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        22 กนัยายน 2565 

 

สถานการณต์ลาดทีอ่ยู่อาศัยในจังหวัดภาคเหนือ 
 

ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(REIC) รายงานภาพรวมสถานการณต์ลาดที่อยู่อาศัยในจงัหวดั
ภาคเหนือ 5 จงัหวดั ประกอบดว้ยจงัหวดัเชียงใหม่ เชียงราย ล าพนู พิษณโุลก และนครสวรรค ์พบว่า สถานการณต์ลาดที่
อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการขายใน ภาคเหนือ 5 จังหวัด ครึ่งแรกปี 2565 ในดา้นอุปทานพรอ้มขายต้นงวด หรือ Total 
Supply มีจ านวนโครงการ จ านวนหน่วย และมลูค่า เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี 2564 (YoY) มีโครงการเปิดขายใหม่ 
(New Supply) เพิ่มขึน้ทัง้จ  านวนโครงการ จ านวนหน่วย และมลูค่า โดยเฉพาะจงัหวดัเชียงใหม่ ซึ่งเป็นจงัหวดัส าคัญของ
ภาคเหนือ มีอตัราขยายตวัของจ านวนหน่วยและมลูค่าโครงการเปิดขายใหม่มากที่สดุ  

 ดร.วิชัย วิรัตกพันธ์ ผู้ตรวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย ์เปิดเผยว่า การส ารวจโครงการที่อยู่อาศยัภาคเหนือ 5 จงัหวดั ครึง่แรกปี 2565 พบว่ามีจ านวน 19,789 
หน่วย มลูค่า 76,182 ลา้นบาท ในจ านวนดงักล่าวแบ่งเป็นโครงการอาคารชุด 2,656 หน่วย มลูค่า 7,552 ลา้นบาท เป็น
โครงการบา้นจัดสรร 17,133 หน่วย มูลค่า 68,629 มีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาด 3,000 หน่วย มูลค่า 12,644 ลา้นบาท มี
โครงการขายได้ใหม่จ านวน 2,950 หน่วย มูลค่า 10,537 ล้านบาท ส่งผลให้มีหน่วยเหลือขาย 16,839 หน่วย มูลค่า 
65,645 ลา้นบาท  

 “ทิศทางการฟ้ืนตัวของตลาดที่อยู่อาศัยในภาคเหนือ เชื่อว่าจะขยายตัวเฉพาะในพืน้ที่ที่ส  าคัญเช่นจังหวั ด
เชียงใหม่ โดยจะมีการขยายตัวทัง้ในส่วนของหน่วยเปิดตัวใหม่และหน่วยขายไดใ้หม่ ในขณะที่อัตราดูดซบัอยู่ในระดบั
ทรงตวั และเป็นที่น่าสงัเกตว่าอัตราดดูซบัโครงการอาคารชุดยงัคงดีกว่า 4 จงัหวดัในพืน้ที่เดียวกัน ซึ่งอตัราดดูซบัยังคง
อยู่ในระดับต ่าทั้งที่ไม่มีการเปิดโครงการใหม่  โดยการฟ้ืนตัวยังจึงยังคงอยู่ในกลุ่มโครงการบา้นจัดสรรเป็นหลัก และ
ผูป้ระกอบการเริ่มพฒันาโครงการบา้นแฝดมากขึน้เนื่องจากราคาที่ดินมีการปรบัตวัสงูขึ ้นบา้นแฝดจึงเป็นทางเลือกใหผู้ ้
ซือ้บา้นยอมรบัราคาขายได ้แมภ้าพรวมตลาดยงัคงไปไดแ้ต่ในครึง่ปีหลงัถือเป็นช่วงเวลาที่น่าจบัตา เนื่องจากมีปัจจัยลบ
เขา้มากระทบทัง้ตน้ทนุการก่อสรา้งและกระทบทัง้ดา้นก าลงัซือ้”  

ด้านอุปทาน ในช่วงครึ่งแรกปี 2565 ที่อยู่อาศยัเสนอขายทัง้หมดเพิ่มขึน้จากช่วงครึ่งแรกปี 2564 โดยเพิ่มขึน้ทัง้
จ านวนหน่วย และมลูค่า ทัง้นีจ้  านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.01 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.47 เมื่อเทียบกบัจ านวนหน่วย
เสนอขายทัง้หมด ณ ครึ่งแรกปี 2564 ขณะที่หน่วยเสนอขายเพิ่มขึน้โดยมีโครงการใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวน 3,000 หน่วย 
มลูค่า 12,644 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้จากครึง่แรกปี 2564 รอ้ยละ 245.22 มลูค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ  414.57 โดยเป็น
โครงการอาคารชุดเพียง 772 หน่วย มูลค่า 2,446 ลา้นบาท เป็นโครงการบา้นจัดสรร 2,228 หน่วย มูลค่า 10,198 ลา้น
บาท  
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เมื่อพิจารณาภาพโดยรวมจะพบว่าโครงการอาคารชดุเปิดขายใหม่ในช่วงครึง่แรกปี 2565 โดยสว่นใหญ่มีเพียง 2 
ท าเลคือ ในเมืองเชียงใหม่ และท าเลมหาวิทยาลยัพายพั ขณะที่โครงการบา้นจดัสรรกระจายอยู่ในหลายท าเล เช่น ท าเล
แม่รมิ สารภี และท าเลบ่อสรา้ง-ดอยสะเก็ด  

โดย 5 ท าเล ที่มีโครงการเสนอขายมากที่สุดในภาคเหนือ คือ อันดับ 1 ท าเลแม่โจ ้จ านวน 1,855 หน่วย มูลค่า
โครงการ  5,156 ลา้นบาท อนัดบั 2 ท าเลสนัทราย จ านวน 1,671 หน่วย มลูค่าโครงการ  5,708  ลา้นบาท อนัดบั 3 ท าเล
สารภี จ านวน 1,670 หน่วย มลูค่าโครงการ  6,142 ลา้นบาท อนัดบั 4 ท าเลสนามบิน-แม่ฟ้าหลวง จ านวน  1,439 หน่วย 
มูลค่าโครงการ  5,099 ลา้นบาท และอันดับ 5 ท าเลบ่อสรา้ง-ดอยสะเก็ด จ านวน 1,306 หน่วย มูลค่าโครงการ 5,679 
ลา้นบาท   

ส าหรบัสถานการณห์น่วยเหลือขายในภาคเหนือ ณ ครึ่งแรกปี 2565 มีจ านวน 16,839 หน่วย เพิ่มขึน้จากครึ่ง
แรกปี 2564 รอ้ยละ 7.2 มลูค่า 65,645 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.6 เป็นโครงการอาคารชุด 1,768 หน่วย มลูค่า 4,938 
ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มีอาคารชุดเหลือขายมากยงัคงเป็นสงูสดุ 3 อนัดบัแรก คือ อนัดบั 1 โซนในเมืองเชียงใหม่ 432 หน่วย 
มูลค่าโครงการ 1,562 ลา้นบาท อันดับ 2 โซนสนัทราย 362 หน่วย  มูลค่าโครงการ 964 ลา้นบาท อันดับ 3 โซนหางดง
ตอนบน 286 หน่วย มลูค่าโครงการ 894 ลา้นบาท  

ในส่วนของโครงการบา้นจัดสรรมีหน่วยเหลือขายรวม 15,071 หน่วย มูลค่า 60,707 ลา้น อันดับ 1 โซนแม่โจ ้
1,684 หน่วย มลูค่าโครงการ 4,685 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนสนามบิน-ม.แม่ฟ้าหลวง จ านวน 1,320 หน่วย มลูค่าโครงการ 
4,867 ลา้นบาท อันดับ 3 โซนสารภี 1,289 หน่วย มูลค่าโครงการ 4,941 ลา้นบาท ซึ่งจะสงัเกตไดว้่าหน่วยที่เหลือขาย
สว่นใหญ่จะเป็นประเภทบา้นเด่ียว  

ด้านอุปสงค์ พบว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 มีที่อยู่อาศัยขายได้ใหม่ 2,950 หน่วย มูลค่า 10,537 ล้านบาท 
แบ่งเป็นโครงการอาคารชุดเพียง 888 หน่วย มูลค่า 2,614 ลา้นบาท ซึ่งท าเลที่มียอดอาคารชุดขายไดใ้หม่มากสูงสุด 3 
อนัดบัแรกคือ อนัดบั 1 โซนในเมืองชียงใหม่  455 หน่วย มลูค่า 1,557 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนสนัทราย 140 หน่วย มลูค่า  
387 ลา้นบาท อนัดบั 3 โซนหางดงตอนบน จ านวน 107 หน่วย มลูค่า  270 ลา้นบาท  

ในขณะที่ยอดขายไดใ้หม่ของโครงการบา้นจัดสรร 2,062 หน่วย มูลค่า 7,923 ลา้นบาท โดยท าเลที่มีการขาย
บา้นจดัสรรสงูสดุ 3 อนัดบัแรกคือ อนัดบั 1 โซนสารภี 211 หน่วย มลูค่า 723 ลา้นบาท อนัดบั 2 โซนสนัทราย 198 หน่วย 
มลูค่า 724 ลา้นบาท อนัดบั 3 โซนแม่โจ ้171 หน่วย มลูค่า 471 ลา้นบาท  

จากการส ารวจพบว่ามีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดพกัอาศัยในพืน้ที่จงัหวัดเชียงใหม่โดยมีจ านวน 772 หน่วย  คิด
เป็นมูลค่า 2,446 ลา้นบาท บา้นจัดสรรกระจายทั้ง 5 จังหวัด  โดยจังหวัดเชียงใหม่เปิดขายมากที่สุด จ านวน 1,698 หน่วย 
มลูค่า 8,372 ลา้นบาท  
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 อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาจากอตัราดดูซบัแยกตามประเภทที่อยู่อาศยั พบว่าในช่วงครึ่งแรกปี 2565 อตัราดูด
ซบัรวมทุกประเภทอยู่ที่รอ้ยละ 2.5 และระดบัราคาที่มีอตัราดูดซบัดีที่สุดอยู่ในกลุ่มของบา้นเด่ียว  โดยอตัราดูดซับอยู่ที่
รอ้ยละ 2.3 ขณะที่อตัราดดูซบัอาคารชุดอยู่ที่รอ้ยละ 5.6  

 โดยท าเลที่มีอัตราดูดซับสูงสุด 5 อันดับแรกประเภทโครงการอาคารชุด อันดับที่ 1 ท าเลเลียบทางรถไฟ 
อัตราดูดซับรอ้ยละ 9.2 อันดับ 2 ท าเลในเมืองเชียงใหม่ อัตราดูดซับรอ้ยละ 8.5 อันดับ 3 ท าเลในเมืองพิษณุโลก 
อัตราดูดซับรอ้ยละ 5.0 อันดับ 4 ท าเลสวรรคว์ิถี อัตราดูดซับรอ้ยละ 4.9 และอันดับ 5 ท าเลสันทราย อัตราดูดซับ
รอ้ยละ 4.6  

ปี 2565 ภาพรวมภาคเหนือ  

ส าหรบัปี 2565 ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์ประเมินภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัยในภาคเหนือ โดยคาดการณ์
ว่าจะมีโครงการเปิดตัวใหม่จ านวน 4,793 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 68.4 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 2,847 
หน่วย โดยมีมูลค่าการเปิดตัวใหม่จ านวน 14,490 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ  46.4 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าซึ่งมี
มูลค่า 9,897 หน่วย มีจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่ 5,183 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.9 เมื่อเทียบกับปี 2564 ซึ่งมีจ านวน 
4,718 หน่วย มูลค่าขายไดใ้หม่ 17,037 ลา้นบาทลดลงรอ้ยละ -1.7 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งมีมูลค่า 17,334 
ลา้นบาท 

 โดยมีหน่วยเหลือขาย 17,242 หน่วย เพิ ่มขึน้รอ้ยละ 13.1 เมื ่อเทียบกับปี 2564 ซึ ่งมีจ านวน 15,243 
หน่วย มูลค่าหน่วยเหลือขาย 60,317 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 โดยเพิ่มจาก 56,996 ลา้นบาท ในขณะที่อัตรา
ดูดซับในกลุ่มโครงการแนวราบลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 1.9 แต่อาคารชุดอัตราดูดซับจะปรับเพิ่มจากรอ้ยละ 2.7 ในปี 
2564 เป็นรอ้ยละ 3.0 ในปี 2565 

  เมื่อพิจารณารายพืน้ที่ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรพัย ์คาดการณ์ว่าในปี 2565 จังหวัดเชียงใหม่ จะมีที่อยู่
อาศัยเปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดจ านวน 2,869 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 96.5 มูลค่า 8,670 ลา้นบาท มูลค่าเพิ่มขึน้ร ้อย
ละ 63.2 เมื่อเทียบกับปี 2564  ส่วนจ านวนหน่วยขายไดใ้หม่คาดว่าจะมีจ านวน 3,895 หน่วย มูลค่า 12,968 ลา้น
บาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.9 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.4 เมื่อเทียบกับปี 2564  และจ านวนหน่วยเหลือ
ขายคาดว่าจะมีจ านวน 10,835 หน่วย มูลค่า 41,908 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.5 มูลค่าเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 17.7 เมื่อเทียบกับปี 2564   

   จังหวัดเชียงราย  คาดการณ์ว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เขา้สู ่ตลาดจ านวน 1,013 หน่วย มูลค่า  
3,412 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 197.9 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 237.5 เมื่อเทียบกับปี 2564 ส่วนจ านวน
หน่วยขายได้ใหม่คาดว่า จะมีจ านวน 630 หน่วย มูลค่า 2,181 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -5.3 มูลค่า
ลดลงรอ้ยละ -17.9 เมื่อเทียบกับปี 2564  และจ านวนหน่วยเหลือขายคาดว่าจะมีจ านวน 2,413 หน่วย มูลค่า  
9,762 ลา้นบาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.2 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.3 เมื่อเทียบกับปี 2564   
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  จังหวัดพิษณุโลก คาดการณ์ว่าจะมีที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่เข้าสู่ตลาดจ านวน 488 หน่วย มูลค่า 1,362 
ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -32.9 มูลค่าลดลงรอ้ยละ -50.0 เมื่อเทียบกับปี 2564  ส่วนจ านวนหน่วยขาย
ไดใ้หม่คาดว่าจะมีจ านวน 389 หน่วย มูลค่า 1,166 ลา้นบาท จ านวนหน่วยลดลงรอ้ยละ -49.9 มูลค่าลดลงร ้อย
ละ -51.8 เมื่อเทียบกับปี 2564 และจ านวนหน่วยเหลือขายคาดว่าจะมีจ านวน 3,158 หน่วย มูลค่า 9,168 ลา้น
บาท จ านวนหน่วยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.3 มูลค่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.9 เมื่อเทียบกับปี 2564   
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