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             9 มิถนุายน 2563    

วิเคราะห์ตลาดท่ีอยู่อาศัยภาคเหนือ 
อุปทานปรับลดลงทุกกลุ่มสินค้า อัตราดูดซับน่าห่วง 

 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ หรือ REIC ได้จัดท ารายงานสรุปผลการ

ส ารวจอุปทานและอุปสงค์ของโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายในช่วงคร่ึงหลังปี 2562 ในพืน้ท่ี
จงัหวดัส าคญัของภาคเหนือ ได้แก่ จงัหวดัเชียงใหม่ เชียงราย พิษณุโลก และตาก โดยนบัเฉพาะโครงการที่
มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย จากการส ารวจพบว่าในพืน้ที่ 4 จังหวัด มีโครงการที่อยู่อาศัยอยู่
ระหว่างการขายจ านวนรวมประมาณ 17,843 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 5 ของ 26 จังหวัด ท่ีศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ได้ส ารวจในช่วงคร่ึงหลังปี 2562 โดยแบ่งเป็นจังหวัดเชียงใหม่ จ านวน 11,465 หน่วย 
เชียงราย จ านวน 3,009 หน่วย พิษณโุลก จ านวน 2,595 หน่วย และตาก จ านวน 774 หน่วย 
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์กล่าวว่า จากการส ารวจพบว่าในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 ในพืน้ที่ภาคเหนือมีจ านวน
หน่วยที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่เพิ่มขึน้เพียงเล็กน้อย โดยในจงัหวดัเชียงใหม่มีการเปิดตัวโครงการใหม่น้อย
มาก ส่งผลให้มีโครงการอยู่ระหว่างการขายรวมทัง้สิน้  221 โครงการ รวม 11,465 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 
42,820 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ 7 แบ่งเป็นอาคารชุด 2,582 หน่วย และบ้านจัดสรร 
8,883 หน่วย  
 
จังหวัดเชียงใหม่ลงทุนอย่างระมัดระวัง เพราะสินค้าขายดียังมีสต็อกพร้อมโอนรออยู่ 
 เมื่อพิจารณาจากหน่วยขายได้ใหม่จากการส ารวจพบว่าในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 มีหน่วยขายได้ใหม่
จ านวน 2,316 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ 13.3 แต่ลดลงกว่าช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้าร้อย
ละ -11.8 ในจ านวนดงักลา่วเป็นการขายห้องชดุ 647 หน่วย และเป็นบ้านจดัสรร 1,669 หน่วย และมีหน่วย
เหลือขายจ านวน 9,149 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ 5.5 มูลค่ารวม 35,426 ล้านบาท โดยมี
หน่วยเหลือขายประเภทโครงการอาคารชดุจ านวน 1,935 หน่วย บ้านจดัสรรจ านวน 7,214 หน่วย  

โดยท าเลขายดีมากที่สุด 5 อันดับแรก โดยพิจารณาจากหน่วยท่ีขายได้ใหม่ ได้แก่ 1.ท าเลสารภี 
จ านวน 560 หน่วย  2.ท าเลหางดงตอนบน จ านวน 536 หน่วย 3.ท าเลแม่โจ้ จ านวน 229 หน่วย 4.ท าเลสนั
ทราย จ านวน 208 หน่วย และ 5.ท าเลสนัก าแพง จ านวน 187 หน่วย โดยท าเลอนัดบั 1 และ 2 มีอตัราดูด
ซบัในระดบัสงูคือร้อยละ 6.9 และร้อยละ 6.7 ตามล าดบั 

ส าหรับท าเลที่มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขายมากที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ 1. ท าเลสันทราย 
จ านวน 448 หน่วย 2.ท าเลหางดงตอนบน จ านวน 430 หน่วย 3. ท าเล ม.พายัพ จ านวน 426 หน่วย 4.
ท าเลแม่โจ้ จ านวน 317 หน่วย และ 5.ท าเล หางดงตอนลา่ง จ านวน 190 หน่วย  
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 “จากการส ารวจจะพบว่าที่อยู่อาศัยในจังหวัดเชียงใหม่ ตลาดหลกัยังคงเป็นอาคารชุดพักอาศัย 
บ้านเด่ียว และทาวน์เฮ้าส์ เป็นหลกั ซึ่งท าเลสารภี และ หางดง มีอตัราดดูซบัที่สงูขึน้ ส่วนหนึ่งมาจากการที่
มีสินค้าใหม่เข้ามาในตลาดน้อยมาก และกลุ่มราคาที่ขายได้ดี จะอยู่ใน 2  กลุ่มระดับราคา คือ 2-3 ล้าน
บาท และ 3-5 ล้านบาท  แต่กลุม่ระดบัราคาดงักลา่วก็เป็นกลุม่ที่มีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายอยู่จ านวนมาก
ที่สดุเช่นกนั ดงันัน้จึงต้องใช้ความระมดัระวงัในการท าการตลาด”  

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลฯได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศัยเหลือขายในพืน้ที่จังหวัด
เชียงใหม่อยู่ในตลาดจ านวน 9,343 หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 2,050 หน่วย บ้านเด่ียวจ านวน 
4,321 หน่วยทาวน์เฮ้าส์จ านวน 1,814 หน่วย บ้านแฝดจ านวน 1,025 หน่วย และอาคารพาณิชย์จ านวน 
133 หน่วย ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับอัตราดูดซับที่ขยับขึน้ไปอยู่ที่ ร้อยละ 3.4 ในคร่ึงหลงัปี 2562 
หากจ านวนที่อยู่อาศัยใหม่เข้ามาในตลาดตามที่ศูนย์ข้อมูลประมาณการไว้ ภายใต้เงื่อนไขก าลงัซือ้ที่ลด
ต ่าลงเช่นในปัจจบุนั คาดว่าในปี 2563 อตัราดดูซบัจะเหลือประมาณสงูสดุไม่เกินร้อยละ 1.6 

ด้านการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยคาดการณ์ว่า การโอนกรรมสิทธ์ิจะลดลงมาอยู่ที่ 12,156 หน่วย 
มลูค่าประมาณ 23,141 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าค่าเฉลี่ยซึ่งมีมลูค่า 26,817 ล้านบาท โดยมลูค่าลดลงร้อยละ -
14.6 ซึ่งเป็นการปรับตัวลดลงต่อเนื่องจาก 2561 ด้วยภาพรวมดังกล่าวผู้ประกอบการจ าเป็นต้องปรับกล
ยุทธ์การเสนอขาย โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และอาคารชุดพักอาศัยที่มีอัตราการดูดซับ
ชะลอตวัลงอย่างต่อเนื่องจากช่วงต้นปี 2562 และคาดว่าจะต่อเนื่องมาถึงปี 2563  
เชียงรายสต็อกบ้านจัดสรรน่าห่วง 

จงัหวดัเชียงราย ศูนย์ข้อมูลฯส ารวจภาคสนามโครงการที่อยู่อาศัยครอบคลุมพืน้ที่ 4 อ าเภอหลกั 
ประกอบด้วยอ าเภอเมืองเชียงราย เชียงแสน แม่สาย และเวียงชยั  ซึ่งสถานการณ์ภาพรวมคร่ึงหลงัปี 2562 
จ านวนที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้ค่อนข้างมาก โดยเพิ่มขึน้จากคร่ึงปีแรกร้อยละ 56.1 และเพิ่มขึน้ถึงร้อยละ 115.7 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิ่มขึน้จาก 2 ส่วนประกอบกันคือ ที่อยู่อาศัยเหลือ
ขายจากคร่ึงปีแรกจ านวน 1,811 หน่วย และมีหน่วยเปิดขายใหม่อีกจ านวน 1,239 หน่วย  สง่ผลให้ ณ คร่ึง
หลังปี 2562 มีที่อยู่อาศัยเสนอขายทัง้สิน้ 61 โครงการ รวม 3,009 หน่วย แบ่งเป็นบ้านจัดสรร จ านวน 
2,946 หน่วย อาคารชดุ 63 หน่วย  
 ทัง้นีม้ีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ คร่ึงหลังปี 2562 จ านวน 449 หน่วย มูลค่า 1,528 ล้าน
บาท ในจ านวนดังกล่าวมีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายมากที่สดุในท าเลในเมืองเชียงราย จ านวน 292 หน่วย 
และท าเลสนามบิน-ม.แม่ฟ้าหลวง จ านวน 112 หน่วย แม้ว่าทัง้สองท าเลจะเป็นท าเลที่ขายได้สงูสดุแต่ด้วย
อตัราดดูซบัที่ต ่าจึงยงัคงเป็นท าเลที่ต้องระมดัระวงัในการลงทนุ 

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ ได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศัยเหลือขาย
ในพืน้ที่จังหวัดเชียงรายอยู่ในตลาดจ านวน 2,919 หน่วย ประกอบด้วย อาคารชุดจ านวน 57 หน่วย บ้าน
เดี่ยวจ านวน 1,359 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์จ านวน 690 หน่วย บ้านแฝดจ านวน 262 หน่วย และอาคารพาณิชย์
จ านวน 551 หน่วย ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับอัตราดูดซบัที่ขยับขึน้ไปอยู่ที่ 1.7 ในคร่ึงหลงัปี 2562 
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หากจ านวนที่อยู่อาศัยใหม่เข้ามาในตลาดตามที่ศนูย์ข้อมูลฯประมาณการไว้ ภายใต้เงื่อนไขก าลงัซือ้ที่ลด
ต ่าลงเช่นในปัจจบุนั คาดว่าในปี 2563 อตัราดดูซบัจะเหลือประมาณสงูสดุจะอยู่ในระดบัต ่ากว่าร้อยละ 1 

ด้านการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยคาดการณ์ว่า การโอนกรรมสิทธ์ิจะลดลงมาอยู่ที่ 2,783 หน่วย 
มูลค่าประมาณ 4,833 ล้านบาท จ านวนหน่วยอาจต ่ากว่าค่าเฉลี่ย 5 ปี แต่ในส่วนของมูลค่ายังสูงกว่า
ค่าเฉลี่ยซึ่งมีมูลค่า 4,408 ล้านบาท โดยมูลค่าลดลงร้อยละ -17.1 เป็นการปรับตัวลดลงจากปี 2561 ด้วย
ภาพรวมดังกล่าวผู้ประกอบการจ าเป็นต้องปรับกลยุทธ์การเสนอขาย โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี่ยว  

จังหวัดพิษณุโลกตลาดปรับตัวหยุดเติมอุปทานใหม่เข้าตลาด  
 ในส่วนของจงัหวดัพิษณุโลกศนูย์ข้อมลูฯด าเนินการส ารวจเพียงพืน้ที่เดียวคืออ าเภอเมืองเนื่องจาก
เป็นศูนย์กลางด้านอสงัหาริมทรัพย์ของจังหวัด เป็นที่น่าสงัเกตว่าคร่ึงหลังปี 2562 จ านวนที่อยู่อาศัยอยู่
ระหว่างการขายมีจ านวนหน่วยลดลงจากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 ทัง้นีเ้นื่องจากมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่
เข้าสู่ตลาดเพียง 180 หน่วยเท่านัน้ ส่งผลให้มีจ านวนที่อยู่อาศัยเสนอขายมีจ านวน  2,595 หน่วย ลดลง
จากคร่ึงปีแรกร้อยละ -0.8 และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 2,461 หน่วย ลดลงจากคร่ึงปีแรกร้อยละ -0.2 แต่
เพิ่มจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้าร้อยละ 20.3 โดยเป็นบ้านจัดสรร 2,461 หน่วย และ อาคารชุด 368 
หน่วย  

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลฯได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศัยเหลือขายในพืน้ที่จังหวัด
พิษณุโลกอยู่ในตลาดจ านวน 2,521 หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 362 หน่วย บ้านเด่ียวจ านวน 
1,254 หน่วย บ้านแฝดจ านวน 531 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์จ านวน 212 หน่วย และอาคารพาณิชย์จ านวน 162 
หน่วย ซึง่เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัอตัราดดูซบัจะมีอตัราที่ลดต่อลงต่อเนื่องจากปี 2561 โดยในคร่ึงหลงั
ปี 2562 อัตราดูดซับปรับลงมาอยู่ที่ ร้อยละ 0.9 หากจ านวนที่อยู่อาศัยใหม่เข้ามาในตลาดตามที่ศูนย์
ข้อมลูฯประมาณการไว้ ภายใต้เงื่อนไขก าลงัซือ้ที่ลดต ่าลงเช่นในปัจจุบนั คาดว่าในปี 2563 อตัราดดูซบัจะ
เหลือประมาณสงูสดุจะอยู่ในระดบัร้อยละ 1.1 

ด้านการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยคาดการณ์ว่าการโอนกรรมสิทธ์ิจะลดลงมาอยู่ที่ 2,085 หน่วย 
มลูค่าประมาณ 3,610 ล้านบาท จ านวนหน่วยอาจต ่ากว่าค่าเฉลี่ยแต่ในสว่นของมลูค่ายงัสงูกว่าค่าเฉลี่ยซึ่ง
มีมูลค่า 3,304 ล้านบาท โดยมูลค่าลดลงร้อยละ -9.1 เป็นการปรับตัวลดลงจาก 2561 ด้วยภาพรวม
ดังกล่าวผู้ประกอบการมีการปรับกลยุทธ์โดยไม่เติมอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาดหากมีการกระตุ้นก าลังซือ้ใน
ระดบัที่เหมาะสมตลาดโดยรวมจะเข้าสูภ่าวะสมดลุในที่สดุ  
จังหวัดตากตลาดบ้านเดี่ยวยังน่าห่วง 

ส าหรับจงัหวดัตาก ศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการส ารวจในพืน้ที่อ าเภอเมืองตาก และแม่
สอด โดยมีที่อยู่อาศัยอยู่ระหว่างการขาย ณ คร่ึงหลงัปี 2562 จ านวน 774 หน่วย เพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงแรก
ร้อยละ 62 ประกอบด้วย อาคารชุด 144 หน่วย บ้านเด่ียว 477 หน่วย บ้านแฝด 76 หน่วย อาคารพาณิชย์ 
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39 หน่วย และทาวน์เฮ้าส์ 38 หน่วย  ซึ่งตลาดที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวยังเป็นตลาดหลัก  โดยพืน้ที่
อ าเภอแม่สอดถือเป็นพืน้ที่ที่มีศกัยภาพสงูสดุ โดยเฉพาะในกลุม่ราคา 1.5 – 2 ล้านบาท  

อย่างไรก็ตามประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศยัเหลือขายในพืน้ที่จงัหวดัตากอยู่ในตลาด
จ านวน 745 หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 116 หน่วย บ้านเด่ียว จ านวน 474 หน่วย บ้านแฝด 
จ านวน 81 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์ จ านวน 38 หน่วย และอาคารพาณิชย์ จ านวน 36 หน่วย ซึ่งเมื่อพิจารณา
เปรียบเทียบกบัอตัราดดูซบัซึ่งมีอตัราที่ลดต่อลงต่อเนื่องจากปี 2561 จากร้อยละ 1.2 ลงมาอยู่ที่ร้อยละ 0.8 
ในช่วงคร่ึงหลังปี 2562 หากจ านวนที่อยู่อาศัยใหม่เข้ามาในตลาดตามที่ศูนย์ข้อมูลฯประมาณการไว้ 
ภายใต้เงื่อนไขก าลงัซือ้ที่ลดต ่าลงจากผลกระทบของการแพร่ระบาดไวรัสโควิด -19 มีการจ ากดัด้านการค้า
ชายแดน การเดินทาง และการท่องเที่ยว คาดว่าในปี 2563 อัตราดดูซบัจะลงมาในระดับสงูสุดไม่เกินร้อย
ละ 0.5 ในกลุม่ของบ้านเด่ียว 

ด้านการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยคาดการณ์ว่าการโอนกรรมสิทธ์ิจะลดลงมาอยู่ที่ 751 หน่วย 
มลูค่าประมาณ 1,275 ล้านบาท จ านวนหน่วยอาจต ่ากว่าค่าเฉลี่ยแต่ในสว่นของมลูค่ายงัสงูกว่าค่าเฉลี่ยซึ่ง
มีมูลค่า 1,134 ล้านบาท ในขณะท่ีจ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิลดลงร้อยละ -11.6 แต่มูลค่าการโอน
กรรมสิทธ์ิจะลดลงประมาณร้อยละ 0.2 เน่ืองจากเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิมีมีมูลค่าต่อรายสูงขึน้ ด้วย
ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศยัจงัหวดัตากยังอยู่ในระดับที่ต้องเฝ้าระวงัโดยเฉพาะตลาดบ้านเดียวแม้จะขายได้
มากที่สดุแต่ก็ยงัคงเหลือขายมากที่สดุเช่นเดียวกนั  

“ภาพรวมของตลาดภาคเหนือ เนื่องจากกลุ่มจงัหวดัที่ท าการส ารวจ 4 จงัหวดั ประกอบด้วยจงัหวดั 
เชียงใหม่ เชียงราย พิษณุโลกและตาก เป็นพืน้ที่ซึ่งเศรษฐกิจหลกัอ้างอิงกบัธุรกิจท่องเที่ยวและการค้าขาย
ชายแดน ในช่วงปลายปีที่ผ่านมาต่อเนื่องปี 2563 จึงได้รับผลกระทบอย่างชดัเจน ซึ่งจากการส ารวจพบว่า
ในกลุ่มจงัหวดัภาคเหนือมีหน่วยเหลือขายค่อนข้างมากขณะที่ยอดขายไม่เป็นไปตามเป้า ท าให้หน่วยเหลือ
ขายในปี 2562 กลายมาเป็นหน่วยตัง้ต้นของปี 2563 เมื่อได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไว รัสโค
วิด -19 ส่งผลให้ก าลงัซือ้ของคนในพืน้ที่ลดลง แรงกระตุ้ นจากคนนอกพืน้ที่ก็หายไป เช่นเดียวกบัก าลงัซือ้
ของชาวต่างชาติ ทัง้หมดนีม้ีผลกระทบโดยตรงต่ออุปสงค์ใน 4 พืน้ที่ดังกล่าว และจะมีผลโดยตรงให้การ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีลดลงไปด้วย” 
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