคญั 
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