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25  ธันวาคม   2558 

 

เรื่อง สรุปอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหารมิทรัพย พ.ศ. 2558 

 

เรียน ทานผูสนใจและเกี่ยวของกับวงการประเมินคาทรัพยสิน 

 

 ตามที่มลูนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ไดมอบหมายให อ.วสนัต คงจันทร กรรมการอาํนวยการ 

ของมูลนิธิ เปนประธานคณะทํางานจัดทาํอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ.2558 ขางตน คณะทํางาน

ไดจัดประชุมระดมสมองเกี่ยวกับการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน เมื่อวันจันทรที่ 23 พฤศจิกายน 2558 บัดนี้ 

อ.วสันต และคณะทํางานไดจดัทําและสรุปเสร็จเรยีบรอยแลว มูลนิธิจึงขอประกาศใชอัตราผลตอบแทนฯ ณ เดือน

ธันวาคม 2558 ดังนี้: 

 

ตารางที่ 1: สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ในป 2558 

ประเภท อัตราผลตอบแทน 

อสังหาริมทรัพย เม.ย.2551 พ.ค.2552 กค.2553 ต.ค.2554 ต.ค.2555 พ.ย.2556 ธ.ค.2557 ธค.2558 
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เอกสารประกอบการเสวนา การกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย ป 2555 5 

 

 

 

ตารางที่ 1: สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ในป 2556 (ตอ) 

ประเภท

อสังหาริมทรัพย 

 

อธิบายเพิ่มเติม 

โกดัง/โรงงาน พ้ืนที่เชาโกดัง/คลังสินคา หลังจากน้ําทวมใหญในปลายป 2554 ทําใหป 2555 อยูในสถานการณไมปกติ 

ปรับตัวดีขึ้นในป 2556 ตอเนื่องป 2557 ผลตอบแทนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย มีแนวโนมปรับตัว

เพ่ิมขึ้น อยางเห็นไดชัด อยางไรก็ตาม ในป 2558 ผลตอบแทนเริ่มลดลงจากตนทุนที่ดินที่สูงขึ้น 

ศูนยการคา ศูนยการคาในยานศูนยกลางธุรกิจชะลอตัวมาตั้งแตป 2557 ตอเนื่องถึงป 2558 เนื่องภาวะเศรษฐกิจที่ซบ

เซา ภาวะหนี้สินครัวเรือนที่สูงขึ้น ทําใหการใชจายชะลอตัวลง ผลตอบแทนคอนขางใกลเคียงกับป 2557 

อาคารสํานักงาน ตลาดอาคารสํานักงาน แมวาในชวง 10 กวาปท่ีผานมามีแนวโนมซบเซา อัตราผลตอบแทนลดลงตอเนื่อง

จากตนทุนคาท่ีดินในยานศูนยกลางธุรกิจปรับตัวสูงขึ้นมาก สําหรับการพัฒนาใหม อยางไรก็ตาม สําหรับ

อาคารสํานักงานเดิมที่มีอยูปจจุบันมีอัตราการเชาสูงขึ้นมากโดยเฉพาะอาคารสํานักงานเกรด A ในยาน

ศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมืองสวนใหญมีอัตราการเชากวา 95% เนื่องจากมีอุปทานใหมนอย (เนื่องจาก

ตนทุนคาท่ีดินสูงไมคุมคาการลงทุน) ทําใหอาคารเดิมที่มีอยูแนวโนมปรับคาเชาในระยะตอไปคาดวาใน

อนาคตผลตอบแทนจะสูงขึ้นจากการปรับคาเชา อีกท้ังยังมีการเปด AEC คาดวาจะทําใหความตองการ

อาคารสํานักงานเกรดเอเพิ่มมากขึ้น บางอาคารเริ่มมีการปรับปรุงอาคารเพื่อปรับคาเชา สวนอาคาร

สํานักงานในเขตรอบนอก สถานการณคอนขางคงที่  

เซอรวิส  

อะพารตเมนต  

ตลาดที่มีความสัมพันธกับตลาดอาคารสํานักงาน เซอรวิสอะพารตเมนต (สําหรับชาวตางชาติ) ในป 2557 -

2558 ผลตอบแทนยังทรงตัว แตมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้นจากการปรับคาเชาในอนาคต อีกท้ังยังมีการเปด 

AEC คาดวาจะทําใหความตองการเซอรวิสอะพารตเมนตเพ่ิมมากขึ้นเชนกัน และมีการปรับสินคาเปน

หองพักใหเชารายวันคลายโรงแรมรองรับการทองเที่ยวที่ขยายตัวสูงในป 2558  (บางแหงจดทะเบียน

โรงแรมบางสวน)โดยเฉพาะในยานแหลงช็อปปงสําหรับนักทองเท่ียวชาวตางชาติ เชน ปทุมวัน ราชประสงค  

อะพารตเมนต ตลาดอะพารตเมนตสําหรับชาวตางชาติในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในโดยเฉพาะยานสุขุมวิทมีแนวโนมปรับตัวดีขึ้น

คลายเซอรวิส อะพารตเมนต จากทิศทางการลงทุนของชาวตางชาติจากการเปด AEC เชนกัน  

โรงแรม  ในป 2557 ชะลอตัวลงตามภาวการณทองเที่ยวโดยรวม (ป 2553 ขยายตัว 11% ป 2554 ขยายตัว19% 

ป 2555 ขยายตัว 15.98% (22.3 ลานคน)และป 2556 คาดวาจะขยายตัว 10% (24.5 ลานคน) ป 

2557 (24.0 ลานคน) ลดลง 6.6% ป 2558 คาดวานักทองเท่ียวประมาณ 28.00 ลานบาท ทําใหกลับมา

มีผลตอบแทนสูงขึ้น  

แนบทายเพ่ิมเติม:- 

(1) อัตราผลตอบแทนนี้เปนอัตราเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนสําคัญ ในกรณีจังหวัดอ่ืนในภูมิภาคอัตราอาจ

มีความแตกตางไป  

(2) อัตราผลตอบแทนนี้เปนอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของผูประกอบการหรือนักลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพย
โดยประมาณ  

(3) อัตราขางตนเปนอัตราผลตอบแทนในตลาด แตการนําไปใชในการประเมินยังตองพิจารณาถึงความเหมาะสม ซึ่งอาจสูงหรือต่ํา

กวาอัตราตลาดได ท้ังนี้มูลนิธิเห็นวาในการใชอัตราผลตอบแทนใด ผูประเมินคาทรัพยสินสมควรอธิบายใหชัดเจนถึงท่ีมาและ

สมมติฐานที่กําหนดใหผูรับบริการไดเขาใจอยางแทจริง ท้ังนี้การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปนมาตรฐานและ

จรรยาบรรณประการหนึ่งตามมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย (ดูอธิบายเพิ่มเติม) 

 



 
 

 
เอกสารประกอบการเสวนา การกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย ป 2555 6 

อนึ่ง ในการเสวนา มูลนิธิประเมินฯ ไดรวบรวมขอมูลอัตราผลตอบแทนในการลงทุนในการซื้อหนวยลงทุน ของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในบานเราจํานวน 22 กองทุน เพ่ือเปนขอมูลอางอิงเบ้ืองตนในการกําหนด

อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ อยางไรก็ตาม อัตราผลตอบแทนเปนผลตอบแทนจากเงินปน

ผล (Dividend Yield) ท่ีขึ้นอยูกับนโยบายการจายเงินปนผล ซึ่งสวนใหญจะมีนโยบายการจายเงินปนผลประมาณ 90% แสดงถึง

ผลตอบแทนที่จายยังไมครอบคลุมผลตอบแทนที่แทจริง รวมทั้งยังมีความแตกตางไปตามประเภทของกองทุนฯ กองทุนเปด 

กองทุนปด กองทุนแบบ Freehold หรือ Leasehold (ศึกษารายละเอียดในเว็บไซดตลาดหลักทรัพย http://www.set.or.th) 

ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน ทําเลท่ีตั้ง เกรดโครงการ ตนทุนทางการเงินของโครงการ เปนตน  

 

อยางไรก็ตาม ผลตอบแทนของกองทุนรวมฯ สามารถใชเปนขอพิจารณาทางหนึ่งในการพิจารณาผลตอบแทนใน

เบ้ืองตนที่สามารถเขาถึงและอางอิงได จากเว็บไซดของตลาดหลักทรัพย ดังนี้  

 

ตารางที่ 2: ผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในป 2549-2558 

  
 

ตารางที่ 2: ผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในป 2549-2558 (ตอ) 

   
 

 

 

 

ลํา กองทุน ช่ือบริษัท จํานวนหนวย วันเริ่มตน ประเภท ขนาดกองทุน ผูถือหุนหลัก สัดสวน ราคา

ดับ ลงทุน (ลาน) กองทุน (US$mn) หุน เปดขาย

1 SPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสนามบินสมุย 950.00        24/11/2006 สิทธิการเชา 279.49         Bangkok Airways 29.66% 10

2 TIF1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทยอินดัสเตรียล 1 90.00         29/6/2005 กรรมสิทธิ์ 26.48          Gov't Saving Bk 55.56% 10

3 TFUND กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทยคอน 760.02        12/5/2005 กรรมสิทธิ์ 223.65         Ticon Ind.Conn. 33.51% 10

4 FUTUREPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค 473.32        7/12/2006 สิทธิการเชา 139.25         Rangsit Plaza Co. 33.33% 10

5 CPNRF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 1,091.50     23/8/2005 สิทธิการเชา 321.12         Central Pattana 33.33% 10

6 MJLF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพลกซ ไลฟสไตล 230.00        18/7/2007 สิทธิการเชา 67.67          Major Cineplex 33.00% 10

7 BKKCP กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบางกอก 100.00        15/3/2007 กรรมสิทธิ์ 29.42          Chan Issara 33.30% 10

8 MIPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิลเลียนแนร 190.00        15/3/2007 กรรมสิทธิ์ 55.90          Maleenont Tower 22.63% 10

10 QHPF กองทุนรวมอสังหารมิทรัพย ควอลิตี้ เฮาส 797.00        12/12/2006 สิทธิการเชา 234.48         Quality House 25.70% 10

11 MNIT กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 138.00        11/8/2005 กรรมสิทธิ์ 40.60          Nichada Property 22.91% 10

15 CTARAF กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโรงแรม และรีสอรทในเครือเซ็นทารา 320.00        13/10/2008 สิทธิการเชา 94.15          Central Plaza 25.00% 10

16 LUXF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่ 196.50        9/6/2008 กรรมสิทธิ์ 57.81          Pa Koh Hotel Co. 22.20% 10

18 MNIT2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิชดาธานี 2 1,004.70     31/3/2009 กรรมสิทธิ์ 295.59         Nichada Property 30.85% 10

19 MNRF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมัลติเนช่ันแนวเรสซิเดนซฟนต 107.50        19/6/2008 กรรมสิทธิ์ 31.63          Nichada Property 18.60% 10

ลํา กองทุน ประเภท

ดับ ป 2549 ป 2550 ป 2551 ป 2552 ป 2553 ป 2556 ป 2557 เฉลี่ย ป 2558 เฉล่ีย

1 SPF N.A. 10.31% 12.52% 10.66% 6.26% 9.74% 6.70% 7.53% 7.23% 7.23% 6.28% 6.28% สนามบิน

2 TIF1 8.42% 10.22% 8.60% 7.42% 7.47% 6.38% 4.67% 7.27% 8.30% 7.81% 7.43% 7.03% โรงงาน

3 TFUND 8.32% 7.59% 7.31% 7.77% 6.84% 7.62% 5.70% 5.28% 7.31% 6.62%

4 FUTUREPF 10.09% 9.41% 11.10% 10.52% 8.76% 8.38% 7.76% 6.10% 6.96% 6.45% 6.34% 6.48% ศูนยการคา

5 CPNRF 7.81% 7.99% 10.56% 9.95% 7.55% 8.03% 5.74% 7.65% 4.29% 5.57%

6 MJLF 10.87% 8.88% 8.98% 6.63% 7.82% 8.11% 7.54%

7 BKKCP 6.28% 6.55% 8.59% 7.78% 7.28% 6.37% 6.87% 5.96% 6.17% 4.59% 5.98% 4.38% อาคารสํานักงาน

8 MIPF 7.79% 7.76% 8.08% 7.50% 7.77% 7.58% 5.06% 5.08% 5.19% 5.25%

10 QHPF N.A. 7.98% 11.18% 9.51% 7.77% 7.53% 6.49% 7.96% 7.85% 7.61% 7.22% 6.69% เซอรวิส 

11 MNIT 6.07% 7.00% 7.02% 7.66% 8.96% 8.70% 4.49% 7.17% 9.08% 6.16% อะพารตเมนต

15 CTARAF 10.76% 9.51% 11.56% 8.64% 6.35% 4.75% 5.43% 8.20% 7.18% โรงแรมรีสอท

16 LUXF 7.38% 10.00% 15.56% 9.62% 5.56% 6.10% 6.16%

18 MNIT2 7.41% 8.04% 7.35% 7.72% 7.97% 6.70% 6.80% 8.84% 11.80% บานเด่ียว

19 MNRF 8.25% 8.27% 8.16% 7.93% 8.31% 6.90% 14.76%

ผลตอบแทน (Dividend Yield)

ป 2554 ป 2555



 
 

 
การกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุน 7 

 

 

 นอกจากนี้การเสวนายังไดพิจารณาถึง ผลการสํารวจอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย 

“สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” ท่ีไดทําการการเผยแพรเม่ือวันที่ 1 กรกฎาคม 2553 แสดงผลการสํารวจดังนี้ (ศึกษา

เพ่ิมเติมในเว็บไซดสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th) 

 

ตารางที่ 3 ผลการสํารวจอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

ประเภทธุรกิจ ทําเล สิทธิการเชา – LH กรรมสิทธ์ิ - FH 

อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน 

โรงแรม ชั้นดี 12-13% - 10-11% 7.0-8.0% 

 ลําดับรอง - - 12-13% 8.0-9.0% 

สํานักงาน ชั้นดี 12-14% - 10-11% 5.0-6.0% 

 ลําดับรอง - - 11-13% 6.0-8.0% 

โรงงานอุตสาหกรรม นิคมอุตฯ - - 12-13% 8.0-9.0% 

ศูนยกระจายสินคา ทางหลวง - - 11-12% 9.0-10% 

(ท่ีมา: สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th) 

 

 มูลนิธิขอขอบพระคุณบุคคลและหนวยงานที่เก่ียวของที่ใหการสนับสนุนการจัดทาํอัตราผลตอบแทนนี้  

 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและโปรดเผยแพรเพื่อการใชประโยชนตอไป 

 

ขอแสดงความนับถือ 

 

ดร.โสภณ พรโชคชัย 

ประธานกรรมการบริหาร 

 

 

ฝายประสานงาน:  

นางสาวนงลักษณ จตุเทน  

เลขานุการมูลนธิิ โทร. 0.2295.3171 ตอ 109 

 


