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ส่วนที ่1 
การประกอบธุรกจิ 

 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
- นโยบายและเป้าหมายการประกอบธุรกจิ 

 
บริษทัไดก้ าหนดนโยบายและทิศทางในการด าเนินธุรกิจ ตลอดจนแผนพฒันาธุรกิจอยา่งต่อเน่ือง เพื่อ

สร้างความเติบโตอยา่งมัน่คงและความสามารถในการท าก าไรอยา่งย ัง่ยนื ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ต่อผูถื้อหุน้ในระยะ
ยาว  นอกจากน้ี บริษทัยงัให้ความส าคญัในเร่ืองความโปร่งใสและความถูกตอ้ง และบริษทัเช่ือมัน่วา่ การปฏิบติั
ตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดีจะก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดแก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั  
 
- ความเป็นมา 

 
บริษทั แชงกรี-ลา โฮเต็ล จ ากดั (มหาชน) ก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 8 เดือนมกราคม 2524 โดยการร่วมมือกนั

ของกลุ่มโรงงานน ้ าตาลไทยรุ่งเรืองและนักลงทุนจากประเทศฮ่องกงโดยนายค๊อก ฮ๊อค เนียน (Mr. Kuok Hock 
Nien)   มีวตัถุประสงคเ์พ่ือด าเนินธุรกิจโรงแรมชั้น 1 (First class) เป็นอาคารสูง 25 ชั้น โดยมีลานจอดเฮลิคอปเตอร์
อยู่บนชั้น 25 มีจ านวนห้องพกั 682 ห้อง พร้อมห้องอาหาร ห้องประชุม และห้องจดัเล้ียง และส่ิงอ านวยความ
สะดวกอ่ืนๆ ครบถว้น  ตั้งอยู่บนท่ีดินซ่ึงบริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ เน้ือท่ี 12 ไร่ 2 งาน 63 ตารางวา บริษทัฯ 
ไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนพ.ศ. 2520 โดยไดรั้บสิทธิพิเศษในการยกเวน้
อากรขาเขา้และหรือภาษีการคา้ส าหรับเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ท่ีสัง่เขา้มาจากต่างประเทศ 

 
บริษทัเร่ิมเปิดด าเนินการบางส่วนในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2529 และเปิดด าเนินการเตม็โครงการในเดือน

สิงหาคม พ.ศ. 2529  
 
ต่อมาในปี 2531 บริษทัฯ ไดซ้ื้อท่ีดินเพ่ิมเติมเน้ือท่ี 5 ไร่ 2 งาน 75 ตารางวา ซ่ึงติดกบัอาคารจอดรถของ

โรงแรมเพ่ือสร้างโรงแรมหลงัใหม่ ซ่ึงเรียกวา่ “กรุงเทพวิง” ประกอบดว้ยอาคาร 3 หลงั คืออาคารโรงแรมสูง 16 
ชั้น จ านวนห้องพกั 174 ห้อง อาคารส านักงานให้เช่าและศูนยก์ารคา้ สูง 10 ชั้น และอาคารจอดรถ สูง 10 ชั้น 
อาคารส านกังานมีพ้ืนท่ีใหเ้ช่าส าหรับส านกังาน 7,000 ตารางเมตร พ้ืนท่ีใหเ้ช่าส าหรับร้านคา้ 3,000 ตารางเมตร ซ่ึง
การก่อสร้างอาคารโรงแรมหลงัใหม่น้ีไดรั้บการส่งเสริมการลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
โดยไดรั้บสิทธิพิเศษยกเวน้อากรขาเขา้และหรือภาษีการคา้คร่ึงหน่ึงส าหรับเคร่ืองจกัรท่ีน าเขา้ อาคารโรงแรมหลงั
ใหม่ไดเ้ปิดด าเนินการเม่ือเดือนสิงหาคม  พ.ศ. 2534 

 
ในปี พ.ศ. 2531 บริษทัไดซ้ื้อท่ีดินท่ีเชียงใหม่ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ถนนชา้งคลาน อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เน้ือ

ท่ี 17 ไร่ 1 งาน 69 3/10 วา  เพ่ือสร้างโรงแรมระดบั 5 ดาวข้ึนอีกหน่ึงแห่ง  แต่ภายหลงัจากซ้ือท่ีดินแลว้ ภาวะ
เศรษฐกิจโดยรวมไม่เอ้ืออ านวยและไดเ้กิดวกิฤตเศรษฐกิจหลายคร้ัง  ท าใหบ้ริษทัระงบัโครงการก่อสร้างโรงแรมท่ี
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เชียงใหม่ไวก่้อน  ต่อมาในปลายปี 2546 บริษทัเห็นว่ารัฐบาลมีนโยบายท่ีแน่นอนในอนัท่ีจะพฒันาส่งเสริมให้
เชียงใหม่เป็นศูนยก์ารบินในเอเชียอาคเนย ์อีกทั้งมีโครงการพฒันาเชียงใหม่ใหเ้ป็นศูนยก์ารประชุมนานาชาติดว้ย  
บริษทัจึงไดเ้ร่ิมโครงการก่อสร้างโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ข้ึน  โดยโครงการดงักล่าวไดรั้บการส่งเสริมการ
ลงทุนจากส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยไดรั้บการส่งเสริมใหไ้ดสิ้ทธิในการน าคนต่างดา้วซ่ึงเป็น
ช่างฝีมือหรือผูช้  านาญการเขา้มาในราชอาณาจกัร 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ เป็นอาคารสูง 12 ชั้น มีห้องพกั 281 ห้อง ห้องอาหารและบาร์รวม 5 แห่ง 

หอ้งจดัเล้ียงและหอ้งจดัประชุมสมัมนารวม 8 หอ้ง หอ้งแกรนดบ์อลรูมขนาดใหญ่สามารถรองรับผูเ้ขา้ร่วมงานได ้
1,600 คน  หอประชุมขนาดใหญ่ 1 ห้อง และส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ครบถ้วน  ซ่ึงโรงแรมแชงกรี-ลา 
เชียงใหม่ไดเ้ร่ิมเปิดใหบ้ริการแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 22 ธนัวาคม 2550 
 
- การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั 

 
ในเดือนมกราคม 2563 บริษทัไดซ้ื้อท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างจ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 48 ตารางวา ซ่ึงตั้งอยู่

ท่ีถนนสุขมุวทิ 57 แขวงพระโขนง (ท่ี 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) เป็นจ านวนเงิน 150 ลา้นบาท ซ่ึงท่ีดินแปลงดงักล่าว
อยูติ่ดกบัท่ีดินอีก 23 แปลง ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ถนนสุขมุวทิ 55 (ซอยทองหล่อ) ท่ีบริษทัไดซ้ื้อไวเ้ม่ือปี 2562 เพ่ือวางแผนท่ี
จะใชท่ี้ดินทั้ง 24 แปลงน้ีเป็นท่ีตั้งของโรงแรมส่ีดาวแห่งใหม่ของบริษทัภายใตช่ื้อการคา้วา่ "Hotel Jen" ("โรงแรม
แห่งใหม่")   อยา่งไรก็ตาม แผนการของบริษทัท่ีเก่ียวกบัโรงแรมแห่งใหม่ อาจมีการเปล่ียนแปลง โดยข้ึนอยูก่บั
หลายปัจจัย รวมถึงภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวท่ีไดรั้บผลกระทบจากการระบาดของโรค 
COVID-19   หากบริษทัจะพิจารณาอนุมติัการพฒันาโรงแรมแห่งใหม่ บริษทัจะน ามูลค่าการซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีมา
รวมค านวณกบัมูลค่าโครงการก่อสร้างโรงแรมใหม่เพ่ือค านวณขนาดของรายการอีกคร้ัง และด าเนินการเก่ียวกบั
การขออนุมติัและเปิดเผยขอ้มูลต่อตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศตามท่ีกฎหมาย และกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งต่อไป 

 
ในเดือนเมษายน 2563 บริษทัไดปิ้ดให้บริการเป็นการชัว่คราวส าหรับโรงแรมทั้งสองแห่ง คือ โรงแรม

แชงกรี-ลา กรุงเทพฯและโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ อนัเน่ืองมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
COVID-19  และเพื่อเป็นการสนองนโยบายของรัฐบาลเร่ืองมาตรการในการป้องกัน เพ่ือลดโอกาสการแพร่
ระบาดของโรคในสถานท่ีต่างๆ  และทั้งสองโรงแรมไดก้ลบัมาใหบ้ริการบางส่วนเม่ือสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของโรค COVID-19 เร่ิมคล่ีคลายในเดือนมิถุนายน 2563 และเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ท่ีมาใช้
บริการ 

 
เม่ือวนัท่ี 19 มิถุนายน 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ไดมี้มติอนุมติัการแต่งตั้งนางสาวนงธนัส  

ตัน๊สวสัด์ิให้ด ารงต าแหน่งเลขานุการบริษทั แทนนางภาวิณี มีนสุขท่ีขอลาออก โดยให้มีผลบงัคบัทนัที ทั้ งน้ี      
นางภาวณีิ มีนสุข ยงัคงด ารงต าแหน่งกรรมการบริษทั 

 
นอกจากน้ี ท่ีประชุมสามญัประจ าปีผูถื้อหุ้น คร้ังท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 30 กรกฎาคม 2563 ไดมี้มติอนุมติั

การแต่งตั้งนายช.นนัท ์เพช็ญไพศิษฏ ์ให้ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระของบริษทัเพ่ิมข้ึนอีก 1 ท่าน 
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จากการแต่งตั้งกรรมการอิสระเพ่ิมเติมดงักล่าว  คณะกรรมการของบริษทัจะประกอบดว้ย กรรมการ
จ านวน 13 ท่าน ซ่ึงเป็นกรรมการอิสระ 5 ท่าน รายนามของคณะกรรมการมีดงัน้ี 

1. นายพงส์ สารสิน (ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ) 
2. นายสุวฒัน์ อษัฎาธร (รองประธานกรรมการ) 
3. นายมาริษ ภกัดีทววีวิฒัน์ (รองประธานกรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ) 
4. นางคอ็ก ออน ควอง 
5. นายชาน คง เลียง 
6. นางชนิดา อษัฎาธร 
7. นายสมเกียรติ อษัฎาธร 
8. นายสุรินทร์ อษัฎาธร 
9. นางภาวณีิ มีนสุข 
10. นายโกวทิย ์โปษยานนท ์(กรรมการอิสระ) 
11. นายไชยวฒัน์  บุนนาค (กรรมการอิสระ) 
12. นายเกลด็ชยั เบญจอาธรศิริกลุ (กรรมการอิสระ) 
13. นายช.นนัท ์เพช็ญไพศิษฏ ์(กรรมการอิสระ) 
 
หมายเหตุ :  นายพงส์ สารสิน (ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ) ถึงแก่อนิจกรรมวนัท่ี 03/02/2564 
 

 
- ภาพรวมการประกอบธุรกจิของบริษัท บริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
 

บริษทั แชงกรี-ลา โฮเต็ล จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจหลกั คือ การด าเนินธุรกิจโรงแรมชั้นหน่ึง เพื่อ
ใหบ้ริการท่ีพกัอาศยั จ าหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม บริการจดัการประชุมและสมัมนา จดัเล้ียง รวมถึงการใหบ้ริการ
อ่ืนๆ อนัเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจโรงแรม และลงทุนในบริษทัอ่ืน บริษทัมีสถานประกอบการ 2 แห่ง คือ 

 
1. โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
 
2. โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 

 
บริษทัมีบริษทัย่อย 1 แห่ง คือ บริษทั วฒันธานี จ ากดั (“วฒันธานี”) จดทะเบียนจดัตั้งในประเทศไทย  

โดยมีบริษทัเป็นผูถื้อหุน้ในอตัราร้อยละ 100  ธุรกิจหลกัของวฒันธานี คือ การลงทุนในบริษทัต่างๆ ดงัน้ี 
  
1) บริษทั Apizaco จ ากดั (“Apizaco”) เป็นบริษทัท่ีจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศฮ่องกง (ถือหุ้นโดย 

วฒันธานี ในอตัราร้อยละ 100)  Apizaco ไม่ไดป้ระกอบธุรกิจอ่ืนใด นอกจากลงทุนในบริษทัอ่ืนๆ ดงัน้ี  
1.1) ถือหุน้ในบริษทั แชงกรี-ลา เอเชีย จ ากดั (“SA”) จ านวน 10,501,055 หุน้ หรือคิดเป็นร้อยละ 

0.29 ของจ านวนหุน้ท่ีออกจ าหน่ายและช าระแลว้ 
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1.2) ถือหุน้ในบริษทั Zukerman จ ากดั (“Zukerman”) ในอตัราร้อยละ 100  Zukerman เป็นบริษทัจด
ทะเบียนจดัตั้งในประเทศบริติช เวอร์จ้ิน ไอส์แลนด ์(British Virgin Islands)  Zukerman ไม่ได้
ประกอบธุรกิจอ่ืนใดนอกจากลงทุนถือหุน้ในบริษทัในสหภาพพม่า 3 แห่ง ซ่ึงถือเป็นบริษทั
ร่วม ดงัน้ี 
1.2.1) บริษทั Traders Yangon จ ากดั ในอตัราร้อยละ 23.53 
1.2.2) บริษทั Shangri-La Yangon จ ากดั ในอตัราร้อยละ 22.22 
1.2.3) บริษทั Traders Square จ ากดั ในอตัราร้อยละ 23.56 

 
2) บริษทั Hasfield Holdings จ ากดั (“Hasfield”) เป็นบริษทัจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศสิงคโปร์ (ถือ

หุน้โดยวฒันธานีในอตัราร้อยละ 100)  ปัจจุบนั Hasfield ไม่ไดด้ าเนินธุรกิจ 
 

3) บริษทั ไทยรุ่งเรือง-เคอร่ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (ถือหุ้นโดยวฒันธานีในอตัราร้อยละ 57.33)  ไม่ได้
ประกอบกิจการอ่ืนใด นอกจากลงทุนถือหุ้นในบริษทั ทางยกระดบั ดอนเมือง จ ากดั (มหาชน) ในอตัราร้อยละ 
2.05  มูลค่าเงินลงทุนประมาณ 213 ลา้นบาท    

 
4)  บริษทั เทรดเดอร์ส โฮเตล็ แอนด ์ รีสอร์ท จ ากดั (ถือหุน้โดยวฒันธานีในอตัราร้อยละ 100) เป็น

บริษทัจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศไทยและไม่ไดด้ าเนินธุรกิจในปัจจุบนั 
 
ธุรกจิหลกัของบริษัทร่วม ทั้ง 3 แห่ง มดีงันี ้
1) บริษทั Traders Yangon จ ากัด  ประกอบกิจการโรงแรม Sule Shangri-La ซ่ึงเป็นโรงแรมสากล

ระดบัห้าดาว ในเมืองยา่งกุง้ ประเทศเมียนมาร์เพื่อให้บริการท่ีพกัอาศยั จ าหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืมและบริการ
อ่ืนๆ อนัเก่ียวกบัธุรกิจโรงแรม  โรงแรม Sule Shangri-La เดิมช่ือโรงแรม Traders ไดเ้ปิดด าเนินการมาตั้งแตเ่ดือน
พฤศจิกายน 2539  และไดรั้บการยกระดบัจากโรงแรมส่ีดาวเป็นโรงแรมสากลระดบัห้าดาว และไดเ้ปล่ียนช่ือ
โรงแรมใหม่เป็น Sule Shangri-La Hotel เม่ือวนัท่ี 28 เมษายน 2557 

 
2) บริษทั Shangri-La Yangon จ ากัด  เป็นบริษทัท่ีท าธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ ช่ือ Shangri-La 

Residences, Yangon ในเมืองย่างกุ้ง ประเทศเมียนมาร์ Shangri-La Residences มี 2 อาคาร  อาคาร 1 เร่ิมเปิด
ให้บริการเม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556 และอาคาร 2 เปิดให้บริการเม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2557  มีห้องพกัรวมทั้ง
สองอาคารจ านวน 240 หอ้ง 

 
3) บริษทั Traders Square จ ากดั เป็นบริษทัท่ีท าธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานช่ือ 

Sule Square Mall & Offices, Yangon ท่ีเมืองยา่งกุง้ ประเทศเมียนมาร์โครงการไดเ้ร่ิมก่อสร้างเม่ือวนัท่ี  24 มีนาคม 
2557 และเปิดใหบ้ริการแลว้ในวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2559 โครงการประกอบดว้ยพ้ืนท่ีใหเ้ช่าศูนยก์ารคา้และส านกังาน 
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-โครงสร้างการถือหุ้น 

 
 

บริษทั   
ทุนที่ออกจ าหน่ายและ

เรียกช าระแล้ว   ประเภทธุรกจิ 
1. บริษทั วฒันธานี จ  ากดั     1,303 ลา้นบาท   ลงทุนในบริษทัอ่ืน   
    เลขท่ี 89  ซอยวดัสวนพลู  ถนนเจริญกรุง  แขวงบางรัก            
    เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย          
    โทรศพัท ์: (66) 2236 7777             
2. บริษทั ไทยรุ่งเรือง-เคอร่ี ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั     231 ลา้นบาท   ลงทุนในบริษทัอ่ืน   
    เลขท่ี 89 อาคารเจา้พระยาทาวเวอร์ ชั้น 9 ห้อง 901-903 ซอยวดัสวนพลู          
    ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร  ประเทศไทย          
    โทรศพัท ์: (66) 2237 3737             
3. บริษทั เทรดเดอร์ส โฮเตล็ แอนด ์รีสอร์ท จ ากดั     0.2 ลา้นบาท   ไม่ไดป้ระกอบกิจการ   
    เลขท่ี 89 อาคารเจา้พระยาทาวเวอร์ ชั้น 9 ห้อง 903 ซอยวดัสวนพลู          
    ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก  กรุงเทพมหานคร  ประเทศไทย          
    โทรศพัท ์: (66) 2237 3737             
4. บริษทั Apizaco จ  ากดั     206.46    ลงทุนในบริษทัอ่ืน   
    เลขท่ี 683  เคอร่ี เซ็นเตอร์, ชั้น 28, คิงส์ โรด, แควร์ร่ีเบย,์ ฮ่องกง    ลา้นเหรียญฮ่องกง      
    โทรศพัท ์: (852) 2525 7211             
5. บริษทั Hasfield Holdings จ  ากดั     34.22    ไม่ไดป้ระกอบกิจการ   
    เลขท่ี 1  กิมเส็ง พร็อมเมนาด, เกรทเวิลด ์ซิต้ี #06-02, สิงคโปร์    ลา้นเหรียญสิงคโปร์     
    โทรศพัท ์: (65) 6733 3600             
6. บริษทั Zukerman จ ากดั     1 เหรียญสหรัฐ   ลงทุนในบริษทัอ่ืน   
    เลขท่ี 683  เคอร่ี เซ็นเตอร์, ชั้น 28, คิงส์ โรด, แควร์ร่ีเบย,์ ฮ่องกง          
    โทรศพัท ์: (852) 2525 7211             
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บริษทั   
ทุนที่ออกจ าหน่ายและ

เรียกช าระแล้ว   ประเภทธุรกจิ 
7. บริษทั Traders Yangon จ ากดั     21.60 ลา้นจา๊ต   ธุรกิจโรงแรม   
    เลขท่ี 223 ซูเล พาโกดา โรด, ยางกอน, เมียนมาร์          
    โทรศพัท ์:  (951) 242828             
8. บริษทั Shangri-La Yangon จ ากดั     11.88 ลา้นจา๊ต   เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์   
    เลขท่ี 223 ซูเล พาโกดา โรด, ยางกอน, เมียนมาร์          
    โทรศพัท ์:  (951) 242828             
9. บริษทั Traders Square จ  ากดั     0.52 ลา้นจา๊ต   ให้เช่าพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้

และส านกังาน 
  

    เลขท่ี 223 ซูเล พาโกดา โรด, ยางกอน, เมียนมาร์        
    โทรศพัท ์:  (951) 242828           
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

- โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทร่วมทีป่ระกอบธุรกจิประเภทเดยีวกนั 
 

 
 

ธุรกิจหลกั 

 
 

ประกอบกิจการโดย 

 
ส่วนไดเ้สีย 

(%) 

2563 2562 2561 

รายได ้ รายได ้ รายได ้ 

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

โรงแรมและ
ห้องอาหาร 
 
 
 

บริษทั แชงกรี-ลา โฮเต็ล จ ากัด (มหาชน) :- 
1) โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
- รายไดค้่าห้องพกั 
- รายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- รายไดจ้ากแผนกอ่ืนๆ 
- รายไดอ่ื้นๆ 

 
100% 

 
 

233.23 
197.94 
73.81 
24.62 

 
 

15.38 
13.05 
4.87 
1.62 

 
 

1,139.57 
755.34 
120.79 
54.56 

 
 

30.30 
20.09 
3.21 
1.45 

 
 

1,125.39 
770.99 
114.92 
68.86 

 
 

28.89 
19.80 

2.95 
1.77 

 รายได้รวม – โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ  529.60 34.92 2,070.26 55.05 2,080.16 53.41 

 2) โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
- รายไดค้่าห้องพกั 
- รายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- รายไดจ้ากแผนกอ่ืนๆ 
- รายไดอ่ื้นๆ 

100%  
81.45 
57.28 
7.94 
2.09 

 
5.37 
3.78 
0.52 
0.14 

 
308.34 
158.43 
20.79 
4.25 

 
8.20 
4.22 
0.55 
0.11 

 
347.28 
164.87 
22.64 

4.61 

 
8.92 
4.23 
0.58 
0.12 

 รายได้รวม – โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่  148.76 9.81 491.81 13.08 539.40 13.85 

 บริษทั Traders Yangon จ ากดั 
- โรงแรมซูเล แชงกรี-ลา  
- รายไดค้่าห้องพกั 
- รายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- รายไดจ้ากแผนกอ่ืนๆ 
- รายไดอ่ื้นๆ 

 
23.53% 

 
 

74.87 
48.13 
15.67 
0.59 

 
 

4.94 
3.17 
1.03 
0.04 

 
 

234.90 
162.26 
38.72 
0.43 

 
 

6.25 
4.31 
1.03 
0.01 

 
 

275.45 
196.51 
43.50 

2.83 

 
 

7.07 
5.05 
1.12 
0.07 

 รายได้รวม – โรงแรมซูเล แชงกรี-ลา  139.26 9.18 436.31 11.60 518.29 13.31 

 บริษทั Shangri-La Yangon จ ากดั 
- แชงกรี-ลา เรสซิเดนส์ ย่างกุ้ง 
- รายไดค้่าห้องเช่าอพาร์ทเมน้ท ์
- รายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืม 
- รายไดอ่ื้นๆ 

 
22.22% 

 
 

359.13 
2.21 
4.01 

 
 

23.68 
0.15 
0.26 

 
 

423.56 
2.84 
4.54 

 
 

11.26 
0.08 
0.12 

 
 

495.96 
3.65 
5.72 

 
 

12.73 
0.09 
0.15 

 รายได้รวม - แชงกรี-ลา เรสซิเดนส์ ย่างกุ้ง  365.35 24.09 430.94 11.46 505.33 12.97 
 บริษทั Traders Square จ ากดั 

- ซูเล สแควร์มอลล์และออฟฟิศ ย่างกุ้ง 
- รายไดค้่าเช่า 
- รายไดอ่ื้นๆ 

 
23.56% 

 
 

287.44 
46.24 

 
 

18.95 
3.05 

 
 

282.40 
49.09 

 
 

7.51 
1.30 

 
 

215.66 
35.93 

 
 

5.54 
0.92 

 รายได้รวม - ซูเล สแควร์ มอลล์และออฟฟิศ 
ย่างกุ้ง 

 333.68 22.00 331.49 8.81 251.59 6.46 

 รายได้รวมทั้งหมด  1,516.65 100.00 3,760.81 100.00 3,894.77 100.00 
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รายไดค้่าห้องพกัส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากลูกคา้ต่างประเทศ ในขณะท่ีรายไดค้่าอาหารและเคร่ืองด่ืมมี
สดัส่วนรายไดจ้ากลูกคา้ต่างประเทศมากกวา่ลูกคา้ในประเทศเช่นกนั แต่ไม่สามารถระบุจ านวนไดเ้พราะไม่ไดท้ า
สถิติไว ้

 
บริษัทย่อยและบริษัทร่วมอ่ืนนอกจากท่ีได้กล่าวข้างต้นน้ีไม่มีรายได้ท่ีเกิดจากการให้บริการแก่

บุคคลภายนอก 
 

- ลกัษณะของผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

-   บริษัท แชงกรี-ลา โฮเตล็ จ ากดั (มหาชน) และบริษัท Traders Yangon จ ากดั 
ทั้ งสองบริษทัดงักล่าวขา้งตน้เป็นบริษทัท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมและการให้บริการของโรงแรม  โดย

แบ่งการบริการของโรงแรมออกเป็น 3 ส่วนใหญ่ๆ คือ 
 

1. การใหบ้ริการดา้นหอ้งพกั  
2. การใหบ้ริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม 
3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ เช่น ซกัรีด ส่ือสารโทรคมนาคม ศูนยธุ์รกิจ ศูนยสุ์ขภาพ จดัเล้ียง และ

ประชุมสมัมนา 
 
ลูกคา้ของบริษทัส่วนใหญ่จะเป็นนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีเดินทางเขา้มาท่องเท่ียวในประเทศและนัก

ธุรกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
 

- บริษทั Shangri-La Yangon จ ากดั  
 เป็นบริษทัท่ีท าโครงการ Shangri-La Residences, Yangon ซ่ึงเป็นเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ในเมืองยา่งกุง้ 

ประเทศเมียนมาร์  Shangri-La Residences มี 2 อาคาร  อาคาร 1 เร่ิมเปิดใหบ้ริการเม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556 และ
อาคาร 2 เปิดใหบ้ริการเม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2557  มีหอ้งพกัรวมทั้งสองอาคารจ านวน 240 หอ้ง 

 

- บริษทั Traders Square จ ากดั 
เป็นบริษทัท่ีท าธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานช่ือ Sule Square Mall & Offices, 

Yangon ท่ีเมืองยา่งกุง้ ประเทศเมียนมาร์โครงการไดเ้ร่ิมก่อสร้างเม่ือวนัท่ี  24 มีนาคม 2557 และเปิดใหบ้ริการแลว้
ในวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2559 โครงการประกอบดว้ยพ้ืนท่ีใหเ้ช่าศูนยก์ารคา้และส านกังาน 

 

- บริษทั วฒันธานี จ ากดั บริษทั ไทยรุ่งเรือง-เคอร่ี ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั บริษทั Apizaco จ ากดั และบริษทั 
Zukerman จ ากดั 

 ไม่มีผลิตภณัฑแ์ละบริการ  เน่ืองจากเป็นบริษทัท่ีลงทุนถือหุน้ในบริษทัอ่ืน 
 

- บริษทั Hasfield Holdings จ ากดั  และบริษทั เทรดเดอร์ส โฮเตล็ แอนด ์รีสอร์ท จ ากดั 
 ไม่ไดป้ระกอบกิจการ 
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-  วฏัจกัรของการประกอบธุรกจิ 
 

วฏัจกัรของการประกอบธุรกิจข้ึนอยูก่บัฤดูกาลท่องเท่ียวโดยแบ่งเป็น 2 ระยะคือ  
- ช่วงฤดูกาลท่องเท่ียว (High Season) อยูร่ะหวา่งประมาณเดือนตุลาคมถึงเดือนมีนาคมซ่ึงจะมีอตัรา

การเขา้พกัเฉล่ียประมาณร้อยละ 71 
 
- ช่วงนอกฤดูกาลท่องเท่ียว (Low Season) อยูร่ะหวา่งประมาณเดือนเมษายนถึงเดือนกนัยายนซ่ึงจะมี

อตัราการเขา้พกัเฉล่ียประมาณร้อยละ 59 
 

-  ก าลงัการผลติ และปริมาณการผลติ 
 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมระดบัห้าดาวท่ีตั้งอยู่ริมฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยาและอยู่ใจกลาง

กรุงเทพมหานคร มีจ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 802 หอ้ง และเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทจ์ านวน  24 หอ้ง  มีหอ้งอาหารและ
บาร์ให้บริการอาหารไทย  จีน  อิตาเลียน และนานาชาติรวม 9 แห่ง มีห้องจดัประชุม สัมมนาและจดัเล้ียง จ านวน 
24 หอ้ง รวมถึงหอ้งแกรนดบ์อลรูมท่ีมีพ้ืนท่ีหนา้หอ้งอนักวา้งขวาง สามารถจุคนไดถึ้ง 1,600 คน เพียบพร้อมดว้ย
โสตทศันูปกรณ์อนัทนัสมยั เหมาะส าหรับการจดัประชุม สัมมนาและการจดัเล้ียง  และยงัมีศูนยบ์ริการธุรกิจท่ี
พร่ังพร้อมดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกอนัทนัสมยั  มีศูนยสุ์ขภาพซ่ึงครบครันดว้ยอุปกรณ์กีฬานานาชนิด  สระวา่ย
น ้ ากลางแจง้ เซาวน่์า จากซุซ่ี รวมถึงบริการนวดเพ่ือสุขภาพดว้ย  นอกจากน้ียงัมีสปาท่ีเปิดใหบ้ริการตั้งแต่ปี 2547 
ซ่ึงเป็นสปาระดบัแนวหนา้แห่งหน่ึงของประเทศไทย และไดรั้บการตอบรับอยา่งดีจากลูกคา้  

 
อตัราการเขา้พกัเฉล่ียและอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย ในระยะ 3 ปีท่ีผา่นมา มีดงัน้ี คือ  
 

ปี 2563 2562 2561 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย  (%) 15.3 71.9 71.1 
อตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท)  5,113 5,397 5,395 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ เป็นโรงแรมระดบัหา้ดาวท่ีตั้งอยูใ่จกลางเมืองเชียงใหม่ มีจ านวนห้องพกั

ทั้งหมด 281 หอ้ง (รวมหอ้งชุดจ านวน 61 หอ้งแลว้) มีหอ้งอาหารและบาร์รวม 5 แห่ง หอ้งจดัประชุมสมัมนาและ
จัดเล้ียง จ านวน 8 ห้อง ห้องแกรนด์บอลรูมท่ีมีพ้ืนท่ีกวา้งขวาง สามารถจุคนไดถึ้ง 1,600 คน เพียบพร้อมดว้ย
โสตทศันูปกรณ์อนัทนัสมยั เหมาะส าหรับการจดัประชุม สมัมนาและการจดัเล้ียง  และยงัมีหอประชุมขนาดใหญ่
อีก 1 หอ้ง  พร้อมดว้ยโสตทศันูปกรณ์และส่ิงอ านวยความสะดวกอนัทนัสมยั  มีศูนยสุ์ขภาพ  สระวา่ยน ้ ากลางแจง้      
จากุซซ่ี และยงัมีสปาซ่ึงมีพ้ืนท่ีกวา้งขวาง ตั้งอยูด่า้นในห่างไกลจากฝ่ังถนนปราศจากเสียงรบกวนจากการจราจร
และลอ้มรอบไปดว้ยตน้ไมแ้ละธรรมชาติท่ีจะท าใหผู้ม้าใชบ้ริการไดรั้บความผอ่นคลายและความเป็นส่วนตวั 

 
 



บริษทั แชงกรี-ลา โฮเตล็ จ  ากดั (มหาชน)  แบบ 56-1  ประจ าปี 2563 

 

1 - 10 
 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ียและอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย ในระยะ 3 ปีท่ีผา่นมา มีดงัน้ี คือ  
 

ปี 2563 2562 2561 

อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย  (%) 22.7 67.0   70.1 

อตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ีย (บาท)  3,531 4,541  4,895 
 
- การตลาดและภาวะการแข่งขัน  
 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
 

ธุรกิจโรงแรมเป็นหน่ึงในภาคส่วนท่ีสร้างรายไดส้ าคญัให้กบัประเทศไทยโดยมีสัดส่วนกวา่ร้อยละ 28 
ของรายไดท้ั้งหมดจากอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวในปี 2562 สูงถึงกวา่ 2.02 ลา้นลา้นบาทแมว้า่จะมีปัจจยัลบต่างๆ
ท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจการท่องเท่ียวโดยเฉพาะอยา่งยิง่ ค่าเงินบาทท่ีแขง็ค่าข้ึนประมาณร้อยละ 7  กระนั้นจ านวน
นกัท่องเท่ียวและรายไดจ้ากการท่องเท่ียวไทยในปี 2562 ยงัคงเติบโตแมว้า่จะต ่ากวา่ท่ีคาดไวเ้ลก็นอ้ยก็ตาม 

 
ในช่วงสองสัปดาห์แรกของปี 2563 มีจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มาประเทศไทยในเดือนมกราคม 

เพ่ิมข้ึนเลก็นอ้ย เพียงร้อยละ 2.5  แต่ต่อมาการแพร่ระบาดของ COVID-19 ซ่ึงแพร่กระจายไปทัว่โลกในช่วงปลาย
เดือนมกราคมได้สร้างผลกระทบอย่างไม่เคยปรากฏมาก่อนต่อเศรษฐกิจโลกและสร้างความเสียหายต่อ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวอย่างมาก ทุกภูมิภาคประสบความยากล าบากอย่างมากเน่ืองจากผูโ้ดยสารระหว่าง
ประเทศลดลงอยา่งกะทนัหนัถึงร้อยละ 22 ระหวา่งเดือนมกราคมถึงมีนาคม ในขณะท่ีจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ
ลดลง 67 ลา้นคนอา้งอิงจากขอ้มูลขององคก์ารการท่องเท่ียวโลก ทั้งน้ี ภูมิภาคเอเชียแปซิฟิคประสบกบัการลดลง
ของจ านวนนกัท่องเท่ียวมากท่ีสุดและเร่ิมลดลงก่อนหนา้น้ีดว้ยการจ ากดัการเดินทางในประเทศจีน 

 
จากเดิมการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.) คาดว่าในปี 2563 จะสามารถดึงดูดนักท่องเท่ียวจาก

ต่างประเทศได ้40.8 ลา้นคนและจะมีคนไทยเดินทางท่องเท่ียวในประเทศอีก 172 ลา้นคน  อยา่งไรก็ตามการแพร่
ระบาดและการปิดพ้ืนท่ีเพ่ือสกดัการระบาดของโรคโควิด-19 ท่ียาวนานหลายเดือนท าให้สถานการณ์ไม่เป็นไป
ตามท่ีคาด  ส้ินปี 2563 มีนกัท่องเท่ียวเดินทางมายงัประเทศไทยเพียง 6.7 ลา้นคนซ่ึงเกือบทั้งหมดเดินทางเขา้มา
ก่อนกลางเดือนมีนาคม รายไดจ้ากการท่องเท่ียวโดยรวมในปี 2563 จึงแตกต่างจากท่ีคาดการณ์ไวอ้ยา่งมาก โดยมี
ยอดรวมเพียง 8.3 แสนลา้นบาท โดย 3.3 แสนลา้นบาทมาจากนักท่องเท่ียวต่างชาติและ 5 แสนลา้นบาทจาก
นกัท่องเท่ียวในประเทศ อตัราการเขา้พกัทัว่ประเทศในไตรมาส 1 ของปี 2563 ลดลงเหลือร้อยละ 51.50 หรือลดลง
ร้อยละ 27.11 เม่ือเทียบกบัไตรมาส 1 ของปี 2562 ท่ีร้อยละ 78.62 แมว้า่จะอยูใ่นช่วงฤดูกาลท่องเท่ียวของประเทศ
ไทยก็ตาม โรงแรมทัว่ประเทศไทยตอ้งปิดตวัลงอยา่งเล่ียงไม่ไดห้รือลดการด าเนินการลงเน่ืองจากไม่สามารถแบก
รับภาระค่าใชจ่้ายจากวิกฤตไดร้วมทั้งการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินตามพระราชก าหนดการบริหารราชการใน
สถานการณ์ฉุกเฉิน (พ.ร.ก. ฉุกเฉิน) ตั้งแต่วนัท่ี 26 มีนาคม 2563 เป็นตน้มา 
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ในระดบัมหภาค เศรษฐกิจโลกคาดวา่จะหดตวัร้อยละ 4.9 ในปี 2563 ซ่ึงเป็นผลกระทบรุนแรงท่ีสุดต่อ
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) ของโลกนบัตั้งแต่ภาวะเศรษฐกิจตกต ่าคร้ังใหญ่ในปี 2472 ตามรายงาน
ของกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (IMF) นอกจากน้ีการคาดการณ์การเติบโตของ GDP ของไทยยงัไดรั้บการ
ปรับลดลงเป็นร้อยละ -7.3 เน่ืองจากเศรษฐกิจตกต ่าทัว่โลก จ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติลดลงอย่างรวดเร็วและ
ระดบัการลงทุนภาคเอกชนท่ีลดลง ภาคการท่องเท่ียวและนนัทนาการ ธุรกิจในภาคส่ือและส่ิงพิมพ ์และขนส่ง
ไดรั้บผลกระทบหนกัท่ีสุด 

 
จากมุมมองของตลาดในประเทศ อตัราการบริโภคของภาคเอกชนท่ีลดลงไม่เพียงสะทอ้นใหเ้ห็นถึงการ

ใชจ่้ายท่ีลดลงจ านวนมาก เน่ืองจากตอ้งเวน้ระยะห่างเพ่ือความปลอดภยัและการปิดพ้ืนท่ีเพ่ือสกดัการแพร่ระบาด  
แต่ยงัรวมถึงการประหยดัท่ีเพ่ิมข้ึนอย่างมาก ถึงแมว้่าจะไดรั้บการชดเชยบางส่วนจากนโยบายสนับสนุนจาก
ภาครัฐก็ตาม  การท่องเท่ียวในประเทศนั้น แมจ้ะเร่ิมฟ้ืนตวัตั้งแต่เดือนเมษายนเป็นตน้มา แต่รายรับก็เหลือเพียง
คร่ึงหน่ึงของปี 2562 เพ่ือสนบัสนุนเศรษฐกิจของประเทศไทยรัฐบาลไดด้ าเนินมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจขนาน
ใหญ่ส าหรับภาคธุรกิจต่างๆและภาคการท่องเท่ียว ซ่ึงเป็นภาคส่วนท่ีส าคญัท่ีสร้างรายไดใ้หเ้ศรษฐกิจของประเทศ
ไทย และพร้อมท่ีจะใชเ้คร่ืองมือเพ่ิมเติมหากจ าเป็น หลงัจากประสบความส าเร็จในการควบคุมการแพร่ระบาดของ
โควิด -19 และออกแผนการกระตุน้เศรษฐกิจโดยออกแคมเปญ 'เราเท่ียวดว้ยกนั' เพ่ือกระตุน้การท่องเท่ียวใน
ประเทศจ านวนนักท่องเท่ียวในประเทศเดินทางท่องเท่ียวในประเทศเพ่ิมข้ึนอย่างมาก จากขอ้มูลท่ีจดัท าโดย
กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา จ านวนผูเ้ดินทางภายในประเทศในไตรมาส 3 ของปี 2563 เฉล่ียอยูท่ี่ 24.3 ลา้นคน
ต่อเท่ียวซ่ึงเพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัส าคญัจากการเดินทางท่องเท่ียว 3.9 ลา้นคนต่อเท่ียวจากไตรมาส 2 ของปี 2563 

 
คาดวา่ในปี 2564 ความทา้ทายในดา้นต่างๆ ยงัคงมีอยู ่รวมถึงการแพร่ระบาดของเช้ือโควดิท่ียงัคงมีอยา่ง

ต่อเน่ือง การหดตวัของเศรษฐกิจโลก การจ ากดัระยะห่างเพ่ือความปลอดภยั การชะลอการใชจ่้ายภายในประเทศ
และความเช่ือมัน่ต่อการเดินทาง  การฟ้ืนตวัน้ียงัข้ึนอยูก่บัการฉีดวคัซีนใหแ้ก่ประชาชนไดจ้ านวนมาก ซ่ึงพร้อมจะ
ให้บริการในคร่ึงแรกของปี 2564  ในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกั เช่น สหรัฐอเมริกา สหภาพยโุรป ญ่ีปุ่นและจีน 
จะไดรั้บวคัซีนก่อน จากนั้นอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวและธุรกิจโรงแรมจะเร่ิมฟ้ืนตวัในช่วงคร่ึงหลงัของปี  2564  
ซ่ึงจะเปิดโอกาสให้มีการท่องเท่ียวระหว่างประเทศและการส่งออกมากข้ึน อีกทั้ งภาพลกัษณ์ท่ีดีของระบบ
สาธารณสุขของประเทศไทยและการควบคุมการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนาท่ีประสบความส าเร็จก็จะช่วย
สร้างความมัน่ใจใหก้บันกัท่องเท่ียวมากข้ึน 

 
นักท่องเท่ียวจากประเทศจีนซ่ึงคิดเป็นประมาณ 10 ลา้นคนหรือร้อยละ 25 ของจ านวนนักท่องเท่ียว

ต่างชาติท่ีเขา้มาในประเทศไทยในปี 2562 ยงัจะไม่เดินทางมาประเทศไทยในช่วงเวลาอนัใกลน้ี้ ตราบเท่าท่ียงัไม่มี
การพิสูจน์การฉีดวคัซีนท่ีตรวจสอบได ้ขณะท่ีนกัท่องเท่ียวจากยโุรปน่าจะทยอยเดินทางเขา้มาในช่วงหยดุฤดูร้อน
ในช่วงเดือนกรกฎาคมและสิงหาคม 2564 ก่อนท่ีจะกลบัเขา้มาร้อยเปอร์เซ็นตใ์นช่วงปลายปี 

 
ททท. คาดวา่จะเร่ิมมีนกัท่องเท่ียวต่างประเทศเดินทางเขา้มาในประเทศไทยในไตรมาส 2 ของปี 2564 

หรือไตรมาส 3 ของปี2564 ท่ีคาดว่าจะมีนักท่องเท่ียวจากประเทศในทวีปอ่ืนๆท่ีจะเดินทางในช่วงฤดูร้อนจาก
ประเทศท่ีอยู่ห่างไกลเน่ืองจากเป็นช่วงฤดูร้อน  ททท.ยงัคาดการณ์อีกว่าสถานการณ์จะมีทิศทางท่ีดี โดยท่ีจะมี
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นกัท่องเท่ียวในประเทศ 120 ลา้นคนและนกัท่องเท่ียวต่างชาติ 10 ลา้นคนในปี 2564 โดยจะท าใหมี้รายไดเ้พ่ิมข้ึน
ร้อยละ 44.6 เป็น 1.3 ลา้นลา้นบาท ซ่ึงรายไดท่ี้มาจากนกัท่องเท่ียวต่างชาติ น่าจะมีสดัส่วนเพียงร้อยละ 38.4 หรือ 5
แสนลา้นบาทเท่านั้น 
 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
 

ธุรกิจในปีน้ีหยดุชะงกัสืบเน่ืองมาจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ส่งผลกระทบ
ต่อรายได้โดยรวมของโรงแรมเร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 26 มกราคม 2563 เป็นตน้มา ผลกระทบเร่ิมจากการยกเลิกการ
เดินทางภายหลงัจากรัฐบาลจีนประกาศมาตราการจ ากดัการเดินทางระหวา่งประเทศของประชาชนซ่ึงมีผลทนัที
นบัจากเทศกาลตรุษจีน ต่อมาเกิดการหยดุชะงกัอีกคร้ังปลายเดือนพฤศจิกายนจากการระบาดของโรค COVID-19 
ระลอกใหม่ในจงัหวดัเชียงรายซ่ึงส่งผลโดยตรงไปยงัจงัหวดัเชียงใหม่และท าใหเ้กิดการชะลอการจองห้องพกัใน
เดือนธนัวาคม  ประมาณการรายไดท่ี้สูญเสียทั้งปีจากการยกเลิกการจองคิดเป็นจ านวน 54.7 ลา้นบาททั้งท่ีจองเป็น
รายบุคคลและเป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีจดัประชุม การระบาดของไวรัสท าให้รัฐบาลประกาศสภาวะฉุกเฉินและประกาศ
มาตราการจ ากดัการเดินทางระหวา่งประเทศเป็นเวลาชัว่คราว ท าใหโ้รงแรมไดพ้ิจารณายนิยอมปิดบริการชัว่คราว
ในช่วงเดือนเมษายนและพฤษภาคม และโรงแรมไดเ้ร่ิมเปิดบริการใหม่ในวนัท่ี 1 มิถุนายนโดยเนน้การตลาดเชิง
รุกในกลุ่มนกัท่องเท่ียวไทยทั้งท่ีเดินทางรายบุคคลและเดินทางกลุ่มและสัมมนาซ่ึงท าให้ตลาดคนไทยเติบโตข้ึน
คิดเป็นร้อยละ 3 เม่ือเปรียบเทียบกบัปีท่ีผ่านมา ทางโรงแรมเนน้ย  ้าเร่ืองของสุขอนามยัและการรักษาระยะห่างกบั
ลูกคา้ท่ีมาใช้บริการและท าให้ลูกคา้มีความเช่ือมัน่ในการมาใช้บริการด้วยการโปรโมทแชงกรี-ลาแคร์ และ
โครงการAmazing Thailand Safety and Health Administration (SHA) ท่ีจัดท าโดยททท. ร่วมกับกระทรวง
สาธารณสุข และกระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา  ทางโรงแรมแชงกรี-ลาเชียงใหม่ไดรั้บการรับรองมาตรฐาน
ความสะอาดจาก บูโร เวอริทสั (BV) นอกเหนือจากเนน้เร่ืองความสะอาดของโรงแรมแลว้ทางโรงแรมยงัไดเ้ขา้
ร่วมในทุกโครงการท่ีรัฐบาลสนันสนุนต่อการท่องเท่ียวทั้ งประเภทเดินทางรายบุคคลและเดินทางแบบกลุ่ม
ประชุม โดยโครงการรัฐบาลท่ีมียอดจองสูงและสร้างรายได้มากท่ีสุดคือโครงการเราเท่ียวดว้ยกนั นอกจากน้ี
โรงแรมยงัด าเนินการส่งเสริมการขาย “ Flash Sales” มากมายเพื่อกระตุน้การจองห้องพกัถึง 1,500 คืน การใช้
บริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม 700 คนและการใชบ้ริการดา้นการนวดสปา 850 รายและรายไดท้ั้ งปีจากการ
ส่งเสริมการขาย “ Flash Sales” คิดเป็นรายไดท้ั้งส้ิน 6.6 ลา้นบาท   

 
เพ่ือเสริมสร้างความแขง็แกร่งใหก้บัผูป้ระกอบการ MICE เพ่ือรับมือกบัการระบาดของโรค COVID-19 

ส านกังานส่งเสริมการจดัประชุมและนิทรรศการ (สสปน.) ไดจ้ดัท าโครงการข้ึนมาสองโครงการดว้ยกนัในการ
ช่วยเหลือผูป้ระกอบการดงัน้ี 

 
โครงการแรกท่ีเรียกว่า “ Virtual Meeting Space” (VMS) จะช่วยให้ผู ้ประกอบการ MICE ด าเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจออนไลน์และเพ่ิมทกัษะใหก้บัพนกังานผา่นแพลตฟอร์มเสมือนจริง โครงการท่ีสองเรียกวา่ “วิธี
ง่ายๆในการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ในการประชุมและงานอีเวนตข์องคุณ” ให้แรงจูงใจแก่
เจา้ของสถานท่ีและผูป้ระกอบการ MICE ในการยกระดบัมาตรฐานดา้นความปลอดภยัและสุขภาพ  สสปน. จะ
มอบเงินช่วยเหลือส าหรับสถานท่ีจดังาน MICE แห่งละ 30,000 บาทเพ่ือก าหนดและด าเนินมาตรการคดักรองและ
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ป้องกันโรค COVID-19 ตามท่ีกระทรวงสาธารณสุขก าหนด โรงแรมแชงกรี-ลาเชียงใหม่ได้เขา้ร่วมและน า
โปรแกรมน้ีไปใชก้บัลูกคา้ธุรกิจ MICE 

 
ททท.ไดอ้อกมาตรการอุดหนุนการท่องเท่ียวภายในประเทศจ านวนมากเพ่ือรับมือกบัการระบาดของโรค 

COVID-19 แคมเปญกระตุน้เศรษฐกิจมูลค่า 22,400 ลา้นบาทท่ีเรียกวา่ “โครงการเราเท่ียวดว้ยกนั” เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 
18 กรกฎาคม 2563 แต่ ณ วนัท่ี 5 กนัยายน 2563 มีผูล้งทะเบียนเพียง 851,321 คนเท่านั้นท่ีจองห้องพกัในโรงแรม
ผ่านสิทธิพิเศษน้ีโดยมีธุรกรรมรวมมูลค่า 2.5 พนัลา้น ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งมีการปรับปรุงคร้ังใหญ่อีกคร้ังแมว้า่จะ
สร้างรายได ้3 พนัลา้นบาทใหก้บัภาคธุรกิจในทอ้งถ่ินเน่ืองจากมีผูใ้ชบ้ริการเพียงร้อยละ 17 จากผูล้งทะเบียน 5.05 
ลา้นคนในช่วงสองเดือน 

 
การใชจ่้ายโดยใช ้e-voucher มูลค่า 600 บาท และ 900 บาท ท่ีแนบมาโดยอตัโนมติัเม่ือลงทะเบียนเขา้พกั

ในช่วงวนัธรรมดาและวนัหยดุสุดสปัดาห์ตามล าดบั  ช่วยกระจายรายได ้ใหก้บัผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินถึง 388 ลา้น
บาท เงินอุดหนุนของสายการบินรายงานวา่มีอตัราการแลกตัว๋ต ่าสุดโดยมีธุรกรรมรวม 23.6 ลา้นบาทจากการซ้ือ
ตัว๋ 8,703 ใบ ผูใ้ชไ้ม่สามารถจองตัว๋ท่ีมีส่วนลดไดโ้ดยตรง แต่จะไดรั้บเงินช่วยเหลือร้อยละ 40 แทนหลงัจากการ
เดินทางเสร็จส้ิน 

 
โครงการน้ีมีธุรกรรมโดยเฉล่ีย 17,026 รายการต่อวนั แต่การจองดงักล่าวมีจ านวนเพียง 4,014 โรงแรม

จาก 7,130 แห่งในโครงการน้ี โดยมีการกระจุกตัวท่ี จุดหมายปลายทางยอดนิยม ได้แก่ ชลบุรี  ภู เ ก็ต 
ประจวบคีรีขนัธ์ เชียงใหม่และกรุงเทพฯ 

 
ททท. จะขยายอายขุองโครงการไปจนถึงเดือนธนัวาคมเพ่ือขยายกรอบการจองส าหรับนกัท่องเท่ียวใน

พ้ืนท่ี มีแผนท่ีจะปรับขั้นตอนการจองเพ่ือแกใ้ห้ตรงความตอ้งการโดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับการจองสายการบิน 
ดงัท่ีกล่าวมาโรงแรมสร้างรายไดจ้ากโปรแกรมน้ีมากท่ีสุด 5.3 ลา้นบาท   

 
สถานการณ์ทางด้านเศรษฐกจิและการเมือง  

รายงานถึงภาพรวมของเศรษฐกิจในภาคเหนือ ในเดือนพฤศจิกายน ปี 2563 เศรษฐกิจทยอยฟ้ืนตวัได้
ต่อเน่ือง แต่การฟ้ืนตวัยงัไม่ทัว่ถึง ทั้งน้ี การบ่งช้ีวา่มีการเติบโตของเศรษฐกิจส่วนหน่ึงเป็นผลจากฐานต ่าในปีก่อน
ดว้ย โดยเคร่ืองช้ีการบริโภค ภาคเอกชนกลบัมาขยายตวัจากผลของมาตรการภาครัฐและวนัหยดุยาวพิเศษ เคร่ืองช้ี
การลงทุนภาคเอกชน กลบัมาขยายตวัจากการลงทุนหมวดเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ การใชจ่้ายภาครัฐขยายตวัจากทั้ง
รายจ่ายประจ า และรายจ่ายเพื่อการลงทุน อยา่งไรก็ตาม ภาคการท่องเท่ียวยงัหดตวัทางเศรษฐกิจโดยเป็นผลมาจาก
มาตรการจ ากดัการเดินทางระหวา่งประเทศท่ียงัมีอยู ่

 
จ  านวนนักท่องเท่ียวต่างประเทศหดตวัสูงต่อเน่ืองจากระยะเดียวกันปีก่อน จากมาตรการจ ากัด การ

เดินทางระหวา่งประเทศของไทยท่ียงัมีอยู ่แมใ้นช่วงน้ีมีนกัท่องเท่ียวประเภทพิเศษ (Special Tourists Visa: STV) 
เดินทางเขา้ไทย แต่ยงัมีจ านวนไม่มาก 
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โรงแรมซูเล แชงกรี-ลา ย่างกุ้ง  
 

โรงแรมยงัคงครองความเป็นโรงแรมอนัดบั 4 จาก 5 อนัดบัในดา้น Revenue Generation Index (“RGI”) 
โดยมี RGI อยูท่ี่ 96 โดยสาเหตุหลกัมาจากการแพร่ระบาดไปจนถึงช่องทางการจองท่ีถูกปิดมานานกวา่ 5 เดือนใน
ปี 2563 

 
ในปี 2563 อุปทานของโรงแรมในประเทศเมียนมาร์เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4 หรือ 209 ห้องต่อวนัท่ีท าให้

อุปทานของโรงแรมอยูท่ี่ 5,581 ห้อง ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจากโรงแรมซีแล็กซ์ โฮเต็ล ของเครือ Shwe Taung และการ
เปิดใหบ้ริการอยา่งเตม็รูปแบบของโรงแรมซูเปอร์ โฮเตล็ ท่ีตั้งอยูท่ี่ติลาวา  

 
ในปี 2564 อุปทานของโรงแรมคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนอีกร้อยละ 6 (หรือ 316 ห้องต่อวนั) ซ่ึงคาดว่าเกิดจาก

การเปิดให้บริการอีกคร้ังของโรงแรมโรสวดูซ่ึงอยูใ่จกลางเมืองยา่งกุง้ในช่วงไตรมาสท่ี 3 และการเปิดให้บริการ
ของโรงแรมโฮยา อินเตอร์เนชัน่แนลซ่ึงอยูช่านเมืองในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2564 (ท่ีถูกเล่ือนการเปิดบริการจากปี 
2563) ในขณะท่ีโรงแรมเชอราตนั ยงัคงระงบัแผนการเปิดใหบ้ริการส าหรับช่วงเวลาน้ีก่อน 

 
มีการคาดการณ์ว่า ADR จะปรับฐานลงอีกเน่ืองจากอุปทานของโรงแรมท่ีเพ่ิมข้ึน  ADR ของโรงแรม

นบัตั้งแต่ตน้ปีจนถึงเดือนธนัวาคมลดลงร้อยละ 14 เม่ือเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจากอตัรา ADR ของธุรกิจโรงแรมท่ี
เป็นสถานท่ีในการกกักนัโรคและธุรกิจ Staycation ต ่ากว่าปกติอยู่ท่ีอตัรา 87 เหรียญสหรัฐ เทียบกบัปีก่อนอยูท่ี่
จ านวน 101 เหรียญสหรัฐ 
 

โรงแรมท่ีเป็นคู่แข่งของโรงแรมซูเล แชงกรี-ลา ยา่งกุง้ ประกอบไปดว้ย 
1. โรงแรมพาร์ค รอยลั ยา่งกุง้     (342 หอ้ง) 
2. โรงแรมชาเทรียม โฮเตล็ รอยลั เลค ยา่งกุง้  (300 หอ้ง) 
3. โรงแรมแพน แปซิฟิค ยา่งกุง้   (331 หอ้ง) 
4. โรงแรมพลูแมน ยา่งกุง้ เซ็นเตอร์พอยต ์  (289 หอ้ง) 

 
แชงกรี-ลา เรสซิเด้นส์ ย่างกุ้ง 
 

แชงกรี-ลา เรสซิเดนส์ ยา่งกุง้ ไดเ้ปิดให้บริการแลว้ทั้งอาคาร 1 และอาคาร 2 โดยมีห้องพกัจ านวน 240 
หอ้ง ทั้งสองอาคารมีผูพ้กัอาศยัเป็นผูใ้หญ่ 359 คน และเด็ก 105 คน ซ่ึงประกอบดว้ย 
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ลูกคา้องคก์รท่ีใชบ้ริการสูงสุดหา้อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 
 

อนัดบั องค์กร จ านวนยูนิต 
1. Embassy of the United States of America  18 
2. Telenor Myanmar Ltd 14 
3. Sumitomo Corporation 10 
4. ENI Myanmar 8 
5. Coca-Cola 7 

 
ลูกคา้แบ่งตามสญัชาติ หา้อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 

 

อนัดบั สัญชาต ิ จ านวนผู้เช่า 
1. ญ่ีปุ่น 74 
2. อินเดีย 60 
3. อเมริกนั 42 
4. สิงคโปร์ 23 
5. เกาหลี 20 

 
คู่แข่งของแชงกรี-ลา เรสซิเดนส์ ยา่งกุง้  6 แห่ง มีดงัน้ี 

   จ านวนยนิูต 
Golden Hill  
  
Lotte Serviced Apartments 

- เป็นคู่แข่งรายหลกั เจา้ของกิจการเป็นชาวญ่ีปุ่น และตั้งอยู่
ใจกลางเมือง 
- เป็นคู่แข่งส าคญั ซ่ึงเป็นกิจการของชาวเกาหลี 

210 
 

315 
Mercure - Kaba Aye - เป็นอพาร์ทเมน้ทร์ะดบักลาง 183 
Marina Residences - เจา้ของกิจการเป็นชาวเมียนมาร์ และเป็นอพาร์ทเมน้ท์

ระดบักลาง 
128 

Sakura - เจา้ของกิจการเป็นชาวญ่ีปุ่น และเป็นอพาร์ทเมน้ทร์ะดบักลาง 262 
Kantharyar Serviced Apartments    - เป็นอพาร์ทเมน้ทร์ะดบักลาง 171 
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ศูนย์การค้าและส านักงานให้เช่า ซูเล สแควร์ ย่างกุ้ง 
บริษทั เทรดเดอร์ส สแควร์ จ ากัด ด าเนินธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้และส านักงาน โดยใช้ช่ือทาง

การคา้คือ ซูเล สแควร์ เปิดด าเนินการตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2559 มีพ้ืนท่ีให้เช่าส าหรับส านกังาน 29,706 ตาราง
เมตร และเป็นพ้ืนท่ีส าหรับร้านคา้ปลีก 5,375 ตารางเมตร ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
 
ภาวะตลาดส านักงานให้เช่า 

เขตย่างกุง้ประสบปัญหาผูติ้ดเช้ือ COVID-19 จ านวนมากตั้งแต่เดือนกนัยายนปี 2563 ส่งผลให้มีการ
ขยายขอ้จ ากดัในการพกัอาศยัอยูท่ี่บา้นเป็นเวลานานมากข้ึน รวมถึงบริษทัต่างๆ มีการออกนโยบายให้พนักงาน
ท างานจากท่ีบา้น และจ ากดัจ านวนคนในการเขา้และออกส านกังานในแต่ละวนัเฉล่ียเหลือประมาณ 150-250 คน  

 
อุปสงค์ 

อุปสงค์ของส านกังานให้เช่าลดลงเน่ืองจากไม่มีบริษทัรายใหญ่เขา้มาลงทุนในเมียนมาร์ กลยุทธ์หลกั
ของบริษทัในการรักษาอตัราใชพ้ื้นท่ีในปัจจุบนัให้คงอยู่คือการรักษาผูเ้ช่าท่ีมีอยู่ในช่วงท่ีมีการแพร่ระบาด ซ่ึง
ส านกังานในเมืองมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 60 ถึง ร้อยละ 65 และลดลงเน่ืองจากอุปสงคท่ี์ลดลงรวมถึงการ
เพ่ิมข้ึนของอุปทานของส านกังานใหเ้ช่า 

 
บริษทัขนาดเลก็และขนาดกลางจะมีความเส่ียงมากท่ีสุดในช่วงการแพร่ระบาดน้ีเน่ืองจากไม่มีเงินส ารอง

เพียงพอท่ีจะรับมือกบัการสูญเสียรายไดด้งันั้นจึงตอ้งการลดค่าใชจ่้ายหรือยา้ยท่ีอยู ่ดว้ยสถานการณ์ท่ียดืเยื้อท าให้
เกิดความกดดนัมากข้ึนรวมถึงการแข่งขนัในการเสนออตัราราคาท่ีต ่ากว่าเพ่ือดึงดูดใจลูกคา้ โดยบริษทัต่างๆ ท่ี
ตอ้งยา้ยท่ีตั้งผลกัดนัให้ผูเ้ช่าขออตัราค่าเช่าท่ีลดลงหรือการผ่อนปรนจากสถานการณ์ COVID-19 อย่างไรก็ตาม
บริษทัยงัคงไดรั้บการยอมรับวา่เป็นส านกังานชั้นน าเกรด A ในเขตยา่งกุง้ 

 
อุปทาน 

ในช่วงตน้ปี 2563 มีการเปิดท าการของอาคารส านกังาน Maharland ซ่ึงมีพ้ืนท่ีใหเ้ช่าส านกังานประมาณ 
8,180 ตารางเมตร เป็นอาคาร 5 ชั้นท่ีไดพ้ฒันาโดยบริษทั Mottama Holdings Ltd. จากประเทศจีนโดยอาคารตั้งอยู่
นอกเมืองในเขต Mayangone และคาดวา่จะมีการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีส านกังานใหเ้ช่าในปี 2563 แต่เน่ืองดว้ยการแพร่
ระบาดของโรคท าใหส่้วนมากเปิดล่าชา้  

 

ส านกังานท่ีจะเปิดใหบ้ริการในปี 2564 และ 2565 เน่ืองจากความลา้ช่าในการก่อสร้าง มีดงัน้ี 

ก) The Harbor Trade Tower (17,390 ตารางเมตร) ตั้งอยู่ในเขต Ahlone อยู่ไม่ห่างกบัท่าเทียบเรือ Asia 

World Port Terminal  

ข) M Tower (34,052 ตารางเมตร) ท่ีตั้งอยูย่า่น Hledan 

ค) Fujita Okura tower (25,000 ตารางเมตร) อยูต่รงขา้มกบั Prime Hill Office Tower ท่ีอยูไ่ม่ห่างจากซูเล 

สแควร์ ยา่งกุง้ ท่ีดึงดูดผูเ้ช่าคนญ่ีปุ่น 

ง)  MahaNawarat office โดยเครือ Mottama (11,595 ตารางเมตร) 
จ) Y Square โดย Y complex (21,833 ตารางเมตร) 
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การเช่า 
ในขณะท่ีอตัราค่าเช่าโดยรวมของส านกังานท่ีตั้งอยูใ่นเมืองปรับตวัลดลง อตัราค่าเช่าเฉล่ียของบริษทั

ยงัคงไม่เปล่ียนแปลงมาก หากมองอตัราโดยรวมของทั้งปี 2562 และ ช่วงไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 อตัราค่าเช่ามีการ
ปรับตวัเพ่ิมข้ึนเล็กนอ้ยจาก 31.40 เหรียญสหรัฐ เป็น 31.70 เหรียญสหรัฐ  บริษทัรักษาผูเ้ช่าเดิมดว้ยการท าสัญญา
เช่าท่ียดืหยุน่รวมทั้งอตัราค่าเช่าท่ียอมรับไดท้ั้งสองฝ่าย  

 
โดยคาดการณ์วา่ในปี 2564 อตัราค่าเช่าจะอยูท่ี่ประมาณ 30 เหรียญสหรัฐต่อตารางเมตร  

 
ภาวะตลาดส าหรับร้านค้าปลกีให้เช่า 
 
อุปสงค์ 

ธุรกิจคา้ปลีกเกือบทั้งหมดถูกสั่งให้ปิดเม่ือมีการแพร่ระบาดรอบสองของ COVID-19 ในเมืองย่างกุ้ง  
รัฐบาลเมืองยา่งกุง้ยงัคงออกค าสัง่ใหผู้อ้าศยัในเขตชุมชนอยูก่บับา้นและปิดเมืองทั้งหมดในวนัท่ี 20 กนัยายน 2563  
อยา่งไรก็ตามรัฐบาลอนุญาตให้ธุรกิจท่ีมีความจ าเป็นท่ีตอ้งด าเนินการ เช่น ธนาคาร โทรคมนาคม สถานีบริการ
น ้ ามนั และ ผูจ้  าหน่ายอาหาร ยงัสามารถเปิดใหบ้ริการอยู ่ในขณะเดียวกนัหา้งสรรพสินคา้อยา่ง เช่น Junction City, 
Myanmar Plaza, Taw Win Center และ St. John ประสบปัญหาไม่มีผูค้นเขา้มาใชบ้ริการ อีกทั้งร้านคา้ปลีกบาง
แห่งไดท้ าการยกเลิกสญัญาและปล่อยใหมี้พ้ืนท่ีวา่งในหา้งสรรพสินคา้ท าใหอ้ตัราการเช่าพ้ืนท่ีลดลงประมาณร้อย
ละ 10 ถึงร้อยละ 15 
 
อุปทาน 

หา้งสรรพสินคา้ Terminal M พ้ืนท่ีใชส้อย 20,000 ตารางเมตรซ่ึงจดัตั้งโดยเครือ Mottama เปิดด าเนินการ
ล่าชา้เน่ืองจากการหยดุชะงกัในการรับวสัดุก่อสร้างท าให้ไม่สามารถเปิดด าเนินการในปี 2563 รวมถึงโครงการ
ขนาดใหญ่อ่ืนๆท่ีจะเปิดใหบ้ริการในอีกสองปีขา้งหนา้ อยา่งเช่น หา้งสรรพสินคา้ Inno City โดยบริษทั Inno Co., 
Ltd. พ้ืนท่ี 7,000 ตารางเมตร และ หา้งสรรพสินคา้ Yoma Central โดย Yoma Land พ้ืนท่ี 27,000 ตารางเมตร และ 
Okura project พ้ืนท่ี 5,000 ตารางเมตร โดย บริษทั Fujita ซ่ึงอยูใ่กลก้บั ซูเล สแควร์ ทั้งน้ีสถานท่ีก่อสร้างทั้งหมด
เกิดความล่าชา้เน่ืองจากขอ้จ ากดัท่ีรัฐบาลออกค าสั่งให้ประชาชนอยู่บ้านในเดือนกนัยายน ต่อมาภายหลงัการ
เลือกตั้งทัว่ไปในเดือนพฤศจิกายน มีค าสั่งอนุญาตให้งานก่อสร้างกลบัมาด าเนินงานตามปกติท าให้งานก่อสร้าง
อาคารมีความคืบหนา้อยา่งเห็นไดช้ดั และในส่วนของโครงการ Yoma จะถูกเล่ือนไปประมาณปลายปี 2564 หรือ
ตน้ปี 2565 
 
อตัราการเช่าพ้ืนที ่

ณ เดือนธนัวาคม ปี2563 อตัราการเช่าพ้ืนท่ีของ ซูเล สแควร์ คิดเป็นร้อยละ 89 ในขณะท่ีอตัราการเช่าท่ี
คาดการณ์ไวอ้ยูท่ี่ร้อยละ 100 โดยหากมองจากอตัราการเช่าเฉล่ียโดยรวมทั้งเมืองจะลดลงอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 65 
ถึง ร้อยละ 70 
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การเช่า 
 การเช่าในตลาดช่วงไตรมาสท่ี 3 และ 4 ของปี 2563 แสดงถึงแนวโนม้ท่ีถดถอยลงเน่ืองจากไม่มีความ
ตอ้งการในการเช่าจากผลกระทบการแพร่ระบาดของโรค โดยค่าเช่าเฉล่ียในเขตเมืองอยู่ท่ี 25 เหรียญสหรัฐต่อ
ตารางเมตร โดยห้างสรรพสินค้าเกือบทั้ งหมดเสนอโครงการ “ผ่อนปรนค่าเช่า” (Rent Relief) เพื่อเป็นการ
ช่วยเหลือผูเ้ช่า 

 
สถานการณ์ทางเศรษฐกจิและการเมือง 

การเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (GDP) ชะลอตัวเป็นร้อยละ 0.5 ในปี 2563 เม่ือ
เปรียบเทียบกบัปี 2562 อยูท่ี่ร้อยละ 6.8 โดยท่ีอตัราเงินเฟ้อของผูบ้ริโภคชาวเมียนมาร์ถูกคาดการณ์อยูท่ี่ร้อยละ 7.5 
ในปี 2563 โดยปรับตวัลดลงจากปี 2562 ท่ีคิดเป็นร้อยละ 8.5 ระดบัการขาดดุลคาดวา่จะเกินเป้าหมายท่ีร้อยละ 5 
ของ GDP และอาจจะสูงถึงร้อยละ 7 ถึงร้อยละ 8 ของ GDP ในปี 2562/2563  และร้อยละ 9.6 ในปี 2563/2564 และ
ร้อยละ 6.4 ในปี 2564/2565 (อา้งอิงขอ้มูลจากธนาคารโลก) 
 

ในขณะท่ีบริษทัต่างๆในทุกภาคส่วนไดรั้บผลกระทบจากการระบาดของโรค COVID-19  ลกัษณะและ
ความรุนแรงของผลกระทบจากการระบาดของโรคจะแตกต่างกนัอยา่งมากในแต่ละภาคส่วน ในภาพรวมร้อยละ 
16 ของบริษทัทั้งหมดตอ้งปิดการด าเนินงานเป็นเวลาเฉล่ีย 8 สัปดาห์ระหว่างการแพร่ระบาด แต่ส าหรับกลุ่ม
บริษทัท่ีท าธุรกิจบริการจะสูงถึงร้อยละ 39 ตามดว้ยกลุ่มธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิต ร้อยละ 12 และกลุ่มธุรกิจ
การเกษตร ร้อยละ 6 ท่ีท าการปิดกิจการชัว่คราว ทั้งน้ีร้อยละ 89 ของกลุ่มธุรกิจอุตสาหกรรมการผลิตจะมียอดขาย
ท่ีลดลง เทียบกบักลุ่มธุรกิจการเกษตรท่ีคิดเป็นร้อยละ 75 (อา้งอิงขอ้มูลผลส ารวจจาก World Bank Firm Survey) 

 
การค้าขาย 

ประเทศจีนกลายเป็นคู่คา้รายใหญ่ท่ีสุดของเมียนมาร์คิดเป็น 1 ใน 3 ของการคา้ทั้งหมดกบัประเทศเพื่อน
บา้น โดยการคา้ระหวา่งเมียนมาร์และจีนเพ่ิมข้ึนอยา่งมากเปรียบเทียบกบัในอดีตท่ีการคา้ระหวา่งจีนจะมีค่อนขา้ง
น้อยและจะมุ่งเน้นไปท่ีประเทศอินเดียและสหรัฐอเมริกามากกว่า นอกจากน้ีเมียนมาร์ได้ท าการคา้ระหว่าง
ประเทศอ่ืนๆท่ีส าคญั อย่างเช่น ไทย (ร้อยละ 16.8) และสิงคโปร์ (ร้อยละ 12.4) (อา้งอิงขอ้มูลจากสถิติ IMF 
Direction of Trade Statistics) 
 
 

กลยุทธ์ทางการตลาด 
 

โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
 

จ านวนนักท่องเท่ียวและการประกอบธุรกิจในกรุงเทพฯ ลดลงอย่างมากตั้งแต่คร่ึงแรกของปี 2563 
เน่ืองจากการระบาดของ COVID-19 ส่งผลให้ความตอ้งการหอ้งพกัในโรงแรมลดลงอยา่งมาก ภาคการท่องเท่ียว
ตอ้งเผชิญกบัปัญหาอย่างมาก อตัราการเขา้พกัเฉล่ียในกรุงเทพฯลดลงอยา่งรวดเร็วต ่ากว่าร้อยละ 50 และ ADR 
ลดลงเน่ืองจากผูป้ระกอบการโรงแรมแข่งขนักนัเพ่ือดึงดูดนกัท่องเท่ียว 
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หลงัจากหยุดด าเนินการชัว่คราวในเดือนเมษายนและพฤษภาคม 2563 เน่ืองจากการปิดพ้ืนท่ีเพ่ือสกดั

การแพร่ระบาด (Lockdown) ท าให้ธุรกิจโรงแรมเปล่ียนแผนโดยการก าหนดเป้าหมายไปยงัตลาดในประเทศ 

รวมถึงมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาลไทยท่ีเรียกว่า “เราเท่ียวดว้ยกนั” โดยให้เงินช่วยเหลือร้อยละ 40 

ส าหรับอตัราค่าท่ีพกัรวมและตัว๋เคร่ืองบินส าหรับนกัเดินทางในประเทศ เพ่ือตอบสนองต่อโครงการน้ีและเพ่ือ

กระตุน้ตลาดภายในประเทศโรงแรมจึงเปิดตวัขอ้เสนอ Shangri-La’s Staycation และขอ้เสนอแพค็เกจต่างๆ ท่ีมี

ความยดืหยุน่รวมถึงราคาท่ีสมเหตุสมผลส าหรับนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้พกัตามล าพงั และในส่วนของราคาและ

เง่ือนไขส าหรับการจดัประชุมแบบกลุ่ม การท่องเท่ียวเพ่ือเป็นรางวลั (incentives) และการจดัเล้ียง มีการปรับใหมี้

ความยืดหยุน่ส าหรับแต่ละความตอ้งการเพ่ือใหม้ัน่ใจวา่โรงแรมจะสามารถดึงดูดความสนใจของลูกคา้และสร้าง

การขายไดม้าก 

 

ในขณะเดียวกนัมีการก าหนดการใชพ้ื้นท่ีของส่ิงอ านวยความสะดวกของโรงแรม รวมถึง ห้องประชุม 

หอ้งอาหาร สโมสรสุขภาพและพ้ืนท่ีสาธารณะใหไ้ดรั้บการแกไ้ขอยา่งรอบคอบโดยลดลงเหลือคร่ึงหน่ึงเพ่ือรักษา

ระยะห่างทางกายภาพและยกระดบัมาตรการดา้นสุขภาพและความปลอดภยัของโรงแรมเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบักฎ

ขอ้บงัคบัดา้นสาธารณสุขของไทย โรงแรมไดริ้เร่ิมแนวปฏิบติัแบบ “แชงกรี-ลา แคร์ (Shangri-La Cares)” และ

เผยแพร่ให้คนทัว่ไปไดรู้้จกั โดยเน้นดา้นสุขอนามยัและความเป็นอยู่ท่ีดีของลูกคา้ว่าเป็นส่ิงส าคญัสูงสุด  แนว

ปฏิบัติใหม่น้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้กับลูกคา้และช่วยส่งผลให้เกิดความรู้สึกเชิงบวกในช่วง

สถานการณ์ท่ีเปราะบาง ขอ้มูลจากงานวิจยัตลาดยงัพบวา่เร่ืองสุขอนามยัและความปลอดภยัถูกจดัอนัดบัให้เป็น

ปัจจยัส าคญัในการเลือกท่ีพกัหรือการพกัผอ่นในช่วงสุดสปัดาห์ 

 

ในไตรมาสสามของปี 2563 โรงแรมแชงกรี -ลากรุงเทพฯได้เปิดตัวแพ็คเกจ “Alternative State 

Quarantine (ASQ)” พกัระยะยาวแบบกกัตวั โดยมีเป้าหมายเป็นนกัท่องเท่ียวขาเขา้และนกัเดินทางท่ีเดินทางเขา้มา

ในประเทศไทยเน่ืองจากรัฐบาลได้ผ่อนปรนกฎระเบียบการเดินทางในขณะท่ีการกักกัน 14 วนัเป็นขอ้บงัคบั

ส าหรับคนไทยและชาวต่างชาติท่ีเดินทางกลับจากต่างประเทศ โปรแกรมน้ีกลายเป็นแหล่งรายได้ท่ีส าคญั

นอกเหนือจากตลาดในประเทศ 

 

วกิฤตการณ์ท่ีไม่เคยเกิดข้ึนมาก่อนน้ีไดก้ระตุน้ใหเ้กิดการเนน้ตลาดในประเทศมากกวา่ตลาดนกัเดินทาง

ท่ีเดินทางมาจากต่างประเทศ ความยืดหยุน่และความสามารถในการจบัจ่ายใชส้อยกลายเป็นปัจจยัส าคญัในการ

ดึงดูดนกัเดินทางชาวไทยท่ีรายไดไ้ดรั้บผลกระทบอยา่งมากจากการระบาด  โรงแรมไดเ้ขา้ร่วมในงานแสดงสินคา้

ส าหรับผูบ้ริโภคต่างๆ อย่างจริงจังและร่วมมือกับห้างสรรพสินคา้ไลฟ์สไตล์ชั้นน าเพ่ือโปรโมทโรงแรมหรู

ภายในประเทศ มีการริเร่ิมหลายอยา่งเพ่ือแสวงหาความตอ้งการใหม่ ๆ โดยร่วมมือกบัแชงกรี-ลา เชียงใหม่ ในการ

จดัโปรแกรมร่วมกนัในส่วนของการจองหอ้งพกั ขอ้เสนอพิเศษส าหรับอาหารและเคร่ืองด่ืม บริการสปา ตลอดจน

แพค็เกจแต่งงาน นอกจากน้ีโรงแรมยงัใหค้วามส าคญักบัแพลตฟอร์มโซเชียลมีเดียเป็นเคร่ืองมือทางการตลาดเพ่ือ
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คน้หาความตอ้งการท่ีเพ่ิมข้ึนและส่ือสารโดยตรงกบัผูมี้โอกาสเป็นลูกคา้ในประเทศ เช่น การขายผ่าน Facebook 

Live การขายแบบแฟลชเซลของ LINE Shop และกิจกรรมโพสต์บน Instagram ท าให้โรงแรมมีส่วนร่วมกับ

ผูติ้ดตามมากข้ึน กิจกรรมทางการตลาดและการขายเหล่าน้ีช่วยเพ่ิมรายไดร้ะยะสั้นไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  รักษา

อตัราการเขา้พกัและสร้างช่ือเสียงของโรงแรมใหเ้ป็นท่ีรู้จกัมากข้ึนในตลาดภายในประเทศ 

 

 การก าหนดเป้าหมายลูกค้า 

ก่อนท่ีจะมีการปิดพ้ืนท่ีเพ่ือสกดัการแพร่ระบาดเป็นเวลาหลายเดือน  โรงแรมแชงกรี – ลา กรุงเทพฯ มี

ลูกคา้จากสหราชอาณาจกัรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 28 ในช่วง 2 เดือนแรก (มกราคม - กุมภาพนัธ์) เม่ือเทียบกบัช่วงเวลา

เดียวกนัของปี 2562 รวมถึงลูกคา้จากสหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่น จีน และเยอรมนี ซ่ึงทั้งห้าประเทศถือเป็นลูกคา้อนัดบั

ตน้ๆ ของประเทศไทยตามล าดบั ในช่วงท่ีเหลือของปีเป็นลูกคา้คนไทยมากท่ีสุด 

 

การระบาดของCOVID-19 ซ่ึงต่อมากลายเป็นโรคระบาดทัว่โลกในตน้ปี 2563 ท าใหก้ารเดินทางระหวา่ง

ประเทศมีขอ้จ ากดั และการปิดพรมแดนเพ่ือป้องกนัการแพร่ระบาดของไวรัส เป้าหมายหลกัของโรงแรมในปี 

2563 คือการเพ่ิมความตอ้งการของตลาดในประเทศซ่ึงส่วนใหญ่เป็นนักท่องเท่ียวท่ีอาศยัอยู่ในกรุงเทพฯและ

จงัหวดัใกลเ้คียง ซ่ึงมีทั้งกลุ่มลูกคา้ท่ีพิจารณาขอ้เสนอท่ีคุม้ค่าของแต่ละโรงแรม และลูกคา้ท่ีตอ้งการทดลองหา

ประสบการณ์ใหม่ๆในโรงแรมท่ียงัไม่เคยเขา้พกั เน่ืองจากไม่สามารถเดินทางไปต่างประเทศได ้ชาวต่างชาติท่ีเขา้

มาท างานและพกัอาศยัในประเทศไทยพร้อมครอบครัวเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัท่ีมีแนวโน้มในการใชจ่้ายสูงเพ่ือ

การพกัผอ่นหรือการสงัสรรคใ์นครอบครัวมากข้ึน ส่วนใหญ่แลว้โรงแรมจะมีลูกคา้เพ่ิมข้ึนอยา่งรวดเร็วในช่วงสุด

สปัดาห์และวนัหยดุนกัขตัฤกษ ์

 

กลุ่มธุรกิจจดัเล้ียงอาหารและธุรกิจจดังานแต่งงานยงัเป็นกลุ่มท่ีส าคญัในฐานะกลุ่มขนาดกลางและขนาด

ใหญ่ 

 

แพ็คเกจห้องพกัส าหรับผูท่ี้ตอ้งถูกกกัตวั (Alternative State Quarantine - ASQ) เป็นอีกหน่ึงเป้าหมาย

ของโรงแรมตามท่ีระบุไวใ้นหัวขอ้ก่อนหน้า ภายในส้ินปี 2563 มีโรงแรมระดบักลางถึงระดบัหรูในกรุงเทพฯ

จ านวน 122 แห่งท่ีไดรั้บการอนุมติัให้เป็นโรงแรมทางเลือกเพ่ือใชก้กัตวั ซ่ึงมีท าเลท่ีตั้งท่ีหลากหลายและราคา

แพค็เกจตั้งแต ่40,000 ถึง 200,000 บาท ลูกคา้ส่วนใหญ่ท่ีเลือกแพค็เกจกกัตวักบัโรงแรมมกัจะเป็นนกัเดินทางเพ่ือ

ธุรกิจ  รองลงมาคือชาวต่างชาติและคนไทยท่ีมีครอบครัวอาศยัอยู่ในประเทศไทยและนักท่องเท่ียวภายใตว้ีซ่า

ท่องเท่ียวพิเศษ (STV) 

 

นอกเหนือจากสิทธิประโยชน์ท่ีหลากหลายท่ีรวมอยู่ในแพ็คเกจท่ีพกัแล้วขอ้ตกลงด้านอาหารและ

เคร่ืองด่ืมยงัดึงดูดความสนใจจากสาธารณชนอยา่งกวา้งขวางเน่ืองจากการท าการตลาดท่ีหลากหลายและราคาท่ี
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เหมาะสมกวา่ โรงแรมไดต้อ้นรับลูกคา้ท่ีกลบัมาจ านวนมากซ่ึงคุน้เคยกบัการน าเสนอร้านอาหารและขอ้เสนอท่ี

น่าสนใจ 

 

 การตลาดดจิทิลั 

หน่ึงในกลยทุธ์หลกัของเราคือการพฒันาช่องทางการจองตรงในระบบใหเ้ป็นช่องทางหลกัในการสร้าง

การจองตั้งแต่สองสามปีท่ีผ่านมา ช่องทางน้ีรวมถึง brand.com แอปพลิเคชนั Shangri-La และเวบ็ไซตท่ี์เขา้ถึงได้

บนอุปกรณ์ส่ือสารเคล่ือนท่ี ดงันั้นการโฆษณาออนไลน์และการเพ่ิมการมีส่วนร่วมในโซเชียลมีเดียของเราซ่ึง

รวมถึง Facebook และ Instagram จึงมีความส าคญัมากข้ึนในการสนบัสนุนกลยทุธ์น้ี 

 

ตลอดทั้งปีโฆษณาออนไลน์สามารถดึงดูดผูเ้ยี่ยมชมเวบ็ไซตข์องโรงแรมได ้200,000 คนและสามารถ

สร้างรายได ้1.98 ลา้นดอลลาร์สหรัฐซ่ึงลดลงร้อยละ 82 และจ านวนการจองท่ีเกิดข้ึนประมาณ 2,740 รายการ  โดย

ลดลงร้อยละ 81 จากการใช้จ่ายโฆษณาท่ีน้อยท่ีสุดถือว่าอยู่ในระดับท่ีดีโดยมี 13:1 ซ่ึงหมายความว่าทุกๆ 1 

ดอลลาร์สหรัฐท่ีโรงแรมใชไ้ปกบัการโฆษณาออนไลน์โรงแรมจะไดร้ายรับคืนเป็นเงิน 13 ดอลลาร์สหรัฐ 

 

จ านวนแฟน ๆ บน Facebook ค่อนขา้งแข็งแกร่งเม่ือเทียบกบัตลาดท่ีมีผูติ้ดตามมากกว่า 94,830 คน ณ 

ส้ินปี 2563 ซ่ึงมีการเติบโตร้อยละ 3.26 จากปี 2562 ในขณะท่ีการโตต้อบโพสต์สูงถึง 60,350 คร้ังโดยมีการ

แสดงผลมากกวา่ 3.44 ลา้นคร้ัง Facebook Fanpage อยา่งเป็นทางการของโรงแรมไดก้ลายเป็นช่องทางออนไลน์ท่ี

มีการใชง้านมากข้ึนในการมีส่วนร่วมโดยตรงกบัลูกคา้ชาวไทยในประเทศ เน่ืองจากแคมเปญและโปรโมชัน่ต่างๆ 

ท่ีก าหนดเป้าหมายไปยงัตลาดในประเทศ 

 

จ านวนผูติ้ดตาม Instagram ในปี 2563 สูงถึง 12,820 คนหรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.46 เม่ือเทียบกบัปีก่อน

หน้า บญัชีน้ีช่วยเตือนผูติ้ดตามของโรงแรมเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์และขอ้เสนอการขายตลอดจนขอ้มูลอปัเดตจาก

โรงแรมเป็นประจ า 

 

Twitter ไม่ใช่แพลตฟอร์มโซเชียลมีเดียหลักของโรงแรม แต่มีทวีตและค าตอบส าหรับผูท่ี้กล่าวถึง

โรงแรมโดยแฟน ๆ Twitter ณ ส้ินปี 2563 มีแฟนๆ กวา่ 1,700 คนบน Twitter ติดตามบญัชีทางการของโรงแรม 

 

โรงแรมยงัคงใชค้  ากระตุน้การตดัสินใจและรหัสติดตามในการโพสตโ์ซเชียลมีเดียแต่ละคร้ังเพ่ือติดตาม

ผลลพัธ์ของแต่ละแคมเปญ ผูใ้ชส้ร้างเน้ือหาจากผูมี้อิทธิพลผูน้ าความคิดเห็นหลกั (KOLs) และแขกรับเชิญเพื่อการ

มีส่วนร่วมท่ีดีข้ึนกบัแฟน ๆ ถูกน ามาใช ้ส่งผลให้มีการโพสตโ์ดยไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายมีจ านวนสูงข้ึนส าหรับทั้ง

บญัชี Facebook และ Instagram มากกวา่ 2,700 การโตต้อบดว้ยการเขา้ถึง 45,000 คร้ังใน 1 โพสตเ์พียงอยา่งเดียว 
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 นโยบายการก าหนดราคา – ราคามาตรฐาน และการจดัการเพ่ือสร้างรายได้ (Yield Management) 

เกือบ 10 เดือนของการจ ากดัการเดินทางตั้งแต่ในตน้ปี 2563 กลยทุธ์ดา้นราคายงัคงเป็นท่ีสนใจเน่ืองจาก

ตลาดในประเทศมีการแข่งขนัสูงส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัท่ีรุนแรง นกัเดินทางในประเทศมีความกระตือรือร้นท่ีจะ

เดินทางท่องเท่ียวโดยใชป้ระโยชน์จากแคมเปญส่งเสริมการขายและค านึงถึงราคาเป็นเหตุผลหลกัในการตดัสินใจ

เลือกท่ีพกัในช่วงวนัหยดุพกัผอ่น การส ารวจของ Booking.com แสดงใหเ้ห็นวา่แมว้า่ผูเ้ดินทางชาวไทยจะมีความ

ตั้งใจท่ีจะเดินทางท่องเท่ียวอยา่งมาก แต่ปัจจยัในการตดัสินใจส่วนใหญ่ข้ึนอยูก่บัความคุม้ค่าของราคาและความ

ยดืหยุน่มากกวา่ปัจจยัอ่ืนๆ เน่ืองจากสถานการณ์ท่ีไม่แน่นอน 

 

โรงแรมแชงกรี–ลา กรุงเทพฯไดป้รับอตัราค่าบริการท่ีเหมาะสมท่ีสุด ตลอดจนขอ้เสนอทางออนไลน์ให้

คงท่ีและเพ่ิมความยืดหยุ่นมากข้ึนในการเล่ือนก าหนดระยะเวลาการเขา้พกัหรือการยกเลิกการจองโดยไม่มี

ค่าใชจ่้าย แพก็เกจพกัผ่อนช่วงวนัหยดุ ซ่ึงไดรั้บการปรับปรุงใหม่สองสามคร้ังในช่วงปีน้ีมอบความคุม้ค่าพร้อม

สิทธิประโยชน์มากมายโดยเฉพาะอยา่งยิ่งเม่ือใชแ้คมเปญของรัฐบาล “เราเท่ียวดว้ยกนั” เน่ืองจากแขกจะจ่ายเพียง

ร้อยละ 60 ของราคาท่ีพกัทั้งหมด เป็นแรงดึงดูดท่ีส าคญั  

 

 ช่องทางการจดัจ าหน่ายและการขาย 

จากผลประกอบการรายไดห้อ้งพกัโดยรวม การจองตรงกบัโรงแรม (Hotel Direct) ยงัคงเป็นช่องทางการ

จดัจ าหน่ายส่วนใหญ่คิดเป็นร้อยละ 29 ซ่ึงมาจากการท่ีแขกผูม้าพกัท าการจองหอ้งพกัโดยตรงกบัโรงแรมเองและ

เพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 24 ในปี 2562  การจองท่ีพกัอีกร้อยละ 24 ท าผ่านช่องทางตวักลางออนไลน์ (SynXis Channel 

Connect) ตามมาดว้ยช่องทางตวักลางออฟไลน์ (ร้อยละ 23) กล่าวคือผูใ้ห้บริการทวัร์และ บริษทัน าเท่ียว จ านวน

การจองท่ีพกัส่วนท่ีเหลือมาจากช่องทาง E-Direct (ร้อยละ 19) ซ่ึงส่วนใหญ่มาจากเวบ็ไซตท์างการของโรงแรม 

(Shangri-la.com) 

 

นอกเหนือจากช่องทางการจัดจ าหน่ายแบบดั้ งเดิมแล้วโรงแรมยงัได้เพ่ิมประสิทธิภาพ Facebook 

fanpage และบญัชีอย่างเป็นทางการของ Instagram เพ่ือเป็นเคร่ืองมือในการมีส่วนร่วมกบัผูมี้โอกาสเป็นลูกคา้

โดยตรง การขายผ่าน Facebook Live 2 รายการไดรั้บการเผยแพร่ในคร่ึงปีหลงัของปี 2563 เพ่ือดึงดูดความสนใจ

ของสาธารณชนเก่ียวกบัแคมเปญการขายแบบ “Flash Sales” ร่วมกบับญัชี LINE Shop ของโรงแรมเพื่อเป็นตลาด

ส าหรับขอ้เสนอในช่วงเวลาจ ากดั 

 

นอกจากน้ีโรงแรมยงัร่วมมือกบัผูใ้ห้บริการบตัรเครดิต ธนาคารพาณิชยแ์ละแบรนด์ไลฟ์สไตลห์รูหรา

อ่ืน ๆ ยกตวัอย่างเช่น Virgin Active Fitness, The Mall Group เป็นตน้โดยมีเป้าหมายเพ่ือส่งเสริมขอ้เสนอพิเศษ

ส่งเสริมการขายและเพ่ิมการรับรู้แบรนดใ์นหมู่ผูบ้ริโภคในประเทศ 
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 จ านวนคู่แข่งในปี 2563 

ในปี 2563 ยา่นสุขมุวทิตอนตน้ประกอบดว้ยอุปทานโรงแรมหรูเกือบร้อยละ 40 ของอุปทานทั้งหมดตาม

ดว้ยยา่นลุมพินี (ร้อยละ 22) ยา่นสีลมและสาทร (ร้อยละ 15) และยา่นริมแม่น ้ า (ร้อยละ 16) 

 

ความตอ้งการท่ีพกัในกรุงเทพฯลดลงในช่วงคร่ึงแรกของปี 2563 เน่ืองจากจ านวนนักท่องเท่ียวลดลง

อย่างรวดเร็วเน่ืองจากผลกระทบของขอ้จ ากัดด้านการเดินทางท่ีมีเป้าหมายเพ่ือป้องกันการแพร่ระบาดของ

COVID-19 ทัว่โลก อตัราการเขา้พกัของโรงแรมหรูในกรุงเทพฯ ลดลงอยา่งรวดเร็วสู่ระดบัต ่าสุดท่ีร้อยละ 25 ใน

ไตรมาสท่ีสองของปี 2563 เน่ืองจากจ านวนผูเ้ขา้พกัอยูใ่นระดบัต ่าการด าเนินงานของโรงแรมบางแห่งจึงถูกระงบั

การด าเนินงานจนกว่าจะมีสัญญาณการฟ้ืนตวัของตลาด อย่างไรก็ตามมีผูป้ระกอบการโรงแรมบางแห่งเปิด

ใหบ้ริการแมจ้ะมีอุปสงคท่ี์ชะลอตวัลง ภายในส้ินคร่ึงปีแรกของปี 2563  มีหอ้งพกัโรงแรมหรูในกรุงเทพฯ 19,346 

หอ้งเพ่ิมข้ึนโดยโรงแรมใหม่หลายแห่งในกลุ่มหรูและระดบักลางตามรายการดา้นล่าง 

 

• โรงแรมคิมป์ตนั มาลยั กรุงเทพฯ (จ านวนหอ้งพกั 349 หอ้ง) 

• โรงแรมคาร์ลตนั กรุงเทพฯ สุขมุวทิ (จ านวนหอ้งพกั 338 หอ้ง) 

• โรงแรมสเตยบ์ริดจ ์สวที กรุงเทพฯ ทองหล่อ (จ านวนหอ้งพกั 303 หอ้ง) 

• โรงแรมโซลาเรีย นิชิเทสซึ กรุงเทพฯ (จ านวนหอ้งพกั 263 หอ้ง) 

• โรงแรมโอค๊วดู สวที กรุงเทพฯ (จ านวนหอ้งพกั 228 หอ้ง) 

• โรงแรมวลิล่า เดอ พระนคร (จ านวนหอ้งพกั 47 หอ้ง) 

• โรงแรมเดอะ ควอเตอร์ พร้อมพงษ ์(จ านวนหอ้งพกั 120 หอ้ง) 

• โรงแรมแอชลีย ์(จ านวนหอ้งพกั 44 หอ้ง) 

 

การระบาดใหญ่ของ COVID-19 ท าใหผู้ป้ระกอบการโรงแรมตอ้งชะลอการเปิดใหบ้ริการใหม่จนถึงคร่ึง

ปีหลงัของปี 2563  โรงแรมใหม่ส่ีแห่งรวมห้องพกั 974 ห้องซ่ึงในท่ีสุดก็เปิดให้บริการในปลายปี 2563โรงแรม

เหล่าน้ี ไดแ้ก่ : 

 

• โรงแรมสินธร มิดทาวน์ (จ านวนหอ้งพกั 344 หอ้ง) 

• โรงแรมสินธร เคมปินสก้ี กรุงเทพฯ (จ านวนหอ้งพกั 230 หอ้ง) 

• โรงแรมโฟร์ซีซัน่ กรุงเทพฯ ริมแม่น ้ าเจา้พระยา (จ านวนหอ้งพกั 299 หอ้ง) 

• โรงแรมคาเพลลา กรุงเทพฯ (จ านวนหอ้งพกั 101 หอ้ง) 

 

ปริมาณการเพ่ิมข้ึนของโรงแรมใหม่ๆจะส่งผลต่อตลาดโรงแรมในกรุงเทพฯอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้
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ประเดน็ทีส่ าคญัทีส่่งผลต่อความสามารถในการแข่งขนั 

เน่ืองจากวิกฤตสาธารณสุขยงัคงเกิดข้ึนในช่วงปลายปี 2563 การฟ้ืนตวัและความสามารถในการแข่งขนั

ของโรงแรมข้ึนอยู่กับการฟ้ืนตวัของการท่องเท่ียวและการเดินทางระหว่างประเทศ หากการฉีดวคัซีนพร้อม

ให้บริการอยา่งทัว่ถึงภายในกลางปี 2564 ประเทศเศรษฐกิจขนาดใหญ่และกา้วหนา้ เช่น สหรัฐอเมริกา สหภาพ

ยุโรป ญ่ีปุ่น หรือจีนซ่ึงจะไดรั้บวคัซีนเป็นอนัดบัแรกสามารถเร่ิมฟ้ืนตวัไดภ้ายในคร่ึงหลงัของปี 2564 ส่ิงน้ีจะ

ส่งผลใหมี้การท่องเท่ียวและการส่งออกระหวา่งประเทศมากข้ึน 

 

องคก์ารการท่องเท่ียวโลกคาดการณ์วา่การท่องเท่ียวระหวา่งประเทศจะฟ้ืนตวัภายในไตรมาสสามของปี 

2564 หรือต้นปี 2565 ในขณะท่ีการคาดการณ์ของททท. มีมุมมองท่ีคลา้ยกันหลังจากได้รับฟังจากประเทศ

เป้าหมายหลกัของการท่องเท่ียวไทยวา่จะส่งเสริมการท่องเท่ียวในประเทศแทน 

 

ในระยะยาวกรุงเทพฯไดรั้บการจดัอนัดบัใหเ้ป็นหน่ึงในจุดหมายปลายทางท่ีมีผูเ้ยีย่มชมมากท่ีสุดในโลก

ติดต่อกนัเป็นเวลาหลายปี อุปทานโรงแรมท่ีเพ่ิมข้ึนภายใตบ้รรยากาศท่ีผนัผวนจะส่งผลใหเ้กิดการแข่งขนัท่ีรุนแรง

มากข้ึนและอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียต่อวนัท่ีมากเน่ืองจากโรงแรมพยายามท่ีจะไดรั้บส่วนแบ่งการตลาดมากข้ึนใน

ขณะท่ีลูกคา้ค านึงถึงราคามากข้ึนซ่ึงเป็นผลจากวกิฤตสาธารณสุขในปัจจุบนัต่อรายได ้

 

ในมุมมองระดบัมหภาคสถาบนัวจิยัเพื่อการพฒันาประเทศไทย (TDRI) คาดการณ์ผลิตภณัฑม์วลรวมใน

ประเทศ (GDP) จะเติบโตร้อยละ 4.7 ในปี 2564 แต่เศรษฐกิจของประเทศจะฟ้ืนตวัถึงระดบัก่อนโควดิโดยเร็วท่ีสุด

ในช่วงปลายปี 2565 ความทา้ทายหลายอยา่งคาดวา่จะยงัคงมีอยูใ่นปี 2564 รวมถึงการระบาดอยา่งต่อเน่ือง การหด

ตวัของเศรษฐกิจโลก การลม้ละลายของสายการบิน ขอ้จ ากดัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเวน้ระยะทางกายภาพ การบริโภค

ภายในประเทศท่ีลดลงและความเช่ือมัน่ในทอ้งถ่ินต่อชาวต่างชาติ อยา่งไรก็ตามททท. ให้ค  าแนะน าวา่แมว้า่การ

ระบาดจะเป็นความทา้ทายท่ียิง่ใหญ่ส าหรับอุตสาหกรรม แต่ภาพลกัษณ์ท่ีดีของระบบสาธารณสุขของประเทศไทย

และการควบคุมโคโรนาไวรัสท่ีประสบความส าเร็จจะเป็นตวัสร้างความเช่ือมัน่ท่ีแขง็แกร่งส าหรับการท่องเท่ียว 

 

ความแข็งแกร่งของเงินบาทยงัเป็นอีกหน่ึงความทา้ทายต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย ค่าเงินค่อยๆ แข็ง

ค่าข้ึนจาก 33.9 บาทในปี 2562 เป็น 31.3 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐในปี 2563 และคาดวา่จะอยูท่ี่ 30.5 บาทต่อดอลลาร์

สหรัฐในปี 2564 เน่ืองจากเศรษฐกิจโลกท่ีอยูใ่นภาวะซบเซาซ่ึงไดรั้บผลกระทบจากโรคระบาด การอ่อนค่าของ

ดอลลาร์สหรัฐและไทยเกินดุลบญัชีเดินสะพดั อย่างไรก็ตามการแข็งค่าของเงินบาทกลายเป็นความทา้ทายของ

เศรษฐกิจในประเทศท่ีผลักดันการส่งออกและการท่องเท่ียวและผลักดันราคาส าหรับก าลังการใช้จ่ายของ

นกัท่องเท่ียว 
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 ความสามารถในการแข่งขนั 

โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมรีสอร์ทในเมืองท่ีใหญ่ท่ีสุดในยา่นริมแม่น ้ าพร้อมฟังกช์ัน่การ

ใชง้านท่ีครบครัน ท าเลท่ีตั้งดีเยี่ยม และการเขา้ถึงทุกรูปแบบการเดินทาง รวมถึงอาหารและเคร่ืองด่ืมท่ีมีใหเ้ลือก

มากมายท่ีเสริมความแขง็แกร่งใหโ้รงแรมเป็นหน่ึงในโรงแรมชั้นน าของกรุงเทพฯ 

 

การระบาดใหญ่ของ COVID-19 ท่ีเกิดข้ึนตลอดปี 2563 ได้เน้นย  ้าถึงความจ าเป็นของมาตรการดา้น

สุขภาพและความปลอดภยัท่ีตอ้งระมดัระวงั การวจิยัล่าสุดพบวา่สุขอนามยัและความปลอดภยัเป็นปัจจยัส าคญัใน

การตดัสินใจ ดงันั้นกลุ่มแชงกรี - ลาจึงเปิดตวัโปรแกรม "Shangri-La Cares" ของเราในทนัทีซ่ึงเนน้ในระเบียบขั้น

สูงเพ่ือรับรองความเป็นอยูท่ี่ดีของผูเ้ขา้พกัเป็นส่ิงส าคญัสูงสุด แน่นอนว่าการน าระเบียบการแบบ "Shangri-La 

Cares" มาปฏิบติัในการให้บริการจะช่วยเพ่ิมความมัน่ใจและความสบายใจให้กบัแขกผูม้าพกัและใชบ้ริการของ

โรงแรม 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
 

ในปี 2563 กลยุทธ์หลงั COVID-19 ได้เปล่ียนนโยบายทางการตลาดไปอย่างส้ินเชิงโดยได้เน้นท่ีจะ
ผลกัดนัเร่ืองกระแสเงินสดจากตลาดในประเทศและไดแ้ยง่ส่วนแบ่งทางการตลาดจากคู่แข่งโดยผลกัดนัการจอง
โดยตรงจากการขาย Flash Sales หรือการขายบตัรก านลัผ่านช่องทางต่างๆ โซเชียลมีเดียและส่ือช่องทางออนไลน์
ต่างๆรวมถึงการขายผา่นคู่คา้ออนไลน์มีความส าคญัอยา่งยิง่เพ่ือกระตุน้รายไดใ้หสู้งข้ึน 

 
โรงแรมมุ่งเน้นไปท่ีการขายปลีก (ขายลูกคา้ทัว่ไปโดยตรงร้อยละ 20.7 ขายผ่านคู่คา้ออนไลน์ร้อยละ 

17.1 และขายแบบแพ็คเกจร้อยละ 20.8) และกลุ่มลูกคา้ประชุมสัมมนาร้อยละ 17.2 เพื่อกระตุน้ธุรกิจห้องพกั
ส าหรับโรงแรม กลุ่ม MICE นั้นจะไดม้าจากลูกคา้กลุ่มองคก์รเอกชนและหน่วยงานรัฐบาลต่างๆ 

 
นอกจากน้ี บริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืมรวมถึงการจดัเล้ียงการจดัประชุมยงัเป็นส่วนส าคญัในการ

ผลกัดนักระแสเงินสดในขณะท่ีการจองหอ้งพกัมีความตอ้งการท่ีไม่สูงนกั แต่ก็มีการแข่งขนัดา้นราคากนัอยา่งสูง
มาก  อีกทั้ง โรงแรมยงัไดมุ่้งเนน้เพ่ือผลกัดนัใหลู้กคา้มาใชบ้ริการจดังานเล้ียงสงัสรรคแ์ละงานพิธีต่างๆตลอดทั้งปี 
รวมถึงงานท่ีจดัภายนอกอาคารอีกดว้ย 

 
นอกจากน้ี บริษทัส่วนใหญ่ในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีจดัตั้งโรงงานอยูใ่นละแวกนิคมอุตสาหกรรมจดัหวดั

ล าพูน ซ่ึงใชเ้วลาขบัรถโดยประมาณ 30 - 40 นาที จากตวัเมืองเชียงใหม่ ดงันั้น จึงเป็นความทา้ทายของโรงแรมท่ี
จะท าให้บริษทัท่ีตั้งอยู่ห่างไกลมาใชบ้ริการดา้นห้องพกัเพ่ิมมากข้ึน เน่ืองจากบริษทัเหล่าน้ีตอ้งการใชบ้ริการ
โรงแรมท่ีอยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกบัส านกังาน และโดยส่วนใหญ่ลูกคา้ท่ีส ารองหอ้งพกัมกัจะเป็นกลุ่มลูกคา้บริษทัท่ีมี
ส านกังานในต่างประเทศหรือกรุงเทพฯ จึงมกัมีกลุ่มนกัธุรกิจท่ีพ านกัอยูใ่นกรุงเทพฯท่ีตอ้งการเดินทางมาเพื่อไป
เยี่ยมชมโรงงาน  นอกจากน้ียงัมีกลุ่มหน่วยงานรัฐบาลท่ีเดินทางไปตรวจเยี่ยมและพบปะกบัหน่วยงานภูมิภาคใน
ภาคเหนือ ส่งผลใหท้างโรงแรมฯ ไดจ้ดัโปรแกรม Booker incentive เพ่ือกระตุน้ยอดขายของลูกคา้กลุ่มน้ี 
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 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  
เน่ืองจากการระบาดของโรค COVID-19 เราได้เปล่ียนกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไปยงักลุ่มลูกคา้ตลาดใน

ประเทศซ่ึงมีทั้งคนไทยในพ้ืนท่ีภาคเหนือ คนไทยในต่างจงัหวดัและชาวต่างชาติท่ีเขา้มาท างานในประเทศไทย  
ตลาดหลกันั้นมาจากกรุงเทพฯทั้งกลุ่ม FIT และกลุ่มลูกคา้ประชุม ส่วนตลาดจีนเป็นตลาดท่ีสร้างรายไดแ้ค่เพียง
ช่วงตน้ปีก่อนท่ีการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 จะเร่ิมข้ึน 

 
เป้าหมายส าหรับปี 2564 คือการรักษาและเน้นกลุ่มลูกค้าตลาดในประเทศทั้ งหมดส าหรับทุกกลุ่ม 

นอกจากน้ีเราตอ้งแข่งขนักบัโรงแรมระดบั 3 หรือ 4 ดาวเพ่ือเพ่ิมช่องทางและขยายโอกาสในการขายมากข้ึนอย่าง
นอ้ยในคร่ึงปีแรก หรือจนกวา่มาตราการจ ากดัการเดินทางจะผอ่นคลายลง  หลงัจากนั้น โรงแรมจึงจะมุ่งเนน้ไปท่ี
ตลาดในภูมิภาคและต่างประเทศ 

 
 นโยบายการก าหนดราคา – ราคามาตรฐาน และการจดัการเพ่ือสร้างรายได้ (Yield Management) 

การก าหนดราคาปี 2563 มีความอ่อนไหวอยา่งมากสะทอ้นใหเ้ห็นจากการลดลงของ ADR โดยรวมร้อย
ละ22.2 เน่ืองจากการระบาดของโรค COVID-19 ซ่ึงเราไดผ้ลกัดนัตลาดในประเทศดว้ยราคาท่ีแข่งขนักนัสูงมาก
ทั้ง FIT และกลุ่มลูกคา้ประชุม นอกจากน้ีเน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกัของโรงแรมแชงกรี - ลาเชียงใหม่คือกลุ่มลูกคา้
ประชุมสมัมนาจึงจ าเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะตอ้งใชร้าคาท่ียดืหยุน่เฉพาะกบัลูกคา้หน่วยงานรัฐบาล 
 

ส าหรับราคาอาหารและเคร่ืองด่ืมไดมี้การปรับอตัราประมาณร้อยละ 20 ในปี2563 ซ่ึงการปรับน้ีมีผลมา
จากเมนูอาหารตามสั่งใน China Kitchen อีกทั้งยงัปรับราคาของเคร่ืองด่ืมให้สอดคลอ้งกบัการแข่งขนัในตลาด
ร้านอาหารทัว่ไปท่ีไม่ไดต้ั้งอยูใ่นโรงแรม เพ่ือดึงดูดและน าเสนอส่ิงท่ีดีท่ีสุดใหก้บัลูกคา้  นอกจากน้ียงัมีการปรับ
ราคาส าหรับการจดัเล้ียงลดลงร้อยละ 35 เน่ืองจากราคาแข่งขนัเชิงรุก 

 

 ช่องทางการจดัจ าหน่ายและการขาย 
เน่ืองจากผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 ส าหรับลูกคา้ส่วนใหญ่ของโรงแรมแชงกรี-ลา 

เชียงใหม่ มกัจองหอ้งพกัโดยการติดต่อกบัโรงแรมโดยตรง หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 36 ช่องทางการจองผา่นคู่คา้
ออนไลน์ (Wholesale Online) คิดเป็นอตัราร้อยละ 28 จากตวัแทนฝ่ายขายอ่ืนๆนอกจากออนไลน์ (Wholesales 
Travel Agents) คิดเป็นอตัราร้อยละ 16.9 อีกทั้งการจองผ่านช่องทางออนไลน์โดยจองผ่านเวบ็ไซตข์องโรงแรม
โดยตรง ( E- direct)  ก็ไดรั้บความนิยมคิดเป็นอตัราร้อยละ 11.2 ท่ีจองโดยตรงกบัโรงแรมและแพค็เกจ นอกจากน้ี
การขาย Flash Sales หรือการขายบตัรก านลัยงัเป็นช่องทางหลกัส าหรับโรงแรมในการกระตุน้กระแสเงินสดทั้งค่า
หอ้งและอาหารและเคร่ืองด่ืม 
 

 จ านวนคู่แข่งในปี 2563 
ส าหรับคู่แข่งทางธุรกิจของโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ ยงัคงเป็นกลุ่มเดิมและมีลกัษณะเดียวกบัปี 2562 

ซ่ึงคือการเพ่ิมข้ึนของโรงแรมบูทิค และโรงแรมระดบัส่ีดาวอยา่งต่อเน่ืองในจงัหวดัเชียงใหม่ 
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 ประเดน็ทีส่ าคญัทีส่่งผลต่อความสามารถในการแข่งขนั 
ปัจจยัหลกัท่ีส่งผลกระทบต่อความสามารถในการแข่งขนัของโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ ในปี 2564 

ไดแ้ก่ โรงแรมเลอเมอริเดียนจะเปล่ียนเป็นแมริออทก่อนส้ินปี 2564 โรงแรมเมเลียจะท าการปรับปรุงโรงแรมให้
เสร็จภายในไตรมาสสองของปี 2564 จ านวน 260 ห้อง ห้องอาหารไทย บาร์บนชั้นดาดฟ้าและล็อบบ้ีเลานจ์ 
โรงแรมอินเตอร์คอนติเนนตลัจะเปล่ียนจากอิมพีเรียลแม่ปิงใหแ้ลว้เสร็จภายในไตรมาสท่ีส่ีของปี 2564 โดยมีการ
ปรับปรุงห้องพกัจ านวน 248 ห้องส าหรับอาคารหลกั ส่วนท่ีเหลือจะเป็นอาคารเต้ียและวิลล่ารวม 310 ห้อง การ
ปรับปรุงหอ้งประชุมทั้งหมด และจุดขายคือการเป็นโรงแรมเพ่ือประชุมสมัมนา 

 

 ความสามารถในการแข่งขนั   
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ เนน้การเป็นโรงแรมท่ีเหมาะสมกบัครอบครัวเพราะเป็นโรงแรมระดบัหา้

ดาวเพียงแห่งเดียวในตวัเมืองเชียงใหม่ ท่ีพร้อมรองรับความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ครอบครัว โดยมีส่ิงอ านวย
ความสะดวก พร้อมทั้งเจา้หนา้ท่ีคอยดูแลลูกคา้กลุ่มครอบครัวโดยเฉพาะ ประกอบกบัมีสระวา่ยน ้ าขนาดใหญ่ท่ีมี
ทั้งสไลเดอร์ และโซนสวนน ้ าคอยเติมเตม็ความสนุกให้กบัเด็กๆ  นอกจากน้ี โรงแรมยงัคงอยูใ่นฐานะผูน้ าส าหรับ
โรงแรมท่ีสามารถรองรับกลุ่มลูกคา้ตลาด MICE พร้อมทั้งเป็นสถานท่ีท่ีเหมาะสม และมีบริการจดังานแต่งงาน
แบบครบครัน ซ่ึงถือเป็นตลาดท่ีอุปสงคมี์แนวโนม้เติบโตสูงกวา่อุปทาน รวมไปถึงโอกาสท่ีจะขยายตลาดไปยงั
กลุ่มลูกคา้ผูรั้กสุขภาพและลูกคา้ท่ีสนใจรักการนกัเดินทางเพ่ือการพกัผ่อนและตลาดภายในประเทศจะยงัคงเป็น
ลูกคา้ตลาดหลกัของโรงแรมจนกวา่จะมีการเปิดประเทศรับนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศในปีหนา้ 
 
 

บริษัท Traders Yangon จ ากดั (โรงแรมซูเล แชงกรี-ลา ย่างกุ้ง) 
 

• โรงแรมจะปิดการด าเนินงานชัว่คราวระหวา่งวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ ถึง 31 ตุลาคม 2564 
•  ก่อนการเปิดโรงแรม 3 เดือนจะมีการบริหารการขายเพ่ือมุ่งเนน้ท่ีปริมาณของยอดขาย 
•  ผูเ้ขา้พกัระยะยาวท่ีอาศยัอยูใ่นโรงแรมจะถูกยา้ยไปท่ี Shangri-La Serviced Apartments 
•  กิจกรรมก่อนเปิดด าเนินการ มีดงัต่อไปน้ี 

o  ต่อสญัญากบั travel agents ประมาณ 4 เดือนก่อนการเปิดด าเนินการ 
o  การเปิดใช้งาน brand.com, OTA และการท าการตลาดดิจิทลัประมาณ 3 เดือนก่อนการเปิด

ด าเนินการใหม่อีกคร้ัง 
o  ติดต่อประสานงานกบัส านกังานขายทัว่โลกส าหรับ RFP 2565 ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2564 เป็น

ตน้ไปและแจง้ใหทุ้กองคก์รทราบวา่โรงแรมจะรับการจองตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2564 
o  การส่งขอ้เสนอใหแ้ก่กลุ่ม MICE 3 เดือนก่อนท่ีจะเปิดด าเนินการใหม่อีกคร้ัง 
o  แจ้งให้ทีมงานสายการบินท่ีท าสัญญาร่วมกันทราบถึงการเปิดโรงแรมอีกคร้ังล่วงหน้า

โดยประมาณ 3 เดือน 
o  เปิดตวัขอ้เสนอพิเศษส าหรับสมาชิก Golden Circle 
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 แผนก Catering – การจดัเลีย้ง 
• โปรโมทผลิตภณัฑท่ี์เก่ียวขอ้งกบังานแต่งงาน 3 เดือนก่อนการเปิดด าเนินการใหม่ 
• การรักษาธุรกิจการจดัเล้ียงนอกสถานท่ีของโรงแรมส าหรับไตรมาสท่ี 4 และเตรียมการก่อนการ

เปิดด าเนินการ 3 เดือน 
• ก าหนดเป้าหมายในการจดังานเล้ียงพนกังานบริษทัในช่วงส้ินปี 3 เดือนก่อนท่ีจะเปิดด าเนินการ 
• ติดต่อกบับริษทัทางการแพทยส์ าหรับไตรมาสท่ีส่ีของปี 2564 เป็นตน้ไป 
• วางแผนล่วงหนา้ส าหรับกิจกรรมท่ีเก่ียวกบัวนัชาติและทางการฑูตในช่วงไตรมาสท่ีส่ีของปี 2564 

เป็นตน้ไป 
 

 แผนกอาหารและเคร่ืองด่ืม 
• ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม (Cafe Sule, Gallery Bar และ Peacock Lounge) จะหยุดด าเนินการ

ระหวา่ง 1 กมุภาพนัธ์ถึง 31 ตุลาคม 2564 
• ร้านค้า Gourmet Shop จะยงัคงเปิดให้บริการในรูปแบบซ้ือกลับบ้านเพ่ือช่วยในการผลกัดัน

ยอดขาย 
• มุ่งเน้นไปท่ีการผลกัดนัรายได้ของ Gourmet Shop ผ่านโปรโมชัน่ตามเทศกาลส าคญัต่างๆ เช่น 

ตรุษจีน เทศกาล Thingyan วนัแม่ วนัพอ่ เทศกาลขนมไหวพ้ระจนัทร์ วนัขอบคุณพระเจา้และวนัคริสตม์าส  
• การปรับปรุงและปรับรูปแบบใหม่ของร้านอาหารและเคร่ืองด่ืมส าหรับไตรมาสท่ีส่ีของปี 2564 ท่ี

รวมถึงวนัครบรอบ 25 ปี ของโรงแรมซูเล แชงกรี-ลา ยา่งกุง้ 
 
 ผู้โดยสารขาเข้าทีส่นามบิน  Yangon International Airport 

• ตั้ งแต่วนัท่ี 29 มีนาคม 2563 สนามบินนานาชาติย่างกุ้งไดร้ะงบัเท่ียวบินระหว่างประเทศตาม
ก าหนดการและใหบ้ริการเฉพาะเท่ียวบินส าหรับช่วยเหลือผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบและขนส่งสินคา้และมีความเป็นไป
ไดท่ี้สนามบินจะอนุญาตใหบิ้นระหวา่งประเทศไดอี้กคร้ังตั้งแต่วนัท่ี 1 สิงหาคม 2564 เป็นตน้ไป  

• ในช่วงตน้ปี 2563 จนถึงเดือนพฤษภาคม 2563 ผูโ้ดยสารขาเขา้ผ่านสนามบินนานาชาติย่างกุ้ง
ลดลงร้อยละ 54 โดยส่วนใหญ่มาจากจีนร้อยละ 64  สิงคโปร์ร้อยละ 61 และไทยร้อยละ 55 

• ผูโ้ดยสารขาเขา้ท่ีมาจากยโุรปลดลงร้อยละ 37 รวมถึงอเมริกา ลดลงร้อยละ 49 และหมู่เกาะทาง
แปซิฟิกลดลงร้อยละ 46 

 
 

บริษัท Shangri-La Yangon จ ากดั (แชงกรี-ลา เรสซิเดนส์ ย่างกุ้ง) 
 

การเพ่ิมรายได ้
ผลการด าเนินงานจริง เป้าหมาย 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

อตัราการเขา้พกั (ร้อยละ) 83.6 79.9 64.5 
อตัราค่าเช่าเฉล่ียรายเดือน (MAR) (เหรียญสหรัฐ) 5,759  5,655  5,215  
รายไดร้วมจากการด าเนินงานของโรงแรม (GOR) 
(เหรียญสหรัฐ) 

13,879,901  
 

11,674,748  
 

9,694,597  
 



บริษทั แชงกรี-ลา โฮเตล็ จ  ากดั (มหาชน)  แบบ 56-1  ประจ าปี 2563 

 

1 - 29 
 

 ลูกคา้ 5 อนัดบัแรกยงัคงเป็นบริษทั เทเลนอร์ เมียนมาร์ (Telenor Myanmar) และสถานทูตแคนาดา  
อยา่งไรก็ตาม การเจรจากบัลูกคา้รายอ่ืนจะเกิดข้ึนเป็นประจ าทุกเดือนก่อนท่ีจะมีการต่ออายสุญัญาเช่า 

 การรักษาความสมัพนัธ์ท่ีใกลชิ้ดกบัชุมชนทางการทูตและยงัคงเป็นทางเลือกกลุ่มแรกส าหรับความ
ตอ้งการท่ีพกัของนกัการทูต 

 ชาวต่างชาติรวมถึงชาวญ่ีปุ่นท่ีเขา้มาท างานในประเทศเมียนมาร์ไดเ้ดินทางกลบัไปยงัประเทศบา้น
เกิดของตน โดยทางเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ไดเ้สนอส่วนลดค่าเช่าในช่วงเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 เพื่อ
รักษาลูกคา้ไวใ้ห้ได้มากท่ีสุด และณ ส้ินปี 2563 ชาวต่างชาติบางส่วนได้เร่ิมกลบัมาท่ีเมืองย่างกุ้งเพียงล าพงั
เน่ืองจากครอบครัวของพวกเขาไม่สามารถขอวีซ่าไดแ้ละมีเท่ียวบินท่ีจ ากดั  ดงันั้นท าให้มีบริษทัขอให้ลดขนาด
ของอพาร์ทเมนตใ์หเ้ลก็ลงเพื่อลดตน้ทุนบริษทัขา้งตน้ รวมถึง บริษทั Sumitomo Corporation, Unilever, ENI และ 
Coca-Cola 

 ยืดหยุ่นกบัสัญญาผูเ้ช่าแต่ละสัญญาท่ีไดรั้บผลกระทบมากท่ีสุดเน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 
ในปัจจุบนั 

 ก าหนดกลุ่มเป้าหมายส าหรับชาวต่างชาติท่ีเข้าพกัในวิลล่าหลังเด่ียวโดยเฉพาะเน่ืองจากกลุ่ม
ดงักล่าวมีแนวโนม้ท่ีจะยา้ยไปยงัเซอร์วสิอพาร์ทเมนทสู์งข้ึนจากการปิดเมืองและความกงัวลดา้นความปลอดภยั 
 
 

บริษัท Traders Square จ ากดั (ซูเล สแควร์ ย่างกุ้ง) 
 

ส่วนพื้นทีส่ านักงาน 
 

 อตัราการเช่าพ้ืนท่ีตามสญัญาเช่า ณ เดือนธนัวาคม 2563 อยูท่ี่ร้อยละ 80.2 นอ้ยกวา่อตัราท่ีคาดการณ์
ไวท่ี้ร้อยละ 81.8 โดยอตัราการเช่าพ้ืนท่ีสามารถปรับตวัสูงข้ึนกวา่ความเป็นจริง แต่เน่ืองจากการแพร่ระบาดท าให้
ส านักงานบางแห่ง เช่น Qatar Airways, Phoenix Agri-foods, Mundi Pharma, Fuji Film, และ ISG (ศูนย์บริการ
ดา้นการศึกษา) ยกเลิกสญัญาเช่าท าใหอ้ตัราการเช่าลดลงร้อยละ 6 

 รายไดใ้นช่วงตน้ปี 2563 จนถึงเดือนธนัวาคม 2563 อยูท่ี่จ  านวน 9.1 ลา้นเหรียญสหรัฐ ซ่ึงนอ้ยกวา่
รายไดท่ี้คาดการณ์ไวท่ี้จ านวน 9.4 ลา้นเหรียญสหรัฐ 

 กลุ่มเป้าหมายของบริษทัคือผูท่ี้เขา้มาใหม่ในเมียนมาร์รวมถึงการติดตามการลงทุนใหม่จาก FDI 
ทั้งหมด นอกจากน้ีบริษทัจะพยายามเปล่ียนลูกคา้โดยใชอ้าคารเกรด A / B อ่ืน ๆ หรือวลิล่าเด่ียว /อพาร์ทเมนท ์

 

ส่วนร้านค้าปลกี 

 ทีมงานก าลงัคน้หาผูเ้ช่าท่ีมีศกัยภาพเพ่ือเติมเตม็พ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีวา่งอยู ่(ยนิูต #01-02, #02-01,#02-14) 
 ใชค้วามพยายามอยา่งต่อเน่ืองในการรักษาผูเ้ช่าปัจจุบนัโดยการผอ่นปรนค่าเช่าตามท่ีก าหนด 

 
การขอผ่อนปรนค่าเช่าพื้นทีข่องผู้เช่าส านักงาน 

บริษทัไม่ไดน้ าเสนอแผนในการผ่อนปรนค่าเช่าพ้ืนท่ีอยา่งตายตวัใหแ้ก่ผูเ้ช่า อยา่งไรก็ตามทางบริษทัมี
การเจรจาในการปรับลดอตัราหรือแบ่งระยะเวลาส าหรับเดือนท่ีไม่คิดค่าเช่าเม่ือมีการต่อสัญญาหรือปรับลด
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จ านวนพ้ืนท่ีเช่าลง โดยกลยทุธ์น้ีจะไดผ้ลลพัธ์ท่ีดีส าหรับการป้องกนัการสูญเสียรายไดโ้ดยเฉพาะอยา่งยิง่จากผูเ้ช่า
หลกัท่ีท าสญัญาเช่าระยะยาว เช่น Myanmar Beer, Telenor Myanmar, และ World Bank  

 
ส าหรับบริษทัท่ีประสบปัญหาหรือขอผอ่นปรนค่าเช่า บริษทัจะพิจารณาเพ่ือท่ีจะต่อสญัญาและรักษาผู ้

เช่าไว ้โดยเจรจากบัผูเ้ช่าแต่ละรายดงัต่อไปน้ี 
 

(762 ตารางเมตร หรือร้อยละ 3 ของพ้ืนท่ีเช่า)                                                                                                                                                                                                                   
ล าดบั
ท่ี 

ยนิูต 
เลขท่ี 

พ้ืนท่ี 
(ตรม.) 

ช่ือบริษทั ค่าเช่าขั้นตน้ต่อ 
ตรม. 

(เหรียญสหรัฐ) 

วนัท่ีหมดสญัญา 

1 09-01 84  09-01 84 DIK (Myanmar) Co., Ltd. 
(ธุรกิจโฆษณา) 

38 17 พฤษภาคม 2564 

2 13-10/11 168 NAKZ (ผูข้ายผลิตภณัฑข์อง Apple) 55.4 30 พฤศจิกายน 2565 
3 14-13 296  Brainchild Communications 

Myanmar Co., Ltd 
(ธุรกิจโฆษณา) (NEWCO) 

33 31 กรกฎาคม 2565 

4 16-01 84 Ericsson Myanmar (โทรคมนาคม) 33 31 มีนาคม 2564 
5 19-04/05 130 Nagata Myanmar (ธุรกิจโฆษณา) 38 30 มิถุนายน 2564 

 
ศูนย์ธุรกจิ Hinthar Business Center: 

ธุรกิจน้ีประสบปัญหาในช่วงสองปีท่ีผ่านมาและไม่สามารถด าเนินการต่อรวมถึงไดข้อยกเลิกสัญญา
ก่อนก าหนดถึงแมจ้ะมีขอ้เสนอความช่วยเหลือมากมายจากซูเล สแควร์ ไม่วา่จะเป็นในรูปแบบของการลดค่าเช่า
และการแบ่งระยะเวลาการช าระค่าเช่า โดยหลงัจากท่ีมีการเจรจากนัหลายคร้ัง ทางบริษทัตดัสินใจท่ีจะรับช่วงต่อ
ส าหรับสัญญาบริการของผูเ้ช่าปัจจุบนัของทางศูนยธุ์รกิจเพ่ือท่ีจะรักษาการด าเนินการของศูนยธุ์รกิจน้ีไว ้ซ่ึงทาง
บริษัทเร่ิมท่ีจะจัดการในเร่ืองของส่ิงอ านวยความสะดวกตั้ งแต่วนัท่ี 2 ธันวาคม 2563 อีกทั้ งเคร่ืองตกแต่ง 
เฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส านักงานทั้งหมดท่ีมาจากจ านวนผูเ้ช่าทั้งหมด 35 ราย รวมไปถึงส านกังานส าเร็จรูป พ้ืนท่ี
ส านกังานโตะ๊ส่วนกลางและผูท่ี้ท างานในองคก์รในรูปแบบส านกังานเสมือน ทางบริษทัไดเ้ร่ิมเก็บค่าเช่าโดยตรง
จากผูเ้ช่าทั้งหมดตั้งแต่เดือนธนัวาคม 2563 เป็นตน้ไปและไดย้กเวน้การจ่ายค่าเช่าของ Hinthar ตั้งแต่เดือนธนัวาคม
และจะอนุญาตใหพ้วกเขายกเลิกโดยไม่เรียกเก็บเงิน   การจดัเตรียมการดงักล่าวจะช่วยใหส้ านกังานสามารถเขา้ถึง
ผูเ้ช่ารายใหญ่ท่ีมีศกัยภาพในอนาคต 

 
- ลกัษณะของลูกค้า 

 

-  ลกัษณะของลูกค้าและความสัมพนัธ์ 
     

ลูกคา้ของบริษทัส่วนใหญ่จะเป็นนกัท่องเท่ียวชาวต่างประเทศท่ีเดินทางมาท่องเท่ียวในประเทศและนกั
ธุรกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ มีทั้งท่ีมาเป็นส่วนตวั เป็นกลุ่มคณะ และการจองผา่นมาทางบริษทัทวัร์ 
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-  ลูกค้าเป้าหมาย 
 

ลูกคา้กลุ่มเป้าหมายยงัเป็นลูกคา้ดา้นการจดัประชุมสัมนาและลูกคา้ท่ีเป็นนกัธุรกิจจากองักฤษ  ยโุรป  
อเมริกา แคนาดา  ออสเตรเลีย และเอเชีย 

 
- การจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

 
ช่องทางการจ าหน่ายแบ่งออกเป็น 

 
1. การจ าหน่ายในต่างประเทศ บริษทัไดท้ าสัญญาการตลาดและการส่งเสริมการขายกบับริษทั แชงกรี-

ลา  อินเตอร์เนชั่นแนล โฮเต็ล เมเนจเมนท์ จ ากัด (ฮ่องกง) ซ่ึงมีส านักงานขายอยู่ทั่วโลกเช่น  สหรัฐอเมริกา  
แคนาดา ยโุรปและเอชีย ดว้ยเครือข่ายของส านกังานขายและการตลาดทัว่โลกของบริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่
แนล โฮเตล็ เมเนจเมนท ์จ ากดั (ฮ่องกง)  บริษทัฯจะไดรั้บการระบุเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่มโรงแรมแชงกรี-ลาโดยจะ
ได้รับความช่วยเหลือและผลประโยชน์จากกิจกรรมต่างๆ ซ่ึงรวมถึง เร่ืองการส่งเสริมการขาย ข่าวสารความ
คืบหนา้ ตลอดจนการเผยแพร่ข่าวสารต่างๆ   นอกจากน้ียงัมีศูนยรั์บจองห้องพกัของโรงแรมแชงกรี-ลาทัว่โลกซ่ึง
ตั้งอยูใ่นฮ่องกงและกวัลาลมัเปอร์ท่ีเปิดใหบ้ริการตลอด 24 ชัว่โมง 

 
2. การจ าหน่ายในประเทศ บริษทัมีเจา้หนา้ท่ีการตลาดจ านวน 16 คน ซ่ึงเป็นส านกังานท่ีติดต่อกบัลูกคา้

โดยตรงทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
 

3. การจ าหน่ายแบบออนไลน์โดยใชอิ้นเตอร์เน็ตเป็นช่องทางในการจองหอ้งพกัไดโ้ดยตรง สามารถเพ่ิม
โอกาสทางธุรกิจให้กบัโรงแรมเป็นอย่างมาก ซ่ึงโรงแรมไดพ้ฒันาปรับปรุงให้เวบ็ไซต์สามารถเขา้ถึงไดร้วดเร็ว
และง่ายข้ึน   

 
สาระส าคญัของสัญญาการตลาดและการส่งเสริมการขายท่ีบริษทัไดท้ ากบับริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์

เนชัน่แนล โฮเต็ล เมเนจเมนท์ จ ากดั (ฮ่องกง) มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2529 และอาจบอกเลิกได้
โดยการตกลงร่วมกนัของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย  บริษทัไดเ้ขา้ท าสัญญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาการตลาดและส่งเสริม
การขายกบับริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเต็ล แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั (ฮ่องกง) เม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2550 
เพื่อให้สัญญาครอบคลุมถึงโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ดว้ย ซ่ึงสัญญาน้ีมีผลบงัคบันบัแต่วนัเปิดโรงแรมแชงกรี-
ลา เชียงใหม่เป็นตน้ไป ส่วนขอ้ความและเง่ือนไขอ่ืนในสัญญาเหมือนกบัสัญญาเร่ิมแรก  ค่าใชจ่้ายของสัญญาเป็น
ดงัน้ี 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 

1.1 ค่าใชจ่้ายรวม 
บริษทัฯตกลงท่ีจะปันส่วนค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนจากการส่งเสริมการขายและการตลาดตามอตัราส่วนท่ี

เห็นวา่เหมาะสมและถูกตอ้งโดยจะตกลงกนัเป็นรายปี     แต่ทั้งน้ียอดค่าใชจ่้ายทั้งหมดในส่วนแรกต่อปีตอ้งไม่เกิน 
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150,000 ดอลลาร์สหรัฐต่อปี และบริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเต็ล เมเนจเมนท์ จ ากดั (ฮ่องกง) จะเรียก
เก็บทุกๆ ส้ินเดือน 

 
1.2 ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 

นอกจากค่าใชจ่้ายท่ีกล่าวไวใ้นขอ้ 1.1 แลว้ บริษทัตอ้งรับผิดชอบค่าใชจ่้ายโดยตรงในการด าเนินการ
ท่ีเกิดข้ึนจากการร้องขอโดยตรงจากทางโรงแรม นอกจากน้ียงัมีค่าใชจ่้ายอ่ืนๆท่ีโรงแรมตอ้งรับผิดชอบ เช่น  

-  การตีพิมพเ์อกสารการส่งเสริมการขายของโรงแรมน้ีในประเทศไทยและสถานท่ีน่าสนใจของ
ประเทศไทยเป็นการพิเศษเฉพาะ 

- โทรศพัทท์างไกลถึงโรงแรมเพ่ือการด าเนินธุรกิจ 
-   ค่าใชจ่้ายในการส่งจดหมายทางไปรษณียโ์ดยตรง 
-  ค่าภาษีศุลกากรและค่าธรรมเนียมการผ่านด่านศุลกากรและค่าไปรษณียากรส าหรับเอกสารการ
ส่งเสริมการขายของโรงแรม 

-   การแสดงมหกรรมสินคา้ (ร้านจดัแสดงและแผงร้าน) 
-   ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัโรงแรมซ่ึงนอกเหนือจากท่ีระบุไว ้

 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
บริษทัฯตกลงจ่ายค่าธรรมเนียมในส่วนท่ีเก่ียวกบัการตลาดและการส่งเสริมการขายในอตัราร้อยละ 1 ของ

ยอดรายไดจ้ากการด าเนินงานต่อปี 
 
-  จ านวนของลูกค้า 
จ านวนลูกคา้ของบริษทัแบ่งตามประเภทการเดินทางแบบมาเด่ียวและมาเป็นกลุ่ม มีสดัส่วนดงัน้ี 
 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 

(หน่วย : ร้อยละ) 
กลุ่มลูกคา้ 2563 2562 2561 

1) FIT 84.1 64.3 66.2 
2) Group 15.9 35.7 33.8 
รวม 100.0 100.0 100.0 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่   

 (หน่วย : ร้อยละ) 
กลุ่มลูกคา้ 2563 2562 2561 

1) FIT 80.4 75.5 72.3 
2) Group 19.6 24.5 27.7 
รวม 100.0 100.0 100.0 
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การขายใหลู้กคา้รายใดรายหน่ึงจนถึง อตัราร้อยละ 30 ในระยะเวลา 3 ปี ติดต่อกนั  :  ไม่มี 
 
- สิทธิหรือข้อจ ากดัในการประกอบธุรกจิ 
 

โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
บริษทัไดท้ าสญัญาการด าเนินงานกบับริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเตล็ แมนเนจเมน้ท ์ บีว ี

(ฮอลแลนด)์ สญัญาน้ีมีอาย ุ20 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2533 ถา้พน้ระยะเวลายีสิ่บปีไปแลว้สามารถต่อ
สญัญาไดอี้ก 10 ปี โดยบริษทัฯ ตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกวา่ 4 เดือนก่อนวนัหมดอายสุญัญา  จากผล
ของสญัญาน้ีท าใหบ้ริษทัไดสิ้ทธิในการใชเ้คร่ืองหมายทางการคา้ ความรู้ทางเทคนิคและสิทธิอ่ืนๆ ท่ีมีอยูข่อง 
Shangri-La System บริษทัจ่ายค่าสิทธิใหแ้ก่บริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเตล็ แมนเนจเมน้ท ์ บีว ี
(ฮอลแลนด)์  ดงัน้ี  

 
1.  ค่าธรรมเนียมรายปี ปีละ 275,000 เหรียญสหรัฐ 
2.  ค่าธรรมเนียมเพ่ิมเติม (แลว้แตจ่ านวนใดจะสูงกวา่) 

2.1 400,000 เหรียญสหรัฐต่อปี หรือ 
2.2  ร้อยละ 2.75 ของยอดรายไดร้วมจากการด าเนินงานต่อปี 
 

โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
บริษทัไดท้ าสัญญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาการด าเนินงานกบับริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเต็ล 

แมนเนจเมน้ท ์บีว ี(ฮอลแลนด)์ เม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2550 เพื่อใหส้ญัญาครอบคลุมถึงโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
และเพ่ิมเติมในเร่ืองค่าธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บส าหรับการเปิดใหบ้ริการของโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ คือ คิด
ค่าธรรมเนียมการบริหารงานในอตัราร้อยละ 3 ของยอดรายไดจ้ากการด าเนินงานต่อปี โดยขอ้ความและเง่ือนไข
อ่ืนท่ีระบุในสญัญาเดิมฉบบัดงักล่าวยงัคงเดิมไม่เปล่ียนแปลง  

 
เม่ือวนัท่ี 24 กนัยายน 2552 บริษทัไดเ้ขา้ท าสญัญาต่ออายสุญัญาด าเนินงานกบับริษทั แชงกรี-ลา 

อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเตล็ แมนเนจเมน้ท ์บีว ีจ ากดั ออกไปอีกเป็นเวลา 20 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2553  โดย
มีขอ้ความและเง่ือนไขท่ีเป็นสาระส าคญัคงเดิมไม่เปล่ียนแปลง  
 

เม่ือวนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2562 บริษทัไดเ้ขา้ท าสัญญาเปล่ียนแปลงคู่สัญญาของสัญญาการตลาดและการ
ส่งเสริมการขาย และสัญญาอนุญาตให้ใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์นทางปัญญา (สัญญาด าเนินงาน) ของระบบแชงกรี-ลา 
ส าหรับโรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯและโรงแรมแชงกรี-ลา  เชียงใหม่ กบับริษทั Shangri-La International Hotel 
Management Pte Ltd. (“SLIM SG”) โดยจะมีผลบงัคบันบัแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ทั้งน้ีขอ้ความและเง่ือนไขอ่ืน
ท่ีระบุในสญัญาเดิมทั้งสองฉบบัดงักล่าวยงัคงเดิมไม่เปล่ียนแปลง 
 

ผลของการเขา้ท าสัญญาเปล่ียนแปลงคู่สัญญาในสัญญาอนุญาตใหใ้ชสิ้ทธิ (สัญญาด าเนินงาน) จะท าให้
คู่สัญญาเปล่ียนจากบริษทั แชงกรี-ลา อินเตอร์เนชัน่แนล โฮเต็ล แมนเนจเมน้ท์ บีวี จ  ากดั (SLIM BV) เป็น SLIM 
SG ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั Shangri-La International Hotel Management Limited (“SLIM”)  SLIM ท่ี SLIM 
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ถือหุ้นอยูใ่นอตัราร้อยละ 100  (SLIM เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั แชงกรี-ลา เอเชีย จ ากดั (“SA”)  ท่ี SA ถือหุ้นอยู่
ในอตัราร้อยละ 100)  SLIM BV เป็นบริษทัยอ่ยของ SA ท่ี SA ถือหุน้อยูใ่นอตัราร้อยละ 100 โดยจะมีผลบงัคบันบั
แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ทั้งน้ีขอ้ความและเง่ือนไขอ่ืนท่ีระบุในสญัญาอนุญาตใหใ้ชสิ้ทธิยงัคงเดิมไม่เปล่ียนแปลง  
โดย SLIM SG จะรับโอนผลประโยชน์ สิทธิต่างๆ หน้าท่ีและภาระผูกพนัภายใตส้ัญญาอนุญาตให้ใชสิ้ทธิจาก 
SLIM BV โดยจะมีผลบงัคบันบัแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 
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3. การบริหารความเส่ียง 
 

ค่าเงินบาทท่ีแขง็ค่าข้ึนเม่ือเทียบกบัสกลุเงินต่างประเทศซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีน่าเป็นห่วงในบางธุรกิจ ส่งผลให้
การท่องเท่ียวจ าเป็นตอ้งใชเ้งินเพ่ิมมากข้ึนส าหรับนักท่องเท่ียวเม่ือเทียบกบัปีก่อน เพ่ือป้องกนัการขาดทุนจาก
ความผนัผวน ของอตัราแลกเปล่ียน โรงแรมสงวนสิทธ์ิในการช าระค่าใชจ่้ายท่ีเป็นสกลุต่างประเทศโดยแปลงเป็น
เงินบาท ในขณะท่ีคู่สญัญาจะตอ้งชดใชค้วามเสียหายใหแ้ก่โรงแรมต่อผลขาดทุนท่ีเกิดจากการแปลงค่าเงิน 

 
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ และโรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ไดท้ าประกนัคุม้ครองความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกกบั บริษทัประกนัภยั ท่ีมีช่ือเสียงโดยคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจากอุบติัเหตุ รวมทั้งประกนัความ
เสียหายของแขกผูม้าใชบ้ริการอนัเกิดจากอาหารเคร่ืองด่ืม และการใหบ้ริการของโรงแรมดว้ย นอกจากนั้น บริษทั
ยงัไดท้ าประกนัคุม้ครองความเส่ียงทุกประเภทโดย ครอบคลุมอคัคีภยั แผ่นดินไหว การนัดหยุดงาน และความ
เสียหายจากน ้ าท่วม เป็นตน้ รวมถึงคุม้ครองการขาดรายไดจ้ากธุรกิจ หยดุชะงกั เพ่ือชดเชยผลก าไรให้แก่โรงแรม
ในระหวา่งท่ีตอ้งหยดุด าเนินกิจการ ในส่วนท่ีเก่ียวกบัพนกังานบริษทัไดมี้การท าประกนัความเสียหายอนัเกิดจาก
การเก็บรักษาเงินสดและการทุจริตในหนา้ท่ีของพนกังาน รวมทั้งการประกนัสุขภาพและประกนัชีวติดว้ย 

 
เพ่ือเป็นการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคท่ีอาจแพร่ระบาดแบบฉับพลนั เช่น โรคซาร์สและโรค

ไขห้วดันก บริษทัมี นโยบายกวดขนัในเร่ืองความสะอาดและสุขอนามยัของอาหารท่ีใหบ้ริการในโรงแรมและได้
ปฏิบติัตามระบบการจดัการดา้น สุขอนามยัของอาหารตามนโยบายของกลุ่มโรงแรมแชงกรี-ลาโดยเคร่งครัด โดย
โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ ได้รับใบรับรองมาตรฐาน ความปลอดภัยสูงสุดทางด้านอาหาร ( HACCP 
Certication) ใบรับรองการจดัการส่ิงแวดลอ้มตามมาตรฐานระหวา่งประเทศ (ISO14001) และใบรับรองมาตรฐาน
การจดัการอาชีวอนามยัและความปลอดภยั (OHSAS 18001) 
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4.  ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 

โรงแรมแชงกรี-ลา กรุงเทพฯ 
 
- ทีด่นิ อาคาร และเคร่ืองจกัร 
1.  ท่ีดินท่ีใชใ้นการด าเนินงาน 2 แปลง เน้ือท่ี 12 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา และ 5 ไร่ 2 งาน 75 ตารางวา ตั้งอยู่

ท่ีซอยวดัสวนพลู ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ทั้งสองแปลงน้ี มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 385.95 ลา้นบาท 

                    
ท่ีดินท่ีถนนสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) จ านวน จ านวน 23 แปลง เน้ือท่ี 657.50 ตารางวา ตั้งอยูท่ี่ซอย

สุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมาหนคร และท่ีดินท่ีถนน
สุขมุวทิ 57 จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 48 ตารางวา ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขมุวทิ 57 แขวงพระโขนง (ท่ี 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) 
เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทั้งยีสิ่บส่ีแปลงน้ี มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 2,033.41 ลา้นบาท 

 
2. อาคาร ประกอบดว้ยอาคารโรงแรม 2 หลงั สูง 25 ชั้น และ 16 ชั้น อาคารส านกังานใหเ้ช่าสูง 10 ชั้น และ

อาคารจอดรถ 2 หลงั ตั้งอยูบ่นท่ีดินเน้ือท่ี 12 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา และท่ีดินเน้ือท่ี 5 ไร่ 2 งาน 75  ตารางวา มูลค่า
ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 304.53 ลา้นบาท บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารทั้งหมดน้ี 
 

3. เคร่ืองตกแต่งติดตั้งและอุปกรณ์ในการด าเนินงาน มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 
108.77 ลา้นบาท 
 

4. เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์อาคาร มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 146.35 ลา้นบาท 
 

ท่ีดิน อาคาร และเคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์ดงักล่าวขา้งตน้ไม่ไดใ้ชเ้ป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนัภาระหน้ีสิน
ใดๆ ทั้งส้ิน 
 

- สินทรัพย์ไม่มตีวัตน 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ย โปรแกรมคอมพิวเตอร์ มีมูลคา่ตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

เท่ากบั 1.44 ลา้นบาท 
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โรงแรมแชงกรี-ลา เชียงใหม่ 
 
- ทีด่นิ อาคาร และเคร่ืองจกัร 
1.  ท่ีดินท่ีใชใ้นการด าเนินงานเน้ือท่ี 17 ไร่ 2 งาน 5.3 ตารางวา ตั้งอยูท่ี่ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทั้งสองแปลงน้ี มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 107.56 ลา้นบาท   

   
2. อาคารโรงแรม ตั้งอยูบ่นท่ีดินเน้ือท่ี 17 ไร่ 2 งาน 5.3 ตารางวา มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 เท่ากบั 425.10 ลา้นบาท  บริษทัเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารทั้งหมดน้ี 
 
3. เคร่ืองตกแต่งติดตั้งและอุปกรณ์ในการด าเนินงาน มีมูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 

42.93 ลา้นบาท 
 

4. เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์อาคาร มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 4.25 ลา้นบาท 
 

ท่ีดิน อาคาร และเคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์ดงักล่าวขา้งตน้ไม่ไดใ้ชเ้ป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนัภาระหน้ีสิน
ใดๆทั้งส้ิน  

 
- สินทรัพย์ไม่มตีวัตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ย โปรแกรมคอมพิวเตอร์ มีมูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
เท่ากบั 1.77 ลา้นบาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บริษทั แชงกรี-ลา โฮเตล็ จ  ากดั (มหาชน)  แบบ 56-1  ประจ าปี 2563 

 

1 - 38 
 

5. ข้อพพิาททางกฏหมาย 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีเป็นสาระส าคญั นอกเหนือจากคดีความ
เก่ียวกบัลูกหน้ีจ านวนเลก็นอ้ย 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน 

- ข้อมูลทัว่ไปของบริษัท 

ช่ือบริษัท 
บริษทั แชงกรี-ลา โฮเตล็ จ ากดั (มหาชน) 
 
เลขทะเบียนนิตบุิคคล 
0107537001773  

 
ทีอ่ยู่ทีจ่ดทะเบียน 
- ส านักงานใหญ่ 
เลขท่ี 89  ซอยวดัสวนพล ู ถนนเจริญกรุง  แขวงบางรัก  เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500   
โทรศพัท ์: 02-236-7777  โทรสาร : 02-236-8579 
อีเมล ์: bangkok@shangri-la.com 
เวบ็ไซต ์: www.shangri-la.com/bangkok 
 

- ส านักงานสาขา 
เลขท่ี 89/8  ถนนชา้งคลาน อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 50100 
โทรศพัท ์: 053-253-888  โทรสาร : 053-253-800 
อีเมล ์: chiangmai@shangri-la.com 
เวบ็ไซต ์: www.shangri-la.com/chiangmai 
 
ทุนจดทะเบียนและทุนทีอ่อกจ าหน่ายแล้ว 
ทุนจดทะเบียนและทุนท่ีออกจ าหน่ายแลว้ 1,300 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้
ละ 10 บาท ช าระเตม็มูลค่าแลว้ 
 
นิตบุิคคลทีบ่ริษัทถือหุ้นตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป  
รายละเอียดได้แสดงไวใ้นหัวขอ้ “ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษทั บริษทัย่อยและบริษทัร่วม” และ 
“โครงสร้างการถือหุน้”  
 
บุคคลอ้างองิ 
- นายทะเบียน 
บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
เลขท่ี 93  ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร  10400  
โทรศพัท ์: 02-009-9000  โทรสาร : 02-009-9476 
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- ผู้สอบบัญชี 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
เลขท่ี 193/136-137  อาคารเลครัชดา ออฟฟิศ คอมเพลก็ซ์ ชั้น 33  ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110   
โทรศพัท ์: 02-264-0777  โทรสาร : 02-264-0789-90 
 
- ทีป่รึกษากฎหมาย 
ส านกังาน เบเคอร์ แอนด ์แมก็เคน็ซ่ี   
เลขท่ี  990  ชั้น 22-26  อาคารอบัดุลราฮิม  ถนนพระราม 4 กรุงเทพมหานคร 10500   
โทรศพัท ์: 02-636-2222  โทรสาร : 02-636-2000 
 
- ทีป่รึกษาหรือผู้จดัการภายใต้สัญญาการจดัการ 
Shangri-La International Hotel Management Pte Ltd. 
1 Kim Seng Promenade,  
#07-01 Great World City,  
237994, Singapore 
Telephone: (65) 69185660 
 


