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8 เมษายน 2563  
 

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยใน EEC ปี 2562 และแนวโน้มปี 2563 
 

 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ดําเนินการรวบรวมและวิเคราะห์สถานการณ์
ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัใน 3 จงัหวดั “โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก” หรือ EEC ได้แก่ 
จงัหวดัชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรา ปี 2562 และประเมินแนวโน้มภาพรวมปี 2563 ตามปัจจยัประกอบต่างๆ ท่ี
เกิดขึน้ คาดการณ์ว่าในปี 2563 ตลาดท่ีอยู่อาศยัจะมีการหดตวัตามภาวะเศรษฐกิจ ทัง้ในด้านอปุทานและอุป
สงค์ โดยอาคารชุดจะหดตัวมากกว่าที่อยู่อาศัยแนวราบ สว่นในด้านอปุสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัคาด
วา่จํานวนหน่วย และมลูคา่การโอนกรรมสิทธ์ิ 
 ดร.วิชยั วิรัตกพนัธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อํานวยการศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ 
กล่าวว่าภาพรวมในปี 2562 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยใน 3 จังหวัด “โครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก” หรือ EEC ได้แก่ จังหวดัชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ในด้านอุปทานมีการปรับตวัเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับปี 
2561 ทัง้การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่ในด้านอุปสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิมี
จํานวนหน่วยลดลงเล็กน้อย แต่มลูค่าเพ่ิมขึน้เม่ือเทียบกับปี 2561 แสดงให้เห็นว่าที่อยู่อาศยัท่ีโอนในปี 2562 มีราคา
เฉลี่ยต่อหน่วยสงูกว่าปี 2561 และเป็นที่สงัเกตว่า ในพืน้ที่อําเภอสตัหีบ ซึง่เป็นพืน้ท่ีท่ีรัฐบาลประกาศให้เป็น “เมืองการ
บินภาคตะวนัออก” มีผู้ประกอบการให้ความสนใจลงทกุพฒันาโครงการอาคารชดุเพ่ิมมากขึน้ 
 สําหรับในปี 2563 ตลาดที่อยู่อาศยัจะมีปัจจยัลบรุมเร้ามากกว่าปัจจัยบวก สาเหตุจากสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของเชือ้ COVID-19 และภาวะภยัแล้งรุนแรงมีผลทําให้เศรษฐกิจของประเทศหดตวั ส่งผลให้มีการ
เลิกจ้างแรงงานจํานวนมาก และรายได้ของเกษตรกรลดลง กระทบกบักําลงัซือ้ที่อยู่อาศยัในวงกว้าง แม้วา่ในปีนี ้
จะมีปัจจยับวกในด้านอตัราดอกเบีย้ขาลง ราคานํา้มนัลดลง มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของรัฐบาลท่ีมีผล
ไปถึงสิน้ปี 2563 และมีการผ่อนปรนเกณฑ์ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทยก็ตาม 
 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ จึงคาดการณ์ว่า ในปี 2563 ตลาดท่ีอยู่อาศัยจะมีการหดตัวตามภาวะ
เศรษฐกิจ ทัง้ในด้านอปุทานและอปุสงค์ โดยในด้านอปุทานการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินคาดว่าจะหดตวัร้อยละ 
17.8 และการออกใบอนุญาตก่อสร้างคาดว่าจะหดตัวร้อยละ 15.3 เม่ือเทียบกับปี 2562 โดยอาคารชุดจะ
หดตัวมากกว่าที่อยู่อาศัยแนวราบ สว่นในด้านอปุสงค์การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยัคาดว่าจํานวนหน่วยจะหด
ตวัร้อยละ 11.9 และมลูคา่การโอนกรรมสิทธ์ิจะหดตวัร้อยละ 21.5 
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สถานการณ์ด้านอุปทานที่อยู่อาศัย 
1.1 การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 ภาพรวมในปี 2562 ทัง้ปีมีการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัใน EEC จํานวน 175 โครงการ 
21,814 หน่วย เพ่ิมขึน้ทัง้จํานวนโครงการและจํานวนหน่วย เม่ือเทียบกับปี 2561 โดยเพ่ิมขึน้ร้อยละ 2.9 และ 
ร้อยละ 22.6 ตามลําดบั โดยใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินสว่นใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์มากที่สดุ จํานวน 14,066 หน่วย คิด
เป็นสัดส่วนร้อยละ 64.5 ของจํานวนการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินทัง้หมด รองลงมาเป็นบ้านเดี่ยวจํานวน 
3,978 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 18.2 และบ้านแฝดจํานวน 3,461 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 15.9 เป็น 
อาคารพาณิชย์จํานวน 218 หน่วย คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 1.0 และที่เหลือเป็นท่ีดินจดัสรร ตามลําดบั 
 เม่ือพิจารณารายจงัหวดัในพืน้ท่ี EEC ในปี 2562 จงัหวดัท่ีมีการออกใบอนุญาตจดัสรรมากท่ีสดุ อนัดบั 1 
ได้แก่จังหวัดระยองมีสดัส่วนร้อยละ 44.5 ของการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินทัง้หมด ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอ
ปลวกแดงอําเภอนิคมพฒันาและอําเภอเมืองระยอง ตามลําดบัอนัดบั 2 จังหวัดชลบุรีมีสดัส่วนร้อยละ 44.4
ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอศรีราชา อําเภอนิคมเมืองชลบุรี และอําเภอพานทอง ตามลําดับ อันดับ 3 จังหวัด
ฉะเชิงเทรามีสดัสว่นร้อยละ 11.1 ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอบางปะกงอําเภอเมืองฉะเชิงเทราและอําเภอแปลงยาว
ตามลําดบั  
 สําหรับแนวโน้มการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินใน 3 จังหวัดEEC ในปี 2563 ศูนย์ข้อมูลฯคาดว่าจะมี
จํานวนประมาณ 17,938 หน่วย ลดลงจากปี 2562 ร้อยละ 17.8 โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ประมาณ 16,145-
16,938 หน่วยและลดลงจากปี 2562 ระหวา่งร้อยละ -26.0 ถึง -9.5 
 
1.2 การออกใบอนุญาตก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
 ภาพรวมในปี 2562 ทัง้ปีมีการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย มีจํานวนประมาณ 41,949 หน่วย 
เพ่ิมขึน้ร้อยละ 35.0 เม่ือเทียบกับปี 2561 แบ่งเป็นท่ีอยู่อาศัยแนวราบ จํานวน 29,845 หน่วย เพ่ิมขึน้ร้อยละ 
14.3และอาคารชดุ จํานวน 11,649 หน่วย เพิ่มขึน้มากถึงร้อยละ 151.6 
 เม่ือพิจารณารายจังหวดัในพืน้ที่ EEC ในปี 2562 จังหวดัท่ีมีการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัมาก
ท่ีสุด อันดับ 1 ได้แก่จังหวัดชลบุรี มีการออกใบอนุญาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยประมาณ 26,527 หน่วยคิดเป็น
สดัส่วนร้อยละ 63.9 ของการออกใบอนญุาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัทัง้หมด โดยแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศยัแนวราบจํานวน 
17,803 หน่วย และอาคารชดุจํานวน 8,724 หน่วยส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอศรีราชา อําเภอเมืองชลบุรี และอําเภอ
สตัหีบ ตามลําดบั อนัดบั 2 ได้แก่ จังหวัดระยอง มีการออกใบอนญุาตก่อสร้างประมาณ 10,378 หน่วย คิดเป็น
สดัส่วนร้อยละ 25.0 โดยแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศยัแนวราบจํานวน 7,480 หน่วย และอาคารชุดจํานวน 2,898 หน่วย 
ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอเมืองระยอง อําเภอปลวกแดง และอําเภอแกลง ตามลําดับ อันดับ 3 ได้แก่ จังหวัด
ฉะเชิงเทรา มีการออกใบอนญุาตก่อสร้างประมาณ 4,590 หน่วย คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 11.1 โดยแบ่งเป็นที่อยู่
อาศัยแนวราบจํานวน 4,562 หน่วย และอาคารชุดจํานวน 28 หน่วย ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอเมืองฉะเชิงเทรา 
อําเภอแปลงยาว และอําเภอพนมสารคาม   
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 สําหรับแนวโน้มการออกใบอนุญาตก่อสร้างที่ อยู่ อาศัยใน  3 จังหวัด  EEC ปี  2563 ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ คาดว่าจะมีจํานวนประมาณ 35,166 หน่วย ลดลงร้อยละ -15.3 โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่
ประมาณ 31,649 -37,275 หน่วยและขยายตวัลดลงระหว่างร้อยละ -23.7 ถึง -10.2 เม่ือเทียบกับปี 2562 ซึ่ง
มีจํานวน 41,494 หน่วย โดยคาดว่าจะมีการขออนญุาตก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัอาคารชดุลดลงร้อยละ -43.7 และท่ี
อยู่อาศยัแนวราบคาดวา่จะลดลงร้อยละ 4.1 
 
ด้านอุปสงค์ที่อยู่อาศัย 
 2.1 การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัย 

ภาพรวมในปี 2562 ทัง้ปี มีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั มีจํานวน 50,675 หน่วย และมีมลูคา่ 99,905 ล้าน
บาท ซึ่งจํานวนหน่วยลดลงเล็กน้อยร้อยละ -0.3  แต่มลูค่าเพ่ิมขึน้ร้อยละ 5.9 เม่ือเทียบกบัปี 2561 ซึ่งมีจํานวน 
50,825 หน่วย และมลู่า 94,377 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัประเภทท่ีอยู่อาศยัแนวราบ 
จํานวน 36,718 หน่วย มีมลูคา่ 69,316 ล้านบาท และอาคารชดุ จํานวน13,957 หน่วยมีมลูคา่ 30,589 ล้านบาท 
 เม่ือพิจารณารายจังหวัดท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยแนวราบมากท่ีสุด(เรียงตามมูลค่าการโอน
กรรมสิทธ์ิ) อนัดบั 1 ได้แก่ จังหวัดชลบุรีมีจํานวน 21,888 หน่วย และมีมลูค่า 45,010 ล้านบาท (ส่วนใหญ่อยู่
ในอําเภอศรีราชา บางละมุง และเมืองชลบุรี) อันดับ 2 จังหวัดระยองมีจํานวน 10,967 หน่วย และมีมูลค่า 
17,381 ล้านบาท (ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอเมืองระยอง อําเภอปลวกแดง และบ้านฉาง) อันดับ 3 จังหวัด
ฉะเชิงเทรามีจํานวน 3,863 หน่วย และมีมลูคา่ 6,924 ล้านบาท (สว่นใหญ่อยู่ในอําเภอเมืองฉะเชิงเทรา บางปะ
กง และบ้านโพธ์ิ) 
 ส่วนจงัหวดัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัอาคารชุดมากที่สดุ อนัดับ 1 ได้แก่ จังหวัดชลบุรี มีจํานวน 
12,705หน่วย และมีมูลค่า 29,096 ล้านบาท (ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอบางละมุง ศรีราชา และสตัหีบ) อันดบั 2
จังหวัดระยอง มีจํานวน 711 หน่วย และมีมลูค่า 963 ล้านบาท (ส่วนใหญ่อยู่ในอําเภอเมืองระยอง แกลง และ
ปลวกแดง) และอนัดบั 3จังหวัดฉะเชิงเทรา มีจํานวน 541หน่วย และมีมลูค่า 530 ล้านบาท (ส่วนใหญ่อยู่ใน
อําเภอเมืองฉะเชิงเทรา บ้านโพธ์ิ และบางปะกง) 
 ทัง้นีใ้นปี 2562 การโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่ (หรือบ้านท่ีโอนจากนิติบุคคล) มีจํานวน 28,817 หน่วย 
และโอนกรรมสิทธ์ิบ้านมือสอง (บ้านท่ีโอนจากบุคคลธรรมดา) มีจํานวน 21,858 หน่วย ทําให้สดัส่วนจํานวน
หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิบ้านสร้างใหม่ต่อบ้านมือสองในปี 2562 เท่ากบั 57: 43 ขณะท่ีมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิของ
บ้านสร้างใหม่ต่อบ้านมือสองมีสดัสว่น 64: 36 
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 สําหรับแนวโน้มการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัใน 3 จงัหวดั EEC ในปี 2563 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์คาด
ว่าจะมีจํานวนประมาณ  44,657 หน่วยลดลงร้อยละ -11.9 จากปี 2562โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่ที่ประมาณ  
40,191 - 49,123 หน่วย และมีมลูค่า 78,443 ล้านบาท ลดลงร้อยละ -21.5 จากปี 2562 โดยมีช่วงคาดการณ์อยู่
ท่ีประมาณ  70,599 - 86,288 ล้านบาท เม่ือเทียบกบัปี 2562 
 

................................................. 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อความจํากดัความรับผิดชอบ 
 

ข้อมลูสถิติ ข้อเขียนใด ๆ ท่ีปรากฏในรายงานฉบบันี ้ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้รับมาจากแหล่งข้อมลูท่ีเช่ือถือได้หรือจากการ
ประมวลผลท่ีเช่ือถือได้ ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ตรวจสอบจนมัน่ใจในระดบัหนึง่แล้ว  แต่ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ไม่สามารถยืนยนั
ความถกูต้องหรือความเป็นจริง และไม่อาจรับผิดชอบตอ่ความเสียหายท่ีเกิดขึน้ไม่วา่ในกรณีใดๆ จากการใช้ข้อมลู ผู้ นําข้อมลูไปใช้พงึใช้

วิจารณญาณ และตรวจสอบตามความเหมาะสม 
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