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ค�ำน�ำส�ำนักพิมพ์

ธุรกิจที่สามารถสร้างความมัง่คัง่ได้อย่าง “เสือนอนกิน” ในยุคนี้เหน็จะไม่

พ้นธรุกจิอพาร์ทเม้นต์ เพราะเป็นธุรกจิทีม่รีายได้ชดัเจนจากค่าเช่าและธรุกจิเสรมิ

ต่างๆ ได้อย่างมากมาย

“รวยสบายด้วยธุรกิจอพาร์ทเม้นต์” คือคู่มือท่ีจะสร้างความ

ร�ำ่รวยให้กบัผูส้นใจเพราะหนงัสอืเล่มนีส้ามารถตอบโจทย์ ทกุค�ำถามของผูอ่้านได้

อย่างลงตัว ทั้งในเรื่องการเลือกท�ำเล การลงทุน วิเคราะห์ต้นทุน กฎหมาย 

ด้วยความทีผู่เ้ขยีนคอืผูเ้ชีย่วชาญในเร่ืองอสงัหาริมทรัพย์และคร�ำ่หวอดอยู่

ในวงการนีม้าเกอืบ 20 ปี ท�ำให้ข้อมลูต่างๆ เทีย่งตรง กระชบั ชดัเจนและเชือ่ถอืได้ 

ฉะนั้นมั่นใจได้เลยว่า หากคุณพลาดหนังสือเล่มนี้ เท่ากับคุณพลาดโอกาส

ทองในธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ไปอย่างน่าเสียดาย

บรรณาธิการบริหาร



ค�ำน�ำผู้เขียน

ปัจจุบันอพาร์ทเม้นต์ถือเป็นที่อยู่อาศัยรวมรูปแบบเช่าครองใจกลุ่มคน

ระดับล่างรากหญ้าอย่างเหนียวแน่น ไม่ว่า แหล่งงาน สถานศึกษา แหล่งชุมชน 

ห้างสรรพสินค้าปักธงลงที่ไหน ที่นั่นเราจะเห็นอพาร์ทเม้นต์แทรกตัวเกิดขึ้นตาม

ไปด้วย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

แม้คอนโดมิเนียมจะเข้ามาแย่งตลาดแต่เนื่องจากราคาขายต่อหน่วยขยับ

สงูตามต้นทนุ ท�ำให้เกดิช่องว่างถ่างขึน้เรือ่ยๆ ผูม้รีายได้น้อยไม่สามารถจบัต้องได้ 

ส่งผลให้อพาร์ทเม้นต์จึงมีอิทธิพลสูง ยิ่งรัฐบาลให้ความส�ำคัญต่อการลงทุนระบบ

โครงสร้างพื้นฐานกระจายความเจริญออกไปยังต่างจังหวัดหัวเมืองใหญ่ ยิ่งท�ำให้

เกิดความคึกคักขึ้น 

หากใครสนใจลงทุนในธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ ให้ได้ก�ำไรงอกงามมีผู้เช่าเต็ม 

100% ท�ำได้นิดเดียวคือ

1. ท�ำเลต้องอยู่ท่ามกลางชุมชนใหญ่
2. มีกลุ่มเป้าหมายชัดเจน
3. กู้ลงทุนให้น้อยที่สุด



แน่นอนว่าธุรกิจนี้ ให้ผลตอบแทนสูงไม่ต�่ำกว่า10-12%เมื่อเทียบกับการ

ฝากเงินในธนาคาร แม้จะต้องใช้ระยะเวลาในการคนืทนุทีย่าวนาน แต่หากมองใน

ความคุ้มค่าแล้วธุรกิจอพาร์ทเม้นต์ สามารถยืนต้นออกดอกออกผลให้เก็บกินไป

จนช่ัวลูกชั่วหลานไม่ต่างจากเสือนอนกินขณะท่ีทรัพย์สินยังอยู่กับเราครบนับวัน

ยิ่งเพิ่มมูลค่า เพียงแต่ต้องหมั่นบ�ำรุงรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดี และเตรียมหัวใจให้

พร้อมเพื่อบริการเท่านี้คุณก็พิชิตใจลูกค้าให้อยู่หมัดได้แล้ว 
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C h a p t e r

อสังหาเช่า
กับความต้องการตลาด

ปัจจุบันต้องยอมรับว่าไม่มีการลงทุนรูปแบบไหนจะให้ผล

ตอบแทนที่สูง แถมเก็บกินในระยะยาวไปจนแก่จนเฒ่า ได้อานิสงส์ไปถึงลูก

หลานได้ดีไปกว่าการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบของการเช่า ที่ผ่านมา 

การลงทุนอสังหาริมทรัพย์มี 2 รูปแบบ คือ การลงทุนแบบขายขาด ขาย

กรรมสิทธิ์เปลี่ยนมือ เช่นการซื้อขายทีดินเปล่า ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง บ้าน 

คอนโดมเินยีมเป็นต้น แต่ก�ำไรและรายได้กจ็ะส้ินสดุกันเพียงแค่ตกลงใจซ้ือขาย

และโอนกรรมสิทธิ์ในเพียงวันเดียวหรือเสี้ยววินาที 

1



ผลตอบแทนกจ็ะได้จากก�ำไรทีบ่วกเข้าไปในราคาขาย แต่คณุก็หมดสทิธิ์

ทีจ่ะมรีายได้ต่อเนือ่งแต่จะต้องหาทนุหรอืน�ำก�ำไรทีไ่ด้จากการขายขาดไปลงทนุ

ใหม่ หมุนเวียนกันต่อเนื่องไป ไม่รู้จักจบสิ้น ท่ีส�ำคัญการลงทุนแบบขายขาด 

จะต้องยอมรับสภาพที่อาจจะเกิดขึ้นในช่วงจังหวะ 

“ขาลง”
เศรษฐกิจถดถอยเกิดเหตุการณ์ทางการเมืองที่รุนแรงถึงขั้นเกิดการ

ชะลอการตัดสินใจซื้อ ก็ยังมีแน่นอนว่า หากขายไม่ออกต้องแบกรับสภาพหนี้

และยอมตัดใจขายในราคาถูก อาจขาดทนุก�ำไรไปบ้างหรอืไม่เจ็บตวัมากก็ถอืว่า

รอดตัว แต่หากขาดทุนก็ต้องหาจังหวะแก้ตัวในท�ำเลใหม่ แต่ข้อดี  
ของการลงทนุอสงัหารมิทรพัย์แบบขายขาดก็คอืเราไม่ต้องมภีาระดแูลภายหลงั

อีกโดยเฉพาะทรัพย์สินที่ขายไป 
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ขณะทีอ่สังหาริมทรัพย์ในรูปแบบเช่า หากคุณมท่ีีดนิผนืเลก็ๆ 

สักแปลงไม่ว่าจะเกิดจากมรดกตกทอดหรือ เกิดจากการตัดสินใจซื้อเพื่อรอ

จงัหวะทีจ่ะหยิบทีด่นิแปลงนัน้ข้ึนมาท�ำอะไรให้เกิดประโยชน์สร้างผลตอบแทน

สูงๆ ในอนาคต ผู้เขียนแนะน�ำว่า หากไม่มีใครสนใจทาบทามซื้อที่ดินของเรา

โดยให้ราคาสูงๆ เป็นพิเศษจนน่าตกใจแล้วต้องรีบขายโกยก�ำไรแล้วละก็  

ควรเก็บที่ดินแปลงนั้นไว้ก่อนแล้ววิเคราะห์ว่า 

ทีด่นิเราอยูใ่นท�ำเลทีจ่ะท�ำอะไรได้บ้าง เช่นอยู่ในย่านชมุชน ใกล้โรงงาน 

สถานศกึษา บรษิทัห้างร้าน กน่็าจะลงทนุ ลาดปนูท�ำท่ีจอดรถยนต์ เพราะลงทุน

ไม่มาก แค่ลาดปูนซิเมนต์และตีเส้น เก็บค่าเช่าได้มากทีเดียวเพราะทุกวันนี้ยิ่ง

ในกรุงเทพมหานคร ที่จอดรถนับวันจะหายากยิ่งกว่าทองค�ำ ต่อมาหากไม่ท�ำ

ทีจ่อดรถ กเ็ทปูนซิเมนต์ท�ำตลาดนดัให้เช่าเกบ็กนิระยะยาวเพราะปัจจบุนัปาก

ท้องเป็นเรือ่งใหญ่ เดนิไปทางไหนกเ็หน็แต่ตลาดนดัทีข่ายสนิค้าอาหารในราคา

ถกูกว่าเดนิหน้าสรรพสนิค้า และสะดวกกว่า หรอืทีส่ร้างผลก�ำไรงอกงามระยะ

ยาวก็จะเป็นการลงทุนสร้างหอพัก-อพาร์ทเม้นต์ให้เช่า 

โดยประเมินว่าหากจะสร้างอาคารเพือ่เช่าขึน้มาสกัแท่ง จะใช้ท่ีดนิเพียง

ไม่กี่ตารางวาหากเป็นอาคารขนาดเล็กจ�ำนวนห้องไม่มากราคาค่าเช่าต่อเดือน

ไม่แพง ก็สามารถเก็บกินค่าเช่าระยะยาว ยิ่งเป็นที่ดินมรดก ยิ่งสร้างมูลค่าเพิ่ม

ได้มาก เพราะไม่ต้องมีต้นทุนเกี่ยวกับที่ดินมาเกี่ยวข้อง มีแต่ต้นทุนจากการ

ก่อสร้างเท่านั้น ส�ำหรับข้อดีของการน�ำที่ดินมาลงทุนสร้างหอพัก-อพาร์ท     

เม้นต์ให้เช่า ทรพัย์สนิทัง้ทีด่นิและอาคารกม็แีต่จะขยบัมลูค่าเพิม่ขึน้ และยงัอยู่
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กับเราไปจนชั่วลูกชั่วหลาน ไม่ต่างจากเสือนอนกินประเภทสถาบันการเงินท่ี

เก็บกินดอกเบี้ยจากการปล่อยสินเชื่อไปเรื่อยๆ 

แน่นอนว่าการลงทุนในช่วงแรก 

ของหอพกั-อพาร์ทเม้นต์ อาจจะหนกัและเหนือ่ยสกัหน่อย แต่

เมื่อมีลูกค้าเช่าอยู่เต็ม ก็จะถึงจุดคุ้มทุนและกลายเป็นก�ำไรท่ี

อยูใ่นมอืแบบสบายๆ และสามารถพจิารณาปรบัเพิม่ค่าเช่าใน

แต่ละช่วงแต่ละปีทีเ่หมาะสมได้ แต่ข้อเสยีก็มเีช่นเดยีวกันก็คือ 

เราจะต้องมีเงินที่มากพอหมุนเวียนลงทุนบ�ำรุงรักษาดูแล

อาคารทัง้ภายในและภายนอกให้คงสภาพทีส่มบรูณ์ตลอดเวลา

สวยสดใหม่เสมอ เพือ่ดงึดดูใจให้คนตบเท้าหมนุเวยีนเข้ามาใช้

บรกิารซึง่ไม่ต่างจากโรงแรม นอกจากนีย้งัต้องเน้นการบรกิาร

ที่เหนือชั้น นอกจากจะเรียกให้คนเช่าอยู่กับเราตลอดเวลา     

ยังต้องแข่งขันกับคู่แข่งที่นับวันจะเกิดขึ้นราวกับดอกเห็ด 
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แต ่คนจ�ำนวนมากต่างมองภาพใหญ่ว ่า  

แม้การแข่งขันจะสูงแต่ธุรกิจบ้านเช่า หอพัก อพาร์ทเม้นต์ฯ 

ไปจนถึงเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ ก็ยังสร้างผลตอบแทนในระยะยาวที่

ดี เพราะแน่นอนว่าสินทรัพย์เรายังคงอยู่และมีมูลค่าเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ 

ในแต่ละปี แถมสามารถปรบัค่าเช่าได้ แต่กไ็ม่หย่อนในเรือ่งของการ

บรกิาร ดงันัน้จงึมองว่าเป็นช่องทางท�ำเงนิเพิม่ทางรวย ดงันัน้ธรุกจิ

นี้จึงเป็นธุรกิจที่น่าลงทุนแต่ทั้งนี้ทั้งนั้นขึ้นอยู่ที่

1. ก�ำลังทุนทรัพย์

2. ท�ำเล และ

3. กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
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จากการวิเคราะห์ตลาดในปัจจุบัน ตลาดเช่าอสังหาริมทรัพย์

ในเขตกรุงเทพมหานครปัจจุบันจากการยืนยันของนายธ�ำรง ปัญญาสกุลวงศ์ 

นายกสมาคมอาคารชดุไทยระบุว่า มอีาคารทีเ่กดิขึน้และเปิดให้บรกิารกลุม่คน

ที่ไม่มีก�ำลังซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองทั่วประเทศกว่าแสนอาคารท้ังหอพัก 

อพาร์ทเม้นต์ แต่ในกรุงเทพมหานครจะเป็นตลาดที่ค่อนข้างใหญ่เนื่องจากมี

แรงงานกลุม่คนท�ำงานหลัง่ไหลเข้ามามากรวมถงึนักศกึษาระดบัล่างรายได้น้อย 

ส่งผลท�ำให้การก่อสร้างหอพกัอพาร์ทเม้นต์รองรบัจงึมเีกดิขึน้อย่างต่อ

เนื่อง ขณะเดียวกันตามต่างจังหวัดและหัวเมืองใหญ่ท่ีมีความเจริญใกล้แหล่ง

งานแหล่งชุมชนรวมถึงสถานที่ท่องเที่ยวส�ำคัญปรากฏว่ามีอพาร์ทเม้นต์ เช่า
รายวันรายเดือนส�ำหรับนักท่องเที่ยวทั้งไทยและต่างชาติ
จ�ำนวนมากเช่นกันที่เกิดข้ึนแข่งขันกับโรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่ ไม่ว่าจะ

เป็นพทัยา ภเูกต็ สมยุ หวัหนิ ฯลฯ ยงัไม่รวมการกระจกุตวัของการเข้าไปสร้าง

ในเขตใกล้โรงงานอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ จ�ำนวนมาก 

เมื่อเทียบกับคอนโดมิเนียมแบบขายขาด ที่บางโครงการราคาผ่อนกับ

ธนาคารต่อเดือนจะพอๆ กับค่าเช่ารายเดือน แต่ หากมองระยะยาวอาจมีผล 

กระทบที่เกี่ยวพันกันไม่สามารถผ่อนช�ำระต่อได้ เช่น งานไม่มั่นคง ท�ำงานไม่

เป็นหลักแหล่ง ไม่ได้ศึกษาในสถาบันเหล่านั้นแล้วส่งผลให้คนเหล่านั้นไม่เสี่ยง

ทีจ่ะซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัอยูถ่าวรเพราะต้องมภีาระหน้ีสนิตดิพันในระยะยาวและมผีล

ผูกพันทางด้านข้อกฎหมายหากเบี้ยวไม่ผ่อนช�ำระต่อ
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ขณะทีน่ายวสนัต์ คงจนัทร์ กรรมการผูจ้ดัการบรษิทั

โมเดร์ินพรอ็พเพอร์ตีค้อนซลัแทนส์จ�ำกดัและในฐานะบรษิทั

วิเคราะห์วิจัยการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ วิเคราะห์แนวโน้ม

ตลาดอสงัหารมิทรพัย์รปูแบบเช่าว่า แม้ปัจจบัุนจะมทีีพ่กัรปู

แบบการให้เช่าเกิดขึ้นมาก แต่ความต้องการยังคงมากขึ้น 

เน่ืองจากมีความเคลื่อนไหวของการหมุนเวียนแรงงาน 

นักศึกษาตลอดจนมนุษย์เงินเดือนเพิ่มปริมาณมากขึ้น โดย

เฉพาะในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล เนือ่งจากราคา

ขายคอนโดมเินยีมต่อหน่วยแพงมากขึน้ระดบัต�ำ่กว่า 1 ล้าน

บาท หรือ 1 ล้านบาทต้นๆ หาไม่ได้แล้ว ซึ่งเฉลี่ยราคาขาย

จะอยูท่ี ่ 2 ล้านบาทขึน้ไป เนือ่งจากต้นทนุทีด่นิค่อนข้างแพง

ดังนั้นหอพัก อพาร์ทเม้นต์จึงเข้ามามีบทบาท
ส�ำคัญรองรับความต้องการของคนรากหญ้าที่หมุนเวียนเข้ามาอยู่คน

แล้วคนเล่าอย่างไม่ขาดสาย และมีแนวโน้มที่จะเติบโตไปได้ ที่ส�ำคัญเมื่อ

กลุม่คนเหล่านี ้สามารถมงีานเป็นหลกัแหล่งมกี�ำลงัทีจ่ะซือ้หาครอบครอง

ที่อยู่อาศัยในรูปแบบซื้อขาดก็จะมองคอนโดมิเนียมที่ราคาผ่อนช�ำระใกล้

เคียงกันกับค่าเช่าแทน
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อกีทัง้มรีถไฟฟ้าเกดิขึน้แผ่ขยายออกไปยังชานเมอืงไม่ว่ารถไฟฟ้า

ไปไหน ราคาทีด่นิกจ็ะขยบัตวัสงูตามหลายเท่าตวั ทีส่�ำคญัต้นทนุจากค่าแรง

งานวสัดกุ่อสร้างยงัขยบัขึน้ท�ำให้ราคาขายคอนโดมเินียมแทบจะจับต้องไม่

ได้ ส่งผลให้ธุรกิจหอพัก - อพาร์ทเม้นต์ โตวันโตคืน
เมือ่คอนโดมเินยีมราคาขายสงูเกนิเอือ้ม คนรายได้น้อย 
ก็ต้องเช่าต่อไปโดยนับจากปี 2557 เป็นต้นไป หาก
เปรียบเทียบจากปีก่อนๆ ย้อนหลังไปจากปี 2556 สัก 
2-3 ปี

พบว่าธุรกิจหอพัก-อพาร์ทเม้นต์ค่อนข้างซบเซา เนื่องจากราคา

ขายคอนโดมิเนียมไม่สูงมากนัก เพราะต้นทุนที่ดิน ค่าแรง วัสดุก่อสร้าง

ไม่สงูมากเท่าปัจจบุนัและแนวโน้มในอนาคต ค่าผ่อนช�ำระคอนโดมเินียม

แบบขายขาด จะใกล้เคียงกับค่าเช่าอพาร์ทเม้นต์ ที่อยู ่ประมาณ 
2,500-5,000 บาทต่อเดอืน แต่ปัจจบุนัแทบจะหาไม่ได้แล้ว 

และยิ่งอนาคตฟันธงว่า กลุ่มที่ซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

ได้จะเป็นกลุม่ระดบักลางขึน้ไป เพราะราคาขายอยูท่ี ่2-3 ล้าน
บาทต่อหน่วย ท�ำให้ช่องว่างส�ำหรบักลุม่รายได้น้อยจงึเป็น 

กลุ่มใหญ่ที่ตลาดเช่าอย่างหอพักอพาร์ทเม้นต์จะเข้ามาเป็นเสือนอนกิน

ในระยะยาวได้อีกมากทีเดียว 
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ขณะเดียวกันตลาดภูธร หรือต่างจังหวัด อนาคตธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์รปูแบบเช่าจะขยายตวัมากขึน้ไม่แพ้กรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล เนื่องจากความเจริญแผ่ขยายออกไปมากขึ้น จากที่
ผ่านมามักไม่ได้รับความนิยมเนื่องจากไม่ค่อยมี
กิจกรรมอะไรเกดิขึน้คนส่วนใหญ่มทีีอ่ยูอ่าศยัเป็นของ
ตนเองในพื้นที่ แต่ต่อไปนี้ด้วยอานิสงส์ของโครงการ
ลงทุนรถไฟความเร็วสูง รถไฟทางคู่ของรัฐบาลชุด
นางสาวยิ่งลักษณ์ ชินวัตรมูลค่า 2 ล้านล้านบาท ส่ง

ผลให้เกิดการกระจายแหล่งงาน ศูนย์การค้าการลงทุนจะเกิดขึ้นมาก 

รวมถึงการขยายวิทยาเขตของสถาบันการศึกษา อีกทั้งชาวต่างชาติที่

จะเข้ามาในช่วงเปิดเสรปีระชาคมเศรษฐกจิอาเซยีนหรอืเออซีนีบัจาก

ปลายปี 2558 เป็นต้นไป
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ส่ ง ผ ล ใ ห้ กลุม่คนเหล่านีท้ีต้่องเดนิสายตดิต่อธรุกิจหรือต้องไปประจ�ำ

การยังหัวเมืองใดหัวเมืองหนึ่ง เลือกที่จะเช่าแทนที่จะซื้อที่อยู่อาศัย
แบบซื้อขาด เพราะ อาจจะต้องว่ิงรอกไปหลายจังหวัดหลายเมืองหรือ

แม้แต่ข้ามแดนออกไปยงัประเทศเพือ่นบ้านส่งผลให้ปัจจบุนั นกัลงทนุท้องถิน่

ในต่างจังหวัดต่างตบเท้าลงทุนสร้างหอพัก-อพาร์ทเม้นต์กันมาก เนื่องจากมี

ที่ดินเป็นของตนเองอยู่แล้วและต้นทุนราคาที่ดินยังต�่ำ แต่สามารถตั้งราคาค่า

เช่าได้สงูใกล้เคยีงกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเพราะคนท่ีเข้ามาในพืน้ท่ีล้วน

แต่มีเงินที่พอจะเสียค่าห้องพักเป็นรายเดือน-รายวันได้ 

อย่างไรก็ดี ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รูป

แบบการเช่ามีหลากหลายแบบ เช่นบ้านเช่า

จะเป็นลักษณะการก่อสร้างบ้านแถวชั้นเดียว 

หรือการน�ำบ้าน ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 1 

หลังมาแบ่งกั้นห้องให้เช ่า หอพักจะเป็น

อาคารขนาดเล็ก หรือใหญ่ก็ได้แต่ต้องขอ

อนุญาตปฏิบัติ ให ้ เป ็น ไปตามพระราช

บัญญัติ (พรบ.)หอพัก พ.ศ.2507 ซึ่งในค�ำ

นยิมจะเป็นอาคารอาศยัรวมของนักศึกษาใน

อาคารจะต้องมีนักศึกษาอยู่ 5 คนขึ้นไป แม้

จะมีบุคคลภายนอกก็ตาม 
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