
แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2569-71

ธุรกิจที่อยู่อาศัยภูเก็ต

วิจัยกรุงศรี

สิงหาคม 2569



เนื้อหาและข้อมูลใดๆ ทั้งหมดที่ปรากฎในรายงานฉบับนี้ หากมิได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ถือเป็นลิขสิทธิ์ของวิจัยกรุงศรี 
ห้ามมิให้ผู้ใดกระท าการใดๆ เกี่ยวข้องกับเนื้อหา ส าเนา หรือดัดแปลงแก่บุคคลอื่นโดยมิได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์
อักษรจากวิจัยกรุงศรี  รายงานฉบับนี้จัดท าขึ้นโดยอาศัยข้อมูลจากแหล่งที่เชื ่อหรือควรเชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือ 
อย่างไรก็ตาม วิจัยกรุงศรีไม่อาจรับรองความครบถ้วนสมบูรณ์หรือความถูกต้องของข้อมูลดังกล่าว อีกทั้งไม่
รับผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นทั้งทางตรงหรือทางอ้อมจากการใช้รายงานฉบับนี้หรือเนื้อหาในรายงานฉบับนี้ 
ข้อมูล ความคิดเห็น และการประมาณการที่ปรากฏในรายงานนี้ถือเป็นความคิดเห็นของวิจัยกรุงศรี ไม่จ าเป็นต้อง
สอดคล้องกับ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทในเครือ ความคิดเห็นในรายงานฉบับนี้เป็นไปตาม
สถานการณ์ปัจจุบัน ณ วันที่มีการเผยแพร่รายงาน วิจัยกรุงศรีขอสงวนสิทธิ์ในการเปลี่ยนแปลงโดยมิต้องแจ้งให้
ทราบล่วงหน้า

ค ำสงวนสิทธิ์

สมัครสมาชิกวิจัยกรุงศรี...

krungsri.research@krungsri.com

Subscribe Us

ผู้เขียน

พัชรา  กล่ินชวนช่ืน

นักวิเคราะห์อาวุโส

patchara.klinchuanchun@krungsri.com

ผู้เขียน

mailto:krungsri.research@krungsri.com?subject=สมัครสมาชิกวิจัยกรุงศรี


EXECUTIVE 
SUMMARY

ปี 2569 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตมีแนวโน้มชะลอความร้อนแรงลงเม่ือเทยีบ
กับปี 2568 ผลจากความไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยโดยเฉพาะ
ชว่งครึง่แรกของปี ซึง่ราคาพลงังานและคา่เดินทางปรบัตวัสงูขึน้มาก จึงกดดนัก าลงั
ซือ้ทัง้ในและตา่งประเทศ ขณะทีปี่ 2570 และ 2571 คาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศัยจะ
เติบโตได้ต่อเน่ือง โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน
ภาครฐั ท าใหเ้กิดการขยายตวัของเมือง (2) ภเูก็ตยงัคงเป็นจดุหมายปลายทาง
ทอ่งเที่ยวระดบัโลกที่ดงึดดูนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาตคิณุภาพสงู จงึส่งผลบวกตอ่ความ
ตอ้งการที่อยูอ่าศยั และ (3) การเพิ่มขึน้ของเที่ยวบินระหวา่งประเทศ การปรบัผงั
เมืองใหม ่และการเติบโตของกลุม่ Digital Nomad/ Workation ลว้นมีสว่นชว่ยหนนุ
อปุสงคท์ี่อยูอ่าศยัทัง้เพ่ือเป็นบา้นหลงัที่สองและเพ่ือลงทนุปลอ่ยเชา่

ปัจจัยทา้ทายของธุรกิจมาจากภาวะอุปทานส่วนเกินในบางท าเล อาจน าไปสู่
แรงกดดนัดา้นราคาในพืน้ที่บางแหง่ ขณะที่นกัลงทนุตา่งชาติบางสว่นอาจชะลอการ
ลงทนุจากความไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจโลก นอกจากนีย้งัมีการแข่งขนัรุนแรงจาก
ผูป้ระกอบการรายใหญ่และกลุม่ทนุขา้มชาติ เพ่ือเรง่ครองสว่นแบง่ตลาด ตลอดจน
ราคาที่ดินมีแนวโนม้ปรบัสงูขึน้อยา่งรวดเรว็ จะกระทบความสามารถในการซือ้ที่อยู่
อาศยัของคนทอ้งถ่ิน อาจน าไปสูค่วามไมส่มดลุของโครงสรา้งประชากร และการ
ขาดแคลนที่อยูอ่าศยัของผูมี้รายไดป้านกลางลงมา

แนวโน้มธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในจังหวัดภูเก็ตปี 2569-2571 สรุปได้ดังนี้

 ธุรกิจบ้านจัดสรร: เผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากการชิงสว่นแบง่ตลาดระหวา่ง
ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน และทนุจากสว่นกลาง รวมถึงทนุตา่งชาติที่เรง่ขยายการ
ลงทนุสูต่ลาดตา่งจงัหวดัเพ่ือสรา้งฐานรายไดใ้หม่ โดยเฉพาะโครงการระดบับน 
โดยผู้ประกอบการรายใหญ่ จะมีความไดเ้ปรยีบทัง้ดา้นเงินทนุ เครือข่าย
การตลาดที่เขา้ถงึอปุสงคต์า่งชาต ิและความน่าเชื่อถือของแบรนด ์ขณะที่ 
ผู้ประกอบการรายกลางและรายเล็ก ตอ้งเผชิญแรงกดดนัจากตน้ทนุการ
พฒันาโครงการที่ปรบัสงูขึน้ตอ่เน่ืองและขอ้จ ากดัดา้นสภาพคลอ่งทางการเงิน

 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย: เผชิญการแข่งขนัรุนแรงมากขึน้ มีผลให้
ผูป้ระกอบการหนัมาเนน้โครงการระดบับนทีม่ีศกัยภาพการเติบโต โดยเฉพาะใน
ท าเลศกัยภาพ อาทิ อ  าเภอกะทู ้(หาดกมลา) และอ าเภอถลาง (หาดบางเทา-เชงิ
ทะเล) เพ่ือดงึดดูกลุม่ผูมี้ก าลงัซือ้สงูและนกัลงทนุชาวตา่งชาติ ทัง้นี ้
ผู้ประกอบการรายใหญ่ จะมีความไดเ้ปรยีบในดา้นความพรอ้มของเงินทนุ
และการพฒันาโครงการรูปแบบ Branded residence ขณะที่ ผู้ประกอบการ
รายกลางและรายเล็ก จะเนน้การพฒันาโครงการประเภท Low-rise เพ่ือ
รองรบักลุม่ก าลงัซือ้ระดบักลาง อยา่งไรก็ดี ภาพรวมตลาดยงัไดร้บัแรงกดดนั
จากภาวะอปุทานสว่นเกินในบางท าเล และอปุสงคจ์ากชาวตา่งชาติชะลอตวั  
สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการรายกลางและรายเลก็ที่มีขอ้จ  ากดัดา้นลงทนุ ตอ้งเผชิญ
ความเสี่ยงดา้นสภาพคลอ่ง และความสามารถในการท าก าไรที่อาจลดลง
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“ภูเก็ต” เป็นจังหวัดทอ่งเทีย่วส าคัญของไทยทีไ่ด้รับการจัดอันดับใหเ้ป็นหน่ึงในจุดหมายปลายทางทีด่ีทีสุ่ดของโลก1/ เศรษฐกิจภเูก็ต
จงึไดร้บัแรงหนนุการเติบโตอยา่งโดดเดน่จากภาคบรกิารการทอ่งเที่ยว สะทอ้นจากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมรายจังหวัด (GPP) (ลา่สดุปี 
2567) อยูท่ี่ระดบั 272,395 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 23.5% จากปี 2566 สงูเป็นอนัดบั 1 ของภาคใตแ้ละอนัดบัที่ 13 ของประเทศ ในจ านวนนี ้93.1% 
มาจากภาคบรกิาร ดา้นรายได้ต่อประชากร อยูท่ี่ 439,652 บาท สงูเป็นอนัดบั 5 รองจากกรุงเทพฯ ระยอง ชลบรุแีละฉะเชิงเทรา การเติบโตของ
ภาคทอ่งเที่ยวท าใหมี้ความตอ้งการที่อยูอ่าศยัและอสงัหารมิทรพัยห์ลากหลายรูปแบบ ทัง้เพื่อการอยูอ่าศยั บา้นหลังที่สอง เพ่ือการลงทนุ และ
การพ านกัระยะยาวของชาวตา่งชาติ ส่งผลใหต้ลาดอสังหาริมทรัพยข์องภูเก็ตเติบโตขึน้อย่างน่าจับตา และได้รับความสนใจจาก
ผู้พัฒนาโครงการรายใหญ่อย่างต่อเน่ือง โดยรายงานจากศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(REIC) ระบวุา่ภเูก็ตก าลงัถกูยกระดบัใหเ้ป็น Global 
residential hub หรอืศนูยก์ลางที่อยูอ่าศยัระดบัโลกทีจ่ะดงึดดูกลุม่ชาวตา่งชาติทีมี่ศกัยภาพสงูจากทั่วโลกใหเ้ขา้มาพ านกัในระยะยาว โดยในปี 
2569 คาดวา่การพฒันาโครงการทีอ่ยูอ่าศยัใหมจ่ะมีมลูคา่รวมสงูถึง 2 แสนลา้นบาท2/คิดเป็นสดัสว่นมากกวา่ 70.0% ของอปุทานที่อยูอ่าศยั
ใหมใ่นตลาดภมิูภาค (ไมร่วมกรุงเทพฯ และปรมิณฑล) ขณะที่ศนูยข์อ้มลูวิจยัและประเมินคา่อสงัหารมิทรพัยไ์ทย (AREA) ประเมินมลูคา่ตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นภเูก็ตใหญ่เป็นอนัดบั 2 รองจากกรุงเทพฯ และปรมิณฑล และมีอตัราการขายได ้(Absorption Rate) รวดเรว็กวา่ท าเล
ศกัยภาพ (Prime Area) ของกรุงเทพฯ ถึง 2 เทา่ 

ทีผ่่านมา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตมีทศิทางเช่นเดียวกับจังหวัดในภูมิภาคทีส่่วนใหญ่เน้นพัฒนาบ้านแนวราบ3/ เน่ืองจากตน้ทนุ
ที่ดินอยูใ่นระดบัไมส่งูมากนกั อยา่งไรก็ตาม นบัแตปี่ 2565 ซึง่มีการเปิดรบันกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติเขา้ประเทศหลงัวิกฤต COVID-19 คลี่คลาย 
ทา่มกลางความขดัแยง้ระหวา่งรสัเซีย-ยเูครนที่รุนแรงขึน้ ท  าใหค้วามตอ้งการที่อยูอ่าศยัในภเูก็ตเพ่ิมขึน้อยา่งมีนยัส  าคญั โดยเฉพาะจาก
ชาวตา่งชาติกลุม่รายไดส้งู ทัง้กลุม่ที่ตอ้งการยา้ยถ่ินฐานจากพืน้ที่ขดัแยง้ในตา่งประเทศ กลุม่ที่ตอ้งการบา้นหลงัที่สอง (Second home buyer) 
เพ่ือพกัผ่อน กลุม่นกัลงทนุที่ตอ้งการสรา้งผลตอบแทนระยะยาวจากการปลอ่ยเชา่ และกลุม่ที่เขา้มาท างานในประเทศไทย (Expatriate) ผนวก
กบัมาตรการสง่เสรมิการทอ่งเที่ยวจากภาครฐั เชน่ มาตรการยกเวน้การตรวจลงตรา (วีซา่ฟร)ี และวีซา่พ านกัระยะยาว (LTR Visa) ที่เอือ้
ประโยชนด์า้นภาษีเพ่ือเพ่ิมแรงจงูใจกลุม่เป้าหมายชาวตา่งชาติทีมี่ศกัยภาพสงู ท  าใหมี้ชาวตา่งชาติ (Visitors) หลั่งไหลเขา้มาที่ภเูก็ตเพิ่มขึน้
ตอ่เน่ือง โดยอยูท่ี่ระดบั 10.7 ลา้นคนในปี 2568 เพ่ิมขึน้จาก 8.8 ลา้นคนปี 2566 ซึง่เป็นระดบัที่ใกลเ้คียงกบัชว่งก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 ที่
10.6 ลา้นคนในปี 25624/ สง่ผลใหมี้การพฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัระดบั Luxury เพ่ิมขึน้อยา่งรวดเรว็ ทัง้บา้นแนวราบ  พลูวิลลา่ และอาคารชดุ 
(Condominium) เพ่ือรองรบัอปุสงคท์ี่เพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตาม ความทา้ทายส าคัญของการพัฒนาโครงการอยู่ทีต่้นทุนทีด่ินซึ่งปรับสูงขึน้ใน
อัตราเร่งเฉล่ีย 10–15% ต่อปี ขณะทีท่ีด่ินท าเลติดชายหาดเร่ิมขาดแคลนมากขึน้

Figure 2: Construction Permits in Phuket 
(by Segment)

Source: REIC, Krungsri Research

Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses,
townhouses and shophouse. 

Figure 1: Construction Permits in Southern Region Proportion
(by Location)

Source: REIC, Krungsri Research
Note: Other Southern Provinces refers to all provinces in Southern Thailand.
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1/ ส านกัพิมพ ์Lonely Planet, รายงานการจดัอนัดบัสถานท่ีทอ่งเท่ียว Best in Travel 2026: 25 Best Destinations for 2026, 22 ตลุาคม 2568
2/ ศนูยข์อ้มลูวิจยัและประเมินคา่อสงัหาริมทรพัยไ์ทย (AREA)
3/ บา้นแนวราบ ไดแ้ก่ บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์และอาคารพาณิชย ์
4/ กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา (MOTS), รายงานสถิติการท่องเท่ียวในประเทศ รายจงัหวดั (สรุปสถานการณพ์กัแรม จ  านวนผูเ้ย่ียมเยือน และรายไดจ้ากผูเ้ย่ียมเยือน)
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การพัฒนาโครงการคอนโดมีเนียมมีทศิทางเติบโตเร่งขึน้อย่างมีนัยส าคัญตัง้แต่ปี 2566 เป็นต้นมา สะทอ้นจากสดัสว่นการขออนญุาต
ก่อสรา้งคอนโดมีเนียมปี 2562 อยูท่ี่ระดบัเพียง 9.4% ของการขออนญุาตก่อสรา้งคอนโดมีเนียมในจงัหวดัภมิูภาคทัง้หมด เพิ่มขึน้เป็น 70.5% ในปี 
2568 (ภาพที่ 3) ผลจากความตอ้งการที่อยูอ่าศยัของชาวตา่งชาติเพิ่มขึน้อยา่งมากโดยเฉพาะชาวรสัเซียที่เดินทางมาภเูก็ตสงูเป็นล าดบัตน้ๆ สว่น
หนึ่งเพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากสงคราม (ชาวรสัเซียนิยมซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ัง้คอนโดมีเนียมระดบั Luxury และบา้นแบบพลูวิลลา่ราคาแพงเพื่อ
อยูอ่าศยัเองและใหเ้ชา่) สว่นนกัทอ่งเที่ยวชาติอื่น อาทิ จีน ยโุรป และเอเชียตะวนัออกเขา้มาลงทนุที่อยูอ่าศยัสว่นใหญ่เพื่อเป็นบา้นหลงัที่สอง ด้าน
การพัฒนาบ้านแนวราบมีสัดส่วนเพียง 4.7% ของการขออนุญาตก่อสร้างบ้านแนวราบในจังหวัดภูมิภาค ใกล้เคียงกับปี 2562 (ภาพที่ 
4) ซึง่เป็นผลจากขอ้จ ากดัของพืน้ที่ที่มีลกัษณะเป็นเกาะ ท าใหร้าคาที่ดินท าเลศกัยภาพปรบัสงูขึน้อยา่งรวดเรว็โดยเฉพาะพืน้ที่ชายฝ่ังทะเล 
ประกอบกบัรูปแบบการพฒันาโครงการแนวราบเปลี่ยนจากบา้นจดัสรรในกลุม่ระดบัราคากลาง-ลา่งไปสูก่ลุม่ราคาระดบับน เชน่ พลูวิลลา่
ระดบัพรเีมียม หรอืโครงการที่บรหิารโดยเครอืโรงแรมชัน้น าระดบัโลก (Branded residence) ซึง่จดัเป็นสินทรพัยเ์กรด A ที่ตอบโจทยด์า้น
ภาพลกัษณแ์ละความคุม้คา่ เหมาะสมกบัการลงทนุระยะยาวส าหรบักลุม่ก าลงัซือ้ระดบับนขึน้ไป

Source:  REIC, Krungsri Research
Note:   *Other Provinces includes all provinces in Thailand, excluding BMR.

Figure 4: Construction Permits: Low-rise**Figure 3: Construction Permits: Condominium 

Housing Projects in Phuket

Source:  REIC, Krungsri Research
Note:   *   Other Provinces includes all provinces in Thailand, excluding BMR. 
             ** Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses,           
                   townhouses and shophouse. 
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นอกเหนือจากการมีธรรมชาติสวยงามทีส่ามารถเทีย่วได้ตลอดปี ภูเก็ตยังมีปัจจัยดึงดูดใหมี้การพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยใน
หลากหลายมิติ ตัง้แตก่ารพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ดา้นโครงข่ายคมนาคม อาทิ การขยายสนามบินภเูก็ตเฟส 2 เพ่ือรองรบัผูโ้ดยสาร
จ านวน 18 ลา้นคนตอ่ปี จากเดิม 12.5 ลา้นคน (วงเงิน 6,211 ลา้นบาท คาดจะเปิดใหบ้รกิารปี 2574) การพฒันาทา่อากาศยานภเูก็ตแหง่ที่ 2 
(สนามบินอนัดามนั) วงเงิน 80,000 ลา้นบาท การก่อสรา้งทางพิเศษ (สายกระทู-้ป่าตอง และสายเมืองใหม-่เกาะแกว้ วงเงิน 14,670 และ 
42,633 ลา้นบาท ตามล าดบั) เพ่ือเช่ือมโยงพืน้ที่โซนเหนือ-ใต ้รวมถึงโครงการพฒันาระบบขนสง่มวลชนภายในเมืองหรอืรถไฟฟ้ารางเบา (Light 
rail) (สายสถานีรถไฟทา่นุน่ – ทา่อากาศยานภเูก็ต – หา้แยกฉลอม) นอกจากนี ้ยงัมีการขยายตวัของโครงสรา้งพืน้ฐานระดบั Luxury จาก
โครงการมิกซย์สูซึง่บางโครงการมีมลูคา่สงูถึง 50,000 ลา้นบาท และมีโรงเรยีนนานาชาติรวม 19 แหง่ที่จดัตัง้ขึน้เพ่ือรองรบัการยา้ยถ่ินฐานของ
ครอบครวัชาวตา่งชาติ อีกทัง้ภาครฐัยงัมีแผนยกระดบัใหภ้เูก็ตเป็น Medical & Wellness Hub ของภมิูภาค ปัจจยัขา้งตน้มีผลใหภ้เูก็ตกา้วสูก่าร
เป็นเป้าหมายส าหรบัการพ านกัระยะยาว (Long-stay destination) จาก Real demand ของกลุม่ผูซ้ือ้ชาวตา่งชาติที่มีศกัยภาพสงูจากทั่วโลก ซึง่
สนบัสนนุใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภเูก็ตเตบิโตอยา่งรวดเรว็

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพยร์ายใหญ่จากส่วนกลางหนัมาลงทุนโครงการทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง สะทอ้นจากขอ้มลูปี 2565–
2567 พบวา่ยูนิตเปิดขายใหม่ของคอนโดมิเนียม ขยายตวัเฉลี่ยสงูถึง 502.5% ตอ่ปี ขณะที่บ้านแนวราบเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 46.6% ตอ่ปี โครงการ
เปิดใหมส่ว่นใหญ่กระจกุตวัในท าเลศกัยภาพ อาทิ บางเทา เชิงทะเล และหาดกมลา สอดคลอ้งกบัยอดขายทีอ่ยู่อาศัยรวม เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 
116.2% ตอ่ปี โดยคอนโดมิเนียม มียอดขายเพ่ิมขึน้เฉลี่ย 156.1% ตอ่ปี และบ้านแนวราบ เพ่ิมขึน้เฉลี่ย 43.4% ตอ่ปี ส  าหรบัตลาด
คอนโดมิเนียมไดร้บัแรงหนนุหลกัจากก าลงัซือ้ตา่งชาติ ซึง่มองวา่ตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภเูก็ตเป็นสินทรพัยป์ลอดภยัที่มีศกัยภาพการเติบโตสงู 
และมีราคาที่แข่งขนัไดเ้ม่ือเทียบกบัเมืองตากอากาศระดบัโลกในภมิูภาค (เชน่ สิงคโปร ์และ ฮอ่งกง) ในระยะตอ่ไป ดว้ยศกัยภาพของการเป็น
จดุหมายปลายทางของเมืองทอ่งเที่ยวระดบัโลก จะท าใหภ้เูก็ตเป็นจงัหวดัที่สรา้งมลูคา่เชิงเศรษฐกิจจากตลาดที่อยูอ่าศัยไดส้งูที่สดุในบรรดา
จงัหวดัภมิูภาคของประเทศ
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ช่วง 5 ปีทีผ่่านมา (ปี 2564-2568) ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตมีการเปิดตัวโครงการใหม่รวม 45,066 ยูนิต คิดเป็นมูลค่าการลงทุนรวม
กว่า 469,720 ล้านบาท (ที่มา: บรษัิท คอลลิเออรส์ ประเทศไทย) โดยฟ้ืนตวัเรง่ขึน้อยา่งมีนยัส  าคญัในปี 2566 และเขา้สูร่ะดบัรอ้นแรงในปี 
2567 ซึง่มีอปุทานที่อยูอ่าศยัเปิดขายใหมเ่ขา้สูต่ลาดมากกวา่ 15,000 ยนิูต สงูสดุเป็นประวตัิการณ์ เพ่ิมขึน้ 101.0% จากปี 2566 เพ่ือรองรบั
อปุสงคจ์ากผูซ้ือ้ชาวตา่งชาติที่ตอ้งการบา้นหลงัที่สองและเพ่ือการลงทนุ สง่ผลใหย้อดขายใหมใ่นปีเดียวกนัสงูเกือบ 14,000 ยนิูต เพ่ิมขึน้ 
121.3% จากปี 2566 สะทอ้นถึงเม็ดเงินลงทนุจ านวนมากที่หมนุเวียนในตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2568 ตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตชะลอความร้อนแรงลงจากปี 2567 แต่ยังอยู่ในระดับแข็งแกร่งเม่ือเทยีบกับภาพรวมตลาด
อสังหาริมทรัพยท์ั่วประเทศทีซ่บเซา โดยเฉพาะคอนโดมีเนียมที่ทยอยเขา้ตลาดอยา่งตอ่เน่ืองและครองสดัสว่นเกือบ 90% ของยนิูตเปิดขาย
ใหมแ่ละยอดขายโดยรวม อยา่งไรก็ตาม ปัจจยัฉดุรัง้ที่ท  าใหต้ลาดที่อยูอ่าศยัชะลอความรอ้นแรงลงบา้ง มาจาก (1) ก าลังซือ้ชาวต่างชาติผ่อน
แรงลง จากความไมแ่น่นอนของเศรษฐกิจและการคา้โลกทีถ่กูกดดนัจากมาตรการปรบัขึน้ภาษีสนิคา้น าเขา้ของสหรฐัฯ และความขัดแยง้ทาง
ภมิูรฐัศาสตรใ์นหลายพืน้ที่ สง่ผลใหน้กัทอ่งเที่ยวตา่งชาติมาไทยลดลง -7.6% จากปี 2567 และมาภเูก็ตลดลง -5.8% จากปีกอ่นหนา้ โดยเฉพาะ
นกัทอ่งเที่ยวจีนมาไทยลดลง -33.5%  เทียบกบัปี 2567 และมาภเูก็ตลดลง -28.4% มีผลใหย้อดโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมทั่วประเทศของผูซ้ือ้
ตา่งชาติลดลง -14.8% จากปี 2567 (2) ก าลังซือ้ในประเทศมีความเปราะบาง จากภาระหนีค้รวัเรอืนอยูใ่นระดบัสงู (86.7% ของ GDP 
ณ สิน้ปี 2568) ทา่มกลางเศรษฐกิจไทยที่เติบโตชะลอลงจากปี 2567 มีผลใหก้ารบรโิภคภาคเอกชนชะลอลงตามรายได ้ลดทอนความสามารถใน
การซือ้ที่อยูอ่าศยัของกลุม่รายไดร้ะดบักลางลงมา นอกจากนี ้สถาบนัการเงินยงัขยายสนิเช่ือไดจ้  ากดั ผลจากคณุภาพเครดิตของผูข้อสินเช่ือไม่
สอดคลอ้งกบัเกณฑท์ี่ก  าหนด และ (3) การแข่งขันของตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตมีความรุนแรงขึน้ จากการเรง่เปิดขายโครงการใหมจ่  านวน
มากในชว่ง 2 ปีก่อนหนา้ ทา่มกลางภาวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน ผูพ้ฒันาโครงการจงึเรง่ปรบักลยทุธก์ารตลาดเพื่อระบายอปุทานที่อยูอ่าศยัเหลอื
ขายในสต็อค ขณะที่ผูซ้ือ้คนไทยไดอ้านิสงสจ์ากมาตรการภาครฐัชว่ยเรง่การตดัสินใจซือ้ ไดแ้ก่ การลดคา่ธรรมเนียมโอนและจดจ านอง5/ เหลือ 
0.01% ส าหรบัที่อยูอ่าศยัราคาไมเ่กิน 7 ลา้นบาท การผ่อนเกณฑ ์LTV6/ และการปรบัลดดอกเบีย้นโยบาย
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Figure 5: New Supply in Phuket
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Figure 6: Units Sold in Phuket

Source: REIC, estimated by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, 

townhouses and shophouse. 
High-rise is condominium.

5/ มาตรการลดคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัท่ีอยู่อาศยัเหลือ 0.01% โดย (1) การลดคา่จดทะเบียนการโอนอสงัหาริมทรพัยจ์าก 2% เหลือ 
0.01% และ (2) การลดคา่จดทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรพัยจ์ากเดิม 1% เหลือ 0.01% ส  าหรบัท่ีอยู่อาศยัสรา้งใหมแ่ละมือสองท่ีมีวงเงินจ านองไมเ่กิน 7 ลา้น
บาทตอ่สญัญา ทัง้นี ้ผูมี้สิทธ์ิตอ้งเป็นบคุคลธรรมดาสญัชาติไทย (มีผลตัง้แตว่นัท่ีประกาศในราชกิจจานเุบกษาจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569)

6/ อนญุาตใหกู้ไ้ด ้100% ส  าหรบับา้นหลงัแรกมลูคา่เกิน 10 ลา้นบาท และบา้นหลงัท่ีสองมลูคา่ไมเ่กิน 10 ลา้นบาท (มีผล 1 พฤษภาคม 2568 - 30 มิถนุายน 2569)

Source: REIC, estimated by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, 

townhouses and shophouse. 
High-rise is condominium.
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สถานการณท์ีอ่ยู่อาศัยจังหวัดภูเก็ตปี 2568 สรุปได้ดังนี้

 การเปิดขายโครงการใหม่อยู่ที ่7,205 ยูนิต ลดลง -52.6% จากปี 2567 (ภาพที่ 5) คิดเป็นมลูคา่ 55,153 ลา้นบาท ลดลง -56.7% จาก
ปี 2567 ผลจากมีอปุทานเปิดใหมจ่  านวนมากในปี 2567 จงึมีอปุทานเหลือขายสะสมอยูม่าก อยา่งไรก็ตาม ยนิูตเปิดขายใหม่ในปี 2568 ยงั
อยูใ่นระดบัสงูกวา่ชว่งก่อนเกิดวิกฤต COVID-19 (ปี 2562) ประมาณ 1.8 เทา่ ทัง้นี ้คอนโดมิเนียมเปิดขายใหม่ (สดัสว่น 89.6% ของยนิูต
เปิดขายทัง้หมด) อยูท่ี่ 6,453 ยนิูต ลดลง -55.4% จากปี 2567 และบ้านแนวราบ (สดัสว่น 10.4%) อยูท่ี่ 752 ยนิูต ทรงตวั (+0.3%) 
ใกลเ้คียงปี 2567 (ภาพที่ 7) ก าลงัซือ้ที่ผ่อนแรงลง สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการมีความระมดัระวงัในการพฒันาโครงการใหม่เพ่ือระบายสต็อกคง
คา้ง โดยโครงการเปิดใหมส่ว่นใหญ่จะกระจกุตวัในกลุม่ราคาระดบับนขึน้ไป (Luxury segment) ในท าเลศกัยภาพ เชน่ หาดบางเทาในต าบล
บางเทา และต าบลเชิงทะเล ซึง่เป็นยา่นที่มีโอกาสเติบโตดี เน่ืองจากเป็นแหลง่ชอ้ปป้ิง รวมถึงมีโรงแรมและรสีอรต์หรูหลายแหง่ จงึเป็นที่นิยม
ของนกัทอ่งเที่ยว 

Source: REIC, estimated by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, townhouses and shophouse. 

High-rise is condominium.
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Figure 7: New Supply in Phuket
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Figure 8: Units Sold in Phuket

Source: REIC, estimated by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, townhouses and shophouse. 

High-rise is condominium.

 ยอดขายรวมอยู่ที ่5,374 ยูนิต ลดลง -61.1% จากปี 2567 คิดเป็นมลูคา่ 38,325 ลา้นบาท ลดลง -65.4% จากปี 2567 โดยบ้าน
แนวราบ  มียอดขาย 616 ยนิูต ลดลง -67.3% จากปี 2567 และคอนโดมิเนียม 4,758 ยนิูต ลดลง -60.1% จากปี 2567 (ภาพที่ 8) ผลจาก
ผูซ้ือ้ตา่งชาติบางสว่นชะลอการตดัสินใจซือ้จากภาวะเศรษฐกิจที่ไมแ่น่นอน ขณะที่อปุสงคบ์างสว่นโดยเฉพาะคอนโดมเินียมถกูดดูซบัไปแลว้
จากการเรง่ซือ้ในปี 2567 สง่ผลให ้ยูนิตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold units) อยูท่ี่ 14,008 ยนิูต เพ่ิมขึน้ 33.3% จากปี 2567 
แบง่เป็น บา้นแนวราบ 1,662 ยนิูต เพ่ิมขึน้ 14.9% และคอนโดมิเนียม 12,346 ยนิูต เพ่ิมขึน้ 36.2% (ภาพที่ 9) คิดเป็นมลูคา่รวม 193,741 
ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 50.3% จากปี 2567 สะทอ้นวา่ยนิูตเหลอืขายสว่นใหญ่เป็นที่อยูอ่าศยัในกลุม่ราคาระดบับน โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมเหลือ
ขายมีมลูคา่สงูถึง 112,027 ลา้นบาท (สดัสว่น 57.8% ของมลูคา่เหลือขายทัง้หมด) 



 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิทีอ่ยู่อาศัยอยู่ที ่10,435 ยูนิต เพิ่มขึน้เพียง 0.1%จากปี 2567 โดยเม่ือเทียบกบัปี 2567 บ้านแนวราบ มียอดโอน 
5,118 ยนิูต (สดัสว่น 49% ของยอดโอนทัง้หมด) ลดลง -10.5% (ทาวนเ์ฮา้สมี์สดัสว่นการโอนสงูสดุ 21% บา้นเดี่ยว 15% บา้นแฝด 7% และ
อื่นๆ 6%) (ภาพที่ 10) ขณะที่ คอนโดมิเนียม มียอดโอน 5,317 ยนิูต (สดัสว่น 51%) เพ่ิมขึน้ 13.0% โดยมีแรงสง่จากมาตรการภาครฐั อาทิ 
มาตรการฟรวีีซา่ (Free visa) มาตรการวีซา่ระยะยาวแบบ Multiple entry ส าหรบัชาวตา่งชาติทีต่อ้งการพ านกัในไทยนานกวา่วซีา่ทอ่งเที่ยว
ทั่วไป หรอื Destination Thailand Visa (DTV) ส  าหรบักลุม่ อาทิ Digital nomad/ Remote worker/ Freelancer/ และ Workcation รวมถึง
ความตอ้งการสินทรพัยป์ลอดภยั (Safe haven asset) จากปัญหาตงึเครยีดทางภมิูรฐัศาสตร ์และการซือ้เพ่ือลงทนุปลอ่ยเช่า

ช่วงไตรมาสแรกของปี 2569 (ข้อมูลล่าสุด) ยอดโอนกรรมสิทธ์ิโดยรวมอยู่ที ่2,548 ยูนิต เพิ่มขึน้ 17.9% YoY โดย 
คอนโดมิเนียม มียอดโอนเพ่ิมขึน้  24.1% YoY อยูท่ี่ 1,435 ยนิูต (สดัสว่น 56% ของยอดโอนทัง้หมด) (ภาพที่ 10) ขณะที่มูลค่าการโอน
เพ่ิมขึน้ถึง 71.2% YoY อยูท่ี่ 5,152 ลา้นบาท ดา้นบ้านแนวราบมียอดโอนเพ่ิมขึน้ 10.6% YoY อยูท่ี่ 1,113 ยนิูต (สดัสว่น 44%) แบง่เป็น 
ทาวนเ์ฮา้ส ์429 ยนิูต (+4.1% YoY) บา้นเดี่ยว 361 ยนิูต (+11.8% YoY) บา้นแฝด 169 ยนิูต (+15.0% YoY) และอาคารพาณิชย ์154 ยนิูต 
(+24.2% YoY)
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Figure 9: Unsold Units in Phuket
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Figure 10: Housing Transferred in Phuket
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Source: REIC 
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, townhouses and shophouse. 

High-rise is condominium.

Source: REIC, estimated by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, townhouses and shophouse. 

High-rise is condominium.
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ยอดโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมของชาวต่างชาติในภูเก็ตมีทศิทางเติบโตต่อเน่ือง ตา่งจากภาพรวมการโอนกรรมสิทธ์ิของชาวตา่งชาติ
ทั่วประเทศที่ชะลอลง โดยขอ้มลูปี 2568 พบวา่หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิในภูเก็ตของชาวต่างชาติเพิ่มขึน้ 18.3% จากปี 2567 ที่ระดบั 1,190 ยนิูต
คิดเป็นสดัสว่น 82.3% ของยอดโอนฯ ชาวตา่งชาติในพืน้ที่ภาคใตท้ัง้หมด) ขณะที่มูลค่าการโอนเพ่ิมขึน้ 18.9% จากปี 2567 ที่ระดบั 6,087 
ลา้นบาท (ภาพที่ 11) ผลจากโครงการที่ขายได ้(Pre-sale) ในชว่งปี 2566–2567 ทยอยสรา้งเสรจ็และครบก าหนดการโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2568 
ประกอบกบัผูซ้ือ้ตา่งชาติยงัมองคอนโดมิเนียมในภเูก็ตเป็นสินทรพัยป์ลอดภยั (Safe haven asset) ที่ใหผ้ลตอบแทนจากการเชา่คอ่นขา้งสงู 
ประกอบกบัมลูคา่สินทรพัยมี์แนวโนม้ปรบัสงูขึน้ในระยะยาว โดยกลุม่ผูซ้ือ้หลกั ไดแ้ก่ ชาวรสัเซีย จีน ฝรั่งเศส สหราชอาณาจกัร และสหรฐัฯ 
(ภาพที่ 13) 

ไตรมาสแรกของปี 2569 ยอดโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมของชาวต่างชาติเพิ่มขึน้ 52.2% YoY อยู่ที ่420 ยูนิต (ภาพที ่11) ขณะที่
มูลค่าเพิ่มขึน้ถึง 76.2% YoY ทีร่ะดับ 2,435 ล้านบาท สง่ผลใหภ้เูก็ตมีสดัสว่นดา้นหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมของชาวตา่งชาติที่ 
21.0% ของตลาดภมิูภาค สงูเป็นอนัดบั 2 รองจากจงัหวดัชลบรุ ี(สดัสว่น 58.3%) สะทอ้นถึงความเชื่อมั่นของผูซ้ือ้ตา่งชาติตอ่ตลาด
คอนโดมิเนียมในภเูก็ตที่เพ่ิมขึน้อยา่งตอ่เน่ือง
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Figure 11: Condominium Transfers of Foreigners in Phuket
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Note: Foreigner or a foreign juristic person Able to ownership condominium units in the ratio not 
more than 49% of the total saleable area in each condominium registered as a condominium    
under Section 19 bis, which is amended by the Condominium Act (No. 4) B.E. 2551 (2008)
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Figure 13: Value of Condominium Transfers to Foreigners
in Phuket by Nationality, 2H25

Figure 12: Units of Condominium Transfers to Foreigners 
in Phuket by Nationality, 2H25

Source: Department of Land, REIC, compile by Krungsri Research Source: Department of Land, REIC, compile by Krungsri Research
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วิลล่าในจังหวัดภูเก็ตในปี 2568

 การเปิดขายโครงการใหม:่ จ านวนวิลล่าเปิดใหม่ อยู่ที ่641 ยูนิต (จาก 16 โครงการ) ลดลง -60.6% จากปี 2567 คิดเป็นสดัสว่น 
8.2% ของหน่วยเปิดใหมท่ัง้หมดในภเูก็ต (ภาพที่ 14) ผลจากผูพ้ฒันาโครงการเรง่ระบายสตอ็กคงคา้งหลงัมีการเปิดโครงการจ านวนมากใน
ปี 2567 ทา่มกลางความไมแ่น่นอนของทิศทางเศรษฐกิจโลกและไทย มีผลใหอุ้ปทานสะสม ณ สิน้ปีอยู่ที ่2,287 ยูนิต (+9.3%) คิดเป็น
สดัสว่น 12.0% ของที่อยูอ่าศยัทกุประเภทในภเูก็ต ทัง้นี ้อปุทานวิลลา่เปิดใหมจ่ะกระจกุตวัในกลุม่ราคาระดบับนขึน้ไปที่ชว่งราคาขาย 12.9–
140 ลา้นบาท ในท าเลศกัยภาพสงู (อาทิ โซนเทพกระษัตร-ีศรสีนุทร โซนฉลอง-วิชิต และโซนหาดบางเทา-หาดสรุนิทร)์ เพ่ือรองรบัลกูคา้ที่มี
ก าลงัซือ้แข็งแกรง่ สว่นท าเลอื่นๆ เปิดใหมเ่ฉลี่ยท  าเลละ 1 โครงการ (เชน่ เกาะแกว้-รษัฎา หาดป่าตอง หาดกมลา และหาดในยาง-หาดใน
ทอน) การที่ผูป้ระกอบการเลือกเปิดตวัโครงการพลูวิลลา่ในกลุม่ราคาระดบับน เพ่ือตอบสนองผูซ้ือ้ตา่งชาติและนกัลงทนุระดบับนทีมี่ฐาน
การเงินมั่นคง-มั่งคั่ง และหลีกเลี่ยงผลกระทบจากยอดปฏเิสธสินเชื่อของสถาบนัการเงินของกลุม่ตลาดระดบักลางลงมา

 ยอดขายโครงการวิลล่า: มีสญัญาณชะลอลงมาก โดยลดลง -69.6% จากปี 2567 ที่ระดบั 475 ยนิูต (ภาพที่ 15) ผลจากก าลงัซือ้ตา่งชาติ
แผ่วลงหลงัเรง่ขึน้มากในปีกอ่นหนา้ ส่งผลใหอุ้ปทานเหลือขายสะสม (Remaining Supply) ของตลาดวิลล่าเพิ่มขึน้ 56.4% อยู่ที ่
2,043 ยูนิต คิดเป็นสดัสว่น 12.7% ของอปุทานเหลือขายของที่อยูอ่าศยัทกุประเภท ทัง้นี ้อปุทานสะสมที่เพิ่มขึน้ ทา่มกลางก าลงัซือ้ที่ชะลอ
ลง มีผลให ้อัตราดูดซับ (Absorption rate) อยูท่ี่ 1.8% ตอ่เดือน ลดลงมากจาก 6.3% ตอ่เดือนในปี 2567 สะทอ้นวา่จะตอ้งใชร้ะยะเวลาใน
การระบายสต็อกคงคา้งทัง้หมดนานถึง 50 เดือน เพิ่มขึน้จากเพียง 10 เดือนในปี 2567 ทัง้ยงัท าใหว้ิลลา่กลายเป็น Segment ที่ตอ้งใชเ้วลา
ระบายสต็อกนานทีส่ดุเมื่อเทียบกบัคอนโดมิเนียมที่ใชเ้วลา 30 เดือน และบา้นจดัสรร 42 เดือน 
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ปี 2569 คาดว่าการเติบโตของตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตจะยังคงถูกจ ากัด ผลจากความขัดแย้งในตะวันออกกลาง (สหรัฐฯ-อิหร่าน) 
ท าใหเ้ศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจไทยรวมถึงภูเก็ตเติบโตชะลอลง โดยเฉพาะชว่งครึง่แรกของปี ซึง่ราคาน า้มนัดิบดไูบปรบัสงูขึน้เฉลี่ย 
27.3% YoY และสง่ผ่านผลกระทบท าใหต้น้ทนุการผลิตสินคา้และบรกิารปรบัสงูขึน้รวดเรว็ ขณะที่ตั๋วโดยสารเครือ่งบินมีราคาสงูขึน้ถงึ 100% ใน
บางเสน้ทาง กดดนัก าลงัซือ้ทัง้คนไทยและชาวตา่งชาติใหอ้อ่นแรงลง โดยคาดวา่ผูซ้ือ้ที่อยูอ่าศยัจะมีการคดัสรรและเนน้ที่คณุภาพมากขึน้ ใน
ท าเลศกัยภาพที่มีโครงสรา้งทางกฏหมายมั่นคง ผลตอบแทนคา่เชา่ที่สมจรงิ และมีศกัยภาพการขายตอ่ที่คลอ่งตวั ดา้นผู้ประกอบการมีแนวโนม้
ชะลอการเปิดโครงการใหมเ่พ่ือระบายอปุทานเหลอืขายสะสม โดยเฉพาะโครงการระดบับน (Luxury segment) ซึง่เป็นกลุม่หลกัที่พยงุตลาด 
และหนัมาพฒันาโครงการหรูขนาดเลก็ที่มีจ  านวนยนิูตไมม่าก (เชน่ วิลลา่หรูราคา 30-50 ลา้นบาท) รวมถึงโครงการแบบมีแบรนด์ (Branded 
residence) เพ่ือรองรบัผูซ้ือ้ตลาดบนโดยเฉพาะชาวตา่งชาตทิี่คาดวา่จะเพิ่มขึน้ในชว่งครึง่ปีหลงั จึงคาดว่าจ านวนยนิูตเปิดใหม่จะลดลง 
-4.2% จากปี 2568 (ภาพที่ 16) ขณะทีย่อดขาย (ยูนิต) จะลดลง -7.3% จากปี 2568 (ภาพที ่17) ส าหรบักลุม่ตลาดระดบักลางลงมาจะ
ฟ้ืนตวัไดจ้  ากดั จากก าลงัซือ้ในประเทศยงัคงเผชิญภาวะหนีค้รวัเรอืนสงู 
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Figure 16: New Supply in Phuket

Source: REIC, estimated and forecast by Krungsri Research
Note:   Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, 

townhouses and shophouse. 
High-rise is condominium.

Figure 17: Units Sold in Phuket
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Source: REIC, estimated and forecast by Krungsri Research
Note:   Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, 

townhouses and shophouse. 
High-rise is condominium.

ปี 2570-2571 คาดว่าตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ตยังเป็นท าเลศักยภาพทีนั่กลงทุนทัง้ในและต่างประเทศใหค้วามสนใจและมีแนวโน้ม
เติบโตได้ต่อเน่ือง จากปัจจยัสนบัสนนุ ไดแ้ก่ 

1) ภูเก็ตมีโครงการพัฒนาเมืองหลายด้าน โดยเฉพาะการก่อสร้างโครงสร้างพืน้ฐานทีเ่ช่ือมต่อเส้นทางคมนาคมจากภาครัฐ อาทิ 
การขยายสนามบินภเูก็ตเฟส 2 การพฒันาทา่อากาศยานน า้ (Seaplane terminal) โครงการทางดว่นสายกะทู-้ป่าตอง และโครงการ
รถไฟฟา้รางเบา (สนามบินภเูก็ต-หา้แยกฉลอง) จะเพิ่มศกัยภาพพืน้ที่รอบแนวเสน้ทางคมนาคมใหม ่และกระตุน้ใหมี้การพัฒนาโครงการที่
อยูอ่าศยัสูพ่ืน้ที่ตอนกลางของจงัหวดัที่ขยบัหา่งจากชายฝ่ังมากขึน้ นอกจากนี ้ภเูก็ตยงัมีการพฒันาโครงการแลนดม์ารค์ระดบัประเทศจาก
ภาคเอกชน (อาทิ โครงการ Laguna Lakelands มลูคา่ลงทนุ 5 หม่ืนลา้นบาท และเซ็นทรลั ภเูก็ต เฟส 2 มลูคา่ลงทนุสะสม 2.6 หม่ืนลา้น
บาท) ซึง่จะชว่ยยกระดบัเมืองทัง้ในมิติของการเป็นเมืองทอ่งเที่ยวระดบัโลก การเป็นศนูยก์ลางเศรษฐกิจนานาชาติของฝ่ังอนัดามนั และ
การเป็นศนูยก์ลางดแูลสขุภาพระดบัภมิูภาค ท าใหก้ลุม่ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยมี์แนวโนม้เขา้มาลงทนุและพฒันาพืน้ที่เพ่ือรองรบัการ
เติบโตของเมือง ซึง่ชว่ยสรา้งมลูคา่เพิ่มใหก้บัพืน้ที่ 

1.7-2.7%

2.4-3.0%
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2) ภูเก็ตเป็นหมุดหมายการเดินทางเพื่อทอ่งเทีย่วและพักผ่อนทีมี่ช่ือเสียงระดับโลก โดย Lonely Planet (สื่อดา้นการทอ่งเที่ยวระดบั
โลก) จดัใหเ้ป็นหนึ่งใน 25 จดุหมายปลายทางที่ดีทีส่ดุของโลกประจ าปี 2569 อีกทัง้ภเูก็ตสามารถดงึดดูนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติไดด้ีกวา่
ภาพรวมประเทศ สะทอ้นจากช่วงคร่ึงแรกของปี 2569 แม้จ านวนนักทอ่งเทีย่วต่างชาติทีม่าเยือนภูเก็ตอยู่ที ่5.1 ล้านคน ลดลง 
-2.8% YoY แตร่ายไดอ้ยูท่ี่ 2.4 แสนลา้นบาท (-1.0%YoY) คิดเป็นสดัสว่น 28.4% ของรายไดจ้ากนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติทั่วประเทศ ซึง่สงู
เป็นอนัดบัสองรองจากกรุงเทพฯ (สดัสว่น 36.5%) สะทอ้นว่านักทอ่งเทีย่วทีเ่ดินทางมาภูเก็ตโดยเฉล่ียเป็นกลุ่มทีมี่ก าลังซือ้สูง โดย
ชาติที่มาภเูก็ตสงูสดุ 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ รสัเซีย จีน อินเดีย สหราชอาณาจกัร และฝรั่งเศส (ที่มา: ททท. ภเูก็ต) ทัง้นี ้วิจยักรุงศรปีระเมินวา่
ในปี 2571 จะมีนกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติเดินทางเขา้ไทยแตะระดบั 35.5 ลา้นคน จงึคาดวา่ภเูก็ตในฐานะจดุหมายปลายทางระดบัโลกจะไดร้บั
อานิสงสโ์ดยตรงจากความตอ้งการที่อยูอ่าศยัที่จะเพิ่มขึน้อยา่งมีนยัส  าคญั

3) การเช่ือมต่อทางอากาศของภูเก็ตมีแนวโน้มขยายตัวต่อเน่ือง นอกเหนือจากสายการบินตรงจากจีน สิงคโปร ์และตะวนัออกกลาง ใน
ปี 2569 คาดว่าจะมีการเปิดเส้นทางบินใหม่เพิ่มเติมทัง้ในและต่างประเทศจากหลายสายการบิน อาทิ สิงคโปร–์ภเูก็ต (สายการ
บินไทยไลออ้นแอร)์ เชียงราย–ภเูก็ต (ไทยเวียตเจ็ท) ปีนงั–ภเูก็ต (แอรเ์อเชีย) โฮจิมินห–์ภเูก็ต (เวียดนามแอรไ์ลน)์ และลอนดอนฮีทโธรว–์
ภเูก็ต (สายการบินเวอรจ์ิน แอตแลนติก) จะหนนุความตอ้งการที่อยูอ่าศยัเพ่ิมขึน้จากนกัทอ่งเที่ยวที่มีสญัชาติหลากหลายมากขึน้

4) ผังเมืองฉบับใหม่ (คาดจะประกาศใช้ปี 2570) ท าใหผู้้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท์ยอยซือ้ทีด่ินรองรับการลงทุน เน่ืองจาก
จะมีการปรบัอตัราสว่นพืน้ที่อาคารรวมตอ่พืน้ที่ดิน (หรอื FAR) ซึง่ท  าใหส้ามารถสรา้งอาคารสงูไดใ้นแตล่ะพืน้ที่ โดยบางพืน้ที่อาจสรา้งได้
สงูสดุ 7-8 เทา่ของพืน้ที่ดินรวม ขณะที่บางพืน้ที่จะก่อสรา้งพืน้ที่รวมไดล้ดลง 15-40% จากเดิมสามารถสรา้งไดเ้ต็มพืน้ที่ สว่นพืน้ที่ที่มีความ
เป็นธรรมชาติสงูและมีมรดกทางวฒันธรรมจะสรา้งได ้2-3 เทา่ของพืน้ที่ดินรวม (อาทิ โซนเมืองเก่า และยา่นชิโนโปรตกีุส) นอกจากนี ้ผงั
เมืองฉบบัใหมจ่ะปรบัสีการใชป้ระโยชนจ์ากที่ดิน อาทิ โซนพืน้ที่สีแดงจะสรา้งอาคารสงูจากพืน้ดินได ้45-60 เมตร หรอื 15-20 ชัน้ จาก
ปัจจบุนั 23 เมตร หรอืไมเ่กิน 7 ชัน้ ซึง่บางท าเล อาทิ ยา่นป่าตอง อาจถกูปรบัเป็นสีแดงทัง้โซน รวมถึงบางพืน้ที่ในอ าเภอถลาง และบาง
พืน้ที่ในตวัเมืองภเูก็ต ซึง่จะสง่ผลเชิงบวกแก่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัโดยเฉพาะคอนโดมีเนียม อยา่งไรก็ดี แนวโนม้ดงักลา่วท าใหบ้รษัิทใหญ่ที่มี
ศกัยภาพทยอยซือ้ที่ดินเพ่ิมการลงทนุ เน่ืองจากหลงัผงัเมืองใหมป่ระกาศใชอ้าจท าใหร้าคาที่ดินปรบัสงูขึน้อีกโดยเฉพาะพืน้ที่สแีดง

5) การเพิ่มขึน้ของกลุ่ม Digital Nomad และ Workation เน่ืองจากภเูก็ตจดัเป็นจดุหมายปลายทางยอดนิยมแหง่หนึ่งของผูท้  างานทางไกล
ทัง้คนไทยและชาวตา่งชาต ิจะเพิ่มความตอ้งการพืน้ที่พกัอาศยัแบบยืดหยุน่ (Flexible living) และ Co-living space และสง่ผลใหมี้ความ
ตอ้งการเชา่ที่อยูอ่าศยัระยะกลางถงึระยะยาวเพ่ิมขึน้ นบัเป็นปัจจยัขบัเคลื่อนหนึ่งที่จะผลกัดนัใหค้วามตอ้งการที่อยูอ่าศยัเพ่ิมสงูขึน้
โดยเฉพาะเพ่ือการลงทนุปลอ่ยเชา่



ปัจจัยข้างต้นจะส่งผลใหก้ารเปิดตัวโครงการใหม่เพิ่มขึน้เฉล่ีย 2.4–3.0% ต่อปี โดยอยูท่ี่ 6,940–7,260 ยนิูตตอ่ปี (ภาพที่ 16) ขณะที่
ยอดขายรวมจะขยายตัวในอัตราต ่ากว่าโดยเฉล่ียที ่1.7–2.7% ต่อปี ที่ระดบั 5,040–5,220 ยนิูตตอ่ปี  (ภาพที่ 17) โดยจ าแนกตามประเภทได้
ดงันี ้

 ทีอ่ยู่อาศัยแนวราบ: คาดว่ายอดขาย (ยูนิต) จะเติบโตเฉล่ีย 2.0–3.0% ต่อปี (ภาพที่ 18) โดยมีแรงหนนุจากอปุสงคท์ี่มีแนวโนม้ปรบั
สงูขึน้ของกลุม่ผูม้ีรายไดร้ะดบัสงูขึน้ไปที่มีก าลงัซือ้แข็งแกรง่ ผูเ้กษียณอาย ุกลุม่ครอบครวั ชาวตา่งชาตทิี่ตอ้งการพ านกัระยะยาว (Long-stay) 
และผูต้อ้งการยา้ยถ่ินฐานเพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจากความขดัแยง้ทางภมูิรฐัศาสตร ์จะสง่ผลใหเ้กิดความตอ้งการบา้นพกัระดบับนและ
บา้นพกัตากอากาศ (Villa) ขณะที่ก  าลงัซือ้ของกลุม่รายไดร้ะดบักลางลงมามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัชา้

 ทีอ่ยู่อาศัยแนวสูง (คอนโดมิเนียม): ยอดขาย (ยูนิต) มีแนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 1.9-2.5% ต่อปี (ภาพที่ 18) โดยคอนโดมิเนียมแบบ 
Freehold ยงัคงเป็นทางเลือกที่ไดร้บัความนิยมของชาวตา่งชาติ ทัง้การซือ้เพื่อการอยูอ่าศยัและลงทนุปลอ่ยเชา่ (JFTB Luxury Estate ระบวุา่
อตัราผลตอบแทนจากการใหเ้ชา่หรอื Rental Yield ของอสงัหารมิทรพัยใ์นภเูก็ตเฉลี่ยอยูท่ี่ 5-10% ตอ่ปี) และเป็นบา้นหลงัที่สอง โดยเฉพาะ
ชาวรสัเซียและจีนที่เป็นก าลงัซือ้หลกั โดยคอนโดมิเนียมที่มีการบรหิารตามมาตรฐานโรงแรมหรอื Branded residence จะไดร้บัความนิยม
มากขึน้ในกลุม่ชาวตา่งชาติ เน่ืองจากตอบโจทยก์ารใชช้ีวิตที่ยืดหยุน่ ทา่มกลางการบรหิารจดัการสินทรพัยอ์ยา่งมืออาชีพ (รายงานจาก C9 
Hotelworks ระบวุา่การลงทนุ Branded residences บนเกาะภเูก็ตมีมลูคา่สงูสดุในโลกที่ระดบัมากกวา่ 8 หม่ืนลา้นบาท และคาดวา่จะเติบโต
ตอ่เน่ือง) และหากมีการพฒันาไลฟ์สไตลแ์บบครบวงจรจะไดร้บัความน่าสนใจมากกวา่โครงการเดี่ยว

ผู้พัฒนาโครงการมีแนวโน้มปรับกลยุทธโ์ดยการรุกตลาดบ้านระดับบนและพูลวิลล่าราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึน้ไป เพือ่รองรบั
อปุสงคข์องกลุม่ลกูคา้ที่มีก าลงัซือ้สงู-มั่งคั่ง สง่ผลใหอ้ปุทานบา้นหรูราคาแพงมีทิศทางเติบโตตอ่เน่ืองในท าเลศกัยภาพ (ไดแ้ก่ หาดป่าตอง 
สามกอง เชิงทะเลซอย 3 ป่าสกั บางโจ พรุจ าปา และหาดราไวย)์ ทัง้ยงัมีผลใหร้าคาที่ดินมีแนวโนม้ปรบัสงูขึน้ตอ่เน่ือง โดยเฉพาะท าเลติดทะเลที่
เขา้สูภ่าวะขาดแคลน ขณะที่ผูพ้ฒันาโครงการตอ้งแข่งขนัดา้นราคาเพื่อเรง่ซือ้ที่ดินมาพฒันาโครงการ กดดนัใหอ้ปุทานที่อยูอ่าศยัแนวราบขยาย
ออกสูพ่ืน้ที่ตอนกลางและชายฝ่ังตะวนัออกมากขึน้ มีผลให ้“ป่าคลอก” กลายเป็นโซนเกิดใหมท่ี่ไดร้บัความสนใจในฐานะท าเลอยูอ่าศยัแหง่ใหม่
ที่มีศกัยภาพสงู นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาโครงการมีแนวโนม้ขยายฐานลกูคา้ในกลุม่ตลาดใหมท่ี่มีศกัยภาพ เชน่ ยโุรปตะวนัออก เอเชียกลาง และ
ตะวนัออกกลาง ซึง่มีก าลงัซือ้สงู มีความตัง้ใจที่จะพ านกัระยะยาว และชื่นชอบอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัพรเีมียม เพื่อสรา้งความหลากหลายของ
กลุม่ลกูคา้และลดความเสี่ยงจากการพึง่พาตลาดใดตลาดหนึง่
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Figure 18: Units Sold Forecast in Phuket

Source: REIC, estimated and forecast by Krungsri Research
Note: Low-rise housing  includes detached houses, semi-detached houses, 

townhouses and shophouse. 
High-rise is condominium.
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ปัจจัยทา้ทายทีอ่าจจ ากัดการเติบโตของตลาดทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ต ไดแ้ก่ (1) ภาวะอุปทานส่วนเกินในบางท าเล ณ สิน้ปี 2568 มลูคา่
ที่อยูอ่าศยัเหลือขายสะสม (คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร และวิลลา่) เพ่ิมขึน้ 50.3% อยูท่ี่ 193,741 ลา้นบาท อาจน าไปสู่แรงกดดนัดา้นราคาใน
พืน้ที่บางแหง่ โดยเฉพาะโครงการทั่วไปหรอืโครงการในท าเลที่น่าสนใจนอ้ยกวา่ อาจเผชิญอตัราการดดูซบัที่ชา้ลงและผลตอบแทนที่ต  า่ลง 
(2) นักลงทุนต่างชาติบางส่วนชะลอการลงทุน จากภาวะเศรษฐกิจโลกทีม่ีความไม่แน่นอน จะกระทบตอ่การเติบโตของตลาดที่อยูอ่าศยั
ในภเูก็ตซึง่พึง่พาผูซ้ือ้ตา่งชาติเป็นหลกั (3) การแข่งขันรุนแรงจากผู้ประกอบการรายใหญ่และกลุ่มทุนข้ามชาติ เพ่ือเรง่ครองสว่นแบง่
ตลาด โดยบรษัิทจดทะเบียนจากสว่นกลาง (Listed company) มีสดัสว่นมลูคา่หน่วยเหลือขายสงูถึง 47% ขณะที่มีความไดเ้ปรยีบดา้นตน้ทนุ
การเงินและความน่าเชื่อถือ จงึอาจกดดนัผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน อีกทัง้กลุม่ทนุตา่งชาติมีแนวโนม้เขา้มาพฒันาโครงการในรูปแบบการรว่มทนุ 
(Joint venture) หรอืนอมินี เพ่ือรองรบักลุม่ลกูคา้สญัชาติเดียวกนัโดยเฉพาะ และ (4) ราคาทีด่ินมีแนวโน้มปรับสูงขึน้อย่างต่อเน่ือง กระทบ
ความสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยของคนทอ้งถิ่น (Affordability crisis) โดยการพฒันาโครงการระดบั Luxury และ Branded residence 
ที่มีราคาสงู (อาทิ วิลลา่ มีราคาขายเฉลี่ยสงูถึง 44.8 ลา้นบาทตอ่ยนิูต) เรง่ใหร้าคาที่ดินภเูก็ตปรบัสงูขึน้เกือบทกุท าเล กดดนัใหท้ี่อยูอ่าศยัเพ่ือ
รองรบั Real demand ของคนทอ้งถ่ิน (ระดบัราคาต ่ากวา่ 3 ลา้นบาท) ทยอยหมดไปจากตลาด เน่ืองจากผูพ้ฒันาโครงการไมส่ามารถรบัภาระ
ตน้ทนุได ้อาจน าไปสูค่วามไมส่มดลุของโครงสรา้งประชากร และการขาดแคลนที่อยูอ่าศยัของคนทอ้งถ่ินที่มีรายไดป้านกลางลงมา
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Figure 19: Low-rise Construction Permits in Phuket Figure 20: Condominium Construction Permits in Phuket
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BOX 1 :    ภูมิทศันข์องธุรกิจทีอ่ยู่อาศัยในภูเก็ต

ตลาดที่อยูอ่าศยัในภเูก็ตเผชิญการแข่งขนัรุนแรงจากภาวะอปุทานสว่นเกินจ านวนมาก ผลจากเศรษฐกิจโลกมีความไม่แน่นอนกดดนัให้
ผูซ้ือ้ชาวตา่งชาติและนกัลงทนุมีการตดัสินใจอยา่งระมดัระวงัมากขึน้ ประกอบกบัผูซ้ือ้หนัมาใหค้วามส าคัญดา้นคณุภาพชีวิต ความ
ยั่งยืน และความคุม้คา่ในระยะยาว จงึเพิ่มความเขม้งวดดา้นเกณฑก์ารเลอืกโครงการทีมี่มาตรฐานการก่อสรา้งสงูและแบรนดท์ี่
น่าเช่ือถือ เพื่อลดความเสี่ยงจากการบรหิารจดัการโครงการในอนาคตและภยัธรรมชาติ (เชน่ ปัญหาน า้ทว่มและดินสไลดใ์นพืน้ที่เนิน
เขา) ปัจจยัขา้งตน้ท าใหผู้พ้ฒันาโครงการปรบักลยทุธจ์ากการพฒันาโครงการทั่วไป (Mass market) สูก่ารพฒันาโครงการเชิงคณุภาพที่
ตอบโจทยก์ลุม่ก าลงัซือ้สงูและกลุม่ตลาดระดบับน ดงันี ้

 การพัฒนาโครงการระดับ Branded residences และการบริการส่วนบุคคล (Living-as-a-Service): ภเูก็ตกลายเป็นท าเล
เชิงกลยทุธท์ี่ส  าคญัของการพฒันาที่อยูอ่าศยัรว่มกบัธรุกิจบรกิารระดบัสากลจากโรงแรมชัน้น า ซึง่ชว่ยเพ่ิมมลูคา่และยกระดบั
ภาพลกัษณโ์ครงการ การพฒันาโครงการในรูปแบบดงักลา่วไดร้บัความนิยมอยา่งสงูจากผูซ้ือ้ตา่งชาติทีม่องหาสินทรพัย์
คณุภาพสงู พรอ้มระบบบรหิารจดัการที่ไดม้าตรฐานและมีประสิทธิภาพ สะทอ้นถึงทิศทางความตอ้งการที่อยูอ่าศัยระดบับนที่ตอบ
โจทยด์า้นคณุภาพการใชช้ีวิต

 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อสุขภาพและการแพทย ์(Wellness and medical real estate): เพ่ือตอบสนองความตอ้งการพ านกัระยะ
ยาวในรูปแบบ "Wellness living" สง่ผลใหผู้พ้ฒันาโครงการหนัมาออกแบบโครงการที่สง่เสรมิสขุภาวะ (Well-being) เชิงโครงสรา้ง 
อาทิ ระบบระบายอากาศมาตรฐานสงู พืน้ที่สีเขียวขนาดใหญ่ และนวตักรรมวสัดกุอ่สรา้งเพ่ือสขุภาพ ตลอดจนเป็นพนัธมิตรกบั
ศนูยบ์รกิารทางการแพทยช์ัน้น าเพื่อพฒันาโครงการแบบ Wellness community และที่อยูอ่าศยัส  าหรบัผูส้งูอาย ุ(Senior living) 
เพ่ือรองรบักลุม่ผูเ้กษียณอายทุี่มีศกัยภาพสงูจากทั่วโลก

 มาตรฐานความย่ังยืนและการรับมือการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ (Sustainability and climate resilience): เน่ืองจาก
ภเูก็ตเป็นพืน้ที่เกาะที่มีความออ่นไหวตอ่สภาพภมิูอากาศ ผูพ้ฒันาโครงการที่อยูอ่าศยัควรเนน้ใชแ้นวทาง ESG (เชน่ การใชว้สัดทุี่
เป็นมิตรตอ่สิ่งแวดลอ้ม การติดตัง้โซลารรู์ฟท็อป และการบรหิารจดัการของเสียตามมาตรฐานอาคารเขียว (Green building)) และ
การออกแบบเพ่ือรบัมือภยัธรรมชาติ (เชน่ ระบบระบายน า้ป้องกนัน า้ทว่มขงั และการออกแบบโครงสรา้งเพ่ือป้องกนัความเสี่ยงจาก
ดินสไลด)์ ซึง่มีความส าคญัตอ่การตดัสินใจของผูซ้ือ้ระดบับน และนกัลงทนุตา่งชาติที่ใหค้วามส าคญักับมาตรฐานความยั่งยืนมาก
ขึน้ ทัง้ยงัสอดรบักบัเกณฑ ์Thailand taxonomy phase 2 ที่จะชว่ยใหผู้พ้ฒันาโครงการเขา้ถึงแหลง่เงินทนุสีเขียว (Green finance) 
และสรา้งความไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนั

Box 1
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ทมีวจัิยเศรษฐกิจ

สุจติ ชัยวิชญชาติ

ผูบ้ริหารทีมวิจยัเศรษฐกิจมหภาค

วนิชา ดเิรกอุดมศักดิ์

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

ทมีวจัิยอุตสาหกรรม

ธเนศ มหทัธนาลัย

ผูบ้ริหารทีมวิจยัอตุสาหกรรม

ธมณ เสริญสุขสกุล

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

เชดิศักดิ ์ศรีชัยตัน

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

วงศกร แก้วอุดทงั

เจา้หนา้ท่ีวิเคราะหข์อ้มลู

ทมีบริหารระบบข้อมูลวจัิย

ดร.พมิพน์ารา หรัิญกสิ

ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจัยเศรษฐกิจ

ทมีวเิคราะหแ์ละพัฒนางานวจัิย

พูลสุข นิลกิจศรานนท์

ผูบ้ริหารทีมวิเคราะหแ์ละพฒันางานวิจยั

ณธัญอร รัตนาธรรมวัฒน์

นกัวิจยัอาวโุส

นฤชยา สาตแฟง

นกัวิจยั

ปริญญา มิ่งสกุล

นกัวิจยั

ชณัฐฐา ธาระรส

นกัวิจยั

ทรรศนิ กล่ินถนอม

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

กฤตพร ศริิใจชงิกุล

นกัเศรษฐศาสตร์

ปิยะวด ีจริะศริิสุวรรณ

นกัเศรษฐศาสตรอ์าวโุส

วณัช บัณฑิตาโสภณ

นกัเศรษฐศาสตร์

ศุภสิน อิทธิพัทธว์งศ์

นกัเศรษฐศาสตร์

พุทธชาด ลุนค า

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Construction Contractors,
Construction Materials, Hotels, Steel)

พัชรา กล่ินชวนชืน่

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Real Estate)

ประพันธ ์ลีน้อย

นกัวิเคราะห ์(Power Generation,
Renewable Energy, ESG, Taxonomy)

ชัยวัช โซวเจริญสุข

นกัวิเคราะหอ์าวโุส  (Agriculture, Agri-Machinery, 
Fertilizer)

ธรัทนล ศรีทองเตมิ

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Industrial Estate, Mobile Operator, 
Modern Trade, Mass Transit, Transportation)

ศุภวัฒน ์โชคสวัสดิไ์พศาล

นกัวิเคราะห ์(Automobile, Auto Part,
Auto-Hire Purchase)

รพภูีมิ ลาภมาก

นกัวิเคราะห ์(Electronics & Electrical Appliances,
PCB, Data Center, Digital)

ฉัตรวลี เมธาสถิตยสุ์ข

นกัวิเคราะห ์(Healthcare, Pharmaceutical,
Medical Devices)

ดร.ปฏญิญา หรรษอ์ิทธินันต์

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (IECC Project, Petrochemicals, 
Refinery, Bio-Diesel, Ethanol, Plastic)

ณัฐชาต ิวิรุฬหอัศว

นกัวิเคราะหอ์าวโุส (Agriculture, Food & Beverages, 
Restaurant, FTA)
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