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ที่ TAF 03/099/64 

 
เรื่อง สรุปอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย พ
 
เรียน ทานผูสนใจและเกี่ยวของกับวงการประเมินคาทรัพยสิน
 
 ตามที่มูลนิธิประเมินคา-นายหนาแหงประเทศไทย 
อัตราผลตอบแทนในการลงทุน เมื่อวันที่ 
กําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของมูลนิธิฯ เปนประธาน
 วิธีการศึกษา: การศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลตางแหลงขอมูลทุติยภูมิตางๆ เชน ผลตอบแทนการลงทุน 
(เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
ระดมความคิดเห็นจากผูประกอบการ นักลงทุน ผูประเมินราคา
ตอเนื่องตั้งแตป 2549 จนถึงปจจุบันแตละปมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นประมาณ 
ของ 2563 (จัดเมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ 
ผานมาดังนี้ 

สรุปอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ พ

ประเภท เม.ย.-51 พ.ค.-52 กค.53

โกดงั/โรงงาน 7-10% 7-10% 7-10%

ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

ศนูย์การค้า 8-10% 8-12% 8-12%

ในกทม. กทม. กทม. กทม.

อาคารสํานกังาน 7-8% 7-10% 7-8% 

ในกทม. CBD CBD CBD

5-6% 5-7% 5-7% 

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอก

เซอร์วิส 8-9% 7-10% 6-8% 

อะพาร์ตเมนต์ เกรดA เกรดA เกรดA

ในกทม. 7-8% 6-8% 6-8%

เกรดB เกรดB เกรดB

อะพาร์ตเมนต์ 6-7% 6-8% 6-8%

โรงแรม 8-10% 8-12% 7-8%

ในกทม. กทม. กทม. กทม.

 มูลนิธิประเมินคา-นายหนาแห
 องคกรวิชาการไมแสวงหากําไร 

 Principal Member, Int’l Fed of R.E.(
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10    มีนาคม    2564 

อัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย พ.ศ.2563 

ทานผูสนใจและเกี่ยวของกับวงการประเมินคาทรัพยสิน 

นายหนาแหงประเทศไทย ไดทําการจัดประชุมระดมสมองเกี่ยวกับการกําหนด
เมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ 2564 โดย อ.วสันต คงจันทร ในฐานะประธานคณะทํางาน

กําหนดอัตราผลตอบแทนในการลงทุนของมูลนิธิฯ เปนประธาน ไดผลสรุปจากระดมสมอง ดังนี้
การศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลตางแหลงขอมูลทุติยภูมิตางๆ เชน ผลตอบแทนการลงทุน 

จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust: REIT)
ระดมความคิดเห็นจากผูประกอบการ นักลงทุน ผูประเมินราคาทรัพยสิน สถาบันการเงิน และผูสนใจทั่วไป มาอยาง

แตละปมีผูเขารวมแสดงความคิดเห็นประมาณ 60-100 
มภาพันธ 2564) ไดผลสรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพยในป 

สรุปอัตราผลตอบแทนในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2563

ต.ค.-54 ต.ค.-55 พ.ย.-56 ธ.ค.-57 ธค.58 ธค.59 กพ.60

6-8% 9-12% 8-10% 8-11% 7-10% 6-8% 6-8%

ปริมณฑล
ปริมณฑล 

(นํ �าไมท่ว่ม)
ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

8-12% 12-15% 10-12% 8-10% 8-10% 8-10.5% 8-9%

กทม. CBD CBD CBD CBD CBD CBD

10-12% 8-10% 7-9% 7-9% 7-9% 7-8%

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

7-8% 7-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 

CBD CBD CBD CBD CBD CBD CBD

6-7% 6-7% 5-7% 5-7% 5-7% 6-7% 6-7% 

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 7-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 

เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรด

5-7% 6-7% 5-7% 5-7% 6-7% 6-7% 6-7%

เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรด

5-7% 6-7% 5-7% 5-7% 5-7% 5-7% 5-6%

7-9% 10-12%  8-10%  7-9%  8-10%  8-10%  8-10%

กทม. 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว

8-10% 7-8%  6-8%  7-9%  6-8%  6-8%

3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว

นายหนาแหงประเทศไทย 
องคกรวิชาการไมแสวงหากําไร ทะเบียนลําดับที่ กท. 1075 
Principal Member, Int’l Fed of R.E.(FIABCI)
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จัดประชุมระดมสมองเกี่ยวกับการกําหนด
วสันต คงจันทร ในฐานะประธานคณะทํางาน

ดังนี้: 
การศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลตางแหลงขอมูลทุติยภูมิตางๆ เชน ผลตอบแทนการลงทุน 

Real Estate Investment Trust: REIT) และการ
ทรัพยสิน สถาบันการเงิน และผูสนใจทั่วไป มาอยาง

100 คน โดยลาสุดประจําป
ไดผลสรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพยในป 2563 ที่

60 ธค.61 ธค.62 ธค.63

6-8% 6-9% 6-7% 6-7%

ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

8-9% 7-8% 6-7% 5-7%

CBD CBD CBD CBD

7-8% 6-7% 5-7% 5-7%

CBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 6-9% 6-8% 5-8%

CBD CBD CBD CBD

6-7% 6-7% 6-7% 5-7%

CBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 6-8% 5-7% 5-7% 

เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA

6-7% 6-7% 5-6% 4-5%

เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB

5-6% 4-5% 3-4% 3-4%

 8-10%  8-10% 6-8%

ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว ไมกํ่าหนด

 6-8%  6-8% 5-7%

ดาว 3 ดาว 3 ดาว



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

 
ตารางที่ 1 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 

(Real Estate Investment Trust : REIT) 
ลํา ก อ ง ทุน ชื�อ บ ร ิ ษ ัท(ย่ อ )
ดับ

1 SPF ส นาม บิ นส มุ ย

2 TIF1 ไทย อิ นตัส เต ร ี ย ล 1

3 FTREIT ไทค อ น

TFUND ไทค อ น

4 FUTUREPF ฟิว เจอ ร ์พาร ์ค

5 CPNREIT cpn ร ี เทล  โก ร ท

6 MJLF เม เจอ ร ์ ซีนี เพล็ ก ซ  ์ ไล ฟ์ส ไต ล ์

7 BKKCP บ าง ก อ ก

8 MIPF มิ ล เลี ย นแนร ์

9 CPNCG cpn ค อ ม เม อ ร ์เชีย ล  โก ร ท

JCP เจ ซี

10 QHPF ค ว อ ลิ ตี � เฮ ้าส ์

11 MNIT เอ็ ม เอ ฟช ๊ นิชด าธานี

12 CTARAF โร ง แร ม  ร ี ส อ ร ์ท ใน เค รื อ เซ็นทาร า

13 LUXF ล ักซช์ ัว ร ี�

14 MNIT2 นิชด าธานี  2 

15 MNRF มัล ติ เนช ั�นแนว เร ส ซิเด นซฟั์นต ์

average

range

ลํา ก อ ง ทุน ชื�อ บ ร ิ ษัท(ย่ อ ) ปร ะเภท

ดับ เปิ ดขาย ธค .60

1 SPF ส นาม บิ น ส มุ ย สิ ท ธิการ เช่า 10.0 23.00 

2 TIF1 ไทย อิ นตัส เต รี ย ล1 กร ร ม สิ ทธิ � 10.0 8.45   

3 FTREIT ไทค อ น สิ ท ธิการ เช่า 9.5 10.40 

TFUND ไทค อ น กร ร ม สิ ทธิ � 10.0 11.30  

4 FUTUREPF ฟิ ว เจ อ ร ์พาร ์ค สิ ท ธิการ เช่า 10.0 21.60 
5 CPNREIT cpn รี เท ล  โก ร ท สิ ท ธิการ เช่า 10.0 22.20 

6 MJLF เม เจ อ ร ์ ซีนี เพล็ กซ ์ ไล ฟ์ส ไตล ์ สิ ท ธิการ เช่า 10.0 12.80 

7 BKKCP บ าง กอ ก กร ร ม สิ ทธิ � 10.0 11.00 

8 MIPF มิ ล เลี ย นแนร ์ ก ร ร ม สิ ทธิ � 10.0 21.70 

9 CPNCG cpn คอ ม เม อ ร ์เชีย ล  โก ร ท สิ ท ธิการ เช่า 10.3 14.30 

JCP เจซี สิ ท ธิการ เช่า 10.0 10.00 

10 QHPF ค ว อ ลิตี �  เฮ ้าส ์ สิ ท ธิการ เช่า 10.0 11.60 

11 MNIT เอ็ ม เอ ฟช ๊ นิชดาธานี กร ร ม สิ ทธิ � 10.0 2.00   

12 CTARAF โร ง แร ม  ร ี ส อ ร ์ทในเค รื อ เซ็น ทาร า สิ ท ธิการ เช่า 10.0 5.15   

13 LUXF ล ักซช์ ัว ร ี� ก ร ร ม สิ ทธิ � 10.0 8.30   

14 MNIT2 นิ ชดาธา นี  2 กร ร ม สิ ทธิ � 10.0 5.30   

15 MNRF มัล ติ เนช ั�น แนว เร ส ซิเดนซฟั์นต ์ ก ร ร ม สิ ทธิ � 10.0 3.88   

average

range

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust : REIT) ป 2549-2563 

 

 
 

 

 

ป ร ะเภท

ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 เฉลี� ย

สิ ท ธิก าร เช่า 6.4% 6.52% 5.97% 5.97%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 7.6% 6.34% 6.37% 5.31%

สิ ท ธิก าร เช่า 1.4% 4.68% 4.25%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 5.6%

สิ ท ธิก าร เช่า 6.2% 6.20% 5.63% 6.13%
สิ ท ธิก าร เช่า N/A N/A 4.94%
สิ ท ธิก าร เช่า 7.9% 7.22% 7.82%

ก ร ร ม สิ ท ธิ � 5.8% 5.64% 6.11% 6.63%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 5.4% 5.00% 6.10%

สิ ท ธิก าร เช่า 6.5% 6.39% 7.67%
สิ ท ธิก าร เช่า

สิ ท ธิก าร เช่า 7.0% 6.51% 6.76% 4.43%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 5.0% 4.36% 2.10%

สิ ท ธิก าร เช่า 14.2% 7.01% 6.03% 6.92%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 6.6% 7.26% 7.81%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � 5.7% 5.20% 4.92% 3.11%
ก ร ร ม สิ ท ธิ � N/A N/A 1.30%

6.5% 6.03% 5.59% 5.50%

1.4.24% 4.3- 7.2% 5.2- 7.1%

6% leasehold

5% freehold

Price

60 ธค .61 ธค .62 ธค .63 Change 62 Change 63 Change 62

23.00 23.00 23.60 12.80 1.41      1.37     0.09-  - 6% 0.04-   - 3% 3%

8.45 8.70   9.10   8.45   0.58     0.59     0.03  5% 0.01  2% 5%

10.40 11.60 15.70 11.70  0.67     0.67     0.12  23% 0.00 0% 35%

11.30

21.60 22.60 24.90 18.50 1.40     1.44     0.00 0% 0.04  3% 10%
22.20 25.50 32.75 19.00 1.62     1.62     1.62  N/A 0.00 0% 28%

12.80 12.40 11.10  7.85   0.87     0.77     0.03-   - 3% 0.10-   - 11% - 10%

11.00 12.60 13.10  11.60 0.80     0.80     0.09 13% 0.00-  0% 4%

21.70 22.00 16.40 17.80 1.00     0.84     0.10-   - 9% 0.16-   - 16% - 25%

14.30 15.20 12.50 10.60 0.96     1.00     0.01-   - 1% 0.05 5% - 18%

10.00

11.60 13.10  13.50 9.80   0.91     0.99     0.06 7% 0.08 9% 3%

2.00 1.49   1.69   1.49   0.04     0.04     0.03-   - 45% 0.00 7% 13%

5.15 4.72   5.70   5.05   0.34     0.33     0.01  4% 0.01-   - 3% 21%

8.30 8.40   8.45   6.70   0.66     0.16     0.05 8% 0.50-  - 76% 1%

5.30 5.00   4.88   5.00   0.24     0.23     0.02-  - 8% 0.02-  - 6% - 2%

3.88 3.20   3.08   2.90   0.04     - 4%

4.2%

9%

- 1%

ร าค าเปลี� ย นแป ล ง

ล ด / เพิ� ม  62 ล ด / เพิ� ม  63

ผล ต อ บแทนเปลี� ย นแป ล ง

 2 

จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 

 

เฉลี� ย ปี  2563 เฉลี� ย

5.97% 10.70% 10.70%

5.31% 6.98% 6.35%

5.72%

6.13% 7.81% 8.73%

8.54%

9.84%

6.63% 6.90% 7.03%

4.72%

9.48%

4.43% 10.14% 6.35%

2.55%

6.92% 6.60% 4.50%

2.39%

3.11% 4.50% 4.50%

N/A

5.50% 6.92% 6.88%

5.2- 7.1% 4.5- 10.7%

leasehold 9% leasehold

5% freehold

ปร ะเภ ท

Change 62 Change 63 ปี  62 ปี  63

3% - 46% - 3% - 49% ส นาม บิ น

5% - 7% 10% - 5% โร ง ง าน

35% - 25% 58% - 25%

10% - 26% 10% - 23% ศูนย ์ก าร ค ้า

28% - 42% 28% - 42%

- 10% - 29% - 14% - 40%

4% - 11% 17% - 11% อ าคาร สํา นัก ง าน

- 25% 9% - 35% - 7%

- 18% - 15% - 19% - 10%

3% - 27% 10% - 19% อ ะพาร ์ต เม น ต ์

13% - 12% - 32% - 5%

21% - 11% 25% - 14% โร ง แร ม ร ี ส อ ์ท

1% - 21% 9% - 96%

- 2% 2% - 10% - 4% บ ้านเดี� ย ว

- 4% - 6% - 4% - 6%

4.2% - 17.9% 3.4% - 23.8%

9% - 28% 12% - 28% leasehold

- 1% - 7% - 6% - 19% freehold

ร าค าเปลี� ย นแป ล ง ผลตอบแทนรวม



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

ที่มา

การปรับเพิ่มขึ้นของผลตอบแทนในป 
19 กระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวมอยางมาก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงลดลงของราคาหนวยขายกองทุนที่
ลดลงมาก (ประมาณ 20-40%) ในขณะที่ดานรายไดที่ลดลง แตกลับลดลงในสัดสวนที่นอยกวาการลดลงของราคา
หนวยลงทุน ทําใหอัตราผลตอบแทนเทียบกับราคาขายหนวยลงทุน ณ สิ้นป 
2562 อยางไรก็ตาม หากพิจารณารวมทั้งอัตราผลตอบแทน 
รวมกัน พบวาภาพรวมมีการลดลงมาก จากคาเฉลี่ยทุกกองทุนในป 
23.8% ขางตน สะทอนสถานการณโควิด

อันทําใหเปนขอพิจารณาสําคัญ สําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินวา อัตราผลตอบแทนในการประเมิน
มูลคาทรัพยสินอาจไมจําเปนตองปรับลดลงแตอยางใด เน่ืองจากรายไดที่ลดลง

กราฟที่ 1 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust: REIT) 

ที่มา

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย  
 

การปรับเพิ่มขึ้นของผลตอบแทนในป 2563 ของแตละกองทุนในตารางขางตน ทั้งที่เกิดสถานการณโควิด
กระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวมอยางมาก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงลดลงของราคาหนวยขายกองทุนที่

ในขณะที่ดานรายไดที่ลดลง แตกลับลดลงในสัดสวนที่นอยกวาการลดลงของราคา
ลงทุน ทําใหอัตราผลตอบแทนเทียบกับราคาขายหนวยลงทุน ณ สิ้นป 2563 มีอัตราเพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับป 
อยางไรก็ตาม หากพิจารณารวมทั้งอัตราผลตอบแทน (Dividend Yield) และราคาขายหนวยลงทุน 

รวมกัน พบวาภาพรวมมีการลดลงมาก จากคาเฉลี่ยทุกกองทุนในป 2562 เพิ่มขึ้น 3.4% กลับปรับตัวลดลงมากถึง 
ขางตน สะทอนสถานการณโควิด-19 ไดอยางชัดเจน 

อันทําใหเปนขอพิจารณาสําคัญ สําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินวา อัตราผลตอบแทนในการประเมิน
มูลคาทรัพยสินอาจไมจําเปนตองปรับลดลงแตอยางใด เน่ืองจากรายไดที่ลดลงสะทอนมูลคาไดเพียงพอแลว 

 
 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust: REIT) ป 2549-2563 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 

 3 

 

ของแตละกองทุนในตารางขางตน ทั้งที่เกิดสถานการณโควิด-
กระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพยโดยรวมอยางมาก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงลดลงของราคาหนวยขายกองทุนที่

ในขณะที่ดานรายไดที่ลดลง แตกลับลดลงในสัดสวนที่นอยกวาการลดลงของราคา
มีอัตราเพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับป 
และราคาขายหนวยลงทุน (Price) 

กลับปรับตัวลดลงมากถึง -

อันทําใหเปนขอพิจารณาสําคัญ สําหรับการประเมินมูลคาทรัพยสินวา อัตราผลตอบแทนในการประเมิน
สะทอนมูลคาไดเพียงพอแลว  

จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

 



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

ในการเสวนา มูลนิธิประเมินฯ 
รวมอสังหาริมทรัพย (Property Fund เดิม
REIT) ตั้งแตป 2549-2563 ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในบานเราจํานวน 
อัตราผลตอบแทนเปนผลตอบแทนจากเงินปนผล 
นโยบายการจายเงินปนผลประมาณ 90%
แตกตางไปตามประเภทของกองทุนฯ กองทุนเปด กองทุนปด กองทุน
เว็บไซดตลาดหลักทรัพย http://www.set.or.th
ของโครงการ เปนตน โดยผลตอบแทนของ
เบื้องตนที่สามารถเขาถึงและอางอิงได จากเว็บไซดของตลาดหลักทรัพย 

ภาพรวมผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในรอบ 
แนวโนมลดลง และมีแนวโนมคอนขางทรงตัวในชวง 
เนื่องจาก 

1. ตนทุนราคาที่ดิน คากอสรางที่สูง
ผลตอบแทนชะลอตัวลงอยางตอเนื่อง 

2. ปจจัยที่กระทบโดยตรงตอตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภทในแตละป 
ภาค อัตราดอกเบี้ย ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย การลงทุนในเม็กกะโปรเจ็กตที่เกี่ยวของและกระทบตอกับตลาด
อสังหาริมทรัพยแตละประเภทที่แตกตางกัน 
 
 

กราฟที่ 2 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust: REIT) 

ที่มา

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

ในการเสวนา มูลนิธิประเมินฯ ไดรวบรวมขอมูลอัตราผลตอบแทนในการลงทุนในการซื้อหนวยลงทุนของกองทุน
) ปจจุบันเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย(Real Estate Investment Trust : 

ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยในบานเราจํานวน 15 กองทุน เพื่อเปนขอมูลอางอิงเบื้องตน 
อัตราผลตอบแทนเปนผลตอบแทนจากเงินปนผล (Dividend Yield) ขึ้นอยูกับนโยบายการจายเงินปนผล ซึ่งสวนใหญจะมี

% แสดงถึงผลตอบแทนที่จายยังไมครอบคลุมผลตอบแทนที่แทจริง รวมทั้งยังมีความ
ตางไปตามประเภทของกองทุนฯ กองทุนเปด กองทุนปด กองทุนประเภทFreehold หรือ Leasehold 

http://www.set.or.th) ประเภทอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ทําเลที่ตั้ง เกรดโครงการ ตนทุนทางการเงิน
ผลตอบแทนของทรัสตเพื่อการลงทุนฯ ใชเปนขอพิจารณาทางหนึ่งในการพิจารณาผลตอบแทนใน

เบื้องตนที่สามารถเขาถึงและอางอิงได จากเว็บไซดของตลาดหลักทรัพย  

ภาพรวมผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในรอบ 
ลดลง และมีแนวโนมคอนขางทรงตัวในชวง 1-2 ปหลัง อัตราผลตอบแทนลดลงมาในอัตราที่ต่ําระดับหนึ่ง 

ตนทุนราคาที่ดิน คากอสรางที่สูงขึ้นไมไดแปรผันตรงกับรายไดหรือคาเชา เปนปจจัยหนึ่งที่ทําให

ปจจัยที่กระทบโดยตรงตอตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภทในแตละป 
ภาค อัตราดอกเบี้ย ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย การลงทุนในเม็กกะโปรเจ็กตที่เกี่ยวของและกระทบตอกับตลาด
อสังหาริมทรัพยแตละประเภทที่แตกตางกัน แสดงผลสรุปการระดมสมองในลําดับตอไป 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust: REIT) กลุมอสังหาริมทรัพยประเภทโรงงาน คลังสินคา ป 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 
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ไดรวบรวมขอมูลอัตราผลตอบแทนในการลงทุนในการซื้อหนวยลงทุนของกองทุน
Real Estate Investment Trust : 

กองทุน เพื่อเปนขอมูลอางอิงเบื้องตน โดย
ขึ้นอยูกับนโยบายการจายเงินปนผล ซึ่งสวนใหญจะมี

แสดงถึงผลตอบแทนที่จายยังไมครอบคลุมผลตอบแทนที่แทจริง รวมทั้งยังมีความ
Leasehold (ศึกษารายละเอียดใน

ประเภทอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ทําเลที่ตั้ง เกรดโครงการ ตนทุนทางการเงิน
ฯ ใชเปนขอพิจารณาทางหนึ่งในการพิจารณาผลตอบแทนใน

ภาพรวมผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯและปริมณฑล ในรอบ 10 กวาปที่ผานมามี
ปหลัง อัตราผลตอบแทนลดลงมาในอัตราที่ต่ําระดับหนึ่ง 

ไมไดแปรผันตรงกับรายไดหรือคาเชา เปนปจจัยหนึ่งที่ทําให

ปจจัยที่กระทบโดยตรงตอตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภทในแตละป อุปสงค อุปทาน ปจจัยมห
ภาค อัตราดอกเบี้ย ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย การลงทุนในเม็กกะโปรเจ็กตที่เกี่ยวของและกระทบตอกับตลาด

จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กลุมอสังหาริมทรัพยประเภทโรงงาน คลังสินคา ป 2549-2563 

 



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

กราฟที่ 3 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust : REIT) 

ที่มา

กราฟที่ 4 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust : REIT) 

ที่มา

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust : REIT) กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทศูนยการคา ป 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 
 
 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust : REIT) กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทอาคารสํานักงาน

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 
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จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทศูนยการคา ป 2549-2563 

 

จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
อาคารสํานักงาน ป 2549-2563 

 



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

กราฟที่ 5 สถิตผิลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust : REIT) 

ที่มา

กราฟที่ 6 สถิติผลตอบแทนการลงทุน 
(Real Estate Investment Trust : REIT) 

ที่มา

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

ผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust : REIT) กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทเซอรวิส อะพารตเมนต ป 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 
 
 

สถิติผลตอบแทนการลงทุน (เงินปนผล) จากการลงทุนในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
Real Estate Investment Trust : REIT) กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทโรงแรม รีสอรท ป 

ที่มา: ขอมูลจากตลาดหลักทรพัยแหงประเทศไทย 
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ในทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทเซอรวิส อะพารตเมนต ป 2549-2563 

 

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กลุมอสังหาริมทรพัยประเภทโรงแรม รีสอรท ป 2549-2563 

 



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทนุของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆ

ตารางที่ 2: สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 

การเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 
เสวนา แตละประเภทอสังหาริมทรัพยโดยสรุป ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3: สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

โกดัง/โรงงาน หลังจากน้ําทวมใหญในปลายป 
ตอเนื่องป 2557 อยางไรก็ตาม ในป 
2560 ที่อุปทานเริ่มมากขึ้น และอุปสงคไมเพิ่มขึ้น 
ใหอัตราผลตอบแทนลดลง
ภาคการสงออกปรับตัวดีขึ้น มีความตองการมากขึ้น
ตาม ในป 2562 การเกิดสงครามการคา 
ตอเนื่องกับภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงตอเนื่องในป 
ในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
กําลังเติบโตอยางมาก 
แนวโนมที่ดีในอนาคตระยะตอไป 

ประเภท เม.ย.-51 พ.ค.-52 กค.53

โกดงั/โรงงาน 7-10% 7-10% 7-10%

ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

ศนูย์การค้า 8-10% 8-12% 8-12%

ในกทม. กทม. กทม. กทม.

อาคารสํานกังาน 7-8% 7-10% 7-8% 

ในกทม. CBD CBD CBD

5-6% 5-7% 5-7% 

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอก

เซอร์วิส 8-9% 7-10% 6-8% 

อะพาร์ตเมนต์ เกรดA เกรดA เกรดA

ในกทม. 7-8% 6-8% 6-8%

เกรดB เกรดB เกรดB

อะพาร์ตเมนต์ 6-7% 6-8% 6-8%

โรงแรม 8-10% 8-12% 7-8%

ในกทม. กทม. กทม. กทม.

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทนุของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆประจําป
 

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 

 
การเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 2563 ขางตน แสดงถงึผลการระดมสมอง การแสดงความคิดเห็นจากผูเขารวม

เสวนา แตละประเภทอสังหาริมทรัพยโดยสรุป ดังนี้  

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

หลังจากน้ําทวมใหญในปลายป 2554 ทําใหป 2555 อยูในสถานการณไมปกติ 
อยางไรก็ตาม ในป 2558 ผลตอบแทนเริ่มลดลงจากตนทุนที่ดินที่สูงขึ้น

ที่อุปทานเริ่มมากขึ้น และอุปสงคไมเพิ่มขึ้น (จากการไมขยายตัวของภาคสงออกของประเทศ
ใหอัตราผลตอบแทนลดลง อยางไรก็ตาม ตลาดไดปรับตัวมีอุปสงคเพิ่มขึ้นระยะสั้น
ภาคการสงออกปรับตัวดีขึ้น มีความตองการมากขึ้นตอเนื่องในป 2561 ทําใหอัตราผลตอบแทนสูงขึ้น 

การเกิดสงครามการคา trade war สงผลตอการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมใ
ตอเนื่องกับภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงตอเนื่องในป 2563  อยางไรก็ตาม ตลาดนี้ยังมีความหวังจาก
ในเขตระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (ECC)แนวโนมธุรกิจท่ีเกี่ยวเนื่อง เชน ตลาดโลจิสติกส สินคาออนไลนที่
กําลังเติบโตอยางมาก (สัดสวนใชพื้นที่คลังสินคา ณ ป 2562 ประมาณ 30

ในอนาคตระยะตอไป (หลังป 2563) โอกาสของตลาดใหมๆ ในธุรกิจที่เกี่ยวของ ตลาด 

ต.ค.-54 ต.ค.-55 พ.ย.-56 ธ.ค.-57 ธค.58 ธค.59 กพ.60

6-8% 9-12% 8-10% 8-11% 7-10% 6-8% 6-8%

ปริมณฑล
ปริมณฑล 

(นํ �าไมท่ว่ม)
ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

8-12% 12-15% 10-12% 8-10% 8-10% 8-10.5% 8-9%

กทม. CBD CBD CBD CBD CBD CBD

10-12% 8-10% 7-9% 7-9% 7-9% 7-8%

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

7-8% 7-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 

CBD CBD CBD CBD CBD CBD CBD

6-7% 6-7% 5-7% 5-7% 5-7% 6-7% 6-7% 

นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 7-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 6-8% 

เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA เกรด

5-7% 6-7% 5-7% 5-7% 6-7% 6-7% 6-7%

เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB เกรด

5-7% 6-7% 5-7% 5-7% 5-7% 5-7% 5-6%

7-9% 10-12%  8-10%  7-9%  8-10%  8-10%  8-10%

กทม. 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว

8-10% 7-8%  6-8%  7-9%  6-8%  6-8%

3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว 3 ดาว
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ประจําป 2563 ดงันี ้

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 2563 

 

ขางตน แสดงถงึผลการระดมสมอง การแสดงความคิดเห็นจากผูเขารวม

สรุปผลการระดมสมอง อัตราผลตอบแทนในการลงทุนของอสังหาริมทรัพยประเภทตางๆในป 2563 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 2562 

อยูในสถานการณไมปกติ ปรับตัวดีขึ้นในป 2556 
ผลตอบแทนเริ่มลดลงจากตนทุนที่ดินที่สูงขึ้น ตอเนื่องถึงป 2559-

จากการไมขยายตัวของภาคสงออกของประเทศมานาน) ทํา
ตลาดไดปรับตัวมีอุปสงคเพิ่มขึ้นระยะสั้นในชวงครึ่งปหลัง 2560 ที่

ทําใหอัตราผลตอบแทนสูงขึ้น อยางไรก็
สงผลตอการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมในประเทศลดลง 

อยางไรก็ตาม ตลาดนี้ยังมีความหวังจากการลงทุน
แนวโนมธุรกิจท่ีเกี่ยวเนื่อง เชน ตลาดโลจิสติกส สินคาออนไลนที่

30%) อาจกระตุนอุปสงค ทําใหมี
โอกาสของตลาดใหมๆ ในธุรกิจที่เกี่ยวของ ตลาด MLP 

60 ธค.61 ธค.62 ธค.63

6-8% 6-9% 6-7% 6-7%

ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล ปริมณฑล

8-9% 7-8% 6-7% 5-7%

CBD CBD CBD CBD

7-8% 6-7% 5-7% 5-7%

CBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 6-9% 6-8% 5-8%

CBD CBD CBD CBD

6-7% 6-7% 6-7% 5-7%

CBD นอกCBD นอกCBD นอกCBD

6-8% 6-8% 5-7% 5-7% 

เกรดA เกรดA เกรดA เกรดA

6-7% 6-7% 5-6% 4-5%

เกรดB เกรดB เกรดB เกรดB

5-6% 4-5% 3-4% 3-4%

 8-10%  8-10% 6-8%

ดาว 4-5ดาว 4-5ดาว ไมกํ่าหนด

 6-8%  6-8% 5-7%

ดาว 3 ดาว 3 ดาว



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

(modern logistic property) 
ผลกระทบจากโควิด
ยานยนต แตบางอุตสาหกรรมไดรับผลกระทบนอย เชน สินคาอุปโภค บริโภค หรือกลุมคลังสินคาที่ขยายตัว
ตามสินคาออนไลนอยางมาก จากสถานการณโควิด
พื้นที่จะดีขึ้น ทําใหภาพรวมชะลอตัว
จะมีสถานการณท่ีดีขึ้นอยางชัดเจน จากภาคการสงออกที่คาดวาจะขยายตัวสูงหลังโควิด
ยังไดรับความนิยมอยางตอเนื่อง

ศูนยการคา ศูนยการคาในยานศูนยกลางธุรกิจ
เศรษฐกิจที่ซบเซา ภาวะหนี้สินครัวเรือนที่สูงขึ้น ทําใหการใชจายชะลอตัว
การลงทุนโครงการใหม แตในเขต
สวนนอกเขตซีบีดี ยังคอนขางทรงตัว 
ขึ้น คาดวาจะสงผลตอผลตอบแทนของศูนยการคาลดลง
โครงการขนาดใหญ เชน ไอคอนสยาม รวมทั้งในชวง 
พัฒนาใหมของโรงแรมดุสิตธานีกับกลุม 
ปจจัยดานเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง หนี้สินครัวเรือนที่สูงขึ้น 
ออนไลนที่ขยายตัว
จนถึงป 2562 จะเห็นไดจากการปรับตัวของผูประกอบการหลัก การปรับรูปแบบศูนยการคาใหคนกลับมาใช
บริการ การปรับใหมีพื้นที่พักผอน 
แนวโนมปดตัวมากขึ้น 
ศูนยการคาตามนโยบายรัฐ แมขณะเปดทําการได ก็ไดรับผลกระทบจากการจับจายที่ล
อุตสาหกรรมที่ไดรับผลกระทบสูง 
สถานการณจะกลับมาพื้นตัว

อาคารสํานักงาน ตลาดอาคารสํานักงาน
ที่ดินในยานศูนยกลางธุรกิจ
ปจจุบัน กลับมีอัตราการเชา
อัตราการเชากวา 9
ลงทุน) ทําใหอาคารเดิมที่มีอยูแนวโนม
มากขึ้น คาดวาในอนาคตผลตอบแทนจะสูงขึ้นจากการปรับ
เริ่มมีการปรับปรุงอาคารเพื่อปรับคาเชา สวนอาคารสํานักงานในเขตรอบนอก สถานการณ
เขตชั้นในคอนขางเต็ม เริ่มมีการปรับคาเชาและมีอุปสงคเพิ่มขึ้น 
ที่ปรับตัวเพิ่มขึ้น อย
เศรษฐกิจโลก ในป 
จากปกติปละกวา 300
ใหผลตอบแทนและราคาลดลงในชวง 
ของชาวตางชาติในประเทศไทยหลังโดวิด
ใหมกวา 2.0 ลานตารางเมตร เปนขอพิจารณาสําคัญในการลงทุน

 

 

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

(modern logistic property) ตลาด multi users เปนตน อยางไรก็ตามในป 
ผลกระทบจากโควิด-19 โดยเฉพาะตลาดโรงงานในกลุมอุตสาหกรรมที่ไดรับผลกระทบจากการสงออก เชน 
ยานยนต แตบางอุตสาหกรรมไดรับผลกระทบนอย เชน สินคาอุปโภค บริโภค หรือกลุมคลังสินคาที่ขยายตัว
ตามสินคาออนไลนอยางมาก จากสถานการณโควิด-19 ทําใหกลุมโรงงานชะลอตัวลง แตกลุมคลังสินคาบ
พื้นที่จะดีขึ้น ทําใหภาพรวมชะลอตัวลงไมมากนัก(ผลตอบแทนและราคาลดลงรวม 
จะมีสถานการณท่ีดีขึ้นอยางชัดเจน จากภาคการสงออกที่คาดวาจะขยายตัวสูงหลังโควิด
ยังไดรับความนิยมอยางตอเนื่อง 

ศูนยการคาในยานศูนยกลางธุรกิจกรุงเทพมหานครชะลอตัวมาตั้งแตป 255
ภาวะหนี้สินครัวเรือนที่สูงขึ้น ทําใหการใชจายชะลอตัวลงโดย

การลงทุนโครงการใหม แตในเขตยานศูนยกลางธุรกิจ มีการขยายตัวจากการจับจายใชสอยของกลุมนักทองเที่ยว 
สวนนอกเขตซีบีดี ยังคอนขางทรงตัว ในป 2560 มีแนวโนมซบเซาลงจากตลาด การซื้อสินคาผาน 
ขึ้น คาดวาจะสงผลตอผลตอบแทนของศูนยการคาลดลง อีกทั้งในป 2561 

ญ เชน ไอคอนสยาม รวมทั้งในชวง 1-3 ปขางตน เชน โครงการ 
พัฒนาใหมของโรงแรมดุสิตธานีกับกลุม CPN การพัฒนาพื้นที่ในโครงการมักกะสันคอมเพล็กซ เปนตน
ปจจัยดานเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง หนี้สินครัวเรือนที่สูงขึ้น แนวโนมคาใชจายครัวเรือนที่ลดลง คูแขงจาก

ที่ขยายตัวอยางไมหยุดยั้ง นาจะทําใหตลาดศูนยการคามีแนวโนมชะลอตัวลง
จะเห็นไดจากการปรับตัวของผูประกอบการหลัก การปรับรูปแบบศูนยการคาใหคนกลับมาใช

หมีพื้นที่พักผอน co-working ฯลฯกรณีปรับตัวไมทันเชนกรณีตางประเทศที่ศูนยการคามี
แนวโนมปดตัวมากขึ้น โดยในป 2563 ศูนยการคาไดรับผลกระทบชัดเจนจากโควิด
ศูนยการคาตามนโยบายรัฐ แมขณะเปดทําการได ก็ไดรับผลกระทบจากการจับจายที่ล
อุตสาหกรรมที่ไดรับผลกระทบสูง (ภาพรวมผลตอบแทนและราคา ลดลง 

กลับมาพื้นตัวจากการกลับมาจับจายใชสอยของผูบริโภคมากขึ้นจากการคลี่คลายของโควิด

อาคารสํานักงานดานอัตราผลตอบแทนแมวาในชวง 10 กวาปที่ผานมามีแนวโนม
ในยานศูนยกลางธุรกิจปรับตัวสูงขึ้นมาก อยางไรก็ตาม ดานอัตราการเชา

มีอัตราการเชาที่สูงขึ้นโดยเฉพาะอาคารสํานักงานเกรด A ในยานศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมืองมี
95% เนื่องจากการลงทุนในอุปทานใหมมีนอย (ตนทุนคาที่ดินสูง

ทําใหอาคารเดิมที่มีอยูแนวโนมปรับคาเชาในระยะตอไป รวมทั้งการซื้ออาคารเกามาปรับปรุงใหมจะมี
คาดวาในอนาคตผลตอบแทนจะสูงขึ้นจากการปรับตัวของคาเชา(จากการไมมีอุปทานใหม

เริ่มมีการปรับปรุงอาคารเพื่อปรับคาเชา สวนอาคารสํานักงานในเขตรอบนอก สถานการณ
เขตชั้นในคอนขางเต็ม เริ่มมีการปรับคาเชาและมีอุปสงคเพิ่มขึ้น ทําใหอัตราผลตอบแทนในป 
ที่ปรับตัวเพิ่มขึ้น อยางไรก็ตาม ในป 2563 คาดวาจะการลงทุนจะชะลอตัว ทําใหคาดวาจะทรงตัวเนื่องจากภาวะ

ในป 2563เนื่องจากสถานการณโควิด-19 ที่กระทบตอความตองการพื้นที่เชาอาคารสํานักงาน
300,000 ตารางเมตร (Take up rate) ลดเหลือไมถึง 100

ใหผลตอบแทนและราคาลดลงในชวง 7-11%ในป 2564 คาดวาจะมีสถานการณที่ดีขึ้นจากการกลับมาลงทุน
ของชาวตางชาติในประเทศไทยหลังโดวิด-19 คลี่คลาย อยางไรก็ตาม ในอนาคต 

ลานตารางเมตร เปนขอพิจารณาสําคัญในการลงทุน 
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ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 2562 

อยางไรก็ตามในป 2563 ตลาดบางสวนไดรับ
โดยเฉพาะตลาดโรงงานในกลุมอุตสาหกรรมที่ไดรับผลกระทบจากการสงออก เชน 

ยานยนต แตบางอุตสาหกรรมไดรับผลกระทบนอย เชน สินคาอุปโภค บริโภค หรือกลุมคลังสินคาที่ขยายตัว
ทําใหกลุมโรงงานชะลอตัวลง แตกลุมคลังสินคาบาง

ผลตอบแทนและราคาลดลงรวม 5-25%)ในป 2564 คาดวา
จะมีสถานการณท่ีดีขึ้นอยางชัดเจน จากภาคการสงออกที่คาดวาจะขยายตัวสูงหลังโควิด-19 และสินคาออนไลน

2557ตอเนื่องถึงป 2558 เนื่องภาวะ
โดยในป 2559 ผูประกอบการชะลอ

มีการขยายตัวจากการจับจายใชสอยของกลุมนักทองเที่ยว 
มีแนวโนมซบเซาลงจากตลาด การซื้อสินคาผาน Online มาก

2561 มีอุปทานใหมเพิ่มมากขึ้นจาก
ปขางตน เชน โครงการ One Bangkok โครงการ

การพัฒนาพื้นที่ในโครงการมักกะสันคอมเพล็กซ เปนตน 
แนวโนมคาใชจายครัวเรือนที่ลดลง คูแขงจากธุรกิจ

นาจะทําใหตลาดศูนยการคามีแนวโนมชะลอตัวลง สถานการณตอเนื่องมา
จะเห็นไดจากการปรับตัวของผูประกอบการหลัก การปรับรูปแบบศูนยการคาใหคนกลับมาใช

ฯลฯกรณีปรับตัวไมทันเชนกรณีตางประเทศที่ศูนยการคามี
ศูนยการคาไดรับผลกระทบชัดเจนจากโควิด-19 เนื่องจากการปดบริการ

ศูนยการคาตามนโยบายรัฐ แมขณะเปดทําการได ก็ไดรับผลกระทบจากการจับจายที่ลดลงชัดเจน เปน
ภาพรวมผลตอบแทนและราคา ลดลง 23-42% ในป 2564 คาดวา

ของผูบริโภคมากขึ้นจากการคลี่คลายของโควิด-19 

กวาปที่ผานมามีแนวโนมลดลง เนื่องจากตนทุนคา
ดานอัตราการเชาอาคารสํานักงานเดิมที่มีอยูใน

ในยานศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมืองมี
ตนทุนคาที่ดินสูง คาเชายังไมคุมคาการ

รวมทั้งการซื้ออาคารเกามาปรับปรุงใหมจะมี
จากการไมมีอุปทานใหม) บางอาคาร

เริ่มมีการปรับปรุงอาคารเพื่อปรับคาเชา สวนอาคารสํานักงานในเขตรอบนอก สถานการณปรับตัวดีขึ้นจากที่ใน
ทําใหอัตราผลตอบแทนในป 2562 เปนปแรก

คาดวาจะการลงทุนจะชะลอตัว ทําใหคาดวาจะทรงตัวเนื่องจากภาวะ
ที่กระทบตอความตองการพื้นที่เชาอาคารสํานักงาน

100,000 ตารางเมตรในป 2563 ทํา
คาดวาจะมีสถานการณที่ดีขึ้นจากการกลับมาลงทุน

คลี่คลาย อยางไรก็ตาม ในอนาคต 5 ปขางจะมีอุปทานเขาตลาด



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

ประเภท
อสังหาริมทรัพย 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

เซอรวิส 
อะพารตเมนต 

ตลาดที่มีความสัมพันธกับตลาดอาคารสํานักงาน เซอรวิสอะพารตเมนต 
2558 ผลตอบแทนยังทรงตัว แตมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้นจากการปรับคาเชาในอนาคต 
คาดวาจะทําใหความตองการเซอรวิสอะพารตเมนตเพิ่มมากขึ้น 
คลายโรงแรมรองรับการทองเที่ยวที่ขยายตัวสูงในป 
บางสวน)โดยเฉพาะในยานแหลงช็อปปงสําหรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติ เชน ปทุมวัน ราชประสงค 
ในป 2561 ปญหาดานกฎหมายโรงแรมที่ทําใหกลุมเซอรวิสฯ เปดเปนรายวันยากขึ้น ทําใหสงผลตอรายรับ อีก
ทั้งมีการแขงขันจากตลาด
ผลกระทบในทํานองเดียวกับตลาดอาคารสํานักงาน เนื่องจากกลุมลูกคาใกลเคียงกัน 
สํานักงาน และพักในเซอรวิสอะพารตเมนต
คาดวาจะมีสถานการณที่ดีขึ้นจากการกลับมาลงทุนของชาวตางชาติในประเทศไทยหลังโดวิด
ทํานองเดียวกับอาคารสํานักงาน 

อะพารตเมนต กลุมตลาดอะพารตเมนตสําหรับชาวตางชาติในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน
เซอรวิส อะพารตเมนต
ขยายตัวของคอนโดมิเนียม
กลุมอะพารตเมนตที่ลดลง 
เปาหมาย หากเปนกลุมคนทํางานในเมือง อาจไดรับผลกระทบจากการวางงาน กลุมนักศึกษาตามมหาวิทยาลัย 
ไดรับผลกระทบจากการปดเรียน และการเรียนออนไลนมากขึ้น ทําใหโควิด

โรงแรม ในป 2557 ชะลอตัวลงตามภาวการณทองเที่ยวโดยรวม 
2555 ขยายตัว 15
ลดลง 6.6% ป 2558 
30 ลานคน ป 2560 
ลาน คน โดยขยายตัวในอัตราท่ีลดลง จากเศรษฐกิจโลก สงครามการคา ลาสุดโรคระบาดไวรัสโคโรนาในชวงตน
ป 2563 คาดวาจะสงผลกระ
การลงทุนโรงแรมเปนโรงแรม
ใบอนุญาต (กฎกระทรวงฯ ป 
ในตลาดในสัดสวน 
2563 กลุมโรงแรมไดรับผลกระทบมากที่สุด โดยผลตอบแทนและราคารวมลดลงถึง 
สถานการณกันโดยทั่วไปวาไดรับผลกระทบจากดานการทองเที่ยวตางชาติที่มีนักทองเที่ยวกว
2562 เหลือเพียง 4
จํานวนมาก โดยราคาขายลดลงประมาณ 
ใหญแลวผลตอบแทนเปนศูนยหรือติดลบ 
กลับมาปกติตองไดระยะเวลา 
5-8 ลานคนในป 2564 

 
อธิบายเพิ่มเติม:- 
(1) อัตราผลตอบแทนนี้เปนอัตราผลตอบแทน

ในภาพรวมเทานั้น การใชงานจริงยังตองเจาะจงในรายละเอียดของพื้นที่ 
อสังหาริมทรัพย segmentation ตางๆ ในรายละเอียดอีก 

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 

ตลาดที่มีความสัมพันธกับตลาดอาคารสํานักงาน เซอรวิสอะพารตเมนต (สําหรับชาวตางชาติ
ผลตอบแทนยังทรงตัว แตมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้นจากการปรับคาเชาในอนาคต 

คาดวาจะทําใหความตองการเซอรวิสอะพารตเมนตเพิ่มมากขึ้น และมีการปรับสินคาเปนหองพักใหเชารายวัน
คลายโรงแรมรองรับการทองเที่ยวที่ขยายตัวสูงในป 2558 ตอเนื่องป 2559  

โดยเฉพาะในยานแหลงช็อปปงสําหรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติ เชน ปทุมวัน ราชประสงค 
ปญหาดานกฎหมายโรงแรมที่ทําใหกลุมเซอรวิสฯ เปดเปนรายวันยากขึ้น ทําใหสงผลตอรายรับ อีก

ทั้งมีการแขงขันจากตลาดคอนโดมิเนียมใหเชา ทําใหผลตอบแทนชะลอตัวลง 
ผลกระทบในทํานองเดียวกับตลาดอาคารสํานักงาน เนื่องจากกลุมลูกคาใกลเคียงกัน 
สํานักงาน และพักในเซอรวิสอะพารตเมนต) ทําใหผลตอบแทนและราคาลดลงรวมในชวง 

ถานการณที่ดีขึ้นจากการกลับมาลงทุนของชาวตางชาติในประเทศไทยหลังโดวิด
ทํานองเดียวกับอาคารสํานักงาน  

ตลาดอะพารตเมนตสําหรับชาวตางชาติในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน เชน ยานสุขุมวิท
เซอรวิส อะพารตเมนตขางตน แตสวนตลาดอะพารตเมนตกลุมคนไทยทั่วไป ผลตอบแทนมีแนวโนม
ขยายตัวของคอนโดมิเนียมและตนทุนที่ดิน คากอสรางที่สูงขึ้นมาก จนเปนปจจัยกระทบสําคัญตอผลตอบแทน
กลุมอะพารตเมนตที่ลดลง ในป 2563 อะพารตเมนตกลุมคนไทยทั่วไป ไดรับผลกระทบไปตามกลุมลูกคา
เปาหมาย หากเปนกลุมคนทํางานในเมือง อาจไดรับผลกระทบจากการวางงาน กลุมนักศึกษาตามมหาวิทยาลัย 
ไดรับผลกระทบจากการปดเรียน และการเรียนออนไลนมากขึ้น ทําใหโควิด-19 

ชะลอตัวลงตามภาวการณทองเที่ยวโดยรวม (ป 2553 ขยายตัว 
15.98%(22.3 ลานคน)ป 2556ขยายตัว 10% (24.5 ลานคน
2558 นักทองเที่ยวประมาณ 28.00 ลานบาท ป 2559 ขยายตัวตอเนื่องนักทองเที่ยงประมาณ 

2560 ประมาณ 35.0 ลานคน ลาสุดในป 2561 จํานวน 38.0 
ลาน คน โดยขยายตัวในอัตราท่ีลดลง จากเศรษฐกิจโลก สงครามการคา ลาสุดโรคระบาดไวรัสโคโรนาในชวงตน

คาดวาจะสงผลกระทบตอธุรกิจโรงแรมในป 2563 ในชวงครึ่งปแรกชะลอตัวลงมากแนวโนมรูปแบบ
โรงแรมเปนโรงแรมขนาดเล็กมากขึ้น แตก็มีการดําเนินการอยางจริงจังกับโรงแรม

กฎกระทรวงฯ ป 2559 กําหนดใหดําเนินการใหถูกตองในป 2564
ในสัดสวน 20-30% (กลุมที่ไมอาจดําเนินการขออนุญาตโรงแรมได ตองออกจากตลาดไป

กลุมโรงแรมไดรับผลกระทบมากที่สุด โดยผลตอบแทนและราคารวมลดลงถึง 
สถานการณกันโดยทั่วไปวาไดรับผลกระทบจากดานการทองเที่ยวตางชาติที่มีนักทองเที่ยวกว

4.0 ลานคนในป 2563 สอดคลองกับการประกาศขายสินทรัพยประเภทโรงแรมในทองตลาด
จํานวนมาก โดยราคาขายลดลงประมาณ 20-30%ในป 2563 จึงไมกําหนดอัตราผลตอบแทนเนื่องจากสวน
ใหญแลวผลตอบแทนเปนศูนยหรือติดลบ สวนในป 2564 คาดวาจะกลับมาฟนตัวไดเพียงเล็กนอย คาดวาจะ
กลับมาปกติตองไดระยะเวลา 2-3 ป จากการคาดการณนักทองเที่ยวที่คาดการณวาจะกลับมาทองเที่ยวประมาณ 

2564 และประมาณ 20.0 ลานคนในป 2565  

ผลตอบแทนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนสําคัญเปนภาพกวางของอุตสาหกรรมใน 
ในภาพรวมเทานั้น การใชงานจริงยังตองเจาะจงในรายละเอียดของพื้นที่ (Location) ประเภทของอสังหาริมทรัพย เกรดของ

ตางๆ ในรายละเอียดอีก  
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ผลสรุปการระดมสมอง แสดงความคิดเห็น และการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนในป 2562 

สําหรับชาวตางชาติ) ในป 2557 -
ผลตอบแทนยังทรงตัว แตมีแนวโนมปรับตัวสูงขึ้นจากการปรับคาเชาในอนาคต อีกทั้งยังมีการเปด AEC 

และมีการปรับสินคาเปนหองพักใหเชารายวัน
2559  (บางแหงจดทะเบียนโรงแรม

โดยเฉพาะในยานแหลงช็อปปงสําหรับนักทองเที่ยวชาวตางชาติ เชน ปทุมวัน ราชประสงค อยางไรก็ตาม 
ปญหาดานกฎหมายโรงแรมที่ทําใหกลุมเซอรวิสฯ เปดเปนรายวันยากขึ้น ทําใหสงผลตอรายรับ อีก

คอนโดมิเนียมใหเชา ทําใหผลตอบแทนชะลอตัวลง ในป 2563 อุปสงคไดรับ
ผลกระทบในทํานองเดียวกับตลาดอาคารสํานักงาน เนื่องจากกลุมลูกคาใกลเคียงกัน (ชาวตางชาติมาเชา

ใหผลตอบแทนและราคาลดลงรวมในชวง 5-19%ในป 2564 
ถานการณที่ดีขึ้นจากการกลับมาลงทุนของชาวตางชาติในประเทศไทยหลังโดวิด-19 คลี่คลายใน

ยานสุขุมวิทมีแนวโนมปรับตัวคลาย
ผลตอบแทนมีแนวโนมลดลง จากการ

และตนทุนที่ดิน คากอสรางที่สูงขึ้นมาก จนเปนปจจัยกระทบสําคัญตอผลตอบแทน
ไดรับผลกระทบไปตามกลุมลูกคา

เปาหมาย หากเปนกลุมคนทํางานในเมือง อาจไดรับผลกระทบจากการวางงาน กลุมนักศึกษาตามมหาวิทยาลัย 
19 เปนการซ้ําเติมธุรกิจตอเนื่อง  

ขยายตัว 11% ป 2554 ขยายตัว19% ป 
ลานคน) ป 2557 (24.0 ลานคน) 

ขยายตัวตอเนื่องนักทองเที่ยงประมาณ 
0 ลานคน ในป 2562 จํานวน 40.0 

ลาน คน โดยขยายตัวในอัตราท่ีลดลง จากเศรษฐกิจโลก สงครามการคา ลาสุดโรคระบาดไวรัสโคโรนาในชวงตน
ในชวงครึ่งปแรกชะลอตัวลงมากแนวโนมรูปแบบ

การดําเนินการอยางจริงจังกับโรงแรมขนาดเล็กไมมี
2564)อาจจะสงผลตออุปทานลดลง

กลุมที่ไมอาจดําเนินการขออนุญาตโรงแรมได ตองออกจากตลาดไป) ในป 
กลุมโรงแรมไดรับผลกระทบมากที่สุด โดยผลตอบแทนและราคารวมลดลงถึง 14-94% ที่ตามรับทราบ

สถานการณกันโดยทั่วไปวาไดรับผลกระทบจากดานการทองเที่ยวตางชาติที่มีนักทองเที่ยวกวา 40 ลานคนในป 
สอดคลองกับการประกาศขายสินทรัพยประเภทโรงแรมในทองตลาด

จึงไมกําหนดอัตราผลตอบแทนเนื่องจากสวน
คาดวาจะกลับมาฟนตัวไดเพียงเล็กนอย คาดวาจะ

ป จากการคาดการณนักทองเที่ยวที่คาดการณวาจะกลับมาทองเที่ยวประมาณ 

ภาพกวางของอุตสาหกรรมใน 
ประเภทของอสังหาริมทรัพย เกรดของ



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

 
(2) อัตราขางตนเปนอัตราผลตอบแทนใน

ความเหมาะสมตอมูลคาดวย เชน ในบางทรัพยสินอัตราผลตอบแทนจริงในทองตลาดอาจต่ํามาก เชน อะพารตเมนตในบาง
พื้นที่ ที่อาจมีผลตอบแทนต่ําเพียง 2-3
เชาลดลงจากคูแขงคอนโดมิเนียม ผูลงทุนสวนหนึ่งอาจขาดขอมูล เปนตน ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสิน ผูประเมินอาจไม
กําหนดอัตราผลตอบแทนในอัตราที่ตํ่าดังกลาวก็ได เนื่องดวยเหตุผลวาผูประเมินต
ในอัตราดังกลาวแลวอาจจะไมมีนักลงทุนยอมซื้อหรือลงทุน หรือมีเปนสวนนอย 
ตลาดที่แทจริงได  

 
(3) ขอพิจารณาสําคัญที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน การกําหนด

ชัดเจนถึงที่มาและสมมติฐานที่กําหนด
มาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งตามมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 

 
(4) แนวทางการกําหนดอัตราผลตอบแทนใน

ทําการศึกษาจากทองตลาดดวยตนเอง ซึ่งตองเจาะจงในรายละเอียดของพื้นที่ 
ของอสังหาริมทรัพย segmentation 
เปรียบเทียบ ราคาซื้อขาย หรือเงินลงทุนอสังหาริมทรัพยนั้น ตามสูตร 
income, V=value) 

 
(5) การอางอิงใดๆ พึงระมัดระวังในการใชงานดังกลาวแลว มูลนิธิฯ ดําเนินการเพื่อเปนความรูเชิงวิช

เผยแพรความรู การสรางความเขาใจเทานั้น มูลนิธิฯ ไมอาจรับผิดชอบตอการใชงานไมวากรณีใดๆ 
 
(6) อัตราผลตอบแทนในการลงทุน (capitalization rate

ทรัพยสิน เนื่องจากการนําไปใชแตกตางกันแลวแตกรณี 

 นอกจากนี้การเสวนายังไดพิจารณาถึง 
“สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย” ที่ไดทําการการเผยแพรเมื่อวันที่ 
ประเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) 

ตารางที่ 4 อัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ประเภทธุรกจิ ทําเล 

โรงแรม ชั้นด ี

 ลําดับรอง 

สํานักงาน ชั้นด ี

 ลําดับรอง 

โรงงานอุตสาหกรรม นิคมอุตฯ 
ศูนยกระจายสินคา ทางหลวง 

ที่มา: 
 

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

อัตราผลตอบแทนในทองตลาด แตการนําไปใชในการประเมินมูลคาทรัพยสิน 
ตอมูลคาดวย เชน ในบางทรัพยสินอัตราผลตอบแทนจริงในทองตลาดอาจต่ํามาก เชน อะพารตเมนตในบาง

3% เนื่องจากปจจัยตนทุนทีด่ิน คากอสรางที่สูงขึ้นมาก อัตราคาเชาไมเพิ่มข้ึน อัตราการ
เชาลดลงจากคูแขงคอนโดมิเนียม ผูลงทุนสวนหนึ่งอาจขาดขอมูล เปนตน ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสิน ผูประเมินอาจไม
กําหนดอัตราผลตอบแทนในอัตราที่ตํ่าดังกลาวก็ได เนื่องดวยเหตุผลวาผูประเมินตองประเมิน “
ในอัตราดังกลาวแลวอาจจะไมมีนักลงทุนยอมซื้อหรือลงทุน หรือมีเปนสวนนอย (ที่อาจขาดขอมูล

ขอพิจารณาสําคัญที่เกี่ยวของกับการประเมินมูลคาทรัพยสิน การกําหนดอัตราผลตอบแทนใด 
ชัดเจนถึงที่มาและสมมติฐานที่กําหนด ใหผูใชรายงานไดเขาใจอยางแทจริง ทั้งนี้การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปน
มาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งตามมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย 

แนวทางการกําหนดอัตราผลตอบแทนในการประเมินมูลคาทรัพยสิน (capitalization rate) 
ทําการศึกษาจากทองตลาดดวยตนเอง ซึ่งตองเจาะจงในรายละเอียดของพื้นที่ (Location) ประเภทของอสังหาริมทรัพย เกรด

segmentation ตางๆ ดังกลาวแลว เชน การสํารวจคาเชาหรือรายไดสุทธิจากการดําเนินงานรายป 
เปรียบเทียบ ราคาซื้อขาย หรือเงินลงทุนอสังหาริมทรัพยนั้น ตามสูตร R=I/V (R=capitalization rate

การอางอิงใดๆ พึงระมัดระวังในการใชงานดังกลาวแลว มูลนิธิฯ ดําเนินการเพื่อเปนความรูเชิงวิช
เผยแพรความรู การสรางความเขาใจเทานั้น มูลนิธิฯ ไมอาจรับผิดชอบตอการใชงานไมวากรณีใดๆ 

capitalization rate) เปนคนกรณีกับอัตราคิดลด (discount rate
ทรัพยสิน เนื่องจากการนําไปใชแตกตางกันแลวแตกรณี  

 
นอกจากนี้การเสวนายังไดพิจารณาถึง แนวทางการกําหนดอัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย

ที่ไดทําการการเผยแพรเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 2553 (ศึกษาเพิ่มเติมในเว็บไซดสมาคมนัก
 

 
อัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพยของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย

สิทธิการเชา –LH กรรมสิทธ์ิ 

อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน อัตราคิดลด

12-13% - 10-11%

- - 12-13%

12-14% - 10-11%

- - 11-13%

- - 12-13%
- - 11-12%

: สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th) 
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 ผูประเมินยังตองพิจารณาถึง
ตอมูลคาดวย เชน ในบางทรัพยสินอัตราผลตอบแทนจริงในทองตลาดอาจต่ํามาก เชน อะพารตเมนตในบาง

ดิน คากอสรางที่สูงขึ้นมาก อัตราคาเชาไมเพิ่มข้ึน อัตราการ
เชาลดลงจากคูแขงคอนโดมิเนียม ผูลงทุนสวนหนึ่งอาจขาดขอมูล เปนตน ดังนั้นการประเมินมูลคาทรัพยสิน ผูประเมินอาจไม

“มูลคาตลาด” ซึ่งหากกําหนด
ที่อาจขาดขอมูล) อาจจะไมสะทอนมูลคา

อัตราผลตอบแทนใด ผูประเมินสมควรอธิบายให
ไดเขาใจอยางแทจริง ทั้งนี้การอธิบายวิธีการประเมินคาทรัพยสินถือเปน

มาตรฐานและจรรยาบรรณประการหนึ่งตามมาตรฐานการประเมินมูลคาทรัพยสินในประเทศไทย  

(capitalization rate) แตละกรณี ผูประเมินควร
ประเภทของอสังหาริมทรัพย เกรด
ยไดสุทธิจากการดําเนินงานรายป 

R=capitalization rate, I= net operating 

การอางอิงใดๆ พึงระมัดระวังในการใชงานดังกลาวแลว มูลนิธิฯ ดําเนินการเพื่อเปนความรูเชิงวิชาการเพื่อเปนแนวทางในการ 
เผยแพรความรู การสรางความเขาใจเทานั้น มูลนิธิฯ ไมอาจรับผิดชอบตอการใชงานไมวากรณีใดๆ  

discount rate) ในการประเมินมูลคา

อัตราผลตอบแทนและอัตราคิดลดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย 
ศึกษาเพิ่มเติมในเว็บไซดสมาคมนัก

ของสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

กรรมสิทธ์ิ - FH 

อัตราคิดลด อัตราผลตอบแทน 

% 7.0-8.0% 

% 8.0-9.0% 

% 5.0-6.0% 

% 6.0-8.0% 

% 8.0-9.0% 
% 9.0-10% 



 

 
สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

(7) การพิจารณาประเมินมูลคาทรัพยสินในชวงที่ไดรับผลกระทบจากโควิด
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพิ่มเติมตามประกาศแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสถานกาณโควิด
ประกาศโดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย ยกตัวอยางเชน ขอแนะนําไมควรประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการ
ผลตอบแทนทางตรง (direct capitali
อัตราการเขาพักที่ลดลง ตามระยะเวลาที่ผูประเมินเห็นวาเหมาะสมและมีขอมูลสนับสนุนเพียงพอ
ในเว็บไซดสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 

 
มูลนิธฯิ ขอขอบพระคุณบุคคลและหนวยงานที่เกี่ยวของที่ใหการสนับสนุนการจัดทําอัตราผลตอบแทนนี้ 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและโปรดเผยแพรเพื่อ
 

ฝายประสานงาน 
นางสาวนงลักษณ จตุเทน  
เลขานุการมูลนิธิ โทร. 0.2295.3171 ตอ 

 

 

 

สรุปอัตราผลตอบแทนการลงทุนอสังหาริมทรัพย (capitalization rate) ป 2563 

การพิจารณาประเมินมูลคาทรัพยสินในชวงที่ไดรับผลกระทบจากโควิด-19 ผูประเมินควรพิจารณาแนวทางการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพิ่มเติมตามประกาศแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสถานกาณโควิด
ประกาศโดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย ยกตัวอยางเชน ขอแนะนําไมควรประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการ

direct capitalization) ควรใชวิธีการ (discounted cash flow) เพื่อสะทอนถึงรายไดที่ลดลง 
อัตราการเขาพักที่ลดลง ตามระยะเวลาที่ผูประเมินเห็นวาเหมาะสมและมีขอมูลสนับสนุนเพียงพอ
ในเว็บไซดสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย (www.tva.or.th)) 

ขอขอบพระคุณบุคคลและหนวยงานที่เกี่ยวของที่ใหการสนับสนุนการจัดทําอัตราผลตอบแทนนี้ 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและโปรดเผยแพรเพื่อการใชประโยชนตอไป 

ขอแสดงความนับถือ 

 
ดร.โสภณ พรโชคชัย 

ประธานเจาหนาทีบ่ริหาร 
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ผูประเมินควรพิจารณาแนวทางการ
ประเมินมูลคาทรัพยสินเพิ่มเติมตามประกาศแนวทางการประเมินมูลคาทรัพยสินภายใตสถานกาณโควิด-19 ที่
ประกาศโดยสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย ยกตัวอยางเชน ขอแนะนําไมควรประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการ

เพื่อสะทอนถึงรายไดที่ลดลง 
อัตราการเขาพักที่ลดลง ตามระยะเวลาที่ผูประเมินเห็นวาเหมาะสมและมีขอมูลสนับสนุนเพียงพอ(เพิ่มเติมประกาศ

ขอขอบพระคุณบุคคลและหนวยงานที่เกี่ยวของที่ใหการสนับสนุนการจัดทําอัตราผลตอบแทนนี้ 


