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ตลาดโรงแรมระดับหรูในกรุงเทพมหานครเป็ีนตลาดท้�ได้รับผล
กระทบค่อนข้้างมากจำากปัีญหาการเมืองภายในปีระเทศ อ้กทั�ง 
อ่อนไหวต่อการเปีล้�ยนแปีลงหรือปีัจำจัำยต่างๆ ทั�งภายในและภาย 
นอกปีระเทศ ผู้ปีระกอบการโรงแรมหลายรายเลือกท้�จำะพัฒนา

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ากัด

โรงแรมในระดับรองลงไปีจำากระดับหรูเพื�อให้สอดคล้องกับ 
กลุ่มลูกค้าหรือกลุ่มข้องนักท่องเท้�ยวต่างชาติท้�ปีรับเปีล้�ยน 
พฤติกรรมหรือรูปีแบบการเลือกท้�พัก

อุปีทาน
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โรงแรมระดัับหรูท่ี่�เปิิดัให้บริการรายปีิและจำำานวนห้องพัักสะสม

จำำ�นวนห้้องพัักท่ี่�เพ่ั�มข้ึ้�นร�ยปีี จำำ�นวนห้้องพัักสะสม
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 โรงแรมระดับหรูในกรุงเทพมหานคร ณ สิ�นปีี พ.ศ. 
2562 ม้ทั�งหมดปีระมาณ 14,489 ห้องพัก โดยส่วนใหญ่เปี็น 
โรงแรมท้�เปีิดให้บริการมาตั�งแต่ก่อนปีีพ.ศ. 2555 แต่หลังจำาก 
ปีีพ.ศ. 2555 เป็ีนต้นมาถึึงสิ�นปีีพ.ศ. 2562 ตลาดโรงแรมระดับ
หรูม้ความตื�นตัวมากขึ้�นม้โรงแรมเปีิดให้บริการเฉล้�ยต่อปีีปีระ 
มาณ 815 ห้องพักต่อปีี ในข้ณะท้�ช่วงเวลาระหว่างปีีพ.ศ. 2526 
– 2554 ม้โรงแรมระดับหรูเปีิดให้บริการเพ้ยง 237 ห้องต่อปีี 
เท่านั�น แสดงให้เห็นว่าผู้ปีระกอบการหลายรายให้ความสนใจำ 
กับการพัฒนาโครงการโรงแรมในระดับมากขึ้�นในช่วงหลายปีี
ท้�ผ่านมา 

  ตลาดโรงแรมระดับหรูในอนาคตม้แนวโน้มข้ยายตัวลดลง 
เพราะ Sharing Economy System ทำาให้เกิดโรงแรม และท้�พัก 
รูปีแบบใหม่ๆ ซึ์�งอยู่นอกระบบโรงแรมแบบท้�เปีน็มาในอด้ต อ้กทั�ง
กลุ่มข้องนักท่องเท้�ยวท้�เดินทางด้วยตนเองม้มากขึ้�นในช่วงหลาย
ปีท้ี�ผ่านมา ซึ์�งนักท่องเท้�ยวกลุ่มน้�ไม่นิยมพักในโรงแรมระดับหรู
แต่เลือกพักในโรงแรมระดับรองลงไปี ท้�ราคาย่อมเยากว่ามากนัก

โรงแรมระดัับหรูในกรุงเที่พัมหานครแยกตามที่ำาเลท่ี่�ตั�ง

นอกเมือง 
1.9%

รอบสวนลุมพิน้ 
30.4%

ส้ลม/สาทร 
16.0%

สุขุ้มวิท 
32.7%

ริมแม่นำ�าเจ้ำาพระยา 
18.5%

พื�นท้�ตอนเหนือ 
0.5%

 ในช่วงก่อนหน้าน้� 20 กว่าปีีพื�นท้�ริมแม่นำ�าเจ้ำาพระยาเปี็น
ทำาเลท้�ม้โรงแรมระดับหรูเปีิดให้บริการเป็ีนจำำานวนมากคิดเป็ีน 
สัดส่วนมากกว่าทำาเลอื�นๆ อย่างเห็นได้ชัด แต่ในช่วงหลายปีท้ี�ผ่าน
มาพื�นท้�ตามแนวถึนนสุขุ้มวิท และพื�นท้�รอบสวนลุมพิน้กลายเปี็น
พื�นท้�ยอดนิยมข้องโรงแรมระดับหรูมากขึ้�นอย่างเห็นได้ชัด เพราะ
เปีน็ทำาเลท้�ม้เส้นทางรถึไฟีฟีา้เชื�อมต่อกับพื�นท้�ต่างๆ ได้สะดวก อ้ก
ทั�งกลุ่มข้องชาวต่างชาติท้�เดินทางเข้้ากรุงเทพมหานครและเลือก
พักโรงแรมในระดับน้�ในช่วงหลายปีีท้�ผ่านมาเป็ีนนักธุุรกิจำหรือนัก
ลงทุนท้�เข้้ามาทำางานหรือติดต่อธุุรกิจำ ไม่ใช่นักท่องเท้�ยวทั�วไปี
โดยเฉพาะพื�นท้�ตามแนวถึนนสุขุ้มวิทท้�ม้จำำานวนห้องพักในโรง- 
แรมระดับหรูข้ยายตัวมากขึ้�นแบบชัดเจำน
 อนาคตโรงแรมระดับหรูในพื�นท้�รอบสวนลุมพิน้จำะม้มากขึ้�น
แบบชัดเจำน เนื�องจำากม้โครงการ Mixed-use ข้นาดใหญ่หลาย 
โครงการท้�ม้โรงแรมเปี็นส่วนหนึ�งข้องโครงการอ้กทั�งส่วนใหญ่ 
ยังเป็ีนโรงแรมระดับหรู จึำงม้ผลให้สัดส่วนข้องโรงแรมระดับน้�ใน 
พื�นท้�รอบสวนลุมพิน้ม้มากขึ้�นอย่างเห็นได้ชัด
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จำำานวนนักท่ี่องเท่ี่�ยวท่ี่�เข้้าพัักในโรงแรมในกรุงเที่พัมหานครรายปีิ

ท่ีมา: กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา
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 จำำานวนนักท่องเท้�ยวท้�เข้้าพักโรงแรมทุกระดับในกรุงเทพ 
มหานครมากกว่า 35 ล้านคนต่อปีมีาตั�งแต่ปีพี.ศ. 2561 ต่อเนื�อง 
มาถึึงปีพี.ศ. 2562 โดยจำำานวนนักท่องเท้�ยวทั�งชาวไทยและต่าง 
ชาติท้�เข้้าพักโรงแรมในกรุงเทพมหานครเพิ�มขึ้�นต่อเนื�องมาโดย 
ตลอดตั�งแต่ปีพี.ศ. 2554 เป็ีนต้นมา เนื�องจำากกรุงเทพมหานคร 
เปี็นเสมือนปีระตูต้อนรับนักท่องเท้�ยวต่างชาติ อ้กทั�งเปี็นเมือง 
เศรษัฐกิจำและเมืองศูนย์กลางในด้านต่างๆ ข้องปีระเทศไทยจึำง 
เปี็นธุรรมดาท้�จำะม้ทั�งนักท่องเท้�ยวและนักธุุรกิจำทั�งชาวไทยและชาว 

 อัตราการเข้้าพักเฉล้�ยข้องโรงแรมระดับหรูในกรุงเทพ 
มหานครไม่ได้สูงมากนัก เมื�อเท้ยบกับโรงแรมในระดับทั�วไปี เนื�อง 
จำากค่าห้องพักท้�สูงกว่า 50 - 100% หรือมากกว่าน้� เมื�อเท้ยบกับ
ท้�พักราคาไม่แพงรูปีแบบอื�นๆ ดังนั�น โรงแรมระดับหรูอาจำจำะไม่ใช่ 
จุำดหมายปีลายทางหรือท้�พักหลักท้�นักท่องเท้�ยวส่วนใหญ่เลือกใช้
บริการ เนื�องจำากว่าพวกเข้าจำะเลือกโรงแรมโดยพิจำารณาเรื�อง 
ข้องทำาเลท้�ตั�งโรงแรมและความปีลอดภัยมากกว่าเลือกเกรด 
หรือชื�อเส้ยงข้องโรงแรม 
 อัตราการเข้้าพักเฉล้�ยข้องโรงแรมระดับหรูในกรุงเทพ 
มหานคร ในปีพี.ศ. 2562 อยู่ท้�ปีระมาณ 76% โดยปีรับเพิ�มขึ้�นเล็ก
น้อยจำากปีีพ.ศ. 2561 หรือปีระมาณ 3% โดยอัตราการเข้้าพัก 
เฉล้�ยข้องโรงแรมระดับหรูในกรุงเทพมหานครยังน้อยกว่าอัตรา 
การเข้้าพักเฉล้�ยข้องโรงแรมทุกระดับซึ์�งในปีีพ.ศ. 2562 อยู่ท้� 
ปีระมาณ 82% โดยโรงแรมในระดับราคาท้�ตำ�ากว่าโรงแรมหรู ม้ 
อัตราการเข้้าพักสูงกว่าชัดเจำนโดยเฉพาะโรงแรมในกลุ่มระดับ 

ต่างชาติเข้้าพักโรงแรมในกรุงเทพมหานครและจำำานวนข้อง 
นักท่องเท้�ยวในกรุงเทพมหานครม้แนวโน้มท้�จำะเพิ�มขึ้�นในปีีพ.ศ. 
2563 ถ้ึาไม่เจำอวิกฤตการณ์โควิด-19 ท้�ยังไม่รู้ว่าจำะจำบเมื�อใด 
ซึ์�งม้ผลโดยตรงต่อธุุรกิจำการท่องเท้�ยวและโรงแรมโดยเฉพาะกลุ่ม
นั ก ท่ อง เ ท้� ย ว ช า ว จ้ำ น ท้� ม้ จำำ า น วนลดลงอย่ า ง เ ห็ น ไ ด้ ชั ด 
เนื�องจำากไม่สามารถึเดินทางออกนอกปีระเทศจ้ำนได้ในช่วงต้นปีีท้� 
ผ่านมา

กลางหรือปีระมาณ 3 ดาว ท้�แม้จำะม้จำำานวนห้องพักมากกว่าโรง 
แรมในระดับหรู และระดับ 4 ดาว แต่อัตราการเข้้าพักกลับสูงกว่า 
เนื�องจำากค่าห้องพักตำ�ากว่าชัดเจำน 
 เรื�องข้องวิกฤตการณ์โควิด-19 ท้�ยังไม่รู้ว่าจำะม้จุำดสิ�นสุดท้� 
เดือนไหนสร้างผลกระทบให้กับโรงแรมต่างๆ ทั�วปีระเทศ ไปีแล้ว 
โดยเฉพาะโรงแรมท้�รับนักท่องเท้�ยวจำากปีระเทศจ้ำนเปีน็หลัก เนื�อง
จำากนักท่องเท้�ยวจ้ำนส่วนใหญ่ไม่สามารถึเดินทางออกนอกปีระเทศ
ได้ในช่วงต้นปีี โรงแรมหลายแห่งโดนยกเลิกห้องพักและจำำาเป็ีน 
ต้องให้พนักงานข้องตนเองพักงานหรือทำางานน้อยลงเพื�อท้� 
จำะได้ปีระหยัดค่าใช้จ่ำาย       ซึ์�งถ้ึาวิกฤตครั�งน้�ต่อเนื�องถึึงเดือนเมษัายน 
หรือพฤษัภาคมคาดว่าจำะส่งผลกระทบรุนแรงต่อตลาดโรงแรมและ
การท่องเท้�ยวข้องปีระเทศไทย

อัตราการเข้้าพัักเฉล่�ยข้องโรงแรมระดัับหรูในกรุงเที่พัมหานคร
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ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ�ากัด



สรุปี

> โรงแรมระดับหรูม้แนวโน้มการข้ยายตัวลดลงในอนาคต
> พื�นท้�ตามแนวเส้นทางรถึไฟีฟีา้เป็ีนทำาเลยอดนิยมข้องโรงแรมระดับน้�
> ค่าห้องพักข้องโรงแรมระดับน้�ม้การปีรับเพิ�มขึ้�นไม่มากนัก
>  ปัีจำจัำยหลายๆ อย่างจำากภายนอกปีระเทศม้ผลต่อตลาดโรงแรมในปีพี.ศ. 2563
> การพึ�งพานักท่องเท้�ยวสัญชาติจ้ำนเป็ีนหลักในช่วงท้�ผ่านมาเริ�มเห็นผลเส้ยแล้ว

 ค่าห้องพักเฉล้�ยข้องโรงแรมระดับหรูม้การปีรับเพิ�มขึ้�น 
ไม่มากนักในช่วงหลายปีีท้� ผ่านมา เพราะปีระเทศไทยม้ช่วง 
สถึานการณ์ไม่แน่นอนเกิดขึ้�นหลายครั�ง โดยเฉพาะปีัญหาการ
เมืองภายในปีระเทศและเรื�องข้องเหตุการณ์นำ�าท่วม แม้ว่าใน 
ช่วงตั�งแต่ปีีพ.ศ. 2554 เป็ีนต้นมา ค่าห้องพักข้องโรงแรม 
ระดับหรูในกรุงเทพมหานครจำะปีรับเพิ�มขึ้�นต่อเนื�อง แต่เปี็น 
การปีรับเพิ�มในอัตราปีระมาณ 3% ต่อปีี ซึ์�งสวนทางกับจำำานวน 
นักท่องเท้�ยวท้�เข้้าพักโรงแรมในกรุงเทพมหานครซึ์�งเพิ�มขึ้�น 
ต่อเนื�องในอัตราปีระมาณ 12% ต่อปีี

 ค่าห้องพักเฉล้�ยในกรุงเทพมหานคร ณ ปีีพ.ศ. 2562 
อาจำจำะตำ�ากว่าปีีก่อนหน้าน้�เล็กน้อยเพราะปีัจำจัำยหลายๆอย่าง 
ท้�ม้ผลกระทบต่อตลาดโรงแรม โดยเฉพาะเรื�องข้องค่าเงินบาท
ท้�แข็้งค่าขึ้�นเมื�อเท้ยบกับเงินสกุลต่างๆ ดังนั�น นักท่องเท้�ยว 
จำากหลายปีระเทศเลือกท้�จำะพักในโรงแรมท้�อยู่ในระดับรองลง 
ไปีเพื�อปีระหยัดค่าใช้จ่ำาย โรงแรมระดับหรูหลายแห่งจึำงเลือกท้�
จำะลดค่าห้องพักลงมา

ค่าห้องพัก

ค่าห้องพัักเฉล่�ยและรายได้ัเฉล่�ยต่อห้องพััก

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ�ากัด
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ค่�ห้้องพัักเฉล่ี่�ย ร�ยได้้เฉล่ี่�ยต่อห้้องพััก

หน้า 4  |  ตลาดโรงแรมระดับหรูในกรุงเทพมหานคร ณ สิ�นปีพี.ศ. 2562



บริษัที่ ฟนีิกซ์ พัร็อพัเพัอร์ต่� ดั่เวลล็อปิเม้นที่์ แอนดั์ คอนซัลแที่นซ่� จำำากัดั

ท้�ปีรึกษัาอสังหาริมทรัพย์ครบวงจำร
ให้บริการวิเคราะห์ภาพรวมและศึกษัาตลาดอสังหาฯ ธุุรกิจำตัวแทนข้าย

ธุุรกิจำข้ายฝาก รวมถึึงการจำัดหาเงินทุน การร่วมลงทุนในธุุรกิจำอสังหาฯ และธุุรกิจำอื�นๆ 
ในปีระเทศไทยด้วยวิสัยทัศน์ในการเปี็นหนึ�งในผู้นำาด้านท้�ปีรึกษัาอสังหาริมทรัพย์

ท้�ม้ความน่าเชื�อถึือในปีระเทศไทย

บริษัที่ ฟนีิกซ์ พัร็อพัเพัอร์ต่� ดั่เวลล็อปิเม้นที่์ แอนดั์ คอนซัลแที่นซ่� จำำากัดั
43/1 อาคาร เอ ชั�น 3 ถึนนพหลโยธุิน แข้วงอนุสาวร้ย์ เข้ตบางเข้น จำ.กรุงเทพฯ 10220 
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