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ต่่อให้้ไม่่มีีท่ี่�ดิิน
ในมืือเลยสัักแปลง

แต่่ถ้้าคุุณรู้้� 10 วิิธีีนี้้�
คุุณก็็เป็น็นัักธุุรกิจ

อสัังหาฯ เงิินล้้านได้้
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- แด่่นัักลงมืือทำำ� -
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แม้้คนเราเกิิดมาไม่่เท่่ากััน
แต่่ขอเพีียงเลืือก เคร่ื่�องมืือ ท่ี่�ใช่่ 
ความแตกต่่างระหว่างต้้นทุุนชีีวิิต 

รวมถึงศัักยภาพส่วนบุุคคลทั้้�งหมด
จะไร้้ความหมาย 

และตรงนั้้�นมีีรางวััลเพีียงพอ 
สำำ�หรับนักลงมืือทำำ�ทุกคนเสมอ

โค้้ชโปเต้้
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คำำ�นำำ�สำำ�นักพิิมพ์์

	 ในยามที่่�ประเทศเกิิดปััญหาเศรษฐกิิจ อสัังหาริิมทรัพย์์คืือ
ด่่านแรกที่่�จะได้้รับผลกระทบ แต่่เชื่่�อเถอะครัับว่่าในวิิกฤตก็็ยัังมีี
โอกาส ผมชอบอัักษรจีนคำำ�ว่า 危机 (Weiji) ภาษาไทยแปลว่า 
วิิกฤต ตััวอักษรนี้้�ประกอบด้้วยคำำ�สองคำำ� คืือ 危  (weixian) แปล
ว่่า ‘อัันตราย’ 机会 (jihui) ซึ่�งแปลว่า ‘โอกาส’ นั่่�นแปลว่า ใน
วิิกฤตมีีโอกาส แต่่การจะเปลี่่�ยนวิิกฤตเป็็นโอกาสได้้สำำ�เร็็จหรืือไม่่ 
สิ่่�งสำำ�คัญ คืือ เรื่่�องของมุุมมองที่่�ชาญฉลาดและวิิธีีการที่่�ถููกต้้อง 

“10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้าน
จากธุุรกิจอสัังหาฯ” 

ผลงานล่่าสุุดของโค้้ชโปเต้้ 
เจ้้าของเพจสอนลงทุุนและทำำ�เงิิน

จากอสัังหาริิมทรััพย์์

	 หนังัสือืเล่ม่นี้้�จะจะบอกถึึงวิิธีีการสร้้างธุุรกิิจอสัังหาริิมทรัพย์์
ในรูปแบบต่า่งๆ ถึึง 10 วิธี ีเรีียกได้ว่่าต่อให้้คุุณไม่่มีีที่่�ดิินเลยสักัแปลง 
คุุณก็็สามารถเป็็นนัักธุุรกิจอสัังหาฯ ได้้อย่่างน่่าอััศจรรย์์ไม่่ว่่าจะ
เป็็นการปล่อ่ยเช่า การเป็็นนายหน้า รับัขายฝาก ฯลฯ 
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	 อย่า่งที่่�ผมได้กล่า่วเอาไว้ข้้างต้น้ว่า คุุณจะเปลี่่�ยนวิิกฤตเป็็น
โอกาสได้ห้รือืไม่่ สิ่่�งสำำ�คัญคือเรื่่�องของมุุมมองที่่�ชาญฉลาด และวิิธีี
การที่่�ถููกต้้อง หนังสือืเล่ม่นี้้�จึึงเป็็นคู่่�มือืสำำ�คัญที่่�จะตอบโจทย์ท์ั้้�งสอง
เรื่่�องให้้กับัคุณุผู้้�อ่านที่่�ต้องการเปลี่่�ยนวิิกฤตให้้เป็็นโอกาส

	สุ ุดท้้ายขอให้้คุุณผู้้�อ่่านทุุกท่่านประสบความสำำ�เร็็จในสิ่่�งที่่�
ต้้องการ

เป่ี่�ยมศัักดิ์์� คุุณากรประทีีป

บรรณาธิิการบริิหาร
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คำำ�นำำ�ผู้�เขีียน

	 คุุณเป็็นคนหนึ่�่งหรือืเปล่าที่่�รู้้�ว่า “อสัังหาฯ” เป็็นเครื่่�องมืือใน
การสร้้างความร่ำ���รวยที่่�ยอดเยี่่�ยม แต่่คุุณเป็็นคนหนึ่�่งหรืือเปล่า      
ที่่�แอบคิิดในใจว่่า ขอลองทำำ�อะไรที่่�ใช้้ “เงิินลงทุุน” น้้อยกว่่านี้้� 
ความเสี่่�ยงต่ำำ��กว่่านี้้� พอสำำ�เร็็จระดัับหน่ึ่�งฉัันค่อยมาทำำ�อสัังหาฯ    
ผมเป็็นคนนั้้�นเลย...

จนกระทั่่�งวัันหน่ึ่�ง 
ธุุรกิจอ่ื่�นที่่�ผมเลืือก 

ที่่�ผมคิิดว่่าลงทุุนน้้อยกว่่า 
ความเสี่่�ยงต่ำำ��กว่่ามัันเจ๊๊ง 

มัันติิดลบ เป็็นหนี้้�เกืือบล้้าน
จนถึึงขั้้�นไร้้บ้้าน!

	ผ มจึึงคิดิว่า่ การที่่�จะกลับัมาได้ผ้มต้อ้งใช้้ “เครื่�องมืือ” ใหม่่ 
ที่่�สร้้างผลตอบแทนได้สููงที่่�สุด ความเสี่่�ยงต่ำำ��ที่่�สุุด และใช้้เงิินลงทุุน
น้้อยที่่�สุุดเท่า่ที่่�จะเอื้้�อมไหว  
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แต่่คำำ�ตอบที่่�ได้้
เป็็น “อสัังหาฯ” 

	ผ มเลยอยากแบ่่งปััน 10 เครื่่�องมืือที่่�ผมใช้้พลิิกชีีวิิตมาตลอด 
10 ปีี ตั้้�งแต่เ่ริ่่�มทำำ�อสังหาฯ จากเป็็นหนี้้�ไร้้บ้้าน สู่่�เจ้้าของโครงการ 

100 ล้้าน เป็็นวิิทยากรด้านอสัังหาฯ ที่่�ดัังไกลถึึงต่่างประเทศ

	 ขอให้ทุ้กุคนเจอเครื่่�องมือืที่่�ใช่ระหว่า่งเดิินทางไปด้วยกันัผ่าน
หนัังสืือเล่ม่นี้้�ครับ

สมโพธิิ เทศวิิรััช

(โค้้ชโปเต้้)
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บทนำำ� 	 12
อสัังหาฯ ทำำ�เงิินอย่่างไร 

ทำำ�ไมบางคนบอกง่า่ย บางคนบอกยาก

1	 วิิธีีทำำ�นายหน้้าอสัังหาฯ  	 24

	 วิิธีีสร้า้งเงินิไว 6 หลัก จากไม่มีีต้น้ทุน

2	 วิิธีีซื้้�อขายบ้้านและคอนโดฯ มืือสอง 	 38

	ซื้้ �อมาขายไปทำำ�กำำ�ไรรอบเร็ว็

3	 วิิธีีซื้้�อขายอสัังหาฯ แบบ FLIP 	 52

	 ขยายพอร์์ตให้โ้ตไวอย่างไร ไม่ติิดมืือ

4	 ทำำ�บ้านและคอนโดฯ ปล่่อยเช่่ารายเดืือน 	 66

	 Passive Income เขาทำำ�กันแบบนี้้�

5	 ทำำ�บ้านและคอนโดฯ ปล่่อยเช่่ารายวััน 	 80

	 เส้้นทางสู่่�การเป็็นเจ้า้ของโรงแรมและรีีสอร์์ต

สารบัญ
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6	 รัับขายฝาก จำำ�นอง 	 94

	ปล่ อยกู้้�กินิดอกแบบปลอดภัยัไร้้กัังวล

7	 วิิธีีทำำ�บ้านผ่่อนตรง 	 108

	 คุุณเองก็เป็็นธนาคารได้้นะ

8	 วิิธีีทำำ�ที่่�ดิินแบ่่งแปลง 	 124

	 กลยุทุธ์สร้างเศรษฐีที่่�ดินชานเมืือง

9	 วิิธีีสร้้างโครงการขาย 	 138

	 เป็น็เจ้้าของโครงการไม่่ยากอย่า่งที่่�คิิด

10	 วิิธีีรัับบริิหารอสัังหาฯ 	 152

	 ใครว่่าตัวเปล่ารวยอสังัหาฯ ไม่่ได้้

สรุุป  	 166
วิิธีีทำำ�อสังัหาฯ ให้้รวย เคล็ดลับจากประสบการณ์์ 10 ปีี

BONUS 	 175
Project Finance เตรียมตััวอย่า่งไร ให้้กู้้�ได้้ไม่่จำำ�กัด
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อสัังหาฯ 
ทำำ�เงิินอย่่างไร

ทำำ�ไมบางคนบอกง่่าย 
บางคนบอกยาก

บทนำำ�
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อสัังหาฯ ทำำ�เงิินได้้ 
2 แบบใหญ่่ๆ คืือ
ปล่่อยขาย และ
ปล่่อยเช่่า เท่่านั้้�น  

แต่่วิิธีีการครอบครอง
อสัังหาฯ เพ่ื่�อ

เอามาทำำ�กำำ�ไรนั้้�น 
มีีมากมายอย่่างเหลืือเช่ื่�อ

10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้านจากธุุรกิจอสัังหาฯ
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13
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	 หากจะพูดูถึึงการทำำ�เงิินจากอสังัหาฯ เมื่่�อก่อ่นผมก็เ็คยคิดิว่า่ 
มัันก็แค่่เก็็บเงิินซื้้�อบ้้านสักหลััง ที่่�ดิินสักแปลง จากนั้้�นถือไว้้ 10-20 ปีี 
พอราคาปรับตััวขึ้้�นเราก็ขาย แล้้วก็รวย ซ่ึ่�งมัันเป็็นวิิธีีลงทุุนที่่�ดีีวิิธีี
หน่ึ่�งเลยล่ะ แต่ว่ิิธีีนี้้�ใช้้ไม่ได้กัับผม เพราะผมไม่่มีีเงิินลงทุุนขนาดนั้้�น 
ดัังนั้้�นเรื่่�องการลงทุุนอสังหาฯ สำำ�หรับผมจึึงเป็็นเรื่่�องของอนาคต   
อัันไกล จนกระทั่่�ง...

จุุดเร่ิ่�มต้้นของทุุกส่ิ่�ง

	 เรื่่�องราวของผมเริ่่�มต้น้ขึ้้�นตั้้�งแต่ย้้อนกลัับไปเมื่่�อปีี พ.ศ.2557    
สมััยนั้้�นผมก็เ็ป็็นแค่วัยรุ่่�นสร้า้งตัวัคนหน่ึ่�งที่่�อยากรวย อยากประสบ
ความสํําเร็จ็

	ผ มได้ล้าออกจากงานประจำำ�มาทำำ�ธุรุกิิจของตััวเองได้้สัักระยะ
แล้้ว เป็็นธุรุกิจิขายอาหารเสริมิ ซึ่�งผมเองก็เ็ห็็นว่า่เงิินลงทุนุไม่่ได้้สููง
มาก พอจะสู้้�ไหว

10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้านจากธุุรกิจอสัังหาฯ
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	 แต่่เอาจริงๆ มันก็ขายไม่ดีี ทุนุหายกำำ�ไรหด จนสุดท้้ายก็จบ
ที่่�เป็็นหนี้้� หลังัเลิกธุุรกิิจรวมๆ แล้ว ผมก็็พ่่วงหนี้้�มาด้้วยเกืือบล้้าน

โอกาสท่ี่�เข้้ามา

	 ขณะที่่�ชีวิตตัวเองก็็ยังหาทางออกไม่่ได้้ วัันดีีคืืนดีีมีีโทรศััพท์์
จากคุุณแม่่ที่่�บ้้านโทรมาบอกผมว่่า บ้้านพี่่�สาวของผมกำำ�ลังจะ

โดนยึึด!

อาชีีพอสัังหาฯ ของผมเริ่่�มต้้นจาก
การ “ขายบ้าน” พี่่�สาวตัวเองให้้ได้้

ก่่อนโดนยึึดนั่่�นเองครับ

	 จากการขายบ้้านให้้พี่่�สาวในวัันนั้้�น ผ่่านไป 10 ปีี ผมผ่่าน
ประสบการณ์์ในธุุรกิิจอสัังหาฯ หลากหลายรูปแบบมากๆ ตั้้�งแต่่ 
นายหน้า้ นักัลงทุน จนถึึงเจ้าของโครงการ

	ซึ่ �งผมจะทยอยเล่่าชีีวิิต 10 ปีี ของผมผ่่าน 10 เครื่่�องมืือทำำ�เงิิน 
ในอสัังหาฯ ที่่�ผมเคยใช้มาทั้้�งหมดให้้อย่่างละเอีียด คุุณผู้้�อ่่าน
ติิดตามต่อ่ไปได้เลยครับ

10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้านจากธุุรกิจอสัังหาฯ
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สรุุปเส้้นทางชีีวิิต 10 ปีี

21 3

6
YEAR

3
YEAR

InvestorBroker Developer
ลงทุุนอสัังหาฯ 
รููปแบบต่่างๆ 

ซ้ื้�อขายบ้้านมืือสอง
ห้้องเช่่า จํํานอง 
ขายฝาก และอื่่�นๆ

นายหน้า 
ขาย/เช่่า 
อสัังหาฯ

โครงการ
อสัังหาฯ 
ทาวน์โฮม 
บ้้านเดี่่�ยว 

ท่ี่�ดิินแบ่่งแปลง

1
YEAR

แก่่นของการทำำ�อสัังหาฯ 

	ข้ อดีีของหนังสือเล่ม่นี้้�คือ คุณุไม่่ต้้องใช้้เวลา 10 ปีี แบบผม 
ไม่่ต้้องลองผิดิลองถููกซํ้้�าแล้้วซํ้้�าเล่าแบบผม คุุณเอาประสบการณ์ท์ี่่�
ผมแนะนำำ�ไปต่อ่ยอดได้เลย 

10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้านจากธุุรกิจอสัังหาฯ
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	ผ มได้ค้นพบแล้ว้ว่า่ ในการทำำ�ธุรกิิจอสังัหาฯ ทุุกรููปแบบล้ว้น
ประกอบไปด้วยแก่น่หลักัๆ เพีียง 5 ขั้้�นตอนเท่่านั้้�น ไม่่เกิินนี้้� และ
ทุุกๆ เครื่่�องมือในหนังัสือืเล่่มนี้้�จะถููกอธิิบายผ่าน 5 ขั้้�นตอนอย่่าง
เป็็นระบบระเบีียบ สามารถทำำ�ตามได้้ง่่ายและประยุุกต์์ใช้้ได้้ทัันทีี
และนี่่�คืือ Business Model ของธุุรกิจิอสัังหาฯ ทุุกรููปแบบที่่�เราจะ
เรีียนรู้้�กันในหนังสือเล่ม่นี้้�

ALL REAL ESTATE
BUSINESS MODEL

MAKE SURE

MAKE PROFIT

MAKE DEAL

MAKE INVESTMENT

MAKE MONEY

1

2

3

4

5

10 วิิธีีสร้้างเงิินล้้านจากธุุรกิจอสัังหาฯ
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ปิดิประตููขาดทุน
MAKE SURE

	 อสังัหาฯ เป็นสินค้าที่่�มีลัักษณะคล้ายทองคํําซื้้�อขายกันตาม
ราคาตลาดที่่�มีีความชััดเจน โดยราคาซื้้�อขายจะไม่่ผัันผวนหนััก
เหมืือนหุ้้�น Forex หรือื Crypto แต่ก่ารที่่�เราจะทราบราคาตลาดได้้
นั้้�น เราจะต้อ้งลงพื้้�นที่่�ไปดูอสังัหาฯ ในย่านที่่�เราสนใจให้้เยอะๆ ควร
หาจากผู้้�ขายจริงหรือืผู้้�ซื้้�อจริงิที่่�เพิ่่�งซื้้�อขายไม่่เกิิน 1 ปีี

	 วิิธีีที่่�จะ Make Sure ในการลงทุุนอสัังหาฯ ได้้ดีีที่่�สุุดคืือ 
ทราบราคาตลาดให้้ได้้ก่่อนที่่�จะเข้้าซ้ื้�อ และอย่่า
ซ้ื้�อเกิินราคาตลาด แค่นี้้�ก็ปิ็ิดประตููขาดทุุนได้้แล้้ว

ทำำ�กํําไร
MAKE PROFIT

	 การทำำ�กํําไรในอสัังหาฯ จริิงๆ ก็ง่่ายแสนง่าย ลองคิิดดููสิิครับ
ว่่าวัันนี้้�ทองคํําราคาบาทละ 40,000 บาท ถ้้าคุุณอยากได้้กํําไร 
10,000 บาท คุณจะทำำ�อย่างไร

	ข้ อ 1 ซื้้�อมาที่่� 40,000 บาท นั่่�นแหละ แล้้วก็ถืือไว้้ 10 ปีี มััน
อาจจะขึ้้�นเป็็น 50,000 บาท หรืออาจจะไม่่ขึ้้�นก็ได้้
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