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รอพร้อมก่อน
อาจไม่ได้เริ่ม
ธุรกิจสร้างบ้านขาย

ไม่ใช่ธุรกิจสำ�หรับคนมีเงินเท่านั้น

ขอเพียงมุ่งมั่นตั้งใจ

รู้หลักการที่ถูกทางและถูกต้อง

เริ่มต้นจาก

0
ทุกคนสามารถทำ�ได้ครับ

โค้ชพี่เคน พีระกิตติ์ เกษมธนาพงษ์ 



คำำ�นำำ�สำำ�นัักพิิมพ์์

ธุรุกิจิรัับสร้้างบ้้านของไทยในปี ี2565 มีรีายงานว่า่เติบิโตขึ้�น 1.2 หม่ื่�นล้า้น

บาท วิิเคราะห์์โดย Home Builder Association และคาดการณ์ว์่า่จะโตขึ้�นอย่า่ง

ต่่อเนื่่�อง เม่ื่�อพิจิารณาจากความสนใจของคนในยุุคนี้้�พบว่า่  เมืืองไทยเป็็นประเทศ

ที่่�น่่าอยู่่� เรีียกได้้ว่่าเป็็น พื้้�นที่่�สร้้างบ้้านหลัังที่่�สอง ที่่�น่่าจัับตามองมากเลยประเทศ

หนึ่่�ง นั่่�นหมายถึึงโอกาสของผู้้�ที่่�สนใจลงสู่่�สนามของตลาดนี้้�ด้้วย

สำหรัับคนที่่�กำลัังมองหาไกด์บุ๊๊�คการพััฒนาโครงการอสัังหาริิมทรััพย์ฉบัับ

มืือใหม่่ เปิิดโอกาสให้้กัับนัักพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ นายหน้้า นัักลงทุุน ทั้้�งมืือ

ใหม่่ และมืือเก๋๋า สามารถสร้้างทรััพย์์สิินเป็็นเสืือนอนกิิน เรีียนรู้้�การเติิบโตของ

ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ในพื้้�นที่่�ภาคต่่างๆ ของประเทศไทย โดยเฉพาะในจัังหวััด

กรุงเทพมหานครและจังัหวัดัใกล้เ้คียีง ที่่�เป็น็พื้้�นที่่�แหล่ง่ท่อ่งเที่่�ยว มีมีููลค่า่ที่่�ดิินเพิ่่�ม

สููงขึ้้�นทุุกปีี การเข้้าสู่่�อุุตสาหกรรมอสัังหาริิมทรััพย์ สิ่่�งแรกที่่�คุุณต้้องทำคืือศึึกษา

และเข้า้ใจเกี่่�ยวกับัตลาด เรียีนรู้้�เพิ่่�มเติมิเกี่่�ยวกับัเทรนด์แ์ละแนวโน้ม้ของตลาด คุุณ

สามารถศึึกษาข้้อมููลได้้หลายแหล่่ง ทั้้�งสถาบัันวิิจััย หรืือสมาคมอสัังหาริิมทรััพย์  

เว็็บไซต์์ และสื่่�อทางโซเชีียลมีีเดีีย ที่่�สำคััญคืือ การเรีียนรู้้�จากผู้้�เชี่่�ยวชาญ ที่่�มีี

ประสบการณ์์โดยตรง 



สี่่�เท้้ายังัรู้้�พลาด นักัปราชญ์ยังัรู้้�พลั้้�ง นับัประสาอะไรกับัมืือใหม่ท่ี่่�ไม่เ่คยทำ

ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์เลย ย่่อมมีีโอกาสพลาดเป็็นธรรมดา แต่่จะดีีกว่่าไหม หาก

คุุณมีีหนัังสืือดีีๆ สัักเล่่ม ที่่�ปรึึกษาดีีๆ สัักคน ที่่�ผ่่านร้้อนผ่่านหนาว และประสบ

ความสำเร็็จในธุุรกิิจมาแล้้ว มาเป็็นที่่�ปรึึกษาให้้กัับคุุณ นี่่�จะเป็็นทางลััดที่่�ได้้ผล

มากที่่�สุุดช่่องทางหนึ่่�งเลยค่่ะ 

หนัังสืือเล่่มนี้้� เขีียนโดยโค้้ชพี่่�เคน พีีระกิิตติ์์� เกษมธนาพงษ์์ เป็็นนัักพัฒนา

อสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�ประสบความสำเร็็จจากการลงมืือทำจริงิ ทุุกท่า่นจะได้้ประโยชน์์

อย่่างมากจากการอ่่านหนัังสืือเล่่มนี้้� เพราะนี่่�คืือเส้้นทางของคนที่่�ประสบความ

สำเร็็จแล้้วมาเล่่าทุุกอย่่างผ่่านตััวอักษร และคุุณยัังสามารถปรึึกษาโค้้ชพี่่�เคนได้้

โดยตรงผ่่าน QR Code ช่่องทางติิดต่่อที่่�มีีในเล่่มด้้วย 

หวัังว่่าคุุณจะพบเจอความสำเร็็จและสร้้างอาชีีพได้้อย่่างมั่่�นคงค่่ะ

กานดาริินทร์์ โชติินิิวััฒน์์ชััย

บรรณาธิิการ



คำำ�นำำ�ผู้้�เขีียน

“ถ้้าพููดถึึงธุุรกิิจสร้้างบ้้านขาย หลายๆ คนคิิดว่่าต้้องเป็็น
ธุุรกิจของคนท่ี่�มีีเงิินเท่่านั้้�นจึึงจะสามารถทำธุุรกิจนี้้�ได้้” 

วัันนี้้�ผมจึึงขออาสาเป็น็คนที่่�จะมาพิสิููจน์ใ์ห้ทุุ้กคนเข้า้ใจว่า่ ธุรุกิจิสร้า้งบ้า้น

ขาย ไม่่ใช่่ธุุรกิิจสำหรัับคนมีีเงิินเท่่านั้้�น แต่่คนที่่�สนใจและตั้้�งใจจริิงๆ สามารถเริ่่�ม

ต้้นจาก 0 ได้้ ถ้้าคุุณมีีความรู้้�ที่่�ถููกทาง และมากพอเพ่ื่�อเริ่่�มสร้้างธุุรกิิจนี้้� ขอเพีียง

มีีความมุ่่�งมั่่�นตั้้�งใจอย่่างจริิงจััง  และมีีหลัักการในการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างถููกต้้อง

ผมเช่ื่�อว่่าทุุกคนทำได้้ครัับ 

ผมหวัังเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่า หนัังสืือเล่่มนี้้�จะเป็็นบทเรียีนที่่�นำทางให้้กับัหลายๆ 

คนที่่�ต้้องการเข้า้สู่่�ธุุรกิจิสร้า้งบ้้านขาย ข้อ้มููลทั้้�งหมดนี้้� ผมรวบรวมเพ่ื่�อคุณุจะได้ล้ด

ความผิดพลาดที่่�จะเกิิดขึ้้�น หรืือปิิดกั้้�นจุุดบกพร่องที่่�อาจจะเกิิดให้้น้้อยที่่�สุุดเท่่าที่่�

จะทำได้ ้ซึ่่�งไม่ม่ีใีครอยากจะเจอ เพราะนั่่�นคืือการสููญเสียีเงินิทองจำนวนมหาศาล

และอีีกหนึ่่�งเหตุุผลที่่�ผมเขีียนหนัังสืือเล่่มนี้้�ก็็คืือ ผมอยากจะทำหนัังสืือให้้

ลููกๆ ของผมได้้อ่่านในวัันข้้างหน้้า ได้้เห็็นขั้้�นตอนการทำธุุรกิิจสร้้างบ้้านขายที่่�เขา

ได้้เติิบโตมา  เป็็นเหมืือนมรดกชิ้้�นหนึ่่�งของครอบครััว ที่่�เขาได้้เห็็นผ่่านตามาโดย

ตลอด แต่่อาจจะยัังไม่่เข้้าใจขั้้�นตอนต่่างๆ ในอนาคตข้้างหน้้าธุุรกิิจนี้้�อาจจะเป็็น

ธุุรกิิจที่่�ลููกอาจจะสนใจหรืือไม่่สนใจ ผมก็็คงไม่่ได้้ตั้้�งความหวัังใดๆ ทั้้�งสิ้้�น ขอให้้

ลููกได้้เป็็นคนเลืือกทางเดิินเอง แต่่หนัังสืือเล่่มนี้้�จะคงอยู่่�เพื่่�อเป็็นการนำทางเสมอ

เม่ื่�อลููกต้้องการ



และสำหรับัท่่านผู้้�อ่า่นทุุกท่า่น ผมคิดิว่า่หนังัสืือเล่ม่นี้้�จะเป็น็ประโยชน์ก์ับั

หลายๆ ท่่านที่่�ต้้องการเข้้าสู่่�ธุุรกิิจสร้้างบ้้านขาย  เพ่ื่�อสร้้างชีีวิิตความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีี

ขึ้้�นให้้กัับตนเองและครอบครััว เช่่นเดีียวกับที่่�ผมได้้สร้้างจนประสบความสำเร็็จ

มาแล้้ว ผมจึึงขออาสามาเล่่าแบบเพ่ื่�อนกััน โดยถ่่ายทอดจากประสบการณ์์ที่่�ผ่่าน

มาของผมเอง

เมื่่�อคุุณผู้้�อ่านได้้อ่่านหนัังสืือเล่่มนี้้� และเริ่่�มไปทีีละบทเรีียนอย่่างถููกต้อง 

ผมมั่่�นใจว่่าการเริ่่�มต้้นธุุรกิิจสร้้างบ้้านขายของคุุณจะมีีขั้้�นตอน มีีความเข้้าใจที่่�

ง่่ายมากยิ่่�งขึ้้�น ผมขออวยพรให้้ทุุกท่านโชคดีี และประสบผลสำเร็็จกัับทุุกสิ่่�งที่่�ทุุก

ท่่านมุ่่�งหวัังด้้วยนะครัับ 

ขอบคุุณครัับ

โค้้ชพี่่�เคน พีีระกิิตติ์์� เกษมธนาพงษ์์ 

ผู้้�บริิหารโครงการบ้้านปราณลดา  

โครงการคลัับ 112 พููลวิิลล่่า หััวหิิน 

และโครงการโบทานิิก้้า หััวหิิน

               ช่่องทางติิดต่่อ 
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Special Day  Bonus บทเรีียนพิิเศษ “ธุุรกิจพููลวิิลล่่า”	 122

ข้้อเสนอแนะและเทคนิิคต่่างๆ ที่่�ผมจะมาบอกคุุณจากประสบการณ์์จริิง
“เริ่่�มจากบ้้านตััวอย่่าง หน่ึ่�งหลััง เป็็นสองหลััง สามหลััง สี่่�หลััง 

โดยค้้นพบว่่าเราสามารถหาแหล่่งเงิินทุุน (เงิินคนอื่�น) 
เข้้ามาอยู่่�ในระบบบริิหารจััดการ

และเข้้าสู่่�ธุุรกิิจ สร้้างบ้้านขาย ให้้เกิิดขึ้้�นได้้จริิง”



Day Start 

ไม่่ได้้จบสร้้างบ้้านขาย

แต่่จบปริิญญาสร้้างอนาคต
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ขอแทนตััวเองในการเล่่าเรื่่�องผ่่านตััวอักษรในหนัังสืือเล่่มนี้้�ว่า่ พี่่�เคน นะ

ครัับ

ช่ื่�อจริิงคืือ พีีระกิิตติ์์� เกษมธนาพงษ์์ ทำธุุรกิิจอยู่่�ที่่�หััวหิิน จัังหวััด

ประจวบคีีรีีขัันธ์์ ทำธุุรกิิจและอยู่่�อาศััยที่่�หััวหิินมาร่่วม 20 ปีีแล้้วครัับ พื้้�นเพเดิิม

เป็็นคนกรุุงเทพฯ อพยพมาอยู่่�หััวหินนานแล้้ว

เคยได้้มีีโอกาสไปเรีียนและทำงานอยู่่�ที่่�เมืืองซิิดนีีย์์ ประเทศออสเตรเลีีย 

10 ปีี ใช้้ชีวิีิตอยู่่�ที่่�ซิิดนีีย์์ในช่่วงวััย 20 -30 ปีี พอกลัับมาเมืืองไทย งานแรกเลยมา

เป็็นเซลส์ข์ายอุปุกรณ์จ์ำพวกนอต อุุปกรณ์เ์ฉพาะทางของที่่�ผลิติส่ง่โรงงานจักัรยาน 

ซึ่่�งเจ้้าของโรงงานเป็็นเพ่ื่�อนรุ่่�นพี่่�ที่่�พบกัันที่่�ประเทศออสเตรเลีีย ในช่่วงที่่�ทำงาน

ขายนอต ทำงานหนัักเลยครัับ เหมืือนที่่�เขาพููดเล่่นๆ กัันว่่า ทำงานแบบหััวเป็็น

เกลีียวตัวเป็็นนอต แบบนั้้�นเลย พอหลัังจากนั้้�น ก็็เริ่่�มผันตััวเองมาเอาดีีด้้านการ

ขายประเภทนายหน้้า เริ่่�มมาเรีียนรู้้�อาชีีพนายหน้้าอิิสระ เริ่่�มมีีความสนใจธุุรกิิจ

อสัังหาริิมทรััพย์ แล้ว้ก็็ไปลงเรีียนคอร์์ส นายหน้้า เพิ่่�มเติมิ ตอนเริ่่�มต้นก็็เริ่่�มจาก

การฝึึกขายที่่�ดิินเปล่่า จากคนรู้้�จักรอบๆ ตััวที่่�เอาที่่�ดิินเปล่่ามาฝากขายเสีียส่่วน

ใหญ่่ในตอนเริ่่�มต้้น

จากการขายที่่�ดิินเปล่่า ทำให้้รู้้�เลยว่่า เรามีีจุุดบกพร่่องตรงไหน ความ

รู้้�ของเรายัังน้้อยเกิินไปก็็ต้้องเพิ่่�มพููนความรู้้� จึึงตััดสิินใจไปสมััครงานกัับบริิษััท

อสัังหาริิมทรััพย์มหาชนแห่่งหนึ่่�ง ทำงานเป็็นพนักงานขายของบริิษััทมหาชนแห่่ง

นี้้� งานหลัักก็็คืือการขายคอนโดมิิเนีียมมืือ 1 และมืือ 2 ขายบ้้าน และขายที่่�ดิิน

เปล่่า ทำให้้ยัังคงคลุุกคลีีอยู่่�กัับการทำอาชีีพนายหน้้า เพีียงแค่่เปลี่่�ยนจากที่่�ดิิน

เปล่่ามาเริ่่�มขายคอนโดมิิเนีียม ขายบ้้านเพิ่่�มมากขึ้้�น 
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เริ่่�มต้้นอาชีีพตัวแทนขาย หรืือนายหน้้า

ได้้รับัเงินิเดืือน บวกกับค่า่คอมมิชิชันครับั ประจำอยู่่�ที่่�อำเภอหััวหิน จังัหวััด

ประจวบคีรีีขัีันธ์์ บริิษัทัของเราดููแล 3 อำเภอ ใน 2 จัังหวััด คืือ อำเภอชะอำ จังัหวััด

เพชรบุุรีี อำเภอหััวหิน และอำเภอปราณบุรีี จัังหวััดประจวบคีีรีีขัันธ์์

ลููกค้าส่่วนใหญ่่เป็็นชาวต่างชาติิ เป็็นความโชคดีีที่่� ได้้ใช้้ชีี วิิตอยู่่�ที่่�

ออสเตรเลีียมานาน 10 ปีี ก็็เลยสามารถสื่�อสารกัับชาวต่างชาติิได้้ดีี ก็็เลยได้้รัับ

โอกาสดููแลลููกค้าชาวต่างชาติิเยอะหน่่อย และชาวต่างชาติก็ิ็ชอบซื้้�อคอนโดมิิเนีียม 

เนื่่�องจากเขาจะได้้สิิทธิ์์�เป็็นเจ้้าของโฉนดได้้ด้้วย

หลัังจากทำงานที่่�บริิษััทมหาชนแห่่งนี้้�มา 7 ปีี พี่่�เคนก็็ออกมารัับงานขาย

เป็็นของตััวเอง รัับบริิหารการขายและการตลาด หรืือที่่�เรีียกว่่า Sales and Mar-

keting Management ตอนแรกเริ่่�มต้นจากการรับังานขายโครงการคอนโดมิเินียีม 

ปีแีรกขายคอนโดฯ ไป 44 ห้้องภายในเวลา 1 ปีี ต่อ่มาก็ร็ับับริิหารงานขายโครงการ

บ้้านพร้อมสระว่า่ยน้้ำในหััวหินต่่ออีีก 2 ปี ีก่อ่นจะมาทำโครงการสร้้างบ้้านขายเอง 

และมาสร้้างพููลวิลล่าขายในปััจจุุบััน 

ประสบการณ์์ที่่�สร้้างเองขายเอง ทำมาแล้้ว 5 โครงการในระยะเวลา

ประมาณ 5 ปีมีานี้้� มีีจำนวนบ้้านที่่�ขายไปแล้้ว 132 หลััง รวมมููลค่าทั้้�งหมดแล้ว้ก็

คร่่าวๆ ประมาณ 300 กว่่าล้้านบาท

โครงการล่่าสุุดที่่�ทำอยู่่�ตอนนี้้�คืือ โครงการ โบทานิิก้้า หััวหิน มีีเนื้้�อที่่� 96 

ไร่่ที่่�อำเภอหััวหิน
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นัับว่่าได้้ประสบการณ์์มาเยอะทีีเดีียวครัับ 

หนัังสืือเล่่มนี้้�จึึงเป็็นทั้้�งเรื่่�องเล่่าจากประสบการณ์์ บทเรีียน และขั้้�นตอน

ทำเงินิจากอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นแบบฉบับัที่่�พี่่�เคนคิดิว่า่ คุุณสามารถลดเวลาและเพิ่่�ม

โอกาสให้้ประสบความสำเร็็จได้้เลย 

มาเริ่่�มเดิินทางไปพร้อมกัันเลยครัับ 

คำว่่าอสัังหาริิมทรััพย์ นี่่�กว้างมากนะครัับ 

ใครคิิดว่่าจะทำเงิินจากอสัังหาฯ คงต้้องทำความเข้้าใจกัันหน่่อย 

เพราะว่่าอสัังหาฯ ก็็คืือทรััพย์ที่่�เคลื่่�อนที่่�ไม่่ได้้ เป็็นทรััพย์ที่่�เราไม่่สามารถ

หยิบิยกไปนำเสนอได้้ ต้้องพาลููกค้ามาดููสถานเดียีว เพราะฉะนั้้�น ไม่่ว่า่จะเป็น็การ

ทำเงิิน 

จากการเป็็นตััวแทนนายหน้้า 

ซื้้�อลงทุุน 

ปล่่อยเช่่า

ขายใบจอง

การประมููลทรััพย์สิินจากกรมบังคัับคดีีมาขาย

หรืือจะเป็็นการสร้้างบ้้านขายที่่�ผมทำอยู่่�

จริิงๆ ทำอะไรก็็ได้้เงิินหมดนะครัับ แต่่ละเส้้นทางก็็แตกต่่างกัันที่่�ช่่องราย

ละเอีียด
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ดัังนั้้�น เงิิน จะเกิิดขึ้้�น จาก ผู้้�รู้้�
คุุณรู้้�จริิงเรื่่�องอะไรบ้้าง

หลายคนโดดลงสู่่�วงการอสัังหาริิมทรััพย์เลย แบบไม่่มีีความรู้้�มาก่่อน บาง

คนเข้้าใจผิิดไปไกลเลยครัับว่่าเป็็นคนรวยถึึงจะทำอสัังหาฯ ได้้ หรืือบางคนอยาก

ทำก็็ทำเลย อยากเป็็นพวกจับเสืือมืือเปล่า 

แต่่พี่่�เคน ขอยืืนยัันครับว่า 
ทำำ�อสัังหาฯ ไม่่ได้้ง่่ายอย่่างที่่�คิิด นะครับ 

ถ้้าไม่่มีีความรู้้� เรื่่�องสิ่่�งที่่�จะขายเลย 

คำถามต่อมาที่่�เจอบ่่อยๆ คืือ ทำไมคนรวยถึึงชอบทำอสัังหาริิมทรััพย์

ตั้้�งแต่่เด็็กๆ นะครัับ พี่่�เคนมองว่า่ อสัังหาริิมทรััพย์เ์นี่่�ยเป็็นสิ่่�งที่่�ไกลตัวมาก

เลย เป็็นเรื่่�องของคนรวย เป็็นสิ่่�งที่่�คนมีีเงิินทำกััน 

พอโตมาได้้เริ่่�มทำงานนายหน้้า ก็็ทำให้้เข้้าใจว่่า นั่่�นไม่่จริิงเลย แล้้วก็เริ่่�ม

เรีียนรู้้� พี่่�เคนชอบความท้าทาย จึึงหัันมาสนใจว่่า ถ้้าเราจะสร้้างบ้้านขาย เริ่่�มจาก

หลัังแรกก่่อน แล้้วค่อยขยัับไปหลัังที่่�สอง สาม สี่่� ห้้า... แบบนี้้�ต้้องทำยัังไงบ้้าง 

เรื่่�องขายเราไม่่กลัวอยู่่�แล้ว้ เพราะทำงานขายมาตลอดชีวีิติการทำงานเลย

จากนั้้�นก็็เริ่่�มครัับ ศึึกษามัันให้้เข้้าใจดีีก่่อน 
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ในวัันนี้้�ที่่�พี่่�เคนประสบความสำเร็จ็ เข้า้ใจเลยครัับว่า่ ไม่่ใช่่เพราะเป็็นคนรวย

แล้ว้ทำอสัังหาฯ นะครัับ แต่่เพราะคนที่่�มีีเงิินระดัับหนึ่่�งเขาจะเลืือกวิธีีการขยาย

เงิินของเขา ด้้วย ‘อสัังหาริมิทรััพย์์’

เพราะมัันเพิ่่�มมููลค่่าได้้ไวจริิงๆ 

คำถามต่อมาที่่�เจอบ่่อยเช่่นกััน คืือ 

นายหน้้ารุ่่�นใหม่่ อยากกลายมาเป็็นเจ้้าของโครงการบ้้างต้้องทำอย่่างไร 

เล่่มนี้้�บอกเคล็็ดลัับให้้เลยครัับ หรืือหากสนใจที่่�จะปรึึกษาด้้วยตััวเอง 

ติิดต่่อทางนี้้�
เลยนะครับ 

เคล็็ดลัับการเป็็นนายหน้้าที่่�ประสบความสำเร็็จ จากประสบการณ์์พี่่�เคน

นะครัับ 

ต้้องเข้้าใจก่่อนว่่า 
การกำำ�หนดโซนพื้้�นที่่�การขายที่่�คุุณถนััด 

คืือเรื่่�องสำำ�คััญ 


