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 ข้อมูลพื้นฐาน

กรุงเทพฯ เป็นสถานที่ท่องเที่ยวจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหนึ่ง
ของโลก  โดยปัจจัยหนุนที่ดึงดูดความสนใจของนักท่องเที่ยวจากทั่วโลก
ในช่วงที่ผ่านมา ได้แก่  1) ท าเลที่ตั้งที่เป็นจุดเชื่อมโยงเส้นการเดินทางจากทั่ว
โลก  2) ค่าครองชีพที่ยังอยู่ในระดับต่ าโดยเปรียบเทียบกับเมืองท่องเที่ยวอื่นๆ 
ทั่วโลก สะท้อนจาก Cost of Living Index ปี 2561 (ภาพที่ 1) ที่อยู่ระดับ 
55.8 เทียบกับเมืองท่องเที่ยวชื่อดังของโลกอย่างนิวยอร์ก โตเกียว ปารีส โซล  
ฯลฯ ที่อยู่ระดับสูง (เกิน 80)  ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่หนุนให้กรุงเทพฯ มีจุดเด่น
ด้านความคุ้มค่าเงิน (Value for Money) ส าหรับนักท่องเที่ยว    3) ความ
พร้อมด้านระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง  อาทิ การมีสนามบินนานาชาติ
รองรับนักท่องเที่ยวถึง 2 แห่ง โดยเฉพาะสนามบินสุวรรณภูมิซึ่งเป็นสนามบิน
หลักของประเทศ และเคยได้รับรางวัลจากสกายแทร็กซ์ให้เป็นท่าอากาศยาน
ที่ดีที่สุดในโลก (อันดับ 5) ส าหรับกลุ่มท่าอากาศยานที่มีผู้โดยสารใช้บริการ 
40-50 ล้านคนต่อปี ประจ าปี 2557 นอกจากนี้การเปิดใช้รถไฟฟ้าในเขต
ศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District: CBD)  กระจายไปตามเส้นทาง
สายหลักก็เป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยเสริมการเดินทางในกรุงเทพฯ ให้สะดวกยิ่งขึ้น      
4) การขยายเส้นทางบินของสายการบินทั้งเที่ยวบินตรงและเที่ยวบินเช่าเหมา
ล า  โดยเฉพาะสายการบินต้นทุนต่ า (Low Cost Airlines) ที่มีส่วนช่วยให้การ
เดินทางระหว่างเมืองต่างๆ ในเอเชียมากรุงเทพฯ ได้รวดเร็วมากขึ้นเม่ือเทียบ
กับที่ผ่านมา    และ 5) ความหลากหลายของสถานที่ท่องเที่ยวที่ มีทั้ง
โบราณสถานจนถึงแหล่งช้อปปิ้งที่ทันสมัย รวมทั้งร้านอาหารที่หลากหลาย
และหาได้ง่าย 

ปัจจัยดังกล่าวเสริมให้กรุงเทพฯ มีความสามารถแข่งขันเทียบกับเมือง
ท่องเที่ยวอ่ืนของโลก  สะท้อนจากรางวัลที่ได้รับจากหน่วยงานต่างประเทศ
อย่างต่อเนื่อง เม่ือพิจารณา Global Destination Cities Index ของ 
MasterCard ซึ่งแสดงอันดับเมืองที่มีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติค้างคืน 
(Overnight International Visitors) มากที่สุด 20 แห่งของโลก  (ตารางที่ 1) ปี 
2560 (ล่าสุด) พบว่ากรุงเทพฯ ครองอันดับ 1 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 3 นับตั้งแต่ปี 
2558 และมีจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติสูงกว่าเมืองท่องเที่ยวส าคัญอ่ืนของ
ไทย (เช่น ภูเก็ตและพัทยา ซึ่งอยู่อันดับ 12 และ 18 ตามล าดับ) มากกว่า 10
ล้านคนในปี 2560

 ธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ มีแนวโน้มเติบโตดีต่อเนื่องในปี 2562-2564 ตามการขยายตัวของภาวะการท่องเที่ยวในกรุงเทพฯ โดยเฉพาะในย่าน
กลางเมือง คาดนักท่องเที่ยวที่เข้าพักโรงแรมกรุงเทพฯ ทั้งต่างชาติและไทยในช่วงเวลาดังกล่าวจะขยายตัว 4% และ 7% ต่อปี ตามล าดับ หนุนให้อัตราการเข้า
พักของโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ อยู่ในระดับ 79-80% (เทียบกับอัตราเข้าพักทั่วประเทศที่ 71.5-72.5%)

 การแข่งขันในธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ มีแนวโน้มรุนแรงขึ้น ทั้งจากคู่แข่งในกลุ่มธุรกิจเดียวกันและการแข่งขันจากธุรกิจ บริการรูปแบบอ่ืนที่มี
ลักษณะคล้ายคลงึกัน ส่งผลให้ผู้ประกอบการใช้กลยทุธด์้านราคาเพือ่ดึงดูดลูกคา้  ท าให้โอกาสในการปรับเพ่ิมราคาห้องพักยังท าได้จ ากัด รวมถึงมีความเสี่ยง
ต่อความผันผวนของตลาดจากการพ่ึงพาตลาดใดตลาดหนึ่งมากเกินไป (โดยเฉพาะจีน)

Table 1: Global Top 20 Destination Cities of
International Overnight  Visitors 

Source: numbeo.com

Source: MasterCard (MasterCard Global Destination Cities Index, GDCI 2018)

Figure 1: Cost of Living Index by City 

2017 Destination

Rank City 2015 2016 2017 % ∆ 
1 Bangkok Thailand 19.59 19.41 20.05 3.30

2 London UK 18.58 19.06 19.83 4.04

3 Paris France 16.99 15.42 17.44 13.10

4 Dubai UAE 14.20 14.87 15.79 6.19

5 Singapore Sinapore 12.05 12.91 13.91 7.75

6 New York USA 12.30 12.70 13.13 3.39

7 Kuala Lumpur Malaysia 11.14 11.28 12.58 11.52

8 Tokyo Japan 10.35 11.15 11.93 7.00

9 Istanbul Turkey 11.91 9.16 10.70 16.81

10 Seoul South Korea 9.34 12.22 9.54 -21.93

11 Antalya Turkey N.A. 5.89 9.42 59.93

12 Phuket Thailand N.A. 9.24 9.29 0.54

13 Makkah Saudi Arabia N.A. 9.90 9.18 -7.27

14 Hong Kong Hong Kong 8.35 8.86 9.03 1.92

15 Milan Italy 8.13 8.37 8.81 5.26

16 Palma De Mallorca Spain N.A. 8.68 8.78 1.15

17 Barcelona Spain 7.69 8.32 8.69 4.45

18 Pattaya Thailand N.A. 8.35 8.67 3.83

19 Osaka Japan 5.94 6.98 8.42 20.63

20 Bali Indonesia N.A. 7.18 8.30 15.60
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Figure 4: Guest Arrivals at Bangkok Accommodations

Figure 3: Guest Arrivals at Bangkok Hotels
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หากพิจารณาโครงสร้างของจ านวนผู้เยี่ยมเยือนของกรุงเทพฯ  
(รวมทั้งนักท่องเที่ยวค้างคืนและไม่ค้างคืน) พบว่าปี 2561 นักท่องเที่ยวต่างชาติ
มีสัดส่วน 38% คนไทย 62% (ภาพที่  2) ที่ผ่านมาจ านวนนักท่องเที่ยวเพ่ิมขึ้น
ต่อเนื่อง  ยกเว้นปี 2551-2552 เกิดวิกฤตเศรษฐกิจการเงินโลกและปัญหา
การเมืองในประเทศ  ส่งผลให้ผู้เยี่ยมเยือนของกรุงเทพฯ หดตัวลง  แต่หาก
พิจารณาด้านจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเข้าพักโรงแรมท้ังหมด  ปี 2561 
นักท่องเท่ียวต่างชาตินับเป็นลูกค้าหลักของโรงแรมท้ังหมดในกรุงเทพฯ 
คิดเป็นสัดส่วน 60% ของจ านวนนักท่องเที่ยวที่เข้าพักทั้งหมด  (ภาพที่ 3) ดังนั้น 
การเพิ่ม/ลดของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อโรงแรม
ในกรุงเทพฯ  ค่อนข้างมาก อย่างไรก็ตาม หากพิจารณานักท่องเที่ยวต่างชาติที่
เข้าพักในกรุงเทพฯ เทียบกับที่เข้าพักโรงแรมทั่วประเทศช่วง 10 ปีที่ผ่านมา 
พบว่ามีสัดส่วนลดลง เนื่องจากเริ่มมีเที่ยวบินจากต่างประเทศมุ่งตรงสู่จังหวัด
ท่องเที่ยวอ่ืนของไทยมากขึ้น (อาทิ ภูเก็ต เชียงใหม่ กระบี่) ท าให้ไม่ต้องแวะค้าง
คืนที่กรุงเทพฯ  

ปี 2560 จีนเป็นนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีมีจ านวนเข้าพักในกรุงเทพฯ 
มากท่ีสุดคิดเป็นสัดส่วน 39% ของจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติทั้งหมดที่เขา้พกั
โรงแรมในกรุงเทพฯ (ภาพที่ 4) รองลงมา ได้แก่ ญี่ปุ่น (7%) เกาหลีใต้ (4%)   
สัดส่วนของนักท่องเที่ยวจีนดังกล่าวปรับเพิ่มขึ้นมากเม่ือเทียบกับปี 2550  ซึ่ง
จ านวนนักท่องเที่ยวจีนมีสัดส่วนเพียง 15% อยู่ในอันดับ 2 รองจากจ านวน
นักท่องเที่ยวญี่ปุ่นซึ่งมีสัดส่วน 18%

การเติบโตของภาคท่องเที่ยวส่งผลให้จ านวนห้องพักในกรุงเทพฯ ทั้งโรงแรม
ของผู้ประกอบการคนไทยและโรงแรมในเครือต่างชาติ เพิ่มขึ้นกว่าเท่าตัวจาก
จ านวนเกือบ 9 หม่ืนห้องในปี 2553 เป็น 1.5 แสนห้องในปี 2560 (ภาพที่ 5) 
ทั้งนี้ โรงแรมส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่ในพื้นที่เขตวัฒนา (พื้นที่เพลินจิต-สุขุมวิท) 
เขตราชเทวี  (รอบนอก CBD) และคลองเตย ซึ่งปัจจุบันคิดเป็นสัดส่วนเกือบ 
35% ของจ านวนโรงแรมทั้งหมดในกรุงเทพฯ 570 แห่ง (ภาพที่ 6) (ข้อมูลเฉพาะ
โรงแรมที่จดทะเบียนด าเนินกิจการถูกต้องตาม พ .ร.บ. โรงแรม 2547 ณ 
พฤษภาคม 2560, กรมการปกครอง) 

Figure 2:  Number of Visitors to Bangkok 

Source: MOTS
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Figure 5: Number of Hotel Rooms in Bangkok 
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ส าหรับห้องพักในย่านกลางเมืองของกรุงเทพฯ1/ (ภาพที่ 7) เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง 
6% ต่อปี จากจ านวน 31,628 ห้องในปี 2554 เป็น 47,091 ห้องในปี 2561 
(ภาพที่  8) คิดเป็นสัดส่วนประมาณ 30% ของจ านวนห้องพักทั้งหมดใน
กรุงเทพฯ  ตัวอย่าง ของเครือโรงแรมส าคัญที่เป็นผู้ประกอบรายใหญ่ในตลาด
และเป็นผู้ประกอบการคนไทย อาทิ  แบรนด์เซ็นทารา  ดุสิตธานี  อมารี ส่วน
โรงแรมในเครือต่างชาติ อาทิ แอคคอร์ (โซฟิเทล พูลแมน เมอร์เคียว ไอบิส)   
อินเตอร์คอนติเนนตัล (ฮอลิเดย์อินน,์ คราวน์พลาซ่า) สตาร์วูด (เชอราตัน, เซนต์   
รีจิส, เลอ เมอริเดียน)

1/ ย่านกลางเมือง (Downtown) ของกรุงเทพฯ ประกอบด้วย 
(1)  เพลินจิต/สุขุมวิท ครอบคลุมพื้นที่ตามถนนหลังสวน ถนนวิทยุ ถนนเพลินจติ และถนนสุขุมวิท (ซอย 1-39 และ  

ซอย 2-26) รวมซอยในพื้นที่ดังกล่าว
(2)  สีลม/สาทร ครอบคลุมพื้นที่ตามถนนสีลม ถนนสาทร ถนนสุรวงศ์ 
(3)  ลุมพินีกลางและสยาม ครอบคลุมพ้ืนที่ตามถนนพระราม 1 ถนนพญาไท ถนนราชด าริ รวมซอยในพื้นทีด่ังกล่าว
(4) ริมแม่น้ า ครอบคลุมพื้นที่ตามถนนพระราม 3 ตั้งแต่สะพานตากสินจนถึงสะพานพระราม 9  และถนนเจรญิกรุง

จากสะพานตากสินถึงถนนสีลม รวมถึงถนนเจริญนครฝ่ังตรงข้ามแม่น้ าเจา้พระยา
(5)  รอบนอก CBD ครอบคลุมพื้นที่แยกถนนพระราม 4 ตัดถนนรัชดาภิเษกขึ้นไปพื้นทีห่ว้ยขวาง ประตูน้ า พญาไท 

และราชเทวี
(6)  เมืองเก่า (Old Town) ครอบคลุมพื้นที่ถนนพระราม 6 (รวมซอยต่างๆ ) ถึงแม่น้ าเจ้าพระยา

Figure 7: Downtown Bangkok Map

Source : CBRE
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หากจ าแนกโรงแรมตามระดับ (พิจารณาจากค่าห้องพักเฉลี่ย หรือ Average Daily Rate: ADR) พบว่าโรงแรมระดับกลาง หรือ Mid-range (ADR อยู่ที่
ระดับ 1,500-2,500 บาท)  มีจ านวนห้องพักมากท่ีสุดคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 40% ของจ านวนห้องพักของโรงแรมย่านกลางเมืองในกรุงเทพฯ ทั้งหมด 
รองลงมา ได้แก่ ระดับหรูหรา หรือ Luxury (ADR อยู่ที่ระดับ 3,500 บาทขึ้นไป)  ระดับ First-class (ADR อยู่ที่ระดับ  2,500-3,500 บาท)  และระดับประหยัด 
หรือ Economy (ADR อยู่ที่ระดับ 700-1,500 บาท)  ตามล าดับ (ภาพที่ 8)  อย่างไรก็ตาม สัดส่วนของโรงแรมระดับกลางทยอยลดลงต่อเนื่องจาก 46% ในปี 2554
เหลือ 42% ในปี 2561 สวนทางกับโรงแรมระดับเฟิสท์คลาสที่สดัส่วนเพ่ิมขึ้นจาก 11% เป็น 15% ในช่วงเวลาเดียวกัน เนื่องจากที่ดินในย่านกลางเมืองหายากมาก
ขึ้นและมีราคาสูง  ท าให้นักลงทุน/ผู้ประกอบการต้องหันมาเน้นโรงแรมระดับบนที่มีราคาห้องสูงขึ้นเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าต่อการลงทุน   และหากจ าแนกตาม
ท าเล พบว่าปี 2561 เพลินจิต/สุขุมวิทมีจ านวนห้องพักมากท่ีสุดจ านวน 22,417 ห้อง   คิดเป็นสัดส่วน 47% ของจ านวนห้องพักในย่านกลางเมืองของ
กรุงเทพฯ (ภาพที่ 9)  โดยท าเลนี้มีจุดแข็งจากการเป็นศูนย์กลางของธุรกิจ  เป็นแหล่งของห้างสรรพสินค้าชั้นน า  รวมทั้งมีการคมนาคมที่สะดวกจากรถไฟฟ้าทั้ง 
BTS และ MRT โรงแรมที่ส าคัญในท าเลนี้   อาทิ โรงแรมเซ็นทารา แกรนด์ แอท เซ็นทรัลเวิลด์ , แกรนด์ ไฮแอท เอราวัณ, พลาซ่า แอทธินี อะ รอยัล
เมอริเดียน และเรอเนสซองส์ กรุงเทพฯ  ส่วนอันดับรองลงมา คือ สีลม/สาทร มีจ านวนห้องพัก 8,400 ห้อง สัดส่วน 18% ท าเลแห่งนี้ได้รับความสนใจจาก
นักท่องเที่ยว  โดยเฉพาะนักธุรกิจชาวต่างชาติ  รวมทั้งสามารถเดินทางไปยังย่านธุรกิจอย่างเพลินจิต/สุขุมวิทได้สะดวก  โรงแรมส าคัญในท าเลนี้ เช่น  ฮอลิเดย์ 
อินน์ กรุงเทพฯ สีลม, แบงค็อก แมริออท เดอะ สุรวงศ์, เลอ เมอริเดียน กรุงเทพฯ และอีสติน แกรนด์ โฮเทล สาทร เป็นต้น

Figure 8: Number of Rooms by Grade 
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Figure 9: Number of Rooms by Area (2018) 

Ploenchit/Sukhumvit 47%

Silom/Sathorn 18%

Central Lumpini/Siam 14%

Riverside 11%

Fringe CBD 9%

Old Town 1%

สถานการณ์ธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ ในช่วงปี 2551-2553 เกิด
วิกฤตซับไพร์มฉุดเศรษฐกิจท่ัวโลก ขณะท่ีไทยเร่ิมมีปัญหาการเมืองใน
ประเทศ มีผลให้จ านวนนักท่องเท่ียวท้ังต่างชาติและคนไทยชะลอตัวลง
มาก อัตราเข้าพักทั้งประเทศจึงปรับลดลงในช่วงดังกล่าว  โรงแรมย่านกลางเมือง
ในกรุงเทพฯ ได้รับผลกระทบอย่างหนักโดยเฉพาะ โรงแรมระดับหรูหรา 
เนื่องจากส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่ความไม่สงบ (โดยเฉพาะเพลินจิต) พิจารณาจาก
อัตราเข้าพักเฉล่ีย (Occupancy Rate) ของโรงแรมระดับหรูหราในปี 2551-
2553 ปรับลดลงมาต่อเนื่องอยู่ที่ 63% 50% และ 47% ตามล าดับ จากระดับ 
70% ในช่วง 3-4 ปีก่อนหน้า   อย่างไรก็ตาม ภาพรวมของอัตราเข้าพักเฉล่ีย
ของโรงแรมทุกระดับทยอยปรับเพิ่มข้ึนต่อเน่ืองตั้งแต่ปี 2554-2560 เว้นปี 
2557 ปรับลดลงจากเหตุรัฐประหาร  (ภาพที่ 10)

ในช่วงปี 2554-2560 ค่าห้องพักเฉล่ีย (ADR) ของโรงแรมย่านกลาง
เมืองกรุงเทพฯ ปรับเพิ่มข้ึนเพียงเล็กน้อยเฉล่ีย 3% ต่อปี (ภาพที่ 10) 
เนื่องจากจ านวนห้องพักยังคงเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง โดยเฉพาะจ านวนห้องพักโรงแรม
ระดับ First-class เติบโต 12% ต่อปี ท าให้ยังมีแรงกดดันจากการแข่งขันในการ
จ ากัดการปรับเพิ่มขึ้นของราคา  ทั้งนี้ ราคาห้องพักเฉลี่ยต่อคืนของโรงแรมใน
กรุงเทพฯ ถือว่ายังต่ ามากเม่ือเทียบกับเมืองท่องเที่ยวต่างๆ โดยเฉพาะในเอเชีย 
(ตารางที่ 2) ซึ่งราคาห้องพักที่อยู่ในระดับต่ าดังกล่าวเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยหนุน
ความสามารถในการแข่งขันของโรงแรมกรุงเทพฯ 

Figure 10: ADR & Occupancy Rate of Downtown
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Table 2: Average Hotel Price (Pound Sterling)

Destination

City 2016 2017 2 star 3 star 4 star 5 star

Dubai 146 141 -3 NaN 66 102 209

Singapore 122 123 1 34 68 109 177

Tokyo 119 123 3 34 82 129 290

Hong Kong 116 123 6 31 68 109 193

Shanghai 111 117 5 33 49 93 144

Beijing 92 102 11 25 47 77 136

Delhi 84 92 10 24 33 64 120

Seoul 86 89 3 26 50 84 166

Taipei 83 86 4 21 58 89 166

Bali 83 86 4 16 29 65 168

Bangkok 56 60 7 15 28 53 104

Average Hotel Price by Star Hotel
% YoY

Averagr Hotel Price

Sources: Hotels.com

14%

42%

15%

29%

 สถานการณ์ที่ผ่านมา
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Source : CBRE Source : CBRE
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ภาคท่องเท่ียวและภาวะธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ ปี 2561
ยังเติบโตต่อเน่ืองตามจ านวนนักท่องเท่ียว  ขณะท่ีจ านวนห้องพักเพิ่มข้ึน
เล็กน้อย  รายละเอียด ดังน้ี

 ผู้ เยี่ยมเยือนกรุงเทพฯ มีจ านวนท้ังส้ิน 63.6 ล้านคน ขยายตัว 
1.6%YoY (ภาพที่ 11)  เป็นการเติบโตของผู้เยี่ยมเยือนต่างชาติ 8.1% YoY
(จ านวน 24.3 ล้านคน)  ขณะที่คนไทยหดตัว 1.9% YoY (จ านวน 40.4 ล้าน
คน)  ส่วนหนึ่งน่าจะเป็นผลจากผู้เยี่ยมเยือนคนไทยเริ่มเดินทางไปเมือง
ท่องเที่ยวอ่ืน  และเมืองรองมากขึ้น ตามมาตรการส่งเสริมการท่องเที่ยวเมือง
รองจากภาครัฐ

 จ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเข้าพักโรงแรมท่ัวกรุงเทพฯ ปี 2561 เพิ่มข้ึน 
3.9% YoY หรือมีจ านวน 35.3 ล้านคน  เป็นนักท่องเท่ียวต่างชาติ 21.2 
ล้านคน   (+2.8% YoY) นักท่องเท่ียวไทย 14.1 ล้านคน (+5.5% YoY)  
ทั้งนี้  นักท่องเที่ยวต่างชาติยังคงเป็นลูกค้าหลักของโรงแรม  หรือคิดเป็น
สัดส่วนประมาณ 66% ของจ านวนนักท่องเที่ยวทั้งหมดที่เข้าพัก (ข้อมูลครึ่ง
แรกปี 2561)  น าโดยนักท่องเที่ยวจีน (สัดส่วน 41%) เติบโต 13.3% YoY
รองลงมา คือ เกาหลีใต้ (สัดส่วน 5%) และอินเดีย (สัดส่วน 4%) ขยายตัว 
1.8% YoY และ 7.8% YoY ตามล าดับ

 จ านวนห้องพักใหม่ของโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ ปี 2561 มี
จ านวน 2,359 ห้อง เพิ่มข้ึน 5.3% จากส้ินปี 2560 (ส่งผลให้ปี 2561 มี
จ านวนห้องพัก 47,091 ห้อง) โดยโรงแรมระดับกลางมีจ านวนห้องพัก
ใหม่มากท่ีสุด 1,338 ห้อง คิดเป็นสัดส่วน 57% ของจ านวนห้องพักใหม่
ทั้งหมด รองลงมา ได้แก่ ระดับเฟิร์สคลาส 576 ห้อง (สัดส่วน 24%) ระดับ
ประหยัด 274 (สัดส่วน 12%) และระดับหรูหรา 171 ห้อง (สัดส่วน 7%) 
ตามล าดับ  อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาอัตราการเติบโตของโรงแรมตาม
ระดับชั้นพบว่า โรงแรมระดับเฟิร์สคลาสมีอัตราการขยายตัวมากที่สุด 
(+8.7% YoY) ทั้งนี้ หากจ าแนกตามพ้ืนที่พบว่า  ท าเลเพลินจิต/สุขุมวิทยังคง
เป็นที่น่าสนใจของนักลงทุนอย่างต่อเนื่อง สะท้อนจากห้องพักใหม่ที่มีจ านวน
มากที่สุด 999 ห้อง รองลงมา ได้แก่ พื้นที่นอกเขต CBD จ านวน 886 ห้อง  สี
ลม/สาทร 303 ห้อง และลุมพินีกลางและสยาม 171 ห้อง (ภาพที่ 12) ส่วน
พื้นที่ริมแม่น้ าและเมืองเก่าไม่มีจ านวนห้องพักใหม่ในปีนี้ 

 ดัชนีช้ีวัดผลการด าเนินงานของโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ 
ปรับตัวดีข้ึนเล็กน้อยเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันปีก่อน (ภาพที่ 13) อัตรา
เข้าพักเฉลี่ยปี 2561 อยู่ที่ระดับ 79.6% เพิ่มขึ้นจากปี 2560 ที่ 78.9% ขณะที่
ค่าห้องพักเฉล่ียปรับเพิ่มขึ้นเป็น 3,459 บาท  เพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย 0.8% 
YoY เนื่องจากการแข่งขันที่ยังคงสูง  ผลดังกล่าวท าให้รายได้เฉล่ียต่อ
ห้องพัก (Revenue Per Available Room: RevPAR) อยู่ที่ 2,753 บาท หรือ
เพ่ิมขึ้นเพียง 1.5% YoY

Figure 11: Number of Visitors to Bangkok

Source : AOT
Note: Excluding transit passengers

Figure 12: Number of New Room (2018)
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Figure 13: ADR & Occupancy Rate of Downtown

Bangkok Hotel (1H2018)

Source : STR Global & CBRE

Figure 14: Guest Arrivals at Bangkok Hotels

Source: MOTS (forecast  by Krungsri Research)
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Figure 15: Bangkok Hotel Building Construction Permits 

Source : REIC
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Table 3: Top 20 Cities Ranking by Number of
Meetings Organized in 2017 

Source: ICCA

Rank City Meetings Rank City Meetings

1  Barcelona 195 11  Buenos Aires 131

2  Paris 190 12  Budapest 128

2  Vienna 190 13  Hong Kong 119

4  Berlin 185 14  Dublin 117

5  London 177 15  Copenhagen 115

6  Singapore 160 16  Amsterdam 112

7  Madrid 153 17  Bangkok 110

8  Prague 151 18  Tokyo 101

9  Lisbon 149 19  Stockholm 97

10  Seoul 142 20  Montreal/Rome 96

Number of Start of

Rooms Operation

 ASAI Chatuchak Chatuchak 250 2019

 Avani Sukhumvit Bangkok Sukhumvit 81 382 2019

 Carlton Hotel Sukhumvit 27 342 2019

 Rosewood Bangkok Ploenchit 159 2019

 Solaria Nishitetsu Asoke 280 2019

 Sathon 1 Hotel Sathon 1 42 2019

 The Capella Bangkok Charoen Krung 100 2019

 The Quarter at Ploenchit Ruamrudee Soi 2 113 2019

 ASAI Sathorn Sathorn 106 2020

 Bangkok China Town China Town 240 2020

 Jasmine Thonglor Sukhumvit 59 270 2020

 New World Grand Rama 9 Ratchadapisek 285 2020

 VIB Sathorn Sathorn 180 2020

 Eastin Grand Hotel Phayathai 397 2021

 Grande Centre Point Hotel Sukhumvit 10 N/A 2021

 Origin 24 Sukhumvit 24 400 2021

 Dusit Thani Hotel Saladaeng/Rama IV 300 2022

 Super Tower Ratchada 260 2022

Total 4,106

Name Location

Table 4: Example of Future Hotel Supply  in 
Downtown Bangkok

Source: CBRE

จ านวนห้องพักโรงแรมในกรุงเทพฯ มีแนวโน้มเพิ่มข้ึนต่อเน่ือง โดย
พื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้างโรงแรมในกรุงเทพฯ (สะท้อนจ านวนห้องพักท่ีจะ
เข้าตลาดในช่วง 1-2 ปีถัดไป) 4 เดือนแรกปี 2562 อยู่ท่ี 1.7 แสนตร.ม. 
เพิ่มข้ึน 32.0% YoY (ภาพที่ 15) คิดเป็นสัดส่วน 30 ของพื้นท่ีขออนุญาต
ก่อสร้างโรงแรมท่ัวประเทศ  การลงทุนในธุรกิจโรงแรมกรุงเทพฯ ที่ยังคงเติบโต
ต่อเนื่อง  แม้จะสะท้อนศักยภาพด้านการเป็นเมืองท่องเที่ยว  แต่ในขณะเดียวกันก็
สะท้อนถึงภาวะการแข่งขันที่มีแนวโน้มรุนแรงขึ้นเช่นกัน   โดยแรงกดดันที่เพิ่มขึ้นมา
จาก  1) คู่แข่งในกลุ่มธุรกิจเดียวกัน  โดยเฉพาะในท าเลใจกลางเมืองของ
กรุงเทพฯ ที่เป็นแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก าลังมีโรงแรมเพิ่มขึ้นจ านวนมากเพื่อรองรับ
นักเดินทางเชิงธุรกิจ   ส่วนหนึ่งเป็นโรงแรมระดับหรูหรา (อาทิ  โรงแรม อีสติน

6

 แนวโน้มธุรกิจ

ธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ ในปี 2562-2564 มีแนวโน้ม
เติบโตตามภาคท่องเท่ียวในกรุงเทพฯ  โดยคาดว่านักท่องเท่ียวโดยรวมท่ี
เข้าพักโรงแรมในกรุงเทพฯ จะขยายตัว 5.5% ต่อปี  (เทียบกับทั่วประเทศที่
คาดว่าจะเติบโต  4-5% ต่อปี)   โดยแยกเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติและคนไทยมี
แนวโน้มที่จะขยายตัว 4% และ 7% ต่อปี ตามล าดับ ส่งผลให้อัตราเข้าพัก
โรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ ยังคงอยู่ในระดับสูงท่ี 79-80% (เทียบกับ
ท่ัวประเทศที่ 71.5-72.5%)  ซึ่งนอกจากจะมีปัจจัยหนุนจากความได้เปรียบของ
ไทยแล้ว ยังมีปัจจัยสนับสนุนเชิงนโยบาย อาทิ การปรับปรุง /ขยายสนามบิน
สุวรรณภูมิ/ดอนเมือง  และการขยายเส้นทางคมนาคมโดยเฉพาะทางถนนและ
ระบบราง รวมทั้งนโยบายส่งเสริมการท่องเที่ยวจากภาครัฐที่คาดว่าจะยังมี
ต่อเนื่องในช่วงปี 2562-2564 ส าหรับภาพรวมนักท่องเที่ยวกลุ่มต่างๆ  มีดังนี้ 

 นักท่องเท่ียวต่างชาติยังเป็นแรงขับเคล่ือนส าคัญของโรงแรมในย่าน
กลางเมืองกรุงเทพฯ โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวจากเอเชียตะวันออกซึ่งเป็น
ตลาดหลัก  เช่น จีน   ญี่ปุ่น  เกาหลีใต้ และโดยเฉพาะอินเดีย  ที่ยังมีแนวโน้ม
ขยายตัว  ส่วนหนึ่งเป็นแรงหนุนจากการขยายเส้นทางบินของสายการบิน
ต้นทุนต่ าเส้นทางกรุงเทพฯ-อินเดีย ท าให้นักท่องเที่ยวอินเดียมีแนวโน้มจะ
เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว และอาจช่วยลดทอนผลกระทบจากตลาดจีนที่มีแนวโน้ม
ขยายตัวในอัตราชะลอลงได้ ทั้งนี้  สมาคมไทยธุรกิจการท่องเที่ยว (แอตต้า) 
คาดว่าปี 2572 จ านวนนักท่องเที่ยวอินเดียมีโอกาสที่จะใกล้เคียงกับ
นักท่องเที่ยวจีน

 นักท่องเท่ียวกลุ่ม MICE (Meetings, Incentives, Conventions and 
Exhibitions) จะมีความส าคัญมากข้ึน โดยส านักงานส่งเสริมการจัดประชุม
และนิทรรศการ (TCEB) คาดนักท่องเที่ยวกลุ่ม MICE ของไทยจะเติบโต
ต่อ เนื่อง  6-10% ในปี  2562 (นักท่องเที่ ยว  MICE มีสัดส่ วน 3% ของ
นักท่องเที่ยวต่างชาติทั้งหมดของไทย) ทั้งนี้  จากการจัดอันดับของ The 
International Congress and Convention Association (ICCA) ในปี 2560
กรุงเทพฯ ติดอันดับ 1 ใน 20 เมืองท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมด้านการจัด
ประชุมและสัมมนามากที่สุดในโลก (ตารางที่ 3) โดยโรงแรมในกรุงเทพฯ ที่จะ
ได้อานิสงส์จากตลาดกลุ่ม MICE ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมระดับหรูหราและ
ระดับเฟิสท์คลาสย่านกลางเมืองซึ่งมีจ านวนห้องพักเพียงพอและมีห้อง
ประชุมขนาดใหญ่ที่สามารถรองรับผู้เข้าร่วมประชุม/สัมมนาได้จ านวนมาก

 นักท่องเท่ียวไทยมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนต่อเน่ือง  อานิสงส์จากการเพิ่ม
เที่ยวบิน/เส้นทางบินใหม่ของสายการบินต้นทุนต่ าจากจังหวัดต่างๆ สู่
กรุงเทพฯ รวมทั้งการขยายเครือข่ายการคมนาคมขนส่งที่มีช่วยหนุนให้การ
เดินทางจากต่างจังหวัดมาสู่กรุงเทพฯ สะดวกและรวดเร็วมากขึ้น



แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562-64 ธุรกิจโรงแรมย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ

Krungsri Research 7

Figure 16: Residential Construction Permits for 
Apartment in Bangkok

Figure 17: Airbnb Total Cumulative Rentals
in Bangkok

Source : airdna.coSource : REIC
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แกรนด์ พญาไท กรุงเทพฯ (เปิดปี 2562) และโครงการ One Bangkok ซึ่งมีโรงแรมระดับหรูหรา 5 แห่ง  คาดเปิดให้บริการปี 2564) 2) การแข่งขันจากสินค้า
ทดแทน อาทิ อพาร์ตเมนต์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ และคอนโดมิเนียม สะท้อนจากพื้นที่อนุญาตก่อสร้างของกลุ่มธุรกิจดังกล่าวที่ยังมีเข้ามาในตลาดอย่าง
ต่อเนื่อง (ภาพที่ 16)  รวมทั้งสถานพักแรมจองผ่าน Platform ท่ีพัก อาทิ Airbnb ซึ่งราคาต่ ากว่าโรงแรมและมีหลากหลายรูปแบบให้เลือก ตั้งแต่บ้าน
เดี่ยวแบ่งให้เช่าบางห้องจนถึงคอนโดมิเนียมรวมทั้งสิ้นเกือบ 12,000 แห่งในกรุงเทพฯ (ข้อมูล ณ ตุลาคม 2561, airdna.co) แม้จะยังไม่มีกฎหมายควบคุมการ
ด าเนินธุรกิจ  แต่ธุรกิจมีการเติบโตสูง สะท้อนจากอัตราการเช่าผ่าน Airbnb ในช่วงปี 2559-2561 ที่เพิ่มขึ้น 60% ต่อปี (ภาพที่ 17)  แรงกดดันด้านการแข่งขัน
ดังกล่าว  อาจท าให้ราคาห้องพักปรับเพ่ิมขึ้นได้ไม่มากนัก

 มุมมองวิจัยกรุงศรี: ภาพรวมของโรงแรมย่านกลางเมืองในกรุงเทพฯ มีแนวโน้มเติบโตตามจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเข้าพักโรงแรมกรุงเทพฯ ท่ี
คาดว่าจะขยายตัว 5.5 % ต่อปี  โดยเป็นการขยายตัวของนักท่องเท่ียวต่างชาติและไทยในอัตรา 4% และ 7% ต่อปี ตามล าดับ แรงหนุนหลักจาก
ความได้เปรียบด้านท าเลของกรุงเทพฯ ที่เป็นศูนย์รวมแหล่งท่องเที่ยวและแหล่งธุรกิจส าคัญ  รวมทั้งเป็นศูนย์กลางเช่ือมโยงการเดินทางสู่พื้นที่ท่องเที่ยวอ่ืนๆ เช่น 
ภูเก็ต พัทยา เชียงใหม่ เป็นต้น กอปรกับการขยาย/พัฒนาเส้นทางคมนาคมขนส่งอย่างต่อเนื่องของโครงการภาครัฐ  ท าให้นักท่องเที่ยวทั้งในและต่างประเทศยังคง
เดินทางเข้ามาต่อเนื่อง  โดยแนวโน้มจ านวนห้องพักที่เพ่ิมขึ้นในอัตราที่สอดคล้องกับจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึ้น  ท าให้อัตราเข้าพักน่าจะยังทรงตัวอยู่ในระดับสูง
ราว 79-80%

อย่างไรก็ตามยังต้องจับตามองปัจจัยที่อาจส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวและธุรกิจโรงแรมในย่านกลางเมืองกรุงเทพฯ อย่างใกล้ชิด โดยเฉพาะ 1) การพึ่งพา
ตลาดใดตลาดหนึ่งมากเกินไป โดยเฉพาะจีน (สัดส่วนสูงสุดของผู้เข้าพักต่างชาติในโรงแรมกรุงเทพฯ)  ท าให้ธุรกิจอาจมีความเสี่ยงจากภาวะผันผวนด้านตลาด   
และ  2) การแข่งขันที่รุนแรงจากจ านวนห้องพักที่ยังเข้ามาต่อเนื่องทั้งจากธุรกิจเดียวกันและธุรกิจที่คล้ายคลึงกัน  ส่งผลให้ผู้ประกอบการมีแนวโน้มเน้นการใช้
กลยุทธ์ด้านราคาเพื่อดึงดูดลูกค้า  ท าให้โอกาสในการปรับเพ่ิมราคาห้องพักยังท าได้จ ากัด



Krungsri Research 8

ค าสงวนสิทธิ์
เอกสารฉบับนี้จัดท าขึ้นจากแหล่งข้อมูลที่เปิดเผยต่อสาธารณชนท่ีน่าเชื่อถือ อย่างไรก็ตามวิจัยกรุงศรีมิอาจรับรองความถูกต้องและความสมบูรณ์ของข้อมูลดังกล่าวได้ ทั้งนี้ข้อคิดเห็นท่ีปรากฏเป็น
ความคิดเห็นของวิจัยกรุงศรี  ไม่จ าเป็นต้องสอดคล้องกับ บมจ. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา และขอสงวนสิทธิ์ในการเปลี่ยนแปลงความเห็น หรือประมาณการต่างๆ โดยไม่ต้องแจ้งล่วงหน้า

สนใจสมัครรับอีเมล์ได้ที่ krungsri.research@krungsri.com

วิจัยกรุงศรี
ดร.สมประวณิ มันประเสริฐ ผู้บริหารสายงานวิจัยและหัวหน้าทีมวิจยัเศรษฐกิจ

ทีมวิจัยเศรษฐกิจ
 ศรันต์ สุนันท์สถาพร เศรษฐกรอาวุโส (เศรษฐกิจโลก)
 สุจิต ชัยวิชญชาติ เศรษฐกรอาวุโส (เศรษฐกิจไทย)
 จุไรลักษณ์ พลศรี เศรษฐกรอาวุโส (พยากรณ์ตัวเลขเศรษฐกิจ)
 สร้อยสนธิ์ หล่อสุวรรณกุล เศรษฐกรอาวุโส (สปป.ลาว, เวียดนาม, อินโดนีเซีย)
 สถิตย์ แถลงสัตย์ เศรษฐกรอาวุโส (กัมพูชา, เมียนมา, ฟิลิปปินส์)
 ลูกหิน วราโชติเศรษฐ์ เศรษฐกร
 ธนาพร ศรีคล้าย เศรษฐกร

ทีมวิจัยอุตสาหกรรม
 พรพรรณ โภคย์สุพัสตร์ ผู้บริหารฝ่ายวิจัยอุตสาหกรรม
 ธเนศ มหัทธนาลัย นักวิเคราะห์อาวุโส (Manufacturing, Steel)
 ดร.ฉมาดนัย มากนวล นักวิเคราะห์อาวุโส (Construction, S-Curve)
 พูลสุข นิลกิจศรานนท์ นักวิเคราะห์อาวุโส (Healthcare, Modern Trade, ICT)
 ปิยะนุช สถาพงศ์ภักดี นักวิเคราะห์อาวุโส (Transportation & Logistics, Construction Materials)
 นรินทร์ ตันไพบูลย์ นักวิเคราะห์อาวุโส (Power Generation, Biofuel, Chemical & Plastic Products)
 พุทธชาด ลุนค า นักวิเคราะห์ (Tourism Sectors, Industrial Estate)
 วรรณา ยงพิศาลภพ นักวิเคราะห์ (Automobile, Electronics & Electrical Appliances, Food & Beverages)
 พัชรา กลิ่นชวนชื่น นักวิเคราะห์ (Real Estate)
 ชัยวัช โซวเจริญสุข นักวิเคราะห์ (Agricultural Products)

ทีมพัฒนางานวิจัย
 ตลับลักขณ์ ธนดิษฐ์สุวรรณ นักวิเคราะห์อาวุโส (Financial Sectors)
 รชฏ เลียงจันทร์ นักวิเคราะห์ (Oil & Gas, Petrochemicals)
 อาภากร นพรัตยาภรณ์ นักวิเคราะห์
 ชุติภา คลังจตุรเวทย์ นักวิเคราะห์

ทีมบริหารระบบข้อมูลวิจัย
 สุรัชนี สมประสงค์ เจ้าหน้าที่บริหารงานทั่วไป
 ธมณ เสริญสุขสกุล เจ้าหน้าที่บริหารงานทั่วไป
 เชิดศักดิ์ ศรีชัยตัน เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย
 วงศกร แก้วอุดทัง เจ้าหน้าที่ระบบข้อมูลวิจัย


