
 มูลนิธิประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย 
 องค์กรวิชาการไม่แสวงหาก าไร ทะเบียนล าดับท่ี  กท. 1075 

  Principal Member, Int’l Fed of R.E.(FIABCI)
  

 

 
10 ถ.นนทรี  กรุงเทพมหานคร 10120  โทร . 0.2295.3171  โทรสาร 0.2295.1154 

Emai l :  in fo@thaiappra isa l .org   URL:  www.thaiappra isa l .org  

ท่ี TAF 03/209/58 
 

15    มกราคม    2558 
 
เร่ือง สรุปอตัราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2557 
 
เรียน ท่านผูส้นใจและเก่ียวขอ้งกบัวงการประเมินค่าทรัพยสิ์น 
 
 ตามท่ีมูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย ไดม้อบหมายให ้อ.วสันต ์คงจนัทร์ กรรมการอ านวยการ
ของมูลนิธิ เป็นประธานคณะท างานจดัท าอตัราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2557 ขา้งตน้  บดัน้ี  อ.วสันต์
และคณะท างานไดจ้ดัท าเสร็จเรียบร้อยแลว้  มลูนิธิจึงขอประกาศใชอ้ตัราผลตอบแทนฯ ณ เดือนธนัวาคม 2557 ดงัน้ี: 

 
ตารางท่ี 1: สรุปผลการระดมสมอง อตัราผลตอบแทนในการลงทุนของอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทต่างๆ ณ เดือนธนัวาคม 2557 

ประเภท อตัราผลตอบแทน 

อสงัหาริมทรัพย ์ เม.ย.2551 พ.ค.2552 กค.2553 ต.ค.2554 ต.ค.2555 พ.ย.2556 ธ.ค.2557 
โกดงั/โรงงาน 7-10% 

ปริมณฑล 
7-10% 

ปริมณฑล 
7-10% 

ปริมณฑล 
6-8% 

ปริมณฑล 
9-12% 

เขตปริมณฑล  
(พื้นท่ีน ้ าไม่ท่วม) 

8-10% 
ปริมณฑล 

8-11% 
ปริมณฑล 

ศูนยก์ารคา้ 8-10% 
กทม.

ปริมณฑล 

8-12% 
กทม.

ปริมณฑล 

8-12% 
กทม.ปริมณฑล 

8-12% 
กทม.ปริมณฑล 

กทม.CBD  
12-15% 

กทม.CBD  
10-12% 

กทม.CBD  
8-10% 

     กทม.นอก CBD 
10-12% 

กทม.นอก CBD 
8-10% 

กทม.นอก CBD 
7-9% 

อาคาร
ส านกังาน 

กทม.CBD  
7-8%  

กทม.CBD 
7-10%  

กทม.CBD  
7-8%  

กทม.CBD  
7-8%  

กทม.CBD  
7-8%  

กทม.CBD  
6-8%  

กทม.CBD  
6-8%  

 กทม.นอก CBD  
5-6%  

กทม.นอก CBD 
5-7%  

กทม.นอก CBD 
5-7%  

กทม.นอก CBD 
6-7%  

กทม.นอก CBD 
6-7%  

กทม.นอก CBD 
5-7%  

กทม.นอก CBD 
5-7%  

เซอร์วสิ  
อะพาร์ตเมนต ์ 

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% 

กทม. เกรด A  
6-8%  

กทม. เกรด B  
5-7% 

กทม. เกรด A  
7-8%  

กทม. เกรด B  
6-7% 

กทม. เกรด A  
6-8%  

กทม. เกรด B  
5-7% 

กทม. เกรด A  
6-8%  

กทม. เกรด B  
5-7% 

อะพาร์ตเมนต ์ กทม. 6-7% กทม. 6-8% กทม. 6-8% กทม. 5-7% กทม. 6-7% กทม. 5-7% กทม. 5-7% 
โรงแรม  กทม. 8-10% กทม. 8-12% กทม. 7-8% กทม. 7-9% กทม.  

เกรด 4-5 ดาว 10-12% 
เกรด 3 ดาว 8-10% 

กทม. 
เกรด 4-5 ดาว 8-10% 
เกรด 3 ดาว 7-8% 

กทม. 
เกรด 4-5 ดาว 7-9% 
เกรด 3 ดาว 6-8% 
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ตารางท่ี 1: สรุปผลการระดมสมอง อตัราผลตอบแทนในการลงทุนของอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทต่างๆ ณ ธนัวาคม 2557 (ต่อ) 
ประเภท
อสงัหาริมทรัพย ์
 

อธิบายเพ่ิมเติม 

โกดงั/โรงงาน พ้ืนท่ีเช่าโกดงั/คลงัสินคา้ หลงัจากน ้ าท่วมใหญ่ในปลายปี 2554 ท าให้ปี 2555 อยูใ่นสถานการณ์ไม่ปกติ ปรับตวัดีข้ึน
ในปี 2556 ต่อเน่ืองปี 2557 ผลตอบแทนกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์มีแนวโนม้ปรับตวัเพ่ิมข้ึน อยา่งเห็นไดช้ดั  

ศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจท่ีขยายตวัไดดี้ในช่วงปี 2555 แต่ชะลอตวัลงตั้งแต่ตน้ปี 2556 ต่อเน่ืองถึงปี 2557 
เน่ืองภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเซา ภาวะหน้ีสินครัวเรือนท่ีสูงข้ึน ท าให้การใชจ่้ายชะลอตวัอยา่งเห็นไดช้ดั ทิศทางเดียวกบั
ผลตอบแทนกองทุนอสงัหาริมทรัพย ์มีแนวโนม้ลดลงอยา่งเห็นไดช้ดั  

อาคารส านกังาน ตลาดอาคารส านกังาน แมว้า่ในช่วง 10 กวา่ปีท่ีผา่นมามีแนวโนม้ซบเซา อตัราผลตอบแทนลดลงต่อเน่ืองจากตน้ทุนค่า
ท่ีดินในยา่นศูนยก์ลางธุรกิจปรับตวัสูงข้ึนมาก ส าหรับการพฒันาใหม่ อยา่งไรก็ตาม ส าหรับอาคารส านกังานเดิมท่ีมี
อยูปั่จจุบนัมีอตัราการเช่าสูงข้ึนมากบางแห่งกวา่ 90% เน่ืองจากแทบไม่มีอุปทานใหม่ (เน่ืองจากตน้ทุนค่าท่ีดินสูงไม่
คุม้ค่าการลงทุน) ท าใหอ้าคารเดิมท่ีมีอยูแ่นวโนม้ท่ีดีข้ึนในปีต่อๆ ไปโดยเฉพาะในยา่นใจกลางเมือง 

เซอร์วสิ  
อะพาร์ตเมนต ์ 

ตลาดท่ีมีความสมัพนัธ์กบัตลาดอาคารส านกังาน เซอร์วสิอะพาร์ตเมนต ์(ส าหรับชาวต่างชาติ) ในปี 2557  ผลตอบแทน
ปรับตวัสูงข้ึน รวมทั้งอาจปรับค่าเช่าไดใ้นอนาคต อีกทั้งจ านวนหน่ึง ยงัปรับให้เช่ารายวนัคลา้ยโรงแรม โดยเฉพาะใน
ยา่นแหล่งช็อปป้ิงส าหรับนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ ซ่ึงมีอตัราการขยายตวัสูง (จดทะเบียนโรงแรมบางส่วน) 

อะพาร์ตเมนต ์ ตลาดอะพาร์ตเมนตส์ าหรับชาวต่างชาติในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในโดยเฉพาะยา่นสุขุมวิท เน่ืองจากอุปสงคค์่อนขา้งทรงตวั 
จากทิศทางการลงทุนของชาวต่างชาติ ประกอบกบัมีการแข่งขนัการสูงมีอุปทานในตลาดมาก ยงัตอ้งใชเ้วลาในการดูดซบั  

โรงแรม  ในปี 2557 มีแนวโน้มชะลอตวัลงตามภาวการณ์ท่องเท่ียวโดยรวม (ปี 2553 ขยายตวั 11% ปี 2554 ขยายตวั19% ปี 
2555 ขยายตวั 15.98% (22.3 ลา้นคน)และปี 2556 คาดวา่จะขยายตวั 10% (24.5 ลา้นคน) ปี 2557 (24.0 ลา้นคน) ลดลง 
6.6%  

แนบทา้ยเพ่ิมเติม:- 
(1) อตัราผลตอบแทนน้ีเป็นอตัราเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นส าคญั ในกรณีจงัหวดัอ่ืนในภูมิภาคอตัราอาจมีความ

แตกต่างไป  
(2) อตัราผลตอบแทนน้ีเป็นอตัราผลตอบแทนในการลงทุนของผูป้ระกอบการหรือนกัลงทุนในตลาดอสงัหาริมทรัพยโ์ดยประมาณ  
(3) อตัราขา้งตน้เป็นอตัราผลตอบแทนในตลาด แต่การน าไปใชใ้นการประเมินยงัตอ้งพิจารณาถึงความเหมาะสม ซ่ึงอาจสูงหรือต ่ากวา่

อตัราตลาดได ้ทั้งน้ีมูลนิธิเห็นวา่ในการใชอ้ตัราผลตอบแทนใด ผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นสมควรอธิบายให้ชดัเจนถึงท่ีมาและสมมติฐาน
ท่ีก าหนดใหผู้รั้บบริการไดเ้ขา้ใจอยา่งแทจ้ริง ทั้งน้ีการอธิบายวิธีการประเมินค่าทรัพยสิ์นถือเป็นมาตรฐานและจรรยาบรรณประการ
หน่ึงตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในประเทศไทย (ดูอธิบายเพ่ิมเติม) 

 
อน่ึง ในการเสวนา มูลนิธิประเมินฯ ไดร้วบรวมขอ้มูลอตัราผลตอบแทนในการลงทุนในการซ้ือหน่วยลงทุน ของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยใ์นบา้นเราจ านวน 22 กองทุน เพ่ือเป็นขอ้มูลอา้งอิงเบ้ืองตน้ในการก าหนดอตัรา
ผลตอบแทนในการลงทุนของอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทต่าง ๆ  อยา่งไรก็ตาม อตัราผลตอบแทนเป็นผลตอบแทนจากเงินปันผล (Dividend 
Yield) ท่ีข้ึนอยูก่บันโยบายการจ่ายเงินปันผล ซ่ึงส่วนใหญ่จะมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลประมาณ 90% แสดงถึงผลตอบแทนท่ีจ่ายยงัไม่
ครอบคลุมผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง รวมทั้งยงัมีความแตกต่างไปตามประเภทของกองทุนฯ กองทุนเปิด กองทุนปิด กองทุนแบบ Freehold 
หรือ Leasehold (ศึกษารายละเอียดในเวบ็ไซด์ตลาดหลกัทรัพย ์http://www.set.or.th) ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ลงทุน ท าเลท่ีตั้ง เกรด
โครงการ ตน้ทุนทางการเงินของโครงการ เป็นตน้  

http://www.set.or.th/
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อยา่งไรก็ตาม ผลตอบแทนของกองทุนรวมฯ สามารถใชเ้ป็นขอ้พิจารณาทางหน่ึงในการพิจารณาผลตอบแทนในเบ้ืองตน้ท่ี

สามารถเขา้ถึงและอา้งอิงได ้จากเวบ็ไซดข์องตลาดหลกัทรัพย ์ดงัน้ี  
 

ตารางท่ี 2: ผลตอบแทนจากเงินปันผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2549-2557 

 
 

ตารางท่ี 2: ผลตอบแทนจากเงินปันผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2549-2557 (ต่อ) 

 



 มูลนิธิประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย 
 องค์กรวิชาการไม่แสวงหาก าไร ทะเบียนล าดับท่ี  กท. 1075 
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สรุปภาพรวมผลตอบแทนจากเงินปันผล (Dividend Yield) ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยโ์ดยรวมตั้งแต่ปี 2549 ถึงปัจจุบนัดงัน้ี 
 ปี 49 ผลตอบแทนเฉล่ีย 7.67% (พิสยั 6-10%) 
 ปี 50 ผลตอบแทนเฉล่ีย 7.21% (พิสยั 3-10%) 
 ปี 51 ผลตอบแทนเฉล่ีย 8.54% (พิสยั 7-12.5%) 
 ปี 52 ผลตอบแทนเฉล่ีย 8.70% (พิสยั 7-12.3%) 
 ปี 53 ผลตอบแทนเฉล่ีย 7.54% (พิสยั 7-10.6%) 
 ปี 54 ผลตอบแทนเฉล่ีย 6.93% (พิสยั 2-15.9%) 
 ปี 55 เฉล่ีย 6.89% (พิสยั 4.0-14.69%) 
 ปี 56 เฉล่ีย 5.83% (พิสยั 1.4-8.3%) 
 ปี 57 เฉล่ีย 5.71% (พิสยั 2.4-9.08%) 
 
หากพิจารณาแยกประเภทอสงัหาริมทรัพย ์จะพบวา่ 
 กลุ่มโรงงาน/คลงัสินคา้  (กองทุน TIF1, TFUND)  
 ปี 49 ผลตอบแทน 8.32-8.42%  
 ปี 50 ผลตอบแทน 7.59-10.22%  
 ปี 51 ผลตอบแทน 7.31-8.60%  
 ปี 52 ผลตอบแทน 7.42-7.77% 
 ปี 53 ผลตอบแทน 6.84-7.47% 
 ปี 54 ผลตอบแทน 6.38-7.62%  
 ปี 55 เฉล่ีย 5.19% (พิสยั 4.67-5.70%) 
 ปี 56 เฉล่ีย 6.27% (พิสยั 5.28-7.27%) 
 ปี 57 เฉล่ีย 7.81% (พิสยั 7.31-8.30%) 
 
 กลุ่มศูนยก์ารคา้ (กองทุน FUTUREPF, CPNRF, MJLF)  
 ปี 49 ผลตอบแทน 7.81-10.09%  
 ปี 50 ผลตอบแทน 7.99-9.41%  
 ปี 51 ผลตอบแทน 10.56-11.10%  
 ปี 52 ผลตอบแทน 9.95-10.87% 
 ปี 53 ผลตอบแทน 7.55-8.88% 
 ปี 54 ผลตอบแทน 8.03-8.98%  

ปี 55 เฉล่ีย 6.71% (พิสยั 5.74-7.76%) 
ปี 56 เฉล่ีย 7.19% (พิสยั 6.10-7.82%) 
ปี 57 เฉล่ีย 6.45% (พิสยั 4.29-8.11%) 
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 กลุ่มอาคารส านกังาน (กองทุน BKKCP, MIPF, JCP)  
 ปี 49 ผลตอบแทน 6.28-7.79%  
 ปี 50 ผลตอบแทน 6.55-7.76%  
 ปี 51 ผลตอบแทน 8.08-8.59%  
 ปี 52 ผลตอบแทน 7.50-7.78% 
 ปี 53 ผลตอบแทน 6.11-7.77% 
 ปี 54 ผลตอบแทน 4.00-7.52%  

ปี 55 เฉล่ีย 5.31% (พิสยั 4.00-6.87%) 
ปี 56 เฉล่ีย 5.21% (พิสยั 4.60-5.96%) 
ปี 57 เฉล่ีย 4.59% (พิสยั 2.40-6.17%) 

 
 กลุ่มเซอร์วสิ อะพาร์ตเมนต ์(กองทุน QHPF,MNIT,GOLDPF,SIRIPF,TU-PF,UOBAPF,URBNPF) 
 ปี 49 ผลตอบแทน 6.07-7.40%  
 ปี 50 ผลตอบแทน 3.09-7.98%  
 ปี 51 ผลตอบแทน 0.43-11.18%  
 ปี 52 ผลตอบแทน 7.37-12.32% 
 ปี 53 ผลตอบแทน 6.36-7.56% 
 ปี 54 ผลตอบแทน 6.38-7.62%  
 ปี 55 เฉล่ีย 7.10% (พิสยั 2.63-14.69%) 
 ปี 56 เฉล่ีย 7.61% (พิสยั 5.91-9.08%) 
 
 กลุ่มโรงแรม รีสอร์ท  (กองทุน CTARAF, LUXF, QHOP) 
 ปี 52 ผลตอบแทน 7.38-10.76% 
 ปี 52 ผลตอบแทน 7.42-7.77% 
 ปี 53 ผลตอบแทน 9.51-10.16% 
 ปี 54 ผลตอบแทน 9.82-15.56%  
 ปี 55 เฉล่ีย 8.85% (พิสยั 8.64-9.626%) 
 ปี 56 เฉล่ีย 5.95% (พิสยั 2.94-6.35%) 
 ปี 57 เฉล่ีย 5.43% (พิสยั 4.75-6.10%) 
 

 นอกจากน้ีการเสวนายงัไดพิ้จารณาถึง ผลการส ารวจอตัราผลตอบแทนและอตัราคิดลดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์โดย 
“สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย” ท่ีไดท้ าการการเผยแพร่เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2553 แสดงผลการส ารวจดงัน้ี (ศึกษาเพ่ิมเติมใน
เวบ็ไซดส์มาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th) 
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สรุปอตัราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 2557 6 

ตารางท่ี 3 ผลการส ารวจอตัราผลตอบแทนและอตัราคิดลดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ 
ประเภทธุรกิจ ท าเล สิทธิการเช่า – LH กรรมสิทธ์ิ - FH 

อตัราคิดลด อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด อตัราผลตอบแทน 
โรงแรม ชั้นดี 12-13% - 10-11% 7.0-8.0% 
 ล าดบัรอง - - 12-13% 8.0-9.0% 
ส านกังาน ชั้นดี 12-14% - 10-11% 5.0-6.0% 
 ล าดบัรอง - - 11-13% 6.0-8.0% 
โรงงานอุตสาหกรรม นิคมอุตฯ - - 12-13% 8.0-9.0% 
ศูนยก์ระจายสินคา้ ทางหลวง - - 11-12% 9.0-10% 

(ท่ีมา: สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย www.tva.or.th) 
 
 มลูนิธิขอขอบพระคุณ อ.วสนัต ์ คงจนัทร์ กรรมการอ านวยการและประธานคณะท างาน คณะบุคคลและ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งท่ีใหก้ารสนบัสนุนการจดัท าอตัราผลตอบแทนน้ี 
  
 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณาและโปรดเผยแพร่เพ่ือการใชป้ระโยชนต่์อไป 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

 
ดร.โสภณ พรโชคชยั 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
 

ฝ่ายประสานงาน:  
นางสาวนงลกัษณ์ จตุเทน  
เลขานุการมลูนิธิ โทร. 0.2295.3171 ต่อ 109 

http://www.tva.or.th/

