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20 กนัยายน 2565 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
 

ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานภาพรวมสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ ประกอบด้วยจังหวัดนครราชสีมา ขอนแก่น อุดรธานี อุบลราชธานี และมหาสารคาม พบว่า 
สถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายใน ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 5 จังหวัด ณ ครึ่งแรกปี 2565  ในดา้น
อปุทานพรอ้มขายตน้งวด หรือ Total Supply มีจ านวนโครงการลดลง เป็นการลดลงของจ านวนหน่วย แต่มีมลูค่าเพิ่มขึน้ 
จากครึ่งแรกปี 2564  (YoY) โดยในครึ่งแรกปี 2565 นีม้ีโครงการเปิดขายใหม่ (New Supply) เพิ่มขึน้ทัง้จ านวนโครงการ 
จ านวนหน่วย และมูลค่า โดยเฉพาะจังหวัดอุบลราชธานี แมว้่าจะเป็นจังหวัดที่มีขนาดธุรกิ จอสังหาริมทรพัย์ขนาด
รองลงมาจากจังหวัดนครราชสีมาและขอนแก่น แต่ในครึ่งแรกปี 2565 นีม้ีอัตราขยายตัวเพิ่มขึน้ของจ านวนหน่วยและ
มลูค่าโครงการเปิดขายใหม่มากที่สดุ  

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยเสนอขายในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ครึ่งแรกปี 2565  
พบว่ามีจ านวน 13,179 หน่วย มูลค่า 46,812 ลา้นบาท ในจ านวนดังกล่าวแบ่งเป็นโครงการอาคารชุด 2,525 หน่วย 
มูลค่า 8,155 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจัดสรร 10,654 หน่วย มูลค่า 38,657 มีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาด 2,076 หน่วย 
มูลค่า 6,174 ลา้นบาท มีโครงการขายไดใ้หม่จ านวน 2,674 หน่วย มูลค่า 11,642 ลา้นบาท ส่งผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย  
10,505 หน่วย มลูค่า 35,170 ลา้นบาท  

อุปทานบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดขับเคล่ือนตลาด ขณะทีค่อนโดมิเนียมชะลอตัว  

  “ภาพรวมผลส ารวจตลาดที่อยู่อาศยัภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 5 จงัหวดั ณ ครึ่งแรกปี 2565 พบว่าสถานการณ์
ดา้นการขายในพืน้ที่จังหวัดขอนแก่น และจังหวัดนครราชสีมา ปรบัสู่สภาวะที่ดีขึน้  จังหวัดอุบลราชธานี  และจังหวัด
มหาสารคาม เริ่มเขา้สู่ช่วงการฟ้ืนตัว แต่ยังคงมีความน่าเป็นห่วงจากการที่โครงการสรา้งเสร็จรอการขายในจังหวัด
อุบลราชธานีเริ่มใชเ้วลาในการขายนานขึน้ ขณะที่จังหวัดอุดรธานียังคงทรงตัว เนื่องจากก าลงัซือ้ในพืน้ที่ถดถอยตาม
สภาวะเงินเฟ้อ และอตัราดอกเบีย้ที่มีทิศทางปรบัตัวสงูขึน้ อย่างไรก็ตามยงัคงตอ้งใหค้วามส าคญักบัการเติมสินคา้ใหม่
เขา้มาในตลาด โดยเฉพาะในส่วนของโครงการบา้นแฝดซึ่งเพิ่มเขา้มาในตลาดในสดัส่วนที่สงูแมจ้ะไดร้บักระแสตอบรบัที่
ดี แต่อตัราการขายบา้นเดียวก็ยงัคงสงูกว่า” 

ในช่วงครึ่งแรกปี 2565 ที่อยู่อาศัยเสนอขายทัง้หมดลดลงจากช่วงครึ่งแรกปี 2564 โดยลดลงทัง้จ านวนหน่วย 
และมลูค่า ทัง้นีจ้  านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -3.7 มลูค่าลดลงรอ้ยละ -0.3 เมื่อเทียบกบัจ านวนหน่วยเสนอขายทัง้หมด ณ 
ครึง่แรกปี 2564 ขณะที่หน่วยเสนอขายเพิ่มขึน้โดยมีโครงการใหม่เขา้สูต่ลาดจ านวน 2,076 หน่วย มลูค่า 6,174 ลา้นบาท  
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จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้จากครึ่งแรกปี 2564 รอ้ยละ 31.1 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27.0 โดยเป็นโครงการอาคารชุดเพียง  220 
หน่วย มลูค่า 197 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจดัสรร 1,856 หน่วย มลูค่า  5,977 ลา้นบาท  

เมื่อพิจารณาภาพโดยรวมจะพบว่าโครงการอาคารชุดเปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งแรกปี 2565 มีเพียง 1 ท าเลคือ 
นิคมล าตะคอง ขณะที่โครงการบา้นจดัสรรกระจายอยู่ในหลายท าเล เช่น ท าเลขามใหญ่ ท าเลจอหอ และท าเลบา้นทุ่ม  

โดย 5 ท าเล ที่มีโครงการเสนอขายมากที่สดุในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  คือ อนัดบั 1 ท าเลจอหอ จ านวน 1,978 
หน่วย มูลค่าโครงการ 6,264 ลา้นบาท อันดับ 2 ท าเลบา้นใหม่-โคกกรวด จ านวน 1,221 หน่วย มูลค่าโครงการ 3,905 
ลา้นบาท อนัดบั 3 ท าเลมหาวิทยาลยัขอนแก่น จ านวน 1,092 หน่วย มลูค่าโครงการ 2,291 ลา้นบาท อนัดบั 4 ท าเลหัว
ทะเล จ านวน 936 หน่วย มูลค่าโครงการ 3,322 ลา้นบาท และอันดับ 5 ท าเลในเมืองนครราชสีมา จ านวน 854 หน่วย 
มลูค่าโครงการ 2,687 ลา้นบาท   

ส าหรบัสถานการณ์หน่วยเหลือขายในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ณ ครึ่งแรกปี 2565 มีจ านวน 10,505 หน่วย 
ลดลงจากครึง่แรกปี 2564 รอ้ยละ -9.0 มลูค่า 35,170 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -13.1 เป็นโครงการอาคารชุด 1,990 หน่วย 
มูลค่า 4,652 ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มีอาคารชุดเหลือขายมากยังคงเป็นสูงสุด 3 อันดับแรก คือ อันดับ 1 โซนม.ขอนแก่น  
847 หน่วย มลูค่าโครงการ 1,519  ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนบา้นใหม่-โคกกรวด 365 หน่วย  มลูค่าโครงการ 584 ลา้นบาท 
อนัดบั 3 โซนนิคมล าตะคอง 187 หน่วย มลูค่าโครงการ 167 ลา้นบาท  

ในส่วนของโครงการบา้นจัดสรรมีหน่วยเหลือขายรวม 8,515 หน่วย มูลค่า 30,518 ลา้น อันดับ 1 โซนจอหอ 
1,546 หน่วย มลูค่าโครงการ  4,921 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนหวัทะเล จ านวน 707 หน่วย มลูค่าโครงการ  2,609 ลา้นบาท 
อันดับ 3 โซนบา้นใหม่-โคกกรวด 701 หน่วย มูลค่าโครงการ 2,574 ลา้นบาท ซึ่งจะสงัเกตไดว้่าหน่วยที่เหลือขายส่วน
ใหญ่จะเป็นประเภทบา้นเด่ียว  

อุปสงคค์อนโดฯโซนเขตเมือง-โซนท่องเทีย่วฟ้ืนตัว  

พบว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 มีที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 2,674 หน่วย มูลค่า 11,642 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกนัของปี 2564 จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.1 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 80.2 แบ่งเป็นโครงการอาคารชุดเพียง 535 
หน่วย มูลค่า 3,503 ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มียอดอาคารชุดขายไดใ้หม่สูงสุด 3 อันดับแรกคือ อันดับ 1 โซนเขาใหญ่  201 
หน่วย มลูค่า 2,679 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนในเมืองนครราชสีมา 111 หน่วย มลูค่า 223 ลา้นบาท 3 โซนบึงแก่นนคร 52 
หน่วย มลูค่า 227 ลา้นบาท  

ในขณะที่ยอดขายไดใ้หม่ของโครงการบา้นจัดสรร 2,139 หน่วย มูลค่า 8,139 ลา้นบาท โดยท าเลที่มีการขาย
บา้นจัดสรรสูงสุด 3 อันดับแรกคือ อันดับ 1 โซนจอหอ 432 หน่วย มูลค่า 1,343 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนหัวทะเล 229 
หน่วย มลูค่า 713 ลา้นบาท  อนัดบั 3 โซนบา้นเป็ด จ านวน 161 หน่วย มลูค่า 580 ลา้นบาท 
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จากการส ารวจพบว่ามีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่จงัหวัดนครราชสีมาเท่านัน้โดยมีจ านวนเพียง 
220 หน่วย  ที่อยู่ในท าเลนิคมล าตะคองและมีการเปิดขายโครงการบา้นจดัสรรกระจายทัง้ 5 จงัหวดั  แสดงใหเ้ห็นว่าโครงการ
พฒันาที่อยู่อาศยัแนบราบมีการฟ้ืนตวัมากกว่าโครงการอาคารชุด  

 อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากอตัราดดูซบัแยกตามประเภทที่อยู่อาศยั พบว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 อตัราดูด
ซบัรวมทุกประเภทอยู่ที่รอ้ยละ 3.4 และประเภทที่มีอตัราดดูซบัดีที่สดุอยู่ในกลุ่มของบา้นเดี่ยว  โดยอตัราดดูซบัอยู่ที่รอ้ย
ละ 3.8 ขณะที่อตัราดดูซบัอาคารชุดมาอยู่ที่รอ้ยละ 3.5 

 โดยท าเลที่มีอัตราดูดซับสูงสุด 5 อันดับแรกประเภทโครงการอาคารชุด อันดับที่ 1 ท าเลบึงแก่นนคร อัตรา
ดูดซับรอ้ยละ 14.7 อันดับ 2 ท าเลเขาใหญ่ อัตราดูดซับรอ้ยละ 10.7 อันดับ 3 ท าเลเซ็นทรัล อุบลราชธานี อัตรา
ดูดซับรอ้ยละ 9.1 อันดับ 4 ท าเลในเมืองนครราชสีมา อัตราดูดซับรอ้ยละ 6.3 และอันดับ 5 ท าเลกลางดง อัตรา
ดูดซับรอ้ยละ 3.3  

ปี 2565 ภาพรวมภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ส าหรบัปี 2565 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ประเมินภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในภาคตะวันเฉียงเหนือ โดย
คาดการณ์ว่าจะมีโครงการเปิดตัวใหม่จ านวน 3,928 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 60.3 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 
2,450 หน่วย โดยมีมูลค่าการเปิดตัวใหม่จ านวน 11,557 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.0 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า
ซึ่งมีมูลค่า 7,757 หน่วย  มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 4,206 หน่วย  เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมี
จ านวน 3,973 หน่วย มูลค่าขายได้ใหม่ 13,560 ลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.8 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งมีมูลค่า
12,945 ลา้นบาท 

 และคาดว่าจะมีหน่วยเหลือขาย 14,962 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 43.3 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 
10,439 หน่วย มูลค่าหน่วยเหลือขาย 50,788 ลา้นบาท เพิ ่มขึน้รอ้ยละ 40.7 โดยเพิ ่มจาก 36,095 ลา้นบาท 
ในขณะที่อัตราดูดซับในกลุ่มโครงการแนวราบลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 2.0 และอาคารชุดอัตราดูดซับจะปรับลดลง
จากรอ้ยละ 2.8 ในปี 2564 เป็นรอ้ยละ 2.3 ในปี 2565 
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