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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 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ปี 2567 
• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 

จากผลส ารวจโครงการท่ีอยู่อาศัย ในปี 2567 ในพื้นท่ี 5 
จงัหวดัของภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยศนูยข์้อมูลอสงัหาริมทรพัย ์
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่า มีอุปทานรวม (Total Supply) 
ทัง้ส้ิน 14,592 หน่วย เพ่ิมข้ึน 5.2%YoY ขณะท่ีมูลค่ารวมอยู่ท่ี 51,629 
ล้านบาท ลดลงเลก็น้อยท่ี 0.2%YoY โดยการเพิ่มขึ้นของจำนวนหน่วย
อุปทานส่วนหนึ่งเป็นผลจากจำนวนหน่วยขายใหม่ (New Sales) ที่ปรับ
ลดลง 3.2%YoY สะท้อนถึง กำลังซ้ือที่ยังคงอ่อนแอ ในช่วงที่เศรษฐกิจยัง
ฟื้นตัวไม่เต็มที่ ประกอบกับ ระดับหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และการ
ปรับเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบ้ีย ซ่ึงส่งผลให้ผู้บริโภคชะลอการตัดสินใจซ้ือ
ออกไป อีกทั้งความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อ จากความกังวลต่อ
คุณภาพหนี้ที่เริ่มเปราะบาง โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยราคาต่ำกว่า  
3 ล้านบาท ซึ่งเป็นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจมากกว่า
กลุ่มกำลังซ้ือระดับบน ภาวะดังกล่าวส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยกลุ่มราคากลาง–ล่างต้องเผชิญกับการระบายสินค้าที่ชะลอตัว 
ขณะที่ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เลือกชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่และมุ่งบริหารจัดการสต็อกเดิม ควบคู่กับการจัดแคมเปญ
ส่งเสริมการขายเพื่อกระตุ้นการตัดสินใจซื้อ  

ทัง้น้ี ในกลุ่มจงัหวดัหลกั เช่น นครราชสีมา และ ขอนแก่น ยงัคงรกัษาระดบัอตัราการดูดซบัได้ใกล้เคียง
กับค่าเฉล่ียของภูมิภาคท่ี 2.2% และ 2.0% ต่อเดือน ตามล าดับ สะท้อนถึงความหลากหลายของโครงสร้าง
เศรษฐกิจ และจ านวนประชากรแฝงท่ีสูง ซ่ึงช่วยพยุงก าลงัซื้อของตลาดได้บางส่วน ในทางกลับกันจังหวัดขนาดกลาง
และเล็ก เช่น อุบลราชธานี มีอัตราการดูดซับลดลงจากปีก่อนมาอยู่ที่ระดับ 2.1% ต่อเดือน สะท้อนถึงความเปราะบางของ
ตลาด ในพื้นที่ที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจยังฟื้นตัวได้อย่างจำกัด ขณะที่ มหาสารคาม แม้จะมีอัตราการดูดซับสูงถึง 2.6%  
แต่เป็นผลจากฐานอุปทานที่มีขนาดเล็ก ซ่ึงอาจไม่สะท้อนความแข็งแกร่งของอุปสงค์ในระยะยาว ด้าน อุดรธานี มีอัตราการ
ดูดซับสูงถึง 3.5% ต่อเดือน แสดงถึงศักยภาพของตลาดในบางพื้นที่ที่เริ่มฟื้นตัวได้ดีอย่างชัดเจน ทั้งนี้ หากไม่มีมาตรการ
ผ่อนคลายเพิ่มเติมจากภาครัฐ เช่น การปรับเกณฑ์การปล่อยสินเชื่อให้เหมาะสมกับกลุ่มรายได้ปานกลางถึงต่ำ หรือการลด
ภาระต้นทุนในการถือครองที่อยู่อาศัย เช่น ค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำนอง ตลาดที่อยู่อาศัยกลุ่มราคาต่ำในจังหวัด
ขนาดกลางและเล็ก อาจยังคงเผชิญความท้าทายในการฟื้นตัว และส่งผลกระทบในวงกว้าง ต่อภาคการก่อสร้าง แรงงาน 
และห่วงโซ่อุปทานในระดับท้องถิ่นอย่างมีนัยสำคัญ 

ส าหรบัภาพรวมอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ (New Supply) ในปี 2567 พบว่า มีแนวโน้มชะลอตวัลง
อย่างชดัเจนทัง้ในด้านจ านวนและมูลค่า โดยมีหน่วยเปิดขายใหม่รวมทัง้ส้ิน 3,330 หน่วย ลดลง 30.7%YoY และมี
มูลค่ารวม 10,962 ล้านบาท ลดลง 45.6%YoY ซ่ึงสะท้อนถึงความระมดัระวงัของผู้ประกอบการในการเปิดตวั
โครงการใหม่ท่ามกลางบริบทเศรษฐกิจท่ียงัฟ้ืนตวัไม่ทัว่ถึง และข้อจ ากดัด้านก าลงัซื้อของผู้บริโภค โดยเฉพาะ
กลุ่มรายได้ปานกลางถึงต า่ท่ีได้รบัผลกระทบจากภาระดอกเบี้ยขาขึ้นและระดบัหน้ีครวัเรือนท่ีอยู่ในระดบัสูง  จาก
การวิเคราะห์โครงสร้างของอุปทานใหม่ พบว่า ที่อยู่อาศัยแนวราบและอาคารชุดมีสดัสว่นใกล้เคียงกัน โดยแนวราบมีจำนวน
เปิดขายใหม่ 1,721 หน่วย คิดเป็น 52% ของทั้งหมด ขณะที่อาคารชุดมีจำนวน 1,609 หน่วย หรือคิดเป็น 48% ของหน่วย
เปิดขายใหม่ ข้อมูลดังกล่าวสะท้อนว่าตลาดมีความสมดุลมากขึ้นระหว่างแนวราบและแนวสูง โดยอาคารชุดเริ่มกลับมา  

ขอนแก่น
จ านวน 5,680 หน วย (38.9%)
มูลค า 18,282 ลบ (35.4%) 

อุดรธานี
จ านวน 1,546 หน วย (10.6%)
มูลค า 5,587 ลบ (10.8%) 

อุบลราชธานี
จ านวน 1,522 หน วย (10.4%)
มูลค า 4,430 ลบ (8.6%) 

มหาสารคาม
จ านวน 531 หน วย (3.6%)
มูลค า 1,574 ลบ (3.0%) 

นครราชสีมา
จ านวน 5,313 หน วย (36.4%)
มูลค า 21,756 ลบ (42.1%) 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
จำนวน 14,592 หน่วย 
มูลค่า 51,629 ลบ  

อปุทานทัง้หมดในตลาด (Total Supply) 
หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ สดัส่วนของจำนวนและมูลค่าท่ีอยู่อาศัย 
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มีบทบาทในบางพื้นที่ ซึ่งอาจเป็นผลจากการฟื้นตัวของกำลังซื้อในเขตเมือง และความต้องการที่อยู่อาศัยที่สอดคล้อง
กับไลฟ์สไตล์ของคนรุ่นใหม่ แม้ที่อยู่อาศัยแนวราบจะยังคงได้รับความนิยมในหลายจังหวัด เนื่องจากความคุ้มค่าในแง่ของ
พื้นที่ใช้สอยและความเป็นส่วนตัว แต่อาคารชุดก็เริ่มมีบทบาทมากขึ้น โดยเฉพาะในจังหวัดศูนย์กลางของภูมิภาค เช่น 
นครราชสีมา และขอนแก่น ซึ่งสามารถรองรับทั้งความต้องการของผู้อยู่อาศัยจริง และนักลงทุนที่มองเห็นโอกาสในการ
ปล่อยเช่าหรือเก็งกำไร จากแนวโน้มการฟื้นตัวของเศรษฐกิจในระดับท้องถิ่น 

เมื่อพิจารณาในมิติด้านพื้นท่ี พบว่า จงัหวดัท่ีมีสดัส่วนหน่วยเปิดขายใหม่มากท่ีสุดในปี 2567 ได้แก่ 
ขอนแก่น คิดเป็น 37% ของทัง้ภมิูภาค รองลงมาคือ นครราชสีมา 24%, อุดรธานี 21%, อุบลราชธานี 17% ขณะท่ี
มหาสารคาม มีสดัส่วนเพียง 1% ซ่ึงถือว่าต ่าท่ีสุดในกลุ่ม การกระจายตัวดังกล่าวสะท้อนถึงความเหลื่อมล้ำของ
ศักยภาพด้านอุปสงค์ระหว่างจังหวัด โดยพื้นที่ที่มีโครงสร้างเศรษฐกิจเข้มแข็ง ระบบคมนาคมเชื่อมโยง และมีบทบาทเป็น
ศูนย์กลางของภูมิภาค ยังคงเป็นจุดหมายหลักของผู้พัฒนาโครงการ เนื่องจากยังมีดีมานด์ที่สามารถดูดซับสต็อกของ
อุปทานได้ต่อเนื่อง ในภาพรวมจึงสะท้อนให้เห็นว่า ผู ้ประกอบการมีแนวโน้มใช้กลยุทธ์การลงทุนแบบเจาะจงพื้นที่ 
(selective investment) โดยมุ่งเน้นจังหวัดที่มีศักยภาพในการดูดซับอุปทานสูง และหลีกเลี่ยงการเปิดโครงการใหม่ในพื้นที่
ที่อุปสงค์ยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ ซึ่งแนวทางเช่นน้ีช่วยลดความเสี่ยงจากภาวะจำนวนหน่วยเหลือขายสูง และรักษาสมดุลระหว่าง
อุปสงค์และอุปทานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในช่วงที่เศรษฐกิจยังอยู่ในภาวะเปราะบาง  

 
รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือช่วงปี 2567 

 
 
 
 

 

ท่ีมา : REIC   
หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ ร้อยละการเปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบช่วงเดียวกันของปีก่อน 
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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 

ด้านยอดขายใหม่ (New Sales) ในปี 2567 พบว่ามีแนวโน้ม ชะลอตวัลงเลก็น้อยเมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้า 
โดยมียอดขายรวมทัง้ส้ิน 3,974 หน่วย ลดลง 3.2%YoY จาก 4,105 หน่วย ในปี 2566 สะท้อนถึงภาวะก าลงัซื้อท่ียงั
ไม่ฟ้ืนตวัอย่างเต็มท่ี โดยเฉพาะในกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางถึงต ่า ซ่ึงยงัได้รบัผลกระทบจากภาวะดอกเบี้ยขาขึ้น 
และ เงื่อนไขการอนุมติัสินเช่ือท่ีเข้มงวด เมื่อพิจารณาจำแนกตามประเภท พบว่า ที่อยู่อาศัยแนวราบยังคงเป็นกลุ่มหลัก
ของตลาด โดยมียอดขายใหม่ 2,780 หน่วย คิดเป็นประมาณ 70% ของยอดขายทั้งหมด แม้จะลดลงจากปีก่อนหน้า 
11 6%YoY แต่ยังครองสัดส่วนหลักในทุกจังหวัด ขณะที่อาคารชุดมียอดขายใหม่ 1,194 หน่วย เพิ่มขึ้น 24.5%YoY จากปี 
2566 ที่มียอดขายอยู่ที่ 959 หน่วย สะท้อนถึงแนวโน้มการกลับมาของความตอ้งการซ้ือในกลุ่มที่อยู่อาศัยแนวสูง โดยเฉพาะ
ในจังหวัดที่มีศักยภาพเชิงเศรษฐกิจ เช่น ขอนแก่น และอุดรธานี ซ่ึงมียอดขายอาคารชุดเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสำคัญในปีน้ี โดย
หนึ่งในปัจจัยสนับสนุนสำคัญคือทำเลที่ตั้งของจังหวัดเหล่าน้ีอยู่ใกล้ชายแดน โดยเฉพาะอุดรธานีที่มีการเชื่อมโยงกับ สปป 
ลาว ทั้งในด้านเศรษฐกิจ การค้า และการศึกษา ส่งผลให้เกิดดีมานด์บางส่วนจากชาวต่างชาติ ที่มองหาที่อยู่อาศัยสำหรับ
การพักอาศัยชั่วคราว หรือเพื่อลงทุนในระยะยาว  

ส าหรบัพื้นท่ีท่ีมียอดขายรวมสูงสุดในภมิูภาค ได้แก่ จงัหวดันครราชสีมา จ านวน 1,419 หน่วย รองลงมา
คือ ขอนแก่น 1,354 หน่วย, อุดรธานี 646 หน่วย, อุบลราชธานี 389 หน่วย, และ มหาสารคาม 166 หน่วย โดยใน
พื้นที่ศักยภาพของแต่ละจังหวัด เช่น อำเภอจอหอ (นครราชสีมา), ถนนบ้านใหม่ – โคกกรวด (นครราชสีมา), บริเวณรอบ
มหาวิทยาลัยขอนแก่น เป็นต้น ยังคงเป็นทำเลที่ได้รับความนิยม เน่ืองจากความสะดวกในการเดินทาง ใกล้แหล่งงาน และมี
ความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐาน 

  
รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย 
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