
 

 1 

 

 
 
                           14  มีนาคม 2567 
 

สถานการณภ์าพรวมตลาดทีอ่ยู่อาศัยจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
เข้าสู่ช่วงของการฟ้ืนตัวคาดการณห์น่วยขายได้ใหม่เพ่ิมขึน้ร้อยละ 24.1  

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานสถานการณภ์าพรวมตลาดที่อยู่อาศัยที่ยัง
อยู่ระหว่างขายในช่วงครึ่งหลงัปี  2566 ของจงัหวดัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 5 จงัหวดั ประกอบดว้ย จงัหวดันครราชสีมา 
ขอนแก่น อดุรธานี อบุลราชธานี และมหาสารคาม พบว่า จ านวนหน่วยเหลือขายในช่วงครึง่หลงัปี 2566 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.1 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2565 ขณะที่อัตราดูดซบัของภาพรวมตลาดอยู่ที่รอ้ยละ 2.7 ต ่าลงเล็กนอ้ยจากปี 2565 
REIC คาดการณ ์ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศยัเขา้มาในตลาดจ านวน 4,860 หน่วย มลูค่า 20,402 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขาย
ไดใ้หม่ 5,094 หน่วย มลูค่า 19,262 ลา้นบาท มีหน่วยเหลือขาย 11,419 หน่วย มลูค่า 41,932 ลา้นบาท โดยภาพรวมตลาด
ที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ส  ารวจเขา้สู่ช่วงของการฟ้ืนตัว โดยคาดการณ์หน่วยขายไดใ้หม่จะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.1 อัตราดูดซับ
เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยโดยเฉพาะในกลุม่โครงการอาคารชุด 

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 5 จังหวัด ครึ่งหลงัปี 2566 พบว่า 
จ านวนอุปทานพรอ้มขายจ านวนประมาณ 13,866 หน่วย มูลค่า 51,714 ลา้นบาท ในจ านวนดังกล่าวแบ่งเป็นโครงการ
อาคารชดุ 2,782 หน่วย มลูค่า 8,856 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจดัสรร 11,084 หน่วย มลูค่า 42,858 ลา้นบาท มีโครงการ
ใหม่เขา้สู่ตลาด 1,794 หน่วย มูลค่า 9,858 ลา้นบาท มีโครงการขายไดใ้หม่จ านวน 2,213 หน่วย มูลค่า 8,104 ลา้นบาท 
สง่ผลใหม้ีหน่วยเหลือขาย 11,653 หน่วย มลูค่า 43,611 ลา้นบาท  

 “เมื่อเปรียบเทียบระหว่างตลาดที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างขายของ 5 จังหวัดนี ้พบว่า จังหวัดนครราชสีมา และ 
ขอนแก่นเป็นจังหวัดที่มีขนาดตลาดเป็นล าดับ 1 และ 2 ในทุกดา้น ดังจะเห็นไดจ้ากจ านวนและสัดส่วนที่อยู่อาศัยทุก
ประเภทที่มีการเสนอขายถึง 6,157 หน่วย (รอ้ยละ 44.4) มูลค่า 26,340 ล้านบาท (รอ้ยละ 50.9) และ 4,694 หน่วย  
(รอ้ยละ 33.9) มลูค่า 14,872 ลา้นบาท (รอ้ยละ 28.8) ของหน่วยที่เสนอขายทัง้หมด ตามล าดบั แต่จงัหวดัขอนแก่นมีการ
เปิดตัวโครงการใหม่มากที่สุด โดยเป็นบา้นจัดสรรและอาคารชุดรวม 736 หน่วย (รอ้ยละ 41.0) มูลค่า 2,195 ลา้นบาท 
(รอ้ยละ 22.3) ทัง้นีเ้ป็นหน่วยบา้นจดัสรร 193 หน่วย (รอ้ยละ 17.7) มลูค่า 1,154 ลา้นบาท (รอ้ยละ 24.0) และอาคารชุด 543 
หน่วย (รอ้ยละ 77.2) มลูค่า 1,040 ลา้นบาท (รอ้ยละ 20.6) โดยคิดเป็นรอ้ยละของจ านวนหน่วยและมูลค่าแยกตามประเภทใน
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  

แต่จังหวัดขอนแก่นมีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่สูงสุด 959 หน่วย (รอ้ยละ 43.3) มูลค่า 2,469 ลา้นบาท (รอ้ยละ 
30.5) โดยมีอัตราการดูดซับที่รอ้ยละ 3.4 ต่อเดือน รองลงมาเป็นจังหวัดนครราชสีมา 841 หน่วย (รอ้ยละ 38.0) มูลค่า 
4,163 ลา้นบาท (รอ้ยละ 51.4) โดยมีอัตราการดูดซบัที่รอ้ยละ 2.3 ต่อเดือน ทัง้นี ้จังหวัดอุบลราชธานีมีอัตราดูดซบับา้น
จดัสรรสงูสดุรอ้ยละ 2.6 และขอนแก่นมีอตัราดดูซบัอาคารชุดสงูสดุรอ้ยละ 5.1”   
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อุปทานโดยรวม ในช่วงครึ่งหลังปี 2566 ที่อยู่อาศัยเสนอขายทั้งหมด จ านวน 13,866 หน่วย มูลค่า 51,714  
ล้านบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) รอ้ยละ 5.1 และมูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.5  ตามล าดับ โดยเป็น 
โครงการใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวนเพียง 1,794 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -24.7 แต่มีมูลค่า 9,858 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.5 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) ขณะที่ที่อยู่อาศัยเหลือขาย ณ ครึ่งหลงัปี  2566 จ านวน 11,653 หน่วย มูลค่า 
43,611 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.1 และมลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.4 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน (YoY) 

โดย 5 ท าเล ที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายมากที่สดุใน 5 จงัหวดัภาคตะวันออกเฉียงเหนือ คือ อนัดบั 1 ท าเลจอหอ 
จ านวน 1,406 หน่วย มูลค่า 4,490 ล้านบาท อันดับ 2 ท าเลในเมืองนครราชสีมา จ านวน 1,034 หน่วย มูลค่า 4,451  
ลา้นบาท  อันดับ 3 ท าเล ม.ขอนแก่น จ านวน 1,023 หน่วย มูลค่า 1,934 ลา้นบาท อันดับ 4  ท าเลบา้นใหม่-โคกกรวด 
จ านวน 980 หน่วย มลูค่า 2,888 ลา้นบาท  อนัดบั 5 ท าเลบา้นเป็ด จ านวน 835 หน่วย มลูค่า 4,097 ลา้นบาท โดยระดับ
ราคาที่มีหน่วยเหลือขายมากที่สดุคือ 2.01-3.00 ลา้นบาท มีจ านวนถึง 3,591 หน่วย มลูค่า 9,413 ลา้นบาท  

อุปสงคโ์ดยรวม  พบว่าในช่วงครึ่งหลังปี 2566 มีที่อยู่อาศัยขายไดใ้หม่ 2,213 หน่วย มูลค่า 8,104 ลา้นบาท   
แบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 1,553 หน่วย มลูค่า 5,917 ลา้นบาท และอาคารชุดเพียง 660 หน่วย มลูค่า 2,187 ลา้นบาท 
ซึ่งท าเลที่มีหน่วยขายไดส้งูสดุ 5 อนัดบัแรกคือ อนัดบั 1 ม.ขอนแก่น จ านวน 525 หน่วย มลูค่า 860.3 ลา้นบาท  อนัดบั 2 
จอหอ จ านวน 208 หน่วย มูลค่า 706 ลา้นบาท อันดับ 3 หัวทะเล จ านวน 160 หน่วย มูลค่า 421.5 ลา้นบาท  อันดับ 4 
บา้นเป็ด จ านวน 140 หน่วย มลูค่า 643.4 ลา้นบาท และอนัดบั 5 นิคมล าตะคอง จ านวน 136 หน่วย มลูค่า 781.4 ลา้นบาท  

ภาพรวมจังหวัดนครราชสีมา 

ส าหรบัครึ่งหลังปี 2566 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดนครราชสีมา มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั้งสิน้ 6,157 หน่วย 
มูลค่า 26,340 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.5 และ รอ้ยละ 14.6 ตามล าดับ โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 5,250 
หน่วย มูลค่า 20,670 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 907 หน่วย มูลค่า 5,670 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2566 
มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 722 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.1 มูลค่า 6,709 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
109.4 ส่วนจ านวนหน่วยขายได ้ใหม่มีจ านวน 841 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -11.2 มูลค่า 4,163 ลา้นบาท เพิ ่มขึ น้ 
รอ้ยละ 0.6 และจ านวนหน่วยเหลือขาย 5,316 หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.3 มูลค่า 22,177 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
17.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2565 (YoY)  REIC คาดการณ์ ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศัยเขา้มาในตลาดจ านวน 
1,814 หน่วย มลูค่า 10,527 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 2,151 หน่วย มลูค่า 9,922 ลา้นบาท  มีหน่วยเหลือขาย 
4,979 หน่วย มลูค่า 20,495 ลา้นบาท 

ภาพรวมจังหวัดขอนแก่น 

ส าหรบัครึง่หลงัปี 2566 ในพืน้ที่ส  ารวจจงัหวดัขอนแก่น มีที่อยู่อาศยัเสนอขายรวมทัง้สิน้ 4,694 หน่วย มลูค่า 
14,872 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.7 และ รอ้ยละ 20.7 ตามล าดบั โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจดัสรร 2,920 หน่วย มลูค่า 
11,840 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 1,774 หน่วย มลูค่า 3,032 ลา้นบาท โดยในช่วงครึง่หลงัปี  2566 มีที่อยู่อาศยัเปิดขาย
ใหม่เขา้สูต่ลาดจ านวน 736 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -37.8 มลูค่า 2,195 ลา้นบาทลดลงรอ้ยละ -23.3 สว่นจ านวนหน่วยขายได ้
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ใหม่มีจ านวน 959 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.1 มลูค่า 2,469 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -0.1 และจ านวนหน่วยเหลือขาย 3,735 
หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 มลูค่า 12,403 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2565 (YoY)  REIC 
คาดการณ ์ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศยัเขา้มาในตลาดจ านวน 2,139 หน่วย มลูค่า 6,681 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 
1,862 หน่วย มลูค่า 5,569 ลา้นบาท  มีหน่วยเหลือขาย 4,011 หน่วย มลูค่า 12,958 ลา้นบาท 

 ภาพรวมจังหวัดอุบลราชธานี 

ส าหรบัครึ่งหลังปี 2566 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดอุบลราชธานี มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั้งสิน้ 1,308 หน่วย 
มูลค่า 4,073 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.8 และ รอ้ยละ 3.7 ตามล าดับ โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร 1,224 
หน่วย มูลค่า 3,938 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 84 หน่วย มูลค่า 135 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2566 มีที่
อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดจ านวน 142 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -41.8 มูลค่า 486 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -15.1 
ส่วนจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่มีจ านวน 201 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -11.5 มูลค่า 684 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.2 
และจ านวนหน่วยเหลือขาย 1,107 หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.9 มูลค่า 3,390 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปี 2565 (YoY)  REIC คาดการณ ์ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศยัเขา้มาในตลาดจ านวน 439 หน่วย มลูค่า 
1,363 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 545 หน่วย มูลค่า 1,866 ลา้นบาท  มีหน่วยเหลือขาย 1,000 หน่วย มูลค่า 
3,097 ลา้นบาท 

ภาพรวมจังหวัดอุดรธานี  

ส าหรบัครึ่งหลังปี 2566 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดอุดรธานี มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั ้งสิน้ 1,128 หน่วย 
มูลค่า 4,672 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -1.4 และ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.1 ตามล าดับ โดยแบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร 
1,122 หน่วย มูลค่า 4,662 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 6 หน่วย มูลค่า 10.1 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2566 
มีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 33 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -91.0 มูลค่า 96 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -95.1 
ส่วนจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่มีจ านวน 147 หน่วย ลดลงรอ้ยละ -29.0 มูลค่า 590 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -28.8 
และจ านวนหน่วยเหลือขาย 981 หน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 มูลค่า 4,083 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.6 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเดียวกันของปี 2565 (YoY)  REIC คาดการณ์ ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศัยเขา้มาในตลาดจ านวน 250 หน่วย มูลค่า 
1,244 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 313 หน่วย มลูค่า 1,211 ลา้นบาท  มีหน่วยเหลือขาย 918 หน่วย มลูค่า 3,822 
ลา้นบาท 

ภาพรวมจังหวัดมหาสารคาม 

ส าหรบัครึ่งหลังปี 2566 ในพืน้ที่ส  ารวจจังหวัดมหาสารคาม มีที่อยู่อาศัยเสนอขายรวมทั้งสิน้ 579 หน่วย 
มูลค่า 1,757 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.5 และ รอ้ยละ 33.1 ตามล าดับ โดยแบ่งเป็นโครงการบา้นจัดสรร  568  
หน่วย มูลค่า 1,749 ลา้นบาท โครงการอาคารชุด 11 หน่วย มูลค่า 8.6 ลา้นบาท โดยในช่วงครึ่งหลังปี 2566 มีที่อยู่
อาศัยเปิดขายใหม่เข ้าสู่ตลาดจ านวน 161 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1,921.5 มูลค่า 372 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
2,351.7 ส่วนจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่มีจ านวน 65 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.3 มูลค่า 199 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ  
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-3.6 และจ านวนหน่วยเหลือขาย 514 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 55.8 มูลค่า 1,559 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 39.9 เมื่อ
เทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2565 (YoY)  REIC คาดการณ ์ปี 2567 จะมีที่อยู่อาศัยเขา้มาในตลาดจ านวน 219 หน่วย 
มูลค่า 586 ลา้นบาท มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 222 หน่วย มูลค่า 694 ลา้นบาท  มีหน่วยเหลือขาย 512 หน่วย มูลค่า 
1,560 ลา้นบาท 

“ทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่ 5 จังหวัดของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ในส่วนของจังหวัดนครราชสีมา มี
แนวโน้มว่าจะปรับตัวดีขึน้ในปีนี  ้ อัตราดูซ ับน่าจะปรับตัวดีขึน้ ซึ่งส่งผลใหห้น่วยเหลือขายลดลง ขณะที่จ ังหวัด
ขอนแก่นการขายน่าจะดีขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในส่วนของคอนโดมิเนียม แต่อัตราดูดซับอาจจะลดต ่าลง
เล็กน้อย เนื่องจากมีการเปิดตัวโครงการใหม่เขา้มาสู่ระบบมาก จังหวัดอุดรธานี ภาพรวมอาจจะไม่ต่างจากปี 2566  
แต่อัตราดูดซับน่าจะต ่าลดเล็กน้อย และตลาดรวมยังคงอยู่ในสภาวะทรงตัว แต่หน่วยเหลือขาย อาจจะเพิ่มขึน้
เล็กน้อย เนื่องจากอัตราดูดซับลดต ่าลง จังหวัดอุบลราชธานี ภาพรวมตลาดน่าจะปรับตัวดีขึน้จากปี 2566 โดยสรุป
แลว้ตลาดในภาพรวมของภาคตะวันออกเฉียงเหนือยังคงได้ร ับผลกระทบทางเศรษฐกิจในระดับหนึ่ง แต่สิ่งส  าคัญ
คือยอดขายจะยังคงอยู่ในระดับทรงตัว อาจมีเพียงจังหวัดขอนแก่นเท่านั้นที่มีโครงการขนาดใหญ่เข้ามาในพืน้ที่จึง
มีความต้องการซือ้อาคารชุดมีความหลากหลายในด้านความต้องการซือ้มากกว่าจังหวัดอ่ืนๆ โดยเป็นการซือ้เพื่อ
การพักอาศัยและเพื่อการลงทุน” ดร.วิชัย กล่าวในตอนทา้ย  
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