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รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 
 

   

 

 

 

 

 
    

 

 

  

 ธุรกิจโรงแรมและท่ีพกัเป็นหนึ่งในห่วงโซข่องภาคการท่องเท่ียวท่ีไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณโ์ควิด-19 ซึ่ง
ท่ีผ่านมา จนกระทั่งถึง ณ ขณะนี ้หน่วยงานรฐัและภาคเอกชนท่ีเก่ียวเน่ืองไดท้ยอยออกมาตรการช่วยเหลือธุรกิจ
โรงแรมมาตอ่เน่ือง โดยลา่สดุไดม้ีการพดูถงึการท า Asset Warehouse ธุรกิจ เพ่ือเปิดทางเลือกใหก้บัเจา้ของโรงแรม
ในการขายกิจการเพ่ือ Freeze ส่วนสูญเสีย และมีโอกาสซือ้กิจการคืนในอนาคต โดยเฉพาะเมื่อเริ่มมีการเปิด
ประเทศรบันกัท่องเท่ียวตา่งชาติสูร่ะดบัปกติอีกครัง้ ซึง่ศนูยวิ์จยักสิกรไทยมีประเดน็ขอ้สงัเกต ดงันี ้
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มาตรการช่วยเหลือธุรกิจโรงแรม...เปิดทางเลือก

ในการตอ่ลมหายใจธุรกิจ 

 

 

 การระบาดโควิด-19 ทัง้ในและตา่งประเทศยงัเป็นปัจจยัส าคญักดดนัการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและท่ีพกัท่ีคาดวา่
คงใชเ้วลาไมต่  ่ากว่า 3 ปี จึงจะกลบัเขา้สู่ภาวะปกติ ซึง่ในระหว่างท่ีรอใหส้ถานการณผ์ูต้ิดเชือ้คลี่คลายลงและการ
ฉีดวคัซีนในต่างประเทศและไทยมีความกา้วหนา้สามารถสรา้งภูมิคุม้กนัหมู่ไดน้ัน้  โรงแรมที่จะประสบปัญหา

หนัก คือ กลุ่มที่พึ่งพิงนักท่องเที่ยวต่างชาติสูง ที่มีข้อจ ากัดในการแข่งขันและการสร้างรายได้ โดยหาก
เจาะเฉพาะกลุม่ท่ีตอ้งการความช่วยเหลือเรง่ดว่นนัน้ ศนูยวิ์จยักสิกรไทยคาดวา่จะมีจ านวนไมน่อ้ยกวา่ 4,000 ราย 
ท่ีกระจายไปท่ีธุรกิจขนาดกลางและเลก็ท่ีจดทะเบียน 

 แมท่ี้ผ่านมา ภาครฐัมีมาตรการช่วยเหลือผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมอย่างตอ่เน่ือง แตเ่ม่ือเหตกุารณโ์ควิดลากยาว 
ท าใหผู้ป้ระกอบการเผชิญกบัความยากล าบากขึน้ จึงจ าเป็นตอ้งหามาตรการเพ่ิมเติมเพ่ือบรรเทาผลกระทบทาง
เศรษฐกิจ โดยล่าสุดไดม้ีการผลกัดันมาตรการ Asset Warehousing ท่ีน่าจะเป็นหนึ่งในทางออกส าหรบัธุรกิจ
โรงแรม แต่ยังคงต้องรอความชัดเจนในหลายประเด็น  ซึ่งบทสรุปของเงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง จะเป็นตัว
ก าหนดการตอบสนองของผู้ประกอบการว่าจะเลือกเข้ามาตรการ Asset Warehousing เพื่อคงโอกาสใน
การท าธุรกจิโรงแรมของตนหรือไม่ โดยเปรียบเทยีบกับไพ่อืน่ๆ ทีม่ีอยู่ในมือปัจจุบัน รวมถงึก าหนดการ
มีส่วนร่วมของสถาบันการเงนิในการดูแลลูกค้าภายใต้มาตรการดังกล่าวด้วยเช่นกัน  

  

             ประเดน็ส าคัญ 



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสนิใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 

 

2 CURRENT ISSUE 

 คาดการณ์ว่าธุรกิจโรงแรมในภาพรวม คงใช้เวลาไม่ต ่ากว่า 3 ปี จึงจะกลับเข้าสู่ภาวะปกติ เน่ืองจาก

สถานการณ์โควิด-19 ท่ีไดก้ลับมาระบาดระลอกใหม่ทั้งในและต่างประเทศ ท าให้การฟ้ืนตัวของภาคการ

ท่องเท่ียวสะดดุลง รวมถึงแผนการด าเนินนโยบายการท่องเท่ียวของทางการอย่างแผนการเปิดรบันกัท่องเท่ียว

ตา่งชาติใหเ้ดินทางเขา้มาท่องเท่ียวในประเทศตอ้งชะลอออกไปจนกวา่สถานการณจ์ะดีขึน้  

 จากเหตกุารณด์งักล่าว ท าใหภ้าคการท่องเท่ียวของไทยในปี 2564 นี ้ยงัไม่น่าจะกลบัมาดีขึน้ โดยเฉพาะ
ตลาดนกัท่องเท่ียวตา่งชาติ ซึง่ ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย  ไดป้รบัลดการคาดการณน์กัท่องเท่ียวตา่งชาติเท่ียวไทยใน
ปี 2564 มาอยู่ท่ีกรอบประมาณ 2.0-4.5 ลา้นคน (จากเดิมท่ีคาดว่านักท่องเท่ียวต่างชาติปี 2564 จะมีจ านวน 
4.5-7.0 ลา้นคน คาดการณเ์ม่ือตน้เดือนธนัวาคม 2563) อย่างไรก็ดี แมค้าดว่าตลาดคนไทยเท่ียวในประเทศปี 
2564 นี ้น่าจะอยู่ท่ีประมาณ 90-120 ลา้นคน-ครัง้ ซึ่งเพ่ิมขึน้เล็กนอ้ยจากปีท่ีผ่านมา แต่ยงัไม่สามารถทดแทน
การหายไปของรายไดจ้ากนกัท่องเท่ียวตา่งชาติ ซึ่งมีส่วนสรา้งรายไดใ้หก้บัธุรกิจโรงแรมและท่ีพกักวา่ 5.0 แสน
ลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัสว่น 70% ของรายไดท้่องเท่ียวในสว่นของโรงแรมและท่ีพกัทัง้หมด 
 

 ในระหว่างที่รอให้สถานการณ์ผู้ติดเชื้อคลี่คลายลงและการฉีดวัคซีนในต่างประเทศและไทยมี
ความก้าวหน้าสามารถสร้างภูมิคุ้มกันหมู่ได้น้ัน ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองว่า โรงแรมทีจ่ะประสบปัญหา

หนัก คือ กลุ่มที่พึ่งพิงนักท่องเที่ยวต่างชาติสูง ส่วนใหญ่จะอยู่ในพื้นท่ีภาคใต ้เน่ืองจากเป็นจุดหมาย

ปลายทางท่องเท่ียวของชาวต่างชาติ เช่น ภูเก็ต กระบ่ี สุราษฎรธ์านี และสงขลา เป็นตน้ รวมถึงในพืน้ท่ีอื่นๆ 

อาทิ กรุงเทพฯ ชลบรุี และเชียงใหม ่เป็นตน้  
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3 CURRENT ISSUE 

ทัง้นี ้คาดว่าจ านวนกิจการทีไ่ด้รับผลกระทบหนักและต้องการความช่วยเหลือเร่งด่วนจะมีจ านวน

ไม่น้อยกว่า 4,000 ราย ซึ่งกลุ่มโรงแรมท่ีไดร้บัผลกระทบมากสดุจะเป็นกลุ่มท่ีพักประหยัด (Budget Hotels) 

ซึ่งจะมีขอ้จ ากัดในดา้นการแข่งขันและการสรา้งรายได ้โดยรายไดห้ลักมาจากการเข้าพักของนักท่องเท่ียว

ตา่งชาติ 
 

 ที่ผ่านมา ภาครัฐมีมาตรการช่วยเหลือโรงแรมในหลายส่วน ไดแ้ก่ มาตรการเพิ่มสภาพคล่องทาง

การเงินให้แก่ผู้ประกอบการ คือ โครงการ Soft Loans ซึ่งไดม้ีการปรบัเง่ือนไขระยะเวลาการขอรบัสินเช่ือ

จนถึงกลางปี 2564 การขยายวงเงินขอสินเช่ือ เพ่ือใหค้รอบคลมุกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจขนาดกลางและเล็ก 

ตลอดจนมาตรการการขยายระยะเวลาการพักช าระหนี ้(Debt Holidays) ซึ่งขยายระยะเวลามาถึงปี 2564 ท่ี

ครอบคลมุในทุกกลุ่มผูป้ระกอบการทัง้ขนาดกลางและเลก็ ตลอดจนผูป้ระกอบการรายใหญ่ นอกจากนีย้งัมีใน
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ใหแ้ผลลกึขึน้ จงึจ าเป็นตอ้งหามาตรการเพ่ิมเติมเพ่ือบรรเทาผลกระทบทางเศรษฐกิจ 
 

 มาตรการ Asset Warehousing เป็นหน่ึงในทางออกส าหรับธุรกจิโรงแรม แต่คงต้องรอความชัดเจนใน
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‘โกดงัเก็บหนี ’้ นัน้ แมว้่ารายละเอียดเบือ้งตน้ สะทอ้นว่า Asset Warehousing อาจออกมาในรูปการขายหรือ

ขายฝากสินเช่ือธุรกิจโรงแรมใหก้บัสถาบนัการเงินในราคาและเง่ือนไขท่ีตกลงกนั มากกว่าการจดัตัง้เป็นบริษัท

ใหม่ขึน้มาเป็นการเฉพาะเพ่ือรบัโอนหนีจ้ากธนาคารพาณิชย ์แต่วัตถุประสงคห์ลักคงไม่ต่างกัน น่ันคือ การ

ขายโรงแรม/โอนกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของในโรงแรมดังกล่าวให้สถาบันการเงิน จะช่วยลดภาระ
การจ่ายเงนิต้นและดอกเบีย้ให้กับผู้ประกอบการ อันจะช่วยท าให้มีสภาพคล่องทางอ้อมเพิ่มขึน้ และ/
หรือลดภาระจากการแบกต้นทุนรายจ่ายของโรงแรมในแต่ละเดือนในจังหวะที่สถานการณผู้์เข้าพัก

ลดลงมาดังเช่นในปัจจุบัน ขณะท่ี เปิดทางเลือกใหผู้ป้ระกอบการสามารถซือ้โรงแรมคืนไดเ้มื่อสถานการณ์



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสนิใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 

 

4 CURRENT ISSUE 

คลี่คลายขึน้จนเขา้สู่ภาวะปกติ รวมถงึสิทธิในการใหผู้ป้ระกอบการรายเดิมเช่าเพ่ือด าเนินธุรกิจและดแูลโรงแรม

ใหย้งัคงอยู่ในสภาพดี  

 
อย่างไรกต็าม ในทางปฏบิัต ิยังมีหลายเร่ืองทีต้่องรอความชัดเจน ไดแ้ก่ 

 ผู้ประกอบการกลุ่มใดสนใจจะเข้าโครงการ Asset Warehousing โดยหากเป็นผูป้ระกอบการในพืน้ท่ี
ศกัยภาพและยงัมีสายป่านทางการเงินท่ีดีโดยอาจมาจากธุรกิจประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากโรงแรมและท่ี
พักนัน้ อาจเลือกคงสภาพความเป็นเจา้ของในธุรกิจและขอรบัการปรบัโครงสร้างหนีจ้ากสถาบันการเงิน
มากกว่า  ในขณะท่ี ฝ่ังสถาบันการเงินคงประเมินลูกค้าที่เข้าโครงการจากความสามารถและ
ศักยภาพในการด าเนินธุรกิจของผู้ประกอบการ ซึ่งแปรผันตามขนาดกิจการ พืน้ท่ีใหบ้ริการ รวมถึง
แนวทางการท าธุรกิจเฉพาะส าหรบัโรงแรมแต่ละแห่ง เพ่ือบ่งชีถ้ึงโอกาสการกลบัมาสรา้งรายไดใ้นอนาคต
ของกิจการ  

 ราคาขายหรือราคาโอนกรรมสิทธิ์ ว่าจะเป็นไปตามวงเงินสินเช่ือท่ีมีกับธนาคารพาณิชยห์รือไม่ และ
กิจการมีหลกัประกนัสว่นเกินหรือไมแ่ละมากนอ้ยเพียงใด  

 ราคาซือ้คนื-ค่าประกันภัยทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึเง่ือนไขท่ีผูป้ระกอบการจะเช่าเพ่ือด าเนินธุรกิจตอ่ 
 การยกเว้นหรือผ่อนปรนภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวข้องจากการโอนหนีท้ีจ่ะเกดิขึน้ทัง้ขา

แรกและขาหลงัท่ีผูป้ระกอบการซือ้คืนโรงแรม  
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5 CURRENT ISSUE 

 ระยะเวลาโครงการนานเพียงพอ ท่ีจะรองรบัความเสี่ยงจากสถานการณ์โควิดและการฟ้ืนตัวของการ
ท่องเท่ียวหรือไม ่ซึง่อย่างนอ้ยควรนานกวา่ 3-5 ปี 

 มีการผ่อนปรนเกณฑก์ารจัดชั้นหนี้และตั้งส ารองหนี/้ทรัพยสินรอการขายส าหรับสถาบันการเงิน
หรือไม่ และมากนอ้ยเพียงใด เน่ืองจากจะมีผลโดยตรงต่อตน้ทุนโดยรวมและความสามารถของสถาบัน
การเงินในการรบัซือ้โรงแรม และปลอ่ยสภาพคลอ่งเพ่ิมเติมใหก้บัผูป้ระกอบการ 

 ส่วนประเด็นการเพิ่มสภาพคล่องให้กับผู้ประกอบการส าหรับการดูแลรักษาสภาพโรงแรมให้
พร้อมใช้งานน้ัน หากตอ้งการใหผู้ป้ระกอบการมีตน้ทุนอตัราดอกเบีย้ท่ีต  ่าพิเศษเพ่ือไม่ใหเ้ป็นภาระกับ
ผู้ประกอบการมากเกินไปในภาวะท่ีสถานการณ์การท่องเท่ียวยังไม่กลับสู่ภาวะปกติ นั้น คงมีความ
จ าเป็นตอ้งมีแหล่งเงินทุนตน้ทุนต ่าและกลไกการลด/ชดเชยความเสี่ยงเครดิตของผูป้ระกอบการร่วมดว้ย 
เช่น กลไก บสย. การปรบัปรุงมาตรการ Soft Loans ของ ธปท. (ช่วยเรื่องเงินทุนตน้ทุนต ่าและการชดเชย
ความเสียหายหลงัจบโครงการ) หรือการสนับสนุนเงินทุนอตัราดอกเบี ้ยต ่าผ่านสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
เป็นตน้ 
 

ทัง้นี ้บทสรุปของเงื่อนไขต่างๆ ข้างต้น จะเป็นตัวก าหนดการตอบสนองของผู้ประกอบการว่าจะ
เลือกเข้ามาตรการ Asset Warehousing เพื่อคงโอกาสในการท าธุรกิจโรงแรมของตนหรือไม่ โดย
เปรียบเทยีบกับไพ่อืน่ๆ ทีม่ีอยู่ในมือปัจจุบัน รวมถงึก าหนดการมีส่วนร่วมของสถาบันการเงนิในการดูแล
ลูกค้าภายใต้มาตรการดังกล่าว ซึ่งเช่ือว่าปัจจุบัน ภาครัฐและสถาบันการเงินอยู่ระหว่างการหาขอ้สรุปของ
รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้ง เพ่ือใหม้าตรการมีประสิทธิผลสงูสดุ 

อย่างไรก็ดี มาตรการส่วนใหญ่จะเนน้ไปท่ีธุรกิจจดทะเบียน แต่ในทางปฏิบัติธุรกิจโรงแรมมีกลุ่มท่ีไม่จด
ทะเบียนอยู่อีกจ านวนหนึ่ง ซึ่งอาจจะตอ้งอาศยัมาตรการช่วยเหลืออื่นๆ อาทิ มาตรการส าหรบัลกูหนีร้ายย่อย และ
มาตรการของสถาบนัการเงินเฉพาะกิจเสริมเขา้ไปแทน  
 

  


