
จักรพ
งษ เมษพ

ันธุ และ อมรเทพ
 ผ

ันสิน

52 สัปดาห 52 ทรัพยสิน เปนภาคตอการลงทุนจากหนังสือขายดี

"เกมเศรษฐี : ลงทุนใหรวย ดวยอสังหาริมทรัพย"
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หนังสือเล่มนี้เขียนขึ้นเพื่อให้ข้อมูลแก่ผู้สนใจในวงกว้าง โดยมุ่งเน้นไปที่

หลักคิดและแนวทางเบื้องต้นในการลงทุนเป็นส�าคัญ ซึ่งในแต่ละพื้นที่หรือแต่ละ

กรณี การลงทุนอาจมีรายละเอียดปลีกย่อยที่แตกต่างกันไป ดังนั้น ผู้อ่านจึงควร

ใช้วิจารณญาณในการประยุกต์ใช้ เพื่อให้ได้แนวทางปฏิบัติที่เหมาะสมที่สุด

ทั้งนี้ เนื้อหาภายในเล่มได้มีการอธิบายถึงข้อควรระวัง และเงื่อนไขต่างๆ

ไว้พอสังเขป อย่างไรก็ดี วิธีปฏิบัติและการแสดงการค�านวณที่แสดงในหนังสือ

เป็นข้อมูล ณ ช่วงที่ผู้เขียนท�าการเขียนหนังสือเล่มนี้ ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลง

ไปได้ตามกาลสมัย หากผู้อ่านน�าไปปฏิบัติโดยมิได้ท�าการศึกษาข้อเท็จจริงต่างๆ

ทีเ่ปลีย่นแปลงไป อาจท�าให้เกดิความเสยีหายต่อการน�าไปใช้ได้ ซึง่ความผดิพลาด

ทั้งหมดที่อาจเกิดข้ึนนี้ ไม่อยู่ในความรับผิดชอบของผู้เขียนและส�านักพิมพ์แต่

อย่างใด
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ถ้าคุณคิดว่า การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ยาก...คุณควรอ่านหนังสือเล่มนี้

ถ้าคณุคิดว่า การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ต้องใช้เงนิจ�านวนมาก...คณุยิง่ต้อง
อ่านหนังสือเล่มนี้

ถ้าคุณคิดว่า การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ต้องเรียนคอร์สสัมมนาอะไรมาก 
มายเสียก่อนถึงจะลงทุนได้...ผมแนะน�าให้คุณเจียดเงินสักหน่อย มาซื้อหนังสือ
ที่ให้คุณได้มากกว่าเล่มนี้ แล้วลงมือท�าตามซะ

ถ้าคุณต้องการหนังสือที่เล่าเรื่องจริง จากตัวจริง ประสบการณ์จริงนับสิบ 
ปี... อ่านหนงัสอืเล่มนี ้คณุจะไม่ผดิหวงั เพราะมคีรบทัง้หลักคดิ วธิกีาร และเรือ่ง
เล่าเร้าพลังสร้างแรงบันดาลใจ

ถ้าคุณเป็นคนหนึ่งที่ชื่นชอบหนังสือ เกมเศรษฐี ซึ่งเป็นภาคแรกของ
หนังสือเล่มนี้...ผมรับประกันว่า คุณจะรักหนังสือเล่มนี้ด้วยเช่นกัน เพราะมันส์
ไม่แพ้เล่มที่แล้วเลย (จะมันส์กว่าเสียด้วยสิ)

และถ้าคุณเป็นคนหนึ่งที่มุ่งหวังอิสรภาพทางการเงินจากอสังหาริมทรัพย์
ให้เช่า...ผมอยากจะบอกคุณว่า ผมและอมรเทพเขียนหนังสือเล่มนี้เพื่อคุณครับ

52 สัปดาห์ 52 ทรัพย์สิน - THE MONEY COACH

จักรพงษ์ เมษพันธุ์
Facebook: moneycoach4thai

Line ID: moneycoach
เว็บไซต์: www.moneycoach4thai.com
อีเมล: moneycoach4thai@gmail.com
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หนังสือ “52 สัปดาห์ 52 ทรัพย์สิน” ที่อยู่ในมือคุณเล่มนี้ เป็นภาคต่อของ

หนังสือติดอันดับขายดี “เกมเศรษฐี : ลงทุนให้รวยด้วยอสังหาริมทรัพย์” ซึ่งได้รับ

เสียงตอบรับเป็นอย่างดีจากผู้อ่าน หลายคนมักพูดเป็นเสียงเดียวกันว่า หนังสือ

เกมเศรษฐี เหมาะกับผู้เริ่มต้น เพราะเนื้อหาอ่านง่าย ไม่ซับซ้อน ครอบคลุมหลัก

คิดการลงทุน และสร้างแรงบันดาลใจในการลงทุนทรัพย์สินให้เช่าได้เป็นอย่างดี

จุดมุ่งหมายของ หนังสือ เกมเศรษฐี ในภาคแรก ก็เพื่อจุดประกายหลัก

คิดการลงทุน สร้างพลังให้ผู้อ่านกล้าที่เริ่มต้นลงมือท�า จึงท�าให้มีเนื้อหาเพียง 

แค่บางส่วน ถ่ายทอดหลักคิดเบื้องต้นที่ยังไม่ครอบคลุมเกร็ดการลงทุนทั้ง

กระบวนการ 

แต่หากคณุอ่านหนงัสอื เกมเศรษฐ ีจบ และได้เริม่ต้นลงพืน้ทีห่าทรพัย์สิน

ไปบ้างแล้ว ก็ถือว่าบรรลุความตั้งใจของผู้เขียนครับ ขอแสดงความยินดีกับคุณ

ด้วย เพราะคุณได้ก้าวข้ามสิ่งที่ยากที่สุดของนักลงทุนไปแล้วครับ นั่นคือ การ 

กล้าเปลี่ยนแปลงตนเอง เริ่มต้นลงมือท�าอย่างจริงจัง (แต่ถ้าคุณยังไม่ได้เริ่มต้น 

ลองอ่านเนื้อหาในเล่มนี้ ตอน “เรื่องเล่าความส�าเร็จ # 6 ก้าวเล็กๆ สู่การลงทุน” 

ดูสิครับ น่าจะสร้างแรงบันดาลใจให้กับคุณได้ทีเดียว)
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เนื้อหาทั้งหมด กลั่นกรองจากประสบการณ์จริงของผู้เขียน แต่ยังคงยึด

สไตล์งานเขียนที่อ่านง่าย กระชับด้วยเนื้อหา มีตัวอย่างประกอบเพื่อความเข้าใจ 

และครบถ้วนด้วยข้อมูลเชิงลึก ถ้าหนังสือ เกมเศรษฐี ในภาคแรกสร้างความ

ประทับใจให้กับคุณมาแล้ว อย่ารอช้าที่จะเปิดอ่านหนังสือ “52 สัปดาห์ 52 

ทรัพย์สิน” เล่มนี้ เพราะมีเนื้อหาเข้มข้นตอบโจทย์ผู ้ที่ต้องการการลงทุน

อสังหาริมทรัพย์ให้ประสบความส�าเร็จ โดยเนื้อหาแบ่งเป็นสองส่วน 

เนือ้หาในส่วนแรก “การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในวันหยุด” ครอบคลุม

เน้ือหาเกร็ดการลงทุนที่เข้มข้น เช่น คนรวยซื้อบ้านได้มากกว่า 1 หลัง, No 

Money Down, ปลดล็อคความกลัว, การบริหารทรัพย์สิน, ก�าไรแฝงจากภาษี, 

การลงทุนคือกีฬาที่เล่นเป็นทีม, กลยุทธ์การลงทุน, รีไฟแนนซ์, แผนทางออก 

ฯลฯ

เนือ้หาในส่วนที่สอง ประกอบไปด้วย “เรื่องเล่าความส�าเร็จ (Success 

Story)” ถึง 7 เรื่อง 7 สไตล์ ที่จะจุดไฟในตัวคุณให้ลุกขึ้นมาศึกษาการลงทุน

อสงัหารมิทรพัย์อย่างจริงจัง เช่น “การต้ังเป้าหมายเพือ่สร้างทรพัย์สนิให้คนทีค่ณุ

รัก, การลาออกครั้งสุดท้ายที่เปลี่ยนชีวิตไปตลอดกาล, ประสบการณ์ภาคสนาม 

เครือ่งพสิจูน์ว่า ความพยายามอยูท่ี่ไหน ความส�าเรจ็อยูท่ีน่ัน่, ความมัง่คัง่เริม่ต้น

ที่ความคิด ความเชื่อ และการลงมือท�า, หลักคิดการสร้างความมั่งคั่งจากหนี้ดี 

และเร่ืองราวการท�าลายก�าแพงความกลวัสูก่ารลงทนุครัง้แรกของชวีติ” การลงทนุ

อสังหาริมทรัพย์ได้เปลี่ยนชีวิตพวกเขามาแล้ว คราวนี้ถึงตาคุณบ้างแล้วล่ะ

ขอขอบคุณ คณุรตันชยั บญุยิง่ ที่ได้ออกแบบปก “52 สัปดาห์ 52 ทรพัย์สิน” 

ออกมาได้สมบูรณ์และสวยงาม

อมรเทพ ผันสิน

(Facebook Page : “บ้านเช่าหลังแรก”
www.amornthep.com

pamornth@gmail.com)
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SECTION 1 :

การลงทุน 
อสังหาริมทรัพย์ 

ในวันหยุด 



1: 1 ปี 52 ทรัพย์สิน 13

1:
1 ปี 52 ทรัพย์สิน

หลังได้บ้านเช่าหลังแรกเป็นของตัวเอง* (จากความช่วยเหลือของคุณพ่อ) 

ผมเริ่มต้นศึกษาเรื่องการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างจริงจัง และแอบตั้งโจทย์

เล็กๆ กับตัวเองว่า อยากเป็นเจ้าของทรัพย์สินให้เช่าสัก 10 แห่ง ค่อยๆ สร้าง

กระแสเงนิสดไปเรือ่ยๆ สะสมไปเรือ่ยๆ ทยอยผ่อนลดเงนิต้น โปะบ้างในบางจงัหวะ 

แล้วกรี็ไฟแนนซ์เพือ่เพิม่กระแสเงนิสดทกุสามปี ประกอบกบัค่าเช่าทีป่รบัเพิม่ขึน้

ตามเวลา

ท�าแบบน้ีไปสกัสบิปี ผมน่าจะม ีPassive Income จากฟาร์มอสงัหารมิทรพัย์

ของผมหลักแสนบาทต่อเดือนได้ไม่ยาก

ในตอนเริ่มต้นลงทุน ผมรับรู้สถิติการลงพื้นที่จากคอร์สสัมมนาการลงทุน

อสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศคอร์สหนึ่งว่า อัตราส่วนความส�าเร็จในการลงพื้น

ที่หาทรัพย์สินของคนทั่วไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งคนเริ่มต้นลงทุนใหม่ๆ นั้นอยู่ที่ 

10:3

นั่นหมายถึง หากเราลงพื้นที่ในท�าเลที่เราสนใจ เพื่อหาทรัพย์สินที่เหมาะ

กับเกณฑ์การลงทุนของเรา หาดูสัก 10 แห่ง จะเจอที่น่าสนใจและน่าลงทุนอย่าง

น้อย 3 แห่ง

* ใครอยากรู้ที่มาที่ไปของทรัพย์สินดังกล่าว หาอ่านได้ในหนังสือ เกมเศรษฐี ซึ่งเป็นภาคแรกของ
หนังสือเล่มนี้ครับ
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แล้วก็ได้ผลครับ ผมเดินหาไปจนครบ 10 แห่งตามสูตร แต่ไม่เจอทรัพย์- 

สินที่เข้าทาง หรือน่าลงทุนเลยแม้แต่ชิ้นเดียว ที่แย่คือ ล่วงเลยไปจนถึงเคสที่ 17 

ผมก็ยังไม่เจอทรัพย์สินที่ใช่อยู่ดี มีแต่พวกที่ซื้อแล้วเป็นหนี้สินทั้งนั้น

ในช่วงนั้น ผมยังเป็นพนักงานประจ�า ดังนั้น การจะออกมาเดินหา หรือ

นัดดทูรัพย์สนิทุกวนัไม่ใช่เรือ่งง่าย เวลาว่างทีพ่อจะมก็ีคอืช่วงวนัหยดุเสาร์อาทติย์ 

เพียงสองวันเท่านั้น

เวลาก็มีน้อย แล้วยังทะลึ่งได้ผลลัพธ์ไม่เข้าเป้าอีก ยอมรับตามตรงเลยว่า 

เล่นเอาท้อไปเหมือนกัน คิดดูง่ายๆ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ไม่เหมือนหุ้น

นะครับ ที่คุณศึกษาข้อมูลส่วนใหญ่จากที่บ้านได้ อสังหาริมทรัพย์เป็นการลงทุน

ที่ยังไงก็ต้องไปพื้นที่จริง และดูแต่ละครั้งก็ไม่ได้ดูแต่ตัวทรัพย์ที่สินสนใจ ต้องไป

ดูพื้นที่โดยรอบ ชุมชน สิ่งอ�านวยความสะดวก และคู่แข่ง รวมไปถึงเทรนด์ต่างๆ 

ที่ก�าลังจะเกิดขึ้นในพื้นที่

เรยีกว่า ถ้าดกูนัให้ละเอยีดจรงิๆ วนัหนึง่เราดทูรพัย์สินได้ไม่กีแ่ห่งกเ็หนือ่ย

แล้วครับ ยิ่งดูสะสมไปสัก 17 ที่แล้วยังไม่เจอ ยิ่งเหมือนเทน�้าราดกองไฟที่ใกล้

มอดเลยทีเดียว ค�าถามที่ว่า “หรืออสังหาริมทรัพย์นี้จะไม่ใช่เรา” ผุดขึ้นอยู่ในหัว

ตลอดเวลา

คนเราเวลาเป้าหมายมันไม่ชัดก็มักเป็นแบบนี้ การลงมือท�ามันก็สะเปะ- 

สะปะ ไร้ทิศทาง ไม่รู้ว่าอะไรคือแก่นของงาน อะไรคือเนื้องาน และนั่นยิ่งท�าให้

เราท้อได้ง่าย

บทสรปุทีส่วยงามของการท�างานในรอบแรกกค็อื ถ้าคณุลงมอืท�าอะไรสกั

อย่างแบบคนไม่ส�าเร็จเขาท�ากัน ท�าอะไรมันก็ไม่ใช่เราทั้งนั้นแหละ

หลังกลับมานั่งทบทวนพบความจริงที่ท�าให้ตาสว่างว่า ผมยึดติดกับสูตร

ส�าเร็จ 10: 3 มากเกินไป จนท�าให้การเดินดูทรัพย์สินแต่ละเคสไม่มีโฟกัส คิดมัก

ง่ายเอาว่า ท�าให้ครบแล้วเดี๋ยวได้เอง ซึ่งไม่จริงเลย 
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17 เคสที่ผ่านไป หลายเคสเป็นทรัพย์สินที่ไม่ต้องลงพื้นที่ก็รู้ว่าไม่ได้ ค่า

เช่าปริม่เงนิผ่อนเสยีขนาดนัน้ งานทีค่วรท�าบนโต๊ะได้ ก็ไม่ท�าให้เรยีบร้อยเสียก่อน 

คิดแต่ว่าไปดูเยอะๆ จะได้ประสบการณ์เพิ่ม มาถึงตรงนี้ แสงสว่างในสติปัญญาก็

พลันสว่างวาบขึ้นมาอีกครั้ง

“จะเรียกสิ่งใดว่าเป็นประสบการณ์นั้น ต้องดูด้วยว่า มันท�าให้เราฉลาด
ขึ้นหรือเปล่า ถ้าได้มันมาแล้วโง่เหมือนเดิม ไม่เรียกว่าประสบการณ์”

แทนที่จะกรองข้อมูลก่อน แล้วลงพื้นที่เฉพาะทรัพย์สินที่ค่าเช่ามากกว่า

เงินผ่อน ผมกลับเดินดูมันมั่วไปหมด คิดง่ายๆ แค่มีคนเช่าแล้วจะเป็นทรัพย์สิน

ที่ดี ท�างานได้แต่ปริมาณ แต่ไร้คุณภาพ

หลังจากได้นั่งทบทวนการลงทุนของตัวเองจนตกผลึก ผมเริ่มปรับวิธี

ท�างานของตัวเองใหม่ ดังนี้

1. ช่วงวันจันทร์-ศุกร์ ค้นหาทรัพย์สินคุณภาพ

เพื่อเก็บไว้ลิสต์ในการลงพื้นที่ 

หลักคิดง่ายๆ ของค�าว่า “ทรัพย์สินคุณภาพ” ก็คือ ทรัพย์สินที่เก็บค่าเช่า

ได้มากกว่าเงินผ่อนสักเล็กน้อย (อย่าลืมว่า ยังมีค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่รออยู่อีก เช่น 

ค่าส่วนกลาง และประกันภัย เป็นต้น)

ยกตัวอย่างเช่น หากหมายตาอยากลงทุนคอนโดมิเนียมห้องหนึ่ง ราคา 2 

ล้านบาท คอนโดมิเนียมห้องนั้นก็ควรเก็บค่าเช่าได้อย่างน้อย 14,000 บาท หาก

ต้องกู้เงินจากธนาคารมาซื้อในอัตราดอกเบี้ย 7 เปอร์เซ็นต์ ระยะเวลา 30 ปี แบบ

นี้เป็นต้น 
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การค�านวณหาอัตราผ่อนช�าระเงินกู้

กรณีกู้เงิน 2,000,000 บาท อัตรา

ดอกเบี้ย 7 เปอร์เซ็นต์/ปี 

ระยะเวลา 30 ปี

คิดเป็นเงินผ่อน (monthly

payment) 13,300 บาท/เดือน

ที่มา: www.fncalculator.com

2. หนึ่งปีต่อจากนี้ ผมจะลงพื้นที่ดูอสังหาริมทรัพย์
ในช่วงวันเสาร์-อาทิตย์ สัปดาห์ละ 1 แห่ง 

ถ้าหนึ่งปีมี 52 สัปดาห์ ผมก็จะใช้เวลาช่วงสายๆ วันเสาร์ (หรือวันอาทิตย์) 

เดินดูทรัพย์สินคุณภาพทุกสัปดาห์ ตั้งโจทย์ง่ายๆ กับตัวเองว่า “ถ้าดูไม่ครบ 52 

แห่ง ไม่เลิก” 

ที่ส�าคัญก็คือ ต้องดูเป็นประจ�าทุกสัปดาห์ เพื่อรักษาวินัยการลงทุน

เรื่องไม่น่าเชื่อก็คือ พอเราเปลี่ยนโฟกัส เปลี่ยนเนื้องาน การลงพื้นที่ใน

แต่ละครั้งได้น�้าได้เนื้อมากขึ้น เจอทรัพย์สินใกล้เคียงโอกาสลงทุนมากขึ้น และที่

ส�าคัญ เราเก่งขึ้น ประเมินคุณภาพทรัพย์สินได้เร็วขึ้นและไวขึ้น

สิ่งที่ผมลงไปดูในแต่ละคร้ัง ไม่ใช่แค่ทรัพย์สินที่เราสนใจ แต่เราได้ไปดู

ตลาดโดยรอบด้วยว่า คนแต่ละกลุม่เลอืกทีพั่กอย่างไร อะไรคอืปัจจยัส�าคญัในการ
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เลือกห้องเช่าของพวกเขา คู่แข่งเป็นอย่างไร แบบไหนที่คนเช่ากันเต็ม และแบบ

ไหนที่คนไม่เลือกเช่า

พูดแบบเฉลยข้อสอบกันเลยก็คือ “สุดท้ายแล้ว ผลลัพธ์ของการลงทุนไม่

ได้ขึน้กบัทรพัย์สนิทีม่อียู่ในตลาด แต่มนัขึน้อยูกั่บความเป็นนกัลงทนุทีด่ีในตวัคณุ

ต่างหาก” 

สุดท้ายเมื่อไปถึงเคสที่ 20 ผมก็ได้พบบ้านเช่าที่ลงทุนได้ และได้เป็น

เจ้าของมันในที่สุด 

ฟังเรื่องของผมแล้ว หลายคนอาจจะท้อ เพราะกว่าจะได้ทรัพย์สินแรกที่

หาและลงทุนด้วยตัวเอง ก็ต้องดูทรัพย์สินถึง 20 แห่ง แต่สิ่งที่ผมอยากจะบอกก็

คือ 20 แห่งนั้นไม่เยอะเลย ส�าหรับประสบการณ์ที่จะท�าให้เราลงทุนต่อได้อีกเป็น

สิบๆ แห่ง และที่ส�าคัญ “ปลามักว่ายอยู่รวมกันเป็นฝูง” เมื่อคุณเจอทรัพย์สินที่

ลงทุนได้ ทรัพย์สินต่อๆ ไปก็จะอยู่ใกล้ๆ กันกับแห่งแรกที่เราเจอนั่นแหละ

1 ปีลงพื้นที่ 52 ทรัพย์สิน อาจไม่ใช่อะไรที่ง่าย แต่รับรองได้เลยว่า คุ้มค่า

กบัความพยายามแน่นอนครบั โดยเฉพาะคนทีมุ่ง่หวงัอยากเป็นนกัลงทนุมอือาชพี 

และสร้างความมั่งคั่งจากทรัพย์สินให้เช่า

ว่าแล้ว เริ่มต้นสุดสัปดาห์นี้กันเลยนะครับ
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 2:
ถือได้ตังค์ ขายได้ก�าไร

ก่อนเข้าสูเ่นือ้หาเชงิลกึ และรายละเอยีดต่อจากในภาคแรก ผมขออนญุาต

ทบทวนท�าความเข้าใจ หลักคิดและวิธีการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าในเบื้อง

ต้นกันก่อน

เรื่องแรก และถือเป็นเร่ืองส�าคัญที่สุด ที่คุณในฐานะนักลงทุนต้องจ�าให้

ขึ้นใจ ทุกครั้งที่จะตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินให้เช่าใดๆ ก็ตาม นั่นคือ ทรัพย์สิน

ทีเ่ราก�าลงัจะตดัสนิใจซือ้นัน้ ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ “ถือได้ตงัค์ ขายได้ก�าไร”

ถือได้ตังค์ 

ถือได้ตังค์ หมายถึง เมื่อค�านวณกระแสเงินสดสุทธิในขั้นตอนสุดท้าย (ค่า

เช่า - ค่าใช้จ่าย - เงินผ่อน) ต้องได้กระแสเงินสดที่เป็นบวก จะบวกมากหรือน้อย

ไม่ว่ากัน ข้อส�าคัญคือ ยังไงต้องเป็นบวกไว้ก่อน

ในขั้นตอนนี้ ราคาซื้อที่เราตกลงกับผู้ขาย และการจัดไฟแนนซ์เพื่อขอ

กู้ยืมเงินมาลงทุน ถือเป็นปัจจัยส�าคัญในการก�าหนดว่า เราจะถือทรัพย์สินนั้น

แล้วได้ตังค์หรือไม่
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ขายได้ก�าไร 

หลักการส�าคัญที่จะช่วยให้เราท�าก�าไรได้ หากวันหนึ่งเราตัดสินใจขาย 

ทรัพย์สินออกไป ก็คือ การท�าก�าไรได้ตั้งแต่ตอนที่ซื้อ (หรือก�าไรเมื่อซื้อ) ซึ่งโดย

พืน้ฐานแล้วหมายถงึ การซือ้ในราคาถกูกว่า หรอืมส่ีวนลดจากราคาตลาด เปรยีบ

ได้กับการท�าก�าไรได้ทันทีที่ลงทุน

ประกอบกับเมื่อถือครองไปนานเข้า ราคาของทรัพย์สินที่เราซื้อก็จะเพิ่ม

ขึน้ตามเงนิเฟ้อและการเติบโตของท�าเลทีต้ั่ง กจ็ะยิง่ช่วยสร้างก�าไรให้เพิม่มากขึน้ 

เมื่อถึงจังหวะที่ต้องขายออกไปตามแผนการลงทุนของเรา

52 สัปดาห์ 52 ทรัพย์สิน

หัวใจส�ำคัญของกำรลงทุนทรัพย์สินให้เชำ่

“ถือเป็นตังค์ ขำยได้ก�ำไร”

ลองมาพจิารณาตวัอย่างการลงทนุจรงิกนัสกัหนึง่ตวัอย่าง เพือ่ให้เหน็ภาพ

ชัดเจน และท�าความเข้าใจได้มากยิ่งขึ้นครับ
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ตัวอย่าง กรณีศึกษา คอนโดมิเนียม ABC เพลส 1 ห้องนอน ขนาด 50 

ตารางเมตร อายุ 5 ปี ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ครบชุด วิวภูเขา ท�าเลร่มรื่น อยู่ใกล้

ร้านค้า 7-Eleven และใกล้แหล่งคมนาคม เดินทางสะดวก ขายพร้อมผู้เช่าชาว

ญี่ปุ่นที่มาท�างานในเมืองไทย

ราคาขาย 2,200,000 บาท เก็บค่าเช่าได้อยู่ที่ 18,000 บาทต่อเดือน ค่า

ส่วนกลาง 30 บาทต่อตารางเมตร (ผู้ปล่อยเช่ารับผิดชอบ) ส่วนค่าประกันภัยเป็น

หน้าที่ของผู้เช่า

 คอนโดมิเนียม ABC เพลส 1 ห้องนอน ขนาด 50 ตารางเมตร
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STEP 1: ประเมินราคาซื้อที่เหมาะสม

 ราคาซื้อที่เหมาะสม  =  ก�าไรจากการด�าเนินการ (NOI)1

อัตราผลตอบแทนที่ต้องการ
 

      =   (รายได้ - ค่าใช้จ่าย)

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้2

              =  (18,000 - (50 x 30)) x 12

0.075
 

                      =  2,640,000 บาท

ทางผู้ขายประกาศขายไว้ 2,200,000 บาท แต่ประเมินราคาตามความ

สามารถในการท�าก�าไรแล้ว อยู่ที่ 2,640,000 บาท ดังนั้น ทรัพย์สินชิ้นนี้มีโอกาส

ซื้อลงทุนได้ เรียกได้ว่า มีส่วนลดอยู่ในตัวเมื่อเทียบกับมูลค่า แต่ถ้าจะให้ดี ก่อน

ตกลงซื้อขายขอส่วนลดกันอีกสักที (ต่อไปสัก 2 ล้านบาท) เผื่อได้อีก ก็ยิ่งก�าไร

เข้าไปอีก และเป็นก�าไรตั้งแต่ซื้อเลยด้วย

STEP 2: จัดหาเงินลงทุน โดยใช้หลักกู้ 100 เปอร์เซ็นต์
ก่อนเป็นทางเลือกแรก

จากกรณีศึกษาที่กล่าวมา สมมติว่าต่อรองอย่างไรผู้ขายก็ไม่ยอมลดราคา 

และยนืกรานว่าจะขายที ่2,200,000 บาท ดังนัน้ หากเรากูย้มืเงนิทัง้ร้อยเปอร์เซน็ต์

เพื่อซื้อทรัพย์ดังกล่าว จะท�าให้มีภาระผ่อนช�าระประมาณ 15,400 บาทต่อเดือน3

1 NOI = Net Operating Income
2 ในขั้นนี้ สมมติผู้ลงทุนก�าหนดอัตราผลตอบแทนที่ต้องการขั้นต�า่ เท่ากันพอดีกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้
3 เราสามารถค�านวณอัตราผ่อนช�าระต่อเดือนได้เอง โดยใช้แอพพลิเคชั่น EZ Financial Calculators 

ส�าหรับท่านที่ใช้ iOS และ Financial Calculators ส�าหรับท่านที่ใช้ Android
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ดังนั้น กระแสเงินสดต่อเดือนที่เราจะได้รับ จะเท่ากับ 18,000 (ค่าเช่า) - 

1,500 (ค่าส่วนกลาง) - 15,400 (เงินผ่อน) = กระแสเงินสดบวก 1,100 บาทต่อ

เดือน ซึ่งถือว่ากรณีนี้ลงทุนได้ เพราะ ถือแล้วได้ตังค์ ครับ

แต่ถ้าหากกู้ 100 เปอร์เซ็นต์ แล้วกระแสเงินสดติดลบ ก็ให้ปรับสัดส่วน

การกู้ยืมเป็น 90 ถึง 95 เปอร์เซ็นต์ (ดาวน์ 5 ถึง 10 เปอร์เซ็นต์) ถ้าปรับแล้ว

กระแสเงินสดเป็นบวกก็โอเค เลือกลงทุนได้ แต่ถ้ายังติดลบ ก็ให้ทิ้งทรัพย์สินนั้น 

แล้วมองหาทรัพย์สินอื่นแทน เพราะถ้าดาวน์เกิน 10 เปอร์เซ็นต์ ถือว่าใช้เงินตัว

เองมากเกินไป ไม่น่าลงทุนแล้วครับ

STEP 3: ค�านวณค่าธรรมเนียมในการซื้อ

โดยเง่ือนไขปกติ ถ้าหากไม่มีการตกลงกันเป็นอย่างอื่นใน สัญญาจะซื้อ

จะขาย ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นดังนี้
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 • ค่าโอนกรรมสิทธิ์ 2 เปอร์เซ็นต์ เป็นภาระของทั้งผู้ซื้อและผู้ขายคนละ

ครึ่ง (คนละ 1 เปอร์เซ็นต์)

 • ภาษีเงินได้จากการขาย ค่าอากรแสตมป (หรือภาษีธุรกิจเฉพาะอย่าง

ใดอย่างหนึ่ง*) เป็นหน้าที่ของผู้ขาย

 • ค่าธรรมเนียมจดจ�านองทรัพย์ 1 เปอร์เซ็นต์ เป็นหน้าที่ของผู้ซื้อ

ภาษีและค่าธรรมเนียมการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้ที่ http://rdsrv2.rd.go.th/landwht/

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ค่าโอน)

2% ของราคาประเมินกรมที่ดิน

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
(หัก ณ ที่จ่าย)

ค่าอากรแสตมป

ภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตามเกณฑ์สรรพากร

0.5% ของราคาขายหรือราคาประเมิน
แล้วแต่รายใดสูงกว่า

3.3% ของราคาขายหรือราคาประเมิน
แล้วแต่ว่าราคาใดสูงกว่า

* ถ้าเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว จะได้รับ
ยกเว้นค่าอากรแสตมป

* กรณีถือครองทรัพย์เกิน 5 ป หรือมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านเกิน 1 ป ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
เสียแต่ค่าอากรแสตมปเพียงอย่างเดียว แต่หากถือครองไม่ถึง 5 ป หรือมีชื่อในทะเบียนบ้านไม่
ถึงป ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ และยกเว้นค่าอากรแสตมป
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โดยส่วนตัวแล้ว ผมไม่ค่อยชอบให้ผู้ขายผลักภาระค่าใช้จ่ายเรื่องการโอน 

และภาษีต่างๆ มาให้ เว้นแต่จะมีส่วนลดจากราคาทรัพย์สินมากพอ ตรงนี้เรา

สามารถประเมินแบบเร็วๆ ได้ครับ ผมเองก็ใช้วิธีประเมินคร่าวๆ เอาเหมือนกัน 

ยกตัวอย่าง กรณีศึกษาของเรา ผมตีกลมๆ ว่า เราต้องเตรียมเงินไว้สัก 2 

เปอร์เซ็นต์ (1 เปอร์เซ็นต์เป็นค่าธรรมเนียมการโอน + 1 เปอร์เซ็นต์เป็นค่าจด 

จ�านอง) ของจ�านวนเงิน 2,200,000 บาท หรือเท่ากับ 44,000 บาท ซึ่งในความ

เป็นจริงแล้ว ค่าใช้จ่ายอาจน้อยกว่านี้ เพราะค่าธรรมเนียมการโอนนั้น คิดจาก

ราคาประเมินกรมที่ดิน1 ไม่ได้คิดจากราคาซื้อขาย ซึ่งโดยปกติแล้วมักมีราคาต�่า

กว่าราคาซื้อขาย

STEP 4: ค�านวณอัตราผลตอบแทนการลงทุนในรูปเงินสด

อัตราผลตอบในรูปเงินสด (CCR2) = กระแสเงินสดต่อปี x 100

เงินลงทุน
 

 = กระแสเงินสดต่อปี x 100

(เงินดาวน ์+ ค่าธรรมเนียมซื้อขาย 

+ ค่าตกแต่งซ่อมแซม)

   

     

 = (+1,100 x 12) x 100
(0 + 44,000 + 0)

 

 = 30%

1 ส�านักประเมนิราคาทรพัย์สนิ ให้บรกิารสอบถามราคาประเมนิทางโทรศพัท์ หมายเลข 0-2142-2465, 
0-2142-2466 และ 0-2142-2467 โดยทางผู้สอบถามต้องเตรียมข้อมูลส�าคัญ เช่น โฉนดที่ดิน 
ประเภทและอายุสิ่งปลูกสร้าง หรือชื่อโครงการอาคารชุด เป็นต้น

2 Cash on Cash Return
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โดยปกติ ผมก�าหนดเกณฑ์ผลตอบแทนการลงทุนในรูปเงินสดไว้ที่ระดับ

ประมาณ 20 เปอร์เซน็ต์ เพราะเมือ่เปรียบเทยีบกบัการลงทนุอืน่ๆ เช่น พนัธบตัร

หรือหุ้นกู้ ให้ผลตอบแทน 3 ถึง 5 เปอร์เซ็นต์ หุ้นให้ผลตอบแทนเฉลี่ยระยะยาว 

10 เปอร์เซน็ต์ ฯลฯ ผมเลยมองว่า การลงทนุในอสังหารมิทรพัย์มคีวามเส่ียงจาก

เงนิกูส้งูพอสมควร ดังน้ัน ผลตอบแทนที่ได้ก็ไม่ควรจะต�่ากว่าระดบั 10 เปอร์เซน็ต์ 

โดยเราอาจเผือ่ค่าชดเชยความเสีย่งเพิม่ขึน้อกีสกัหน่อยเป็น 12 ถึง 15 เปอร์เซน็ต์ 

ถึงจะพอยอมรับและลงทุนได้

อย่างไรก็ดี เรื่องเกณฑ์นี้ แล้วแต่บุคคลนะครับ จะยึดตามเกณฑ์ของผม 

หรือจะก�าหนดแนวทางการลงทุนของตัวเองก็ได้

ทั้งหมดที่เล่ามานี้คือ แนวคิด “ถือได้ตังค์ ขายได้ก�าไร” ซึ่งถือเป็นหลัก

เกณฑ์การลงทุนอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าที่อยากให้นักลงทุนทุกท่านยึดเป็นเกณฑ์

ในการพิจารณาเลือกซื้อทรัพย์สินเข้าพอร์ต

นอกจากแนวคิดพื้นฐานดังที่กล่าวมาแล้ว ในบางกรณี เราอาจสบโอกาส

พิเศษในการลงทุนที่เรียกว่า การลงทุนแบบไม่ต้องใช้เงินตัวเองเลย หรือในบาง

กรณี อาจถึงขั้นมีเงินก้อนหนึ่งกลับมาเป็นของแถม ส�าหรับใช้ลงทุนในทรัพย์สิน

ต่อๆ ไปได้ด้วย เรียกว่า “ซื้อได้เงิน ถือได้ตังค์ ขายได้ก�าไร” หรือก�าไรสามต่อ

กันเลยทีเดียว

ผลตอบแทนการลงทุนแบบพิเศษนี้ มักเกิดจากการที่ราคาประเมินของ

ธนาคารสูงกว่าราคาขายพอสมควร จนเกิดส่วนต่างตอนกู้ยืมเงิน ถ้าฟังแล้วงง 

ขออนุญาตยกตัวอย่างให้เห็นภาพดังนี้

ตัวอย่าง จากกรณีคอนโดมิเนียมของเราที่ประกาศขาย 2,200,000 บาท 

สมมติธนาคารประเมินให้ 2,500,000 บาท* โดยให้กู้แค่ 90 เปอร์เซ็นต์ของราคา

ขายหรือราคาประเมิน แล้วแต่ว่าราคาใดต�่ากว่า

* โดยส่วนตัว ผมมักใช้วิธีสอบถามนิติบุคคลก่อนยื่นกู้กับทางธนาคารว่า ห้องล่าสุดที่ซื้อขายกันนั้น
ราคาเท่าไหร่ ผู้ซื้อยื่นกู้ธนาคารอะไร และธนาคารประเมินให้เท่าไหร่ ข้อมูลแบบนี้มีประโยชน์ครับ 
ลองท�าดู
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ในกรณทีีร่าคาขายเท่ากบัราคาประเมนิ คอื 2,500,000 บาท หากธนาคาร

ให้กู้ 90 เปอร์เซ็นต์ ก็จะเท่ากับ 0.90 x 2,500,000 = 2,250,000 บาท ซึ่งหาก

หักให้ผู้ขาย 2,200,000 บาท ก็ยังเหลือเงินอีก 50,000 บาท (เผื่อค่าใช้จ่ายและ

ค่าธรรมเนียมได้)

จากกรณีตัวอย่างนี้ งงใช่ไหมครับว่า แล้วอยู่ๆ เราจะไปเพิ่มราคาขายขึ้น

ไปเป็น 2,500,000 บาทได้ยังไง และท�าแบบนั้นท�าไม เพราะถ้าท�าแบบนั้น เรา

ก็ซื้อแพงขึ้นน่ะสิ 

ค�าตอบคือ ราคาขายมนัเป็นตัวเลขในเอกสาร ซึง่ปรบัเปล่ียนได้ครบั บรษิทั

ขายบ้าน เวลาอยากช่วยลูกค้าที่ไม่มีเงินดาวน์ ก็ใช้วิธีนี้กันทั้งนั้น ธนาคารเองก็

รู้ ไม่ใช่ไม่รู้ แต่เขาดูแล้วว่า ผู้กู้มีปัญญาส่งหากกู้เต็ม 100 เปอร์เซ็นต์ หรือ No 

Money Down

ประเด็นที่ผมอยากจะฝากก็คือ การกู้ยืมเงินแล้วท�าให้ซื้อได้เงิน (มีเงิน

เหลือจากการกู้) อาจไม่ใช่เรื่องดีเสมอไป เพราะถ้าหากได้เงินมา แต่สุดท้ายแล้ว

ท�าให้ทรัพย์สินที่เราซื้อมานั้น “ถือแล้วไม่ได้ตังค์” ก็ไม่ถือเป็นการลงทุนที่ดี

เบื้องต้นที่ถูกต้องคือ “ถือได้ตังค์ ขายได้ก�าไร” แต่หากซื้อแล้วได้เงินมา

ด้วย ค่อยถือเป็นโบนัสไปครับ
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52 สัปดาห 52 ทรัพยสิน เปนภาคตอการลงทุนจากหนังสือขายดี

"เกมเศรษฐี : ลงทุนใหรวย ดวยอสังหาริมทรัพย"

ดวยเนื้อหาเชิงลึกที่เขมขน จากประสบการณการลงทุนจริงนับสิบป

กลั่นออกมาเปนบทเรียนสำคัญที่นักลงทุนทุกคนตองรู

พรอมดวยตัวอยางความสำเร็จที่แบงปนเปนเรื�องเลา (Success Story)

เพื�อสรางแรงบันดาลใจใหทุกคนที่ฝนอยากเปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพย

"อยาเพิ่งเริ่มลงทุนอสังหาริมทรัพย
จนกวาจะอานหนังสือเลมนี้จบ"

จักรพงษ เมษพันธุ (The Money Coach)
และ อมรเทพ ผันสิน

บริหารธุรกิจ-การลงทุนสวนบุคคล

● การสรางทรัพยสินใหเชา โดยใชเงินของคนอื�น
● กลยุทธการลงทุนอสังหาริมทรัพยรูปแบบตางๆ
● การบริหารทรัพยสินหลังซื้อครอบครอง
● เทคนิคทางการเงินที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยใหเชา
● สิทธิประโยชนทางภาษี และคาใชจายหลังครอบครอง
● การสรางทีมลงทุนที่จะทำใหคุณรวยขึ้น
● การสรางแผนการออก (Exit Plan) 

สิ่งที่คุณจะไดเรียนรูจาก 52 สัปดาห 52 ทรัพยสิน

โดยทีมผูแตงหนังสือ "เกมเศรษฐี : ลงทุนใหรวย ดวยอสังหาริมทรัพย"
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