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สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคเหนือ 

Business Research 

27 มีนาคม 2566   

Disclaimer: 
ข้อมูล บทวิเคราะห์ และการแสดงความคิดเห็นต่างๆที่ปรากฏอยู่ในรายงานฉบับนี้ ได้จัดทำขึ้นบนพื้นฐานของแหล่งข้อมูลที่ได้รับมาจากแหล่งข้อมูลที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้
ประกอบการวิเคราะห์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมซึ่งเป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) เท่านั้น ทั้งนี้ธนาคารฯ จะไม่รับผิดชอบ
ความเสียหายใดๆทั้งปวงที่เกิดขึ้นจากการนำข้อมูล บทวิเคราะห์ การคาดหมาย และความคิดเห็นต่างๆ ที่ปรากฏในรายงานฉบับนี้ไปใช้ โดยผู้ที่ประสงค์จะนำไปใช้ต้อง
ยอมรับความเสี่ยง และความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นเองโดยลำพัง (Public) 

สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคเหนือปี 2565 

• สถานการณ์ท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด 

ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคเหนือในปี 2565 รวบรวมโดยผลสำรวจ
โครงการที่อยู่อาศัยในพี้นที่ภาคเหนือครอบคลุม 5 จังหวัด ได้แก่ เชียงใหม่ 
เชียงราย นครสวรรค์ พิษณุโลก และลำพูน จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) พบว่า มีจ านวนท่ีอยู่อาศยัทัง้ส้ิน 16,724 

หน่วย คิดเป็นมูลค่ารวม 66,298 ล้านบาท หากจำแนกออกเป็นรายประเภทที่อยู่อาศัย พบว่า 10.9% หรือ 1,818 
หน่วยเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ในขณะที่กลุ่มใหญ่อีก 89.1% หรือ 14,906 หน่วยเป็นกลุ่มบ้านจัดสรรซึ่ง
เมื่อพิจารณาในกลุ่มย่อยของบ้านจัดสรร พบว่าส่วนใหญ่เป็นบ้านเดี่ยว 56.4% (9,444 หน่วย) รองลงมาคือบ้าน
แฝด 15.6% (2,615 หน่วย) ทาวน์เฮ้าส์ 13.8% (2,302 หน่วย) และอาคารพาณิชย์ 3.3% (545 หน่วย) ตามลำดับ 
สะท้อนได้ว่าบ้านจดัสรรโดยเฉพาะกลุ่มบ้านเด่ียวยงัคงเป็นกลุ่มหลกัส าหรบัตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคเหนือ 
โดยกว่า 70% ของตลาดเป็นโครงการท่ีพฒันาโดยผู้ประกอบการท้องถ่ิน ทั้งนี้ มีเพียง 2 จังหวัดที่มีความโดด
เด่นในปี 2565 ได้แก่ เชียงใหม่เป็นจังหวัดที่น่าจับตามองทั้งในเรื่องของการเปิดตัวโครงการใหม่และการขายอาคาร
ชุดที่มีความโดดเด่นมาก ในขณะที่นครสวรรค์เป็นจังหวัดที่นักพัฒนาอสังหาฯ เข้าไปพัฒนาตลาดบ้านจัดสรร
เพิ่มขึ้นมากจากปีก่อน 

• สถานการณ์ด้านอปุทานท่ีอยู่อาศยัทัง้หมดในตลาด (Total Supply) 
สถานการณ์ด้านอุปทานเมื่อพิจารณาแยกเป็นรายจังหวัดพบวา่ เชียงใหม่เป็นพื้นท่ีหลกัในการพฒันาท่ีอยู่อาศยั

ภาคเหนือทัง้ท่ีอยู่ในกลุ่มอาคารชุดและบ้านจดัสรรอย่างชดัเจน โดยอุปทานในเชียงใหม่ ณ ส้ินปี 2565 มี
ทัง้ส้ิน 10,047 หน่วย คิดเป็นมูลค่า 41,752 ล้านบาท รองลงมาเป็นอุปทานในจังหวัดเชียงรายที่มีทั้งสิ้น 2,858 
หน่วย มูลค่า 11,231 ล้านบาท อุปทานในจังหวัดพิษณุโลก 2,572 หน่วย มูลค่า 8,434 ล้านบาท ขณะที่นครสวรรค์
มีอุปทานอยู่ที่ 1,020 หน่วย มูลค่า 4,395 ล้านบาท สำหรับจังหวัดลำพูนถึงแม้จะมขี้อจำกัดเนื่องจาก REIC เพิง่เริ่ม
สำรวจตลาดเป็นปีแรก แต่เป็นจังหวัดที่น่าจับตามองอีกจังหวัดนึงสำหรับกลุ่มนักพัฒนาอสังหาฯ สะท้อนได้จาก
อุปทานในตลาดที่มีทั้งส้ิน 227 หน่วย และราว 93% ของทั้งหมดอยู่ในกลุ่มบ้านจัดสรร  

รปูท่ี 1 ภาพรวมอุปทานที่อยู่อาศัยภาคเหนือแยกรายจังหวัด ณ สิ้นป ี2565 
 
 

        ที่มา : REIC, Note* (N.A.) ข้อมูลของจังหวัดลำพูนมีจำกัดเนื่องจากเพิ่งสำรวจตลาดในปี 2565 เป็นครั้งแรก 

เชียงใหม่ เชียงราย 

ล าพนู 
พิษณุโลก 

นครสวรรค์ 

จำนวน 1,518 หน่วย (-1.6%YoY) 

 

 

มูลค่า 4,529 ล.บาท (-3.7%YoY) 

 

 

จำนวน  8,529 หน่วย (-5.0%YoY) 

 

 

มูลค่า 37,223 ล.บาท (-1.3%YoY) 

 

 

จำนวน 0 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 0 ล.บาท (N.A.)  

 

 

จำนวน 227 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 486 ล.บาท (N.A.) 

 

 

จำนวน 124 หน่วย (+53.1%YoY) 

 

 

มูลค่า 178 ล.บาท (+85.4%YoY) 

 

 

จำนวน  2,734 หน่วย (+3.4%YoY) 

 

 

มูลค่า 11,053 ล.บาท (+5.2%YoY) 

 

 

จำนวน 138 หน่วย (-29.6%YoY) 

 

 

มูลค่า 197 ล.บาท (-28.1%YoY) 

 

 

จำนวน  2,434 หน่วย (-17.5%YoY) 

 

 

มูลค่า 8,237 ล.บาท (-15.9%YoY) 

 

 

จำนวน 38 หน่วย (-51.3%YoY) 

 

 

มูลค่า 62 ล.บาท (-48.8%YoY) 

 

 

จำนวน  982 หน่วย (+30.4%YoY) 

 

 

มูลค่า 4,333 ล.บาท (+102.6%YoY) 

 

 

ภาคเหนือ 

จำนวน  16,724 หน่วย (-2.9%YoY) 
มูลค่า 66,298 ล.บาท (+1.5%YoY) 

จำนวน 1,818 หน่วย (-4.2%YoY) 
มูลค่า 4,966 ล.บาท (-4.4%YoY) 

จำนวน  14,906 หน่วย (-2.7%YoY) 
มูลค่า 61,332 ล.บาท (+2.0%YoY) 

Total Supply 
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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 (Public) 

• สถานการณ์ด้านท่ีอยู่อาศยัเข้าใหม่ในตลาด (New Supply) 
ในปี 2565 มีอปุทานเข้าใหม่ในตลาดทัง้ส้ิน 4,037 หน่วย เพ่ิมขึ้น 55.7%YoY คิดเป็นมูลค่า 17,554 ล้านบาท 
แบ่งเป็นอาคารชุด 841 หน่วย มูลค่า 2,561 ล้านบาท โดยทัง้หมดกระจายในพื้นท่ีต่างๆ ของเชียงใหม่ ตั้งแต่
โซนเมืองเชียงใหม่ ม.พายัพ (ทั้ง 2 โซนนี้ระดับราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 2.01-3 ล้านบาท) และหางดงตอนบน (ระดับราคา
เฉลี่ย 1.01-1.5 ล้านบาท) ซึ่งราว 75% ของอาคารชุดเปิดใหม่ถูกพัฒนาโดยผู้ประกอบการที่จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ ส าหรบัอุปทานเข้าใหม่ในตลาดท่ีเป็นส่วนของบ้านจัดสรรมีทัง้ส้ิน 3,196 หน่วย เพ่ิมขึ้น 
35.7%YoY คิดเป็นมูลค่า 14,993 ล้านบาท พบว่าเกือบ 70% ของอุปทานบ้านจดัสรรเข้าใหม่ยงัคงอยู่ใน
เชียงใหม่เช่นกนั โดยเน้นการเปิดตัวโครงการประเภทบ้านเดี่ยวที่อยู่ในโซนสารภี แม่ริม และบ่อสร้าง-ดอยสะเก็ด 
ระดับราคาเฉลี่ยที่ 3.01-5 ล้านบาท ซึ่งโครงการบ้านเข้าใหม่ในตลาดส่วนใหญ่ถูกพัฒนาโดยผู้ประกอบการท้องถิ่น 
ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาจังหวัดอื่นๆ พบว่า จังหวัดเชียงรายและพิษณุโลกเปิดตัวโครงการใหม่น้อย อุปทานบ้านจัดสรร
ใหม่ในเชียงรายอยู่ในโซนเมืองเชียงรายเป็นหลัก ระดับราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 3.01-5 ล้านบาท อุปทานบ้านจัดสรรใหม่ใน
พิษณุโลกอยู่ในโซนแม่น้ำน่านฝั่งตะวันตก (ทะเลแก้ว) เป็นหลัก ระดับราคาเฉลี่ยอยู่ที่ 3.01-5 ล้านบาทเช่นเดียวกัน 
อย่างไรก็ดี จงัหวดันครสวรรค์มีการเปิดตัวโครงการบ้านเด่ียวท่ีโดดเด่นมากในปี 2565 สะท้อนได้จาก
อปุทานเข้าใหม่ท่ีมีทัง้ส้ิน 579 หน่วย เพ่ิมขึ้น 99.7%YoY โดยอยู่ในโซนดรีมแลนด์เป็นหลัก ระดับราคาเฉลี่ยอยู่
ที่ 2.01-3 ล้านบาท นอกจากนี้ ยงัมีจงัหวดัล าพนูท่ีมีการเปิดตวับ้านจดัสรรใหม่ทัง้ส้ิน 244 หน่วย ซ่ึงมากกว่า
เชียงรายและพิษณุโลก สะท้อนให้เห็นว่าล าพูนมีการเติบโตของตลาดบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวท่ี
น่าสนใจ 

รปูท่ี 2 ภาพรวมอุปทานที่อยู่อาศัยเข้าใหม่ในตลาดแยกรายจังหวัดในปี 2565 
 
 

        ที่มา : REIC, Note* (N.A.) ข้อมูลของจังหวัดลำพูนมีจำกัดเนื่องจากเพิ่งสำรวจตลาดในปี 2565 เป็นครั้งแรก 

• สถานการณ์ด้านยอดขายท่ีอยู่อาศยัในตลาด (New Sales) 
ยอดขายใหม่ท่ีเกิดขึ้นในปี 2565 พบว่ามียอดขายอาคารชุดทัง้ส้ิน 1,212 หน่วย เพ่ิมขึ้น 99.0%YoY มูลค่า 
3,445 ล้านบาท และ 94% มาจากการขายอาคารชุดในเชียงใหม่ทัง้ส้ินโดยขายไปทัง้หมด 1,141 หน่วย 
เพิ่มขึ้น 131.9%YoY มูลค่า 3,336 ล้านบาท สะท้อนได้ว่าตลาดอาคารชุดในเชียงใหม่ยงัคงได้รบัความนิยม
จากผู้บริโภคทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ โดยเฉพาะผู้ที่สนใจซื้อในโซนเมืองเชียงใหม่ ระดับราคาขายเฉล่ียอยู่ที่ 
2.01-3 ล้านบาท อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณายอดขายบ้านจัดสรรที่มีทั้งสิ้น 3,531 หน่วย มูลค่า 13,541 ล้านบาท 
พบว่ายอดขายบ้านจัดสรรทั้งในเชียงใหม่ (ซึ่งครองสัดส่วนราว 60% ของจำนวนยอดขายบ้านจัดสรรทั้งหมดใน
ภาคเหนือ) เชียงราย พิษณุโลก หดตัวจากปีก่อน สวนทางกับยอดขายบ้านจัดสรรในนครสวรรค์ที่มียอดขายอยู่ที่ 

เชียงใหม่ เชียงราย 

ล าพนู 
พิษณุโลก 

นครสวรรค์ 

จำนวน 841 หน่วย (+419.1%YoY) 

 

 

มูลค่า 2,561 ล.บาท (+558.4%YoY) 

 

 

จำนวน  2,126 หน่วย (+63.8%YoY) 

 

 

มูลค่า 10,245 ล.บาท (+108.1%YoY) 

 

 

จำนวน 0 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 0 ล.บาท (N.A.)  

 

 

จำนวน 244 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 529 ล.บาท (N.A.) 

 

 

จำนวน 0 หน่วย (-100.0%YoY) 

 

 

มูลค่า 0 ล.บาท (-100.0%YoY) 

 

 

จำนวน  124 หน่วย (-53.0%YoY) 

 

 

มูลค่า 659 ล.บาท (-29.5%YoY) 

 

 

จำนวน 0 หน่วย (0%YoY) 

 

 

มูลค่า 0 ล.บาท (0%YoY) 

 

 

จำนวน  123 หน่วย (-75.5%YoY) 

 

 

มูลค่า 631 ล.บาท (-71.2%YoY) 

 

 

จำนวน 0 หน่วย (0%YoY) 

 

 

มูลค่า 0 ล.บาท (0%YoY) 

 

 

จำนวน  579 หน่วย (+99.7%YoY) 

 

 

มูลค่า 2,929 ล.บาท (+265.2%YoY) 
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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 (Public) 

364 หน่วย เพิ่มขึ้น 95.7%YoY มูลค่า 1,295 ล้านบาท โดยโซนที่ขายได้หลักๆ อยู่ที่ ดรีมแลนด์ ระดับราคาเฉล่ียมี 
2 ราคาได้แก่ 2.01-3 และ 3.01-5 ล้านบาท  

รปูท่ี 3 ภาพรวมยอดขายที่อยู่อาศัยในตลาดแยกรายจังหวัดในปี 2565 
 
 

        ที่มา : REIC, Note* (N.A.) ข้อมูลของจังหวัดลำพูนมีจำกัดเนื่องจากเพิ่งสำรวจตลาดในปี 2565 เป็นครั้งแรก 

พฤติกรรมผู้บริโภคในตลาดท่ีอยู่อาศยัภาคเหนือ 

• ส าหรบัความสนใจบ้านเด่ียวในเชียงใหม่ พบว่าผู้บริโภคส่วนใหญ่ให้ความสนใจกลุ่มบ้านเด่ียวท่ีโครงการ
ปิดการขายไปแล้ว โดยสาเหตุส่วนหนึ่งที่อยากจะได้บ้านที่เป็นบ้านมือสองในโครงการนั้นๆ มาจากปัจจัยด้าน
รายไดท้ี่ไม่เพียงพอจะซื้อบ้านหลังใหม่ในต้นทุนใหม่ ในขณะที่โครงการเก่าที่เพิ่งขายไปไม่นาน (ราวๆ 3-5 ปี) ยังคง
เป็นบ้านมือสองสภาพดี มีส่ิงอำนวยความสะดวกที่ดีอยู่ ผู้บริโภคเลยเริ่มมาศึกษาข้อมูลในโครงการที่ปิดการขายไป
แล้วเยอะขึ้น นอกจากนี้ คอนโดมิเนียมก็ยังเป็นที่นิยมในส่วนที่ปิดการขายไปแล้วเช่นกัน โดยสาเหตุหลักมาจาก
เรื่องของทำเลที่หาไม่ได้แล้วในโซนนั้น และเรื่องผังเมืองที่ไม่สามารถสร้างตึกในทำเลนั้นๆ ได้แล้ว อย่างไรก็ดี ใน
ส่วนของบ้านแฝดและทาวน์โฮมจะมีความสนใจที่แตกต่างจากบ้านเด่ียวและคอนโดเนื่องจากราคายังไม่แพงมากนัก 
ผู้บริโภคจึงยังคงนิยมไปดูโครงการใหมท่ี่ยังเปิดขายอยู่  

รปูท่ี 4 การค้นหาที่อยู่อาศัยในเชียงใหม่ช่วง 6M2565 และมกราคม 2566 

 
       ที่มา : Baania.com 

ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 

นางสาว นฤชยา สาตแฟง (narichayas@lhbank.co.th) 

วิจัยธุรกิจธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส์ 
ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำกัด (มหาชน) 
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Users บ้านเดี่ยว คอนโด บ้านแฝด ทาวน์โฮม

เชียงใหม่ เชียงราย 

ล าพนู 
พิษณุโลก 

นครสวรรค์ 

จำนวน 1,141 หน่วย (+131.9%YoY) 

 

 

มูลค่า 3,336 ล.บาท (+121.7%YoY) 

 

 

จำนวน  2,165 หน่วย (-12.1%YoY) 

 

 

มูลค่า 8,939 ล.บาท (-9.9%YoY) 

 

 

จำนวน 11 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 11 ล.บาท (N.A.)  

 

 

จำนวน 276 หน่วย (N.A.) 

 

 

มูลค่า 593 ล.บาท (N.A.) 

 

 

จำนวน 2 หน่วย (-94.7%YoY) 

 

 

มูลค่า 3 ล.บาท (-93.6%YoY) 

 

 

จำนวน  204 หน่วย (-67.4%YoY) 

 

 

มูลค่า 919 ล.บาท (-64.8%YoY) 

 

 

จำนวน 37 หน่วย (-45.6%YoY) 

 

 

มูลค่า 61 ล.บาท (-47.4%YoY) 

 

 

จำนวน  522 หน่วย (-12.1%YoY) 

 

 

มูลค่า 1,795 ล.บาท (-9.5%YoY) 

 

 

จำนวน 21 หน่วย (+90.9%YoY) 

 

 

มูลค่า 34 ล.บาท (+100.0%YoY) 

 

 

จำนวน  364 หน่วย (+95.7%YoY) 

 

 

มูลค่า 1,295 ล.บาท (+150.5%YoY) 
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