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10 มิถนุายน 2563 

 
วิเคราะห์ตลาดท่ีอยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  
เข้าสู่ภาวะปรับสมดุลระหว่างอุปสงค์ – อุปทาน  

 
ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ รายงานสรุปผลการส ารวจอปุทานและอปุสงค์ของโครงการที่อยู่อาศยัที่

อยู่ระหว่างการขายในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 ในพืน้ท่ีภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ จังหวัดนครราชสีมา 
จงัหวดัขอนแก่น จงัหวดัอดุรธานี จงัหวดัอบุลราชธานี และจงัหวดัมหาสารคาม โดยนบัเฉพาะโครงการที่มี
หน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย จากการส ารวจพบว่าในพืน้ที่ 5 จงัหวดั มีโครงการที่อยู่อาศยัอยู่ระหว่าง
การขายจ านวนรวมประมาณ  14,853  หน่วย คิดเป็น ร้อยละ 4.2  ของ 26 จังหวัดที่ศูน ย์ ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ได้ส ารวจในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 โดยแบ่งเป็นจังหวัดนครราชสีมาจ านวน 6,876 หน่วย 
จังหวัดขอนแก่นจ านวน 4,031 หน่วย จังหวัดอุดรธานีจ านวน 1,727 หน่วย จังหวัดอุบลราชธานี จ านวน 
1,464 หนว่ย และจงัหวดัมหาสารคามจ านวน 755 หน่วย 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์

ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่าพืน้ที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือเข้ามามีบทบาทความส าคัญต่อการ
พฒันาเศรษฐกิจของประเทศอย่างมากในช่วงเวลาที่ผ่านมา โดยเฉพาะในสว่นของการพฒันาโครงการที่อยู่
อาศยั และช่วงปีที่ผ่านภาพรวมของตลาดยงัคงเป็นของที่อยู่อาศยัแนวราบ 
 
จังหวัดนครราชสีมาภาพรวมทรงตัวต่อเน่ืองตามภาวะเศรษฐกิจโดยรวม 
 จากการส ารวจตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่จังหวดันครราชสีมาซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีการพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศยัมากที่สดุในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  โดยพบว่า ณ สิน้ปี 2562 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่าง
เสนอขายจ านวนทัง้สิน้ 129 โครงการ จ านวน 6,876 หน่วย คิดเป็นมลูค่า 24,805 ล้านบาท ลดลงจากช่วง
คร่ึงปีแรกร้อยละ -0.9 โดยมีโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลงัเพียง 1,291 หน่วย แบ่งเป็นอาคารชุด 
104 หน่วย และบ้านจดัสรร 1,187 หน่วย  
 เมื่อพิจารณาจากหน่วยขายได้ใหม่จากการส ารวจพบว่าในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 มีหน่วยขายได้ใหม่
จ านวน 608 หน่วย ลดลงจากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ -52.7และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 6,268 หน่วย 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.9 มลูค่ารวม 22,907 ล้านบาท โดยมีหน่วยเหลือขายประเภทโครงการอาคารชุดจ านวน 
1,552 หน่วย บ้านจดัสรรจ านวน 4,716 หน่วย โดยแบ่งเป็นประเภทบ้านเดียวจ านวน 3,415 หน่วย ทาวน์
เฮ้าส์จ านวน 631 หน่วย บ้านแฝดจ านวน 415 หน่วย และอาคารพาณิชย์จ านวน 255 หน่วย  
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โดยท าเลทีขายดี 5 อนัดับแรกพิจารณาจากหน่วยที่ขายได้ใหม่ได้แก่ 1.ท าเลในเมืองนครราชสีมา
จ านวน 268 หน่วย 2.ท าเลจอหอ จ านวน 148 หน่วย 3.ท าเลหัวทะเล จ านวน 69 หน่วย 4.ท าเลบ้านใหม่-
โคกกรวด จ านวน 45 หน่วย และ 5.ท าเลเขาใหญ่ จ านวน 39 หน่วย แต่ทัง้นีใ้นส่วนของท าเลขายดีมีเพียง
ท าเลเดียวทีอ่ตัราดดูซบัสงูกว่าร้อยละ 2 คือท าเลในเมืองซึง่มีอตัราดดูซบัร้อยละ 2.3  
  ด้านท าเลที่มีที่อยู่อาศัยเหลือขายมากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ 1.ท าเลในเมืองนครราชสีมา 
จ านวน 1,673 หน่วย 2.ท าเลจอหอ จ านวน 1,391 หน่วย 3.ท าเลบ้านใหม่-โคกกรวด จ านวน 1,207 หน่วย 
4.ท าเลหัวทะเล จ านวน 825 หน่วย และ 5.ท าเลเขาใหญ่ จ านวน 460 หน่วย ซึ่งท าเลที่เหลือขายก็ยังคง
เกาะกลุม่เดียวกบัท าเลขายดี เนื่องจากมีจ านวนหน่วยเสนอขายมากกว่าท าเลอ่ืนๆ  
 โดยในพืน้ที่ส ารวจพบว่ามีจ านวนหน่วยสร้างเสร็จเหลือขาย(พร้อมโอน) หรือเป็น Inventory 
จ านวน 1,442 หน่วยมูลค่า 5,552 ล้านบาท ซึ่ง 5 อันดบัแรกที่มีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายมากที่สุดได้แก่ 
1.ท าเลบ้านใหม่-โคกกรวด จ านวน 494 หน่วย 2.ท าเลในเมืองนครราชสีมา จ านวน 337หน่วย 3.ท าเลเขา
ใหญ่ จ านวน 234 หน่วย 4.ท าเลจอหอ จ านวน 189 หน่วย 5.ท าเลสรุนารี-ปักธงชยั จ านวน 81หน่วย   
 อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีการเปิดขายโครงการ
ใหม่ประมาณ 1,100 หน่วย โดยส่วนใหญ่จะเป็นการเปิดขายโครงการบ้านจดัสรร และคาดการณ์ว่าจะมีที่
อยู่อาศัยเหลือขายอยู่ในตลาดจ านวน 6,755 หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 1,702 หน่วย ทาวน์
เฮ้าส์จ านวน 687หน่วย บ้านเด่ียวจ านวน 3,690 หน่วย บ้านแฝดจ านวน 427 หน่วย และอาคารพาณิชย์
จ านวน 249 หน่วย  

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับอัตราดูดซบัคร่ึงหลงัของปี 2562 ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 1.5 ภายใต้สภาวะ
เศรษฐกิจที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัคาดการณ์ว่าในปี 2563 อตัราดดูซบัจะลงต ่าลงกว่าปี 2562 โดยอัตราดดูซบั
สูงสุดประมาณร้อยละ 1.1 และคาดการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยก็จะลดลงมาอยู่ท่ี 5,942 หน่วย มูลค่า
ประมาณ 11,293 ล้านบาท  จ านวนหน่วยลดลงร้อยละ -7.5 แต่มลูค่าเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.2 สงูกว่าค่าเฉลี่ยซึ่ง
มีมลูค่า 10,152 ล้านบาท 

 
จงัหวัดขอนแก่นเข้าสู่ภาวะชะลอตัว 

จังหวัดขอนแก่น ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีความส าคัญภาคตะวันออกเฉียงเหนืออีกจังหวัดหนึ่ง และมีทิศ
ทางการพัฒนาเมืองที่ชัดเขนพืน้ที่หนึ่ง โดยภาพรวมโครงการที่อยู่อาศัยจังหวัดขอนแก่น ณ คร่ึงหลังปี 
2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 79 โครงการ รวม 4,031 หน่วย ในจ านวนดังกล่าวมี
โครงการที่ขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลงัจ านวน 435 หน่วย มลูค่า 1,268 ล้านบาท ลดลงจากคร่ึงแรกของปี 
2562 ร้อยละ -41.1 แต่เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้าร้อยละ 10.4 มีหน่วยเหลือขายจ านวน 
3,596 หน่วย มูลค่า 11,574 ล้านบาท และมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย จ านวน 804 หน่วย มูลค่า 
2,737 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้านจัดสรร จ านวน 499 หน่วย มูลค่า 1,802 ล้านบาท โครงการ
อาคารชดุ จ านวน 305 หน่วย มลูค่า 935 ล้านบาท  
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ทัง้นี ้ท าเลซึ่งมีที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จเหลือขายสงูสดุ 3 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.ท าเลบงึแก่นนคร จ านวน 
255 หน่วย 2.ท าเล ม.ขอนแก่น จ านวน 210 หน่วย และ 3.ท าเลบงึหนองโครต จ านวน 92 หน่วย 

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมพบว่าอตัราดดูซบัลดต ่าลงจากคร่ึงแรกของปี 2562 มาอยู่
ที่ร้อยละ 1.8  ซึ่งต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 2 ปี ซึ่งลดลงจากชว่งคร่ึงแรกของปี 2562 โดยมีอตัราดดูซบัร้อยละ 3.1 ใน
ปี 2563 คาดการณ์ว่าอตัราดดูซบัจะลดต ่าลงต่อเนื่องมาอยู่ในอตัราร้อยละไม่เกินร้อยละ 1.0 ส่วนโครงการ
เปิดขายใหม่คาดว่าจะไม่เกิน 600 หน่วย แต่ด้วยจ านวนอปุทานสะสมรอการขายจะส่งผลให้ตลาดโดยรวม
ชะลอตวั 
  
จังหวัดอุดรธานี จังหวัดอุบลราชธานี และจังหวัดมหาสารคาม เข้าสู่สภาวะทรงตัว  

ส าหรับภาพรวมโครงการที่อยู่อาศัยจังหวัดอุดรธานี จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลังปี 2562 
อปุทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 44 โครงการ รวม 1,727 หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 
177 หน่วย และมีหน่วยเหลือขาย 1,550 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย 6,092 ล้านบาท แบ่งเป็น
โครงการบ้านจัดสรร จ านวน 1,410 หน่วยมีมูลค่า 5,792 ล้านบาท โครงการอาคารชุด มีจ านวน 140 
หน่วย มีมลูค่า 300 ล้านบาท  

โดยท าเลขายดี 3 อันดับ ได้แก่ 1.ท าเลทางออกหนองบวัล าภู จ านวน 67 หน่วย 2.ท าเลทางออก
หนองคาย จ านวน 36 หน่วย และ 3.ท าเลในเมืองอุดรธานี จ านวน 29 หน่วย ส่วนท าเลที่อยู่อาศัยสร้าง
เสร็จเหลือขายสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ 1.ท าเลในเมืองอุดรธานี จ านวน 187 หน่วย 2.ท าเลบ้านเลื่อม 
จ านวน 74 หน่วย และ 3.ท าเลทางออกหนองบวัล าภ ูจ านวน 41 หน่วย  

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมของตลาดพบว่าอัตราดูดซบัลดลงมาอยู่ในระดับร้อยละ 
1.7  ซึ่งลดลงจากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 โดยอัตราดูดซบัในระดบัร้อยละ 3.0 ส่วนในปี 2563 คาดการณ์
ว่าอัตราดูดซับโดยภาพรวมที่อยู่อาศัยจะทรงตัวโดยมีที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์เท่านั่นที่สูงกว่า
ค่าเฉลี่ย 5 ปี คืออยู่ที่ร้อยละ 2.3 ในขณะที่หน่วยเหลือขายทกุประเภทจะมีจ านวนประมาณ 1,587 หน่วย 

ภาพรวมโครงการที่อยู่อาศยัจงัหวดัอบุลราชธานี จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลงัปี 2562 อปุทาน
ภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 42 โครงการ รวม 1,464 หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 201 
หน่วย และมีหน่วยเหลือขาย 1,263 หน่วย คิดเป็นมลูค่าหน่วยเหลือขาย 3,727 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการ
บ้านจัดสรร จ านวน 972 หน่วยมีมูลค่า 3,276 ล้านบาท โครงการอาคารชุด มีจ านวน 291 หน่วย มีมลูค่า 
451 ล้านบาท  

โดยท าเลขายดี 3 อันดับ ได้แก่ 1.ท าเลวนารมย์-โนนหงษ์ทอง จ านวน 43 หน่วย 2.ท าเลเซ็นทรัล 
อบุลราชธานี จ านวน 35 หน่วย และ 3.ท าเลวารินช าราบ จ านวน 35 หน่วย ส่วนท าเลที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จ
เหลือขาย สงูสดุ 3 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.ท าเลอบุลสแควร์ จ านวน 144 หน่วย 2.ท าเลวารินช าราบ จ านวน 82 
หน่วย และ 3.ท าเลวนารมย์-โนนหงษ์ทอง จ านวน 78 หน่วย  
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อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมอตัราดดูซบั ณ คร่ึงหลงัปี 2562 ลดลงจากร้อยละ 3.3 ใน
คร่ึงแรกของปี 2562 มาอยู่ที่ร้อยละ 2.3 ณ ช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 โดยในปี 2563 คาดการณ์ว่าอตัราดดูซบั 
โดยภาพรวมที่อยู่อาศยัยงัคงลดลงต่อเนื่องจากปี 2562 โดยมีหน่วยเหลือขายประมาณ 1,343 หน่วย ทัง้นี ้
คาดว่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัจ านวน 1,992 หน่วย มลูค่า 3,303 ล้านบาท  

ภาพรวมโครงการที่อยู่อาศยัจงัหวดัมหาสารคาม จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลงัปี 2562 อปุทาน
ภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 21 โครงการ รวม 755 หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 88 หน่วย 
และมีหน่วยเหลือขาย 667 หน่วย คิดเป็นมูลค่าหน่วยเหลือขาย 1,786 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการบ้าน
จัดสรร จ านวน 577 หน่วยมีมูลค่า 1,678 ล้านบาท โครงการอาคารชุด มีจ านวน 90 หน่วย มีมูลค่า 108 
ล้านบาท  

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมแม้อตัราดดูซบัจะเพิ่มสงูขึน้ต่อเนื่องจากปี 2561 อยู่ที่ร้อย
ละ 1.9 แต่อัตราดูดซบัโดยภาพรวมก็ยังคงทรงตัว ซึ่งในปี 2563 คาดการณ์ว่าอัตราดูดซบัที่อยู่อาศัยจะ
ยงัคงทรงตัวทุกประเภทยกเว้นอาคารพาณิชย์ ซึ่งลดจากร้อยละ 7.0 มาอยู่ที่ร้อยละ 1.9 ซึ่ง คาดการณ์ว่า
จะมีที่อยู่อาศยัเหลือขายจ านวนประมาณ 688 หน่วย  
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