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เรื่อง การกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2553 

 

เรียน ทานผูสนใจและเกี่ยวของกับวงการประเมินคาทรัพยสิน 

 

สิ่งท่ีสงมาดวย เอกสารประกอบการศึกษาการกําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุน 

 

 ตามที่มูลนิธิประเมินคาทรัพยสนิแหงประเทศไทย ไดจัดประชุมระดมสมองเกี่ยวกับการกําหนดอัตรา

ผลตอบแทนในการลงทุน และไดสรุปผลแบบสอบถามแสดงความเห็น ประมวลเปนอัตราผลตอบแทนในการลงทุน

อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2553 จึงขอสรุปเพื่อการอางอิง ดังนี้: 

 

อัตราผลตอบแทน ประเภท

อสังหาริมทรัพย เม.ย.2551 พ.ค.2552 ก.ย.2553 

 

อธิบายเพิ่มเติม 

โกดัง/โรงงาน 7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

ยังมีความนาสนใจในการลงทุนตอเนื่อง จากทิศทาง

ภาคการสงออกที่กลับมาฟนตัว โดยทําเลสําคัญยัง

ตองใกลกับทาเรือน้ําลึก และทาเรือสําคัญตางๆ  

ศูนยการคา 8-10% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.

ปริมณฑล 

อัตราผลตอบแทนยังอยูในระดับที่ดี แมวาจะมี

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจบาง แตประชาชนยัง

จับจายใชสอย และผูเชาพื้นที่สวนใหญลงทุนระยะ

ยาว ปญหาทางการเมืองทําใหอุปทานหายไปจาก

ตลาดประมาณ 300,000 ตร.ม. ในชวง 1-2 ป

ขางหนา (จากอุปทานรวมกวา 4.0 ลาน ตร.ม.) 

และศูนยการคาที่มีกลุมลกูคาเปนตางชาติ จะไดรับ

ผลกระทบมากกวา  

อาคาร

สํานักงาน 

กทม. CBD  

7-8%  

กทม. CBD  

7-10%  

กทม. CBD  

7-8%  

นโยบายรัฐบาลที่จะสงเสริมใหเปน Regional office 

ของบริษัทตางชาติจะชวยใหตลาดดีขึ้นในอนาคต

ประกอบกับอุปทานเขาตลาดนอย ทําใหมีโอกาส

ปรับคาเชา อยางไรก็ตาม บางทําเลอาจไดรับ

ผลกระทบจากปญหาทางการเมืองบาง แตเนื่องจาก

ทิศทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น มีการลงทุนมากขึ้น จะสงผล

ตอการใชสํานักงานมากขึ้น  

 กทม. นอก CBD 

5-6%  

กทม. นอก CBD 

5-7%  

กทม. นอก 

CBD 5-7%  

บางทําเลอาจต่ํามากเพียง 4-5% (ดูเพิ่มเติม-การ

นําไปใช) 

เซอรวิส  

อะพารตเมนต  

กทม. เกรด A  

8-9%  

กทม. เกรด B  

7-8% 

 

กทม. เกรด A  

7-10%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

กทม. เกรด A  

6-8%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

 

มีการแขงขันสูงขึน้จากนักลงทุนตางชาติ (Chain) 

อุปทานจะเพิ่มขึ้น แตเปนการลงทุนที่มีมูลคาเพิ่มใน

ระยะยาว (การบังคับใชกฎหมายโรงแรมฉบับใหม 

22 พฤษภาคม 2552 หามเซอรวิสฯ รับลูกคาพัก

ตํ่ากวา 1 เดือน) 

อะพารตเมนต กทม. 6-7% กทม. 6-8% กทม. 7-8% ความเสี่ยงสูงขึ้น จากอัตราการเขาพักที่ลดลง จาก

วิกฤติเศรษฐกิจโลก คลายตลาดเซอรวิสอะพารต

เมนต แตไดรับผลกระทบรุนแรงกวา เพราะมี

อุปทานสูง มีการแขงขันสูง  
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โรงแรม  กทม. 8-10% กทม. 8-12% กทม. 7-8% ผลตอบแทนลดลงจากภาวะการทองเที่ยวที่ชะลอตัว

ลง จากปญหาทางการเมือง (บางแหงที่ไดรับ

ผลกระทบโดยตรงอาจต่ํากวานี้มาก) อยางไรก็ตาม 

การลงทุนในโรงแรมมักจะมีมูลคาเพิ่มขึ้นในอนาคต

เนื่องจากเปนลักษณะธุรกิจบริการที่ระยะยาวยิ่งมี

มูลคาเพิ่ม จะทําใหเปนที่นาสนในในการลงทุน 

แมวาผลตอบแทนจากการดําเนินงานบางชวงจะต่ํา 

 

 อยางไรก็ตามอัตราที่กําหนดนี้ใชเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครเปนสําคัญ ในกรณีจังหวัดอื่นใน

ภูมิภาคอัตราอาจมีความแตกตางไป ท้ังนี้มูลนิธิเห็นวาในการใชอัตราผลตอบแทนใด ผูประเมินคาทรัพยสินสมควร

อธิบายใหชัดเจนถึงท่ีมาและสมมติฐานที่กําหนดใหผูรับบริการไดเขาใจอยางแทจริง โดยอาจแตกตางไปจากที่มูลนิธิได

ทําการศึกษาไว ท้ังนี้การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปนมาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งของผู

ประเมินคาทรัพยสินตามที่สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยและสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยได

กําหนดไว 

 

 สําหรับวิธีการกําหนดอัตราผลตอบแทนนี้ มูลนิธิไดเชิญผูรูซ่ึงเปนผูประเมินคาทรัพยสินที่เปนสมาชิก

ของสมาคมที่เกี่ยวของ เจาหนาที่สถาบันการเงิน เจาหนาที่หนวยราชการที่เกี่ยวของตลอดจนผูประกอบการในภาค

สวนตาง ๆ มาระดมสมองเพื่อพิจารณา โดยนําเกณฑจากอัตราผลตอบแทนการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

และบริษัทมหาชนมาประกอบดวย แตอัตราผลตอบแทนที่ไดรับการระดมสมองแตกตางไปจากอัตราผลตอบแทนที่

อางอิงบาง เนื่องจากอาจมีตนทุนประกอบการที่แตกตางไป  การระดมสมองมีผูเขารวมทั้งสิ้น 90 คน และเมื่อได

ขอสรุปแลว มูลนิธิไดสงผลการระดมสมองใหผูมีสวนเกี่ยวของไดแสดงความเห็นโดยมีผูตอบแบบสอบถามอีก 111 

ราย  หลังจากนั้นมูลนิธิจึงไดสรุปผลสุดทายและนําเสนอ 

 

 อัตราผลตอบแทนในการลงทุนขางตน เปนเพียงอัตราผลตอบแทนที่รวบรวมจากขอมูลสวนหนึ่งใน

ตลาดรวมทั้งจากผูรูในแตละอุตสาหกรรมเบื้องตน ท้ังนี้ยังขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน ทําเลที่ตั้ง เกรดของโครงการ 

ตนทุนทางการเงินของแตละโครงการ ฯลฯ ดังนั้นในการนําไปใชยังตองทําการพิจารณาปรับคาตามปจจัยตางๆ รวมทั้ง

ภาวะตลาด ในขณะนั้น และปจจัยลบหรือปจจัยบวกที่จะสงผลตออัตราผลตอบแทน เชน ตนทุนโครงการที่สูงขึ้น ภาวะ

เงินเฟอ กฎระเบียบใหมๆ เชน กฎหมายสิ่งแวดลอมที่จะมีผลตออัตราผลตอบแทน  

 

 การนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน ควรพิจารณาความเหมาะสมตามสถานการณ เนื่องจาก

การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการรายได มีพื้นฐานมาจากผลตอบแทนของนักลงทุนเปนสําคัญ ดังนั้นในบาง

ขณะที่อัตราผลตอบแทนในทองตลาดต่ํามาก เชน 3-5% ขอพิจารณาสําหรับการประเมินก็คือวา ผูประเมินจะประเมิน

เทากับราคาตลาดดีหรือวาประเมินโดยใชดุลยพินิจถึงความเหมาะสมในดานการลงทุน ยกตัวอยางเปรียบเทียบเพื่อให

เห็นภาพไดชัดเจนยิ่งขึ้น กลาวคือ  

 

 กรณีท่ี 1 หากรายไดสุทธิจากการดําเนินงานปละ 100 ลานบาท หากใชอัตราตลาด ณ ขณะนั้นเพียง 

5% มูลคาก็จะไดท่ี 2,000 ลานบาท  

 

 กรณีท่ี 2 รายไดจากการดําเนินงานปละ 100 ลานบาทเทาเดิม แตหากผูประเมินถึงพิจารณาความ

เหมาะสมในการลงทุนผลตอบแทนในการลงทุนตามตลาดเพียง 5% อาจต่ําเกินไป (เพราะหากลงทุนแลวได

ผลตอบแทนต่ํา อาจไมมีผูสนใจซื้อหรือลงทุน) ดังนั้นหากพิจารณาใหนาลงทุนสมมติ 8% (พิจารณาเพิ่มความเสี่ยง

ดานตางๆ หรือทางเลือกในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทอื่นๆ เปนตน) มูลคาก็จะไดเพียง 1,250 ลานบาท 
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(อยางไรก็ตาม แมบางชวงผลตอบแทนจากการดําเนินงานจะต่ํา แตก็อาจมีผูสนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพราะยัง

เชื่อวาในอนาคตราคาจะสูงขึ้น ทําใหมี Capital Gain อีกจํานวนหนึ่ง)  

 

 นัยขางตนแสดงถึง หากรายไดสุทธิจากการดําเนินงานมี 100 ลานบาท หากจะซื้อเพื่อลงทุนแลวได

ผลตอบแทน 5% ก็ซ้ือไดท่ี 2,000 ลานบาท แตหากจะซื้อเพื่อใหไดผลตอบแทนที่ 8% ก็ตองซ้ือเพียง 1,250 ลาน

บาท (เพราะซื้อมา 1,250 ลานบาท ไดผลตอบแทนคืนมา 100 ลานบาท จึงเทากับ 8%) ซ่ึงในบางขณะที่กองทุน

ตางชาติมาลงทุนในประเทศไทยใชอัตราผลตอบแทนถึง 18% แปลวานักลงทุนตางชาติตองการจะซื้อเพียง 555 ลาน

บาท เพราะนักลงทุนเหลานี้มองประเทศไทยมีความเสี่ยงสูงมาก  อยางไรก็ตามการวิเคราะหของนักลงทุนตางชาติใน

กรณีนี้ คงเปนการวิเคราะหท่ีไมสอดคลองกับความเปนจริง สําหรับอสังหาริมทรัพยบางประเภทที่มีความเสี่ยงสูงจาก

วิกฤติเศรษฐกิจและการทองเท่ียว เชน โรงแรม จะกําหนดอัตราผลตอบแทนในการประเมินที่สูงกวาอัตราผลตอบแทน

ในตลาดปจจุบัน ขางตน 

 

 มูลนิธิขอขอบพระคุณบุคคลและหนวยงานที่เกี่ยวของที่ใหกานสนับสนุนการจัดทําอัตราผลตอบแทนนี้ 

ในอนาคต มูลนิธิจะจัดใหมีการระดมสมองอีก และกําหนดอัตราผลตอบแทนใหหลากหลายประเภทมากขึ้น และอาจ

กําหนดใหมีในจังหวัดภูมิภาคดวย ซ่ึงคงตองอาศัยความรวมมือของผูมีสวนเกี่ยวของ โดยเฉพาะผูประกอบการ ผู

ประเมนิคาทรัพยสิน สถาบันการเงิน สถาบันการศึกษา และหนวยราชการที่เกี่ยวของทั้งหลาย 

 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและโปรดเผยแพรเพื่อการใชประโยชนตอไป 

 

ขอแสดงความนับถือ 

 

ดร.โสภณ พรโชคชัย 

ประธานกรรมการบริหาร 

 

 

ฝายประสานงาน:  

นางสาวนงลักษณ จตุเทน  

เลขานุการมูลนิธิ โทร. 0.2295.3171 ตอ 109 
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การกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสงัหาริมทรัพย พ.ศ.2553 

  

มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย ไดเล็งเห็นถึงความสําคัญในการใชอัตราผลตอบแทนในการ

ลงทุน     ท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลคาทรัพยสินไดอยางถูกตองเหมาะสมกับภาวการณของตลาด เพื่อเปนแนวทาง

แก        ผูประเมินคาทรัพยสินไดใชเปนแนวทางในการประกอบวิชาชีพเพื่อความเปนธรรมแกผูท่ีเกี่ยวของกับการใช

รายงานการประเมิน รวมทั้งนักลงทุนทั่วไปไดทราบถึงขอเท็จจริง ณ ปจจุบัน ถึงผลตอบแทนที่ไดรับในแตละ

อุตสาหกรรม ณ ชวงเวลาหนึ่ง และในอนาคต มูลนิธิประเมินฯ จะไดดําเนินการจัดเสวนาตอเนื่องอยางนอยปละ 1 

ครั้ง โดยครั้งแรกจัดในเดือนเมษายน 2551 ครั้งท่ี 2 ในเดือนพฤษภาคม 2552 และลาสุดในเดือนกรกฎาคม 2553 

ท่ีผานมา 

 

ขอมูลอางอิง  

ในการเสวนาครั้งนี้ทางมูลนิธิประเมินฯ ไดรวบรวมขอมูลอัตราผลตอบแทนในการลงทุนในการซื้อหนวย

ลงทุน ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในบานเราจํานวน 22 กองทุน เพื่อเปนขอมูล

อางอิงเบื้องตนในการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ อยางไรก็ตาม อัตรา

ผลตอบแทนเปนผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ท่ีขึ้นอยูกับนโยบายการจายเงินปนผล ซ่ึงสวนใหญจะมี

นโยบายการจายเงินปนผลประมาณ 90% แสดงถึงผลตอบแทนที่จายยังไมครอบคลุมผลตอบแทนที่แทจริง รวมทั้งยังมี

ความแตกตางไปตามประเภทของกองทุนฯ กองทุนเปด กองทุนปด กองทุนแบบ Freehold หรือ Leasehold (ศึกษา

รายละเอียดในเว็บไซดตลาดหลักทรัพย http://www.set.or.th) ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ีลงทุน ทําเลที่ตั้ง เกรด

โครงการ ตนทุนทางการเงินของโครงการ เปนตน  

 

อยางไรก็ตาม ผลตอบแทนของกองทุนรวมฯ สามารถใชเปนขอพิจารณาทางหนึ่งในการพิจารณาผลตอบแทน

ในเบื้องตนที่สามารถเขาถึงและอางอิงได จากเว็บไซดของตลาดหลักทรัพย ดังนี้  
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ตารางที่ 1: ผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในป 2549-2553 

ลํา กองทุน ชื่อบริษัท วันเริ่มตน ประเภท  ขนาดกองทุน ผูถือหุนหลัก ราคา ราคา ณ กลุมทรัพยสิน ประเภทอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

ดับ กองทุน  (US$mn) เปดขาย สค.2553 ป 2549 ป 2550 ป 2551 ป 2552 ที่ลงทุน

1 SPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสนามบินสมุย 24/11/2006 สิทธิการเชา          279.49 Bangkok Airways 10 9.2 N.A. 10.31% 12.52% 10.66% - สนามบิน สนามบินเกาะสมุย

2 TIF1 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทยอินดัสเตรียล 1 29/06/2005 กรรมสิทธิ์           26.48 Gov't Saving Bk 10 8 8.42% 10.22% 8.60% 7.42% Q1 1.88% โรงงาน ที่ดินและโรงงานอุตสาหกรรม 26 โรง ในนิคม/เขต/สวน อุตสาหกรรม 6 แหง พื้นที่โรงงานรวม 43,578 ตร.ม.

3 TFUND กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไทคอน 12/05/2005 กรรมสิทธิ์          223.65 Ticon Ind.Conn. 10 10.7 8.32% 7.59% 7.31% 7.77% Q1+2 3.74% 84 โรงงาน ใน 8 นคิมอุตสาหกรรม พื้นที่เชารวม 190,557 ตร.ม.

4 FUTUREPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยฟวเจอรพารค 07/12/2006 สิทธิการเชา          139.25 Rangsit Plaza Co. 10 11.5 10.09% 9.41% 11.10% 10.52% Q1 2.36% ศูนยการคา ศูนยการคา ฟวเจอรพารค รังสิต

5 CPNRF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยCPN รีเทล โกรท 23/08/2005 สิทธิการเชา          321.12 Central Pattana 10 10.8 7.81% 7.99% 10.56% 9.95% Q1+2 4.52% ศูนยการคา เซ็นทรัล พระราม 2 พระราม 3

6 MJLF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล 18/07/2007 สิทธิการเชา           67.67 Major Cineplex 10 9.95 10.87% Q1+2 4.57% ศูนยการคา กรุงเทพฯ "เมเจอร รัชโยธิน + รังสิต"

7 BKKCP กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบางกอก 15/03/2007 สิทธิการเชา           29.42 Chan Issara 10 9.2 6.28% 6.55% 8.59% 7.78% Q1 1.90% อาคารสํานักงาน หองชุดสํานักงานและพาณิชยกรรม อาคารชาญอิสระ ทาวเวอร สีลม และถนนเพชรบรุี

8 MIPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมิลเลียนแนร 15/03/2007 กรรมสิทธิ์           55.90 Maleenont Tower 10 11.2 7.79% 7.76% 8.08% 7.50% - อาคารสํานกังาน ยานพระรามที่ 4 (มาลีนนท ทาวเวอร อาคารโปรดักชั่น เฮาส) 

9 JCP กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เจซี 05/01/2007 สิทธิการเชา           18.24 Gov't Saving Bk 10 n/a - JC Kevin Tower อาคารสํานักงาน ถนนนราธิวาสฯ

10 QHPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ควอลิตี้ เฮาส 12/12/2006 สิทธิการเชา          234.48 Quality House 10 9.05 N.A. 7.98% 11.18% 9.51% Q1+2 4.06% อะพารตเมนต เซอรวิส อะพารตเมนต อาคารสํานักงาน เขต CBD

11 MNIT กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเอ็มเอฟซี-นิชดาธานี 11/08/2005 กรรมสิทธิ์           40.60 Nichada Property 10 8.25 6.07% 7.00% 7.02% 7.66% Q1+2 4.36% เซอรวิส อะพารตเมนต ในโครงการนิชดาธานี นนทบุรี

12 SIRIPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยบานแสนสิริ 26/09/2005 กรรมสิทธิ์           25.45 Sansiri PCL 10 10.1 7.40% 7.18% 7.48% 7.37% Q1 1.80% โครงการบานแสนสิริ-สุขุมวิท (บานพักอาศัย 25 หลัง) 

13 GOLDPF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโกลด 22/05/2007 สิทธิการเชา           60.61 Golden Land Prop. 10 8.15 N.A. 5.06% 10.28% 9.91% Q1+2 3.75% เซอรวิส อะพารตเมนต โครงการเดอะเมยแฟร แมริออท ฯ

14 TU-PF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยทียูโดม เรสซิเดนทเชียล คอมเพล็กซ 12/06/2006 สิทธิการเชา           30.66 Social Sec.Off. 10 7.9 N.A. 3.60% 0.43% 1.79% Q1 0.38% หอพักนักศกึษาและเซอรวิส อะพารตเมนต ม.ธรรมศาสตรรงัสิต

15 UOBAPF กองทนุรวมอสังหาริมทรัพยยูโอบี อะพารทเมนท หนึ่ง 29/10/2003 สิทธิการเชา           25.01 Natural Park PCL 10 4.36 6.87% 3.09% 7.88% 9.50% - เซอรวิส อะพารตเมนต โครงการเนเชอรัล วิลล  หลังสวน

16 URBNPF กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหารมิทรพัย เออรบานา 18/10/2007 สิทธิการเชา           21.18 Urbana Estate 10 8.05 12.32% - เซอรวิส อะพารตเมนต กรุงเทพฯ

17 CTARAF กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโรงแรม และรีสอรทในเครือเซ็นทารา 13/10/2008 สิทธิการเชา           94.15 Central Plaza 10 8.6 10.76% Q1+2 3.55% โรงแรมรีสอท รีสอรท เกาะสมุย "เซ็นทารา แกรนด บีช รีสอรท สมุย"

18 LUXF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยลักซชัวรี่ 09/06/2008 กรรมสิทธิ์           57.81 Pa Koh Hotel Co. 10 8.25 7.38% - โรงแรม-รีสอรท เกาะยาวนอย "ซิกเซนส ไฮดอะเวย"

19 QHOP กองทนุรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ ฮอสพิทอลลิตี้ 03/04/2008 สิทธิการเชา           56.28 Quality Inn-Narula 10 8.1 10.00% Q1 3.52% โรงแรมอมารี บลูเลอวารด กรุงเทพฯ

20 MNIT2 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนิชดาธานี 2 31/03/2009 กรรมสิทธิ์          295.59 Nichada Property 10 10.56 7.41% Q1+2 3.48% บานเดี่ยว บานเดี่ยว ถนนสามัคคี นนทบุรี

21 MNRF กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมัลติเนชั่นแนลเรสซิเดนซฟนด 19/06/2008 กรรมสิทธิ์           31.63 Nichada Property 10 9.9 8.25% Q1+2 3.94% ที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว หองชุด ในนิชดาธานี นนทบุรี+ชลบุรี

22 PFFUND กองทุนรวมอสังหารมิทรพัยพรอ็พเพอรตี้ เพอรเฟค 20/03/2008 กรรมสิทธิ์           15.30 Gov't Saving Bk 10 9.9 8.32% - ที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว ของ PF ยานเอกมัย-รามอินทรา, รามคําแหง กรุงเทพฯ

เฉลี่ย 7.67% 7.21% 8.54% 8.70%

พิสัย 6-10% 3-10% 7-12.5% 7-12.3%

ที่มา : http://Kelive.kimeng.co.th

ผลตอบแทน (Dividend Yield)

ป 2553
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ผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยโดยรวมตั้งแตป 2549 ถึงปจจุบันดังนี้ 

ป 49 ผลตอบแทนเฉลี่ย 7.67% (พิสัย 6-10%) 

ป 50 ผลตอบแทนเฉลี่ย 7.21% (พิสัย 3-10%) 

ป 51 ผลตอบแทนเฉลี่ย 8.54% (พิสัย 7-12.5%) 

ป 52 ผลตอบแทนเฉลี่ย 8.70% (พิสัย 7-12.3%) 

สาสุดครึ่งป 2553 (บางสวน) เฉลี่ย 7.95% (พิสัย 7-14%) 

 

โดยหากพิจารณาแยกประเภทอสังหาริมทรัพย จะพบวา 

• กลุมโรงงาน/คลังสินคา  (กองทุน TIF1, TFUND)  

ป 49 ผลตอบแทน 8.32-8.42%  

ป 50 ผลตอบแทน 7.59-10.22%  

ป 51 ผลตอบแทน 7.31-8.60%  

ป 52 ผลตอบแทน 7.42-7.77% 

สาสุดครึ่งป 2553 ผลตอบแทน 7.48-7.50%  

• กลุมศูนยการคา (กองทุน FUTUREPF, CPNRF, MJLF)  

ป 49 ผลตอบแทน 7.81-10.09%  

ป 50 ผลตอบแทน 7.99-9.41%  

ป 51 ผลตอบแทน 10.56-11.10%  

ป 52 ผลตอบแทน 9.95-10.87% 

สาสุดครึ่งป 2553 ผลตอบแทน 9.05-9.43%  

• กลุมอาคารสํานักงาน (กองทุน BKKCP, MIPF, JCP)  

ป 49 ผลตอบแทน 6.28-7.79%  

ป 50 ผลตอบแทน 6.55-7.76%  

ป 51 ผลตอบแทน 8.08-8.59%  

ป 52 ผลตอบแทน 7.50-7.78% 

สาสุดครึ่งป 2553 ผลตอบแทน 7.61%  

• กลุมเซอรวิส อะพารตเมนต (กองทุน QHPF,MNIT,GOLDPF,SIRIPF,TU-PF,UOBAPF,URBNPF) 

ป 49 ผลตอบแทน 6.07-7.40%  

ป 50 ผลตอบแทน 3.09-7.98%  

ป 51 ผลตอบแทน 0.43-11.18%  

ป 52 ผลตอบแทน 7.37-12.32% 

สาสุดครึ่งป 2553 ผลตอบแทน 1.52-8.73%  

• กลุมโรงแรม รีสอรท  (กองทุน CTARAF, LUXF, QHOP) 

ป 52 ผลตอบแทน 7.38-10.76% 

สาสุดครึ่งป 2553 ผลตอบแทน 7.10-14.07%  

 

นอกจากนี้การเสวนายังไดพิจารณาถึง ผลการสํารวจอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย โดย “สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” ท่ีไดทําการการเผยแพรเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2553 ท่ี

ผานมา แสดงผลการสํารวจดังนี้ (ศึกษาเพิ่มเติมในเว็บไซดสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th) 
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ตารางที่ 2 ผลการสํารวจอัตราผลตอบแทนและ 

อัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  

สิทธิการเชา – LH กรรมสิทธิ์ - FH ประเภทธุรกิจ ทําเล 

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) 

 

ผลการระดมสมอง    

 ผลจากการระดมสมอง โดยแบงกลุมตามประเภทอสังหาริมทรัพยขางตน โดยผูเขารวมระดมสมองแตละกลุม

ประกอบดวย ผูประกอบการ สถาบันการเงิน ผูประเมินคาทรัพยสิน นักลงทุน โดยมีวิทยากรและผูนํากลุมแตละกลุม

ดังนี้  

• กลุมโรงงาน/คลังสินคา คือ คุณอนุสรณ เหลืองภูมิพิทยา รองผูจัดการฝายคลังสินคา บมจ.ทรัพยศรีไทย

คลังสินคา 

• กลุมศูนยการคา คือ คุณอนันต จิตรมีศิลป กรรมการผูจัดการ บริษัท นอมจิตตอินคอรเปอเรชั่น จํากัด   

• กลุมอาคารสํานักงาน คือ คุณประทีป ตั้งมติธรรม ประธานกรรมการบริหาร บมจ.ศุภาลัย และคุณชูจิต อเนกวนิช 

ผูจัดการ บจก.อเนกวนิช  

• กลุมเซอรวิสอะพารตเมนตและอะพารตเมนต คือ ศ.พรเทพ ศรีนฤหลา ประธานเจาหนาที่บริหาร บจก.ซินเกต  

• กลุมโรงแรม คือ ดร.วงษภูมิ วนาสิน ประธานเครือโรงแรมพินนาเคิล และคุณจักรพล ไทยพานิช กรรมการ

ผูจัดการ บจก.พะงันบุรี  

 

 ผลจากการระดมสมองไดขอสรุป อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ ดังนี้   
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ตารางที่ 3: สรุปผลการระดมสมอง กําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ  

อัตราผลตอบแทน ประเภท

อสังหาริมทรัพย เม.ย.2551 พ.ค.2552 ก.ย.2553 

 

อธิบายเพิ่มเติม 

โกดัง/โรงงาน 7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

ยังมีความนาสนใจในการลงทุนตอเนื่อง จากทิศทาง

ภาคการสงออกที่กลับมาฟนตัว โดยทําเลสําคัญยัง

ตองใกลกับทาเรือน้ําลึก และทาเรือสําคัญตางๆ  

ศูนยการคา 8-10% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.

ปริมณฑล 

อัตราผลตอบแทนยังอยูในระดับที่ดี แมวาจะมี

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจบาง แตประชาชนยัง

จับจายใชสอย และผูเชาพื้นที่สวนใหญลงทุนระยะ

ยาว ปญหาทางการเมืองทําใหอุปทานหายไปจาก

ตลาดประมาณ 300,000 ตร.ม. ในชวง 1-2 ป

ขางหนา (จากอุปทานรวมกวา 4.0 ลาน ตร.ม.) 

และศูนยการคาที่มีกลุมลกูคาเปนตางชาติ จะไดรับ

ผลกระทบมากกวา  

อาคาร

สํานักงาน 

กทม. CBD  

7-8%  

กทม. CBD  

7-10%  

กทม. CBD  

7-8%  

นโยบายรัฐบาลที่จะสงเสริมใหเปน Regional office 

ของบริษัทตางชาติจะชวยใหตลาดดีขึ้นในอนาคต

ประกอบกับอุปทานเขาตลาดนอย ทําใหมีโอกาส

ปรับคาเชา อยางไรก็ตาม บางทําเลอาจไดรับ

ผลกระทบจากปญหาทางการเมืองบาง แตเนื่องจาก

ทิศทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น มีการลงทุนมากขึ้น จะสงผล

ตอการใชสํานักงานมากขึ้น  

 กทม. นอก CBD 

5-6%  

กทม. นอก CBD 

5-7%  

กทม. นอก 

CBD 5-7%  

บางทําเลอาจต่ํามากเพียง 4-5% (ดูเพิ่มเติม-การ

นําไปใช) 

เซอรวิส  

อะพารตเมนต  

กทม. เกรด A  

8-9%  

กทม. เกรด B  

7-8% 

 

กทม. เกรด A  

7-10%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

กทม. เกรด A  

6-8%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

 

มีการแขงขันสูงขึน้จากนักลงทุนตางชาติ (Chain) 

อุปทานจะเพิ่มขึ้น แตเปนการลงทุนที่มีมูลคาเพิ่มใน

ระยะยาว (การบังคับใชกฎหมายโรงแรมฉบับใหม 

22 พฤษภาคม 2552 หามเซอรวิสฯ รับลูกคาพัก

ตํ่ากวา 1 เดือน) 

อะพารตเมนต กทม. 6-7% กทม. 6-8% กทม. 7-8% ความเสี่ยงสูงขึ้น จากอัตราการเขาพักที่ลดลง จาก

วิกฤติเศรษฐกิจโลก คลายตลาดเซอรวิสอะพารต

เมนต แตไดรับผลกระทบรุนแรงกวา เพราะมี

อุปทานสูง มีการแขงขันสูง  

โรงแรม  กทม. 8-10% กทม. 8-12% กทม. 7-8% ผลตอบแทนลดลงจากภาวะการทองเที่ยวที่ชะลอตัว

ลง จากปญหาทางการเมือง (บางแหงที่ไดรับ

ผลกระทบโดยตรงอาจต่ํากวานี้มาก) อยางไรก็ตาม 

การลงทุนในโรงแรมมักจะมีมูลคาเพิ่มขึ้นในอนาคต

เนื่องจากเปนลักษณะธุรกิจบริการที่ระยะยาวยิ่งมี

มูลคาเพิ่ม จะทําใหเปนที่นาสนในในการลงทุน 

แมวาผลตอบแทนจากการดําเนินงานบางชวงจะต่ํา 

 

 อัตราที่กําหนดนี้ใชเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนสําคัญ ในกรณีจังหวัดอ่ืนในภูมิภาคอัตรา

อาจมีความแตกตางไป ท้ังนี้มูลนิธิเห็นวาในการใชอัตราผลตอบแทนใด ผูประเมินคาทรัพยสินสมควรอธิบายใหชัดเจน

ถึงท่ีมาและสมมติฐานที่กําหนดใหผูรับบริการไดเขาใจอยางแทจริง ไมพึงกําหนดตามที่มูลนิธิไดทําการศึกษาไว ท้ังนี้

การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปนมาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งของผูประเมินคาทรัพยสินตามที่

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยและสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยไดกําหนดไว 
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การสอบถามผูที่เกี่ยวของ 

 เพื่อเปนการเปดกวางใหมีการแสดงความเห็นใหชัดเจนและปรับปรุงกอนการนําเสนอ มูลนิธิจึงไดจัดทํา

แบบสอบถามเกี่ยวกับผลการศึกษาขางตน โดยดําเนินการในชวงวันที่ 25 สิงหาคม – 17 กันยายน 2553  และสงไป

ยังหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน ผูประเมินราคา สถาบันการเงิน และผูท่ีเกี่ยวของ เพื่อเปดโอกาสใหมีการแสดงความเห็น

เพิ่มเติม 

 

 

 

 

ผลการสอบถาม 

 จากการทําแบบสอบถาม มีผูกรุณาตอบกลับมาจํานวนถึง 44 ราย ซ่ึงเกือบทั้งหมดเห็นดวยกับอัตราที่

กําหนด แตมีขอคิดเห็นใหเพิ่มเติมบางประการ  อยางไรก็ตาม โดยสรุปแลว อัตราผลตอบแทนการลงทุนสําหรับ

อสังหาริมทรัพยประเภทตาง ๆ กําหนดไวสําหรับป 2553 จึงใชตามที่ระดมสมองไว เปนดังนี้: 
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อัตราผลตอบแทน ประเภท 

อสังหาริมทรัพย กลางป 2551 กลางป 2552 

คําอธิบายเพิ่มเติม 

โกดัง/โรงงาน 7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

สถานการณโดยรวมทรงตัว 

แตมีแนวโนมมีความเสี่ยงสูงขึ้นจากภาคการสงออกที่ชะลอตัวลง

มาก อาจทําใหการใชพื้นที่ลดลง 

ศูนยการคา 8-10% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.ปริมณฑล 

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจตํ่ากวาประเภทอื่นๆ เนื่องจาก

ประชาชนยังจับจายใชสอย และผูเชาลงทุนระยะยาวแตศูนยการคา

ที่มีกลุมลูกคาเปนตางชาติ จะไดรับผลกระทบมากกวา  

อาคาร

สํานักงาน 

กทม. CBD  

7-8%  

กทม. CBD  

7-10%  

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจชากวา เนื่องจากมีรายไดตามสัญญา

เชาผูกพัน (3 ป) 

 กทม. นอก CBD 

5-6%  

กทม. นอก CBD 

5-7%  

แตบางทําเลอาจต่ํามากเพียง 4-5% (ดูเพิ่มเติม-การนําไปใช) 

เซอรวิส อะ

พารตเมนต  

กทม. เกรด A  

8-9%  

กทม. เกรด B  

7-8% 

 

กทม. เกรด A  

7-10%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

1.ความเสี่ยงสูงขึ้น จากอุปทานที่จะเพิ่มขึ้นแตการเติบโตของชาว 

ตางชาติมาทํางานในประเทศมีแนวโนมชะลอตัวลงตามเศรษฐกิจ

โลก 

2.ความเสี่ยงในโครงการที่ใหลูกคาเชาตํ่ากวา 1 เดือน เนื่องจาก

การบังคับใชกฎหมายโรงแรมฉบับใหม (22 พฤษภาคม 2552) 

หามเซอรวิสฯ รับลูกคาพักตํ่ากวา 1 เดือน 

อะพารตเมนต กทม. 6-7% กทม. 6-8% ความเสี่ยงสูงขึ้น จากอัตราการเขาพักที่ลดลง จากวิกฤติเศรษฐกิจ

โลก คลายตลาดเซอรวิสอะพารตเมนต แตไดรับผลกระทบรุนแรง

กวา เพราะมีอุปทานสูง มีการแขงขันสูง  

โรงแรม  กทม. 8-10% กทม. 8-12% ความเสี่ยงสูงขึ้นจากภาวะการทองเที่ยวที่ชะลอตัวลง ผลตอบแทน

สวนหนึ่งจาก Capital Gain รวมคารายไดสุทธิจากการดําเนินงาน 

 

 อยางไรก็ตามอัตราที่กําหนดนี้ใชเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครเปนสําคัญ ในกรณีจังหวัดอื่นในภูมิภาคอัตรา

อาจมีความแตกตางไป ท้ังนี้มูลนิธิเห็นวาในการใชอัตราผลตอบแทนใด ผูประเมินคาทรัพยสินสมควรอธิบายใหชัดเจน

ถึงท่ีมาและสมมติฐานที่กําหนดใหผูรับบริการไดเขาใจอยางแทจริง ไมพึงกําหนดตามที่มูลนิธิไดทําการศึกษาไว ท้ังนี้

การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปนมาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งของผูประเมินคาทรัพยสินตามที่

สมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทยและสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยไดกําหนดไว 
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ตารางที่ 4: สรุปผลการระดมสมอง กําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ  

อัตราผลตอบแทน ประเภท

อสังหาริมทรัพย เม.ย.2551 พ.ค.2552 ก.ย.2553 

 

อธิบายเพิ่มเติม 

โกดัง/โรงงาน 7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

7-10% 

เขตปริมณฑล 

ยังมีความนาสนใจในการลงทุนตอเนื่อง จากทิศทาง

ภาคการสงออกที่กลับมาฟนตัว โดยทําเลสําคัญยัง

ตองใกลกับทาเรือน้ําลึก และทาเรือสําคัญตางๆ  

ศูนยการคา 8-10% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.ปริมณฑล 

8-12% 

กทม.

ปริมณฑล 

อัตราผลตอบแทนยังอยูในระดับที่ดี แมวาจะมี

ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจบาง แตประชาชนยัง

จับจายใชสอย และผูเชาพื้นที่สวนใหญลงทุนระยะ

ยาว ปญหาทางการเมืองทําใหอุปทานหายไปจาก

ตลาดประมาณ 300,000 ตร.ม. ในชวง 1-2 ป

ขางหนา (จากอุปทานรวมกวา 4.0 ลาน ตร.ม.) 

และศูนยการคาที่มีกลุมลกูคาเปนตางชาติ จะไดรับ

ผลกระทบมากกวา  

อาคาร

สํานักงาน 

กทม. CBD  

7-8%  

กทม. CBD  

7-10%  

กทม. CBD  

7-8%  

นโยบายรัฐบาลที่จะสงเสริมใหเปน Regional office 

ของบริษัทตางชาติจะชวยใหตลาดดีขึ้นในอนาคต

ประกอบกับอุปทานเขาตลาดนอย ทําใหมีโอกาส

ปรับคาเชา อยางไรก็ตาม บางทําเลอาจไดรับ

ผลกระทบจากปญหาทางการเมืองบาง แตเนื่องจาก

ทิศทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น มีการลงทุนมากขึ้น จะสงผล

ตอการใชสํานักงานมากขึ้น  

 กทม. นอก CBD 

5-6%  

กทม. นอก CBD 

5-7%  

กทม. นอก 

CBD 5-7%  

บางทําเลอาจต่ํามากเพียง 4-5% (ดูเพิ่มเติม-การ

นําไปใช) 

เซอรวิส  

อะพารตเมนต  

กทม. เกรด A  

8-9%  

กทม. เกรด B  

7-8% 

 

กทม. เกรด A  

7-10%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

กทม. เกรด A  

6-8%  

กทม. เกรด B  

6-8% 

 

มีการแขงขันสูงขึน้จากนักลงทุนตางชาติ (Chain) 

อุปทานจะเพิ่มขึ้น แตเปนการลงทุนที่มีมูลคาเพิ่มใน

ระยะยาว (การบังคับใชกฎหมายโรงแรมฉบับใหม 

22 พฤษภาคม 2552 หามเซอรวิสฯ รับลูกคาพัก

ตํ่ากวา 1 เดือน) 

อะพารตเมนต กทม. 6-7% กทม. 6-8% กทม. 0-0% ความเสี่ยงสูงขึ้น จากอัตราการเขาพักที่ลดลง จาก

วิกฤติเศรษฐกิจโลก คลายตลาดเซอรวิสอะพารต

เมนต แตไดรับผลกระทบรุนแรงกวา เพราะมี

อุปทานสูง มีการแขงขันสูง  

โรงแรม  กทม. 8-10% กทม. 8-12% กทม. 7-8% ผลตอบแทนลดลงจากภาวะการทองเที่ยวที่ชะลอตัว

ลง จากปญหาทางการเมือง (บางแหงที่ไดรับ

ผลกระทบโดยตรงอาจต่ํากวานี้มาก) อยางไรก็ตาม 

การลงทุนในโรงแรมมักจะมีมูลคาเพิ่มขึ้นในอนาคต

เนื่องจากเปนลักษณะธุรกิจบริการที่ระยะยาวยิ่งมี

มูลคาเพิ่ม จะทําใหเปนที่นาสนในในการลงทุน 

แมวาผลตอบแทนจากการดําเนินงานบางชวงจะต่ํา 

 

ขอพิจาณานําไปใชในการประเมิน 

อัตราผลตอบแทนในการลงทุนขางตน เปนเพียงอัตราผลตอบแทนที่รวบรวมจากขอมูลสวนหนึ่งในตลาด

รวมทั้งจากผูรูในแตละอุตสาหกรรมเบื้องตน ท้ังนี้ยังขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน ทําเลที่ตั้ง เกรดของโครงการ ตนทุนทาง

การเงินของแตละโครงการฯลฯ ดังนั้นในการนําไปใชยังตองทําการพิจารณาปรับคาตามปจจัยตางๆ รวมทั้งภาวะตลาด 

ในขณะนั้น และปจจัยลบหรือปจจัยบวกที่จะสงผลตออัตราผลตอบแทน เชน ตนทุนโครงการที่สูงขึ้น ภาวะเงินเฟอ 

กฎระเบียบใหมๆ เชน กฎหมายสิ่งแวดลอมที่จะมีผลตออัตราผลตอบแทน  
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การนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสินนั้น นอกจากจะพิจารณาถึงสถานการณผลตอบแทนในทองตลาด 

แลว ยังตองพิจารณาถึงอัตราที่เหมาะสมในเชิงการลงทุน (อัตราที่ทําใหมีผูซ้ือและผูขายตามความหมายของมูลคา

ตลาดได เพราะหากกําหนดอัตราที่ต่ําเกินไปก็อาจไมมีผูซ้ือหรือไมมีผูสนใจลงทุน หรืออัตราที่สูงเกินไปเจาของ

ทรัพยสินอาจไมยอมขาย) เนื่องจากการประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการรายได มีพื้นฐานมาจากผลตอบแทนของนัก

ลงทุนเปนสําคัญ ดังนั้นในบางขณะที่อัตราผลตอบแทนในทองตลาดต่ํามาก เชน 3-5% ขอพิจารณาสําหรับการ

ประเมินก็คือวา ผูประเมินจะประเมินเทากับราคาตลาดดีหรือวาประเมินโดยใชดุลยพินิจถึงความเหมาะสมในดานการ

ลงทุน ยกตัวอยางเปรียบเทยีบเพื่อใหเห็นภาพไดชัดเจนยิ่งขึ้น กลาวคือ  

กรณีท่ี 1 หากรายไดสุทธิจากการดําเนินงานปละ 100 ลานบาท หากใชอัตราตลาด ณ ขณะนั้นเพียง 5% 

มูลคาก็จะไดท่ี 2,000 ลานบาท  

กรณีท่ี 2 รายไดจากการดําเนินงานปละ 100 ลานบาทเทาเดิม แตหากผูประเมินถึงพิจารณาความเหมาะสม

ในการลงทุนผลตอบแทนในการลงทุนตามตลาดเพียง 5% อาจต่ําเกินไป (เพราะหากลงทุนแลวไดผลตอบแทนต่ํา 

อาจไมมีผูสนใจซื้อหรือลงทุน) ดังนั้นหากพิจารณาใหนาลงทุนสมมติ 8% (พิจารณาเพิ่มความเสี่ยงดานตางๆ หรือ

ทางเลือกในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทอื่นๆ เปนตน) มูลคาก็จะไดเพียง 1,250 ลานบาท (อยางไรก็ตาม 

แมบางชวงผลตอบแทนจากการดําเนินงานจะต่ํา แตก็อาจมีผูสนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพราะยังเชื่อวาในอนาคต

ราคาจะสูงขึ้น ทําใหมี Capital Gain อีกจํานวนหนึ่ง)  

 

นัยขางตนแสดงถึง หากรายไดสุทธิจากการดําเนินงานมี 100 ลานบาท หากจะซื้อเพื่อลงทุนแลวได

ผลตอบแทน 5% ก็ซ้ือไดท่ี 2,000 ลานบาท แตหากจะซื้อเพื่อใหไดผลตอบแทนที่ 8% ก็ตองซ้ือเพียง 1,250 ลาน

บาท (เพราะซื้อมา 1,250 ลานบาท ไดผลตอบแทนคืนมา 100 ลานบาท จึงเทากับ 8%) ซ่ึงในบางขณะที่กองทุน

ตางชาติมาลงทุนในประเทศไทยใชอัตราผลตอบแทนถึง 18% แปลวานักลงทุนตางชาติตองการจะซื้อเพียง 555 ลาน

บาท เพราะนักลงทุนเหลานี้มองประเทศไทยมีความเสี่ยงสูงมาก  อยางไรก็ตาม การวิเคราะหของนักลงทุนตางชาติใน

กรณีนี้ คงเปนการวิเคราะหท่ีไมสอดคลองกับความเปนจริงหรือตองการซื้อทรัพยสินในบานเราในราคาต่ําๆ ไวกอน  
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ภาคผนวก 1: 

รายชื่อผูเขารวมระดมสมองในกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน 

ในการเสวนาวิชาการครั้งที่ 94 เมื่อ วันพุธที่ 28 กรกฎาคม 2553 ณ อาคารศุภาลัย แกรนด ทาวเวอร 

ลําดับ ชื่อ-นามสกุล ชื่อบริษัท 

1 ดร.กวีพจน วรยิ่งยง บจก.รัตนนุชพัฒนา 

2 คุณกัลยา พรรัตนประเสริฐ บจก.กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน 

3 คุณกําจรเดช ศรีสนั่น บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

4 คุณกุลยุทธ เรืองเดช บจก.กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน 

5 คุณขวัญชัย วรรณมณีโรจน บมจ.ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

6 คุณจักรชัย สิงหนาท บจก.วิจิตรชัยภัทร คอนสตรัคชั่น 

7 คุณจักรพล ไทยพานิช บจก.พะงันบุรี 

8 คุณจีรศักดิ์ สังขชวย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

9 คุณเจนจิรา โสภณจินดา ธนาคารออมสิน 

10 คุณฉัตรชัย โกมลบูรณ บจก.ทีเอพี แวลูเอชั่น 

11 คุณฉัตรชัย ศรีพรประภา บมจ.ศุภาลัย 

12 คุณชวภัทร มีศิลป บจก.เพ็ญภาค แอสโปซิเอท 

13 คุณมนูญ เยี่ยมเพ่ือน บจก.บางกอกเยนเนอรรัลเอกซเพรส 

14 คุณชานนท จงจิตรนันท บจก.บางกอกพร็อพเพอรตี้ คอรปอเรชั่น 

15 คุณชิดพงษ ธรรมภาค ธนาคารอาคารสงเคราะห 

16 คุณณัฏฐ ศรีฟา ธนาคารอาคารสงเคราะห 

17 คุณดําริห พัฒนะเอนก บมจ.เมโทรสตาร พร็อพเพอรตี้ 

18 คุณทสมล ชนาดิศัย บจก.แกรนด ฟอรจูน 

19 คุณธนัตนันทน บุณยไวโรจน บมจ.เมโทรสตาร พร็อพเพอรตี้ 

20 คุณธนากร เลี่ยวไพรัตน บมจ.ทีพีไอ โพลีน 

21 คุณธฤตวรรณ บรรดิษฐรัมย บมจ.ศุภาลัย 

22 คุณธวัตร โยธาแสน บจก.ยูเค แวลูเอชั่น แอนด เอเจนซี่ 

23 คุณธีรศักดิ์ ศรีสําราญ บจก.แมเนจเมนท โซลูชั่นส อินเตอรเนชั่นแนล 

24 คุณนงลักษณ วนธรรมพงศ บจก.อรรถบูรณสินทรัพย 

25 คุณนพดล บุญไตร บมจ.ศุภาลัย 

26 คุณนล เรืองเนาวรัตน บมจ.ศุภาลัย 

27 คุณบัณฑิต วรรณโชติ บมจ.ศุภาลัย 

28 คุณบุญนํา งาหอม บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

29 คุณบุญเลิศ ทับทอง บมจ.ศุภาลัย 

30 คุณประทีป ตั้งมติธรรม บมจ.ศุภาลัย 

31 คุณประยูร ตุลาพันธ บจก.ราม-50 

32 คุณปทมา จันทรานุกูล  มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

33 คุณปานเทพ จารุปราณ บจก.โกร เอสทิเมชั่น 

34 คุณปยะ วงศสัมพันธกุล บจก.พรชัย วิสาหกิจ 

35 คุณพงศสรรค แกวพรสวรรค บจก.ศศิรัชดา 

36 คุณพนัชกร ชุติกฤตพนธ บจก.แกรนด ฟอรจูน 
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ลําดับ ชื่อ-นามสกุล ชื่อบริษัท 

37 คุณพบพร ยาชัยตระกูล บมจ. ศุภาลัย 

38 ศาสตราจารยพรเทพ ศรีนฤหลา  Syncate Co.,Ltd. 

39 คุณพีรณัฐ คุมชาติ บมจ.ศุภาลัย 

40 คุณภักดี กาญจนาวลัย บจก.วิภาวดีเรียลเอสเตท 

41 คุณภัคพล เลี่ยวไพรัตน บมจ.ทีพีไอ โพลีน 

42 คุณมาโนต สวนสุจริต บจก.ไอที รีเทล ดีเวลลอปเมนท 

43 คุณรพีพันธุ พฤษพนาสรรค Siemens Limited Thailand 

44 ดร.วงษภูมิ วนาสิน บจก.จอมเทียน บีช โฮเต็ล 

45 คุณวลัยพร ทรงพานิช อเนกวณิช 

46 อ.วสันต คงจันทร บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

47 คุณวัชรากร รวมรักษ ธนาคารออมสิน 

48 คุณวันชัย มีวาสนา บจก.โชคดีธีรธร 

49 คุณวิรัช ไตรธนาวัฒน บจก.ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส 

50 คุณวิโรจน ธนาพฤกษารัตน บมจ.ศุภาลัย 

51 คุณวิสุทธ์ิ สุนทรีกุลพงศ บจก.เอ็นริช คอรปอเรชั่น 

52 คุณวุฒิเกียรติ วัฒนะบุญมา บมจ.ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

53 คุณศราริน เรืองปญญาวุฒิ บจก.เรืองปญญาเคหะการ 

54 คุณศศิธร มาตรี ธนาคารอาคารสงเคราะห 

55 คุณศารัช โชคแจมใส บจก.โชคดีธีรธร 

56 คุณศิริชัย เรือนทอง  ธนาคารออมสิน 

57 คุณไศลโรจ ไทยชาติ บจก.เพ็ญภาค แอสโซซิเอท 

58 คุณสหพัฒ ศุภรัตนอังกูร บจก.กรุงสยามประเมินคาทรัพยสิน 

59 คุณสุขุม สุขบุญเสริม บจก.เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 

60 คุณสุเชฐ วุฒิกิจจานนท บมจ.ควอลิตี้เฮาส 

61 คุณสุพัชรี เจริญขจรกุล บจก.ชลาดิฐ 

62 คุณสุภนิดา นิลไหล บมจ.ศุภาลัย 

63 คุณสุภัสสรภรณ เชิดชู ธนาคารออมสิน 

64 คุณสุภาภรณ เจริญวุฒิ บจก.บานคุณาภัทร 

65 คุณสุรศักดิ์ ลิมปอารยะกุล บจก.ไนทแฟรงค ชารเตอร (ประเทศไทย) 

66 ดร.โสภณ พรโชคชัย  มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 

67 คุณอดิเทพ ศรีนฤหลา   
68 คุณอดิศร หวังศิริ บจก.บางกอก เมเนจเม็นท เรียลตี้ 

69 คุณอติณัช ชาญบรรยง โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย 

70 คุณอนันต จิตรมีศิลป บจก.นอมจิตตอินคอรเปอเรชั่น 

71 คุณอนุสรณ เหลืองภูมิพิทยา บมจ.ทรัพยศรีไทยคลังสินคา 

72 คุณอภิชาติ ธีระรัตนวิทยากูล บจก.โปทีม บิลเดอร 

73 คุณอิทธิรัฐ พัชรภิญโญพงศ บจก.เอ็ม จี ที เรียลเอสเตท 

74 คุณเอกวุฒิ ดาทุมมา บจก.โกลเดนเวลธ 

75 คุณโอฬาร นกอยู บมจ.ศุภาลัย 



 
 

 

การกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2553 มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย 15 

ภาคผนวก 2: 

รายชื่อผูตอบแบบสอบถามเพื่อการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุน 

(จํานวน 47 ราย ในที่นี้แสดงเฉพาะที่ลงชื่อ-นามสกุล และ Email ไว) 

 

ลําดับ ชื่อ-นามสกุล Email 

1 คุณชาญเ สายะวิบูลย chandej_sa@ibank.co.th 

2 คุณวิวรรธน ตั้งกอสกุล wiwat.t@pa.co.th 

3 คุณกานต อัศวปานทิพย karnaccurate@gmail.com 

4 คุณฐเดช จารุพัฒน  

5 ปภากร สุวรรณธาดา  

6 คุณกาญจน ศักดิ์สมบูรณ kan.sak@thanachart.co.th 

7 คุณปรียทัต สีหอําไพ priyatat@yahoo.com 

8 คุณบุษบาบังอร รพิพันธุ busababangR@gsb.or.th 

9 คุณชัยวัฒน มหัตเดชกุล chaiwat.mah@uobam.co.th 

10 คุณสราวุธ สมบูรณทรัพย saravut.som@aclbank.com 

11 คุณอสุมา ปงมอย usumap@gsb.or.th 

12 คุณกิตติ ปริวิสุทธ์ิ parivisutt@yahoo.com 

13 คุณอภิชาติ สินธุมา spichat.sin@gmail.com 

14 คุณปรีชา มุลทา preecha.mul@kiatnakin.co.th 

15 คุณอิทธิพล ศัมภูพันธุ itipol.pat@gmail.com 

16 คุณภักดี กาญจนาวลัย kkit@ksc.th.com 

17 คุณวุฒิศักดิ์ อุดมพรผดุง wuttisak.u@muangthaiinsurance.com 

18 คุณวรวรรณ ธาราภูมิ voravan@bblam.co.th 

19 คุณสุวัฒน ฉิมไทย suwat@sallmannsthailand.com 

20 รศ.วิทวัส รุงเรืองผล witty@tu.ac.th 

21 คุณเกษม ศิวกุล kasem@bam.co.th 

22 คุณสนั่น เอ่ียมแตง aiumtang@yahoo.com 

23 คุณสุภกิจ ชัยเมืองเลน supakitc@hotmail.com 

24 คุณปญจนพร พันธพัฒนกมล pandba01@hotmail.com 

25 คุณอภิชาติ โมฬีชาติ apichart@sincero-realestate.com 

26 คุณวเรณยา เตชะถาวร wtejatha@ktb.co.th 

27 คุณอนันต ปยะตันติ anant@lpn.co.th 

28 คุณภาคภูมิ โชติปรายน pharkpoom.c@thaiairways.com 

29 คุณกิตติพงษ วิภววาณิชย kittiphong.vip@icbcthai.com 

30 คุณทรงวิทย ผองพันธุ songvit@gmail.com 

31 คุณพิทยากร พรหมโยธี pitayakorn.phromyothi@brooke.co.th 

32 คุณไพบูลย ธงชนะ Phaiboon.Justiceproperty@hotmail.com 

33 คุณอมรินทร นวมขุนทด amarin99@windowslive.com 

34 น.อ.หญิงวิมลวรรณ วิจิตรานันท vimonwan@ayud.co.th 
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ลําดับ ชื่อ-นามสกุล Email 

35 คุณชนกพร วรรณเพ็ญสกุล chanokporn@corecell.co.th 

36 Nattapol Theppasuwan natapol.t@gmail.com 

37 คุณขนิษฐา สิริพันธวราภรณ sunittsiri@gmail.com 

38 คุณศิวะ ทิวาตรี siva.t@tccpd.com 

39 คุณชนินทร ศุภภิญโญพงศ realnin@gmail.com 

40 คุณอัครเดช อิทธิภากร info@plan-a-design.com 

41 คุณวรยุทธ ชอมงคลชัย tuition108@hotmail.com 

42 คุณภาคภูมิ ศิลปอาชา pakpoom_sil@yahoo.com 

43 คุณธันฐกรณ พงศพิมล thanthagorn@gmail.com 

44 คุณจันทนี หอมชื่น poremee@yahoo.com 

45 คุณศิริศักดิ์ ธีระประเสริฐโสภณ salacw@yahoo.com 

46 คุณกอเกียรติ คัมภิรานนท korkiat.k@irpc.co.th 

47 คุณขวัญชัย วรรณมณีโรจน kwan_wan47@hotmail.com 

 


