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ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
1H2568 
• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด  

 จากผลส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัในพื้นท่ี 5 
จงัหวดัของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือในช่วงคร่ึงแรก
ของปี 2568 (1H2568) โดยศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่า มีอุปทานรวม (Total 
Supply) ทัง้ส้ิน 14,515 หน่วย เพ่ิมขึ้น 7.6%YoY ขณะท่ี
มีมูลค่ารวมอยู่ท่ี 50,330 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นเล็กน้อยท่ี 
0.6%YoY โดยการเพิ่มขึ้นของจำนวนอุปทานรวมเป็นผล
จากตลาดที ่อยู ่อาศัยที ่หดตัวต่อเนื ่องทำให้การระบาย
อุปทานเป็นไปอย่างเชื่องช้า โดยในช่วง 1H2568 มีจำนวน
หน่วยขายได้ใหม่ (New Sales) ทั้งสิ้น 2,068 หน่วย ลดลง 
7.6%YoY สะท้อนถ ึงกำล ังซ ื ้อที ่ย ังคงอ ่อนแอ แม ้ว ่าร ัฐบาลจะมีมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำนองเพื่อช่วยกระตุ้นตลาด แต่แรงกดดันจากภาวะหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงและการ
ฟื้นตัวของเศรษฐกิจที่ยังไม่ทั่วถึง ส่งผลให้ผู้บริโภคจำนวนมากยังคงชะลอการตัดสินใจซื้อ โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัย
ระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ขณะที่ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังคงระมัดระวังการเปิดโครงการใหม่ และมุ่งเน้นการ
บริหารจัดการสต็อกเดิมควบคู่กับการทำโปรโมชั่นส่งเสริมการขายเพื่อเร่งระบายหน่วยขายคงค้าง อย่างไรก็ตาม การ
ผ่อนคลายเกณฑ์ LTV สำหรับการซื้อบ้านหลังที ่สองที ่ประกาศใช้ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2568 ก็ถือเป็นปัจจัย
สนับสนุนที่ช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นให้กับผู้ซื้อที่มีศักยภาพในกลุ่มรายได้ปานกลางถึงสูง ซึ่งช่วยประคับประคองตลาดใน
บางพื้นที่ที่ยังมีกำลังซื้อซ่อนอยู่แต่ถูกจำกัดด้วยเงื่อนไข LTV โดยเฉพาะจังหวัดศูนย์กลางเศรษฐกิจของภูมิภาคอยา่ง
ขอนแก่นและนครราชสีมาที่ยังคงเป็นตลาดหลักในการดูดซับอุปทาน เนื่องจากมีความหลากหลายของโครงสร้าง
เศรษฐกิจและมีประชากรแฝงจำนวนมาก ขณะที่ภาวะตลาดของจังหวัดขนาดกลางและเล็ก ได้แก่ อุบลราชธานี 
อุดรธานี และมหาสารคาม ยังคงสะท้อนถึงความเปราะบางของอุปสงค์ที่ฟื้นตัวได้อย่างจำกัด ดังนั้น เมื่อพิจารณาใน
ภาพรวมจึงเห็นได้ว่าตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือยังอยู่ในภาวะเปราะบางและยังต้องพึ่งพามาตรการ
สนับสนุนจากภาครัฐและสถาบันการเงินอย่างต่อเนื่องเพื่อช่วยประคับประคองตลาดให้ฟื้นตัวได้ในระยะต่อไป 

สำหรับภาพรวมอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ (New Supply) ในช่วง 1H2568 พบว่า ยงัคงปรบัตัว
ลดลงทัง้ในด้านจ านวนและมูลค่า โดยมีหน่วยเปิดขายใหม่ทัง้ส้ิน 1,394 หน่วย ลดลง 4.3%YoY คิดเป็นมูลค่า
รวม 3,895 ล้านบาท ลดลง 27.0%YoY ซ่ึงยงัคงสะท้อนถึงความระมดัระวงัของผู้ประกอบการในการเปิดตวั
โครงการใหม่ท่ามกลางบริบทเศรษฐกิจท่ียงัมีปัญหาหลายด้าน ทั้งเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มเติบโตต่ำกว่าระดับ
ศักยภาพ ปัญหาการค้าระหว่างประเทศจากภาวะสงครามการค้า ปัญหาหนี้ครัวเรือนสูง รวมถึงอัตราการปฏิเสธสินเชื่อ
ของสถาบันการเงินที่ปรับตัวสูงขึ้นจากความกังวลด้านคุณภาพหนี้ ปัจจัยต่างๆ เหล่านี้ส่งผลให้ผู้ประกอบการเลือกใช้
กลยุทธ์เชิงป้องกัน โดยจะตัดสินใจพัฒนาโครงการเฉพาะในทำเลที่มีอุปสงค์ชัดเจนและมีโครงสร้างเศรษฐกิจแข็งแรง 
ทั้งนี้ เมื่อพิจาณาถึงโครงสร้างของอุปทานเปิดขายใหม่พบว่าส่วนใหญ่เป็นอาคารชุด มีจำนวน 917 หน่วย คิดเป็น
สัดส่วน 66% ของอุปทานเปิดขายใหม่ทั้งหมด ส่วนอีก 34% ที่เหลือเป็นที่อยู่อาศัยแนวราบคิดเป็นจำนวน 477 หน่วย 
ซึ่งอาคารชุดเปิดขายใหม่เกือบทั้งหมดกระจุกตัวอยูใ่นพื้นที่จงัหวดัขอนแก่น โดยปัจจัยสำคัญมาจากบทบาทของจังหวดั
ในฐานะศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ การศึกษา และการแพทย์ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ทำให้สามารถดึงดูดกำลังซื้อ

ขอนแก่น
จ านวน 6,232 หน วย (42.9%)
มูลค า 19,489 ลบ (38.7%) 

อุดรธานี
จ านวน 1,287 หน วย (8.9%)
มูลค า 4,712 ลบ (9.4%) 

อุบลราชธานี
จ านวน 1,420 หน วย (9.8%)
มูลค า 4,010 ลบ (8.0%) 

มหาสารคาม
จ านวน 498 หน วย (3.4%)
มูลค า 1,453 ลบ (2.9%) 

นครราชสีมา
จ านวน 5,078 หน วย (35.0%)
มูลค า 20,665 ลบ (41.1%) 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
จำนวน 14,515 หน่วย 
มูลค่า 50,330 ลบ  

อปุทานทัง้หมดในตลาด (Total Supply) 
หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ สดัส่วนของจำนวนและมูลค่าท่ีอยู่อาศัย 
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จากทั้งผู้อยู่อาศัยจริงและนักลงทุน โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่นิยมซื้ออาคารชุดทั้งเพื่ออยู่อาศัยเองและเพื่อปล่อยเช่า
ในระยะยาว นอกจากนี้ ขอนแก่นยังได้รับแรงหนุนจากประชากรแฝงจำนวนมาก รวมถึงบุคลากรด้านการศึกษา และ
ด้านการแพทย์ ที่ต้องการที่อยู่อาศัยระยะยาว อีกทั้ งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในอาคารชุดยังอยู่ในระดับที่
น่าสนใจ (5-7% ต่อปี) เมื่อเทียบกับจังหวัดอื่นในภูมิภาค ปัจจัยเหล่านี้ส่งผลให้ผู้ประกอบการเลือกที่จะเปิดตัวโครงการ
ใหม่ในขอนแก่นมากกว่าจังหวัดอื่น แม้บางจังหวัด เช่น อุดรธานี จะมีศักยภาพด้านทำเลที่ใกล้ชายแดน สปป ลาว 
มากกว่า แต่กลับยังคงมียอดขายใหม่ (New Sales) หดตัวต่อเนื่อง สะท้อนถึงกำลังซื้อในพื้นที่ที่ยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ อีก
ทั้งโครงสร้างตลาดที่อยู่อาศัยในอุดรธานียังมุ่งเน้นไปที่โครงการแนวราบราคาประหยัดเป็นหลัก ซึ่งเป็นกลุ่มที่ได้รับ
ผลกระทบโดยตรงจากภาวะหนี้ครัวเรือนสูงและความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงิน ตรงข้ามกับ
ขอนแก่นที่สามารถสร้างดีมานด์ใหม่จากกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางถึงสูง รวมถึงความต้องการเชิงลงทุนจากผู้บริโภคชาว
ลาวที่นิยมเข้ามาใช้จ่ายและลงทุนในเมืองศูนย์กลางเศรษฐกิจของภูมิภาคที่มีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันมากกว่า 
สะท้อนให้เห็นว่าศักยภาพของตลาดอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับโครงสร้างเศรษฐกิจในท้องถิ่น และความพร้อมของ
โครงสร้างพื้นฐาน ซึ่งในปัจจุบันขอนแก่นสามารถตอบโจทย์ดังกล่าวได้เหนือกว่าจังหวัดอื่นในภูมิภาคเดียวกัน 

 

รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือช่วง 1H2568 
 
 
 
 

 

ท่ีมา : REIC   
หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ ร้อยละการเปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบช่วงเดียวกันของปีก่อน 

 

ด้านยอดขายใหม่ (New Sales) ในช่วง 1H2568 พบว่า ในภาพรวมยงัคงมีทิศทางปรบัลดลง โดยมียอดขาย
รวมทัง้ส้ิน 2,068 หน่วย ลดลง 7.6%YoY เป็นผลมาจากการการปรบัลดลงของยอดขายท่ีอยู่อาศยัแนวราบเป็น
ส าคญั โดยท่ีอยู่อาศยัแนวราบมียอดขายรวมทัง้ส้ิน 1,350 หน่วย ลดลง 22.5%YoY อย่างไรก็ตาม ท่ีอยู่อาศยั
ประเภทอาคารชุดกลบัมียอดขายเติบโตดี โดยมียอดขายรวมทัง้ส้ิน 718 หน่วย เพ่ิมข้ึน 45.3%YoY  ซึ่งยอดขาย
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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

อาคารชุดราว 60% กระจุกตัวอยู่ในพื้นที่จังหวัดขอนแก่น ตัวเลขดังกล่าวไม่เพียงสะท้อนบทบาทของจังหวัดขอนแก่นใน
ฐานะเมืองศูนย์กลางของภูม ิภาค แต่ย ังบ่งช ี ้ถ ึงการเปลี ่ยนแปลงเชิงโครงสร ้างของตลาดที ่อย ู ่อาศัยในภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอาคารชุดเริ่มมีบทบาทสำคัญมากขึ้นในการดูดซับอุปสงค์จากกลุ่มผู้บริโภครุ่นใหม่และผู้เช่าระยะ
ยาว ขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวราบกลับเผชิญแรงกดดันจากข้อจำกัดด้านกำลังซ้ือและการเข้าถึงสินเชื่อโดยเฉพาะในกลุ่มราคา
ต่ำกว่า 3 ล้านบาท ที่เป็นตลาดหลักของจังหวัดขนาดกลางและเล็ก ซ่ึงความแตกต่างดังกล่าวทำใหเ้ห็นแนวโน้มของตลาด
ท่ีอยู่อาศยัแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ตลาดแนวราบท่ียงัชะลอตวัจากแรงกดดนัด้านเศรษฐกิจและภาระทางการเงิน
ของครัวเรือน กับตลาดอาคารชุดท่ีสามารถขยายตัวได้ดีในพื้นท่ีศูนย์กลางเศรษฐกิจท่ีมีความพร้อมของ
โครงสร้างพื้นฐานและส่ิงอ านวยความสะดวกครบถ้วน ซ่ึงในระยะต่อไปหากไม่มีมาตรการสนับสนุนให้ผู้บริโภค
เข้าถึงสินเช่ือได้มากข้ึนกอ็าจเหน็การเติบโตของตลาดท่ีอยู่อาศยัในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือท่ีถกูขบัเคล่ือนด้วย
อาคารชุดในพื้นท่ีจงัหวดัขอนแก่นเป็นส าคญั สำหรับทำเลที่มีศักยภาพในพื้นที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือในช่วง 
1H2568  ได้แก่ ตัวเมืองขอนแก่น, บ้านทุ่ม-บ้านหว้า ขอนแก่น, ตัวเมืองจังหวัดนครราชสีมา, จอหอ นครราชสีมา, ตัวเมือง
อุดรราชธานี และเซ็นทรัล-ท่าบ่อ อุบลราชธานี โดยพื้นที่เหล่าน้ีเป็นทำเลศักยภาพที่ยังสามารถรกัษาความต้องการซ้ือเอาไว้
ได้แม้จะอยู่ในช่วงที่ภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยอยู่ในภาวะเปราะบางก็ตาม 

 รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
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