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คํานิยม

การได้อ่านข้อเขยีนของ คณุณฐัวฒุ ิ(โค้ชณัฐ) และได้ร่วมเป็นแขกรับเชิญ

ในการสมัมนาของคณุณฐัวฒุบ้ิางเป็นคร้ังคราว ท�าให้เหน็ว่า การพฒันา

ในความเป็นสถาปนิกและนักลงทุนของคุณณัฐวุฒินั้นไม่ธรรมดาเลย

ด้วยพื้นฐานการเป็นสถาปนิก หลายๆ ความเห็นมักจะบอกว่า สถาปนิก

เป็นผู้รอบรู้ ในหลายๆ ด้านมากถึงมากที่สุดเมื่อเทียบกับความรู้ ในหมวดสาขา

วิชาต่างๆ เพราะต้องร�่าเรียนมา ไม่ว่าจะเป็นด้านสถาปตยกรรม วิศวกรรม

สังคม สิ่งแวดล้อม พื้นฐานชีวิต คณิตศาสตร์ พฤติกรรมศาสตร์ กฎหมาย

และอะไรอื่นๆ อีกเยอะแยะจิปาถะ  

สิ่งที่ปรากฏในหนังสือเล่มน้ี ก็เป็นอีกความรู้หนึ่งที่ไม่ได้มีการสอนให้

สถาปนิกต้องเข้าใจ แต่ต้องได้มาจากประสบการณ์ล้วนๆ อย่างมาก ทั้งลองผิด

ลองถูก และการที่จะต้องเรียนรู้และใฝหาความรู้เพิ่มเติมอย่างตั้งใจ

คุณณัฐวุฒิ จากความที่มีพื้นฐานเป็นสถาปนิก จึงสามารถที่จะมอง

ภาพต่างๆ ให้เป็นเรื่องแบบสามมิติ ท�าเรื่องยากที่จะเข้าใจส�าหรับคนอื่นๆ ที่

ไม่มีพื้นฐาน ให้สามารถเข้าใจได้ง่ายขึ้น และมาประยุกต์ใช้ ในการลงทุนใน



6 สูตรส�ำเร็จ...เคล็ดลับ รวยด้วยคอนโด

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งโดยพื้นฐานแล้วไม่ได้มีการสอนกันส�าหรับผู้ที่จะมาเป็น

สถาปนิก แต่คุณณัฐวุฒิน�าสิ่งนี้มาเป็นข้อได้เปรียบในเรื่องการลงทุน และ

ยินดีที่จะถ่ายทอดความรู้ รวมถึงความลับต่างๆ เหล่านี้ให้ท่านผู้อ่าน นักลงทุน 

หรือแม้แต่น้องๆ นักศึกษารุ่นใหม่ ไม่ว่าในสาขาวิชาชีพใด สามารถน�าไปต่อ 

ยอดในการศึกษา หรือแม้แต่น�าไปเป็นต�าราเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ตามที่คุณณัฐวุฒิได้เขียนไว้ ให้ ในหนังสือเล่มนี้ และถือได้ว่าเป็นจุดเริ่มต้น 

ของคุณณัฐวุฒิเอง ในการเป็นผู้ถ่ายทอดให้ท่านที่ได้อ่านประสบความส�าเร็จ

ตามที่ได้ตั้งใจไว้

ขอชื่นชมครับ

อาจารย์พจน์ สุยะสินธุ์ (สถาปนิก)

Managing Director
Real Estate Planning Consultants Co.,Ltd.
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ผมได้รู้จักโค้ชณัฐมาตั้งแต่เรียนคณะสถาปตยกรรม ที่สถาบันเทคโนโลยี

พระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั และรูส้กึเป็นเกยีรตอิย่างมากที่ได้

รบัเชญิจากรุ่นน้องคนนี้ให้มาบรรยายประสบการณ์ในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

จากการที่ผมได้มีโอกาสสัมผัสมาตลอดตั้งแต่เรียนจบเมื่อป 2537 ถึงวันนี้

จึงเป็นเรื่องน�าช่ืนชมยินดียิ่งกับความส�าเร็จของโค้ชณัฐ และหนังสือเล่มแรก

ที่โค้ชณัฐได้เขียนขึ้น  

หากหลักการออกแบบสถาปตยกรรมคือ ขั้นตอนวิธีคิด วิเคราะห์ 

ประโยชน์ใช้สอย วัสดุ รูปทรง อย่างมีกระบวนการ  เพื่อก�าหนดให้อาคารมี

สวยงามสมบูรณ์พร้อม หรือที่สถาปนิกมักใช้ค�าว่า Design Process ผมคิด

ว่า โค้ชณัฐได้รับรู้ เข้าถึง และสัมผัสกระบวนการเหล่านั้น จนตกผลึก และ

สามารถสร้างหลกัเกณฑ์เพื่อใช้เป็นกระบวนการในการลงทนุแทนทีก่ระบวนการ 

ออกแบบ ซึ่งน�าจะเปรียบเสมือนโค้ชณัฐได้สร้างคัมภีร์สถาปตยกรรมที่งดงาม

ในการลงทุน เพื่อให้ผู้คนได้ชื่นชมดอกผลอย่างเป็นรูปธรรม แต่สิ่งที่ปฏิเสธ

คํานิยม
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ไม่ได้ ในทุกๆ ความส�าเร็จคือ ประสบการณ์ที่เคยลองผิดลองถูก ดังนั้น ผม 

ขอเป็นก�าลังใจให้ผู้ที่ได้มีโอกาสอ่านหนังสือเล่มน้ี จะได้รับข้อเตือนใจหรือ 

สะกิดมุมมองของท่าน ให้สามารถน�าไปประยุกต์ปรับใช้ ให้มีดอกผลงดงามได้

เช่นกัน 

สมศักดิ์  โรจน์ดรงค์กุล

กรรมกำรผู้จัดกำร บลูเวิร์ค  ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด

ที่ปรึกษำ บริษัท อนันดำ ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหำชน)
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คอนโดคอื “บ้าน” ของคนเมอืงในปัจจบุนั เพราะทุกวันนีผู้ค้นต่างเดินทาง

เข้ามาท�างานในเมืองมากขึ้น ขณะที่พื้นที่ในเมืองยังคงเท่าเดิม

ด้วยเหตุนี้ ช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา คอนโดต่างๆ หรือที่อยู่อาศัยในแนวดิ่ง

จึงเพิ่มจ�านวนขึ้นเป็นดอกเห็ด

จ�านวนทีเ่พิม่ข้ึน ส่วนหนึง่เป็นโอกาสให้ผูส้นใจซือ้หาทีอ่ยูอ่าศยัมตีวัเลอืก 

มากขึ้น ขณะเดียวกัน นักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ก็มีโอกาสและตัวเลือกในการ

ท�าก�าไรจากที่อยู่อาศัยมากขึ้นเช่นกัน

เมื่อโอกาสเปิดกว้าง ไม่ต่างจากทะเลในวันฟ้าเปิด ที่มีปลาจ�านวนมาก

ให้เลือกจับ

ค�าถามคือ ปลำตัวไหนน่ำจับ หรือจับไปแล้วจะได้ปลำชั้นดีมีคุณภำพที่

น�ำไปขำยต่อได้รำคำ เพราะปฏิเสธไม่ได้ว่า เมื่อจ�านวนปลามีมากขึ้น ก็ท�าให้

พ่อค้าปลาเพิ่มขึ้นเป็นเงาตามตัว

ค�ำน�ำ
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ค�าตอบมีอยู่ในหนังสือเล่มนี้ เป็นค�าตอบที่ได้มาจากประสบการณ ์

ลงมือปฏิบัติจริง เห็นผลจริง และมีทฤษฎีอ้างอิงที่เชื่อถือได้

ไม่มีอะไรเป็นไปไม่ได้ ถ้าเราท�าจริง และไม่มีอะไรที่ไม่ส�าเร็จผล หาก

ศึกษาอย่างถึงแก่น

ปลาจ�านวนมากว่ายวนอยู่ในทะเล คอนโดจ�านวนมากอยู่บนท�าเลต่างๆ 

ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ลองศึกษาคู่มือการจับปลาดูก่อน แล้วค่อย 

ตัดสินใจออกเดินเรือ

เพราะการท�าอะไรที่ไม่มีหลักวิชา ก็เหมือนการเดินเรือที่ไร้เข็มทิศ คง

ยากที่จะไปถึงจุดหมาย 

การลงทุนก็เช่นกัน 

ณัฐวุฒิ ปราโมทย์ (โค้ชณัฐ)

“กี่คนในที่นี้... ต้องกำรมีอิสรภำพทำงด้ำนกำรเงินบ้ำงครับ”
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มองดูแผงหนังสือในร้านหนังสือตอนนี้ จะพบว่ามีหนังสือเกี่ยวกับ 

             การลงทุน “คอนโด” มากมาย มีตั้งแต่แนะแนวส�าหรับคนที่ต้องการ

ซื้อเพื่ออยู่เอง และคนที่ต้องการซื้อเพื่อลงทุนหรือเก็งก�าไร

ซึ่งผมเคยผ่านมาทั้งสองแบบ ทั้งเรียนรู้จากประสบการณ์ตรงและอ่าน

ต�าราเกี่ยวกับการลงทุนคอนโด และมากกว่าน้ัน ผมเป็นสถาปนิก ท�าให้ผม 

มองออกว่า ควรเลือกคอนโดแบบไหน ขนาดเท่าไร ตั้งอยู่ท�าเลไหน แปลน

ห้องที่ดีควรเป็นอย่างไร

ส่วนเรื่องการลงทนุ ผมยอมรบัว่า ผมเริม่ต้นเรียนรู้จากศูนย์ แล้วค่อยๆ 

ผ่านการเรียนรู้ จากการได้พูดคุยกับผู้มีความรู้ อ่านต�าราด้านการลงทุน และ

ลงมือลองผิดลองถูกด้วยตนเอง จนค้นพบ “สูตร” หรือทฤษฎีของตนเองว่า

เป็นทฤษฎีที่ได้ผล

ที่พูดมานี้ ผมไม่ได้มีเจตนาต้องการจะบอกว่า “สูตร” ที่ผมค้นพบดีกว่า

สตูรหรอืทฤษฎีของคนอื่นนะครบั เพยีงแต่ต้องการจะบอกว่า ทฤษฎขีองผมนัน้ 

“เรียบง่ายและได้ผล”

ท�ำไมต้องอ่ำนเล่มนี้

ถ้า
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เพราะปัจจุบันนี้ ผมได้ท�าการเปิดสัมมนา สอนให้ลูกศิษย์จ�านวนมาก 

ลงทุนตามสูตรส�าเร็จเคล็ดลับรวยของผม และมีลูกศิษย์ได้ท�าก�าไรเป็นหลัก

หมื่นหลักแสนกันหลายท่านเลยทีเดียว

แต่ผมจะมีกฎเหล็กอยู่ 2 ข้อก่อนการสอนทุกครั้ง นั่นก็คือ

1. ห้ามเชื่อผมแม้แต่เพียงประโยคเดียว โดยขาดการวิเคราะห์อย่าง 

ถ้วนถี่ของตนเอง (เพราะทุกสิ่งที่ผมสอนมันมาจากประสบการณ ์

ของผม คุณอาจจะท�าส�าเร็จ หรือไม่ส�าเร็จก็ได้)

2. ไม่ว่าคุณจะประสบความส�าเร็จได้ก�าไรจากการลงทุนเป็นแสนเป็น

ล้าน จากการน�าสิ่งที่ผมสอนไปลงทุน นั่นก็เป็นเพราะคุณวิเคราะห์

ด้วยตนเอง ตัดสินใจเอง และลงมือท�าด้วยตนเอง ไม่เกี่ยวกับผม

แต่ในทางกลับกัน ถ้าคุณลงทุนแล้วขาดทุน ก็หมายความว่า “ไม่เกี่ยว

กับผม” เช่นกัน

ฟังดูแล้วอาจะเป็นเรื่องข�าๆ แต่ผมพูดจริงๆ นะครับ

ถ้าคุณพร้อมรับเงื่อนไข 2 ข้อนี้ได้ เราก็พร้อมที่จะไปกันต่อได้ครับ
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   ไมต้องเป็นคอนโด เป็นค�าถามที่ผมเจออยู่บ่อยๆ ว่า ท�าไมต้อง 

           ลงทุนคอนโด ทั้งๆ ที่มีหุ้น ทองค�า ฯลฯ อีกมากมายให้ลงทุน ผม 

มักจะตอบไปว่า เพราะคอนโดเป็น ปัจจัยสี่ คือที่อยู่อาศัย ถึงอย่างไรคนเรา 

ก็ต้องมีที่อยู่อาศัย

หุ้นหรือทอง ฯลฯ อาจน่าสนใจ แต่สุดท้ายเราก็ได้แค่ถือครอง ใช้

ประโยชน์จากการซื้อ-ขายเพื่อท�าก�าไร ไม่สามารถใช้ประโยชน์อื่นๆ ที่เป็น 

รูปธรรมได้มากกว่านั้น

เพราะคงไม่มีใครหิวแล้วกินหุ้นหรือทองแทนข้าวได้ แต่ถ้าเราม ี

คอนโด อย่างน้อยที่สุด ระหว่างที่เราเป็นเจ้าของก็สามารถใช้เป็นที่พักหรือ 

ที่อยู่อาศัยได้

คนจ�าเป็นต้องมีที่อยู่อาศัย และคนเราไม่ได้อยู่ถ�า้นะครับ

ท�ำไมต้องคอนโด

1

ท�า
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 เงินถูก ที่ดินแพง

มูลค่าของสินค้าในแต่ละช่วงเวลา

รายการ 2530 2557 อัตราเปลี่ยนแปลง

น�้ามัน 6 บาท 35-40 บาท 6.5

ทองค�า 4,000 บาท 21,000 บาท 5.25

คอนโด 30,000 บาท 200,000 บาท 6.7

อัตราดอกเบี้ย 16% 1% -16

เงินเดือนเริ่มต้น 8,000-15,000 บาท 8,000-15,000 บาท 0.00

จากตารางด้านบน จะเห็นว่าเมื่อปี 2530 ซึ่งเป็นปีที่ผมเพ่ิงเรียนจบ 

และเริ่มชีวิตการท�างานปีแรก น�้ามันราคาลิตรละ 6 บาท ผ่านมาถึงวันน้ี 

ประมาณ 27 ปี ราคาน�า้มันขึ้นไปถึงลิตรละ 40-50 บาท

เงินเดือนตอนผมจบใหม่ๆ ปริญญาตรีเริ่มต้นที่ 8,000-12,000 บาท 

แต่ปัจจุบันเงินเดือนเริ่มต้นปริญญาตรีก็ไม่ต่างจากนี้มากนัก คือเริ่มต้น 

ที่ 10,000 -15,000 บาท

คราวน้ีมาดูท่ีดอกเบี้ยเงินฝากธนาคาร สมัยก่อนใครมีเงินแล้วเอาไป

ฝากธนาคาร ไม่ต้องท�าอะไร กินดอกเบี้ยร้อยละ 16 บอกได้ค�าเดียวว่า แค่มี

เงินแล้วเอาไปฝากธนาคารก็สบายแล้ว ผิดกับทุกวันนี้ที่ดอกเบี้ยเงินฝากเหลือ

ร้อยละ 1- 2 แถมไม่รับประกันเงินต้นด้วย หมายความว่า ถ้าคุณมีเงินฝาก 

คุณต้องรับความเสี่ยงที่เงินนั้นจะสูญหายเอง



บทที่ 1 ท�ำไมต้องคอนโด 17

แต่พอดูราคาของคอนโดแล้ว เราจะพบว่า จากปี 2530 ราคาคอนโด 

ย่านใจกลางเมืองอย่างสุขุมวิทมีราคาเพียง 30,000 บาท/ตารางเมตร แต่ใน 

ปัจจุบันนี้จะพบว่าราคาสูงมากขึ้น เป็น 200,000-250,000 บาท/ตารางเมตร 

และผมเชื่อว่าราคาอาจจะสูงขั้นไปมากกว่า 300,000-400,00 บาท/ตาราง

เมตร ในไม่ช้านี้อย่างแน่นอน

ท่ีเป็นเช่นนี้ก็เพราะว่า พื้นที่ในเมืองที่จะสร้างคอนโดหายากมากขึ้น 

ทุกที ท�าให้ราคาที่ดินแพงขึ้น ส่งผลให้ต้นทุนของคอนโดในท�าเลดีมีราคา 

แพงขึ้นเช่นเดียวกัน

พอเห็นอะไรไหมครับ 

ราคาข้าวของทุกอย่างสูงข้ึน แต่ค่าครองชีพไม่เพิ่มตาม หรือเรียก 

ง่ายๆ ว่า ภาวะ เงินถูก ของแพง ซึ่งของในที่น้ีรวมไปถึง ที่ดิน หรือ

อสังหาริมทรัพย์ ด้วยนะครับ

เพราะฉะนั้น วันนี้ถ้าคุณมีเงินอยู่ในมือ แล้วไม่คิดจะท�าอะไรนอกจาก

เอาไปฝากธนาคารหวังกินดอกเบี้ย บอกได้ค�าเดียวว่า พลาด!

หรือดีกว่านั้นหน่อย คือน�าเงินไปลงทุนซื้อพันธบัตรหรือกองทุน ก็นับ 

ว่าไม่เลว แต่ก็ไม่ดี ถ้าดูจากผลตอบแทนที่ได้รับและเวลาที่เสียไป

ยังไงคอนโดก็ดีกว่าแน่นอน

 บ้ำน-ทำวน์เฮำส์น่ำสนใจ แต่เวลำนี้ต้องคอนโด
ถามว่าท�าไมผมถึงพูดถึงคอนโด แล้วบ้านกับทาวน์เฮาส์ล่ะ ไม่น่าสนใจเหรอ  

มี 2 สาเหตุที่ท�าให้ผมสนใจบ้าน-ทาวน์เฮาส์น้อยกว่าคอนโดคือ 
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1. ผมยอมรับเลยว่า ผมไม่เชี่ยวชาญ เพราะผมไม่ได้ศึกษาเรื่องบ้าน- 
ทาวน์เฮาส์ แต่ผมก็รู้ว่าบ้านก็เป็นโอกาสเหมือนกัน ถ้าใครมีความรู้

2. มูลค่าตลาดและการเติบโตของอสังหาริมทรัพย์หมวดที่อยู่อาศัย 
คอนโดมีแนวโน้มโตขึ้นเรื่อยๆ

• โครงกำรลุมพินีเพลส พระรำมเก้ำ สุดยอดท�ำเลที่รำคำสุดคุ้ม

ด้วยเหตนุี ้ผมจึงหนัมาศกึษาเร่ืองคอนโด ไม่ใช่เพราะผมมองเหน็โอกาส
ของคอนโดในวันนี้ แต่ผมเห็นโอกาสอีกมากมายในวันหน้า

ถ้าสังเกตจากสภาพสังคมและความเป็นอยู่ที่เปลี่ยนไป คุณจะเห็นว่า 
ตลาดของคอนโดนั้นมีแนวโน้มเติบโตขึ้นเรื่อยๆ 

คอนเฟิร์ม!



บทที่ 1 ท�ำไมต้องคอนโด 19

 รถติดต้องติดเมือง
มีประโยคหนึ่งท่ีผมจะถามทุกคร้ังในคอร์สสัมมนาลงทุนคอนโดว่า วันนี้มีใคร

อยู่บ้านหรือทาวน์เฮาส์บ้าง 

เช่ือไหมครับ มีคนยกมือขึ้นประปราย ส่วนใหญ่คนมาฟังสัมมนา มัก

เป็นคนวัยท�างานที่ทุกเช้าต้องเข้ามาท�างานที่ออฟฟิศในเมือง จากนั้นจึงเดิน

ทางกลับบ้านในตอนเย็นหลังเลิกงาน

ส่วนคนทีย่กมอืหลายคน แม้จะอยู่บ้านย่านชานเมอืง แต่ในใจกอ็ยากจะ

หาคอนโดอยู่ เพราะเหนื่อยที่จะต้องเดินทางเทียวไปเทียวกลับ บ้าน-ที่ท�างาน 

ที่ท�างาน-บ้าน และเผชิญกับรถติดในชั่วโมงเร่งด่วนทุกวันจันทร์-ศุกร์

ถามว่า ท�ำไมผมถึงเข้ำใจคนที่ต้องกำรอยู่คอนโด

เพราะผมก็เคยเป็นหนึ่งในนั้น เมื่อสัก 20 ปีที่แล้ว บ้านผมอยู่บางนา 

ตอนเช้าออกมาท�างาน ถ้าผมอยากข้ึนทางด่วนบางนาเพื่อไปลงสุขุมวิท ผม 

ใช้เวลาขับรถจากบ้านมาขึ้นทางด่วนเต็มที่ไม่เกิน 15 นาที พอเวลาผ่านไป 

เชื่อไหมครับ เวลาที่ใช้เดินทางมาทางด่วนค่อยๆ เพิ่มขึ้นทีละนิด จากที่ไม ่

เกิน 15 นาทีกลายเป็น 45 นาที ล่าสุดเมื่อไม่นานมานี้ ผมมีโอกาสกลับบ้าน 

อีกครั้ง แล้วลองขับรถขึ้นทางด่วนท่ีไม่ได้ ใช้บริการมานาน ปรากฏว่าวันนั้น 

ผมใช้เวลาถึง 1.30 ชั่วโมง เพราะรถติดมาก

อีกอย่างคนทั่วไปที่มีก�าลังซ้ือบ้านก็ไม่สามารถซื้อบ้านในเมืองได้อีก

ต่อไป เพราะที่ดินในเมืองราคาสูงมาก เป็นเหตุให้คนอยากมีบ้านต้องซื้อบ้าน

แถวชานเมือง

ถ้าที่ท�างานคุณอยู่ย่านชานเมือง ผมแนะน�าว่า ซื้อได้ แต่ถ้าคุณอยู่ใน

วัยท�างานที่ต้องเดินทางมาท�างานในเมืองทุกวัน ผมไม่แนะน�า เพราะทุกคน



20 สูตรส�ำเร็จ...เคล็ดลับ รวยด้วยคอนโด

ที่อยู่นอกเมืองหรือชานเมืองเกือบทั้งหมด ส่วนใหญ่จะเข้าเมืองเวลาเดียวกัน 

บางคนมาท�างาน บางคนไปส่งลูกแล้วมาท�างาน ซ่ึงทุกคนก็จะกระจุกอยู่ตรง

ถนนเส้นเข้าเมือง

มีหลายคนทีเ่ผชญิกบัความจรงินีก้็ได้รูว่้า อาจถงึเวลาทีพ่วกเขาต้องย้าย

ตนเองเข้ามาอยู่ในเมือง แม้เงินที่มีอาจซื้อบ้านในเมืองไม่ได้ (เพราะแพงหูฉี่) 

แต่อย่างน้อยกมี็คอนโดให้เลอืกซือ้ ถงึจะไม่ใหญ่โตโอ่โถงเท่าบ้านย่านชานเมือง 

แต่ก็สะดวกสบาย ประหยัดเวลาเดินทาง และความเครียดได้เยอะทีเดียว

การเผชญิกบัปัญหารถตดิทีต้่องขับรถเข้ามาท�างานในเมอืงทกุเช้า ท�าให้

ผมคิดได้ว่า ถ้ารถติดทางเข้าเมือง เราก็อยู่ในเมืองซะเลย
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