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นายหน้้าขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์
เป็น็ไม่่ยาก

แต่่ 
นายหน้้าขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ท่ี่�รวยเป็น็ล้้านด้้วยเงิินคนอ่ื่�น
จำำ�เป็น็ท่ี่�จะต้้องมีีเคล็็ดลับและกลยุทธ์์
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คำำ�นำำ�สำำ�นัักพิิมพ์์

	 นักธุุรกิจิรุ่่�นใหม่่ให้นิ้ิยามในธุรุกิจิที่่�น่่าลงทุุนเอาไว้้ 5 ข้้อ

	 1 	 ใช้้เงิินของตนเองให้้น้้อยท่ี่�สุุด
		  หรืือใช้้เงิินคนอ่ื่�นมาลงทุุน
	 2 	ธุ รกิจต้องสร้างผลตอบแทนเร็็ว
	 3 	ธุ รกิจไม่่ต้้องใหญ่่แต่่ให้้ผลตอบแทนสููง
	 4 	 คล่่องตััวและมีีอิสระในการทำำ�งาน
	 5 	 ไม่่ต้้องมีีเจ้้านายมาคอยสั่่�งให้้รู้้�สึกรำำ�คาญ

	นิ ยิามนี้้�เรียีบง่า่ยแต่ค่่อ่นข้า้งจะทำำ�ยากเพราะเอาเข้้าจริงิๆ จะ
มีีสัักกี่่�ธุุรกิจิที่่�เข้้าเกณฑ์แ์บบนั้้�น

	ทว่ ่าเมื่่�อได้้มาคุุยกัับ โค้้ชเต๊๊ะ พัันธวััฒน์์ อาจศิิริิมานะชััย    
นักธุุรกิิจขายฝากอสัังหาริิมทรัพย์ผ์ู้้�คร่ำ���หวอดในวงการนี้้�มายาวนาน
จึึงทำำ�ให้้เข้้าใจเลยว่าธุุรกิิจที่่�เข้้านิิยามดัังกล่่าวมีจริิง นั่่�นคือ “นายหน้า้ 
ขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์” เพราะไม่่ต้้องใช้้เงิินตนเอง คืืนทุนเร็็ว 
ผลตอบแทนสูง ไม่ต่้อ้งใช้ค้นเยอะ ที่่�สำำ�คัญยัังมีีอิิสระในการทำำ�งาน 
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	ด้ ว้ยเหตุุผลเหล่่านี้้�จึึงทำำ�ให้้ธุุรกิิจนี้้�เหมาะสมกัับคนรุ่่�นใหม่่
อย่่างยิ่่�ง  

ดัังนั้้�นใครที่�กำำ�ลังมองหาธุุรกิจผลิิตเงิินแสน
หรืือสร้างเงิินล้้าน 

“นายหน้้าขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์”
จึึงเป็น็อีีกหนึ่่�งธุุรกิจที่�น่่าสนใจในยุุคนี้้� 

เป่ี่�ยมศัักดิ์์� คุุณากรประทีีป

บรรณาธิิการบริิหาร
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คำำ�นำำ�ผู้้�เขีียน

	ป ระเทศไทยเพิ่่�งผ่่านช่วงเวลาของ Covid-19 ไปไม่่นาน 
สถานการณ์์อสัังหาริิมทรััพย์์บ้้านเราก็็กำำ�ลังเริ่่�มฟ้ื้�นตััว แต่่ด้้วย 
ปััญหาหลายๆ อย่่างก็็ทำำ�ให้้มัันไม่่ได้้ง่่ายอย่่างที่่�คิิด ดัังนั้้�นตอนนี้้�  
จึึงไม่่น่าแปลกเลยที่่�คนตกงานมีมากขึ้้�น คนที่่�มองหาอะไรทำำ�เพิ่่�มก็็
มากขึ้้�น ซ่ึ่�งงานนายหน้า้อสัังหาริมิทรัพย์ก็็เป็็นอีกงานหน่ึ่�งที่่�มีีโอกาส
เปลี่่�ยนชีวิิตให้้หลายคนได้ ้ 

	ส่ ่วนตััวแล้้วผมมีีประสบการณ์์ด้้านนายหน้้าขายฝาก
อสัังหาริิมทรัพย์ม์านานมากกว่า่สิบิปีี แล้้วก็ไม่ได้้เริ่่�มต้้นจากคนที่่�มีี
ต้้นทุนในชีวิิตสูง แต่่เริ่่�มจากลููกจ้้างรายวันที่่�ได้้ผ่่านการลองผิิดลองถููก 
มามากมายในวงการขายฝากอสัังหาริิมทรััพย์์ ไม่่ว่่าจะเป็็นบ้้าน 
คอนโดฯ มือืสอง อาคารพาณิิชย์ ์อะพาร์์ตเมนต์์ ที่่�ดิิน ฯลฯ ซ่ึ่�งหวััง
ว่่าหนัังสืือเล่่มนี้้�จะมีีประโยชน์มากสำำ�หรัับผู้้�สนใจงานนายหน้้ามืือใหม่่ 
ไม่ว่่าจะเป็็นบุคคลทั่่�วไปที่่�สนใจ ผู้้�เริ่่�มต้้น และกัับผู้้�ที่่�เริ่่�มทำำ�มาแล้้ว
แต่่ก็็ยัังไม่่ประสบความสำำ�เร็็จ เพื่่�อจะได้รู้้้�ถึึงแนวคิดและรููปแบบของ
งานนายหน้้า ไปจนถึึงหลัักการประเมินิราคาและอื่่�นๆ ให้้ไปถูกทาง
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ทรััพย์์ดีีอาจหาไม่่ยาก
แต่่ทรััพย์์ดีีที่�จะทำำ�ให้้ได้้กำำ�ไรดีีกลัับมานั้้�น

ไม่่ใช่่หาง่่ายๆ ทุุกคนต่่างแสวงหา 

	 หวังัว่า่หนัังสือืเล่ม่นี้้�จะเป็็นประตูเูบิิกทางให้้ทุุกท่า่นในวงการ
นายหน้้าอสัังหาริมิทรัพัย์ได้ค้รับ

ด้้วยความเคารพ

พัันธวัฒน์์ อาจศิิริิมานะชััย (โค้้ชเต๊๊ะ)
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โ ค้ ช เ ต๊ ะ  พั น ธ วั ฒ น์  อ า จ ศิ ริ ม า น ะ ชั ย 10

บทท่ี่�1
ทำำ�ไมต้้องเป็น็

ธุุรกิิจ
อสัังหาริมทรััพย์
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เป็น “นายหน้า”เงินล้าน
ด้วยธุรกิจขายฝากอสังหาริมทรัพย์ 11

	 เม่ื่�อเร็็วๆ นี้้� การแจ้้งล้้มละลายของบริิษััททางด้้าน
อสัังหาริิมทรัพย์ร์ายใหญ่่สุดุของจีีนอย่่าง Evergrand อาจจะทำำ�ให้้
หลายคนวิิตกกัังวลว่่ามัันจะส่่งผลกระทบมาถึึงธุุรกิิจไทยซึ่่�งผููกพััน
อยู่่�กับนักัท่อ่งเที่่�ยวจีนและนักัธุุรกิจิจีนี แล้้วก่อนหน้้านี้้�ในช่วงที่่�เกิิด
วิกฤต Covid-19 ที่่�กระทบต่อ่ธุุรกิจิท่อ่งเที่่�ยว ก็็ทำำ�ให้้นัักลงทุุนและ
เจ้้าของอสังัหาฯ หลายแห่่งเจ็บ็ตัวักันัมามากแล้้ว

	 แต่ถ่ึึงอย่า่งนั้้�นหากเปรียีบเทียีบกับัการลงทุนุอีกีหลายอย่า่ง 
ไม่่ว่าจะเป็็นหุ้้�น กองทุุน คริปโทฯ หรืือแม้้แต่่สิินทรััพย์์ยอดนิิยม 
อย่่างทองคำำ� เราก็็ต้้องยอมรัับว่่าอสัังหาริิมทรัพย์มีีจุุดแข็็งที่่�การ
ลงทุนส่่วนใหญ่่เทีียบไม่่ได้้ อีีกทั้้�งการทำำ�ธุรกิิจหรืือการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรัพย์ก์็ย็ังัคงเป็็นสิ่่�งที่่�คนส่วนใหญ่่ให้้ความสนใจมาก 

- 1 -
อสัังหาริมทรััพย์ดีีอย่่างไร

เป็น “นายหน้า”เงินล้าน
ด้วยธุรกิจขายฝากอสังหาริมทรัพย์ 11
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แต่่อยากรู้้�สาเหตุุไหมว่่าเพราะอะไร? 

คำำ�ตอบง่่ายๆ คืือ เพราะเรามีีโอกาสทำำ�เงิิน
และทำำ�กำำ�ไรในหลัักล้้านหรืือหลายล้้าน

ได้้ด้้วยการขายอสัังหาฯ เพีียงหน่่วยเดีียว 
แล้้วยัังสามารถกลายเป็น็ทรััพย์์ท่ี่�ช่่วยสร้าง

รายได้้ให้้ตลอดชีีวิต สามารถส่งต่่อเป็น็มรดก 
รวมถึึงมีีมูลค่าเพิ่่�มขึ้้�นทุุกปีอีีีกด้้วย 

	 แบบที่่�หลายคนชอบบอกว่่า อยากสร้้างธุุรกิิจที่่�ทำำ�ให้้มีีรายได้้ 
แบบ Passive Income ซ่ึ่�งนี่่�ก็็คือืโอกาสที่่�จะทำำ�ให้้มีีรายได้้แบบ
นั้้�น เป็็นรายได้้ที่่�เข้้ามาเรื่่�อยๆ ได้้ แม้้ว่่าคุุณจะไปพัักผ่่อน ท่่องเที่่�ยว 
หรืือเจ็็บป่ว่ยต้อ้งการหยุดุพััก หรือืแม้แ้ต่่เกษีียณ รายได้้ก็็ยัังคงเข้้า
มาจากอสังัหาฯ

	 ด้้วยเหตุุนี้้�เจ้้าของโครงการจึงสามารถกลายเป็็น
มหาเศรษฐีีได้้จากการลงทุุนในธุุรกิจอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	ดั งันั้้�นปัญหาหลักัก็ค็ือื อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นสินทรัพย์ที่่�
มีีมููลค่าสููงมาก หลายคนไม่่มีีเงิินพอที่่�จะเข้้าไปลงทุุน หรืือสามารถ
ที่่�จะเอาต้น้ทุนไปเสี่่�ยงทำำ�ให้้ทุนุจมได้ ้
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	ที่่ �จริิงแล้้วการลงทุุนเองก็็มีีหลายรูปแบบ ไม่่ว่่าจะเป็็นหุ้้�น 
กองทุุนรวม ทองคำำ� พัันธบััตร สลากออมสิิน หรืือแม้้แต่่คริปโทฯ   
ซ่ึ่�งแต่่ละประเภทก็มีีความเสี่่�ยงมากน้้อยแตกต่่างกัันไปตามแต่่ลัักษณะ 
และสััดส่่วนของการลงทุุน 

การลงทุุนส่่วนใหญ่่ถ้้าลงมาก
ก็็มีีโอกาสได้้รัับผลตอบแทนมาก

แต่่ก็็มีีความเส่ี่�ยงตามไปด้้วย

โจทย์์สำำ�คัญจึงอยู่่�ที่�ว่่า แล้้วคุุณมีีต้นทุุน
พร้้อมท่ี่�จะเส่ี่�ยงได้้มากน้้อยแค่่ไหน?

	 แน่น่อนว่าการลงทุนุในอสัังหาริิมทรัพย์ก็็มีีความเสี่่�ยง ไม่่ใช่่
ว่่าทุุกอย่่างจะสวยงามเสมอไป เพราะถ้้าลงทุุนแล้้วได้้กัันทุุกคน 
ป่่านนี้้�ทุุกคนที่่�ลงทุุนคงเป็็นมหาเศรษฐีีกัันไปหมดแล้้ว แต่่ในความ
เป็็นจริิงไม่ไ่ด้เ้ป็็นเช่น่นั้้�น

	 แต่่อสัังหาริิมทรัพย์์ก็็มีีข้้อดีีอยู่่�อีีกหลายข้้อ เพราะในการ
ลงทุุนในธุรกิจิอสังัหาฯ นั้้�นมีลักัษณะของการทำำ�ธุรกรรมที่่�แตกต่่าง
กัันออกไปหลายประเภท เราจะพบว่่ามีีหลายรูปแบบที่่�คนมีเงิิน
ลงทุนน้อยก็ส็ามารถเริ่่�มต้้นได้เ้ลย ตามแต่่ความถนััดหรืือข้้อจำำ�กัด
กัันไป
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	ดั งันั้้�น งานขายฝาก ก็ค็ือืหน่ึ่�งในรูปแบบของการทำำ�ธุรกรรม
ในอสัังหาฯ ที่่�มีีข้้อดีมีากมาย ซ่ึ่�งนี่่�ก็็คือืสิ่่�งที่่�ผู้้�เขีียนต้องการแนะนำำ�
ในหนังสืือเล่่มนี้้� แล้้วสำำ�หรัับคนที่่�สนใจงาน “นายหน้้าขายฝาก 
อสัังหาฯ” คุณุอาจจะพบว่า่นี่่�เป็็นอีกช่่องทางหน่ึ่�งที่่�สำำ�คัญมากใน
ธุุรกิจิอสังัหาฯ แล้ว้ที่่�สำำ�คัญกว่า่นั้้�นคือื มัันเป็็นอีกีหนึ่�่งงานที่่�สามารถ
ยืนหยััดอยู่่�ได้ใ้นโลกหลังัยุคุ Covid-19 
 
	 แต่่ทำำ�ไมถึึงต้อ้งเป็็น ธุุรกิจอสัังหาริิมทรััพย์์ ก่่อนอื่่�นเรา
มาดููกัันว่า่นี่่�คืือการลงทุนุที่่�มีีข้้อดีีข้้อเด่น่อย่่างไรบ้้าง 

อสัังหาฯ เป็น็ตลาดที่�มีีความต้้องการสูง1 
	ข้ อนี้้�ไม่่อาจปฏิิเสธได้้ เพราะอสัังหาริิมทรัพย์เป็็นตลาดที่่�มีี
ความต้้องการในตลาดค่่อนข้างสููงมาตลอด นี่่�ยัังไม่่นัับมููลค่าที่่�สููง
มากขึ้้�นทุกปีี

	 แม้ว่้่าอาจมีีบางช่ว่งเวลาที่่�เกิิดภาวะฟองสบู่่�แตก เศรษฐกิจ
ถดถอย ปััญหาต่่างๆ จนทำำ�ให้้ธุุรกิิจอสัังหาฯ ได้้รัับผลกระทบไปมาก 
ก็็ตามที ตััวอย่า่งเช่น่ ในช่ว่งที่่�เกิดิ Covid-19 ภาคการท่่องเที่่�ยวและ
บริิการคืือกลุ่่�มแรกที่่�ได้้รัับผลกระทบ ซ่ึ่�งอีีกกลุ่่�มที่่�โดนไปด้วยก็็คืือ
อสัังหาฯ แต่่เมื่่�อถึึงเวลาที่่�ฟ้ื้�นตััวกลัับมานี่่�ก็็เป็็นกลุ่่�มที่่�ฟ้ื้�นกลัับมา
แรกๆ เช่นกันั แล้ว้หากมองในภาพรวมของตลาดโลกแล้้ว อสัังหาฯ
ก็็ยัังเป็็นอีกหน่ึ่�งกลุ่่�มที่่�เป็็นตลาดใหญ่่ของโลกและมีีความต้้องการสููง 
อยู่่�ดี

โ ค้ ช เ ต๊ ะ  พั น ธ วั ฒ น์  อ า จ ศิ ริ ม า น ะ ชั ย 14
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มููลค่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ต่่อหน่่วย
ค่่อนข้้างสููงมาก2 

	นี่่ �คือืข้้อเด่น่อันดับัต้้นๆ ของอสังัหาริิมทรัพย์เลยก็ว่่าได้้ ด้้วย
ความที่่�มีีมููลค่่าสููงมาก ตั้้�งแต่่หลัักหลายแสนบาทไปถึึงหลัักหลาย
สิิบล้้านหรือืร้อ้ยล้านบาท ทำำ�ให้ส้่ว่นแบ่่งที่่�จะได้้สำำ�หรัับงานนายหน้้า
ก็็มีีโอกาสได้ม้ากตามไปด้ว้ย เพราะการขายอสัังหาฯ ที่่�มีีมููลค่าสููง
ก็็ไม่่ใช่่เรื่่�องง่่าย หลายครั้้�งจำำ�เป็็นต้้องอาศััยนายหน้้ามืืออาชีีพที่่�มีี
ฐานลูกค้า้ในมืออยู่่�แล้้วเช่่นกันั

มููลค่าเพิ่่�มขึ้้�นเร่ื่�อยๆ3 
	 หากถามว่่าทำำ�ไมมููลค่่าของอสัังหาฯ ถึึงสููงขึ้้�นทุุกวััน ต้้อง 
ย้้อนกลับัไปว่าเพราะในตลาดมีคีวามต้้องการสููงครับ 

ท่ี่�สำำ�คัญอสัังหาฯ ยัังเป็น็หนึ่่�งในปัจัจัยหลััก
ของชีีวิตมนุุษย์ทั่่�วโลกด้้วย นั่่�นก็็คืือ
ท่ี่�อยู่่�อาศััย ซ่ึ่�งหลายคนก็็ซื้้�อหรืือเช่่า

เพ่ื่�อมาใช้้เป็น็ออฟฟิศิ สำำ�นักงาน ร้้านค้้า ฯลฯ 

ดัังนั้้�นมัันจึึงอยู่่�ในความต้้องการ
ของตลาดหลัักอยู่่�ตลอด
ตราบท่ี่�ประชากรเพิ่่�มขึ้้�น

หรืือมีีการขยัับขยายท่ี่�อยู่่�อาศััย 

เป็น “นายหน้า”เงินล้าน
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	 จริิงอยู่่�ว่าตอนนี้้�กระแสการทำำ�ธุรุกิิจออนไลน์มาแรงมาก แต่่
เจ้าของกิิจการหรือืพ่่อค้้าแม่่ค้า้ก็ย็ังัต้้องใช้้อาคารสถานที่่�ในการเก็็บ
สิินค้าหรือืเป็น็หน้้าร้า้นอยู่่�ดี ีนี่่�ยังัไม่่นับักลุ่่�มที่่�ซื้้�อไว้้เพื่่�อจุุดประสงค์์
อื่่�นๆ อีก เช่่น เอาไว้้เก็็งกำำ�ไร ปล่่อยเช่่า อยู่่�อาศััยเอง หรืือไว้้ทำำ�
โครงการ แล้้วมีหลายครอบครัวเลืือกซื้้�อที่่�ดิินเก็็บไว้้เพื่่�อเก็็บเป็็น
มรดกส่่งต่่อให้้ลููกหลานก็มี็ีไม่น้่้อยเลยครับ 

	 แล้้วในปัจจุุบัันสถานการณ์์ Covid-19 เริ่่�มเบาลง ต่่างชาติ ิ
เริ่่�มเดินทางกลัับมาในประเทศไทย ความต้้องการอสัังหาฯ ก็็ยิ่่�ง   
เพิ่่�มขึ้้�นด้วย แต่่คำำ�ถามที่่�ตามมาก็็คืือ แล้้วจะลงทุุนอย่่างไร งาน
ขายฝาก ก็เ็ป็็นอีกหน่ึ่�งคำำ�ตอบ ไว้เ้รามาดููกัันต่อ 

สามารถวางแผนกลุ่่�มเป้า้หมายได้้ชััดเจน4 
	 แน่่นอนว่า ลููกค้้าคืือพระเจ้้า บรรดาคนทำำ�ธุรกิิจและ
ค้้าขายไม่่ว่่าจะใหญ่่หรืือเล็็กต่่างก็็รู้้�กัันดีีว่่า การหากลุ่่�มลููกค้้าหรืือ
กลุ่่�มเป้้าหมายให้้เจอไม่่ใช่่เรื่่�องง่่าย แต่่ถ้้าเจอแล้้วก็มีีโอกาสทำำ�    
รายได้้เป็น็กอบเป็น็กำำ� 

	 ในภาพรวมแล้ว้อสัังหาฯ ก็เ็ป็น็หน่ึ่�งในการลงทุุนทางธุุรกิิจที่่�
เราสามารถวางแผนหากลุ่่�มเป้้าหมายได้้ค่่อนข้างชััดเจน แล้้วถ้้ามีี
ทำำ�เลหรืือแผนการสร้้างที่่�เหมาะสมตั้้�งแต่่แรก ตััวอย่่างเช่่น โครงการที่่� 
สร้้างมาเพื่่�อจัับกลุ่่�มเจ้้าของกิิจการ คนมีรายได้้ปานกลางค่่อนข้างสููง
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