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          11 มิถนุายน 2563 

 
วิเคราะห์ตลาดท่ีอยู่อาศัยภาคใต้ 

อุปสงค์ตอบรับที่อยู่อาศัยแนวราบ ชะลอโครงการใหม่ปรับสมดุลตลาด 
 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ รายงานสรุปผลการส า รวจอุปทานและอุปสงค์ของโครงการที่อยู่อาศัย
ที่อยู่ระหว่างการขายในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 ในพืน้ที่ภาคใต้ ได้แก่จังหวัดภูเก็ต จังหวัดสงขลา จังหวัดสุราษฎร์ธานี
และจังหวัดนครศรีธรรมราช โดยนับเฉพาะโครงการที่มีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วยพบว่า ณ สิน้ปี 2562 มี
โครงการที่อยู่อาศยัเสนอขายจ านวนทัง้สิน้ 17,928 หน่วย ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 5.0 ของจ านวนที่อยู่อาศยัใน 26 จงัหวดั
หลกัซึ่งมีจ านวนรวม 355,145 หน่วย นบัได้ว่ากลุ่มจงัหวดัภาคใต้มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศยัสงูสดุเป็นอนัดับ 3 
รองจากพืน้ที่กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ซึ่งมีจ านวน 209,868 หน่วย โดยจังหวัดภูเก็ตพืน้ที่เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวที่
ส าคญั เป็นจงัหวดัที่มีจ านวนที่อยู่อาศยัเสนอขายมากที่สดุในกลุม่จงัหวดัภาคใต้ 

 
จังหวัดภูเก็ตอาคารชุดเหลือขายฉุดตลาดชะลอตัว 
 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์กล่าวว่าจากการส ารวจตลาดที่อยู่อาศัยในพืน้ที่จังหวัดภูเก็ต ณ สิน้ปี 2562 พบว่ามีจ านวนที่อยู่
อาศยัที่อยู่ระหว่างเสนอขายจ านวนทัง้สิน้ 133 โครงการ จ านวน 9,291 หน่วยลดลงจากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ -13.5
แบ่งเป็นอาคารชุด จ านวน 5,978 หน่วย บ้านจัดสรร จ านวน 3,313 หน่วย เนื่องจากที่ดินมีต้นทุนราคาที่สูงมาก
โครงการส่วนใหญ่จึงพฒันาเป็นอาคารชุด โดยโครงการที่เปิดขายใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลงัก็ยงัคงมีสดัส่วนอาคารชดุเปิด
ขายใหม่สูงกว่าเช่นกัน ซึ่งจากจ านวนหน่วยเปิดขายใหม่ 1,207 หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุด 868 หน่วย และบ้าน
จดัสรร 339 หน่วย  

เมื่อพิจารณาจากหน่วยขายได้ใหม่จากการส ารวจพบว่าในช่วงคร่ึงหลงัปี 2562 มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 
1,550 หน่วย ลดลงจากช่วงคร่ึงปีแรกร้อยละ -31.8 ในจ านวนดงักลา่วเป็นการขายห้องชุด 1,060 หน่วย และเป็นบ้าน
จัดสรร 490 หน่วย ด้วยจ านวนโครงการใหม่ลดลงส่งผลให้จ านวนหน่วยเหลือขายลดลงด้วย โดยมีจ านวน 7,741
หน่วย มลูค่ารวม 37,409 ล้านบาท ลดลงจากช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2562 ร้อยละ -8.6 แบ่งเป็นหน่วยเหลือขายประเภท
โครงการอาคารชดุจ านวน 4,918 หน่วย บ้านจดัสรรจ านวน 2,823 หน่วย  

“จากการที่จ านวนหน่วยขายได้ใหม่มีอัตราการขายได้ลดลงถึงร้อยละ -31.8 จึงส่งผลให้จ านวนที่อยู่อาศัย
เหลือขายมีจ านวนทัง้สิน้ 7,741 หน่วย มลูค่า 37,409 ล้านบาท ในจ านวนดงักล่าวเป็นหน่วยที่สร้างเสร็จเหลือขาย (พร้อม
โอน) หรือเป็น Inventory  จ านวน 1,037 หน่วย มลูค่า 4,645 ล้านบาท  
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ทัง้นีเ้มื่อพิจารณาจากอตัราการดดูซบัเป็นการสะท้อนภาวะความสมดลุระหว่างตัวอุปทานอยู่อาศยัในพืน้ที่

จังหวัดภูเก็ต ภาพรวมของอัตราการดูดซับในคร่ึงหลังของปี 2562 ลดต ่าลงมาค่อนข้างมากซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า
ภาวการณ์ขายไม่ดี โดยอตัราดดูซบัลดเหลือเพียงร้อยละ 2.8 ต ่ากว่าค่ามาตรฐานเฉลี่ย 5 ปี ซึง่มีอตัราดดูซบัเฉลี่ยร้อย
ละ 4.4 และต ่ากว่าอตัราดดูซบัในช่วงคร่ึงปีแรกซึง่อยู่ในระดบัร้อยละ 3.5  

โดยท าเลขายดี 5 อันดับแรกพิจารณาจากหน่วยที่ขายได้ใหม่ได้แก่ 1.หาดบางเทา-หาดสริุนทร์ จ านวน 365 
หน่วย 2.เกาะแก้ว-รัษฎา จ านวน 214 หน่วย 3.หาดราไวย์ จ านวน 183 หน่วย 4.หาดกมลา จ านวน 171 หน่วย และ 
5.เทพกระษัตรี-ศรีสนุทร จ านวน 127 หน่วย แต่ด้วยอัตราการขายได้ใหม่ลดต ่าลงอย่างมากส่งผลให้ท าเลขายดีบาง
ท าเลกลายเป็นท าเลที่มีหน่วยสร้างเสร็จเหลือขายมากที่สดุ 5 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.เกาะแก้ว-รัษฎา จ านวน 268 หน่วย 
2.หาดในยาง-หาดไม้ขาว จ านวน 221 หน่วย 3.หาดป่าตอง จ านวน 131 หน่วย 4.เทพกระษัตรี-ศรีสนุทร จ านวน 100 
หน่วย และ 5.หาดบางเทา-หาดสริุนทร์ จ านวน 86 หน่วย  

อย่างไรก็ตามศูนย์ข้อมูลฯได้ประมาณการว่าในปี 2563 จะมีที่อยู่อาศยัเหลือขายอยู่ในตลาดจ านวน 8,966
หน่วย ประกอบด้วยอาคารชุดจ านวน 5,679 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์จ านวน 1,510 หน่วย บ้านเด่ียวจ านวน 937 หน่วย 
บ้านแฝดจ านวน 786 หน่วย และอาคารพาณิชย์จ านวน 54 หน่วย เป็นโครงการเปิดขายใหม่จ านวน 2,700 หน่วย ต ่า
กว่าค่าเฉลี่ย 2 ปีที่มีการเปิดขายปีละประมาณ 4,800 หน่วย คาดว่าในปี 2563 อตัราดูดซบัจะลดทุกกลุ่มประเภทที่
อยู่อาศัยโดยลดเหลือประมาณร้อยละ 1.1-1.8 และที่อยู่อาศัยเหลือขายจะยงัคงเพิ่มขึน้โดยเฉพาะกลุ่มอาคารชุดจึง
ต้องเพิ่มความระมดัระวงัในการลงทนุ  

ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัซึ่งแสดงถึงอุปสงค์ที่แท้จริงคาดการณ์ในปี 2563 ก็จะลดลงมาอยู่ที่ 6,553 
หน่วย ลดลงร้อยละ-18.1 มีมูลค่าประมาณ 14,401 ล้านบาท ลดลงร้อยละ -40.2 เมื่อเทียบกับปี 2562 ซึ่งต ่ากว่า
ค่าเฉลี่ยที่มีมูลค่า 19,157 ล้านบาท ด้วยภาพรวมดังกล่าวผู้ประกอบการจ าเป็นต้องปรับกลยุทธ์การเสนอขาย โดย
เฉพาะที่อยู่อาศยัประเภทคอนโดมิเนียม ที่มีอตัราการดดูซบัชะลอตวัลงอย่างต่อเนื่องจากช่วงต้นปี 2562 และคาดว่า
จะต่อเนื่องมาถึงปี 2563  
 
จังหวัดสงขลา จังหวัดสุราษฎร์ธานี  จังหวัดนครศรีธรรมราช อุปสงค์ตอบรับทาวน์เฮ้าส์ อาคารชุดน่าห่วง 

ส าหรับภาพรวมโครงการที่อยู่อาศยัในจงัหวดัสงขลา ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีความส าคญัในล าดบัรองลงมาภาพรวม
โครงการที่อยู่อาศัยในคร่ึงหลังปี 2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน 127 โครงการ รวม 3,822  
หน่วย มีหน่วยที่ขายได้ใหม่ในช่วงคร่ึงปีหลงัจ านวน 768 หน่วย โดยมีหน่วยเหลือขายจ านวน 3,054 หน่วย มูลค่า 
11,739 ล้านบาท แบ่งเป็นอาคารชุดเหลือขาย 305 หน่วย และบ้านเด่ียว 1,224 หน่วย ทาวน์เฮ้าส์ 830 หน่วย บ้าน
แฝด 565 หน่วย และอาคารพาณิชย์ 130 หน่วย ในจ านวนดังกล่าวมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ สิน้ปี 2562 
จ านวน 599 หน่วย มลูค่า 2,262 ล้านบาท ประกอบด้วยโครงการบ้านจดัสรรมีจ านวน 511 หน่วย มลูค่า 1,953 ล้าน
บาท โครงการอาคารชดุมีจ านวน 88 หน่วย มลูค่า 309 ล้านบาท  

ทัง้นี ้ท าเลซึ่งมีที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จเหลือขายสงูสดุ 3 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.ท าเลบ้านพรุ จ านวน 135 หน่วย 2.
ท าเลควนลงั จ านวน 114 หน่วย และ 3.ท าเลท่าข้าม-ควนหิน จ านวน 77 หน่วย โดยท าเลขายดี 3 อนัดบัแรก 
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พิจารณาจากหน่วยที่ขายได้ใหม่ ได้แก่ 1.ท าเลลพบุรีราเมศวร จ านวน 211 หน่วย 2.ท าเลคลองแห จ านวน 161 
หน่วย และ 3.ท าเลท่าข้าม-ควนหิน จ านวน 124 

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมแม้อัตราดูดซบัจะอยู่ที่ร้อยละ 3.3 ซึ่งเพิ่มขึน้จากช่วงคร่ึงแรกของ
ปี 2562 โดยอตัราดูดซบัของบ้านจดัสรรสูงถึงร้อยละ 3.5 ขณะที่อัตราดดูซบัอาคารชุดลดลงในทุกระดบัราคาโดยอยู่
ในระดบัร้อยละ 1.9 แต่ในปี 2563 คาดการณ์ว่าอตัราดูดซบัจะลดต ่าลงในทุกกลุ่มประเภทที่อยู่อาศัย ภาพรวมที่อยู่
อาศยัในจงัหวดัสงขลาแม้อตัราดูดซบัลดลงแต่ถือว่ายงัไม่น่ากงัวลเนื่องจากมีจ านวนสร้างเสร็จเหลือขาย(พร้อมโอน) 
หรือเป็น Inventory ไม่มากนกั  

จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลงัปี 2562 อปุทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขายจ านวน
89 โครงการ รวม 3,188 หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 237 หน่วย และมีหน่วยเหลือขาย 2,951 หน่วย คิดเป็น
มูลค่าหน่วยเหลือขาย 9,334 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร จ านวน 2,767 หน่วยมีมูลค่า 8,743 ล้านบาท 
โครงการอาคารชดุ มีจ านวน 184 หน่วย มีมลูค่า 591 ล้านบาท ทัง้นี ้มีที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จเหลือขาย ณ ปี 2562 แยก
ตามท าเลสูงสุด 3 อันดับแรก ได้แก่ 1.ท าเลเลี่ยงเมืองมะขามเตีย้ จ านวน 137 หน่วย 2.ท าเลขุนทะเล จ านวน 89 
หน่วย และ 3.ท าเลบางใบไม้ จ านวน 48 หน่วย  

สว่นท าเลขายดีพิจารณาจากหน่วยที่ขายได้ใหม่ 3 อนัดบั ได้แก่ 1.ท าเลประดู่-บางชมุโถ จ านวน 57 หน่วย 2.

ท าเลโกเตง-เลี่ยงเมือง(พนุพิน) จ านวน 49 หน่วย 3.ท าเลขุนทะเล จ านวน 44 หน่วย อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจาก
ภาพรวมอัตราดูดซับจะอยู่ที่ร้อยละ 1.2 ซึ่งลดลงจากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 โดยอัตราดูดซบับ้านจัดสรรอยู่ในระดับ
ร้อยละ 1.2 สว่นอตัราดดูซบัของอาคารชุดลดลงอยู่ที่ร้อยละ 1.6 ซึง่ลดต ่าลงจากร้อยละ 5.1 ในคร่ึงแรกของปี 2562 

ในปี 2563 คาดการณ์ว่าอัตราดูดซบัของทุกกลุ่มประเภทที่อยู่อาศยัจะยงัคงทรงตวั โดยภาพรวมที่อยู่อาศัย
ซึง่เป็นหน่วยเหลือขายจะเพิ่มขึน้ไม่มากนกัหากมีการปรับกลยุทธ์การขายให้เหมาะสมกบัตลาดหลกั คาดการณ์ว่าจะ
มีจ านวนประมาณ 3,421 หน่วย เพิ่มขึน้จากคร่ึงแรกของปี 2562 ซึง่มีจ านวน 3,259 หน่วยซึง่ที่ผ่านมากลุ่มที่อยู่อาศยั
ที่ได้รับความสนใจคือทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด ซึง่ขายได้ดีกว่าบ้านเด่ียว  

จังหวัดนครศรีธรรมราช จากการส ารวจพบว่าในคร่ึงหลังปี 2562 อุปทานภาพรวมมีที่อยู่อาศัยเสนอขาย
จ านวน35 โครงการ รวม 1,627 หน่วย มีหน่วยขายได้ใหม่จ านวน 86 หน่วย และมีหน่วยเหลือขายจ านวน 1,541 หน่วย 
คิดเป็นมูลค่า 6,164 ล้านบาท แบ่งเป็นโครงการบ้านจัดสรร จ านวน 1,488 หน่วยมีมูลค่า 6,096 ล้านบาท โครงการ
อาคารชุด มีจ านวน 53 หน่วย มีมลูค่า 68 ล้านบาท ทัง้นี ้มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขาย ณ ปี 2562 แยกตามท าเล

สงูสดุ 2 อนัดบัแรก ได้แก่ 1.ท าเลพฒันาการ-คขูวาง จ านวน 244 หน่วย 2.ท าเลอ้อมค่าย จ านวน 173 หน่วย 

ส าหรับท าเลขายดี 3 อันดับ ได้แก่ 1.ท าเลพัฒนาการ-คูขวาง จ านวน 44 หน่วย 2.ท าเลอ้อมค่าย จ านวน 
37หน่วย และ 3.ท าเลท่าวัง จ านวน 5 หน่วย อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาจากภาพรวมพบว่าอัตราดูดซบัจะอยู่ที่
ร้อยละ 0.9 ซึ่งลดลงจากช่วงคร่ึงแรกของปี 2562 โดยอตัราดดูซบับ้านจดัสรรอยู่ในระดบัร้อยละ 0.9 และอตัราดดูซบั
ของอาคารชุดอยู่ที่ร้อยละ 0.9 ซึ่งลดต ่าลงต่อเนื่องตัง้แต่คร่ึงหลงัปี 2561 ซึ่งในปี 2563 คาดการณ์ว่าอตัราดดูซบัของ
ทุกกลุ่มประเภทที่อยู่อาศยัจะยงัคงทรงตวั โดยภาพรวมที่อยู่อาศยัซึ่งเป็นหน่วยเหลือขายจะเพิ่มขึน้ไม่มากนกั หากมี
การปรับกลยุทธ์การขายให้เหมาะสมกับตลาดหลักคาดการณ์ว่าจะมีจ านวนประมาณ 1,620 หน่วย เพิ่มขึน้จากปี 
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2562 ซึ่งมีจ านวน 1,601 หน่วย ซึ่งที่ผ่านมาเป็นกลุ่มที่อยู่อาศัยที่ได้รับความสนใจคือทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด ซึ่ง
ขายได้ดีกว่าบ้านเด่ียว  

-------------------------------------------------------------------------------------------------- 


