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ตลาดโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานครเป็็นตลาดที่่�ได้้รัับผล
กระทบค่่อนข้้างมากจากปััญหาการเมืืองภายในประเทศ อีีกทั้้�ง 
อ่่อนไหวต่่อการเปลี่่�ยนแปลงหรืือปััจจัยต่่างๆ ทั้้�งภายในและภาย 
นอกประเทศ ผู้้�ประกอบการโรงแรมหลายรายเลืือกที่่�จะพััฒนา

ทีม่า: บริษัท ฟีนิกซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี ่จ�ำกัด

โรงแรมในระดัับรองลงไปจากระดัับหรููเพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับ 
กลุ่่�มลููกค้้าหรืือกลุ่่�มของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�ปรับเปลี่่�ยน 
พฤติิกรรมหรืือรููปแบบการเลืือกที่่�พััก
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โรงแรมระดัับหรููท่ี่�เปิิดให้้บริิการรายปีีและจำำ�นวนห้้องพัักสะสม

จำำ�นวนห้้องพัักท่ี่�เพ่ิ่�มข้ึ้�นรายปีี จำำ�นวนห้้องพัักสะสม
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	 โรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานคร ณ สิ้้�นปีี พ.ศ. 
2562 มีีทั้้�งหมดประมาณ 14,489 ห้้องพััก โดยส่่วนใหญ่่เป็็น 
โรงแรมที่่�เปิิดให้้บริิการมาตั้้�งแต่่ก่่อนปีีพ.ศ. 2555 แต่่หลัังจาก 
ปีีพ.ศ. 2555 เป็็นต้้นมาถึึงสิ้้�นปีีพ.ศ. 2562 ตลาดโรงแรมระดัับ
หรููมีีความตื่่�นตััวมากขึ้้�นมีีโรงแรมเปิิดให้้บริิการเฉลี่่�ยต่่อปีีประ 
มาณ 815 ห้้องพัักต่่อปีี ในขณะที่่�ช่่วงเวลาระหว่่างปีีพ.ศ. 2526 
– 2554 มีีโรงแรมระดัับหรููเปิิดให้้บริิการเพีียง 237 ห้้องต่่อปีี 
เท่่านั้้�น แสดงให้้เห็็นว่่าผู้้�ประกอบการหลายรายให้้ความสนใจ 
กัับการพััฒนาโครงการโรงแรมในระดัับมากขึ้้�นในช่่วงหลายปีี
ที่่�ผ่่านมา 

 	 ตลาดโรงแรมระดัับหรููในอนาคตมีีแนวโน้้มขยายตััวลดลง 
เพราะ Sharing Economy System ทำำ�ให้้เกิิดโรงแรม และที่่�พััก 
รููปแบบใหม่่ๆ ซึ่่�งอยู่่�นอกระบบโรงแรมแบบที่่�เป็น็มาในอดีีต อีีกทั้้�ง
กลุ่่�มของนัักท่่องเที่่�ยวที่่�เดิินทางด้้วยตนเองมีีมากขึ้้�นในช่่วงหลาย
ปีทีี่่�ผ่่านมา ซึ่่�งนัักท่่องเที่่�ยวกลุ่่�มน้ี้�ไม่่นิิยมพัักในโรงแรมระดัับหรูู
แต่่เลืือกพัักในโรงแรมระดัับรองลงไป ที่่�ราคาย่่อมเยากว่่ามากนััก

โรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานครแยกตามทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง

นอกเมืือง 
1.9%

รอบสวนลุุมพิินีี 
30.4%

สีีลม/สาทร 
16.0%

สุุขุุมวิิท 
32.7%

ริิมแม่่น้ำำ��เจ้้าพระยา 
18.5%

พื้้�นที่่�ตอนเหนืือ 
0.5%

	 ในช่่วงก่่อนหน้้าน้ี้� 20 กว่่าปีีพื้้�นที่่�ริิมแม่่น้ำำ��เจ้้าพระยาเป็็น
ทำำ�เลที่่�มีีโรงแรมระดัับหรููเปิิดให้้บริิการเป็็นจำำ�นวนมากคิิดเป็็น 
สััดส่่วนมากกว่่าทำำ�เลอื่่�นๆ อย่่างเห็็นได้้ชััด แต่่ในช่่วงหลายปีทีี่่�ผ่่าน
มาพื้้�นที่่�ตามแนวถนนสุุขุุมวิิท และพื้้�นที่่�รอบสวนลุุมพิินีีกลายเป็็น
พื้้�นที่่�ยอดนิิยมของโรงแรมระดัับหรููมากขึ้้�นอย่่างเห็็นได้้ชััด เพราะ
เป็น็ทำำ�เลที่่�มีีเส้้นทางรถไฟฟ้า้เชื่่�อมต่่อกัับพื้้�นที่่�ต่่างๆ ได้้สะดวก อีีก
ทั้้�งกลุ่่�มของชาวต่่างชาติิที่่�เดิินทางเข้้ากรุุงเทพมหานครและเลืือก
พัักโรงแรมในระดัับน้ี้�ในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นนัักธุุรกิิจหรืือนััก
ลงทุุนที่่�เข้้ามาทำำ�งานหรืือติิดต่่อธุุรกิิจ ไม่่ใช่่นัักท่่องเที่่�ยวทั่่�วไป
โดยเฉพาะพื้้�นที่่�ตามแนวถนนสุุขุุมวิิทที่่�มีีจำำ�นวนห้้องพัักในโรง- 
แรมระดัับหรููขยายตััวมากขึ้้�นแบบชััดเจน
	 อนาคตโรงแรมระดัับหรููในพื้้�นที่่�รอบสวนลุุมพิินีีจะมีีมากขึ้้�น
แบบชััดเจน เนื่่�องจากมีีโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่่หลาย 
โครงการที่่�มีีโรงแรมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการอีีกทั้้�งส่่วนใหญ่่ 
ยัังเป็็นโรงแรมระดัับหรูู จึึงมีีผลให้้สััดส่่วนของโรงแรมระดัับน้ี้�ใน 
พื้้�นที่่�รอบสวนลุุมพิินีีมีีมากขึ้้�นอย่่างเห็็นได้้ชััด
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จำำ�นวนนัักท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�เข้้าพัักในโรงแรมในกรุุงเทพมหานครรายปีี

ที่่�มา: กระทรวงการท่่องเที่่�ยวและกีีฬา
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	 จำำ�นวนนัักท่่องเที่่�ยวที่่�เข้้าพัักโรงแรมทุุกระดัับในกรุุงเทพ 
มหานครมากกว่่า 35 ล้้านคนต่่อปีมีาตั้้�งแต่่ปีพี.ศ. 2561 ต่่อเนื่่�อง 
มาถึึงปีพี.ศ. 2562 โดยจำำ�นวนนัักท่่องเที่่�ยวทั้้�งชาวไทยและต่่าง 
ชาติิที่่�เข้้าพัักโรงแรมในกรุุงเทพมหานครเพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�องมาโดย 
ตลอดตั้้�งแต่่ปีพี.ศ. 2554 เป็็นต้้นมา เนื่่�องจากกรุุงเทพมหานคร 
เป็็นเสมืือนประตููต้้อนรัับนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ อีีกทั้้�งเป็็นเมืือง 
เศรษฐกิิจและเมืืองศููนย์์กลางในด้้านต่่างๆ ของประเทศไทยจึึง 
เป็็นธรรมดาที่่�จะมีีทั้้�งนัักท่่องเที่่�ยวและนัักธุุรกิิจทั้้�งชาวไทยและชาว 

	อั ตราการเข้้าพัักเฉลี่่�ยของโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพ 
มหานครไม่่ได้้สููงมากนััก เมื่่�อเทีียบกัับโรงแรมในระดัับทั่่�วไป เนื่่�อง 
จากค่่าห้้องพัักที่่�สููงกว่่า 50 - 100% หรืือมากกว่่าน้ี้� เมื่่�อเทีียบกัับ
ที่่�พัักราคาไม่่แพงรููปแบบอื่่�นๆ ดัังนั้้�น โรงแรมระดัับหรููอาจจะไม่่ใช่่ 
จุุดหมายปลายทางหรืือที่่�พัักหลัักที่่�นัักท่่องเที่่�ยวส่่วนใหญ่่เลืือกใช้้
บริิการ เนื่่�องจากว่่าพวกเขาจะเลืือกโรงแรมโดยพิิจารณาเรื่่�อง 
ของทำำ�เลที่่�ตั้้�งโรงแรมและความปลอดภััยมากกว่่าเลืือกเกรด 
หรืือชื่่�อเสีียงของโรงแรม 
	อั ตราการเข้้าพัักเฉลี่่�ยของโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพ 
มหานคร ในปีพี.ศ. 2562 อยู่่�ที่่�ประมาณ 76% โดยปรับเพิ่่�มขึ้้�นเล็็ก
น้้อยจากปีีพ.ศ. 2561 หรืือประมาณ 3% โดยอััตราการเข้้าพััก 
เฉลี่่�ยของโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานครยัังน้้อยกว่่าอััตรา 
การเข้้าพัักเฉลี่่�ยของโรงแรมทุุกระดัับซึ่่�งในปีีพ.ศ. 2562 อยู่่�ที่่� 
ประมาณ 82% โดยโรงแรมในระดัับราคาที่่�ต่ำำ��กว่่าโรงแรมหรูู มีี 
อััตราการเข้้าพัักสููงกว่่าชััดเจนโดยเฉพาะโรงแรมในกลุ่่�มระดัับ 

ต่่างชาติิเข้้าพัักโรงแรมในกรุุงเทพมหานครและจำำ�นวนของ 
นัักท่่องเที่่�ยวในกรุุงเทพมหานครมีีแนวโน้้มที่่�จะเพิ่่�มขึ้้�นในปีีพ.ศ. 
2563 ถ้้าไม่่เจอวิิกฤตการณ์์โควิิด-19 ที่่�ยัังไม่่รู้้�ว่าจะจบเมื่่�อใด 
ซึ่่�งมีีผลโดยตรงต่่อธุุรกิิจการท่่องเที่่�ยวและโรงแรมโดยเฉพาะกลุ่่�ม
นัั ก ท่่ อง เ ที่่� ย ว ช า วจีี นที่่� มีี จำำ � น วนลดลงอย่่ า ง เ ห็็ น ไ ด้้ ชัั ด 
เนื่่�องจากไม่่สามารถเดิินทางออกนอกประเทศจีีนได้้ในช่่วงต้้นปีีที่่� 
ผ่่านมา

กลางหรืือประมาณ 3 ดาว ที่่�แม้้จะมีีจำำ�นวนห้้องพัักมากกว่่าโรง 
แรมในระดัับหรูู และระดัับ 4 ดาว แต่่อััตราการเข้้าพัักกลัับสููงกว่่า 
เนื่่�องจากค่่าห้้องพัักต่ำำ��กว่่าชััดเจน 
	 เรื่่�องของวิิกฤตการณ์์โควิิด-19 ที่่�ยัังไม่่รู้้�ว่าจะมีีจุดสิ้้�นสุุดที่่� 
เดืือนไหนสร้้างผลกระทบให้้กัับโรงแรมต่่างๆ ทั่่�วประเทศ ไปแล้้ว 
โดยเฉพาะโรงแรมที่่�รัับนัักท่่องเที่่�ยวจากประเทศจีีนเป็น็หลััก เนื่่�อง
จากนัักท่่องเที่่�ยวจีีนส่่วนใหญ่่ไม่่สามารถเดิินทางออกนอกประเทศ
ได้้ในช่่วงต้้นปีี โรงแรมหลายแห่่งโดนยกเลิิกห้้องพัักและจำำ�เป็็น 
ต้้องให้้พนัักงานของตนเองพัักงานหรืือทำำ�งานน้้อยลงเพื่่�อที่่� 
จะได้้ประหยััดค่่าใช้้จ่่าย       ซึ่่�งถ้้าวิิกฤตครั้้�งน้ี้�ต่่อเนื่่�องถึึงเดืือนเมษายน 
หรืือพฤษภาคมคาดว่่าจะส่่งผลกระทบรุุนแรงต่่อตลาดโรงแรมและ
การท่่องเที่่�ยวของประเทศไทย

อััตราการเข้้าพัักเฉล่ี่�ยของโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานคร
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ที่่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ คอนซััลแทนซี่่� จำำ�กัด



สรุป

>	 โรงแรมระดัับหรููมีีแนวโน้้มการขยายตััวลดลงในอนาคต
>	พื้้ �นที่่�ตามแนวเส้้นทางรถไฟฟ้า้เป็็นทำำ�เลยอดนิิยมของโรงแรมระดัับน้ี้�
>	ค่ าห้้องพัักของโรงแรมระดัับน้ี้�มีีการปรับเพิ่่�มขึ้้�นไม่่มากนััก
> 	ปั จจัยหลายๆ อย่่างจากภายนอกประเทศมีีผลต่่อตลาดโรงแรมในปีพี.ศ. 2563
>	 การพึ่่�งพานัักท่่องเที่่�ยวสััญชาติิจีีนเป็็นหลัักในช่่วงที่่�ผ่่านมาเริ่่�มเห็็นผลเสีียแล้้ว

	ค่ าห้้องพัักเฉลี่่�ยของโรงแรมระดัับหรููมีีการปรัับเพิ่่�มขึ้้�น 
ไม่่มากนัักในช่่วงหลายปีีที่่� ผ่่านมา เพราะประเทศไทยมีีช่วง 
สถานการณ์์ไม่่แน่่นอนเกิิดขึ้้�นหลายครั้้�ง โดยเฉพาะปััญหาการ
เมืืองภายในประเทศและเรื่่�องของเหตุุการณ์์น้ำำ��ท่วม แม้้ว่่าใน 
ช่่วงตั้้�งแต่่ปีีพ.ศ. 2554 เป็็นต้้นมา ค่่าห้้องพัักของโรงแรม 
ระดัับหรููในกรุุงเทพมหานครจะปรับเพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�อง แต่่เป็็น 
การปรับเพิ่่�มในอััตราประมาณ 3% ต่่อปีี ซึ่่�งสวนทางกัับจำำ�นวน 
นัักท่่องเที่่�ยวที่่�เข้้าพัักโรงแรมในกรุุงเทพมหานครซึ่่�งเพิ่่�มขึ้้�น 
ต่่อเนื่่�องในอััตราประมาณ 12% ต่่อปีี

	ค่ าห้้องพัักเฉลี่่�ยในกรุุงเทพมหานคร ณ ปีีพ.ศ. 2562 
อาจจะต่ำำ��กว่่าปีีก่่อนหน้้าน้ี้�เล็็กน้้อยเพราะปััจจัยหลายๆอย่่าง 
ที่่�มีีผลกระทบต่่อตลาดโรงแรม โดยเฉพาะเรื่่�องของค่่าเงิินบาท
ที่่�แข็็งค่่าขึ้้�นเมื่่�อเทีียบกัับเงิินสกุุลต่่างๆ ดัังนั้้�น นัักท่่องเที่่�ยว 
จากหลายประเทศเลืือกที่่�จะพัักในโรงแรมที่่�อยู่่�ในระดัับรองลง 
ไปเพื่่�อประหยััดค่่าใช้้จ่่าย โรงแรมระดัับหรููหลายแห่่งจึึงเลืือกที่่�
จะลดค่่าห้้องพัักลงมา

ค่่าห้้องพััก

ค่่าห้้องพัักเฉล่ี่�ยและรายได้้เฉล่ี่�ยต่่อห้้องพััก

ที่่�มา: บริิษััท ฟีีนิิกซ์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ คอนซััลแทนซี่่� จำำ�กัด
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ค่่าห้้องพัักเฉล่ี่�ย รายได้้เฉล่ี่�ยต่่อห้้องพััก

หน้้า 4  |  ตลาดโรงแรมระดัับหรููในกรุุงเทพมหานคร ณ สิ้้�นปีพี.ศ. 2562



บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด

ที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์ครบวงจร
ให้บริการวิเคราะห์ภาพรวมและศึกษาตลาดอสังหาฯ ธุรกิจตัวแทนขาย

ธุรกิจขายฝาก รวมถึงการจัดหาเงินทุน การร่วมลงทุนในธุรกิจอสังหาฯ และธุรกิจอื่นๆ 
ในประเทศไทยด้วยวิสัยทัศน์ในการเป็นหนึ่งในผู้น�ำด้านที่ปรึกษาอสังหาริมทรัพย์

ที่มีความน่าเชื่อถือในประเทศไทย

บริษัท ฟนีิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซี่ จ�ำกัด
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