
เจาะลึก การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได (AP130)

รายละเอียด

การประเมินมูลคาดวยวิธีรายได (Income Approach) เป็นการวิเคราะหหามูลคาทรัพยสินในรูปแบบของทรัพยที่กอ

ใหเกิดรายได กลาวคือ ทรัพยสินหรืออสังหาริมทรัพย จะมีมูลคาเทาใด ขึ้นอยูกับความสามารถในการสรางรายได

ของทรัพยสินนัน้ อาทิเชน โรงแรม รีสอรท อะพารตเมนต สํานักงาน วิธีน้ีชวยผูประกอบการ สถาบันการเงิน และ

เจาของทรัพยสินไดทราบมูลคาที่แทจริงของโครงการ เพื่อเป็นตัวกําหนดการลงทุน รวมทุน ปลอยสินเชื่อไดอยางชัด

เจน ตามหลักทฤษฎี หลักการ ขัน้ตอนวิธีการรายได: Direct Capitalization/Discounted Cash Flow การตัง้

สมมติฐานรายได-รายจาย อัตราการเติบโตของรายไดรายจาย อัตราวางสัดสวนคาใชจายตอรายได การหา

Capitalization Rate/Discount Rate การทํา Cash Flow Projection การหา Terminal Value ฯลฯ

กรณีศึกษา:

ขอมูลอุตสาหกรรมแตละประเภทที่ผูประเมินควรรูจากผูประกอบการมืออาชีพ/กรณีตัวอยางการประเมินมูลคาดวย

วิธีการรายไดพรอมฝึกปฏิบัติ

โรงแรม รีสอรท: ประเภทและการจัดระดับโรงแรม กลุมลูกคา อัตราคาหองพัก สวนลด ชองทางการขาย
Operating Ratio (Average Room Rate/Yield Per Room/Percentage of Occupancy/Proportion of
Expenses To Revenue) Project Cost Per Room ฯลฯ

อะพารตเมนต/เซอรวิส อะพารตเมนต: กลุมลูกคาชาวตางชาติ มินิโตเกียว ดอลลารโซน โซนสาทร เลียบแมน้ํา พ

หลโยธิน อัตราคาหองพัก อัตราการเขาพัก อัตราผลตอบแทน ฯลฯ

การประเมินอาคารสํานักงาน: การจัดเกรดอาคารสํานักงาน รูปแบบการเชารูปแบบสัญญาเชาแหลงขอมูล คาเชาอัตรา
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วาง

การบริหารอาคารสํานักงาน คาเชาตอตนทุนคากอสราง ฯลฯ

ภาคทฤษฎี:

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยแตละประเภทและขอมูลอุตสาหกรรมแตละประเภทที่ผูประเมินควรรู จากผูประกอบการ

มืออาชีพของจริง

ทฤษฎี หลักการ ขัน้ตอน วิธีการประเมินดวยวิธีการรายได หลักการวิธีการ Direct Capitalization/ Discounted
Cash Flow
การตัง้สมมติฐานรายได สมมติฐานรายจาย อัตราการเติบโตของรายได รายจาย อัตราวาง สัดสวนคาใชจายตอราย

ได

การหา Capitalization Rate/Discount Rate การทํา Cash Flow Projection การหา Terminal Value ฯลฯ

ภาคปฏิบัติ:

ศึกษากรณีตัวอยางการประเมินมูลคาดวยวิธีการรายได

กรณีตัวอยาง 1 – การประเมินโรงแรม รีสอรท

กรณีตัวอยาง 2 – การประเมินอาคารสํานักงาน

กรณีตัวอยาง 3 – การประเมินอะพารตเมนต

การฝึกปฏิบัติ การประเมินมูลคาทรัพยสินดวยวิธีการรายได ใหแตละคนฝึกทําการประเมินภาคปฏิบัติโดยมีโจทย

และใหแสดงวิธีคํานวณโดยใช worksheet โดยมีเจาหน าที่ผูประเมินอาวุโส คอยแนะนํา

ทําการประเมินทัง้ 3 ประเภททรัพยสิน โดยใชโปรแกรม Excel (มีผูประเมินอาวุโส คอยแนะนํา) ซักถามถามเกี่ยว

กับขอมูลอุตสาหกรรมแตละประเภทที่ผูประเมินควรรูจากผูประกอบการจริงเชนเซอรวิสอพารตเมนต อาคารสํานัก

งาน และโรงแรม

** หลักสูตรและเน้ือหาวิชาสงวนสิทธิ ์สําหรับจัดอบรมโดย โรงเรียนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทยเทานัน้

** ผูบรรยายรุนน้ีกําลังอยูระหวางการเรียนเชิญ

การนับชัวโมงบัญชี


