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คำ�ำนำ�ำ
สำ�ำนักพิมพ์

	 ธุรกิจอสังหาฯ 

	 ไม่ใช่ว่าใครก็ทำ�ำได้

	 และคนทีท่ำ�ำได ้

	 ก็ใช่ว่าจะอยู่รอด
	 ไปตลอดรอดฝั่ง

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ คือ ตลาดท่ีมีคนเขา้ๆ ออกๆ อยู่

ตลอดเวลา ฉะนัน้สิ่งท่ีคณุตอ้งมีติดตวัไม่ใช่เพียงทกัษะการต่อรอง 

ไหวพรบิหรอืแมแ้ตค่อนเนคชนัท่ีใครหลายคนอาจคุน้ชินกนัดี

แต่เป็นทศันคต ิ รวมถงึการมองสิ่งตา่งๆ ดว้ยองศาท่ีแปลกออกไป 

ตา่งหากท่ีจะชว่ยใหค้ณุยืนหยดัอยูใ่นสนามแหง่นีไ้ด้



คณุนฤมล ประสทิธ์ิ เขียนหนงัสือเลม่นีข้ึน้จากประสบการณก์ารทำ�ำ

ธุรกิจอสังหาฯ ท่ีสั่งสมมาอย่างยาวนาน ถักทอเป็นถ้อยคำ�ำเพ่ือ

ถ่ายทอดสิ่งท่ีไดเ้รียนรูแ้ละหลกัการบางอย่างท่ีอาจหาไม่ไดจ้ากใน

ตำ�ำราเลม่ไหน 

กระทั่งการประยกุตธ์รุกิจอสงัหาฯ เขา้กบัโซเชียลแพลตฟอรม์อยา่ง

เฟซบุ๊ก ท่ีใครจะเช่ือวา่ท่ีดนิหรอืทรพัยส์นิราคาสงูลิ่วจะสามารถขาย

ไดห้มดภายในเวลาไมก่ี่สปัดาห์

มาลองแงะสมองของเธอผ่านตวัอกัษรในหนงัสอืเล่มนีก้นั

ปรียาภา พืชผล
บรรณาธิการบริหาร 

สำ�ำนักพิมพ์ เซเว่นดี บุ๊ค 



คำ�ำนำ�ำ
ผู้เขียน

“ฉันจะเขียนหนังสือให้ลูกของฉันได้อ่าน”
เพราะชอบอา่นหนงัสือ จงึอยากจะเขียนหนงัสือเพ่ือใหล้กูไดอ้า่น

วัตถุประสงค์ ไม่ได้เอารวย แตเ่อามนัส ์ แคอ่ยากจะบอกเลา่ 

เรื่องราวการเดินทาง ใหก้ำ�ำลงัใจผูค้นท่ีอยากจะเริ่มตน้แต่มีขอ้อา้ง

สารพดั

งานเยอะ ไม่มีเวลาพฒันาตวัเอง ไม่มีเวลาสรา้งธุรกิจของตวัเอง 

ขอ้อา้งไม่ไดมี้แค่นัน้ มีตัง้แต่ไม่มีเครื่องมือ ไม่มีหอ้งทำ�ำงาน ไม่มี 

ความรูเ้รือ่งเทคโนโลยี ไมเ่ก่งโซเชียล ไมมี่ และไมมี่

แหมม่ก็เคยผา่นชว่งเวลานัน้มาแลว้ อา้งไป อา้งมา หนัไปอีกที เพ่ือน

คนท่ีมนั “ไม่รู้จะเอาอะไรมาอ้าง” รวยไปแลว้ มีความสขุไปแลว้ 

สำ �ำเรจ็ไปแลว้



“ไม่มหีรอกข้ออ้าง ถ้ามันยากนกั กแ็ค่ทำ�ำให้มนัหนกักว่า
คนอืน่ๆ” 

กวา่แหมม่จะมีอยา่งวนันีไ้ด ้แหมม่ก็เคยมีชว่งเวลาท่ีแย ่แตโ่ชคดีท่ีมี

ผูใ้หญ่ มีกลัยาณมิตรคอยแนะนำ�ำ คำ�ำหนึง่ท่ีไมมี่วนัลืมคือคำ�ำท่ีวา่...

“เมื่อมีปัญหา ให้มองย้อนกลับว่าเราตัดสินใจแบบไหน 
ปัญหาจึงเติบใหญ่ขึ้น”

การเดินทางของมนุษยไ์ม่มีการเดินทางครัง้ไหนของชีวิตท่ีรูส้ึกว่า 

ชา้มากและทกุขม์ากเทา่ตอนท่ีกำ�ำลงัเดนิกา้วขา้มผา่นความทกุข ์

ถา้คุณกำ�ำลงัตกอยู่ในนรกสิ่งเดียวท่ีคุณทำ�ำไดก็้คือ หลบัหูหลบัตา 

เดนิไปขา้งหนา้ อยา่หยดุเดนิ เม่ือไรก็ตามท่ีคณุหยดุเดนิ ความรอ้น

มนัจะลวกคณุคะ่  



ฉะนั้นทางทีคุ่ณเดินไป
ไม่ว่าจะเป็นทางแบบไหน 

ก็ขอให้เชือ่มัน่ว่า

มันจะเจอทางออก 

คุณอาจไม่รู้ว่าทางออกมันอยู่ตรงไหน

แหม่มอยากจะบอกว่า

ทางออกมันก็อยู่ทีท่างเข้านัน่แหละ

สิ่งท่ีแหมม่อยากจะแนะนำ�ำ คือ เม่ือเราตกอยูใ่นความทกุข ์ ใหเ้ราใช้

สติ ไม่มีอะไรอยู่กบัเราไดน้านค่ะ ทัง้สขุและทกุข ์ มนัจะสลบักนัมา 

เรือ่ยๆ ขอแคมี่สตติัง้รบัมนัก็พอ



เดี๋ยวมันก็ผ่านไป
คำ�ำนี้ใช้ได้เสมอ

ใครๆ ก็ผิดพลาดกนัได ้แตม่นัจะมีคณุคา่และความหมายมากเม่ือเรา

ไดเ้รยีนรูจ้ากมนั เอาเขา้จรงิแลว้ เราก็สามารถเรยีนรูค้วามผิดพลาด

จากผูอ่ื้นไดด้ว้ยเชน่กนั

แหม่มเขียนหนงัสือเล่มนีข้ึน้เพ่ือเป็นการกรุยทางเบือ้งตน้ใหแ้ก่ผูท่ี้

สนใจกา้วทางเดินเสน้เดียวกนักบัแหมม่ เพ่ือใหค้ณุไมก่า้วพลาดจน

ตกหลมุและลม้ลกุคลกุคลานเหมือนแหม่ม เพ่ือใหค้ณุไดร้อดขึน้มา

เป็นหนึง่ในอนัดบัตน้ๆ ของวงการอสงัหาฯ เพ่ือการเกษตรนี้

แหม่มเป็นกำ�ำลังใจให้กับทุกคนนะคะ  
นฤมล ประสิทธิ์
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แหม่มมีประสบการณ์ของแหม่มมาเล่าให้ทุกคนฟังค่ะ

วนัหนึง่แหมม่ไดโ้ฉนดปึกหนาปึกหนึง่มา 

แหมม่ไมไ่ดอ้วดรวยนะคะ

ตอนนั้นแหม่มกำ�ำลังนั่ งรอ้งไหอ้ยู่ในรา้นอาหารแห่งหนึ่งระหว่าง 

การวางมัดจำ�ำดว้ยคำ�ำพูดกับเจา้ของท่ีดิน และโฉนดท่ีดินแปลงนี ้

เคยเป็นของครอบครวัแหมม่เม่ือ 29 ปีท่ีแลว้คะ่

“แรงฮึดสู้
ของคุณคืออะไรคะ”
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ต้องขอเท้าความก่อนนะคะ เม่ือก่อนพ่อของแหม่มป่วยเป็น 

โรคถุงลมโป่งพอง อาการหนักมาก รักษาตัวอยู่ท่ีโรงพยาบาล

นครนายก อาการก็ไมดี่ขึน้เลย จนกระทั่งโคมา่หนกั ตอ้งสง่ตวัพอ่ไป

รกัษาท่ีโรงพยาบาลแพทยร์งัสติ ซึง่เป็นโรงพยาบาลเอกชนใกลบ้า้น

คา่รกัษาวนัละหลายหม่ืน  บางวนัเป็นแสน

และสดุทา้ยครอบครวัตอ้งขายท่ีดนิไป ทกุคนรอ้งไห ้

ตอนนัน้แหมม่ยงัเดก็มาก รูแ้ตว่า่พอ่แมข่ายท่ีดนิไป 1 แปลง เพ่ือยือ้

ชีวิตพอ่ไว้

สดุทา้ย พอ่จากไปตลอดกาลตอนแหมม่อาย ุ15 ปี

.......

ขับรถผ่านทีด่นิผืนน้ันทไีร กจ็ำ�ำได้ทุกคร้ังว่าทีด่นิผืนนีเ้คยเป็น

ของบา้นเรา

มองไปก็เหน็วา่เคยเป็นของบา้นเรา

ฉกุคดิทกุครัง้วา่ ถา้วนัไหนมีเงิน จะไปซือ้กลบัมาใหพ้อ่ภมิูใจ

คดิทกุวนั คดิทกุครัง้ท่ีเหน็ มองทกุครัง้น้�้ำำตาตกใน
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วนันีมี้คณุปา้ทา่นหนึง่นำ�ำท่ีดนิผืนดงักลา่วมาเสนอขาย แหมม่รูเ้พียง

ครา่วๆ วา่เป็นท่ีดนิจดัสรรเก่าตัง้แตปี่ พ.ศ.2540

ลองเปิดโฉนดออกมาด ูมีช่ือแมโ่อนกรรมสทิธ์ิใหค้ณุปา้ทา่นนี ้

น้�้ำำตาแหมม่รว่งลงโฉนดตอ่หนา้ทกุคนแบบไมอ่าย 

ทำ�ำไมช่ือแมเ่ราถงึมาอยูใ่นโฉนดแผน่นีเ้ลา่

จบัโทรศพัท ์ใสเ่ลขโฉนดลงในแอปฯ จบัตน้ชนปลายแทบไมไ่ด ้หอืูอ้

ไปหมด

ตืน้ตนัจนพดูไมอ่อก 

พอตัง้สตไิด้

แหมม่บอกคณุปา้เบาๆ วา่ แหมม่ขอซือ้ทัง้หมดและขอวางมดัจำ�ำ

ดว้ยคำ�ำพดูเลยวนันี ้และจะนดัโอนกนัในภายหลงั
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แหม่มเขา้ใจแลว้ว่า ทำ�ำไมหลายคนถึงอยากเป็นเจา้ของท่ีดินกนันกั 

แหมม่วา่ทกุคนอาจเคยผา่นเหตกุารณเ์หลา่นีม้าเชน่กนั หลายคนอาจ

เคยสญูเสียท่ีดนิไปอยา่งนา่เจ็บใจ สญูเสียไปเพราะคนใกลต้วั ทำ�ำให้

เกิดปม เกิดแรงฮดึสูท่ี้จะครอบครองท่ีดนิสกัผืนเพ่ือใหท้กุคนท่ีโกงไป

ไดส้ำ �ำนกึวา่ 

“ฉันดีขึ้น ฉันมีทีด่ินเป็นของตัวเองได้” 

แรงฮดึคะ่ทกุคน 

ฮดึสู้

และตอ้งคดิวา่ตวัเองทำ�ำได้

แหมม่ใชส้องคำ�ำนี ้“ฮึดสู้” กบั “ฉันทำ�ำได้”

แหมม่ถงึมีวนันี ้

แหมม่กอบกูเ้กียรตยิศของครอบครวัไดแ้ลว้นะพอ่ 

รกัพอ่มากๆๆๆๆๆๆๆๆๆๆๆๆๆๆ
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ในช่วงหนึง่ของชวีติ แหมม่เคยไดมี้โอกาสเขา้รบัราชการ เม่ือทำ�ำ

ไปได ้4 ปี แหมม่ก็เริม่ทำ�ำธรุกิจอสงัหารมิทรพัยค์วบคูไ่ปดว้ย เพราะ

แถวบา้นมีโรงงานอตุสาหกรรม ทำ�ำใหมี้คนงานเยอะ แหมม่ก็เลยคิด

อยากสรา้งบา้นใหค้นเชา่

จากราชการมาจับ

 งานอสังหาฯ
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พอสรา้งบา้นเสร็จแลว้ นานเป็นปีเลยค่ะกว่าคนงานจะเขา้มาอยู ่

จนเต็ม แต่แหม่มก็ยงัตอ้งส่งธนาคารทกุเดือนนะ แลว้เงินท่ีตอ้งส่ง

ธนาคารทกุเดือนนัน้มากกวา่เงินคา่เชา่ท่ีไดร้บัเสียอีก 

หลงัจากท่ีบา้นเชา่ไมมี่คนเชา่มา 1 ปี จู่ๆ  ก็มีโรงงานมาทำ�ำสญัญาจะ

เช่าบา้นของแหม่มโดยใหค้นงานของเขาเขา้มาอยู่ ก็เลยทำ�ำใหมี้ 

คนอยู่เต็มเกือบทุกหอ้ง แต่พอผ่านไป 3 ปี จู่ๆ โรงงานเขาก็เอา 

คนงานออกจากบา้นเชา่หมด

จากท่ีคนงานพกัอยูเ่กือบเตม็ กลายเป็นวา่งเกือบทกุหอ้ง จากท่ีเคย 

มีรายไดจ้ากคนงานเพราะขายของชำ�ำไปดว้ย ก็กลายเป็นว่าเงิน 

สว่นนีม้นัหดหายไป แหมม่ช็อกมาก เพราะแหมม่ไมมี่เงินสง่ธนาคาร

จากรายไดต้รงนีอี้กตอ่ไปแลว้
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ล้มก่อน

ถึงลุกได้

แหม่มกู้เงินจากธนาคารมา 3 ล้าน ไดร้บัรายไดจ้ากคา่เชา่

เดือนละ 25,000 บาท แตต่อ้งสง่ธนาคารปีละ 400,000 บาท และ 

เงินเดือนท่ีมีอยู่ก็โดนหกัใชห้นีเ้งินกูจ้ากสวสัดิการท่ีแหม่มเอามาทำ�ำ

บา้นเช่า เม่ือไม่มีเงินส่งใหธ้นาคาร แหม่มก็แกปั้ญหาดว้ยการกู ้

นอกระบบ จากหนี ้3 ลา้น กลายเป็นหนี ้5 ลา้น
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แหม่มล้มคะมำ�ำ ขาดสภาพคลอ่งทางการเงินและเกิดปัญหาหนีส้นิ 

ไม่มีเงินจะใชจ้่ายกระทั่งค่าไฟ ตอ้งไปยืมคนอ่ืนมาหมนุ ทำ�ำใหเ้รา 

ไปตอ่ไมไ่ด ้แหมม่จงึเอาท่ีดนิท่ีมีอยูม่าแบง่ขายใหค้นรอบตวั ทัง้เพ่ือน 

ปลดั อบต. เจา้นาย ก็ยงัขายไมอ่อก เพราะเขาคดิวา่ท่ีดนิเป็นทุง่นา

ป่าเขา ลอ้มรอบไปดว้ยท่ีดนิวา่งเปลา่ ไมมี่แมแ้ตถ่นนเขา้ไป

ด้วยความที่แหม่มอยากปลดหนี้ให้เร็วที่สุด 

จึงด้ือดึงทำ�ำต่อไปเรื่อยๆ แต่ก็ยังไม่มีใครซื้อ 

สักคน แหม่มก็เลยลองลงประกาศขายตาม 

ช่องทางออนไลน์ดู เพราะไม่มีทางอืน่แล้ว 

ในช่วงแรกๆ ท่ีโพสตก็์ไม่มีคนสนใจหรอกค่ะ จนแหม่มมาเรียนรู ้ 

ศกึษาดว้ยตนเอง จนกระทั่งรูว้่าจะเจอคนท่ีจะซือ้ท่ีดินไดจ้ากท่ีไหน 

แหมม่ก็เลยนำ�ำแปลงเกษตร 79 แปลงไปโพสตข์ายท่ีนั่น
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แหม่มให้ลองทายกันดูค่ะว่าแหม่มขายออกบ้างไหม?

ไม่ค่ะ 

ไม่เหลือสักแปลงเลย ทั้ง 79 แปลงนั้นขายหมด
ภายใน 2 อาทิตย์ หนี้ 5 ล้านก็หายไปพร้อมทีด่ิน 79 
แปลงค่ะ จากล้มก็กลายเป็นลุกขึ้นมาได้

แหม่มกลายเป็นคนไม่มหีนีแ้ล้ว แถมยังมีกระแสเงนิสด
เข้ามาทุกเดือนอีกด้วย

ลกูคา้คนแรกจากโซเชียลมาซือ้ท่ีดินท่ีอยู่ อ.องครกัษ์ จ.นครนายก 

แลว้ตอนนัน้ถนนก็ยงัไม่เสรจ็ เขามาโดยท่ีไม่รูจ้กัแหม่มมาก่อนและ

เอาเรอืใสม่าในรถกระบะ 4 ประต ูเพราะมาตกปลาแถวนัน้แลว้เหน็

แหม่มในโซเชียลพอดี ก็เลยแวะเขา้มาดู ปรากฏว่าเขาชอบท่ีดิน 

ดา้นหลงัมาก เขาก็เลยซือ้ไป
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ส่วนลูกค้าอีกคนถือว่าเป็นจุดเปล่ียนสำ�ำคัญ

ของแหม่มเลยก็ว่าได้ ลูกค้าคนนี้พาพ่อเขา 

มาด้วย พ่อเขาชอบ พ่อเขาก็เลยเอาคนท้ัง

สำ�ำนกังานของการทางพเิศษแห่งประเทศไทย

มาเหมาที่ดินไป 50 แปลง แหม่มขาย 100 

ตารางวา 250,000 บาท ซึ่งขายหมดภายใน 

2 อาทิตย์เทา่นนเองค่ะ

แล้วอีกรายหนึ่งเป็นลูกค้ามาจากทางโซเชียล 

ขับรถโตโยตา้อัลฟาร์ด เอาเงนิสดใส่ในรถมา

ด้วย ตอนแรกเขาไม่ได้คิดว่าจะมาซื้อท่ีนะคะ 

แต่พอเขาดูแล้วปรากฏว่าเขาชอบมาก เขาก็

เลยเอาเงินใส่ซองให้แหม่มทันที ขอสัญญา

คร่าวๆ แล้วก็ปิดการขายเลย
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ลูกค ้าอีกคนมาในรถมิตซูบิชิ  ปาเจโร 

เขาเดนิทางมาดทูีด่นิแล้วกต็ดัสนิใจซือ้ทีด่นิ

ในวันนั้นเลย 2 งาน ผ่านไปประมาณ 3 วัน 

เขาก็กลับมาใหม่ มาซื้อในส่วนท้ายอีก

ลูกค้ารายต่อไปเป็นผู้ชายคนหนึ่ง เขาขับ

รถโตโยต้าแคมรี่พาพ่อแม ่พี่น ้องมาดู 

ปรากฏว่าเขาชอบมาก เขาก็เลยซื้อไป
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ส่วนลูกค้าคนต่อมาเป็นนักลงทุน เขามา

พร้อมกับภรรยา เห็นที่ดินแล้วชอบก็ซ้ือ

ทันที แถมยังพาเพื่อนมาซื้ออีก 

เท่ากับว่าทีด่ินทั้ง 79 แปลงนั้น ใช้เวลาปิด

การขายเพียง 2 สัปดาห์ โดยภาพรวม

ลูกค้าท่ีมาซ้ือท่ีดินมาจากทางออนไลน์

ทั้งหมดเลย นับแต่น้ันเป็นต้นมาก็ทำ�ำให้

แหม่มเริ่มทำ�ำธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย ์

มาโดยตลอดค่ะ
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หลังจากขายทีด่ินทั้ง 79 แปลงนั้นแล้ว แหมม่ก็นำ�ำเงินท่ีได้

ไปซือ้ท่ีดนิแปลงใหมแ่ลว้ก็มาเริม่ปลอ่ยขายอีกครัง้ ตลอดเวลา 10 ปี 

ก็มีแบบนีอ้ยู่ 3 แปลง แตใ่นขณะเดียวกนัก็ยงัรบัราชการอยู่ และมี

กระแสเงินสดเขา้มาทกุเดือน แลว้ก็ยงัเป็นนายหนา้ไปดว้ย มีคนเอา

ท่ีดนิมาฝากขายดว้ย

รุ่งโรจน์
จึง

ลาออก
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แหมม่รบัราชการมารวมเป็นระยะเวลาถงึ 14 ปี โดยทำ�ำควบคูไ่ปกบั

การทำ�ำอสงัหาฯ ถือเป็นชว่งท่ีกำ�ำลงัไตข่ึน้บนจดุสงูสดุของชีวิต เพราะ

เงินเดือนท่ีไดร้บัก็มากถึง 35,000 บาท แตถ่ึงอย่างนัน้ พอเดินทาง 

มาถึงจุดหนึ่งของชีวิต แหม่มก็มีความรูส้ึกว่าชีวิตแหม่มอยู่ใน

สำ�ำนกังานท่ีดินและธนาคารเป็นหลกั แทบจะไม่ค่อยมีเวลาทำ�ำงาน

ราชการ มนัไมคุ่ม้กบัเงินเดือนท่ีไดร้บัเลย

แหม่มจึงตดัสินใจลาออกมาลุยทำ�ำอสงัหาริมทรพัยเ์ต็มตวั เพราะ

แหมม่มั่นใจแลว้วา่ตวัเองทำ�ำไดแ้นน่อน 

ทุกคนย่อม
   ....มีทางเดิน...
เป็นของตัวเอง

แหม่มเช่ืออย่างหนึ่งนะคะว่าทุกคนจะมีหนทางชีวิตในแบบของ 

ตวัเอง อยา่มวัแตไ่ปคดิวา่คณุพลาดอะไรมามากมายและตอนนีค้ณุ

ทำ�ำอะไรไม่ไดแ้ลว้... ไม่จรงิคะ่ เพราะวันนีแ้ละตอนนีเ้ป็นเวลาที่

เหมาะสมเสมอทีจ่ะเร่ิมตน้และสร้างความฝันของตวัเองใหเ้ป็น

จริงได้
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บทที ่1
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ถม
หน้าดิน




