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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เช่ือถือได้ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จะไม่รับผิดชอบความเสียหายใดๆ ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดการณ์ และความคิดเห็นต่างๆ 
ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้องยอมรับความเสี่ยงและความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือช่วงปี 2568 
• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 

จากผลสำรวจโครงการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ 5 จงัหวดัของภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ในปี 2568 โดยศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พบว่า มีอุปทานรวม (Total Supply) 
ทัง้ ส้ิน 13,301 หน่วย ลดลง 12.3%YoY ขณะท่ีมูลค่ารวมอยู่ ท่ี  
46,958 ล้านบาท ลดลง 12.9%YoY โดยการปรับลดลงของอุปทานมี
ปัจจัยสำคัญมาจากการที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชะลอเปิดตัวโครงการ
ใหม่และหันมาเร่งระบายสต็อกในช่วงที่เศรษฐกิจยังฟื้นตัวไม่เต็มที่ 
อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย และมีปัจจัย
สนับสนุนจากการปรับลดอัตราดอกเบี้ย แต่จำนวนหน่วยขายใหม่ (New 
Sales) ในภาพรวมยังคงปรับตัวลดลงที่ระดับ 5.1%YoY หรือคิดเป็น
จำนวน 1,859 หน่วย ซึ่งเป็นผลจากกำลังซื้อที่ยังคงอ่อนแอ ประกอบกับระดับหนี้
ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงิน จากความกังวลต่อคุณภาพหนี้ที่
ยังคงมีความเปราะบาง โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยราคาต่ำกว่า 2 ล้านบาท ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีความอ่อนไหวต่อปัญหา
เศรษฐกิจมากกว่ากลุ่มกำลังซื้อระดับบน ภาวะดังกล่าวส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยเกิดความชะงักงัน สอดคล้องกับการ
ตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบการที่ระมัดระวังมากขึ้น ขณะที่ผู้ซื้อชะลอการตัดสินใจเพื่อรอความชัดเจนของภาวะ
เศรษฐกิจ และเงื่อนไขการปล่อยสินเชื่อในระยะข้างหน้า ส่งผลให้การระบายสต็อกทำได้ช้ากว่าที่คาด แม้ผู้ประกอบการ
จะเร่งใช้กลยุทธ์ด้านราคา ของแถม และแคมเปญทางการตลาดเพื่อกระตุ้นยอดขายก็ตาม ทั้งนี้ พบว่าจำนวนหน่วยขาย
ใหม่ในบางจังหวัดขยายตัวเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะขอนแก่นและอุบลราชธานี สะท้อนว่าตลาดในจงัหวดัท่ีเป็นศูนยก์ลาง
การศึกษา ได้แก่ มหาวิทยาลยัขอนแก่น และมหาวิทยาลยัอบุลราชธานี ยงัคงมีแรงซื้อรองรบัอยู่ในระดบัหน่ึง 
ซ่ึงสอดคล้องกบัอตัราการดูดซบั (Absorption rate) ท่ีปรบัดีขึ้น โดยขอนแก่นเพ่ิมจาก 2.1% ในปี 2567 เป็น 
2.5% ในปี 2568 อุบลราชธานีเพ่ิมจาก 1.9% เป็น 2.8% อย่างไรก็ดี แม้บางจังหวัดจะเริ่มเห็นสัญญาณบวกด้าน
ยอดขายและการดูดซับอุปทาน แต่ภาพรวมทั้ง 5 จังหวัดยังชะลอลงเล็กน้อย โดยอัตราการดูดซับรวมลดจาก 2.5% 
เหลือ 2.4% สะท้อนว่าตลาดโดยรวมยังฟื้นตัวไม่ทั่วถึง ขณะที่บางพื้นที่ยังเผชิญแรงกดดันต่อเนื่อง เช่น อุดรธานีที่
อัตราการดูดซับลดจาก 4.5% เหลือ 2.5% และมหาสารคามลดจาก 1.7% เหลือ 1.6% ประกอบกับระดับอุปทาน
คงเหลือยังอยู่ในเกณฑ์สูง ซึ่งชี้ว่าตลาดยังต้องใช้เวลาในการดูดซับสต็อกอีกระยะหนึ่ง ส่งผลให้ผู้ประกอบการยังคงต้อง
บริหารการเปิดโครงการใหม่อย่างระมัดระวัง และเน้นพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับกำลังซื้อที่แท้จริงมากขึ้น โดยใน
ระยะถัดไป ทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือยังขึ้นอยู่กับการฟื้นตัวของรายได้ครัวเรือน ความ
เชื่อมั่นผู้บริโภค และแนวโน้มการผ่อนคลายเงื่อนไขสินเชื่อเป็นสำคัญ 

ส าหรบัภาพรวมอุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ (New Supply) ในปี 2568 พบว่ายงัคงปรบัลดลงทัง้
ด้านจ านวนและมูลค่า โดยมีจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่รวม 414 หน่วย ลดลง 77.9%YoY และมีมูลค่ารวม 
2,374 ล้านบาท ลดลง 57.8%YoY สอดคล้องกับภาวะที่ผู้ประกอบการยังคงระมัดระวังการลงทุน และชะลอการเปิด
โครงการใหม่ในภาวะที่กำลังซื้อยังฟื้นตัวไม่เต็มที่ จากภาระหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง ข้อจำกัดด้านการเข้าถึงสินเชื่อ
ของผู้ซื้อบางกลุ่ม ตลอดจนปัญหาสภาพคล่องของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์บางราย ส่งผลให้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้
น้ำหนักกับการเร่งระบายสต็อกเดิมมากกว่าการเพิ่มอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาด ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาโครงสร้างอุปทานเปิด
ขายใหม่ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ พบว่าในปี 2568 ไม่มีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดใหม่เลยแม้แต่โครงการเดียว 

ขอนแก่น
จ านวน 5,649 หน วย (42.5%)
มูลค า 18,394 ลบ. (39.2%) 

อุดรธานี
จ านวน 1,242 หน วย (9.3%)
มูลค า 4,509 ลบ. (9.6%) 

อุบลราชธานี
จ านวน 1,338 หน วย (10.1%)
มูลค า 3,872 ลบ. (8.2%) 

มหาสารคาม
จ านวน 470 หน วย (3.5%)
มูลค า 1,353 ลบ. (2.9%) 

นครราชสีมา
จ านวน 4,602 หน วย (34.6%)
มูลค า 18,830 ลบ. (40.1%) 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
จำนวน 13,301 หน่วย 
มูลค่า 46,958 ลบ. 

อปุทานทัง้หมดในตลาด (Total Supply) 
หมายเหตุ: ตัวเลขใน ( ) คือ สดัส่วนของจำนวนและมูลค่าท่ีอยู่อาศัย 
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ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จะไม่รับผิดชอบความเสียหายใดๆ ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดการณ์ และความคิดเห็นต่างๆ 
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โดยอุปทานใหม่ทั้งหมดเป็นโครงการบ้านจัดสรร สะท้อนว่าผู้ประกอบการหลีกเลี่ยงการลงทุนในตลาดอาคารชุด ซึ่ง
พึ่งพากำลังซื้อบางส่วนจากชาวต่างชาติและอุปสงค์เพื่อการลงทุนค่อนข้างมาก ขณะที่ภาวะเศรษฐกิจยังมีความไม่
แน่นอน กำลังซื้อในประเทศฟื้นตัวช้า และภาคการท่องเที่ยวชะลอตัวลงตามจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่ลดลง 
โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวชาวจีน ยิ่งกดดันอุปสงค์ในตลาดอาคารชุดซึ่งอ่อนไหวต่อภาวะเศรษฐกิจและความเชื่อมั่น
มากกว่าตลาดแนวราบ ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงหันมาให้น้ำหนักกับโครงการบ้านจัดสรรที่ตอบโจทย์การอยู่อาศัยจริง
มากกว่า และสามารถทยอยพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับอุปสงค์ในแต่ละพื้นที่ได้ยืดหยุ่นกว่า 

เมื่อพิจารณาในมิติด้านพื้นท่ี พบว่า อุปทานท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่ในปี 2568 กระจุกตวัอยู่ในเพียง
บางจงัหวดัอย่างชัดเจน โดยขอนแก่นมีสดัส่วนหน่วยเปิดขายใหม่สูงท่ีสุด คิดเป็น 60.9% ของทัง้ภูมิภาค 
รองลงมาคือ อุบลราชธานี 27.5% และอุดรธานี 11.6% ขณะท่ีนครราชสีมาและมหาสารคามไม่มีการเปิดขาย
โครงการใหม่เลยในปีดังกล่าว การกระจุกตัวของอุปทานเช่นน้ีสะท้อนว่าผู้ประกอบการมีความระมัดระวังในการลงทุน
มากขึ้น และเลือกเปิดโครงการใหม่เฉพาะในจังหวัดที่ยังมองเห็นศักยภาพของอุปสงค์และความสามารถในการดูดซับ
อุปทานได้ดีกว่าพื้นที่อื่น โดยเฉพาะจังหวัดที่มีบทบาทเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ การค้า การศึกษา หรือบริการของพื้นที่
โดยรอบ ขณะที่จังหวัดที่ไม่มีอุปทานเปิดขายใหม่ สะท้อนว่าผู้ประกอบการชะลอการลงทุนในพื้นที่ที่ตลาดยังเปราะบาง 
อุปสงค์ยังฟื้นตัวไม่ชัดเจน และมีอุปทานสะสมอยู่ในระดับสูง จึงยังไม่เอื้อต่อการเพิ่มโครงการใหม่เข้าสู่ตลาด ดังนั้น 
ภาพรวมจึงชี้ให้เห็นว่า ผู้ประกอบการมีแนวโน้มใช้กลยุทธ์การลงทุนแบบเจาะจงพื้นที่ (selective investment) มากขึ้น 
เพื่อจำกัดความเสี่ยงจากภาวะสต็อกคงค้างและรักษาสมดุลระหว่างอุปสงค์กับอุปทานในช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจยังฟื้น
ตัวอย่างไม่ทั่วถึง 

 

รปูท่ี 1 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือช่วงปี 2568 
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Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เช่ือถือได้ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) จะไม่รับผิดชอบความเสียหายใดๆ ทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดการณ์ และความคิดเห็นต่างๆ 
ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้องยอมรับความเสี่ยงและความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง 

ด้านยอดขายใหม่ (New Sales) ในปี 2568 พบว่าตลาดยงัมีทิศทางชะลอตวัต่อเน่ือง โดยมียอดขาย

รวมทัง้ส้ิน 1,859 หน่วย ลดลง 5.1%YoY สะท้อนว่าก าลงัซื้อโดยรวมยงัไม่ฟ้ืนตัวอย่างมีนัยส าคญั  แม้ในปี
ดังกล่าวทิศทางอัตราดอกเบี้ยนโยบายจะเข้าสู่ช่วงขาลง และภาครัฐได้ออกมาตรการสนับสนุนเพิ่มเติม ทั้งการขยาย
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจำนอง ตลอดจนการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV สำหรับบ้านหลังที่สอง แต่ปัจจัย
บวกดังกล่าวยังไม่เพียงพอที่จะกระตุ้นการฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัยได้อย่างชัดเจน เนื่องจากผู้ซื้อจำนวนมากยังคง
เผชิญข้อจำกัดด้านรายได้ ภาระหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง และความเข้มงวดในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบัน
การเงิน เมื่อพิจารณาตามประเภทที่อยู่อาศัย พบว่าแนวราบยังคงเป็นตลาดหลัก โดยมียอดขายใหม่ 1 ,319 หน่วย คิด
เป็นสัดส่วน 71% ของยอดขายทั้งหมด สะท้อนว่าอุปสงค์ส่วนใหญ่ยังคงอยู่ในกลุ่มที่อยู่อาศัยเพื่อการอยู่อาศัยจริง 
ขณะที่อาคารชุดมียอดขายใหม่ 540 หน่วย ลดลง 24.6%YoY แสดงให้เห็นว่าตลาดที่อยู่อาศัยแนวสูงยังเผชิญแรง
กดดันมากกว่าตลาดแนวราบ ทั้งจากความเปราะบางของกำลังซื้อ ความเชื่อมั่นที่ยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ และข้อจำกัดของ
อุปสงค์เพื่อการลงทุนในภาวะเศรษฐกิจที่ยังมีความไม่แน่นอน ส าหรบัจงัหวดัท่ีมียอดขายสูงสุดในภมิูภาค ได้แก่ 
ขอนแก่น 861 หน่วย รองลงมาคือ นครราชสีมา 543 หน่วย และอุบลราชธานี 224 หน่วย ซึ่งสะท้อนว่าตลาด
ยังคงกระจุกตัวอยู่ในจังหวัดศูนย์กลางเศรษฐกิจและเมืองหลักของภูมิภาค โดยเฉพาะในทำเลที่มีความพร้อมด้าน
โครงสร้างพื้นฐาน การเชื่อมต่อการเดินทาง และความหนาแน่นของกิจกรรมเศรษฐกิจ เช่น พระลับ -โคกสี และเลี่ยง
เมืองบ้านค้อในจังหวัดขอนแก่น รวมถึงบริเวณเซ็นทรัลอุบล-ท่าบ่อ และสนามกีฬาทุ่งบูรพาในจังหวัดอุบลราชธานี ซึ่ง
ยังเป็นพื้นที่ที่ได้รับความสนใจจากผู้ซื้อค่อนข้างดีเมื่อเทียบกับทำเลอื่น ทั้งนี้ ภาพรวมดังกล่าวชี้ให้เห็นว่าตลาดที่อยู่
อาศัยภาคตะวันออกเฉียงเหนือในระยะต่อไปมีแนวโน้มขับเคล่ือนโดยดีมานด์ในพื้นที่ศักยภาพเป็นหลัก ขณะที่การฟื้น
ตัวของตลาดในวงกว้างยังต้องอาศัยการปรับดีขึ้นของกำลังซื้อและการเข้าถึงสินเชื่อเป็นสำคัญ 

  
รปูท่ี 2 ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย 
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