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อยากมีีบ้้าน
แต่่กู้้�เงิินแบงก์ไม่่ผ่่าน

อยากขายบ้้าน
แต่่หาลููกค้้ามาซ้ื้�อไม่่ได้้

นี่่�คืือโอกาสทองที่่�จะสร้้างเงิินล้้าน
ของ “นายหน้้า” บ้้านผ่่อนตรง
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คำำ�นำำ�
สำำ�นักพิิมพ์

	 ไม่่ว่่าเศรษฐกิิจจะเป็็นเช่่นไร ผมเชื่่�อว่่าหลายคนก็ยัังอยาก
มีีบ้้าน เพราะบ้้านคืือปััจจััย 4 ของชีีวิิต และเป็็นความฝัันของ
หลายๆ ครอบครััว ทว่าบ้้านราคาหลัังเป็็นล้านถ้้าธนาคารไม่่
ปล่่อยสิินเชื่่�อให้้กู้้�แล้้วจะนำำ�เงิินจากไหนไปซื้้�อได้้นี่่�คืือประเด็็นที่่�
คนมีบ้้านจำำ�นวนมากไม่่สามารถที่่�จะแก้ไ้ด้้ 

จนเป็น็ที่่�มาของการ
ทำำ�ธุุรกิจบ้้านผ่่อนตรง 
ซ่ึ่�งเป็น็การทำำ�ธุุรกรรมทางกฎหมาย
ระหว่่างเจ้้าของบ้้านและผู้้�ที่่�ต้้องการ
มีีบ้้านแต่่ไม่่สามารถที่่�จะขอสิินเช่ื่�อ
จากธนาคารได้้  
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	ทว่ าการที่่�เจ้้าของบ้้านจะมาพบกัับลููกค้้าหรืือคนที่่�ต้้องการมีี
บ้้านกลัับไม่่ใช่่เรื่่�องง่่าย และเมื่่�อได้้พบกัันแล้้วจะตกลงใจซื้้�อขาย
บ้้านแบบผ่่อนตรงก็็ยิ่่�งเป็็นเรื่่�องที่่�ค่่อนข้้างยากถ้้าไม่่มีีมืืออาชีีพมา
ดำำ�เนินิการเชื่่�อมโยง ปรับัจููนความคิดิ และมุมุมองของทั้้�งสองฝั่่�ง 

	มื อือาชีพีที่่�ผมพููดคือื “นายหน้า้” แต่่นายหน้้าบ้้านผ่อนตรง
จะค่่อนข้้างแตกต่่างกัับนายหน้้าอสัังหาริิมทรััพย์์ทั่่�วไปพอสมควร
เพราะนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรงจะต้้องเป็็นคนใจเย็็นสัักหน่่อย และมีี
ความสามารถในการเจรจาประนีีประนอม คุุณผู้้�อ่่านอาจจะรู้้�สึึก
ว่่าการเป็็นนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรงเป็็นเรื่่�องยาก แต่่อย่่าลืืมนะครัับ
เพราะมันัยากถึึงได้ผ้ลตอบแทนที่่�สููงและคุ้้�มกัับค่่าเหนื่่�อย 

 	ธุ ุรกิิจนี้้�จึึงเป็็นธุุรกิิจที่่�ท้้าทายความสามารถพอสมควร ซ่ึ่�ง
หนัังสืือเล่่มนี้้�จะพาคุณุผู้้�อ่านทุกคนไปค้นพบธุุรกิิจที่่�แวดวงอสัังหา-
ริิมทรัพย์ไม่ค่่่อยจะพููดถึึงอย่า่งละเอียีด  นัับตั้้�งแต่่ก้้าวแรกสู่่�วงการ
นี้้� การคิิดคอมมิิชชััน สารพััดเทคนิคต่างๆ ในการพิิชิิตใจลููกค้้า  
เรีียกได้ว่้่าครบทุกุรสชาติกิารทำำ�ธุรกิจิ ฉะนั้้�นใครที่่�กำำ�ลังมองหาธุรุกิจิ
ที่่�ลงทุุนไม่่มากแต่ไ่ด้้กำำ�ไรก้้อนโต อย่า่พลาดหนัังสืือเล่่มนี้้�เด็็ดขาด 

เป่ี่�ยมศัักดิ์์� คุุณากรประทีีป

บรรณาธิิการบริหาร
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คำำ�นำำ�
ผู้้�เขีียน

	 หนัังสืือเล่่มนี้้� ทางผู้้�เขีียนมีความตั้้�งใจอย่่างยิ่่�งที่่�จะ
ถ่่ายทอดเสน่่ห์์แห่่งกระบวนการขายบ้านยุคใหม่่ เพื่่�อให้้ผู้้�อ่าน  
ทุุกท่่านได้้เตรีียมตััวและเตรีียมพร้้อมในการทำำ�ธุุรกิิจในวงการ
อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�หลากหลายและท้า้ทาย ในยุคปัจจุุบัันการขาย
บ้้านเป็น็กระบวนการที่่�ซับัซ้อ้น ต้้องมีทีั้้�งความรู้้� ข้อ้มููลที่่�ถููกต้้อง 
ชััดเจน การทำำ�การตลาดที่่�โดนใจลููกค้้ากลุ่่�มเป้า้หมาย เพราะใน
ยุุคที่่�ลููกค้้าสามารถเข้้าถึึงข้้อมููลต่างๆ ในโลกออนไลน์ได้้ง่่าย ซ่ึ่�ง
เป็็นทั้้�งโอกาสและอุปุสรรคของการขายบ้าน 

การขายบ้้านในแบบเดิิม
ที่่�ต้้องต่่อสู้้�กับคู่่�แข่่งมหาศาล 
ผู้้�เขีียนได้้ค้้นพบว่่า 
การขายบ้้านมีีมากกว่่าการฝากขาย 
ติิดป้า้ย ทำำ�การตลาดออฟไลน์ 
หรืือออนไลน์ทั่่�วไป 

������������������������������-Artwork.indd   6������������������������������-Artwork.indd   6 27/8/2567   11:26:5927/8/2567   11:26:59

ตัว
อย
่าง



ซ่ึ่�งสามารถทำำ�กำำ�ไร สร้้างผลตอบแทน
ให้้กัับผู้�ขายได้้อย่่างมหาศาล

	 หนังัสืือเล่่มนี้้�มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเป็็นแรงจููงใจให้้กัับผู้้�อ่่านใน
การสร้้างงานสร้้างอาชีีพให้มี้ีรายได้ ้แม้้ไม่่ใช่่การทำำ�งานประจำำ� ทาง
ผู้้�เขีียนสอดแทรกทั้้�งความรู้้� คำำ�แนะนำำ� เทคนิคิเกี่่�ยวกับัการขายบ้า้น
ในสถานการณ์์ที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างรวดเร็็วของตลาดอสัังหาริิมทรัพย์ 
ข้้อจำำ�กัดต่่างๆ ที่่�ส่ง่ผลต่อ่การขายบ้าน การขายบ้านรูปแบบใหม่่ที่่�
ยัังมีีน้้อยในตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ ในปัจจุุบัันชี้้�ให้้เห็็นโอกาสและ 
ผลตอบแทน เคล็ดลัับ วิิธีีการต่า่งๆ ที่่�สำำ�คัญในการขายบ้า้นให้้ได้้
ผลตอบแทนที่่�คุ้้�มค่่า ไม่่เสียีเปรียีบเชิิงการแข่่งขััน ท่่านจะได้้เรีียนรู้้�
และทำำ�ความเข้้าใจในเรื่่�องของทรััพย์์ที่่�เหมาะสม การตรวจสอบ
ข้้อมููลบ้า้น รายละเอีียดของทรัพย์สิิน ข้้อมููลต่า่งๆ เพื่่�ออ้้างอิิงในการ
ตั้้�งราคา และการสร้้างแผนการตลาดที่่�มีีประสิิทธิิภาพเพื่่�อดึึงดููด    
ผู้้�ซื้้�อที่่�เหมาะสม

	 ในบทต่างๆ จะระบุหุลัักการและขั้้�นตอนที่่�สำำ�คัญในการขาย
บ้้าน รวมถึึงการเตรีียมความพร้อมที่่�จำำ�เป็็นก่อนที่่�จะเริ่่�มต้้น
กระบวนการขาย เทคนิคและวิธีิีการที่่�มีีประสิิทธิภาพในตลาดทำำ�ให้้
บ้้านของท่า่นเข้้าถึึงกลุ่่�มผู้้�ซื้้�อที่่�มีีความสนใจและมีีความพร้อมที่่�จะ
ซื้้�อบ้้านของท่่าน นอกจากนี้้�ยัังมีีคำำ�แนะนำำ�ในการจััดทำำ�เอกสารที่่�
สำำ�คัญ เช่่น เอกสารสััญญา ซึ่�่งเป็็นสิ่่�งสำำ�คัญอย่่างยิ่่�งที่่�จะช่่วยให้้
กระบวนการขายเป็็นไปได้อ้ย่า่งราบรื่่�นและประสบความสำำ�เร็็จ
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	น อกจากนี้้�ยัังมีีเนื้้�อหาในเรื่่�อง การคััดเลืือกทรััพย์์ท่ี่�
เหมาะสม การต้ั้�งราคา การกำำ�หนดงวด การคิิดอััตรา
ดอกเบ้ี้�ย อีีกทั้้�งยัังมีีคำำ�แนะนำำ�เก่ี่�ยวกัับการคััดกรอง  
ผู้้�ซ้ื้�อ การประเมิินความเส่ี่�ยงทั้้�งเจ้้าของทรััพย์์ท่ี่�จะขาย
และผู้้�ที่�จะซ้ื้�อ รวมถึึงการทำำ�สินเช่ื่�อบ้้านให้้อนุุมััติิ 

	คำ ำ�แนะนำำ�และข้้อมููลที่่�จะได้ร้ับัจากหนัังสืือเล่่มนี้้� ทางผู้้�เขีียน
ได้้รวบรวมจากประสบการณ์์ในวงการอสัังหาริิมทรััพย์์และวงการ
ธนาคารมาร่ว่ม 10 ปีี ข้้อมูลูและคำำ�แนะนำำ�ต่างๆ เกิดิจากการลงมือื
ปฏิิบััติิจริิง มีีเคสมากมายที่่�เกิิดขึ้้�นระหว่่างลองผิิดลองถููก เปรียบ
เทีียบให้้ผู้้�อ่านได้้เห็็นทั้้�งทางด้้านที่่�สำำ�เร็็จและไม่่สำำ�เร็็จ ซ่ึ่�งมีีความ
สำำ�คัญมากในการช่ว่ยให้ผู้้้�อ่านได้เ้ตรียีมพร้อมและลุุยกับตลาดการ
ขายบ้านรูปแบบใหม่ไ่ด้้อย่่างมืืออาชีพี

ชุุติิมา นำำ�เจริิญวุุฒิิ

ผู้้�ก่อตั้้�งแพลตฟอร์์ม www.renttoown.co.th

สำำ�หรัับผู้�สนใจบ้้านผ่่อนตรง
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	ป ระสบการณ์์งานขายจากการทำำ�งานประจำำ�ให้้กัับธุุรกิิจ
ธนาคารและธุรุกิจิอสัังหาริิมทรัพัย์ ์ผนวกกัับความชอบและหลงใหล 
เห็็นโครงการบ้้านที่่�ไหนขึ้้�นโครงการใหม่่ ชอบเข้้าไปขอชมบ้้านใน
โครงการต่่างๆ ข่่าวสารอะไรที่่�เกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรัพย์ชอบติิดตาม 

	 จนวันหน่ึ่�งลาออกจากงานประจำำ� ทั้้�งที่่�รายได้้ดีี ค่่าคอมมิิชชััน 
ดีี โบนััสดีี ผัันตัวเป็็นคุุณแม่่ Full Time ซ่ึ่�งแน่่นอนว่ารายได้้เท่่ากัับศููนย์ 
เวลาทั้้�งหมดที่่�มีีทุ่่�มเทไปกับัหน้้าที่่�แม่ ่4 ปีีเต็็มที่่�นั่่�งมองความสำำ�เร็็จ
ของคนรอบตััว แถมช่่วง COVID-19 ก็็กระทบกัับงานของครอบครัวด้วย 
	
	 ในใจได้้แต่่คิิดหาทางออกว่่ารายได้้สองทางย่่อมดีีกว่่าหน่ึ่�ง
ทาง แต่่ด้ว้ยข้อจำำ�กัดัของเวลาที่่�ต้้องให้้ความสำำ�คัญกัับการเลี้้�ยงลููก 
จึึงต้อ้งค้น้หาอาชีพีที่่�สามารถทำำ�เงินิได้้ โดยไม่่ต้้องตอกบัตัรเข้้าออก
ตรงเวลา อิิสระในการทำำ�งาน ไม่่ต้้องเข้้าออฟฟิิศ แต่่สามารถหา 
รายได้้ไม่่จำำ�กััด สามารถบริิหารเวลาเองได้้ ซ่ึ่�งตอนนั้้�นลองขาย
ประกัันรถยนต์์ผ่่านโบรกเกอร์์แห่่งหน่ึ่�ง มีีได้้รายได้้จากค่่าคอมมิิชชััน 
ก็็ตอบโจทย์ระดัับหน่ึ่�ง แต่ไ่ม่่ใช่่สิ่่�งที่่�หลงใหล ทำำ�ให้้ทำำ�ได้้ไม่่เต็็มที่่�
 
	 จนวันหน่ึ่�งต้้องประกาศขายบ้้าน เพราะแบกภาระหลายที่่�  
ไม่่ไหว ลองประกาศขายอยู่่�ประมาณ 3-4 เดืือน ก็็ยัังเงีียบ แต่่ไม่่
แปลกใจเพราะช่ว่งนั้้�นช่วง COVID-19 ระบาดใหญ่่ แต่เ่ราก็็ต้้องรีีบ
ปล่อยให้ไ้วที่่�สุดุ เพราะยังัต้อ้งส่ง่ค่่างวดธนาคารทุุกเดืือน

สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 11
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ชุุติิมา นำำ�เจริญวุุฒิิ12

	จำ ำ�ได้้ว่่าเคยขายแบบผ่่อนตรงมาหลัังหนึ่�่ง โครงการแถว
ลำำ�ลูกกา โอนไปเป็็นที่่�เรีียบร้อ้ย เลยศึึกษาข้้อมููลแบบจริิงจััง พร้อม
ทั้้�งประกาศขายแบบบ้้านผ่อนตรง ไม่ถ่ึึง 1 เดืือน มีีลููกค้้าติิดต่่อมา
ขอทำำ�สัญญาเช่่าซื้้�อกำำ�หนดระยะเวลา 3 ปีี ซ่ึ่�งเราไม่่ติิด เพราะ
วััตถุประสงค์์คืือ ขายหรืือเช่่า หรือืเช่า่ซื้้�อก็็ได้้ ให้้ตััดภาระรายเดืือน
ที่่�ต้้องจ่่ายธนาคาร

	ลู กค้้ามีีทนายประจำำ�ตัวออกแบบสััญญาเช่่าซื้้�อมาให้้ ซ่ึ่�งเรา
ตรวจดูแูล้ว้เป็น็ธรรมทั้้�งสองฝ่า่ย จึึงตัดัสิินใจทำำ�สัญญาทันัทีี พอคน
รอบตััวเห็็นว่าเราขายบ้านได้ ้ตััดภาระได้้ เลยขอให้้ช่่วยปล่อยแบบ
เดียีวกัน จึึงเป็น็จุดเริ่่�มต้้นของงานนายหน้้าขายบ้านผ่อนตรง จนลูก
เข้้าโรงเรีียน เริ่่�มมีีเวลาส่่วนตััว จากเดิิมที่่�รัับขายบ้้านให้้เฉพาะคน
รู้้�จัก เริ่่�มรัับลููกค้้าหน้้าใหม่่ อีีกด้้านมดก็็เริ่่�มเรีียนรู้้� ตั้้�งกฎเกณฑ์์ 
กำำ�หนดรายได้้ วางแผนกลยุทุธ์์ ทำำ�สื่่�อออนไลน์ ศึึกษาโมเดลธุรกิิจ
จนทะลุุปรุุโปร่่ง หาช่่องว่่างในตลาด เน้้นการตลาดออนไลน์ เน้้น
ทรัพย์ที่่�เป็็นที่่�ต้อ้งการของตลาด เน้้นลูกค้้าที่่�ปลอดภััย

	 การเริ่่�มต้้นจากบ้้านตัวเอง ทำำ�ให้้เราสามารถตอบคำำ�ถาม
ลููกค้า้ได้้อย่า่งชััดเจนและทำำ�งานด้ว้ยความระมััดระวัังจากเคสต่่างๆ 
ที่่�ลููกค้้าเล่่าปััญหาให้ฟั้ัง วางแผน ปรับกลยุทุธ์์ ลููกค้้าทุุกรายที่่�ผ่่าน
มืือเรา ต้อ้งได้ร้ับัการ Verify ทุุกคน  ขอเอกสารต้้องได้้ครบ สอบถาม
ข้้อมููลต้องตอบได้ชั้ัดเจน ยึึดหลักัความซื่่�อสััตย์ โปร่งใส ชััดเจน แล้้ว
สามข้้อนี้้� จะเป็็นตัวัที่่�คััดกรองลููกค้า้ที่่�ดีีและปลอดภััยมาหาเราเอง
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 13

	น ายหน้้าที่่�ดีี ไม่่เพีียงแต่ปิ่ิดการขายได้้ แต่่นายหน้้าที่่�ดีี ต้้อง
เป็็นที่่�ปรึึกษา แก้ปั้ัญหาให้ลูู้กค้า้ได้้ โดยเฉพาะบ้้านผ่อนตรง ต้อ้ง
ดููแลลูกค้้าในระยะยาว และเราคืือที่่�พึ่�่งเดีียวสำำ�หรัับลููกค้้าทั้้�งสอง
ฝ่่าย เขาไว้้ใจให้เ้ราดููแลเรื่่�องเงินิๆ ทองๆ เราต้้องไม่่ทอดทิ้้�งแม้้เกิดิ
ปััญหา และต้้องใส่่ใจพยายามดัันเคสทุุกเคสให้้จบตามคำำ�มั่่�น
สััญญา

	ปั จัจุุบััน ได้ร้ับัความไว้้วางใจจากลูกูค้้า ด้้วยเสีียงเดีียวกันว่า

	คุ ณมด คััดกรองลููกค้้าท่ี่�ดีี 
	คุ ณมด คััดกรองเจ้้าของบ้้านท่ี่�ดีี
	คุ ณมด ให้้ข้้อมููลละเอีียดชััดเจนดีี
	คุ ณมด ตรงไปตรงมาดีี

	สิ่่ �งเหล่่านี้้�คืือเครื่่�องพิิสููจน์์ว่่า เรามาถููกทาง และทำำ�ให้้การ
ทำำ�งานของมด เป็น็เรื่่�องที่่�สนุกุ ท้า้ทาย พร้อมทุ่่�มเทให้้กับัลููกค้้าที่่� 
ไว้้วางใจทุกุราย จากรายได้เ้สริมิในวันนั้้�น กลายเป็็นธุรกิจิในวันันี้้� 

	ครู ที่่�ดีทีี่่�สุดุสำำ�หรัับมด เป็น็ใครไปไม่่ได้้ นอกจาก “ลููกค้้าท่ี่�
น่่ารััก” ขอขอบคุณุคุณุครูทุุกคนที่่�ทำำ�ให้้มดมีีเส้้นทางอาชีีพที่่�สดใส 
สำำ�หรัับท่่านใดที่่�พร้อมเปิดิใจเรียีนรู้้� หนัังสืือเล่่มนี้้�ช่่วยคุุณได้้ค่ะ่

������������������������������-Artwork.indd   13������������������������������-Artwork.indd   13 27/8/2567   11:26:5927/8/2567   11:26:59

ตัว
อย
่าง



ชุุติิมา นำำ�เจริญวุุฒิิ14

บทท่ี่� 1

 รู้้�จัก
บ้้านผ่่อนตรง

กัันก่อน
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 15

จุุดเริ่่�มของ “บ้้านผ่่อนตรง”

	 หลายคนอาจสงสััย บ้้านผ่่อนตรงคืืออะไร 
	 หลายคนอาจมีีคำำ�ถามในใจ มีีด้วยหรอ บ้้านผ่่อนตรง
	 หลายคนอาจรู้้�จักัอย่า่งดีี แต่่ไม่่รู้้�ว่าน่ี่�คืือ บ้้านผ่่อนตรง

	 เอาเข้้าจริิง มดเองเป็น็แบบที่่�สามค่่ะ เพราะเคยขายรูปแบบ
นี้้�กัับบ้้านหลังัแรกที่่�ทดลองลงทุนุ ครั้้�งแรกที่่�อยากลองลงทุนุจับบ้้าน
ขาย เริ่่�มจากทาวน์เฮ้้าส์เ์ล็็กๆ ย่า่นชานเมืือง ตอนนั้้�นจำำ�ได้้ว่่า ซื้้�อใน
ราคาถููกมากๆ เป็น็บ้า้นตัวัอย่า่งของโครงการที่่�ยัังปิิดโครงการไม่่ได้้ 
เลยลดราคาชนิดที่่�ว่่า ไม่่ต้อ้งใช้้เวลาตััดสิินใจนาน 

	พ อได้้เป็็นเจ้้าของ เริ่่�มแรกยัังไม่่มีีความรู้้�และประสบการณ์์
อะไรเลย ชั่่�งใจอยู่่�นานว่าจะปล่อ่ยขายทำำ�กำำ�ไรเลยหรืือว่่าจะปล่อย
เช่่า ประกาศทั้้�งขาย/ให้้เช่่า เลยแล้ว้กัน และแล้้วก็ได้ผู้้้�สนใจเช่่ามา
ก่่อน สามารถปิิดดีีลได้้ทัันทีีด้้วยราคาตลาดทั่่�วๆ ไป ด้้วยความที่่�
เป็็นบ้านตัวอย่า่ง ผู้้�เช่า่จึึงสามารถเข้้าอยู่่�ได้้ทัันทีี

	 ในระหว่่างสััญญา ผู้้�เช่่าเรีียกร้้องอะไร ต้้องจััดให้้ทุุกอย่่าง 
ตั้้�งแต่่เรื่่�องเฟอร์์นิิเจอร์์ การเทพื้้�นคอนกรีีตรอบตััวบ้้านใหม่่ การ
ซ่่อมแซมอุุปกรณ์์ต่่างๆ ติิดตั้้�งปั๊๊�ม แทงค์์น้ำำ�� ทุุกอย่่างคืือต้้นทุุน
ทั้้�งหมด เมื่่�อเทียีบกับัค่่าเช่า่ที่่�ได้้รับั ไม่่ว้้าวเอาเสีียเลย 

สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 15
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ชุุติิมา นำำ�เจริญวุุฒิิ16

	 เมื่่�อหมดสัญัญาเช่่า จึึงประกาศใหม่่ ขาย/ให้้เช่่า เหมืือนครั้้�ง
แรก ความรู้้�สึึกแบบว่่าอะไรก็็ได้้ อยากปลดภาระแล้้ว ต้้องผ่่อน 

แบงก์์ทุุกเดือืน แถมค่า่ส่ว่นกลางก็ต้็้องจ่่าย ไหนจะต้้องบำำ�รุงรัักษา 
ค่า่ดููแลอื่่�นๆ อีีก ประกาศร่่วม 6 เดือืน ด้้วยราคาที่่�ต่ำำ��กว่่าตลาดมาก 
เอาง่่ายๆ คืือในโครงการไม่่มีีใครขายต่ำำ��กว่่าเราแน่่นอน ไม่่จ้้าง   
นายหน้้า ขายโดยปิดประกาศหน้้าบ้้าน และลง Website บ้้าง ซ่ึ่�ง 
Facebook ตอนนั้้�นยังไม่่ค่อ่ยรู้้�จัก 

	 ใช้้เวลานานพอสมควรจนกระทั่่�งมีีลููกค้้ารายหน่ึ่�ง โทรเข้้ามา 
สอบถาม เพราะเขากำำ�ลัังหาทำำ�เลนั้้�นพอดีี จึึงเป็็นจุดเริ่่�มต้้นของ  
การขายบ้านรูปแบบใหม่่ขึ้้�นมาแบบงงๆ

ด้้วยข้้อจำำ�กัดของลููกค้้า
ที่่�ไม่่สามารถกู้้�สินเช่ื่�อกัับทางแบงก์ได้้ 
แต่่มีีกำำ�ลังซ้ื้�อ ลููกค้้าเสนอเองเลยว่่า
ขอวางเงิิน 2 แสนบาทก่่อนได้้ไหม 
ทางผมขอเวลาหาเงิินส่่วนนี้้�
ไม่่เกิิน 3 ปี ีตอนนั้้�นคิิดแค่่เพีียงว่่า 
ขอให้้ปลดภาระได้้ อะไรก็ยอม 
จึึงตอบตกลงทำำ�สัญญากััน
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 17

	 โดยคิิดอััตราค่่างวดรายเดืือนขั้้�นต่ำำ�� ตามเรตที่่�เราผ่่อนกับ
แบงก์์ และคิิดอััตราดอกเบี้้�ยตามที่่�ทางแบงก์์คิิดกัับเรา ซ่ึ่�งสััญญาก็็
ยัังทำำ�ผิิดๆ ถููกๆ ต่า่งคนต่างไม่่รู้้�ทั้้�งสองฝ่่าย เรีียกได้้ว่่า ต่่างคนต่าง
วััดใจ ปรากฏว่าความโชคดีีของมดคืือ ลููกค้้าขอปิิดเงิินสดภายใน
ระยะเวลาไม่่ถึึง 1 ปีี นััดวัันโอนกรรมสิิทธิ์์� ทางมดก็็ดำำ�เนิินการ
ประสานงานกับัทางแบงก์เ์พื่่�อปลดจำำ�นอง

	 เคสนี้้�จบด้้วยความไว้้เนื้้�อเชื่่�อใจทั้้�งสองฝ่่าย ต่่างฝ่่ายต่าง
ขอบคุุณซึ่�่งกัันและกันั ลููกค้า้ได้้บ้า้น ส่่วนมดได้้ปลดภาระ เล่่ามา
ทั้้�งหมดทั้้�งมวล มันัคือความหมายของ “บ้้านผ่่อนตรง” เลยค่ะ 
เป็็นการซื้้�อขายบ้านในรูปแบบเช่า่ซื้้�อ ทางผู้้�ขายยินดีให้้ทางผู้้�จะซื้้�อ 
(ผู้้�เช่่าซื้้�อ) ทำำ�การผ่่อนจ่่ายเป็็นรายงวด โดยวางเงิินดาวน์เพื่่�อเป็็น
หลัักประกััน มีีการกำำ�หนดระยะเวลาสััญญาที่่�ชััดเจน เมื่่�อครบ
กำำ�หนดสััญญา ทางเจ้้าของบ้้านต้้องโอนกรรมสิิทธิ์์�ให้้กัับผู้้�เช่่าซื้้�อ 
โดยผู้้�เช่่าซื้้�อจะโอนกรรมสิทิธิ์์�ด้้วยวิิธีีปิิดเงิินสด หรืือกู้้�สินเชื่่�อธนาคาร
ก็็ได้ ้ซ่ึ่�งวิิธีีการนี้้�จะช่่วยให้ลูู้กค้า้ที่่�มีีความต้้องการซื้้�อบ้้าน มีีโอกาส
ในการซื้้�อได้ง่้่ายมากขึ้้�น ส่ว่นผู้้�ขายบ้าน ก็็มีีโอกาสในการขายมาก
ขึ้้�นเช่่นกันัค่ะ

	ต่ างจากการ “ซ้ื้�อขาย” ทั่่�วไปอย่่างไร พอได้้สััมผััสการซื้้�อ
ขายทั้้�งสองแบบจึึงทำำ�ให้้รู้้�ว่า กระบวนการขายทั้้�งสองแบบนั้้�น มีี
ความแตกต่่างกัันอย่่างไร เพื่่�อให้ผู้้้�อ่านนั้้�นเห็็นภาพกระบวนการขาย
ตั้้�งแต่่เริ่่�มต้น้จนจบ
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 19

	 จากภาพจะเห็็นความแตกต่่างชััดเจนอยู่่�ที่่�ขั้้�นตอนกระบวน 
การซื้้�อขาย แน่่นอนว่่าคนขายบ้้านย่่อมต้้องการขายเพื่่�อตััดจบทุุก
อย่่าง และได้้รัับเงิินก้อนให้้เร็็วที่่�สุุด ในตลาดอสัังหาฯ มืือสองนั้้�น 
ส่่วนใหญ่่คืือ การซ้ื้�อขายแบบซ้ื้�อขายขาด เจ้้าของบ้้านปลด
ภาระได้้เงินิก้อ้น หรือืกำำ�ไรทัันทีทีี่่�โอนกรรมสิิทธิ์์� ส่่วนนายหน้้าได้รั้ับ
ค่่าตอบแทนทันัทีเีช่น่กันหลังัจากโอนกรรมสิิทธิ์์�เรีียบร้้อย

	ส่ ว่นการซื้้�อขายแบบบ้า้นผ่อ่นตรง จะมีรีะยะเวลาและขั้้�นตอน
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น เพื่่�อให้ผู้้้�ซื้้�อที่่�มีคีวามต้้องการและมีีความพร้อมในการซื้้�อ
บ้้าน สามารถเข้้าอยู่่�ได้้ทันัทีีโดยมีกีารวางเงิินดาวน์จำำ�นวนหน่ึ่�งเป็็น
หลัักประกัันการซื้้�อขาย โดยรายละเอีียดจะกล่่าวในบทถัดไป

	อ่ านมาถึึงตรงนี้้� ผู้้�อ่านอาจสงสััยว่าแล้้วมันดีกว่่าอย่่างไร ใน
เมื่่�อใช้้เวลาในการจบเคสนานกว่่า อย่่าลืืมว่่าตลาดอสัังหาฯ ใน
ปััจจุุบัันแข่่งขัันกันดุเุดือืดมาก การแข่่งขัันที่่�สู้้�กันัด้วยราคา อำำ�นาจ
ต่่อรองมัักตกอยู่่�กัับลููกค้้าเป็็นธรรมดา รููปแบบการขายที่่�แตกต่่าง 
ย่่อมเปิดิโอกาสให้้ผู้้�ขายได้พ้บกับัลูกูค้า้มากยิ่่�งขึ้้�น ยัังมีลูีูกค้า้อีกีมาก 
ที่่�ยัังรู้้�สึึกว่่าการมีีบ้้านยากสำำ�หรัับเขาเพราะเข้้าไม่่ถึึงสิินเชื่่�อ ในทาง 
กลัับกััน ยัังมีีผู้้�ขายอีกจำำ�นวนมากที่่�แนะนำำ�และช่่วยเหลืือลููกค้้าได้้
ไม่่สุุดทาง รููปแบบบ้้านผ่อนตรงจึึงมาช่่วยตอบโจทย์ทั้้�งสองฝ่่ายค่ะ

	คว ามแตกต่่างในเรื่่�องของสััญญา รายละเอีียดของสััญญา 
แตกต่่างกันัสิ้้�นเชิงิ หากใครที่่�ซื้้�อขายบ้า้นมือสองแบบทั่่�วๆ ไป ในวัน
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ชุุติิมา นำำ�เจริญวุุฒิิ20

ที่่�ลููกค้้าวางเงิินจอง ใช้สั้ัญญาจะซื้้�อจะขายได้้เลย แต่่สำำ�หรัับกลุ่่�ม
ลููกค้้าบ้้านผ่อนตรง ต้้องใช้้หนัังสืือสััญญาเช่่าซื้้�อที่่�ดิินและสิ่่�งปลูก
สร้้าง สำำ�หรัับรายละเอีียดจะกล่่าวไว้ใ้นบทที่่� 6  

สิ่่�งสำำ�คัญที่่�ห้้ามลืืมเด็็ดขาดคืือ 
การขายแบบบ้้านผ่่อนตรง 
ต้้องทำำ�สัญญาเช่่าซ้ื้�อ 
เป็น็ลายลัักษณ์์อัักษรเท่่านั้้�น 
ถ้้าไม่่ทำำ�จะกลายเป็น็การตกลงนั้้�น
โมฆะทัันทีี

	 ในเรื่่�องของการทำำ�การตลาด ส่่วนตัวมองว่่าการตลาดออฟไลน์ 
อย่่างเช่่น ติิดป้้ายหน้้าบ้้านหรืือตามถนนยังไม่่ค่่อยได้้ผลมากนััก
สำำ�หรัับตลาดบ้้านผ่่อนตรง จากประสบการณ์์พบว่่าลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�  
หาข้อ้มูลูจากทางออนไลน์มากกว่า่การขับัรถ Survey จึึงควรมุ่่�งเน้้น
การตลาดออนไลน์เป็็นช่อ่งทางหลััก  

	 กลุ่่�มลููกค้า้ที่่�สนใจบ้้านผ่อนตรง ถึึงแม้้จะเป็็นเฉพาะกลุ่่�ม ถ้้า
พููดให้้เห็็นภาพคือ กลุ่่�มที่่�เข้้าถึึงสิินเชื่่�อบ้้านหรืือซื้้�อบ้้านเงิินสด เขา
จะไม่่หาบ้้านผ่่อนตรง แต่่กลุ่่�มที่่�มีีกำำ�ลัังทรััพย์ มีีศัักยภาพ และมีี
ความต้้องการอยากมีีบ้า้นแต่่กู้้�สินิเชื่่�อยังัไม่่ผ่่าน เขาจะมองหาบ้้าน
ผ่่อนตรง
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 21

คุุณผู้�อ่านคิิดว่่า
กลุ่่�มไหนมีีจำำ�นวนมากกว่่ากััน 

	
	 หากเรามองว่่าตลาดของเราใหญ่่ การขายบ้านจะง่่ายขึ้้�นมา
ทัันทีี กลุ่่�มบ้้านผ่อนตรง ลููกค้้าส่่วนมากมีีเงิินดาวน์ และสามารถกู้้�ได้้ 
แต่่ไม่่ใช่่ ณ เวลาที่่�ซื้้�อ ทำำ�ให้้เขาไม่่มองบ้้านที่่�ประกาศขายทั่่�วไป ทั้้�งที่่� 
บางรายสามารถกู้้�ได้้ทันัที ี การเปิดิตลาดสำำ�หรัับกลุ่่�มบ้้านผ่อนตรง 
จึึงเป็็นเพีียงหนึ่�่งกลยุทุธ์์ที่่�จะทำำ�ให้ก้ารขายบ้า้น มีีโอกาสเข้้าถึึงลูกูค้้า
ได้้มากยิ่่�งขึ้้�นค่ะ่

	น ายหน้า้หรือืเซลส์ท์ี่่�จะมาทำำ�หน้า้ที่่�เป็น็ตัวักลางบ้า้นผ่อ่นตรง  
นอกจากทัักษะการขายแล้้วยัังต้้องเข้้าใจถึึงบริิบทต่างๆ ที่่�จะให้้
บริิการที่่�ดีีและมีีประสิิทธิภาพ ทั้้�งทางฝั่่�งผู้้�ขายและผู้้�ซื้้�อ ทั้้�งในเรื่่�อง
ของ การคััดกรองลููกค้้าท่ี่�มีีศัักยภาพ  การวิเิคราะห์ร์าคา 
การกำำ�หนดเงิินดาวน์์และงวดผ่่อน การคิิดอััตรา
ดอกเบี้้�ย การวิเิคราะห์สิ์ินเช่ื่�อ การเป็น็ท่ี่�ปรึึกษา ไกล่เ่กลี่่�ย 
ให้้คำำ�แนะนำำ�ทั้้�งสองฝ่่าย การขายบ้้านผ่่อนตรงเป็็นสััญญา
ผููกพัันระยะยาว ต้้องดููแลกันไปจนกว่่าจะจบเคสที่่�กรมที่่�ดิิน 

	 ดัังนั้้�นนอกจากมีีใจรัักด้้านการขายแล้้ว ต้้องมีี
เทคนิคปิดการขายและองค์ค์วามรู้้�ต่า่งๆ อีีกหลายด้า้น 
จึึงจะทำำ�ให้้ประสบผลสำำ�เร็็จในเส้้นทางนี้้�

สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 21
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ความแตกต่่างระหว่่าง
การ “ซ้ื้�อขาย” กัับการ 
“เช่่าซ้ื้�อ/ผ่่อนตรง”

1	 ต่่างกัันท่ี่�กระบวนการขาย 
	ที่่ �มีีความยืืดหยุ่่�นให้กั้ับผู้้�ซื้้�อที่่�ต่่างกันั

2	 ต่่างกัันท่ี่�รููปแบบการขาย 
	ที่่ �มีีการวิิเคราะห์ศั์ักยภาพของผู้้�ซื้้�อ

3	 ต่่างกัันท่ี่�สััญญาท่ี่�ใช้้ 
	ที่่ �มีีการกำำ�หนดเงินิดาวน์ ค่่างวด อััตราดอกเบี้้�ย และ
	 ระยะเวลา

4	 ต่่างกัันท่ี่�การทำำ�ตลาด
	ที่่ �เปิิดโอกาสให้้เข้้าถึึงกลุ่่�มลููกค้้าได้้มากขึ้้�น ยิ่่�งเห็็น
	ตล าดใหญ่่ โอกาสยิ่่�งใหญ่่ตาม

5	 มืืออาชีีพในทุุกๆ ด้้านเท่่านั้้�น 
	ที่่ �จะสามารถทำำ�การขายในรูปแบบเช่่าซื้้�อ/ผ่่อนตรง 
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 23

โอกาสดีีสำำ�หรัับผู้้�ที่�จะทำำ�
ธุุรกิจบ้้านผ่่อนตรง

	 จากประสบการณ์์ที่่�เป็็นเซลส์์ขายบ้้านโครงการขนาดใหญ่่ 
และเป็็นเซลส์์ขายสิินเชื่่�อบ้้านให้้กัับธนาคารชั้้�นนำำ� ความยากของ
การมีีบ้้านหนึ่�่งหลััง คืือการขอสิินเชื่่�อที่่�อยู่่�อาศััยกัับทางธนาคาร  
โดยเฉพาะระดับัราคาต่ำำ��กว่่า 3 ล้้านบาท ลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�มัักถููกปฏิิเสธ
ค่่อนข้า้งสูงู  ยิ่่�งกลุ่่�มอาชีพีอิสระ กลุ่่�มค้า้ขาย  แม่่ค้้าออนไลน์  ธุุรกิิจ
ส่่วนตัวทั้้�งแบบจดทะเบียีนการค้้าและไม่่จดทะเบีียน รวมไปถึึงกลุ่่�ม 
SME ที่่�เพิ่่�งเริ่่�มทำำ�ธุรุกิจิ ทำำ�ให้ลูู้กค้้ากลุ่่�มเหล่า่นี้้�เข้้าถึึงสิินเชื่่�อได้้ยาก 
ทั้้�งที่่�เป็น็กลุ่่�มที่่�มีีกำำ�ลังัซื้้�อสูงู รายได้้มากกว่า่พนัักงานประจำำ�เสียีอีกี 
ยิ่่�งช่่วงโควิิดที่่�ผ่่านมา แม้้แต่ก่ลุ่่�มพนักังานประจำำ�ที่่�ว่่ามั่่�นคง ยัังได้้
รัับผลกระทบ ถููกลดเงิินเดือืนเพื่่�อช่่วยพยุงภาพรวมของบริิษััทให้้อยู่่�
รอด แต่่การใช้จ่้่ายหนี้้�สิินไม่ไ่ด้ถูู้กลดลงตาม

	 หนำำ�ซ้ำำ��หลายรายชำำ�ระหนี้้�ไม่่ไหว จ่่ายล่าช้้า จ่่ายบ้างไม่่จ่่าย
บ้้าง ทำำ�ให้เ้ครดิิตบูโรขึ้้�นประวััติทัิันที ี กว่่าจะแก้้ไขให้้เป็็นปกติิได้้ ก็็
ต้้องรอเวลาอย่า่งน้อ้ย 2-3 ปีี ถึึงจะลบออกจากประวััติิ ทำำ�ให้้การ
เข้้าถึึงสิินเชื่่�อบ้า้นยากขึ้้�นไปอีกี
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	 หากมองเผินิๆ จะเหมืือนปิดโอกาสสำำ�หรัับการมีีบ้้านไปแล้้ว  
แต่ห่ากมองอีกีมุุมหนึ่�่งจะพบว่่า  ลููกค้้ากลุ่่�มนี้้�ต้้องการคนที่่�สามารถ
เป็็นที่่�ปรึึกษาให้้เขาหรืือผู้้�ที่่�มีีความรู้้�และเชี่่�ยวชาญมากพอที่่�จะแนะนำำ� 
ให้้เขาสามารถมีีบ้้านได้ด้ั่่�งใจฝันั 

ทำำ�ให้้มองเห็็นโอกาสในการขาย 
ในรููปแบบบ้้านผ่่อนตรง 
เพื่่�อมาแก้้ไขปัญัหาให้้กัับลููกค้้ากลุ่่�มนี้้� 
โดยการทำำ�ให้้พวกเขาสามารถมีีบ้้านได้้
แต่่ต้้องมีีเงิินดาวน์จำำ�นวนหน่ึ่�ง
เพื่่� อเป็น็หลัักประกััน
แน่่นอนว่่าลููกค้้ากลุ่่�มนี้้� 
มีีความต้องการบ้้านค่่อนข้้างมาก 
และมีีความพร้้อมทางด้้านการเงิิน

	 เขาจึึงยินิยอมที่่�จะวางเงิินดาวน์ ์ขอเพีียงแค่่มีีกระบวนการที่่�
ชััดเจน รััดกุุม ให้้เขามั่่�นใจ ว่่าเขาจะไม่่เสีียเงิินไปฟรีีๆ และใน
ระหว่่างที่่�แต่่งตััวเพื่่�อยื่่�นกู้้�สินเชื่่�อ คุุณต้้องผ่่อนกับทางเจ้้าของบ้้าน
เสมืือนผ่อนธนาคาร ที่่�สำำ�คััญลููกค้้าสามารถเข้้าอยู่่�บ้านเสมืือน
เจ้้าของบ้า้นได้ท้ันัทีี
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สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 25สร้้างเงิินล้้าน
ด้้วยธุุรกิิจนายหน้้าบ้้านผ่่อนตรง 25

ด้้วย Pain Point นี้้� ทำำ�ให้้เกิิด
ตลาดการขายบ้้านแบบผ่่อนตรงขึ้้�น 

มีีทั้้�งเจ้้าเล็็ก เจ้้าใหญ่่ 
มีีทั้้�งแบบผ่่อนตรงกับทางเจ้้าของบ้้าน 

และผ่่อนตรงผ่่านบริษััท 
มีีทั้้�งโครงการอสัังหาฯ ลงมา

เป็น็ผู้้�เล่่นในตลาดนี้้�เอง 
และกลุ่่�มที่่�ต้้องการลงทุนอสัังหาฯ 
โดยที่่�ไม่่ต้้องใช้้เงิินตััวเองอีกด้้วย
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