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Disclaimer: 
ขอ้มลู บทวเิคราะห ์และการแสดงความคดิเหน็ต่างๆทีป่รากฏอยู่ในรายงานฉบบันี้ ไดจ้ดัท าขึน้บนพืน้ฐานของแหล่งขอ้มลูที่ไดร้บัมาจากแหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอืได ้เพื่อใช้
ประกอบการวเิคราะหภ์าวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมซึง่เป็นเอกสารภายในของธนาคารแลนด์ แอนด ์ เฮา้ส์ จ ากดั (มหาชน) เท่านัน้ ทัง้นี้ ธนาคารฯ จะไม่รบัผดิชอบ
ความเสยีหายใดๆทัง้ปวงทีเ่กดิขึน้จากการน าขอ้มลู บทวเิคราะห ์การคาดหมาย และความคดิเหน็ต่างๆ ทีป่รากฏในรายงานฉบบันี้ไปใช้ โดยผู้ทีป่ระสงคจ์ะน าไปใช้ตอ้ง
ยอมรบัความเสีย่ง และความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้เองโดยล าพงั 

ภาพรวมธรุกิจ 

• ภาพรวมธุรกิจ Community Mall จังหวัดภูเก็ต มีทิศทางปรับตัวดีขึ้น โดยมีปัจจัยหนุนส าคัญจาก
นักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีกลบัมาฟ้ืนชดัเจนตัง้แต่ช่วงปลายปี 2565 ภายหลงัจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของเชื้อไวรสัโควิด-19 คล่ีคลายลง สะทอ้นจากจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีเ่ดนิทางเขา้มาท่องเทีย่วใน
จงัหวดัภูเกต็ ในปี 2565 มจี านวนทัง้สิ้น 3.32 ล้านคน เพิม่ขึ้น 1,058.9%YoY สร้างรายได้ 176,675.17 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้ 1,271.7%YoY เช่นเดยีวกบัช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2566 ทีย่งัคงเตบิโตต่อเนื่อง โดยมจี านวนนักท่องเทีย่ว
ต่างชาติทัง้สิ้น 6.01 ล้านคน เพิ่มขึ้น 207.3%YoY สร้างรายได้ 248,362.38 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 128.0%YoY 
นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจ านวนผู้เยี่ยมเยือนชาวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวสูงสุด 5 อนัดบัแรก ได้แก่ 
รสัเซีย จนี ออสเตรเลยี อินเดยี และเยอรมนี (ขอ้มูลจากกองก ากบัการตรวจคนเขา้เมอืงจังหวดัภูเก็ต ณ เดอืน
ตุลาคม 2566) โดยเฉพาะนักท่องเทีย่วชาวจนีทีฟ้ื่นตวัดขีึน้หลงัจากการผ่อนคลายขอ้จ ากดัการเดนิทางในช่วงต้นปี 
นอกจากนี้  ข้อมูลจากสมาคมธุรกิจการท่องเที่ยวจังหวัดภูเก็ต พบว่า มีหลายตลาดที่จ านวนนักท่องเที่ยว           
เดนิทางเขา้มามากกว่าช่วงก่อนเกดิการแพร่ระบาดฯ เช่น นักท่องเทีย่วชาวเยอรมนัที่เตบิโตสูงถงึ 150% รสัเซีย 
130% และออสเตรเลยี 97% รวมถงึตลาดใหม่ๆ อย่างเช่น อสิราเอล และคาซคัสถาน ซึ่งก่อนหน้าทีจ่ะมกีารแพร่
ระบาดฯ นักท่องเทีย่วกลุ่มนี้เดนิทางเขา้มาในจงัหวดัภูเกต็จ านวนน้อยมาก 

• อย่างไรกดี็ แม้ว่าในภาพรวมการท่องเท่ียวในจงัหวดัภเูกต็ จะปรบัดีขึ้นภายหลงัจากสถานการณ์โควิด-19 
คล่ีคลายลง แต่เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัช่วงก่อนเกิดโควิด-19 ในปี 2562 พบว่า ยงัไม่สามารถฟ้ืนตวั
กลบัไปอยู่ในระดบัเดียวกบัช่วงเวลาดงักล่าวได้ สะท้อนจากจ านวนผู้เยี่ยมเยอืนและรายได้จากผู้เยี่ยมเยอืน
ชาวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดภูเก็ต ในปี 2565 คิดเป็นสัดส่วนเพียง 31.3% และ 44.9%        
เมื่อเทยีบกบัปี 2562 และแม้ว่าในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2566 จ านวนผู้เยีย่มเยอืนชาวต่างชาติจะยงัคงเตบิโตดี
ต่อเนื่อง แต่ยงัคิดเป็นสดัส่วนเพียง 56.7% เมื่อเทียบกับปี 2562 ที่มีจ านวนผู้เยี่ยมเยือนชาวต่างชาติถึง 10.60  
ลา้นคน ซึง่คาดว่าในช่วงทีเ่หลอืของปี 2566 จ านวนนักท่องเทีย่วไม่น่าจะถงึเป้าหมายทีต่ัง้ไวท้ี ่12 ลา้นคน 

รปูท่ี 1 จ านวนผู้เย่ียมเยือนจงัหวดัภเูกต็     รปูท่ี 2 รายได้จากผู้เย่ียมเยือนจงัหวดัภเูกต็ 

 

 

 
ท่ีมา : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้สจ์ากขอ้มลูของกรมการท่องเทีย่ว กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

• ในช่วงท่ีผ่านมาการเติบโตทางเศรษฐกิจของจงัหวดัภูเก็ต โดยเฉพาะด้านการท่องเท่ียว เป็นปัจจยัหนุน
ส าคญัท่ีท าให้มีผู้ประกอบการจากกรงุเทพฯ และต่างชาติเข้าไปลงทุนในธุรกิจต่างๆ อย่างต่อเน่ือง รวมถงึ
การพฒันาโครงสร้างพื้นฐานโดยเฉพาะการขยายศกัยภาพของสนามบนิเพื่อรองรบันักท่องเทีย่ว ในอนาคตไดเ้พิม่ 
มากขึน้ นับเป็นปัจจยัดงึดดูใหธุ้รกจิอสงัหารมิทรพัยท์ัง้โรงแรม ทีพ่กัอาศยั ตลอดจนธุรกจิคา้ปลกี เขา้ไปพฒันาธุรกจิ
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ในรูปแบบต่างๆ โดยก่อนหน้านี้ธุรกิจค้าปลีกในจงัหวดัภูเก็ตยงัไม่ขยายตัวมากนัก เนื่องจากส่วนใหญ่ผู้พฒันา
โครงการจะเป็นผูป้ระกอบการทอ้งถิน่ แต่ภายหลงัเมื่อมผีูเ้ล่นรายใหญ่เขา้มา อาท ิแมค็โคร โลตสั บิก๊ซ ีศูนย์การคา้
เซ็นทรลัเฟสติวลัฯ ศูนย์การค้าจงัซีลอน ป่าตอง และโรบนิสนัไลฟ์สไตล์ ทยอยเปิดให้บรกิารนับเป็นปัจจยัที่ช่วย
กระตุน้ธุรกจิคา้ปลกีในพืน้ทีใ่หม้คีวามคกึคกัมากขึน้  

• ส าหรับการประกอบธุรกิจ Community Mall ในจังหวัดภูเก็ต มีจ านวนผู้เล่นหลายราย ทัง้ผู้เล่นที่เป็น
ผู้ประกอบการในทอ้งถิ่น อาท ิBoat Avenue (บจก. โบ๊ทพฒันา) Limelight Avenue (บจก.ไลม์ไลท์ แมนเนจเมนท์)  
Banana Walk (บจก.บานาน่า วอล์ค) Ocean Plaza Patong (บจก. โอเชี่ยนพลาซ่าป่าตอง) Jungceylon Shopping 
Mall (บจก.ภูเกต็สแควร์) และผูเ้ล่นรายใหญ่จากกรุงเทพฯ อาท ิPorto de Phuket ของกลุ่มเซน็ทรลัฯ และ Blu Pearl 
Phuket ของกลุ่มเดอะมอลลฯ์ รวมถงึกลุ่ม MBK ทีม่แีผนจะเขา้ไปลงทุนพฒันาธุรกจิ Wellness และ Community Mall 
ในช่วงปี 2568-2569 ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาผลประกอบการของผู้เล่นทอ้งถิ่น พบว่า ในปี 2565 รายไดข้อง บจก.ภูเก็ต 
สแควร์ ปรบัลดลง สาเหตุจากการด าเนินการปรบัปรุงพืน้ทีค่รัง้ใหญ่ทัง้ศูนยก์ารคา้ โดยคาดว่าจะเสรจ็สมบูรณ์ในช่วง
ปลายปี 2566 ส่วนผูเ้ล่นรายเลก็อย่าง บจก.บานาน่า วอลค์ บจก.โอเชีย่นพลาซ่าฯ และ บจก.ไลมไ์ลท ์แมนเนจเมนท์ 
รายไดร้วมฟ้ืนตวัดขีึน้ชดัเจน ตามจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติทีเ่ติบโตสูง รวมถงึการกลบัมาท ากจิกรรมนอกบ้าน
ตามปกตมิากขึน้ และก าลงัซื้อของคนในพืน้ทีป่รบัดขีึน้ภายหลงัจากสถานการณ์โควดิ-19 คลีค่ลายลง 

รปูท่ี 3 ข้อมูลผลประกอบการของผู้เล่นท้องถ่ินในธรุกิจ Community Mall จงัหวดัภเูกต็    
  

  

   ท่ีมา : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้สจ์ากขอ้มลูงบการเงนิของกรมพฒันาธุรกจิการคา้ กระทรวงพาณิชย์ 

รายได้รวม 

ก าไรสุทธิ 
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แนวโน้มธรุกิจ 

• ส าหรบัแนวโน้มธรุกิจ Community Mall ในระยะ 1 ปีข้างหน้า คาดว่าจะมีทิศทางปรบัตวัดีขึ้น ตามการฟ้ืนตวั
ของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีคาดว่าจะฟ้ืนตวักลบัมาอยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัช่วงก่อนโควิด-19 โดยเฉพาะ
นักท่องเทีย่วชาวจนีทีค่าดว่าจะมจี านวนเพิม่ขึน้จากมาตรการฟรวีซี่าทีเ่ริม่มผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่28 กนัยายน 2566 – 
29 กุมภาพนัธ์ 2567 ซึ่งจะช่วยกระตุ้นการเดนิทางของนักท่องเทีย่วชาวจนีในช่วงเทศกาลและวนัหยุดยาวใหเ้ขา้มา
ท่องเที่ยวเมืองไทยมากขึ้น รวมทัง้การเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวชาติอื่นๆ อาทิ รสัเซีย อินเดีย และออสเตรเลีย     
เป็นต้น อกีทัง้ภาครฐัไดอ้อกมาตรการส่งเสรมิการท่องเทีย่วต่างๆ และการเพิม่วนัหยุดยาวต่อเนื่อง ประกอบกบักลุ่ม
นักท่องเที่ยวชาวไทยที่ได้แรงหนุนจากเศรษฐกิจในประเทศที่คาดว่าจะขยายตวัด ีส่วนหนึ่งจากมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของรฐับาลใหม่ที่ช่วยเพิม่ก าลงัซื้อและเร่งการบรโิภค รวมถึงการจบัจ่ายใชส้อยของประชาชนให้เพิม่ขึน้    
อีกทัง้การจัดกิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวตลอดทัง้ปีของทัง้ภาครัฐและภาคเอกชน อาทิ งานมหกรรมการ
ท่องเทีย่วโดยชุมชนจงัหวดัภูเกต็ ณ บรเิวณถนนถลาง งานเทศกาลท่องเทีย่วระดบันานาชาต ิPhuket Peranakan 
Festival 2023 และเทศกาลถือศลีกินผกั เป็นต้น ซึ่งนับเป็นปัจจยัหนุนใหม้นีักท่องเทีย่วเดนิทางเขา้มาในจงัหวดั
ภูเก็ตมากขึ้น ส่งผลให้รายได้ครวัเรือนและภาคธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับการท่องเที่ยวฟ้ืนตัวดีขึ้น โดยใน ปี 2567 
สมาคมและกลุ่มธุรกจิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการท่องเทีย่วในจงัหวดัภูเกต็ไดต้ัง้เป้าหมายจ านวนนักท่องเทีย่วที ่14 ลา้นคน 
และสรา้งรายไดจ้ากการท่องเทีย่ว 4.4 แสนลา้นบาท ซึง่เป็นระดบัเดยีวกบัช่วงก่อนเกดิโควดิ-19 

• อย่างไรกต็าม แม้ว่าภาพรวมภาคการท่องเท่ียวของไทยจะปรบัตวัดีขึ้นเป็นล าดบั แต่ทิศทางการฟ้ืนตวัของ
นักท่องเท่ียวชาวต่างชาติยงัเผชิญกบัความไม่แน่นอนหลายประการ โดยเฉพาะเศรษฐกิจของประเทศส าคญั
อย่างสหรฐัฯ ยุโรป และจนีที่ยงัเผชญิกบัความเสี่ยงและมคีวามเปราะบางสูง ประกอบกบัสงครามระหว่างรสัเซีย-
ยูเครนที่ยงัยดืเยื้อ รวมถึงความขดัแยง้ใหม่ระหว่างอิสราเอล-ปาเลสไตน์ทีอ่าจลุกลามเป็นสงครามในระดบัภูมภิาค 
ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมัน่ในการตดัสนิใจเดนิทางและการใชจ้่ายของนักท่องเทีย่วทัว่โลก ซึง่อาจจะส่งผลกดดนัต่อ
การฟ้ืนตัวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในระยะขา้งหน้า นอกจากนี้ ธุรกิจ Community Mall ในจงัหวดัภเูก็ต    
ยงัเผชิญกบัภาวะการแข่งขนัสูง โดยเฉพาะผู้เล่นรายใหญ่ในกรงุเทพฯ ท่ีเข้ามาช่วงชิงส่วนแบ่งตลาดจาก
ผู้ประกอบการท้องถ่ินมากขึ้น ด้วยศกัยภาพทางธุรกิจที่มากกว่าทัง้เงนิลงทุน เทคโนโลยใีนการบรหิารจดัการ 
และแบรนด์ดิ้ง นับเป็นปัจจยักดดนัต่อความสามารถในการแข่งขนัและการท าก าไรของผู้ประกอบการท้องถิ่นใน
อนาคต 
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