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ภำยในเล่ม ผมได้ร่วมเคล็ดลับกำรลงทุน
อสังหำฯ ทุกขั้นตอน ตั้งแต่ผมเริ่มต้น 
ไม่ว่ำจะเป็นกำรเลือกอสังหำฯ ให้
เหมำะกับตัวเอง กำรเลือกท�ำเลที่ดี 
กู้อย่ำงไรให้ได้เงินมำลงทุนมำกที่สุด 
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อสังหำฯ ทุกขั้นตอน ตั้งแต่ผมเริ่มต้น 
ภำยในเล่ม ผมได้ร่วมเคล็ดลับกำรลงทุน

เป็นกำรเลือกอสังหำฯ ให้
กำรเลือกท�ำเลที่ดี 
มำลงทุนมำกที่สุด
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กำรเขียนแผนธุรกิจเพื่อขอสินเชื่อ 
วิธีค�ำนวณอัตรำผลตอบแทนเพื่อกำรลงทุน 
วิธิคีรอบครองทรพัย์สนิทีส่ร้ำง Passive Income
และ Rental Property Scoring เครื่องมือ
ช่วยคัดกรองกำรลงทุน

ÃÇÁ·Ñ้§àคÅ็´ÅÑº¨ำ¡ 2 áÊน 
à»šน 100 ÅŒำน ·Õ่คØ³¡็·�ำä´Œ

สมบัติท่ีพ่อจะให้ มีค่ามากกว่าเงินหรือ
ทรัพย์สินใดๆ คือความรู้ในการลงทุน



ค�ำน�ำ
	 มีคนเคยกล่าวไว้ว่า การที่คนเราจะมั่งคั่งร�่ำรวยได้นั้น  

จะต้องมีปัจจัยแห่งความมั่งคั่ง 3 ประการ

	 ปัจจัยแรก เงินต้นหรือเงินลงทุน

	 ปัจจัยที่สอง สร้างผลตอบแทน

	 ปัจจัยสุดท้าย  ระยะเวลา

	 เป็นเรื่องยากที่คนเราจะมีพร้อมครบทั้ง 3 ข้อ เพื่อที่จะ

ร�ำ่รวยและประสบความส�ำเร็จได้

	 แต่เชื่อหรือไม่ว่า ในอสังหาริมทรัพย์นั้นสามารถให้ทั้ง

เงินต้นในการเริ่มลงทุน ผลตอบแทนที่สม�่ำเสมอตลอดเวลา และ

มูลค่าที่เพิ่มขึ้นไม่ว่าจะนานแค่ไหน

	 ยิ่งไปกว่านั้น อสังหาริมทรัพย์ยังเป็นค�ำตอบ 
ของผู้ที่แสวงหาอิสรภาพทางด้านการเงินและเวลา
	 เช่นเดียวกันกับการลงทุนชนิดอื่นๆ การลงทุนโดยไม่มี

ความรู้อาจท�ำให้ขาดทุน โดยเฉพาะอสังหาฯ ที่ต้องการความรู้ 

ด้านท�ำเล การตลาด การเงนิ การบรหิาร กฎหมาย การออกแบบ

การขาย การเจรจาต่อรอง โชค และจังหวะเวลา



ผมเป็นคนหนึ่งที่โชคดีได้เข้ามาเรียนรู้การลงทุนในอสังหาฯ จนมี

อิสรภาพทางด้านการเงินและเวลา

	 จึงอยากแชร์ประสบการณ์ให้คนที่มีฝัน มีแนวทาง ไม่ต้อง

มาเสียเวลาลองถูกลองผิดอย่างผม

	 ชีวิตอาจเป็นการผจญภัยที่ดีที่สุด ถ้าคุณยอมให้

โอกาสตัวเองได้พัฒนาความสามารถเรียนรู้ และท�ำความรู้จัก

กับมัน

	 ยิ่งคุณมีอิสรภาพทางการเงินและเวลามากเท่าไร คุณ

ยิ่งมีอิสระในการใช้ชีวิตในแบบที่คุณอยากให้เป็นมากเท่านั้น

	 ผมหวังว่าหนังสือเล่มนี้ที่มาจากประสบการณ์จริง

ของคนที่เริ่มลงทุนในอสังหาฯ ตั้งแต่ก้าวแรก จะช่วยเปิด

มุมมองใหม่ หรือน�ำประสบการณ์ของผมไปใช้ได้ หรือ

สามารถย่นระยะเวลาไปถึงความส�ำเร็จ และมากไปกว่า

นั้น มันจะเป็นจุดเริ่มต้นของความส�ำเร็จของคุณ

 ภก. รวิโรจน ์อัมพลเสถียร
เจ้าของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้เช่ากว่า 800 ยูนิต
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คุณคิดผิด
หลักฐานที่พิสูจน์ 

ความเชื่อ (ผิดๆ) เหล่านี้ คือ

ตัวผมเอง

ในอสังหาริมทรัพย์
หากคุณคิดว่าการลงทุน

ต้องมีสิ่งเหล่านี้

ความฉลาดขั้นเทพ

ประสบการณ์สูง

มีเงินทุน และมีเวลาเต็มที่

วัยวุฒิ

{ }
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หากคุณคิดว่าการลงทุน ผมไม่ได้จบบริหาร แต่เรียนมาด้านเภสัช

   ไม่ได้เรียนเก่งเวอร์ ตรงกันข้ามเกือบโดนรีไทร์

ผมลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ครั้งแรกตอนอายุ 20

ประสบการณ์ยังเป็นศูนย์

 มีเงินลงทุน แค่หลักหมื่น

แต่สร้างผลตอบแทนได้ 5 เท่า 

ในเวลาไม่กี่เดือน
ผมเชื่อในการลงมือท�ำทันที

ท�ำทั้งๆ ที่อาจไม่พร้อม

 ตอนเรียนมหาวิทยาลัยปีสุดท้าย

ผมตัดสินใจขอทางบ้านใช้ที่ดิน

ที่เดิมจะปลูกบ้านของครอบครัว

 มาลงทุนท�ำอะพาร์ตเมนต์หลังแรกจ�ำได้ว่า

ผมสวมชุด

นิสิตในวันไปขอยื่น

กู้ และถูกธนาคารปฏิเสธ

มานบัครัง้ไม่ถ้วน มารูที้หลังว่า 

ธนาคารไม่มีนโยบายปล่อยกู้ให้

นักศึกษา แต่สุดท้ายด้วยความตั้งใจสุดขั้ว 

ผมกู้เงินหลักสิบล้าน เพื่อมาสร้างตึกแรกได้ส�ำเร็จ
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14	ปีผ่านไป

ปัจจุบันผมอายุ	34

เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้เช่ากว่า	800	ยูนิต

มีอิสรภาพด้านเวลาเต็มเปี่ยม	

			ได้ใช้ชีวิตส่วนตัว	และชีวิตครอบครัว

ในแบบที่ต้องการ	

ตระเวนเดินทางมาแล้วกว่า	30	ประเทศทั่วโลก

ที่ส�าคัญ	ผมมีอิสรภาพทางการเงิน	

ทุกวันนี้ผมไม่ต้องท�างานเพื่อเงินอีกต่อไป

แต่มีรายได้ไม่รู้จบ
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สิ่งที่ผมได้ค้นพบ คือ

ไม่ใช่สิ่งส�ำคัญที่สุดในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์

 สิ่งเดียวที่คุณต้องมี คือ

ความรู้จริงในสิ่งที่ลงทุน

อย่าปล่อยให้ความเชื่อผิดๆ มาหยุดยั้งคุณไว้

เพราะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

คือการลงทุนที่ง่าย 

และสร้างผลตอบแทนให้คุณได้อย่างมั่นคง

แล้วจะรอชา้อยู่ท�ำไม 

มาปั๊มเงินไว้ใช้ไปตลอดชาติ 

ด้วยกันนะครับ

เงิน อายุ ประสบการณ์ เวลา

ปั๊มเงินด้วยอสังหาฯไว้ใช้ตลอดชาติ 13
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จะดีแค่ไหน ถ้าปั๊มเงินไว้ใช้
ไปได้ตลอดชาติ   ไม่ต้อง

สงสัย เพราะมัน “ดีแน่นอน”  	 
แต่ค�ำถามส�ำคัญคือ แล้วต้องท�ำ
อย่างไร 

	 ถ้าเป้าหมายในชวีติของคุณ คือการสร้างความม่ังคัง่อย่างม่ันคง 

รายได้จากงานประจ�ำเพียงอย่างเดียวอาจไม่พอ แต่คุณต้องรู ้จัก 

“ลงทุน” ในสิ่งที่ใช่ 

	 เมื่อพูดถึงวิธีการลงทุนแบบ “ให้เงินท�ำงาน” เพื่อให้ได้ผล

ตอบแทนสูงสุด การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ในที่นี้หมายถึง เน้นซื้อ

เพื่อปล่อยเช่า ไม่ใช่ซื้อเพื่อเก็งก�ำไร) เป็นการลงทุนที่น่าสนใจ  

เพราะ...	

	 แต่ในความเป็นจรงิ คนส่วนใหญ่มกัคดิตรงกนัข้ามว่า การลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ต้องใช้เงินลงทุนมาก ต้องอาศัยความรู้และ

ประสบการณ์สูง การกู้เงินธนาคารก็ดูเป็นเรื่องยาก ฯลฯ

ใช้เงินลงทุนน้อย แม้แต่ไม่ใช้เลยสักบาท

ใช้เวลาน้อย แม้แต่ท�ำงานประจ�ำก็ท�ำได้

เป็นการลงทุนที่มีความเสี่ยงต�่ำ และสามารถสร้างความ 	 

  ร�ำ่รวยได้ง่ายกว่า เมื่อเทียบกับการลงทุนประเภทอื่นๆ
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	 เวลาพดูถงึการลงทุน	แทนท่ีจะโฟกสัไปทีผ่ลตอบแทน	เรามัก

โฟกัสไปที่ความกลัว

“กลัวขาดทุน กลัวไม่มีเวลา 

กลัวความล้มเหลว

 กลัว กลัว กลัวสารพัด”

 ผมอยากจะบอกว่า	ทุกคนมีความกลัวด้วยกันทั้งนั้น	แต่

การศึกษาหาความรู้เป็นยาขนานเอกแก้ความกลัวได้		ขอเพียง

คุณเชื่อว่าคุณสามารถเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้	เชื่อว่าคุณ

จะเป็นนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ที่ดีได้	ถ้าคุณมีความมุ่งมั่นตั้งใจ

มากพอ	คุณจะผลักดันตัวเองไปสู่การเรียนรู้	เพิ่มพูนประสบการณ์	

แล้วค่อยๆ	เริ่มต้นจากก้าวเล็กๆ	ก่อนจะคว้าความส�าเร็จที่ใหญ่ขึ้น

เรื่อยๆ	จนสร้างอาณาจักรของตัวเองได้	เรื่อยๆ	จนสร้างอาณาจักรของตัวเองได้	
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	 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผมได้ค้นพบความจรงิ
ว่าการลงทนุประเภทนี ้มี “พลังทวี” ที่ช่วยให้คุณประสบ
ความส�ำเร็จได้ไม่ยาก  	

จากประสบการณ์การลงทุน 10 ปีของผม

	 คุณไม่ได้ต้องการเงินจ�ำนวนมหาศาล ไม่ได้ต้องการความรู้ 
หรือประสบการณ์ขั้นเทพ ไม่ได้ต้องการเวลาทั้งชีวิต ต่อให้คุณ
ขาดทุนตอนเริ่มต้น แต่มันจะเป็นเพียงระยะสั้นเท่านั้น
  

	 ปลายทางคุณจะพบว่า รางวัลที่รออยู่เบื้องหน้านั้นแสน

จะคุ้มค่า เพราะมันคือ... อิสรภาพด้านการเงิน ที่จะท�ำให้คุณ

ไม่จ�ำเป็นต้องท�ำงานเพือ่เป็นทาสของเงนิอกีต่อไป และ อิสรภาพ

ด้านเวลาที่คุณจะมีโอกาสใช้ชีวิตได้อย่างที่ต้องการ 

	 ถ้าคณุหมัน่ศกึษาแสวงหาข้อมลู ฝึกลงสนามจรงิ ออกดทูรพัย์สนิ 
บ่อยๆ คุณจะค่อยๆ สั่งสมความรู้และประสบการณ์ และเมื่อนั้น
หน้าต่างแห่งโอกาสจะเปิดประตูต้อนรับ คุณจะสามารถคัดกรอง
การลงทนุทีด่ ี และออกจากการลงทนุทีแ่ย่หรอืมคีวามเสีย่งและความ
ผันผวนได ้ 
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	 ตรงกันข้าม ถ้าคณุไม่ยอมลงทนุสกัท ีนีค่อืการขาดทนุอย่างแท้จรงิ 
เพราะในโลกแห่งความจรงิ ไม่ส�ำคญัว่าคณุจะรูม้ากแค่ไหน แต่ส�ำคญัว่าคณุ
ลงมอืท�ำสิ่งใดให้เกิดขึ้นบ้าง

 	 มันไม่ส�ำคัญว่าคุณถูกหรือผิด  
แต่ส�ำคัญที่ว่า คุณท�ำก�ำไรได้เท่าไร 

เวลาท่ีคุณถูก  
และขาดทุนเท่าไร 
เวลาที่คุณผิด   

 จอร์จ โซรอส พ่อมดการเงินชื่อดัง 
ของโลก เคยกล่าวไว้ว่า
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	 เริ่มต้นยังไม่มี	ความรู้	และ	ประสบการณ์	คณุอาจเริม่ต้น
แบบทีส่ามารถรบัผดิชอบได้	เมือ่มคีวามเช่ียวชาญก็ค่อยเพิ่มมูลค่า
การลงทนุ	ผลก�าไรจะมากขึน้	ขณะทีค่วามเสีย่งจะต�า่ลง	เท่ากบัว่า
ในระยะยาวคุณจะเป็นผู้ชนะอย่างแน่นอน	ไม่มีอะไรยากอย่าง
ที่คิด	

  ขอเพียงคุณลุกขÖ้นมาเริ่มต้นเดินไปบนเส้นทาง
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้เร็วที่สุด 

	 ซึ่งจะน�าคุณไปสู่ความมั่งคั่งอย่างแท้จริง	แล้วคุณจะมี
เงินใช้ไปตลอดชาติ	ผมหมายถึงชาตินี้นะครับ	ไม่ต้องรอถึง
ชาติหน้า	

  เชื่อเถอะ ถ้าผมท�าได้ คุณก็ท�าได้ 
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จาก 200,000 เป็น 100,000,000 
ด้วยอสังหาÏ ท�าได้อย่างไร

	 ผมจะบอกว่า	แม้มีเงินลงทุนเริ่มต้น

เพียง	200,000	บาท	ด้วยการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์	ในที่สุดคุณสามารถเป็น

เจ้าของทรัพย์สิน	100,000,000	บาทได ้

คุณจะเชื่อไหมครับ
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 เครื่องมือส�ำคัญในลงทุนในกำรท�ำธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์	นอกเหนือจากการใช้พลังทวี	(leverage) 
ผมอยากแนะน�าให้คุณรู ้จักกับหลักการของ	Pyramiding
 
  หลกัการนีเ้ป็นหลกัการที	่วลิเลยีม	เอช.นเิคอร์สนั		ได้
เขียนไว้ในหนังสือ How I Turned 1,000$ into a Million in 
Real Estate in My Spare Time ในปี	1959	หลักการของ
เขาเมื่อน�ามาใช้แล้วพบว่า	เป็นการสร้างความมั่งคั่งได้อย่าง
ยั่งยืนและความเสี่ยงต�่า
 
หลักการที่ว่าก็คือ ลงทุนเพียง 5 ครั้ง จากเงินเริ่มตันเพียง 
200,000  บาท สามารถเปลี่ยนเป็นเงิน 100 ล้านได้ โดยใช้
เวลาประมาณ 35 ป‚

ปั๊มเงินด้วยอสังหาฯไว้ใช้ตลอดชาติ 22

¢Ñé¹µÍ¹·Õè



ปั๊มเงินด้วยอสังหาฯ ไว้ใช้ตลอดชาติ 23

ลงทุนคอนโด Low Rise
 มูลค่า 1,000,000 บาท 

ผ่านไป 5 ป 
ขายท�าก�าไรได้ทุนมา 600,000 บาท

 ซื้อคอนโด Low Rise	(ไม่เกิน	8	ชั้น)	1	ห้อง

มูลค่า	1,000,000		บาท	ด้วยเงินดาวน์	200,000	บาท	

นั่นหมายความว่า	คุณกูเ้งินมา	80%	หรอื	800,000	บาท

ถ้าผ่อนช�าระ	15	ปี	คณุจะผ่อนต่อเดอืนอยูท่ี	่7,200	บาท 

 

 ผ่ำนไป 5 ปี	มูลค่าทรัพย์สินจาก	1	ล้าน	จะเพิ่ม

ขึ้นเป็น	1,275,000		บาทโดยประมาณ	นั่นหมายความ

ว่า	ในปีที่	5	หนี้สินที่คุณกู้มา	800,000	บาท	จะลดลงมา

เหลือแค่ประมาณ	643,700	บาท	ถ้าคุณขายจะท�าก�าไร

ได้	600,000	บาท

1
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ลงทุนคอนโด High Rise 
มูลค่า 3,000,000 บาท  

ผ่านไป 5 ป 
ขายท�าก�าไรได้ทุนมา 

1,800,000 บาท

 หลงัจากนัน้น�าเงนิไปลงทนุในคอนโด High Rise 

(9	ชั้นขึ้นไป)	1	ห้อง	มูลค่า	3,000,000	บาท	โดยใช้เงิน

ดาวน์	600,000	บาท	เท่ากับว่าคุณจะต้องกู้ธนาคารอีก 

2,400,000	บาท		โดยใช้หลักการเดมิคือ	ผ่อนช�าระ	15	ปี

จะผ่อนอยู่ที่เดือนละ	21,500	บาท	

  ผ่ำนไป 5 ปี	 มูลค่าทรัพย์สินจะเพิ่มขึ้นจาก	 3	

ล้าน	เป็น	3.8	ล้านบาทโดยประมาณ	ส่วนหนี้ที่คุณกู้มา

จะเหลือแค่	 1.9	 ล้านบาทโดยประมาณ	นั่นหมายความ

ว่า	ถ้าคุณขายจะได้ก�าไรประมาณ	1.8	ล้านบาท	 (ยังไม่

รวมค่าส่วนกลางและค่าธรรมเนียมต่างๆ)	

2
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ลงทุนอะพาร์ตเมนต์ 20 ห้อง 
มูลค่า 9,000,000 บาท   

ผ่านไป 5 ป 
ขายท�าก�าไรได้ทุนมา 

5,000,000 บาท

	 หลงัจากน้ันเอาเงินไปลงทนุในอาคารพาณชิย์	4	ชัน้ 

มูลค่า	9	ล้านบาท	โดยใช้หลักการเดิมคือ	คุณกู้มา	80%

เท่ากับ	7.2	ล้านบาท	ภายใน	15	ปีจะต้องผ่อนช�าระ

เดือนละ	65,000	บาท	

 	 ผ่านไป	 5	 ปี มูลค่าทรัพย์สินจะเพิ่มขึ้นจาก	 9	

ล้านบาท	เป็น	11.5	ล้านบาท	ขณะที่เงินกู้	7.2	ล้านบาท

จะลดลงเหลือ	 5.7	 ล้านบาท	 นั่นหมายความว่า	 ถ้าคุณ

ขายจะท�าก�าไรได้	5.71	ล้านบาทโดยประมาณ	

3
¢Ñé¹µÍ¹·Õè



ปั๊มเงินด้วยอสังหาฯ ไว้ใช้ตลอดชาติ 26

4
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ลงทุนอะพาร์ตเมนต์ 50 ห้อง  
มูลค่า 25,000,000 บาท    

ผ่านไป 5 ป 
ขายท�าก�าไรได้ทุนมา 
15,000,000 บาท

	 มาถงึตรงนี	้คุณเร่ิมคิดถึงการวางแผนการเกษยีณ

คณุน�าเงนิ	5	ล้านลงทุนในอะพาร์ตเมนต์	50	ห้อง	มลูค่า

25	ล้านบาท	โดยท่ีคุณกูม้า	20	ล้านบาท	และผ่อนช�าระ

เดือนละ	180,000	บาท	

 	 ผ่านไป	 5	 ปี	 มูลค่าทรัพย์สินจะเพิ่มขึ้นจาก	 25	

ล้าน	 เป็น	 31.9	 ล้านบาท	 ขณะที่หนี้สินจะลดลงเหลือ	

16	ล้านบาท	นั่นหมายความว่า	ถ้าคุณขายจะท�าก�าไรได้	

15.92	ล้านบาท	

 

	 คุณอาจจะตัดสินใจเกษียณไปพร้อมกับกระแส

เงินสดจ�านวนนี้	 แล้วหลังจากนั้นอีก	 10	 ปี	 คุณก็จะได้

เป็นเจ้าของทรัพย์สินนี้อย่างเต็มตัว	 

¢Ñé¹µÍ¹·Õè
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5
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ลงทุนอะพาร์ตเมนต์ 180 ห้อง 
มูลค่า 75,000,000 บาท    

ผ่านไป 10 ป 
คุณจะกลายเป็นเจ้าของทรัพย์สิน
มูลค่าเกิน 100,000,000 บาท

	 หากคุณต้องการลงทุนต่อ	ก็สามารถใช้เงินต้น	15	

ล้านนี	้และกูเ้งนิเพิม่อกี	60	ล้าน	คณุกจ็ะกลายเป็นเจ้าของ

อะพาร์ตเมนต์	180	ห้อง	มูลค่า	75	ล้าน	และเมื่อถือครอง

ไปจนครบ	10	ปี	และผ่อนช�าระ	675,000	บาททุกเดือน

 และเมื่อถือครองไปจนครบ	10	ปี	คุณจะได้เป็น

เจ้าของทรัพย์สินมูลค่ามากกว่า	100	ล้านบาท	
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	 ด้วยการใช้หลักการของ	Pyramiding	จากเงินทุนเริ่มต้นเพียง	

200,000	บาท	สามารถเปลี่ยนเป็นเงิน	100,000,000	บาทได้	โดยใช้

วิธีลงทุนอย่างต่อเนื่อง	และขายเพื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์ชิ้นที่ใหญ่ขึ้น	

ใช้เวลาทั้งสิ้น	35	ปี

	 แต่ถ้าคุณคิดว่า	ระยะเวลาเท่านี้ช้าหรือต้องรอนานเกินไป	คุณ

ต้องการถึงเป้าหมายให้เร็วกว่า	35	ปี

 
เรื่องส�าคัญที่ผมอยากจะบอกคุณมีอยู่ 3 เรื่อง

 หนึง่ คณุไม่จ�าเป็นต้องเร่ิมต้นท่ี	200,000	บาท	แต่อาจจะเป็น		

3	ล้าน	5	ล้าน	หรือมากเท่าที่คุณมี	ซึ่งสามารถร่นระยะเวลาได้เป็น

สิบปีหรือยี่สิบปี

 สอง นี่เป็นการใช้ผลตอบแทนเฉลี่ยของตลาด	 (appreciation	

rate)	ที่	5%	เท่านั้น	เมื่อคุณมีประสบการณ์มากขึ้น	ผลตอบแทนก็ยิ่ง

มากขึ้น	คุณสามารถไปถึงฝันได้เร็วขึ้น

 สำม	คณุอาจไม่จ�าเป็นต้องมเีงนิถึง	100	ล้าน	เพือ่ให้มีอสิรภาพ

ทางการเงินและเวลา	 การที่คุณมีกระแสเงินสดในรูปแบบ	 Passive	

Income	 อาจไม่จ�าเป็นต้องมากมาย	 ขอแค่มีมากกว่ารายจ่าย	 เผื่องบ

ส�ารองฉุกเฉิน	เผื่อค่าใช้จ่ายต่างๆ	ไว้	บางครั้งทรัพย์สินเพียง	5	ล้าน	ก็

สามารถท�าให้คุณมีอิสรภาพทางการเงินได้แล้ว

  ขอเอาใจช่วยให้ไปถึงฝนกันทุกคนนะครับ 

Pyramiding
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Pyramiding

จาก	200,000	เป็น	100,000,000	ล้าน	ด้วยหลักการ	Pyramiding
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มูลค่าสูง
ความส�าเร็จก็สูงตาม

	 เมื่อพูดถึงการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	สิ่งแรกที่คนส่วนใหญ่

มักนึกถึง	คือ	การใช้เงินก้อนโต
	 พอนึกถึงเงินก้อนโต	ก็เชื่อมโยงไปสู่ความรู้สึก กลัว 
	 แต่ผมอยากให้คุณเปลี่ยนมุมมองเสียใหม่	อสังหาริมทรัพย์เป็น

ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง	หากลงทุนได้ถูก	ความส�าเร็จก็ย่อมสูงตาม	

		 และโอกาสท่ีจะประสบผลส�าเร็จกม็ค่ีอนข้างสงูด้วย	เพราะอะไร

เพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็นเพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็นเพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็นเพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็นเพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็นเพราะ...คุณก�าลังลงทุนในธุรกิจที่เป็น
ป˜จจัยพื้น°านของมนุษย์ป˜จจัยพื้น°านของมนุษย์ป˜จจัยพื้น°านของมนุษย์

1
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	 ไม่ว่าจะพูดถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย	(บ้าน	ตึกแถว	

บ้านจัดสรร	อะพาร์ตเมนต์	คอนโดมิเนียม	ฯลฯ)	ความต้องการที่อยู่

อาศัยนี้มีอยู่จริง	

  

		 หรือถ้าพูดถึงในแง่ของธุรกิจ	 (อสังหาริมทรัพย์ให้เช่า)	 ตั้งแต่

ตื่นเช้าไปท�างานในอาคารส�านักงาน	 กินมื้อกลางวันที่ร้านอาหาร	

เย็นไปช็อปปิ้งที่ห้างสรรพสินค้า	เช่าอะพาร์ตเมนต์อยู่	วันหยุดไปเที่ยว

พักผ่อนค้างคืนที่โรงแรม	 รีสอร์ต	 หรือกลับบ้านที่ต่างจังหวัดช่วงวัน

หยุดยาว 

ชีวิตของคนเราล้วนเกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์อย่างแยกไม่ออกอสังหาริมทรัพย์อย่างแยกไม่ออก

ปั้นเงินด้วยอสังหาฯไว้ใช้ตลอดชาติ 32
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ธุรกิจนี้จึงเป็นธุรกิจที่เกิดจากความต้องการที่แท้จริง (real demand) 

	 เพราะ...อุปทานมีจ�ำกัด
 	 เปรียบเทียบกับปัจจัยพื้นฐานอื่นๆ อย่างอาหาร เครื่องนุ่งห่ม 

ยารักษาโรค ไม่ว่าความต้องการ (demand) จะเพิ่มมากขึ้นเท่าไหร่ 

ก็สามารถผลิตสินค้า (supply) ออกมาสนองความต้องการได้ไม่รู้จบ 

 

 	 แต่ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์ ท่ีดินมีอยู่จ�ำกัด ขณะท่ี

ความต้องการมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นตามจ�ำนวนประชากรที่เพิม่

ขึ้นเรื่อยๆ ดังนั้น แนวโน้มอสังหาริมทรัพย์มีแต่จะเพิ่มมูลค่า

ไปเรื่อยๆ 

 

  	 นี่เป็นเหตุผลว่า ท�ำไมมหาเศรษฐีระดับโลกล้วนลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น  

 	 พวกเขาไม่ได้คิดว่า การได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์นั้น
เป็นหนี้สินที่ต้องช�ำระคืนในระยะยาว แต่เขามองเป็นทรัพย์สินที่จะสร้าง
รายได้ให้อย่างไม่รู้จบ
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อสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบอสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบอสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบอสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบอสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบอสังหาริมทรัพย์คือหัวใจของแทบ
จะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของจะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของจะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของจะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของจะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของจะทุกธุรกิจ และแทบจะเป็นหัวใจของ
มหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณมหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณมหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณมหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณมหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณมหาเศรษฐีทุกคน ดังนั้น ถ้าหากคุณ
ต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบต้องการสร้างความมั่งคั่งและประสบ
ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้ความส�าเร็จในธุรกิจ คุณต้องเรียนรู้
เรื่องอสังหาริมทรัพย์เรื่องอสังหาริมทรัพย์เรื่องอสังหาริมทรัพย์เรื่องอสังหาริมทรัพย์เรื่องอสังหาริมทรัพย์เรื่องอสังหาริมทรัพย์

มหาเศรษฐีอสังหาริมทรัพย์ชาวอเมริกัน
โดนัลด์ ทรัมป



ปั๊มเงินด้วยอสังหาฯ ไว้ใช้ตลอดชาติ 35

ใช้ "พลังทวี" ได้ใช้2
	 อาร์คีมีดิส	วิศวกรและนักคณิตศาสตร์ผู้ยิ่งใหญ่	ประกาศอย่าง

ท้าทายว่า	เขาจะ…งัดโลก!

	 “หาไม้ยาว	(คานงัด)	ให้ข้าพเจ้าท่อนหนึ่ง	และหาที่ยืน

เหมาะๆ	ให้ข้าพเจ้าที่หนึ่ง	แล้วข้าพเจ้าจะงัดโลกให้ดู”

	 คานงัดของอาร์คีมีดิสเป็นเหมือนเครื่องทุ่นแรง	หรือพลังทวี	

(leverage)	ที่ท�าให้เขาออกแรงเพียงเล็กน้อย	(ท�าน้อย)	แต่สามารถงัด

โลกทั้งใบได้	(ได้ผลมาก)	
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	 การสร้างความมั่งคั่งจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีข้อดีที่ส�ำคัญ 

อย่างหนึ่งคือ คุณสามารถใช้เงินตัวเองเพียงส่วนหนึ่งเท่านั้น ที่เหลือ

เป็นการใช้เงินคนอื่น (Other people’s money-OPM) ล้วนๆ (ส่วน

ใหญ่เป็นการกู้เงินกับธนาคาร) ถือเป็นหลักของพลังทวีทางการลงทุน 

และพลังนี้ไม่สามารถใช้กับทรัพย์สินประเภทอื่นๆ ได้ 

	 ยิ่งถ้าคุณเก่งและเชี่ยวชาญการลงทุนมากขึ้น บางทีคุณอาจไม่

ต้องใช้เงินตัวเองเลยด้วยซ�้ำ 

	 ยกตัวอย่างให้เห็นภาพกันชัดๆ คุณสามารถใช้เงินตัวเองเพียง

แค่ 10% หรือ 20% เพื่อเป็นเงินดาวน์ และใช้เงินส่วนที่เหลือจาก

การกู้เงินธนาคาร ซึ่งนั่นท�ำให้คุณสามารถเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

ราคา 1,000,000 บาท ได้ด้วยเงินเพียง 100,000 หรอื 200,000 บาท 

ได้สบายๆ   

พลังทวีในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 
คอื ใช้เงนิทนุของเรานดิเดยีว (ท�ำน้อย) 

แต่สามารถจับจองอสังหาริมทรัพย์ชิ้นใหญ่ได้ 
(ได้ผลมาก) โดยไม่จ�ำเป็นต้องใช้เงินที่เก็บหอม
รอมริบทัง้ชีวติไปซ้ือ และน�ำเงนิรายได้จากค่าเช่า 
มาผ่อนช�ำระธนาคารได้ 

	 ยิ่งใช้เงินคนอื่นมากเท่าไหร่  
ผลตอบแทนของเงินลงทุนก็ยิ่งสูงขึ้น
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 ลองนึกถึงภาพของอาร์คีมีดิสก�าลังใช้ไม้คานงัดโลกอีกครั้ง

อำร์คีมีดิส ใช้คำนงัด
งัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลกงัดโลก

(=	คุณ)	 (=	ใช้เงินคนอื่น)	

อสังหำริมทรัพย์)
(=	เป็นเจ้ำของ

เห็นหรือยังครับว่า	แม้มีเงินลงทุนจ�ากัด	คุณก็สามารถลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ได้	 ด้วย	 “พลังทวี”	 ในการใช้เงินคน

อื่น	 นอกจากนั้นอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นทรัพย์สินประเภทที่

สามารถน�าไปเป็นหลักประกันเพื่อลงทุนในทรัพย์สินใหม่ต่อ

เนื่องไปเรื่อยๆ
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	 ส�าหรบัคนทีก่ลวัค�าว่า	“หนี”้	ผมอยากให้ความชดัเจนตรงนีค้รบั

		 ค�าว่า	“หนี้”	นั้น	ความจริงแล้วไม่ใช่จ�านวนเงินที่เรามี	หรือ

ต้องชดใช้	แต่หมายถึง	มูลค่าความรับผิดชอบ	(ซึ่งค�านี้อาจท�าให้คุณ

สบายใจขึ้น)

	 ค�าถามคือ	แล้วความมั่งคั่งของคุณน�าความรับผิดชอบของคุณ

ไปลงทุนในสิ่งไหน	ระหว่าง...ไปลงทุนในสิ่งไหน	ระหว่าง...ไปลงทุนในสิ่งไหน	ระหว่าง...

หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน
หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน
หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน
หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน
หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน
หนี้สิน  vs ทรัพย์สิน

	 “หนี้สิน”	 หมายถึง	 สิ่งที่มูลค่าลดลงและไม่ก่อให้เกิดกระแส

เงินสด	เช่น	รถยนต์	โทรศัพท์มือถือ	สิ่งฟุ่มเฟือยต่างๆ	ฯลฯ

		 ส่วน “ทรัพย์สิน” หมายถึง	 สิ่งที่มูลค่าเพิ่มขึ้นและก่อให้เกิด

กระแสเงินสด	เช่น	คอนโดมิเนียม	อะพาร์ตเมนต์	ที่ดิน	

		 คนส่วนใหญ่ไม่ค่อยกลัวกับการจ่ายเงินซื้อหนี้สิน	 แต่กลับกลัว

การซื้อทรัพย์สิน	ทั้งๆ	ที่มีกระแสเงินสดในรูปค่าเช่ามาช่วยค่าผ่อน	

แถมเมื่อเวลาผ่านไปมูลค่าก็มีแต่เพิ่มขึ้น	

  รู้อย่างนี้แล้วจะรออะไร	ลุกขึ้นมา	“งัดโลก”	กันดีกว่าครับ		
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