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Highlight 

  แม้ไทยจะเปิดให้นักลงทุนอาเซียนถือหุ้นได้ถึง 70% ในธุรกิจโรงแรมเป็นครั้งแรกจากการเจรจาจัดทํา
ข้อผูกพันฉบับท่ี 8 ภายใต้ข้อตกลงการเปิดเสรีการค้าบริการ แต่ผลกระทบในทางปฏิบัติจะมีไม่มาก 
เพราะไทยยังต้ังเง่ือนไขให้ใช้ได้เฉพาะโรงแรมระดับต้ังแต่ 6 ดาวข้ึนไป อย่างไรก็ตาม คาดว่าอนาคตจะ
ส่งผลกระทบอย่างเป็นรูปธรรมมากข้ึนโดยเฉพาะกับ SMEs เน่ืองจากมีแนวโน้มถูกร้องขอให้เปิดเสรีใน
โรงแรมระดับรองลงมามากขึ้นเพ่ือให้ใกล้เคียงกับประเทศอาเซียนอื่นๆ  

 ในทางกลับกันธุรกิจไทยควรใช้โอกาสท่ีประเทศอาเซียนอื่นๆ เปิดเสรีการลงทุนธุรกิจโรงแรม
ค่อนข้างมากในการยกระดับไปเป็นผู้เล่นในระดับภูมิภาค เพ่ือให้มีเครือข่ายครอบคลุมตลาดท่ีมี
ศักยภาพในด้านของนักท่องเท่ียว และสร้างแบรนด์บริหารของไทยให้เป็นท่ีรู้จักมากข้ึน ซ่ึงเมืองหลวง
และเมืองธุรกิจต่างๆ ค่อนข้างมีศักยภาพด้านตลาดผู้เดินทางเพ่ือติดต่อธุรกิจมากข้ึน  โดยเฉพาะใน
อินโดนีเซีย และกลุ่มประเทศ CLMV 

 

 

ตารางข้อผูกพันการค้าบริการเสรีภายใต้ AEC ฉบับท่ี 8 ล่าสุด ไทยเปิดโอกาสให้นักลงทุนอาเซียนถือหุ้น
ได้ถึง 70% ในธุรกิจโรงแรมเป็นคร้ังแรก หลังจากสงวนเพดานไว้ที่ 49% มาโดยตลอดการเจรจาทั้ง 7 
ฉบับที่ผ่านมา การเจรจาเปดเสรีดานการคาบริการภายใตขอตกลง ASEAN Framework Agreement on Services (AFAS) 
ซึ่งเปนสวนหนึ่งของ AEC มีการจัดทําขอผูกพัน (package of specific commitment) เพ่ือเปดตลาดการคาบริการในสาขาตางๆ 
มาแลวท้ังหมด 7 ฉบับในชวงท่ีผานมา ซึ่งท้ังไทยและหลายๆ ประเทศไดอาศัยความยืดหยุนของขอตกลงเพ่ือสงวนและจํากัด
เพดานการถือหุนของนักลงทุนตางชาติในธุรกิจโรงแรมมาโดยตลอด โดยเฉพาะของไทยนั้นไมไดขอสงวนแคธุรกิจโรงแรม
เทานั้น แตจํากัดเพดานการถือหุนของนักลงทุนตางชาติไวท่ี 49% ครอบคลุมทุกสาขาบริการมาโดยตลอด สงผลใหยังไมมี
ผลกระทบใดๆ เกิดขึ้นกับธุรกิจบริการในไทยมากนักในชวงท่ีผานมา แตการเจรจาจัดทําขอผูกพันในฉบับท่ี 8 ท่ีผานมานับเปน
การขยายเพดานการถือหุนธุรกิจโรงแรมในไทยใหกับนักลงทุนอาเซียนเปนครั้งแรก ซึ่งโดยหลักการแลวจะสงผลใหนักลงทุน
อาเซียนเขามาทําธุรกิจโรงแรมในไทยไดงายขึ้นมาก และสงผลตอเนื่องใหภาวะการแขงขันในธุรกิจมีแนวโนมสูงขึ้น จากเดิมท่ี
ควบคุมโดย พรบ.ธุรกิจตางดาว  

การอนุญาตดังกล่าวยังไม่เพ่ิมความท้าทายอย่างมีนัยสําคัญมากนัก เพราะมีเง่ือนไขว่าเปิดเสรีเฉพาะ
โรงแรมระดับหกดาวข้ึนไป  ดวยความยืดหยุนของขอตกลงใน AEC ท่ีคํานึงถึงความพรอมของแตละประเทศเปนหลัก
เนื่องจากประเทศในอาเซียนมีพัฒนาการแตกตางกันมาก ทําใหการเปดเสรีใหนักลงทุนอาเซียนถือหุนในธุรกิจโรงแรมไทยไดถึง 
70% ยังคงมีเง่ือนไขกํากับ คือ อนุญาตใหเฉพาะโรงแรมในระดับหรูหราไมตํ่ากวาระดับ 6 ดาวเทานั้น ดังนั้น ในทางปฏิบัติจึงจะ
ไมเห็นผลกระทบอะไรมากนัก เพราะการลงทุนในโรงแรมระดับ 6 ดาวขึ้นไปมักจะเปนการลงทุนขนาดใหญมูลคามากกวา 500 
ลาน ซึ่งสามารถขอสมัครรับการสงเสริมการลงทุนจาก BOI ไดอีกทางหน่ึงอยูแลวซึ่งอนุญาตใหนักลงทุนตางชาติถึงหุนไดถึง 
100% และคาดวาโครงการโรงแรมที่ย่ืนขอรับการสงเสริมการลงทุนนาจะไดรับการอนุมติไดไมยากนักเนื่องจากการลงทุนใน
ขนาดดังกลาวสวนใหญยังตองอาศัยเงินลงทุนและนักลงทุนจากตางชาติมากกวา ท้ังนี้ การกําหนดเง่ือนไขสําหรับธุรกิจโรงแรม
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ธุรกิจโรงแรมไทยท้าทายมากขึ้นหรือไม่จากข้อตกลงเปิดเสรีบริการชุดที่ 8 ใน AEC



 

 

ในการเจรจาจัดทําขอผูกพันสําหรับขอตกลงการคาบริการเสรีนั้นไมใชเรื่องแปลกแตอยางใด เพราะเกือบทุกประเทศในอาเซียน
ก็สรางเง่ือนไขการลงทุนเชนกัน ยกเวนเพียงสิงคโปรและเวียดนามท่ีดูจะเปดเสรีมากท่ีสุดในกรณีธุรกิจโรงแรม อินโดนีเซียนั้น
อนุญาตใหนักลงทุนอาเซียนถือหุนไดถึง 100% แตจํากัดอยูในบางพื้นท่ี ในขณะที่มาเลเซียนั้นอนุญาตเฉพาะโรงแรม 4-5 ดาว 
สวนฟลิปปนสนั้นยังคงจํากัดการถือหุนของนักลงทุนตางชาติไวใหเปนเสียงขางนอย (minority share) (รูปท่ี 1) 

คาดว่าไทยมีแนวโน้มจะถูกขอให้เปิดเสรีธุรกิจโรงแรมมากข้ึนในระดับดาวรองลงมาในอนาคต ซ่ึงจะ
กลายเป็นความท้าทายท่ีเพ่ิมขึ้นอย่างจริงจังต่อภาวะการแข่งขันในธุรกิจโรงแรมในไทย ท้ังนี้ เมื่อเปรียบเทียบ
ระดับการเปดเสรีสําหรับธุรกิจโรงแรมของประเทศตางๆ ในอาเซียนแลว ดูเหมือนวาไทยจะยังเปดเสรีนอยท่ีสุดรองลงมาจาก
ฟลิปปนส ซึ่งดวยรูปแบบการเจรจาในลักษณะ request and offer จึงมีความเปนไปไดสูงท่ีประเทศอื่นๆ ในอาเซียนจะเรียกรอง 
ใหไทยเปดเสรีในธุรกิจโรงแรมมากขึ้น โดยเฉพาะในระดับท่ีรองลงมาจาก 6 ดาวท่ีเปนเง่ือนไขปจจุบัน เนื่องจากประเทศอ่ืนๆ 
เปดเสรีใหมากกวา และไทยเปนประเทศที่มีตลาดนักทองเท่ียวตางชาติสูงสุดในอาเซียนและยังเปนศูนยกลาง (hub) สําหรับการ
เดินทางทองเท่ียวตอไปยังประเทศรอบขางไดงาย หากไทยเปดเสรีใหนักลงทุนอาเซียนสําหรับโรงแรมระดับรองลงมาดวยแลว
คาดวาจะสงผลกระทบมากขึ้นเพราะผูท่ีจะไดรับผลกระทบสวนใหญจะเปน SMEs ซึ่งปจจุบันก็เผชิญการแขงขันท่ีสูงมากอยูแลว 
สังเกตไดจากระดับราคาหองพักท่ีปรับเพ่ิมขึ้นไดเฉล่ียเพียง 2% ท้ังๆ ท่ีจํานวนนักทองเท่ียวตางชาติเพ่ิมขึ้นกวา 20% ในป 
2013 ท่ีผานมา และแมวาท่ีผานมาธุรกิจโรงแรมและกลุมทุนตางชาติใหญๆ จะสามารถหาชองทางลงทุนในไทยไดอยูแลวดวย
ชองทางและกลวิธีตางๆ แตการเปดเสรีใน AEC จะยิ่งอํานวยความสะดวก และลดภาระและคาใชจายในการดําเนินการผาน
ชองทางที่ซับซอนไดมาก สงผลใหการแขงขันรุนแรงอยางเปนรูปธรรมมากขึ้นอีก 

และแม้ประเทศอาเซียนอื่นๆ จะเปิดเสรีให้นักลงทุนไทยเช่นกันซ่ึงน่าจะเป็นโอกาสของธุรกิจไทย แต่
ประสบการณ์การออกไปลงทุนต่างประเทศของโรงแรมไทยยังมีน้อยเมื่อเทียบกับคู่แข่งจากมาเลเซียและ
สิงคโปร์ ธุรกิจโรงแรมของไทยมีเพียงนอยรายที่ออกไปลงทุนในตางประเทศ ซึ่งแตกตางจากผูเลนรายใหญๆ ของท้ังสิงคโปร
และมาเลเซียท่ีทุกรายในอันดับตนๆ จะมีสัดสวนรายไดท่ีมาจากการลงทุนหรือดําเนินธุรกิจโรงแรมในตางประเทศ และสวนใหญมา
จากมากกวาหนึ่งประเทศ (รูปท่ี 2) ดังนั้น ในเวทีแขงขันระดับภูมิภาค ธุรกิจไทยจึงอาจมีขอเสียเปรียบในดานของประสบการณ 
อยางไรก็ตาม ธุรกิจไทยควรอาศัยโอกาสการทยอยเปดเสรีมากขึ้นนี้เขาไปลงทุนในประเทศอาเซียนอื่นๆ เพ่ือเปนการสราง
เครือขายโรงแรมใหครอบคลุมและเพ่ิมมูลคาใหแบรนดบริหารโรงแรมของไทยมากขึ้น โดยเฉพาะในทําเลธุรกิจเพราะตลาด
นักทองเท่ียวและผูเดินทางติดตอธุรกิจมีแนวโนมขยายตัวเพ่ิมขึ้นสูงในหลายๆ ประเทศ ซึ่งเมืองหลวงและหัวเมืองสําคัญกําลัง
กลายเปนจุดหมายปลายทางหลัก ยกตัวอยางเชน จํานวนนักทองเท่ียวไปจาการตาในชวง 5 ปท่ีผานมาเพ่ิมขึ้นเฉลี่ยปละ 12% 
มากกวาบาหลีท่ีเพ่ิมขึ้นราวปละ 10% ซึ่งสวนทางกับสถิติในชวง 5 ปกอนหนานั้นท่ีจํานวนผูเดินทางมาจาการตาเพ่ิมขึ้นเพียงปละ 
1% และนักทองเท่ียวเขาบาหลีเพ่ิมขึ้นเฉล่ียปละ 5% เปนตน ซึ่งปจจัยสนับสนุนหลักๆ ก็คงเปนจํานวนเที่ยวบินและสายการบิน
ตนทุนต่ําท่ีเกิดขึ้นคอนขางมากในระยะหลัง 
 
Implication  

 

นักลงทุนธุรกิจโรงแรมไทยควรพิจารณาลงทุนในเมืองธุรกิจในประเทศอาเซียน
อื่นๆ โดยอาศัยข้อดีจากการเปิดเสรีการค้าบริการในธุรกิจโรงแรมท่ีประเทศ
อาเซียนอื่นๆ มีระดับการอนุญาตมากกว่าไทย เพราะการเติบโตทางเศรษฐกิจของ
ประเทศอาเซียน โดยเฉพาะกลุมท่ีกําลังเติบโตสูงอยางอินโดนีเซียและ CLMV จะสรางการ
ขยายตัวของเมืองและเพ่ิมปริมาณการเดินทางเพ่ือติดตอธุรกิจ สงผลใหมีความตองการหองพัก
โรงแรมเพิ่มขึ้นในยานธุรกิจตางๆ  

  โรงแรมระดับกลาง-ล่างในไทยต้องเร่งเพ่ิมความสามารถในการแข่งขันไม่ว่าจะเป็น
การลดต้นทุน การรวมกลุ่ม สร้างเครือข่าย และสร้างแบรนด์ เพ่ือรองรับการเปิด
เสรีธุรกิจโรงแรมของไทยที่คาดว่าจะเพ่ิมขึ้นในอนาคตให้เท่าเทียมกับประเทศอาเซียน



 

 

อื่นๆ เนื่องจากโรงแรมในไทยเปนธุรกิจขนาดกลาง-เล็กเปนสวนใหญและเปนการบริหารโดย
ครอบครัวซึ่งในอนาคตมีความเสี่ยงมากขึ้นจากท้ังการที่ผูเลนรายใหญในประเทศลงมาทําธุรกิจ
โรงแรมในระดับลางลงมามากขึ้นโดยอาศัยการใชแบรนดบริหารโรงแรมที่มีชื่อเสียงเปนขอไดเปรียบ 
และการท่ีไทยมีแนวโนมถูกรองขอใหเปดเสรีธุรกิจโรงแรมระดับต่ํากวา 6 ดาวลงมาใหกับนักลงทุน
อาเซียนมากขึ้นในอนาคต 

 
 
รูปท่ี 1: ไทยยังเปดเสรีดานการคาบริการในธุรกิจโรงแรมคอนขางนอยเมื่อเทียบกับประเทศอื่นๆ ในอาเซียน 

 

Equity ownership limit for ASEAN investor in hotel business in ASEAN countries under the eighth 
package of specific commitment under ASEAN Framework Agreement on Services (AFAS)
Unit: %

Country Degree Equity 
ownership Remark

Brunei
70%

• Aggregate foreign shareholding 
in the JV not exceed 70%

Indonesia
70%

• For 3,4,5-star hotels, 100% is 
allowed in Kalimantan, 
Bengkulu, Jambi, Sulawesi and 
East Nusa Tenggara (NTT)

• For 1 or 2-star, 70% is allowed 
in Sulawesi, Papua, Moluccas, 
Nusa Tenggara. For other 
areas, it is closed for foreign 
investment

Malaysia
70%

• Allowed for 4 and 5-star hotels 
only

Philippines
49%

Singapore
100%

Thailand
70% • Allowed for Superior Deluxe or 

Six-star plus rated hotel only

Country Degree Equity 
ownership Remark

Cambodia
100% • Allowed for 3-star or higher 

hotels only

Laos
100% • Allowed for 3-star or higher 

hotels only

Myanmar
100%

• Hotel projects with 100 % 
foreign investment are allowed 
in BOT system under Foreign 
Investment Law

Vietnam
100%

ASEAN - 6 CLMV

Most 
liberalized

Least 
liberalized

 
 

 

ท่ีมา: การวิเคราะหโดย EIC จากขอมูลของอาเซียน 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

รูปท่ี 2: ในภาพรวมธุรกิจโรงแรมของไทยยังมีแนวโนมเสียเปรียบในดานของประสบการณการลงทุนและดําเนินธุรกิจโรงแรมใน
ตางประเทศ 

 
Portfolio by geographic of top three hotel listed companies* in each exchange

Malaysia

UK

US

Genting
Malaysia

2,549

70%

18%

12%

Unit: %, million USD

Malaysia

8%
7%
7%

Malaysia

Singapore

Australia

Canada

China

Thailand

Others

TA
Global

201

35%

23%

17%

3%

Australia

Malaysia

Vietnam

Mulpha
International

175

88%

11%
1%

9%

Singapore

China

Oversea 
Union 

Enterprise

333

91%

Singapore

Maldives

Rest of Asia

Others

Hotel 
Properties

435

49%

27%

20%

4%
7% 1%

Thailand

Australia

Singapore

Maldives

China

Others

MINT

1,018

75%

14%

3% 1%

Thailand

CENTEL

467

100%Thailand

ERW

138

100%

Singapore Thailand

31% 34% -20% 41%28% 19% 21% 28%

2%

Indian Oceania
18%

19%NE Asia

SE Asia 59%

2%

271

Middle East

ROW

Banyan 
Tree

18%

# EBITDA margin 

 
 

 

   *   Include the companies which own and operate hotels and resorts and incorporated in Singapore, Malaysia, and Thailand, ranked by 2012 revenue 
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