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21 กันยายน 2564 
สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยภายใต้สถานการณ์โควิด – 19 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือเร่ิมเห็นสัญญาณบวกคร่ึงหลังปี 2565 
 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เปิดเผยผลส ารวจภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยขอ งภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ พบว่า ภาพรวมตลาดมีการชะลอตัวอย่างมากในด้านอุปทานของหน่วยเปิดขายใหม่ ซึ่งจ านวน

หน่วยลดลงร้อยละ -24.4 และมูลค่าลดลง -20.6 โดยพบว่าไม่มีโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่เลย แสดงให้เห็นว่า

ผู้ประกอบการมีการชะลอตัวในการพัฒนาโครงการใหม่อาคารชุดอย่างชัดเจน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพ้ืนที่จังหวัด

มหาสารคาม นครราชสีมา อุบลราชธานี และจังหวัดขอนแก่น ตามล าดับ ส่วนในจังหวัดอุดรธานี มีการพัฒนาโครงการ

ใหม่เพ่ิมขึน้มากถึงร้อยละ 218.2 โดยเป็นการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรทั้งหมด เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี

ก่อน 

 ในส่วนของภาพรวมอุปสงค์ของหน่วยขายได้ใหม่พบว่า ทั้งจ านวนหนว่ยและมูลค่าลดลงประมาณร้อยละ -24.9 

และ -30.3 ตามล าดับ  และหากพิจารณาอัตราดูดซับอาคารชุดพบว่า มีการปรับตัวสูงขึน้ โดยเป็นผลจากการที่มีหน่วย

เปิดขายใหม่ลดลง ไม่ใช่เป็นผลมาจากหน่วยขายได้ใหม่เพ่ิมขึน้ หากมองภาพรวมทั้งปี 2564 คาดว่าจะมีหน่วยที่อยู่อาศัย

เปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดประมาณ 3,597 หน่วย มีหน่วยรอการขายสะสมประมาณ 12,487 หน่วย และในปี 2565 คาดว่า 

หากมีการกระจายวัคซีนได้ทั่วถึงจะท าให้สถานการณ์ที่อยู่อาศัยปรับตัวดีขึน้ และจะส่งผลให้มีหน่วยที่อยู่อาศัยเปิดขาย

ใหม่เข้าสู่ตลาดไม่น้อยกว่า 4,022 หน่วย และจะส่งผลให้มีหน่วยเหลือขายสะสมอยู่ในตลาดโดยมีจ านวนหน่วยประมาณ 

12,619 หน่วย หรือ เพ่ิมขึน้ร้อยละ 1.1 เมื่อเทียบกับปี 2564 

ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 

(REIC) กล่าวว่า จากการที่ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้จัดเก็บข้อมูลความเคล่ือนไหวที่เกิดขึน้กับการลงทุนพัฒนา

โครงการที่อยู่อาศัยในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 ด้วยการส ารวจภาคสนาม ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่ประเทศไทยยังคงประสบกับ

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 3 และ 4 ได้พบความเปล่ียนแปลงที่ชัดเจนของอุปทานที่อยู่อาศัยหน่วยเปิดขาย

ใหม่ที่ เข้าสู่ตลาดในพ้ืนที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ซึ่งพ้ืนที่ส ารวจประกอบด้วยจังกวัดขอนแก่น  นครราชสีมา 

อุบลราชธานี อุดรธานี และมหาสารคาม 

โดยในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 มีโครงการที่อยู่อาศัยใหม่เข้าสู่ตลาดน้อย โดยมีเพียง 1,583 หน่วย หรือ ลดลง

ร้อยละ -24.4 และมีมูลค่ารวม 4,861 ล้านบาท หรือ ลดลงร้อยละ -20.6 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ส่งผล

ให้อุปทานที่อยู่อาศัยทั้งหมดที่มีการขายในพ้ืนที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีจ านวนรวม 13,701 หน่วย หรือ ลดลงร้อยละ 

-11.1 และมีมูลค่ารวม  47,000  ล้านบาท หรือ ลดลงร้อยละ -12.9 โดยมีหน่วยขายได้ใหม่ลดลงทั้งจ านวนหน่วยและ 
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มูลค่า โดยมีจ านวนหน่วยประมาณ 2,141 หน่วย หรือ ลดลงร้อยละ -24.9 และมีมูลค่า 6,474 ล้านบาท หรือ ลดลงร้อย

ละ -30.3 ส่งผลให้มีหน่วยเหลือขายอยู่ในตลาดประมาณ 11,560 หน่วย และมีมูลค่ารวมประมาณ 40,526  

ล้านบาท  ซึ ่ง ลดลงทั้งจ านวนหน่วย และมูลค่า โดยจ านวนหน่วยลดลงร้อยละ -8.0 และมูลค่าลดลงร้อยละ -9.3 

ตามล าดับ ในจ านวนดังกล่าวเป็นการลดลงของหน่วยอาคารชุดเหลือขายร้อยละ -16.2 ขณะที่หน่วยบ้านจัดสรรเหลือ

ขายลดลงร้อยละ -5.8 ทั้งนี้เป็นผลมาจากการที่ผู้ประกอบการปรับตัวโดยลดจ านวนของการพัฒนาโครงการอาคา รชุด

เปิดตัวใหม่ลง แต่ปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจไปพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรเข้ามาสู่ตลาดมากเพ่ิมขึน้ 

 เมื่อพิจารณาลงรายละเอียด พบการชะลอตัวของการเปิดขายใหม่ในพ้ืนที่จังหวัดมหาสารคาม นครราชสีมา 

อุบลราชธานี และจังหวัดขอนแก่น โดยมีจ านวนหน่วยลดลงร้อยละ -61.1 ร้อยละ -46.4 ร้อยละ -44.2 และร้อยละ -28.9

ตามล าดับ ส่วนในจังหวัดอุดรธานี มีหน่วยเปิดขายใหม่เพ่ิมขึน้ ร้อยละ 218.2 ซึ่งเป็นการเพ่ิมขึน้ของการพัฒนาโครงการ

บ้านจัดสรรทั้งหมด  

 อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้ประมาณการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะเข้าสู่ตลาดในปี 2564 

จ านวนประมาณ 3,597 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 10,847 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้านจัดสรรประมาณ 3,317 

หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 10,354 ล้านบาท โครงการอาคารชุดประมาณ 280 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ  493 ล้านบาท 

โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2564 อัตราการขยายตัวของหน่วยโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะมีอัตราการเพ่ิมขึน้มากกว่า

ช่วงครึ่งปีแรก โดยคาดว่าจะเพ่ิมขึน้ประมาณร้อยละ 54.2 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ขณะที่มูลค่าเพ่ิมขึ ้น

ประมาณร้อยละ 43.9  เชื่อมั่นว่าสถานการณ์ของหน่วยเปิดขายใหม่ของพ้ืนที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือจะปรับตัว ดีขึ ้น

กว่าครึ่งแรกของปี 2564 

 ส าหรับแนวโน้มปี 2565 ศูนย์ข้อมูลฯ คาดว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะเข้าสู่ตลาดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ

จ านวนประมาณ 4,022 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 11,847 ล้านบาท ประกอบด้วย โครงการบ้านจัดสรรประมาณ 3,205 

หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 10,228 ล้านบาท และ โครงการอาคารชุดประมาณ 817 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 1,619

ล้านบาท โดยคาดว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 อัตราการขยายตัวของหน่วยโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่จะเพ่ิมขึน้จาก

ช่วงครึ่งปีแรกของปี 2564 ถึงร้อยละ 22.0 และคาดว่าจะขยายตัวเพ่ิมขึน้อีกร้อยละ 3.8 ในช่วงครึ่งหลังของปี 2565 

ในขณะที่มูลค่าในครึ่งแรกของปี 2565 จะเพ่ิมขึน้ประมาณร้อยละ 19.7 และเร่ิมชะลอการขยายตัวในช่วงครึ่งหลังปี 2565  

 ในส่วนของหน่วยขายได้ใหม ่ศูนย์ข้อมูลฯ คาดการณ์ว่า ในปี 2564  ตลาดที่อยู่อาศัยในภาคตะวันออกเฉียงเหนอื

จะมีหน่วยขายได้ใหม่จ านวนประมาณ 4,308 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 13,305 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้าน

จัดสรรประมาณ 3,308 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 10,961 ล้านบาท โครงการอาคารชุดประมาณ 1,000 หน่วย 

มูลค่ารวมประมาณ 2,344 ล้านบาท โดยคาดว่าในช่วงครึ่งหลังปี 2564 จะมีหน่วยขายได้ใหม่มากกว่าครึ่งปีแรก  
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หรือมีอัตราขยายตัวเพ่ิมขึน้อยู่ที่ประมาณร้อยละ 90.9 เมื่อเทยีบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน และมีมูลค่าเพ่ิมขึน้ประมาณรอ้ย

ละ 90.6 และในปี 2565 คาดการณ์ว่าจะมีหน่วยขายได้ใหม่จ านวนประมาณ 4,243 หน่วย มูลค่ารวม 13,511 ล้านบาท 

ประกอบด้วยโครงการบ้านจัดสรรประมาณ 3,227 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 10,977 ล้านบาท และโครงการอาคารชุด

ประมาณ 1,016 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 2,534 ล้านบาท 

โดยคาดว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 ตลาดที่อยู่อาศัยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือจะมียอดขายลดลงเมื่อเทียบกับ

ครึ่งแรกของปี 2564 ร้อยละ -2.9 และคาดว่าจะลดลงอีกร้อยละ -0.1 ในช่วงครึ่งหลังของปี 2565 เนื่องจากในปี 2564 

คาดว่าสถานการณ์ยอดขายจะปรับตัวดีขึน้อย่างมาก จึงท าให้ในปี 2565 อาจจะมียอดขายชะลอตัวลงมาเล็กน้อย  

ในขณะที่มูลค่าในครึ่งแรกของปี 2565 จะเพ่ิมขึน้ประมาณร้อยละ 2.2 และขยายตัวเพ่ิมขึน้อีกร้อยละ 1.0 ในช่วงครึ่งหลัง

ปี 2565  โดยเป็นผลมาจากการคาดการณ์ภายใต้สถานการณ์ที่ประเทศไทยสามารถกระจายวัคซีนได้ทั่วถึง ท าให้ เกิด

ภูมิคุ้มกันหมู่เกิดขึน้ในระดับที่สูงกว่าปี 2564 และคาดการณ์เศรษฐกิจไทยในปี 2565 จะขยายตัวประมาณร้อยละ 4.0 

 ทั้งนี้ หากพิจารณาในส่วนของหน่วยเหลือขาย ศูนย์ข้อมูลฯ คาดการณ์ว่า ในครึ่งหลังปี 2564 จะมีหน่วยเหลือ

ขายในตลาดภาคตะวันออกเฉียงเหนือจ านวนประมาณ 12,487 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 43,085 ล้านบาท 

ประกอบด้วยโครงการบ้านจัดสรรประมาณ 10,003 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 36,859 ล้านบาท โครงการอาคา รชุด

ประมาณ 2,484 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 6,226 ล้านบาท และในปี 2565 คาดการณ์ว่าจะมีหน่วยเหลือขายในตลาด

จ านวนประมาณ 12,619 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 43,080 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้านจัดสรรประมาณ 9,950 

หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 36,366 ล้านบาท และโครงการอาคารชุดประมาณ 2,669 หน่วย มูลค่ารวมประมาณ 6,714 

ล้านบาท โดยอัตราดูดซับจะเร่ิมทรงตัวต้ังแต่ช่วงครึ่งหลังของปี 2564 เป็นต้นไป เนื่องจากผู้ประกอบการจะเร่ิมเติมหน่วย

เปิดขายใหม่เข้ามาสู่ตลาดเพ่ิมขึน้ แต่อย่างไรก็ดีศูนย์ข้อมูลคาดว่าจะเห็นสัญญาณที่ฟ้ืนตัวของตลาดที่อยู่อาศัยในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนืออย่างชัดเจนมากขึน้ในช่วงครึ่งหลังของปี 2565 เป็นต้นไป 

------------------------------------------------------------------------ 


