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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 

• ภาพรวมตลาดวิลล่าจงัหวดัภูเก็ต มีทิศทางเติบโตต่อเน่ือง โดยมีปัจจยัหนุนส าคัญจากนักท่องเท่ียว
ชาวต่างชาติท่ีกลบัมาฟ้ืนตวัขึ้นชดัเจนตัง้แต่ช่วงปลายปี 2565 ภายหลงัจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของเชื้อไวรสัโควิด-19 คล่ีคลายลง ประกอบกบัจงัหวดัภูเกต็ถูกวางเป้าหมายจากเมอืงท่องเทีย่วระดบันานาชาติ
สู่การเป็นเมืองที่อยู่อาศยัระดบัโลก ซึ่งที่ผ่านมาภูเก็ตถือได้ว่าเป็นเมอืงยอดนิยมที่ชาวต่างชาตินิยมมาใช้ชวีติ
หลงัจากเกษียณมากที่สุด โดยเฉพาะกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวรสัเซีย จนี อเมรกิัน และยุโรป รวมถึงความต้องการ    
วิลล่าหรูของชาวไทยที่มีก าลงัซื้อสูงจากกรุงเทพฯ ที่ต้องการบ้านหลงัที่สองเพื่อการพกัผ่อน หรือต้องการซื้อ      
เพื่อลงทุน โดยในช่วงที่ผ่านมามีผู้เล่นรายใหญ่ระดบัประเทศ อาทิ บมจ.ออริจิ้นฯ บมจ.ศุภาลยั บมจ.แสนสิริ      
บมจ.แอสเซทไวส ์และผูเ้ล่นรายใหญ่ในพืน้ทีอ่ย่างเช่น กลุ่มโบทานิก้า กลุ่มตรชีฎา และกลุ่มอญัชนัวลิล่า มองเหน็
การเตบิโตในตลาดดงักล่าวจงึเขา้มาลงทุนพฒันาโครงการอย่างต่อเนื่อง 

• เมื่อพิจารณาอุปทานวิลล่าจงัหวดัภเูก็ต ในปี 2565 ซ่ึงจากผลการส ารวจของฝ่ายวิจยั บริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ประเทศไทย พบว่า ยงัคงเติบโตดี โดยมีจ านวนอุปทานสะสมทัง้ส้ิน 4,375 หน่วย เพ่ิมขึ้นจากปีก่อน 9.3% 
เช่นเดยีวกบัอุปทานเปิดขายใหม่ทีเ่ตบิโตแบบก้าวกระโดดเมื่อเทยีบกบัปีก่อนถงึ 203.7% ซึ่งมจี านวนหน่วยเปิด
ขายใหม่ 328 หน่วย จาก 25 โครงการ โดยท าเลทีต่ัง้โครงการส่วนใหญ่ 85% อยู่ในบรเิวณต าบลเชงิทะเล ซึ่งเป็น
ท าเลทีม่กีารการพฒันาวลิล่ามากทีสุ่ดแมจ้ะไม่ไดอ้ยู่ตดิรมิชายหาด แต่เป็นบรเิวณทีม่สีภาพแวดล้อมโดยรอบเป็น
พืน้ทีป่่าและภูเขาทีม่คีวามเงยีบสงบ และอยู่ใกล้โรงเรยีนนานาชาต ิรวมถงึอยู่ใกล้เมอืง ท าใหก้ารเดนิทางสะดวก 
ในขณะทีส่่วนทีเ่หลอือกี 15% อยู่บรเิวณพืน้ทีห่าดบางเทา ซึง่มจีุดเด่นคอืชายหาดทีส่วยและยาวเป็นอนัดบัสองของ
ภูเกต็ รวมถงึมบีรรยากาศทีเ่งยีบสงบเช่นเดยีวกนั 

รปูท่ี 1 อปุทานวิลล่าในจงัหวดัภเูกต็     รปูท่ี 2 อปุสงควิ์ลล่าในจงัหวดัภเูกต็ 

 

 

 
ท่ีมา : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้สจ์ากขอ้มลูของฝ่ายวจิยั บรษิทั บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย  

• ส าหรบัด้านอุปสงค์วิลล่าจงัหวดัภเูกต็ ในปี 2565 ยงัมีทิศทางเติบโตดีต่อเน่ือง โดยผลการส ารวจของฝ่ายวจิยั 
บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย พบว่า มจี านวนวลิล่าทีข่ายได้แล้วทัง้สิ้น 3,595 หน่วย จากจ านวนอุปทานทัง้สิน้ 
4,375 หน่วย หรือคิดเป็นอตัราการขายที่ 82.1% ซึ่งจ านวนวิลล่าที่ขายได้แล้วเพิ่มขึ้นจากปีก่อน 11.2% ขณะที่
จ านวนวลิล่าที่ขายได้ใหม่มทีัง้สิ้น 341 หน่วย โดยเฉพาะจากยอดขายที่เพิม่ขึ้นในกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวรสัเซียที่    
เดนิทางเขา้มามากกว่าปกต ิเนื่องจากผลของภาวะสงคราม และการเดนิทางเขา้มาในช่วงฤดูกาลท่องเทีย่วเป็นส าคญั 
รวมทัง้ความกงัวลทีม่ตี่อนโยบายการหา้มเคลื่อนยา้ยเงนิออกนอกประเทศทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคต จงึท าใหช้าวรสัเซยี
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บางส่วนเลอืกที่จะน าเงนิเพื่อมาเช่า หรอืซื้อวลิล่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศยัส ารอง ส่งผลให้จ านวนวลิล่าที่ขายได้ใหม่ใน     
ปี 2565 มาจากกลุ่มชาวรสัเซยีถงึเกอืบ 100%  

• นอกจากนี้ เมื่อพจิารณาท าเลที่ตัง้วลิล่าที่มจี านวนหน่วยขายได้ใหม่มากที่สุด 3 อนัดบัแรก ได้แก่ บรเิวณเชงิทะเล   
มจี านวนหน่วยขายได้ใหม่อยู่ที่ 195 หน่วย รองลงมาเป็นบรเิวณหาดบางเทา มจี านวนหน่วยขายได้ใหม่อยู่ที่ 98 
หน่วย และบรเิวณหาดราไวย ์มจี านวนหน่วยขายไดใ้หม่อยู่ที ่18 หน่วย ตามล าดบั ในส่วนของระดบัราคาขายวลิล่า 
ทีข่ายดใีนปี พ.ศ. 2565 คอื วลิล่าทีม่รีะดบัราคาขายในช่วง 21 – 30 ล้านบาทต่อหน่วย คดิเป็น 44.9% รองลงมาคอื
วลิล่าทีม่รีะดบัราคาขายอยู่ที ่10 – 20 ลา้นบาทต่อหน่วย ซึง่อยู่ที ่39.6% ของจ านวนหน่วยทีข่ายไดใ้นปีนี้ 

 รปูท่ี 3 จ านวนหน่วยขายได้ใหม่ ปี 2565 แบ่งตามท าเลท่ีตัง้     รปูท่ี 4 จ านวนหน่วยขายได้ใหม่ ปี 2565 แบ่งตามราคา 

 

 

 
ท่ีมา : รวบรวมโดยวจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้สจ์ากขอ้มลูของฝ่ายวจิยั บรษิทั บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย  

 

แนวโน้มธรุกิจ 

• ส าหรบัแนวโน้มตลาดวิลล่าจงัหวดัภเูกต็ ในระยะ 1 ปีข้างหน้า คาดว่าจะมีทิศทางเติบโตต่อเน่ือง โดยยงัคง
ได้รบัแรงหนุนส าคญัจากการฟ้ืนตวัของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีคาดว่าจะกลบัมาอยู่ในระดบัใกล้เคียง
กบัช่วงก่อนโควิด-19 ประกอบกบัความนิยมของทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาตทิีต่้องการซื้อบ้านพกัตากอากาศแบบ
วลิล่าเพื่ออยู่อาศยั หรอืการลงทุนเพื่อปล่อยเช่ายงัมแีนวโน้มเพิม่ขึน้ เนื่องจากใหผ้ลตอบแทนสงูกว่าเมื่อเทยีบกบัการ
ลงทุนในคอนโดมเินียม ซึ่งจากการประเมนิของฝ่ายวจิยั บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย พบว่า อตัราผลตอบแทน
จากการปล่อยเช่าโดยเฉลีย่ต่อปีอยู่ที ่8-10% ท าใหผู้พ้ฒันาโครงการหนัมาลงทุนในโครงการวลิล่าเพิม่ขึน้ นอกจากน้ี   
ตลาดอสงัหาริมทรพัยโ์ดยภาพรวมในจงัหวดัภเูกต็ยงัได้รบัอานิสงส์จากการสนับสนุนของภาครฐัและกลุ่ม
ผู้ประกอบการภาคเอกชนในพื้นท่ีท่ีต้องการผลักดันโครงการระเบียงเศรษฐกิจ Andaman Wellness 
Corridor (AWC) ซึง่เป็นการรวมกลุ่มจงัหวดัอนัดามนั อาท ิภูเกต็ พงังา กระบี ่ระนอง ฯลฯ มุ่งสู่การเป็นเขตส่งเสรมิ
ดา้นสุขภาพและการท่องเทีย่วเชงิสุขภาพ โดยภาครฐัใหส้ทิธปิระโยชน์ทางภาษี เพื่อจูงใจใหภ้าคเอกชนทัง้ไทยและ
ต่างชาตเิขา้มาลงทุนมากขึน้ ขณะเดยีวกนัภาครฐัก าลงัเร่งผลกัดนัแผนลงทุนเพื่อพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานและบรกิาร
ดา้นคมนาคมของจงัหวดัภูเกต็ในระยะเร่งด่วน 7 โครงการ อาท ิการพฒันาขยายขดีความสามารถของท่าอากาศยาน
ภูเก็ต (ระยะที่ 2) การพฒันาท่าอาอากาศยานภูเก็ตแห่งที่ 2 (สนามบินอันดามัน) และโครงการทางพิเศษสาย      
เมอืงใหม่ - เกาะแกว้ – กระทู ้เป็นตน้ โดยมมีลูค่าการลงทุนรวมกว่า 1.48 แสนลา้นบาท และคาดว่าจะทยอยเบกิจ่าย
งบประมาณและเริม่งานก่อสรา้งไดภ้ายในปี 2567 รวมถงึทยอยแลว้เสรจ็พรอ้มเปิดใหบ้รกิารไดใ้นปี 2569 เป็นตน้ไป 
นับเป็นอกีปัจจยัหนุนส าคญัทีท่ าใหจ้งัหวดัภูเกต็มคีวามน่าสนใจส าหรบัการลงทุนมากขึน้ 
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• อย่างไรก็ตาม ตลาดวิลล่าในจงัหวดัภเูก็ตยงัเผชิญกบัปัจจยัเส่ียงจากต้นทุนการพฒันาโครงการท่ีเพ่ิมขึ้น 
โดยเฉพาะจากราคาท่ีดินท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น จากการประเมนิของฝ่ายวจิยั บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย 
พบว่า ราคาทีด่นิในจงัหวดัภูเกต็มอีตัราการเพิม่ขึน้โดยเฉลี่ย 8-10% ต่อปี ส่งผลใหร้าคาขายวลิล่าปรบัตวัขึน้ตาม
ราคาที่ดนิ โดยเฉพาะวลิล่าที่อยู่ติดทะเลบรเิวณลากูน่าจะมรีาคาสูง ซึ่งปัจจุบนัราคาประกาศขายที่ดนิต่อไร่อยู่ที่
ประมาณ 25 ลา้นบาท และทีด่นิทีส่ามารถพฒันาไดม้จี ากดั จงึท าใหก้ารพฒันาวลิล่ามกีารตัง้ราคาขายทีค่่อนขา้งสูง        
โดยพืน้ทีบ่รเิวณต าบลเชงิทะเลจะเป็นทีน่ิยมในการพฒันามากขึน้ เนื่องจากมทีีด่นิเหลอืส าหรบัการพฒันาอยู่มาก
และอยู่ไม่ไกลจากตวัเมอืง นอกจากนี้ การแข่งขนัของผูพ้ฒันาโครงการทีเ่พิม่ขึน้ทัง้จากกลุ่มผูเ้ล่นรายใหญ่ในพืน้ที ่
และกลุ่มผูเ้ล่นรายใหญ่ระดบัประเทศทีเ่ขา้มาช่วงชงิส่วนแบ่งตลาดอย่างต่อเน่ือง จะเป็นปัจจยัทีเ่ร่งใหต้น้ทุนในการ
พฒันาโครงการยิง่ปรบัสูงขึน้ โดยเฉพาะท าเลยอดนิยมทีต่ดิรมิชายหาด ตลอดจนการเร่งพฒันาโครงการในช่วงที่
ตลาดเตบิโตด ีอาจมคีวามเสีย่งทีท่ าใหเ้กดิอุปทานส่วนเกนิหรอืมจี านวนหน่วยเหลอืขายมากขึน้ไดใ้นอนาคต 
 

ผู้จดัท าบทวิเคราะห์ 
นายเชีย่วชาญ ศรชียัยา (cheawchans@lhbank.co.th) 
วจิยัธุรกจิธนาคารแลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์
ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
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