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13 กนัยายน 2565 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยในพืน้ที ่EEC 3 จังหวัด ไตรมาส 2/2565 
หน่วยเหลือขายลดลง -7.8%  อัตราดูดซับบ้านจัดสรรขยับขึน้ 

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่เขต
พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 3 จังหวัด ประกอบด้วยจังหวัดชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา พบว่าหลังจาก
สถานการณเ์ริ่มเห็นการฟ้ืนตัวในช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 เมื่อเขา้สู่ช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 อปุทานพรอ้มขาย หรือ Total 
Supply มีจ านวนโครงการเพิ่มขึน้ แต่มีจ านวนหน่วยและมูลค่าลดลง จากไตรมาสก่อน (QoQ) โดยในไตรมาสนี ้มี
โครงการเปิดขายใหม่ หรือ New Supply เพิ่มขึน้ทัง้จ  านวนโครงการ จ านวนหน่วย และมลูค่า ในดา้นอปุสงคย์อดขายใหม่ 
หรือ New Sales ในไตรมาสนี ้เพิ่มขึน้ทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน ท าใหม้ีจ านวนหน่วยเหลือ
ขายปรบัลดลง และส่งผลใหอ้ตัราดดูซบั  หรือ Absorption Rate ต่อเดือนของตลาดที่อยู่อาศัยใน EEC ปรบัเพิ่มขึน้จาก
ไตรมาสก่อน แสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้การปรบัตวัดีขึน้ของตลาดที่อยู่อาศยัภายหลงัสถานการณโ์รคโควิด -19  

 ดร. วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัเสนอขายในพืน้ที่ 3 จงัหวดั  ณ ช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 พบว่า
มีจ านวน 59,541 หน่วย มลูค่า 205,352 ลา้นบาท ในจ านวนดงักล่าวแบ่งเป็นโครงการอาคารชุด 20,034 หน่วย มลูค่า 
88,120 ล้านบาท เป็นโครงการบ้านจัดสรร 39,507 หน่วย มูลค่า 117,231  มีโครงการใหม่เข้าสู่ตลาด 3,522 หน่วย 
มลูค่า 13,812 ลา้นบาท มีโครงการขายไดใ้หม่จ านวน 7,868 หน่วย มลูค่า 24,880 ลา้นบาท ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย 
51,673 หน่วย มลูค่า 180,472 ลา้นบาท  

ทัง้นี ้ในด้านอุปทาน ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 ที่อยู่อาศัยเสนอขายทัง้หมดลดลงจากช่วงไตรมาส 1 ปี 2565 
โดยลดลงทั้งจ านวนหน่วย และมูลค่า ทัง้นีจ้  านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -6.71  มูลค่าลดลงรอ้ยละ -3.97 เมื่อเทียบกับ
จ านวนหน่วยเสนอขายทัง้หมด ณ ไตรมาส 1 ปี 2565 ขณะที่หน่วยเสนอขายเพิ่มขึน้โดยมีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน
3,522 หน่วย มูลค่า 13,812 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้จากไตรมาสแรกรอ้ยละ 19.14 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 37.06
โดยเป็นโครงการอาคารชุดเพียง  882 หน่วย มูลค่า 3,518 ล้านบาท เป็นโครงการบ้านจัดสรร 2,640 หน่วย มูลค่า 
10,295 ลา้นบาท  

เมื่อพิจารณาภาพโดยรวมจะพบว่าโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ในช่วงไตรมาส 2  โดยส่วนใหญ่มีเพียง 2 
ท าเลคือ ศรีราชา-อสัสมัชญั และท าเลหาดจอมเทียน ขณะที่โครงการบา้นจดัสรรกระจายอยู่ในหลายท าเล โดยส่วนมาก
จะเป็นการเปิดโครงการในพืน้ที่ย่านนิคมอุตสาหกรรมและพืน้ที่ใกลเ้ขตเมือง เช่น ท าเลนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี-้อีส
เทิรน์ ท าเลเมืองระยอง ท าเลศรีราชา-อสัสมัชญั และท าเลแหลมฉบงั  
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โดย 5 ท าเล ที่มีโครงการเสนอขายมากที่สดุในพืน้ที่ 3 จังหวัด EEC คือ อันดับ 1. ท าเลหาดจอมเทียน จ านวน 
7,671 หน่วย มลูค่าโครงการ 35,659 ลา้นบาท อนัดบั 2 ท าเลพทัยา-เขาพระต าหนกั จ านวน 5,254 หน่วย มลูค่าโครงการ 
29,490 ลา้นบาท อนัดบั 3 ท าเลแหลมฉบงั จ านวน 1,901 หน่วย มลูค่าโครงการ 3,487 ลา้นบาท อนัดบั 4 ท าเลศรีราชา-
อสัสมัชญั จ านวน 1,443 หน่วย มลูค่าโครงการ 4,365 ลา้นบาท และอนัดบั 5 ท าเลนิคมมาบตาพดุ จ านวน 831 หน่วย 
มลูค่าโครงการ 2,043 ลา้นบาท   

ส าหรบัสถานการณห์น่วยเหลือขายในพืน้ที่ EEC ณ ไตรมาส 2 ปี 2565 มีจ านวน 51,673 หน่วย ลดลงจากไตร
มาสแรกรอ้ยละ -7.8 มลูค่า 180,472 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -5.5  เป็นโครงการอาคารชุด 18,088 หน่วย มลูค่า 80,629 
ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มีอาคารชุดเหลือขายมากยังคงเป็นสูงสุด 3 อันดับแรก คือ อันดับ 1 โซนจอมเทียน 7,129 หน่วย 
มูลค่าโครงการ 36,759 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนพัทยา-เขาพระต าหนัก 4,883 หน่วย  มูลค่าโครงการ 27,316 ลา้นบาท 
อนัดบั 3 โซนแหลมฉบงั 1,709 หน่วย มลูค่าโครงการ 3,095 ลา้นบาท ซึ่งจะสงัเกตไดว้่าแมจ้ะมีสินคา้ใหม่เติมเขา้มาใน
ตลาดแต่จ านวนหน่วยเหลือขายลดลง สถานการณโ์ดยรวมไปในทิศทางการปรบัตวัดีขึน้  

ในส่วนของโครงการบา้นจัดสรรมีหน่วยเหลือขายรวม 33,585 หน่วย มูลค่า 99,843 ลา้น อันดับ 1 โซนนิคมฯ
อมตะซิตี-้อีสเทิรน์ 6,069 หน่วย มูลค่าโครงการ 12,377 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนนิคมฯเหมราช จ านวน 2,597 หน่วย 
มลูค่าโครงการ 6,522 ลา้นบาท อนัดบั 3 โซนนิคมฯพานทอง-พนสันิคม 2,576 หน่วย มลูค่าโครงการ 5,999 ลา้นบาท ซึ่ง
จะสงัเกตไดว้่าหน่วยที่เหลือขายส่วนใหญ่จะเป็นประเภททาวนเ์ฮา้ส์โดยมีสดัส่วนรอ้ยละ 30.1 ของโครงการบา้นจัดสรร
เหลือขาย  

ในด้านอุปสงค ์พบว่าในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 มีที่อยู่อาศยัขายไดใ้หม่ 7,868 หน่วย มลูค่า 24,880 ลา้นบาท 
แบ่งเป็นโครงการอาคารชดุเพียง 1,946 หน่วย มลูค่า 7,491 ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มียอดอาคารชดุขายไดใ้หม่มากยงัคงเป็น
สูงสุด 3 อันดับแรกคือ อันดับ 1 โซนหาดจอมเทียน 542 หน่วย มูลค่า 2,935 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนพัทยา-เขาพระ
ต าหนกั 371 หน่วย มลูค่า 2,174 ลา้นบาท อนัดบั 3 โซนศรีราชา-อสัสมัชญั จ านวน 303 หน่วย มลูค่า 731 ลา้นบาท  

ในขณะที่ยอดขายไดใ้หม่ของโครงการบา้นจัดสรร 5,922 หน่วย มูลค่า 17,389 ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มียอดขาย
บา้นจดัสรรไดดี้ส่วนใหญ่จะอยู่ในโซนนิคมอตุสาหกรรม โดยท าเลที่มีการขายบา้นจดัสรรสงูสดุ 3 อนัดบัแรกคือ อนัดบั 1 
โซนนิคมฯอมตะซิตี-้อีสเทิรน์ 1,001 หน่วย มลูค่า 2,033 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนนิคมฯเหมราช 509 หน่วย มลูค่า 1,328 
ลา้นบาท อนัดบั 3 โซนนิคมฯอมตะ-บายพาส 399 หน่วย มลูค่า 1,095 ลา้นบาท ซึ่งสะทอ้นการฟ้ืนตวัของพืน้ที่ย่านนิคม
อตุสาหกรรมที่ไดร้บัผลบวกจากการฟ้ืนตวัของอตุสาหกรรม 
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ตลาดทีอ่ยู่อาศัย EEC โครงการบ้านจัดสรรพาตลาดรวมเร่ิมฟ้ืนตัว ชลบุรีเร่ิมมีคอนโดฯใหม่เข้าตลาด 

จากการส ารวจพบว่าเริ่มมีการเปิดตวัโครงการอาคารชุดพกัอาคารในพืน้ที่จงัหวดัชลบรุีโดยมีจ านวนเพียง 882 หน่วย  
และมีการเปิดขายโครงการบา้นจัดสรรกระจายทัง้ 3 จงัหวดั  แสดงใหเ้ห็นว่าโครงการพฒันาที่อยู่อาศัยแนบราบมีการฟ้ืนตัว
มากกว่าโครงการอาคารชุด โดยเฉพาะในพืน้ที่จังหวัดระยอง และฉะเชิงเทรา ซึ่งไม่มีการเปิดตัวโครงการอาคารชุด แต่มี
สดัสว่นการเพิ่มขึน้โครงการบา้นบา้นจดัสรรหลายเท่าตวั  

 อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากอตัราดูดซบัแยกตามประเภทที่อยู่อาศัย พบว่าในช่วงไตรมาส 2 ปี 2565 อตัรา
ดดูซบัรวมทกุประเภทอยู่ที่รอ้ยละ 4.4 และระดบัราคาที่มีอตัราดดูซบัดีที่สดุอยู่ในกลุม่ของทาวนเ์ฮา้ส ์ โดยอตัราดดูซบัอยู่
ที่รอ้ยละ 5.1 ขณะที่อตัราดดูซบัอาคารชุดเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 3.2  

 โดยท าเลที่มีอัตราดูซับสูงสุด 5 อันดับแรกประเภทโครงการอาคารชุด อันดับที่ 1 ท าเลศรีราชา-อัสสัมชัญ 
อัตราดูดซับรอ้ยละ 6.6 อันดับ 2 โซนนิคมอุตฯสหพัฒน์-ป่ินทอง อัตราดูดซับรอ้ยละ 5.8 อันดับ 3 นิคมฯอมตนคร-
บายพาส อัตราดูดซับรอ้ยละ 5.6  และท าเลบ้านบึง อัตราดูดซับรอ้ยละรอ้ยละ 5.6 อันดับ 4 ท าเลนิคมฯ  บ่อวิน 
ท าเลบา้นสวน-ข้างคอก ท าเลบา้นโพธิ์ ท าเลบางน า้เปรีย้ว และท าเลแกลง อัตราดูดซับรอ้ยละ 5.5 และอันดับ 5 
ท าเลสัตหีบ-อู่ตะเภา อัตราดูดซับรอ้ยละ 5.1 

“เป็นที่น่าสังเกตว่าคอนโดมิเนียมที่เสนอขายอยู่ ในพืน้ที่ EEC มากกว่ารอ้ยละ 80 อยู่ในพืน้ที่จังหวัดชลบุรี 
บา้นเดี่ยวกระจายอยู่ในจังหวัดระยองมากที่ส ุด  ส่วนพืน้ที่ที ่มียอดขายสูงสุด 5 ล าดับแรก ประเภทโครงการ
แนวราบท าเลขายดียังคงเป็นท าเลต่อเชื่อมกับพืน้ที่นิคมอุตสาหกรรม และเป็นกลุ่มราคา 2-3 ลา้นบาทเป็นหลัก 
ส่วนท าเลขายดีของกลุ่มคอนโดมิเนียมอยู่ในท าเลชายทะเล กลุ่มราคา 3-5 ลา้นบาทเป็นหลัก” 

 อย่างไรก็ตามพบว่าจังหวัดชลบุรีหน่วยเหลือขายอาจมีจ านวนเพิ ่มมากขึน้เพราะอัตราดูดซ ับยังไม่ดี
เท่าที่ควร จังหวัดระยอง ตอ้งระมัดระวังในส่วนของบ้านเดี่ยว และคอนโดมิเนียม แต่เชื่อว่าหน่วยเหลือขายจะ
ยังคงทรงตัว ขณะที่จังหวัดฉะเชิงเทราภาพรวมไปในทิศทางที่ดีขึน้ ซึ่งภาพโดยรวมภาคตะวันออกหรือ 3 จังหวัด 
EEC การเปิดตัวใหม่จะยังไม่สะท้อนการปรบัตัวที่ดีขึน้เพราะยังคงอยู่ในภาวะที่ทรงตัว แต่คาดว่าจะมีทิศทางที่ดี
ขึน้ในอนาคต ทั้งนี ้การเปิดโครงการใหม่ประเภทคอนโดมิเนียมยังคงมีทิศทางที่ต้องให้ความระมัดระวัง 

ปี 2565 ภาพรวม 3 จังหวัด EEC  

ส าหรบัปี 2565 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ประเมินภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ 3 จังหวัด EEC โดย
คาดการณ์ว่าจะมีโครงการเปิดตัวใหม่จ านวน  20,270 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 51.9 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมี
จ านวน 13,340 หน่วย โดยมีมูลค่าการเปิดตัวใหม่จ านวน 63,346 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 72.4 เมื่อเทียบกับปี
ก่อนหน้าซึ่งมีมูลค่า 36,750 หน่วย  มีจ านวนหน่วยขายได้ใหม่ 21,675 หน่วย  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.3 เมื่อเทียบกับปี 
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2564 ซึ่งมีจ านวน 20,192 หน่วย มูลค่าขายไดใ้หม่ 65,774 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.6 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า 
ซึ่งมีมูลค่า 60,562 ลา้นบาท 

 โดยมีหน่วยเหลือขาย 72,516 หน่วย เพิ ่มขึน้รอ้ยละ 19.9 เมื ่อเทียบกับปี 2564 ซึ ่งมีจ านวน 60,480 
หน่วย มูลค่าหน่วยเหลือขาย 229,381 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.5 โดยเพิ่มจาก 203,891 ลา้นบาท ในขณะที่
อัตราดูดซับในกลุ่มโครงการแนวราบลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.1 แต่อาคารชุดอัตราดูดซับจะปรบัเพิ่มจากรอ้ยละ 
1.9 ในปี 2564 เป็นรอ้ยละ 2.1 ในปี 2565 

  เมื่อพิจารณารายพืน้ที่ศูนยข์้อมูลอสังหาริมทรพัย ์คาดการณ์ว่าในปี 2565 จังหวัดชลบุรีจะมีที่อยู่อาศัย
เปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดจ านวน 12,513  หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 99.9  มูลค่า 44,376 ลา้นบาท มูลค่าเพิ่มขึน้ร ้อย
ละ 181.2 เมื่อเทียบกับปี 2564  ส่วนจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่คาดว่าจะมีจ านวน 13,916 หน่วย มูลค่า 46,494 
ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.8 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.4 เมื่อเทียบกับปี 2564  และจ านวนหน่วย
เหลือขายคาดว่าจะมีจ านวน 47 ,951 หน่วย ม ูลค่า 167 ,014 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ ่มขึ น้รอ้ยละ 30.1 
มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.0 เมื่อเทียบกับปี 2564   

   จังหวัดระยอง คาดการณ์ว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 6,097 หน่วย มูลค่า 14,679 
ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.3  มูลค่าลดลงรอ้ยละ -8.9 เมื่อเทียบกับปี 2564 ส่วนจ านวนหน่วยขาย
ไดใ้หม่คาดว่า จะมีจ านวน 5,841 หน่วย มูลค่า 13,989 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -7.0 มูลค่าลดลง
รอ้ยละ -13.3  เมื่อเทียบกับปี 2564  และจ านวนหน่วยเหลือขายคาดว่าจะมีจ านวน 18,128 หน่วย มูลค่า 51,256 
ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.2 เมื่อเทียบกับปี 2564   

  จังหวัดฉะเชิงเทรา  คาดการณ์ว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เข ้าสู่ตลาดจ านวน 1,658 หน่วย มูลค่า 
4,292 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -2.5  มูลค่าลดลงรอ้ยละ -11.6 เมื่อเทียบกับปี 2564  ส่วนจ านวน
หน่วยขายได ้ใหม่คาดว่าจะมีจ านวน 1,918 หน่วย มูลค่า 5,294 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ ่มขึ น้รอ้ยละ 7.2  
มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 เมื่อเทียบกับปี 2564  และจ านวนหน่วยเหลือขายคาดว่าจะมีจ านวน 6,437 หน่วย 
มูลค่า 17,986 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.8 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.7 เมื่อเทียบกับปี 2564   

อย่างไรก็ตาม ยังคงมีปัจจัยเสี่ยงที่อาจกระทบต่อตัวเลขการคาดการณ์ข้างต้น ประกอบด้วย ภาวะเงิน
เฟ้อที่สูงขึน้จากราคาน า้มันที่มีการปรบัตัวขึน้ รวมถึงอัตราดอกเบีย้ที่อาจมีการปรับตัวขึน้ 0.50 – 1.00% ซึ่งจะ
เป็นผลกระทบเชิงลบต่อตลาดที่อยู่อาศัยได้ 
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