
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวนห้องพักของโรงแรมระดับ Luxury ในกรุงเทพมหำนคร 

ณ ส้ินปีพ.ศ.2563 มีทั้งหมดประมำณ 16,370 ห้อง โดยที่ในปี

พ.ศ.2563 มีห้องพักของโรงแรมระดับ Luxury ประมำณ 

1,507 ห้องเปิดให้บริกำรใหม่ ซ่ึงจ ำนวนห้องพักของโรงแรม

ระดับ luxury อยู่ในทิศทำงที่มำกข้ึนต่อเนื่องมำตั้งแต่ปีพ.ศ.

2559 จำกที่มีจ ำนวนไม่มำกนักและมีมำกกว่ำ 1,500 ห้องเพียง

บำงปีเท่ำนั้น และในปีพ.ศ.2563 – 2566 มีห้องพักมำกกว่ำ 

ทีม่ำ: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 

 
                                                                                                           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

“กำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด-19 

เป็นปัจจัยส ำคัญที่ส่งผลต่อธรุกิจ

ท่องเที่ยว และตลำดโรงแรมทุก

ระดับทัว่โลก โดยเฉพำะโรงแรม

ระดับ Luxury” 
 
 

กำรปิดก้ันกำรเดินทำงระหว่ำงประเทศเพ่ือป้องกันกำรแพร่

ระบำดของไวรัสโควิด-19 เป็นปัจจัยส ำคัญที่ส่งผลต่อธุรกิจ

ท่องเที่ยว และตลำดโรงแรมทุกระดับทั่วโลก โดยเฉพำะโรงแรม

ระดับ Luxury ที่ค่ำห้องพักต่อคืนสูงกว่ำโรงแรมระดับอื่นๆ อีก

ทั้งเงินลงทุนที่ค่อนข้ำงสูง รวมไปถึงจ ำนวนพนักงำนที่

มำกกว่ำ หลำยโรงแรมระดับ Luxury ในกรุงเทพมหำนครปิด

ให้บริกำรตั้งแต่เดือนมีนำคม พ.ศ.2563 เป็นต้นมำ แม้ว่ำจะมี

บำงแห่งที่เปิดให้บริกำรในช่วงครึ่งหลังของปีพ.ศ.2563 แต่ก็

ไม่ได้ช่วยในเรื่องของรำยได้มำกนัก เพรำะไม่มีชำวต่ำงชำติเดิน

ทำงเข้ำประเทศไทยเลยในช่วงตั้งแต่เดือนเมษำยน - กันยำยน 

พ.ศ.2563 มีนักท่องเที่ยวเดินทำงเข้ำประเทศไทยบ้ำงในช่วง

เดือนตุลำคม - ธันวำคม แต่ก็มีจ ำนวนไม่มำกนัก โรงแรมระดับ 

Luxury หลำยแห่งปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรมเพ่ือรับกำรกักตัว

ของคนไทยและต่ำงชำติที่เดินทำงเข้ำประเทศไทย รวมไปถึง

กำรขำยสินค้ำ อำหำรต่ำงๆ แต่ยังไม่สำมำรถสร้ำงรำยได้

ทดแทนได้ กำรปิดให้บริกำรช่ัวครำวจึงเป็นทำงเลือกที่หลำย

โรงแรมเลือกจ ำเป็นต้องน ำมำใช้ในช่วงหลำยเดือนที่ผ่ำนมำ 

www.phoenixproperty.co.th 

ตลำดโรงแรมระดับ Luxury  

ในกรุงเทพมหำนคร 

ไตรมำสที่ 4 พ.ศ. 2563 
โดย บริษัท ฟนีิกซ์ พรอ็พเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้น แอนด์ คอนซัลแทนซ่ี จ ำกดั 

สุรเชษฐ กองชีพ 

กรรมกำรผู้จัดกำร 

อุปทำน 

จ ำนวนหอ้งพักของโรงแรมระดบั Luxury ใน

กรงุเทพมหำนครรำยป ี
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1,000 ห้องต่อปีเปิดให้บริกำรใหม่ต่อเนื่อง  เนื่องจำกช่วง

ระหว่ำงปีพ.ศ.2561 – 2562 ตลำดกำรท่องเที่ยวอยู่ในช่วงกำร

ขยำยตัวโรงแรมทุกระดับมีอัตรำกำรเข้ำพักที่สูงมำก จึงเป็น

ปัจจัยส ำคัญในกำรผลักดันให้เกิดกำรลงทุนพัฒนำโรงแรม

ระดับ Luxury มำกข้ึนในกรุงเทพมหำนคร และอีกหลำยเมือง

ท่องเที่ยวทั่วประเทศไทย 

 

โรงแรมระดับ Luxury อีกมำกกว่ำ 5,200 ห้องก ำลังอยู่ใน

ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและมีก ำหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่ำงปี

พ.ศ.2564 – 2566 ยังไม่รวมโรงแรมระดับรองลงไปที่ก ำลัง

ก่อสร้ำงและมีก ำหนดแล้วเสร็จในช่วงเวลำเดียวกันอีกไม่น้อย

กว่ำ 8,500 ห้อง จ ำนวนของโรงแรมระดับ Luxury ลงไปถึง

ระดับกลำงที่ก ำลังก่อสร้ำงอยู่ในกรุงเทพมหำนครและมี

ก ำหนดแล้วเสร็จภำยในปีพ.ศ.2566 มีทั้งหมดประมำณ 

13,800 ห้อง โรงแรมที่ก ำลังก่อสร้ำงเหล่ำนี้มีหลำยแห่งที่

ชะลอกำรก่อสร้ำงและเลื่อนวันที่แล้วเสร็จออกไปจำกก ำหนด

เดิม บำงแห่งเลื่อนก ำหนดเปิดให้บริกำรจำกปีพ.ศ.2563 มำ

เป็นปีพ.ศ.2564 บำงแห่งเลื่อนออกไปจำกปีพ.ศ.2564 เพรำะ

คำดกำรณ์ว่ำกำรท่องเที่ยวยังไม่ฟื้นตัวในปีพ.ศ.2563 - 2564 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีพ.ศ.2563 มีนักท่องเที่ยวทั้งชำวไทยและต่ำงชำติเข้ำพัก

โรงแรมในกรุงเทพมหำนครทั้งหมด 12.47 ล้ำนคนลดลง

มำกกว่ำ 66% เมื่อเทียบกับปีพ.ศ.2562 ซ่ึงมีจ ำนวนผู้เข้ำพัก

โรงแรมในกรุงเทพมหำนครทั้งหมด 36.41 ล้ำนคน โดยจ ำนวน

ของผู้เข้ำพักโรงแรมที่ลดลงนั้นมำจำกกำรที่ประเทศต่ำงๆ 

รวมทั้งประเทศไทยปิดก้ันกำรเดินทำงระหว่ำงประเทศซ่ึงมีผล

โดยตรงต่อกำรท่องเที่ยวระหว่ำงประเทศ แม้ว่ำในช่วงตั้งแต่

เดือนตุลำคมเป็นต้นมำที่ประเทศไทยเริ่มเปิดรับชำวต่ำงชำติให้ 

สำมำรถเดินทำงเข้ำประเทศไทยได้แต่ต้องเข้ำรับกำรกักกันโรค

เป็นระยะเวลำ 14 วันทุกคนแบบไม่มีข้อยกเว้น ซ่ึงกำรผ่อนปรน

ดังกล่ำวมีผลให้ช่วงเดือนตุลำคม - ธันวำคมมีชำวต่ำงชำติเข้ำ

มำในประเทศไทยรวมทั้งหมด 10,822 คน จำกที่ไม่มีเลยในช่วง

เดือนเมษำยน – กันยำยน 

 

อัตรำกำรเข้ำพักเฉลี่ยของโรงแรมทุกระดับในกรุงเทพมหำนคร

ในปีพ.ศ.2563 อยู่ที่ประมำณ 28% ลดลงจำกปีพ.ศ.2562 ซ่ีงมี

อัตรำกำรเข้ำพักเฉลี่ยที่ประมำณ 82.2% โดยในปีพ.ศ.2563 มี

เพียงเดือนมกรำคม และเดือนกุมภำพันธ์เท่ำนั้นที่มีอัตรำกำร

เข้ำพักเกิน 20% นอกนั้นแทบไม่มีคนเข้ำพักเลย เพรำะไม่มี

นักท่องเที่ยวชำวต่ำงชำติรวมไปถึงชำวต่ำงชำติที่เดินทำงเข้ำ

มำท ำงำน ติดต่อธุรกิจ หรือวัตถุประสงค์อื่นๆ เดินทำงเข้ำมำ

ในประเทศไทย เพ่ิงมีให้เห็นในเดือนตุลคำม - ธันวำคม พ.ศ.

2563 จำกมำตรกำรรับชำวต่ำงชำติของศูนย์บริหำร

สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนำ 2019 

(โควิด-19) หรือ ศบค. แต่ต้องเข้ำรับกำรกักกันโรค 14 วันก่อน

ถึงจะเข้ำประเทศไทยได้แบบสมบูรณ์ 

 

สถำนกำรณ์กำรท่องเที่ยวระหว่ำงประเทศในปีพ.ศ.2564 คงยัง

ไม่แตกต่ำงจำกปีพ.ศ.2563 มำกนัก ประเทศต่ำงๆ คงอยู่

ในช่วงปิดก้ันกำรเดินทำงระหว่ำงประเทศ แม้ว่ำจะมีหลำย

ประเทศได้รับวัคซีนและกระจำยสู่คนในประเทศตนเองบ้ำงแล้ว

ในปีพ.ศ.2564 แต่ประเทศเหล่ำนั้นคงยังไม่เปิดประเทศต้อนรับ

ชำวต่ำงชำติเหมือนก่อนหน้ำนี้ เพรำะอีกหลำยประเทศยังรอ

กำรฉีดวัคซีน อีกทั้งยังต้องรอดูผลของวัคซีนที่ได้รับอีก ตลำด

โรงแรมระดับ Luxury คงเปน็ตลำดที่ต้องใช้เวลำในกำรฟื้นตัว

นำนกว่ำโรงแรมในระดับที่รองลงไป เนื่องจำกค่ำห้องพักสูงไม่

สอดคล้องกับภำวะเศรษฐกิจชะลอตัวแบบนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตรำกำรเข้ำพักเฉลี่ยทั้งปีของโรงแรมระดับ Luxury ใน

กรุงเทพมหำนครลดลงกว่ำ 70% เมื่อเทียบกับปีพ.ศ.2562 

โดยเป็นกำรลดลง เพรำะชำวต่ำงชำติไม่สำมำรถเดินทำงเข้ำ 

               ตลำดโรงแรมระดับ Luxury ในกรุงเทพมหำนครปีพ.ศ. 2563  I  หน้ำ 2 

จ ำนวนผูเ้ขำ้พักโรงแรมในกรงุเทพมหำนคร

เปรยีบเทยีบปพี.ศ.2562 – 2563 

ทีม่ำ: กระทรวงกำรทอ่งเทีย่วและกฬีำ / ฟนีกิซ์ พรอ็พเพอรต์ี ้ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์

แอนด ์คอนซลัแทนซี ่

อุปสงค ์

0
10
20
30
40
50
60
70
80
90
100

0
400,000
800,000

1,200,000
1,600,000
2,000,000
2,400,000
2,800,000
3,200,000
3,600,000

มก
รำ
คม

กุม
ภำ

พัน
ธ์

มีน
ำค

ม

เม
ษำ

ยน

พฤ
ษภ

ำค
ม

มิถุ
นำ

ยน

กร
กฎ

ำค
ม

สิง
หำ

คม

กัน
ยำ

ยน

ตุล
ำค

ม

พฤ
ศจ

ิกำ
ยน

ธัน
วำ
คม

อัต
รำ
กำ

รเ
ข้ำ

พัก
 (%

)

จ ำ
นว

นผู้
เข
้ำพั

ก 
(ค
น)

จ ำนวนผู้เข้ำพัก 2563 จ ำนวนผู้เข้ำพัก 2562
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ทีม่ำ: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผลกระทบโดยตรงต่อตลำดโรงแรมที่พักทั่วประเทศไทย 

 

กำรรับชำวต่ำงชำติเข้ำมำตำมเงื่อนไขที่ทำงศูนย์บริหำร

สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนำ 2019 

(โควิด-19) หรือ ศบค. ก ำหนดก็ยังไม่ได้ช่วยกระตุ้นให้

สถำนกำรณ์ของธุรกิจโรงแรมดีข้ึน เพรำะต้องกักตัว 14 วัน 

และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ ยังคงสูงกว่ำปกติ จึงมีชำวต่ำงชำติเพียง 

10,822 คนเท่ำนั้นที่เดินทำงเข้ำมำหลังจำกมีมำตรกำรผ่อน

ปรนนี้ออกมำในเดือนกันยำยน พ.ศ.2563 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รำยเดือนในอัตรำที่ไม่สูงมำกหรือเทียบเท่ำกับคอนโดมิเนียมหรื

ออพำร์ทเม้นต์ระดับสูง แต่มีบริกำรแบบโรงแรมให้กับผู้เช่ำ

ด้วย 

 

โรงแรมหลำยแห่งในเมืองท่องเที่ยวและกรุงเทพมหำนคร

ประกำศแบบเฉพำะกลุ่มหรือเฉพำะคนในวงจ ำกัด เพรำะไม่

อยำกประกอบกิจกำรต่อแล้ว และขำดรำยได้จนไม่สำมำรถผ่อน

ช ำระสินเช่ือธนำคำรได้ซ่ึงจะเห็นได้จำกโรงแรมใหม่ๆ หรือ

โรงแรมที่เปิดให้บริกำรไม่นำน รวมไปถึงโรงแรมที่ก ำลัง

ก่อสร้ำงหลำยแห่งก็พร้อมจะขำยทันทีที่ได้รำคำที่ต้องกำร แต่

มุมมองของทั้งคนจะซ้ือและคนจะขำยนั้นยังแตกต่ำงกัน

พอสมควรจึงยังไม่สำมำรถปิดกำรขำยได้ในปีที่ผ่ำนมำ แต่ถ้ำส

ถำณกำรณ์ยังคงต่อเนื่องไปแบบนี้คงเห็นกำรปิดกำรขำยมำก

ข้ึน และมีโรงแรมพร้อมที่จะขำยมำกข้ึนแน่นอน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเทศไทยได้แบบปกติ อีกทั้งกำรสั่งปิดโรงแรมที่พักต่ำงๆ ใน

กรุงเทพมหำนครล้วนเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรประกอบธุรกิจ

โรงแรมในปีที่ผ่ำนมำ แม้ว่ำรัฐบำลพยำยำมออกมำตรกำร

กระตุ้นตลำดท่องเที่ยวตั้งแต่ไตรมำสที่ 3 เป็นต้นมำ และเริ่ม

เห็นผลบวกมำกข้ึนในหลำยเมืองท่องเที่ยว แต่กำรแพร่ระบำด

อีกรอบของไวรัสโควิด-19 ช่วงกลำงเดือนธันวำคม พ.ศ.2563 

ต่อเนื่องต้นปีพ.ศ.2564 กลำยเป็นอีกปัจจัยส ำคัญในกำรท ำให้

คนไทยที่ต้องกำรเดินทำงท่องเที่ยวช่วงปลำยปีต่อเนื่องต้นปี

จ ำเป็นต้องชะลอแผนกำรท่องเที่ยวของตนเองออกไปและมี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เนื่องจำกสถำนกำรณ์กำรเดินทำงระหว่ำงประเทศที่ไม่ปกติ จึง

มีผลโดยตรงต่อค่ำห้องพัก และรำยได้ของโรงแรมทุกระดับใน

ประเทศไทยและในประเทศอื่นๆ ทั่วโลก โรงแรมจ ำนวนมำกใน

ประเทศไทยรวมทั้งกรุงเทพมหำนครปิดให้บริกำรช่ัวครำว

ในช่วงหลำยเดือนที่ผ่ำนมำ เพ่ือลดค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ โรงแรมที่

เปิดให้บริกำรทุกแห่งก็เปิดให้บริกำรโดยกำรลดค่ำห้องพักลง

มำกกว่ำ 20 – 30% บำงแห่งลดลงมำกกว่ำ 50% เพ่ือกระตุ้น

ควำมน่ำสนใจให้กับคนไทย รวมไปถึงโรงแรมหลำยแห่งเปิด

ขำยอำหำรเพ่ือให้โรงแรมพอมีรำยได้บ้ำงเท่ำนั้นในช่วงที่ไม่มี 

 

ชำวต่ำงชำติ ไม่ต้องคำดหวังว่ำจะสร้ำงรำยได้ทดแทนค่ำ

ห้องพักที่หำยไป นอกจำกนี้นยังมีโรงแรมหลำยแห่งใน

กรุงเทพมหำนครและเมืองท่องเที่ยวต่ำงๆ ที่เปิดให้บริกำรแบบ 

ทีม่ำ: ฟนีกิซ ์พรอ็พเพอรต์ี้ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซี่ 
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คำ่ห้องพักเฉลีย่และรำยไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพักของ

โรงแรมระดบั Luxury ในกรงุเทพมหำนคร 
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สรุปภำพรวมตลำดและแนวโนม้ในอนำคต 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

> ธุรกิจท่องเที่ยวได้รับผลกระทบโดยตรงจำกมำตรกำรปิดกำรเดินทำงระหว่ำงประเทศของประเทศต่ำงๆ  

> นักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่เดินทำงเข้ำประเทศไทยลดลงกว่ำ 83% ในปีพ.ศ.2563 เมื่อเทียบกับปีพ.ศ.2562 

> โรงแรมทุกระดับในประเทศไทยและกรุงเทพมหำนครได้รับผลกระทบ รำยได้ลดลงมำกกว่ำ 80% ในปีพ.ศ.2563 

> โรงแรมหลำยแห่งพยำยำมสร้ำงรำยได้ทดแทนรำยได้จำกห้องพักที่หำยไปทั้งกำรขำยอำหำร กำรลดรำคำหรือกำรเป็น 

   สถำนที่รองรับกำรกักตัวส ำหรับผู้ที่เดินทำงมำจำกต่ำงประเทศ 

> รำยได้ของโรงแรมที่ลดลงมีผลต่อกำรด ำเนินธุรกิจปัจจุบันและในอนำคตของโรงแรมต่ำงๆ  

> โรงแรมหลำยแห่งที่มีเงินทุนไม่มำกพอประกำศขำยหรือหำผู้ร่วมทุนในปีที่ผ่ำนมำ 

> กำรประกำศขำยโรงแรมหรือหำผู้ร่วมทุนคำดว่ำจะมีมำกข้ึนในปีพ.ศ.2564 ถ้ำสถำณกำรณ์ต่ำงๆ ยังไม่ดีข้ึน 

> ทิศทำงของธุรกิจโรงแรมมีควำมเป็นไปได้ที่จะชะลอตัวไปอีกอย่ำงน้อย 1 – 2 ปี 
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