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23 มีนาคม 2565   

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  
ปี 2565 สินคา้ใหม่เพิม่กว่า 60.3 % ระวังหน่วยเหลือขายฉุดตลาด   

 
ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์รายงานสรุปผลการส ารวจอปุทานและอปุสงคข์องโครงการที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างการ

ขายในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 พืน้ที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ไดแ้ก่ จังหวัดนครราชสีมา จังหวัดขอนแก่น จังหวัดอุดรธานี 
จงัหวดัอบุลราชธานี และจงัหวดัมหาสารคาม โดยนบัเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย จากการส ารวจ
ตลาดที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ พบว่า ณ สิน้ปี 2564 มีจ านวนที่อยู่อาศยัที่อยู่ระหว่างเสนอขายจ านวน
ทัง้สิน้ 285 โครงการ จ านวน 12,271 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 42,565 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 
2563 รอ้ยละ -9.1 มูลค่าลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -10.5  มีโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งปีหลัง
เพียง 867 หน่วย มูลค่า 2,897 ล้าน ส่งผลให้มีหน่วยเหลือขายในพืน้ที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 
10,439 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -15.6 มีมูลค่าหน่วยเหลือขายรวม 36,095 ลา้นบาท ลดลง
จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้รอ้ยละ -17.9 

ทัง้นี ้การเคลื่อนไหวดา้นการขาย พบว่ามีหน่วยที่ขายไดใ้หม่ในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 จ านวน 1,832 หน่วย เพิ่มขึน้
รอ้ยละ 61.4 มลูค่าขายไดใ้หม่จ านวน 6,470 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 80.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดย 
ส่งผลใหภ้าพรวมมีอตัราดดูซบัดีขึน้เล็กนอ้ย โดยปรบัขึน้จากรอ้ยละ 1.4 ในช่วงปลายปี 2563 เพิ่มเป็นรอ้ยละ 2.5 ในช่วง
ปลายปี 2564 

 
ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ กล่าวว่าในช่วง 2 ปีที่ผ่านมาภายใต้การแพร่ระบาดของ COVID-19  การลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศยัในพืน้ที่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างมากทัง้ในดา้นอปุสงค ์และอปุทาน เมื่อเขา้สูช่่วงครึง่หลงั
ของปี 2564 สถานการณโ์ดยรวมเริ่มกลบัเขา้สู่ช่วงการฟ้ืนตัว เมื่อผูป้ระกอบการลดการเติมอุปทานใหม่เขา้มาในตลาด 
สง่ผลใหอ้ตัราดดูซบัเริ่มดีขึน้ โครงการเหลือขายลดจ านวนลง  

ทัง้นี ้ภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือครึ่งหลงัปี 2564  ในส่วนของหน่วย
เสนอขายทั้งหมด 12,271 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 42,565 ลา้นบาท แบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 10,113 หน่วย มูลค่า 
37,272 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุด 2,158 หน่วย มลูค่า 5,294 ลา้นบาทมีโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงครึ่งปีหลงั
เพียง 867 หน่วย มูลค่า 2,897 ลา้นบาท แบ่งเป็นบา้นจัดสรร 794 หน่วย มูลค่า 2,721 ลา้นบาท อาคารชุด 73 หน่วย 
มลูค่า 175 ลา้นบาท   
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ส าหรบัโครงการขายไดใ้หม่ในช่วงครึ่งหลงัปี 2564 มีจ านวน 1,832 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 61.4 มลูค่าขายไดใ้หม่

จ านวน 6,470 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 80.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยในสว่นของโครงการบา้นจัดสรร
มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ประมาณ 1,524 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 61.6 มลูค่า 5,548 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 72.6 ในขณะ
ที่โครงการอาคารชดุขายไดใ้หม่จ านวน 308 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 60.4 มลูค่า 923 ลา้นบาท 

โดยจังหวัดขอนแก่นมีแนวโน้มปรบัตัวดีขึน้ เนื่องจากจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยรอการขาย ณ ปี 2564 มีจ านวน
ทัง้สิน้ 3,706 หน่วย ลดลงถึงรอ้ยละ -6.7 คิดเป็นมลูค่า 11,415 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -7.7 เมื่อเทียบกบัช่องเดียวกนัของ
ปีก่อนหนา้ ขณะที่ที่อยู่อาศยัใหม่เขา้มาในตลาดลดลงโดยมีจ านวน 295 หน่วย ลดลงถึงรอ้ยละ -28.2 มลูค่า 941 ลา้นบาท 
ลดลง -20.5 โดยมีหน่วยขายไดใ้หม่เพียง 599 หน่วย อัตราขยายตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 73.1 มูลค่าการขายไดใ้หม่เพิ่มขึน้ถึง
รอ้ยละ 78.4 คิดเป็นมลูค่า 1,911 ลา้นบาท แต่ดว้ยเหตผุลที่สินคา้ใหม่เขา้สู่ตลาดนอ้ยลงอย่างมาก ส่งผลใหอ้ตัราดูดซับ
ขยับขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 ในขณะที่จังหวัดนครราชสีมามีอัตราการเพิ่มขึน้ของโครงการขายไดใ้หม่ในประเภทโครงการ
อาคารชดุสงูถึงรอ้ยละ 138.1 หน่วยเหลือขายลดลงรอ้ยละ -30.2 ขณะที่โครงการเปิดขายใหม่ลดลงอย่างมาก แต่ทัง้นีเ้ป็น
การเพิ่มขึน้จากฐานที่มีจ านวนหน่วยต ่า ส่งผลใหจ้ังหวัดนครราชสีมาเป็นพืน้ที่หนึ่งที่มีอัตราดูดซบัดีขึน้อย่างชัดเจนโดย
ปรบัเพิ่มจากรอ้ยละ 1.3 ในครึง่หลงัปี 2563 เพิ่มเป็นรอ้ยละ 2.2 ในครึง่หลงัปี 2564 

 
ทศิทางตลาดทีอ่ยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

ส าหรบัทิศทางตลาดที่อยู่อาศัย ปี 2565 ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย์คาดการณว์่าจะเป็นช่วงของการฟ้ืนตัวทัง้ใน
ดา้นอปุสงคแ์ละอปุทาน โดยในดา้นอปุทานคาดการณว์่าจะมีโครงการเปิดตวัใหม่เขา้สู่ตลาดเพิ่มขึน้รอ้ยละ 60.3 เพิ่มจาก 
2,450 หน่วย ในปี 2564 เป็น 3,928 หน่วยในปี 2565 ขณะที่จ  านวนหน่วยเหลือขายมีแนวโนม้เพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.6 โดย
หน่วยเหลือขายจะเพิ่มขึน้จาก 10,439 หน่วย ในปี 2564 เป็น 12,795 หน่วย ในปี 2565 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.5 โดย
เพิ่มขึน้จาก 36,095 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 43,505 ลา้นบาท ในสว่นของอปุสงคค์าดการณว์่าภาพรวมหน่วยขายไดใ้หม่
ในพืน้ที่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จะปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 โดยเพิ่มจาก 3,973 หน่วย ในปี 2564 เป็น 4,206 หน่วย ในปี 
2565 มลูค่าการขายเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.8 โดยเพิ่มจาก 12,945 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 13,560 ลา้นบาท ในปี 2565 สง่ผล
ใหอ้ตัราดดูซบัโดยภายรวมในช่วงครึง่หลงัปี 2565 ยงัคงทรงตวัอยู่ในอตัรารอ้ยละ 2.4  

อย่างไรก็ดี ดร.วิชัย วิรตักพันธ์ กล่าวเพิ่มเติมว่าในปี 2565  จังหวัดหลัก คือ จังหวัดนครราชสีมา และจังหวัด
ขอนแก่น เป็นพืน้ที่ที่น่าจบัตา โดยจงัหวดันครราชสีมาคาดว่าจะมีหน่วยเปิดขายใหม่จ านวน 1,917 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
106.0 คิดเป็นมูลค่า 5,627 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 83.7 โดยคาดการณว์่าจะมีหน่วยขายไดใ้หม่จ านวน 1,865 หน่วย 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.9 คิดเป็นมลูค่า 6,061 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.1 สว่นหน่วยเหลือขายเริ่มกลบัมาเพิ่มขึน้โดยเป็นผล
มาจากการเปิดตวัโครงการใหม่ คาดการณว์่าจะมีหน่วยเหลือขาย 5,960 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.4 คิดเป็นมลูค่า 20,978 
ลา้นบาท 
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ส่วนจงัหวดัขอนแก่น ทิศทางการขยายตัวอยู่ในกลุ่มโครงการที่อยู่อาศัยแนวราบเป็นหลกั คาดว่าจะมีหน่วยเปิด

ขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 1,195 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 66.4 คิดเป็นมลูค่า 3,153 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.6 มีหน่วย
ขายไดใ้หม่ 1,151 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -0.3 คิดเป็นมูลค่า 3,679 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.0 ขณะที่มีหน่วยเหลือขาย 
3,274 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.4 มลูค่า 10,693 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.5 

“ความเคลื่อนไหวของตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือยังคงตอ้งใหค้วามระมัดระวังในดา้นการเติม
สินคา้ใหม่เขา้สู่ตลาด เนื่องจากทกุจงัหวดัอตัราดดูซบัยงัอยู่ในระดบัทรงตวั หากเติมสินคา้ใหม่เขา้มาสู่ตลาดมากขึน้หน่วย
เหลือขายก็จะเพิ่มมากขึน้ตามไปดว้ย และโดยภาพรวมตลาดยงัคงเป็นของที่อยู่อาศยัแนวราบในกลุ่มราคาไม่สงู”  ดร.วิชยั 
วิรตักพนัธ ์กลา่วในตอนทา้ย  
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