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ภาวะห้องพักโรงแรมล้นตลาดเป็นผลมาจากการที่นักท่องเท่ียว โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวต่างชาติมีทางเลือก
พักตามที่พักรูปแบบอื่นๆ แทนโรงแรมมากข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ ทั้งนี้การลงทุนธุรกิจ
โรงแรมต่อไปจึงต้องอาศัยการวิเคราะห์ด้านอุปสงค์เชิงลึกมากข้ึน หรือเลือกทําเลท่ีมีศักยภาพด้านการ
ท่องเท่ียวมากกว่า 

ปัญหาจํานวนห้องพักโรงแรมมากเกินความต้องการเร่ิมเห็นชัดตั้งแต่วิกฤติเศรษฐกิจปี 2008 เป็นต้นมา 
เห็นได้จากจํานวนลูกค้าเข้าพักยังคงไม่ฟ้ืนตัวกลับมาระดับเดิม ในขณะท่ีจํานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติฟ้ืนตัว
แล้ว ทั้งนี้ จากแนวโนมที่เกิดขึ้น (รูปที่ 1) ปกติแลวแนวโนมจํานวนแขกที่เขาพักหองพักโรงแรมจะมีการเปลี่ยนแปลงขึ้น
ลงสอดคลองกับจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ อยางไรก็ตาม ต้ังแตชวงป 2008 เปนตนมาจะเห็นวาจํานวนแขกท่ีเขาพัก
โรงแรมไมฟนตัวพรอมกับจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ  โดยเฉพาะป 2010 ที่ผานมาที่จํานวนนักทองเที่ยวตางชาติฟนตัว
จากปญหาวิกฤตแฮมเบอรเกอรในชวงป 2008-2009 ถึง 12% และมีจํานวนถึง 15.8 ลานคน แตจํานวนแขกท่ีเขาพัก
โรงแรมทั่วประเทศกลับยังคงมีแนวโนมลดลง โดยเฉพาะโรงแรมในกรุงเทพฯ (รูปที่ 2) ที่มีจํานวนแขกเขาพักโรงแรม
ลดลงอยางเห็นไดชัดในป 2010 สวนทางกับจังหวัดทองเท่ียวอื่นๆ ที่เปนที่นิยมของนักทองเท่ียวตางชาติเชนกัน ไดแก 
พัทยา ภูเก็ต เชียงใหม นครราชสีมา เปนตน ที่จํานวนแขกเขาพักโรงแรมฟนตัวเพิ่มขึ้นในป 2010 ตามการฟนตัวของ
นักทองเที่ยวตางชาติ ปญหาในกรุงเทพฯ จึงนับวาสาหัสกวาแหลงทองเที่ยวอื่นๆ 

อย่างไรก็ตาม จํานวนห้องพักโรงแรมดูเหมือนจะยังไม่เกินความต้องการของนักท่องเที่ยวต่างชาติมากนัก 
แต่ปัญหามีแนวโน้มเกิดจากการเติบโตของที่พักในรูปแบบอื่นๆ นอกเหนือจากโรงแรมเข้ามาแย่งตลาดมากขึ้น 
เพราะหากพิจารณาจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติตอจํานวนหองพักโรงแรมทั้งประเทศเทียบกับขอมูลในอดีตแลวจะพบวา 
อัตราสวนไมไดลดลงจากในอดีตมากนัก ยกเวนในปที่เกิดเหตุการณรายแรงและนักทองเที่ยวฟนตัวชา โดยในป 2010 ที่
นักทองเที่ยวฟนตัวจากวิกฤตแฮมเบอรเกอรก็สงผลใหอัตราสวนดังกลาวเพิ่มขึ้นมาอยูในระดับใกลเคียงกับอดีตซึ่งสะทอน
ใหเห็นวาอัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวนหัองพักโรงแรมไมไดมากเกินการเติบโตของจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติ 
นอกจากนี้อัตราสวนดังกลาวยังมีแนวโนมเพิ่มสูงขึ้นอีกในป 2011 เนื่องจากจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติยังคงเพิ่มสูงเปน
ประวัติการณทุกปและคาดวาจะมีจํานวนเกือบ 19 ลานคนในปนี้ เพิ่มขึ้นจากปที่แลวกวา 16% ดังนั้นปญหาท่ีจํานวนแขก
เขาพักโรงแรมมีจํานวนลดลงสวนทางกับการฟนตัวของนักทองเท่ียวจึงมีแนวโนมเกิดจากนักทองเที่ยวเลือกท่ีพักใน
รูปแบบอื่นๆ มากขึ้นนอกเหนือจากการใชบริการหองพักโรงแรม 

โดยเฉพาะพ้ืนที่กรุงเทพฯ ที่กลุ่มเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ขยายตัวและยังคงดึงดูดการลงทุนอย่างต่อเน่ือง อีก
ทั้งยังมีข้อได้เปรียบเร่ืองราคาท่ีต่ํากว่า โดยในชวง 5 ปที่ผานมาจํานวนหองพักโรงแรมระดับบนเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 8% 
ตอป และจํานวนเซอรวิสอพารทเมนทเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 9% ตอป ซึ่งนับวาเปนอัตราการขยายตัวที่ใกลเคียงกัน อยางไรก็ตาม 
ดวยตนทุนการกอสรางและคาใชจายในการดําเนินการที่ ตํ่ากวาเพราะมีส่ิงอํานวยความสะดวกนอยกวาโรงแรม 

20 ธันวาคม 2011 

ปัญหาห้องพักโรงแรมล้นตลาด ทําไม...และมีแนวทางแก้ไขอย่างไร 
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ยกตัวอยางเชน หองอาหารท่ีมักจะมีนอยกวา ใชพนักงานบริการจํานวนนอยกวา เปนตน สงผลใหราคาของเซอรวิส 
อพารทเมนทตํ่าวาหองพักโรงแรมไดถึงราว 40-50% อีกท้ังทําเลที่ต้ังที่มักอยูใจกลางเมืองใกลแหลงทองเท่ียวแหลงชอป
ปง จึงดึงดูดนักทองเที่ยวระดับกลางโดยเฉพาะนักทองเที่ยวจากเอเชียไดมาก กอปรกับการที่จํานวนนักทองเท่ียวชาว
เอเชียมีแนวโนมเพิ่มขึ้นมากกวาโซนตะวันตกที่ไดรับผลกระทบจากปญหาหนี้สาธารณะและวิกฤติเศรษฐกิจในยุโรปและ
อเมริกา จึงยิ่งสงผลใหกลุมเซอรวิสอพารทเมนทไดรับประโยชนมากขึ้นไปอีก 

การเผชิญสงครามราคาทําให้ธุรกิจโรงแรมหันมาลงทุนในธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์มากขึ้น เพ่ือไม่ให้
สูญเสียโอกาสทางธุรกิจ การเติบโตของตลาดเซอรวิสอพารทเมนทสงผลใหการปรับเพิ่มราคาหองพักโรงแรมยิ่งทําได
ยาก และปจจุบันราคาหองพักโรงแรมของไทยถือวาตํ่ามากอยูแลวถาเทียบกับคูแขงอยางสิงคโปร จากการสํารวจราคา
โรงแรมในกรุงเทพฯ ที่ขายผานออนไลนเอเยนต โดยเปรียบเทียบกับสิงคโปร พบวาราคาหองพักตอคืน (ไมรวมภาษี
โรงแรมและคาธรรมเนียมบริการ) โรงแรมระดับ 5 ดาวในไทย ขายต้ังแต 1,699 - 12,300 บาท ขณะที่โรงแรม 5 ดาว
สิงคโปร เริ่มตน 4,853 - 15,886 บาท จะเห็นวาตํ่ากวากันเปนเทาตัว (ขอมูลจากหนังสือพิมพกรุงเทพธุรกิจ วันที่ 29 
สิงหาคม 2011) ซึ่งโครงสรางราคาที่ตํ่าและปรับเพิ่มไดยากนี้จะสงผลกระทบตอรายไดของธุรกิจโรงแรมซึ่งปกติมีตนทุน
การดําเนินงานสูงในที่สุด จนสงผลใหธุรกิจโรงแรมบางแหงหันมาลงทุนในสวนของเซอรวิสอพารทเมนทมากข้ึนไมวาจะ
เปนกลุมอมารี กลุม MINT เปนตน 
Implication  

  

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

หากยังไม่สามารถจัดระบบให้เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ที่ให้บริการแบบเดียวกับ
โรงแรมเข้ามาอยู่ภายใต้ พ.ร.บ. โรงแรมได้ จะส่งผลให้การปรับเพ่ิมราคา
ห้องพักโรงแรมทําได้ยากต่อไป  ดวยโครงสรางตนทุนที่แตกตางกัน รวมถึงภาระที่
เกี่ยวของกับภาครัฐไมวาจะเปนการตรวจสอบอาคาร หรือเรื่องภาษีตางๆ อาจจะสงผล
ใหธุรกิจเซอรวิสอพารทเมนทเลือกท่ีจะไมเขามาอยูภายใตกฎหมายดานธุรกิจโรงแรม 
และจะสงผลตอเนื่องใหธุรกิจโรงแรมตองมีการแขงขันดานราคาตอไป ซึ่งสงครามราคา
มีแนวโนมที่จะสงผลกระทบตอโรงแรมระดับบนมากที่สุดเพราะมีภาระตนทุนการ
ดําเนินการที่สูงกวา 

ผู้ประกอบการควรมีการศึกษาเชิงลึกถึงอุปสงค์ต่อห้องพักในพ้ืนท่ี
ท่องเท่ียวท่ีสนใจลงทุนมากข้ึน เพื่อจะทราบไดวายังมีโอกาสในการลงทุนในพื้นที่
มากนอยเพียงใด โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีปญหาดังกลาวเชน กรุงเทพฯ รวมถึงพื้นที่
ทองเท่ียวที่เริ่มประสบปญหาทั้ง เชียงใหม พัทยา และภูเก็ต ทั้งนี้ อาจจะหันไปลงทุน
ในพื้นที่อื่นที่มีศักยภาพดานการทองเที่ยวมากกวา 

 
รูปที่ 1: นักทองเที่ยวตางชาติมีแนวโนมเลือกที่พักในรูปแบบอื่นๆ นอกเหนอืจากโรงแรมมากขึ้น โดยเฉพาะพ้ืนที่กรุงเทพฯ 

แนวโนมจํานวนนักทองเท่ียวตางชาติและแขกท่ีมาเขาพักในแตละป: ท้ังประเทศ
หนวย: ลานคน
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แนวโนมจํานวนแขกท่ีมาเขาพักโรงแรมในแตละพื้นท่ีทองเท่ียว
หนวย: ลานคน
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รูปที่ 2: หากพิจารณาเฉพาะจํานวนหองพักโรงแรมจะเห็นวาจํานวนหัองพักโรงแรมไมไดเพ่ิมเกินจํานวนนักทองเทีย่วตางชาติมากนัก 

อัตราสวนจํานวนนักทองเท่ียวตางชาติตอจํานวนหองพักโรงแรมในแตละป
หนวย: เทา
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ที่มา:   การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของการทองเที่ยวแหงประเทศไทยและกรมการทองเที่ยว 
 
รูปที่ 3: หัองพักโรงแรมระดับบนและเซอรวิสอพารทเมนทในกรุงเทพมีอัตราการเติบโตใกลเคียงกัน 

2005 2011F 2005 2011F

จํานวนหองและอัตราการเติบโตเฉลี่ยสะสมของโรงแรมระดับบนและ
เซอรวิสอพารทเมนทในกรุงเทพฯ
หนวย: หอง/ยูนิต, %

22,000

34,964

10,800
17,860

โรงแรมระดับบน
เซอรวิสอพารทเมนท

CAGR
= 8%

CAGR
= 9%

 
ที่มา:  การวิเคราะหโดย SCB EIC จากขอมูลของ Colliers International และ CBRE Richard Ellis 

 
โดย: วิธาน เจริญผล (vithan.charoenphon@scb.co.th) 
EIC | Economic Intelligence Center 
 

 


