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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออก (EEC) ครึ่งแรกปี 2569 

• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 

จากผลส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ีภาคตะวนัออก (EEC) 3 จงัหวดั ได้แก่ จ.ชลบุรี จ.ระยอง และ  
จ.ฉะเชิงเทรา ของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) คร่ึงแรกปี 2569 พบว่า  
มีท่ีอยู่อาศยั (Total Supply) จ านวนรวม 66,436 หน่วย ลดลง 3.8%YoY คิดเป็นมูลค่ารวม 290,872 ล้านบาท ลดลง 
1.7%YoY โดยมีที่อยู่อาศยัใน จ.ชลบุรี มากที่สุด คิดเป็น 65.6% 
ของทัง้หมด ตามมาดว้ย จ.ระยอง 24.8% และ จ.ฉะเชงิเทรา 9.6% 
ทัง้นี้  จ.ชลบุรี มีจ านวนหน่วย 43,591 หน่วย ลดลง 2.4%YoY 
มูลค่า 215,251 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 0.5%YoY จ.ระยอง มี 16,491 
หน่วย ลดลง 4.1%YoY มูลค่า 54,041 ล้านบาท ลดลง 5.4%YoY 
และ จ.ฉะเชงิเทรา ม ี6,354 หน่วย ลดลง 12.1%YoY มลูค่า 21,579 
ล้านบาท ลดลง 12.2%YoY เมื่อจ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย 
โครงการท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ี EEC โดยบ้านจดัสรรคิดเป็น
สดัส่วน 65.3% ของหน่วยท่ีอยู่อาศยัทัง้หมด มีจ านวนทัง้สิ้น 
43,374 หน่วย ลดลง 5.7%YoY มูลค่า 163,339 ล้านบาท ลดลง 
2.8%YoY ขณะที่ อาคารชุดคิดเป็นสดัส่วน 33.9% มีจ านวน
ทัง้สิ้น 22,534 หน่วย ลดลง 0.5%YoY มูลค่า 112,854 ล้านบาท 
ลดลง 2.4%YoY และ สดัส่วนท่ีเหลืออีก 0.8% เป็นวิลล่า ซึ่ง
อยู่ เฉพาะใน จ.ชลบุรี มีจ านวนทัง้สิ้น 528 หน่วย เพิ่มขึ้น 
26.3%YoY มลูค่า 14,679 ลา้นบาท เพิม่ขึน้19.6%YoY 
รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกในพื้นที่ EEC ครึ่งแรกปี 2569 : จำนวนหน่วย 

  

  

ท่ีมา : REIC หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ ร้อยละการเปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบช่วงเดียวกันของปีก่อน 
                                            ท้ังนี้ หน่วย New Supply และ New Sales ของจังหวัดชลบุรี รวมท่ีอยู่อาศัยประเภทวิลล่าไว้ในบ้านจัดสรร 
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หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ สดัส่วนของจำนวนและมูลค่าท่ีอยู่อาศัย 
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รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกในพื้นที่ EEC ครึ่งแรกปี 2569 : มูลค่า 
  

  

ท่ีมา : REIC หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ ร้อยละการเปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบช่วงเดียวกันของปีก่อน  
                             ท้ังนี้ มูลค่า New Supply และ New Sales ของจังหวัดชลบุรี รวมท่ีอยู่อาศัยประเภทวิลล่าไว้ในบ้านจัดสรร 

ส าหรบัอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ พื้นท่ี (New Supply) ในพื้นท่ี EEC คร่ึงแรกปี 2569 มีมูลค่ารวม 
7,660 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 18.5%YoY โดยส่วนใหญ่อยู่ใน จ.ชลบุร ีคดิเป็นมูลค่า 7,310 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 33.0%YoY 
ขณะที่ จ.ระยองมีมูลค่า 350 ล้านบาท ลดลง 60.3%YoY และ จ.ฉะเชิงเทรา ไม่มีโครงการเปิดขายใหม่ ลดลง 
100.0%YoY สะทอ้นว่าการเปิดตวัโครงการใหม่ยงักระจุกตวัอยู่ใน จ.ชลบุรเีป็นหลกั 

ยอดขายได้ใหม่ (New Sales) ในพื้นท่ี EEC คร่ึงแรกปี 2569 มีมูลค่ารวม 18,144 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 20.5%YoY 
โดย จ.ชลบุรีมมีูลค่ายอดขายสูงสุดที่ 13,833 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 25.6%YoY รองลงมา ได้แก่ จ.ระยอง 2,968 ล้านบาท 
เพ่ิมขึ้น 2.9%YoY และ จ.ฉะเชงิเทรา 1,344 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 16.3%YoY สะทอ้นว่ายอดขายทีอ่ยู่อาศยัในพืน้ที ่EEC ฟ้ืน
ตวัจากช่วงเดยีวกนัปีก่อน โดยม ีจ.ชลบุรเีป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญั 

ท่ีอยู่อาศยัเหลือขาย (Remaining Supply) ในพื้นท่ี EEC คร่ึงแรกปี 2569 มีมูลค่ารวม 272,727 ล้านบาท 
ลดลง 2.9%YoY โดย จ.ชลบุรมีมีลูค่าเหลอืขายสงูสุดที ่201,419 ล้านบาท ลดลง 0.9%YoY รองลงมา ไดแ้ก่ จ.ระยอง 
51,074 ล้านบาท ลดลง 5.8%YoY และ จ.ฉะเชิงเทรา 20,235 ล้านบาท ลดลง 13.6%YoY ทัง้นี้ การลดลงของ      
มลูค่าทีอ่ยู่อาศยัเหลอืขาย สอดคลอ้งกบัยอดขายใหม่ทีป่รบัตวัดขีึน้ ขณะทีก่ารเปิดตวัโครงการใหม่ยงัอยู่ในระดบัจ ากดั
เมื่อเทยีบกบัขนาดของอุปทานคงคา้ง 

 

 

ในภาพรวม ตลาดท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี EEC คร่ึงแรกปี 2569 เร่ิมฟ้ืนตวัจากฐานต า่ แต่เป็นการฟ้ืนตวัท่ียงั
ไม่ทัว่ถึงและแตกต่างกนัตามท าเล โดยได้รบัแรงหนุนจากมาตรการลดค่าธรรมเนียมโอนและจดจ านองเหลือ 
0.01% ส าหรบัท่ีอยู่อาศยัราคาไม่เกิน 7 ล้านบาท และการผ่อนคลายเกณฑ ์LTV ขณะท่ีกิจกรรมอตุสาหกรรม 
การลงทุน และการจ้างงานในพื้นท่ียงัช่วยพยุงความต้องการซื้อเพื่ออยู่อาศยัจริง 
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ณ ไตรมาส 2/2569 ยอดขายใหม่ใน EEC เพ่ิมขึ้น 23.2%YoY เป็น 4,491 หน่วย ขณะที่หน่วยเหลือขายลดลง 
5.3% เหลือ 61,945 หน่วย อย่างไรก็ดี อตัราดูดซบัยงัอยู่เพียง 2.3% ต่อเดือน หรือใช้เวลาราว 41 เดือนในการ
ระบายสต็อก หากไม่มีอุปทานใหม่ จึงสะท้อนว่า ภาวะ Oversupply ยังเป็นข้อจ ากัดส าคัญ  โดยเฉพาะ
ผู้ประกอบการที่มีสต็อกสูงในทำเลที่มีอัตราดูดซับต่ำ ซึ่งอาจเผชิญแรงกดดันด้านกระแสเงินสดและความสามารถในการ
ปรับขึ้นราคา 

ในเชิงพื้นที่ ชลบุรียงัคงเป็นตลาดท่ีมีแรงขบัเคลื่อนเด่นท่ีสุดใน EEC โดยเฉพาะตลาดอาคารชุดท่ีได้แรง
สนับสนุนจากภาคท่องเท่ียวและผู้ซื้อต่างชาติ ขณะท่ีระยองยงัมีอปุทานบ้านจดัสรรคงค้างสูง แต่ทำเลใกล้นิคม
อุตสาหกรรมและแหล่งงานยังมีโอกาสที่จะขยายตัว ส่วนฉะเชิงเทรามีลกัษณะเป็นตลาดเฉพาะท าเล 

ดงันัน้ แนวโน้มระยะ 1 ปีข้างหน้า คาดว่าตลาดจะฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป มากกวา่จะกลบัเข้าสู่ภาวะ
ขยายตวัสูง ผู้ประกอบการมีแนวโน้มระมัดระวังการเปิดโครงการใหม่และเน้นระบายสต็อกเดิม โดยความต้องการจะ
กระจุกตัวในโครงการระดับราคาที่สอดคล้องกับกำลังซื้อ ใกล้แหล่งงาน และมีการเชื่อมโยงกับนิคมอุตสาหกรรม ขณะที่
ความเสี่ยงหลักยังมาจากหนี้ครัวเรือน การเข้าถึงสินเชื่อ และสต็อกคงค้างในบางพื้นที่ ซึ่งจำกัดความสามารถในการ
ปรับขึ้นราคา โดยดัชนีราคาบ้านจัดสรร EEC ในไตรมาส 2/2569 เพิ่มเพียง 0.5%YoY และทรงตัวเมื่อเทียบกับไตรมาส 
1/2569 ด้านสถานการณ์น้ำท่วมเดือนตุลาคม 2569 มีแนวโน้ม กระทบตลาดที่อยู่อาศัย EEC ในระยะส้ันมากกว่าระยะ
ยาว ผ่านการชะลอการเข้าชมโครงการ การโอนกรรมสิทธิ์ และงานก่อสร้าง โดยเฉพาะพื้นที่ลุ่มต่ำและเส้นทางคมนาคม
ที่ได้รับผลกระทบ อย่างไรก็ดี ตลาด EEC ยังมีแรงพยุงจากการจ้างงาน ภาคอุตสาหกรรม และอุปสงค์จริง จึงคาดว่า
ผลกระทบต่อภาพรวมยังจำกัด หากสถานการณ์น้ำท่วมไม่ยืดเยื้อ 
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นายภราดร หีมมุเด็น (pharadonh@lhbank.co.th)  
วิจัยธุรกิจธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส์ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 
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