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Disclaimer: 
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มลูที่ไดร้บัมาจากแหล่งขอ้มูลทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใช้
ประกอบการวเิคราะหภ์าวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบ
ความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึน้จากการน าขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช้ โดยผู้ทีป่ระสงคจ์ะน าไปใช้ตอ้ง
ยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

ภาพรวมธรุกิจ 

• ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออก (EEC) 3 จงัหวดั ประกอบด้วย ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา ในช่วง
คร่ึงแรกปี 2566 ปรบัลดลงทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่าโครงการ โดยมจี านวนอุปทานทีอ่ยู่อาศยัทัง้หมด (Total 
Supply) 50,639 หน่วย ลดลง 14.7%YoY และมมีลูค่ารวม 1.70 แสนลา้นบาท ลดลง 17.2%YoY แบ่งเป็นทีอ่ยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดจ านวน 19,724 หน่วย มูลค่า 73,986 ล้านบาท ลดลง 1.5%YoY และ 16.0%YoY ตามล าดับ    
ส่วนทีอ่ยู่อาศยัประเภทบา้นจดัสรร จ านวน 30,915 หน่วย มลูค่า 95,762 ลา้นบาท ลดลง 21.3%YoY และ 18.0%YoY 
ตามล าดบั หากพจิารณาเฉพาะพื้นที่เมืองพทัยา (โซนหาดจอมเทยีน และพทัยา-เขาพระต าหนัก ซึ่งทัง้หมดเป็น
โครงการประเภทอาคารชุด) พบว่า มีอุปทานที่อยู่อาศัยทัง้หมด 9,829 หน่วย มูลค่า 49,379 ล้านบาท ลดลง 
24.0%YoY และ 28.6%YoY ตามล าดบั 

รปูท่ี 1 จ านวนอปุทานท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในพื้นท่ี EEC     รปูท่ี 2 มูลค่าอุปทานท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในพื้นท่ี EEC 

 

 

 
ท่ีมา : เรยีบเรยีงขอ้มลูจากศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC), ธนาคารอาคารสงเคราะห ์โดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์

• อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาอุปทานท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ (New Supply) ในช่วงคร่ึงแรกปี 2566 มีทัง้ส้ิน 
10,756 หน่วย มูลค่า 30,438 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นทัง้จ านวนและมูลค่าท่ี 66.0%YoY และ 27.4%YoY จากท่ีอยู่
อาศยัประเภทอาคารชุดท่ีเติบโตสูงเป็นส าคญั โดยจ านวนหน่วยเพิม่ขึ้นถึง 232.7%YoY ซึ่งโครงการส่วนใหญ่ 
62.9% เปิดขายใน จ.ชลบุร ีจ านวน 3,604 หน่วย เพิม่ขึ้น 209.9%YoY และหากพจิารณาเฉพาะพื้นที่เมืองพทัยา 
(โซนหาดจอมเทยีน และพทัยา-เขาพระต าหนัก ซึ่งทัง้หมดเป็นโครงการประเภทอาคารชุด) พบว่า มจี านวนอุปทาน 
ทีอ่ยู่อาศยัเปิดขายใหม่ 838 หน่วย มลูค่า 2,968 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 166.0%YoY และ 16.1%YoY ตามล าดบั 

รปูท่ี 3 จ านวนอปุทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในพื้นท่ี EEC     รปูท่ี 4 มูลค่าอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในพื้นท่ี EEC 
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• ส าหรบัด้านอปุสงคท่ี์อยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกปี 2566 มีทิศทางปรบัเพ่ิมขึ้น สาเหตุจากรฐับาลยงัคงมมีาตรการ
ลดค่าธรรมเนียมการโอนเหลอืรอ้ยละ 1 และค่าจดจ านองเหลอืรอ้ยละ 0.01 ซึ่งมผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัที ่3 มกราคม 
– 31 ธนัวาคม 2566 ประกอบกบัช่วงปลายปี 2565 มกีารเร่งซื้อขายก่อนทีจ่ะสิน้สุดมาตรการผ่อนปรนเงือ่นไข LTV 
สะทอ้นจากจ านวนหน่วยและมูลค่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนมาอยู่ที่ 24,717 หน่วย 
มูลค่า 62,901 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้น 4.3%YoY และ 14.8%YoY ตามล าดับ โดยที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด       
มีอตัราการขยายตัวของยอดการโอนกรรมสิทธิท์ ัง้จ านวนและมูลค่าที่ 47.7%YoY และ 80.8%YoY ตามล าดับ     
ซึง่ส่วนใหญ่กระจุกตวัอยู่ในจงัหวดัชลบุร ีคดิเป็นสดัส่วนมากกว่า 90% 

รปูท่ี 5 จ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี EEC     รปูท่ี 6 มูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี EEC 

 

 

 
ท่ีมา : เรยีบเรยีงขอ้มลูจากศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC), ธนาคารอาคารสงเคราะห ์โดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์

• นอกจากน้ี หากพิจารณายอดขายได้ใหม่ (New Sale) ในช่วงคร่ึงแรกปี 2566 พบว่า ท่ีอยู่อาศยัขายได้ใหม่  
หดตวัทัง้จ านวนหน่วยและมูลค่า ซึ่งมจี านวน 11,962 หน่วย ลดลง 41.2%YoY มูลค่า 38,124 ล้านบาท ลดลง 
20.3%YoY ซึ่งปรับลดลงจากโครงการประเภทบ้านจัดสรรที่ปรับลดลงทัง้จ านวนและมูลค่าที่ 52.6%YoY และ 
29.1%YoY ตามล าดบั โดยเฉพาะยอดขายในโครงการประเภททาวน์เฮาสแ์ละบ้านเดีย่วทีม่สีดัส่วนรวมกนัมากกว่า 
75% ของโครงการในกลุ่มบ้านจดัสรรทัง้หมด ขณะทีโ่ครงการประเภทอาคารชุดยงัมทีศิทางเพิม่ขึน้ทัง้จ านวนหน่วย
และมูลค่าที่ 11.4%YoY และหากพจิารณาเฉพาะพื้นทีเ่มอืงพทัยา (โซนหาดจอมเทยีน และพทัยา-เขาพระต าหนัก  
ซึ่งทัง้หมดเป็นโครงการประเภทอาคารชุด) พบว่า มจี านวนยอดขายใหม่ 809 หน่วย มูลค่า 4,341 ล้านบาท ลดลง
เลก็น้อย 5.6%YoY และ 1.8%YoY ตามล าดบั  

รปูท่ี 7 จ านวนยอดขายได้ใหม่ (New Sales)     รปูท่ี 8 มูลค่ายอดขายได้ใหม่ (New Sales) 
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แนวโน้มธรุกิจ 

• ส าหรบัแนวโน้มธุรกิจธรุกิจท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออก (EEC) และเมืองพทัยาในระยะ 1 ปีข้างหน้า คาดว่าจะ
มีทิศทางปรบัตัวดีขึ้น ตามการฟ้ืนตัวของของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีคาดว่าจะฟ้ืนตัวกลบัมาอยู่ใน
ระดบัใกล้เคียงกบัช่วงก่อนโควิด-19 โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจนีที่คาดว่าจะมจี านวนเพิม่ขึ้นจากมาตรการ     
ฟรวีซี่าทีเ่ริม่มผีลบงัคบัใชแ้ลว้ รวมถงึกลุ่มนักท่องเทีย่วต่างชาตอิื่นๆ อย่างเช่น รสัเซยี อนิเดยี เวยีดนาม เกาหลใีต้ 
ยุโรป และสหรฐัฯ ทีย่งัเตบิโตด ีส าหรบัการซื้อทีอ่ยู่อาศยัของชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจนี รสัเซยี และยุโรป ยงัมี
ทศิทางเพิม่ขึ้นชดัเจนตัง้แต่ช่วงปลายปี 2565 โดยมคีวามต้องการซื้อในหลายกลุ่ม ทัง้กลุ่มฮอลเิดย์โฮม บ้านหรู
แบบพูลวลิล่า และหอ้งชุด ที่รองรบัทัง้การท่องเทีย่ว การพกัผ่อน และลงทุนในระยะยาว เป็นต้น โดยประเภททีอ่ยู่
อาศยัที่นิยมเลอืกซื้อจะเป็นหอ้งชุดขนาดกลางและใหญ่ที่มพีื้นทีใ่ช้สอยตัง้แต่ 35-200 ตารางเมตร ในระดบัราคา
ตัง้แต่ 5-6 ล้านบาท ซึ่งพื้นที่ภาคตะวันออก (EEC) และเมืองพัทยายังคงได้รับอานิสงส์จากโครงการลงทุน      
ขนาดใหญ่ของภาครฐัและมาตรการส่งเสริมการลงทุนต่างๆ ที่ส่งผลให้การลงทุนในพื้นที่ยงัมีแนวโน้มเติบโต
ต่อเนื่อง 

• ทัง้น้ี ศนูยข์้อมูลอสงัหาริมทรพัยค์าดการณ์สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัพื้นท่ี EEC ในปี 2567 จะฟ้ืนตวัขึ้น 
โดยคาดว่าจะมีท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่จ านวนทัง้ส้ิน 17,449 หน่วย เพ่ิมขึ้น 8.2%YoY แบ่งเป็นโครงการบา้น
จดัสรร 8,112 หน่วย และโครงการอาคารชุด 9,338 หน่วย รวมถงึคาดว่าจะมยีอดขายใหม่ จ านวน 27,495 หน่วย 
เพิม่ขึน้ 16.5%YoY แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 16,476 หน่วย และโครงการอาคารชุด 11,019 หน่วย ดา้นอตัรา
ดดูซบัโดยรวมจะเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากปี 2566 ที ่3.9% เป็น 4.1% 

• อย่างไรกต็าม แม้ว่าภาพรวมภาคการท่องเท่ียวของไทยจะปรบัตวัดีขึ้นเป็นล าดบั แต่ทิศทางการฟ้ืนตวัของ
นักท่องเท่ียวชาวต่างชาติยงัเผชิญกบัความไม่แน่นอนหลายประการ โดยเฉพาะเศรษฐกิจของประเทศส าคญั
อย่างสหรฐัฯ ยุโรป และจนีที่ยงัเผชญิกบัความเสี่ยงและมคีวามเปราะบางสูง ประกอบกบัสงครามระหว่างรสัเซีย-
ยูเครนที่ยงัยดืเยื้อ รวมถึงความขดัแยง้ใหม่ระหว่างอิสราเอล-ปาเลสไตน์ทีอ่าจลุกลามเป็นสงครามในระดบัภูมภิาค 
ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมัน่ในการตดัสนิใจเดนิทางและการใชจ้่ายของนักท่องเทีย่วทัว่โลก ซึง่อาจจะส่งผลกดดนัต่อ
การฟ้ืนตวัของนักท่องเทีย่วชาวต่างชาตแิละความตอ้งการซื้ออสงัหารมิทรพัยใ์นระยะขา้งหน้า 
 
 

ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 
นายเชีย่วชาญ ศรชียัยา (cheawchans@lhbank.co.th) 
วจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
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