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ปรึกษาได้ทุกความต้องการเพื่อทุกฝันที่เป็นจริง 
ที่ธนาคารกสิกรไทยทุกสาขา

ติดตามฉบับอื่นๆ ได้ที่
www.askkbank.com/k-expert

 การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ถอืเป็นทางเลอืกในการลงทุนท่ีก�าลงัมาแรง เพราะอสงัหารมิทรพัย์เป็นทรพัย์สนิ
ที่นับวันจะยิ่งเพิ่มมูลค่ามากขึ้นเรื่อยๆ ในระยะยาวจึงเป็นการลงทุนที่คุ้มค่า และให้ผลตอบแทนที่งดงาม สมัยก่อน
รูปแบบการลงทุนอาจจ�ากัดอยู่แค่การซื้อที่ดินสะสมไว้เพื่อเป็นมรดกให้ลูกหลาน หรือซื้อเพื่อเก็งก�าไรในอนาคต 
แต่ปัจจบัุนท่ีดนิในกรุงเทพฯ มีราคาแพงกว่าเมือ่ก่อนมาก ผู้คนจงึนิยมอยูอ่าศยัในรปูแบบคอนโดมเินยีมกนัมากขึน้ 
ท�าให้นักลงทุนซือ้คอนโดฯ เพือ่น�ามาปล่อยเช่า หรอืซือ้มาตกแต่งเพือ่เกง็ก�าไรได้ไม่ยาก ซึง่ก่อนทีจ่ะกลายเป็นเซยีน
เรื่องการลงทุนในคอนโดฯ เรามีหลักการเลือกซื้อคอนโดฯ ให้ได้ผลตอบแทนอย่างคุ้มค่ามาฝากด้วย

มีเงินเก็บก้อนใหญ่ อยากน�ามาลงทุนในคอนโดมิเนียม มีวิธีเลือก
ลงทุนให้ได้ผลตอบแทนคุ้มค่าอย่างไรบ้าง?

ค่าส่วนกลาง หรอืแม้แต่ค่าท�าความสะอาดเมื่อผู้เช่า
ย้ายออกหรอืไม่ ต้องท�าใจด้วยว่าบางครั้งอาจมคี่าใช้
จ่ายจปิาถะต่างๆ เกดิขึ้นได้เสมอ เช่น ค่าเปลี่ยนลกูบดิ
หรอืกญุแจเพื่อความสบายใจของผู้เช่ารายใหม่ ทั้งนี้
เมื่อหกัรายจ่ายต่างๆ แล้ว อย่างน้อยกค็วรจะได้อตัรา
ผลตอบแทนสูงกว่าการน�าเงินไปฝากไว้ในธนาคาร 
หรือลงทุนในหุ้นกู้บริษัทเอกชน เนื่องจากการลงทุน
ในคอนโดฯ ปล่อยเช่ามคีวามเสี่ยงในการหาผู้เช่า 

เลอืกราคาห้องที่ไม่แพงเกนิไป
การซื้อห้องที่แพงจนเกินไปอาจท�าให้

นักลงทุนเกิดอาการ ‘ทุนหาย ก�าไรหด’ 
ดงันั้น จงึต้องประเมนิราคาคอนโดฯ ให้เหมาะสมด้วย
หลกัคดิ 3 ข้อ ดงันี้ 1) เปรยีบเทยีบจากราคาตลาด 
โดยส�ารวจราคาของคอนโดฯ อื่นๆ ที่มีลักษณะและ
ขนาดใกล้เคียงกับคอนโดฯ ที่เราจะซื้อ หรืออยู่ใน
บรเิวณใกล้เคยีงกนั 2) คดิจากต้นทนุ วธินีี้คอืการใช้
ราคาก่อสร้างใหม่มาหกัค่าเสื่อมราคาออก ซึ่งยุ่งยาก
และซบัซ้อนพอสมควร เพราะนกัลงทนุต้องทราบราคา
วสัด ุราคาที่ดนิ และค่าก่อสร้าง โดยเปรยีบเทยีบกบั
ลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกันด้วย 
3) คดิจากรายได้ วธินีี้คอืการหาอตัราค่าเช่าโดยเฉลี่ย
ของคอนโดฯ ที่มลีกัษณะ ขนาด และท�าเลใกล้เคยีงกนั 
และก�าหนดผลตอบแทนที่ต้องการของนักลงทุนเพื่อ
ปล่อยเช่า เช่น ห้องแบบเดยีวกนัในละแวกใกล้เคยีงกนั
มีคนปล่อยให้เช่าอยู ่ที่ราคาเดือนละ 5,000 บาท 
หากนกัลงทนุต้องการผลตอบแทนที่ 6% ต่อปี กไ็ม่ควร
ซื้อห้องที่ราคาเกนิ (5,000 บาท x 12 เดอืน) / 6% = 
1,000,000 บาท เป็นต้น

 

หลายคนคงพอจะทราบกันมาบ้างว่า เราไม่ควรถือเงินสดอยู่ในมือมากเกินความจ�าเป็น เพราะนั่นเท่ากับเราก�าลังพลาดโอกาส
ในการลงทุนที่ให้ผลตอบแทนที่ดีกว่า โดยทางเลือกของการลงทุนที่เรารวบรวมข้อมูลมาน�าเสนอในครั้งนี้คือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งถามว่ามีดีอย่างไร ให้ผลตอบแทนมากน้อยเท่าไหร่ พื้นที่สองหน้ากระดาษนี้มีค�าตอบ

LIVE LIKE A LANDLORD 

การเติบโตของราคาอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทโดยเฉลี่ย 5 ปี
ย้อนหลัง (พ.ศ. 2551-2556) เพื่อการพิจารณาเลือกลงทุน 
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5 อันดับย่านที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในกรุงเทพฯ
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1 ดูท�าเลที่ตั้งของคอนโดฯ 
ที่มาแรงที่สดุคงหนไีม่พ้นคอนโดมเินยีม

ที่มที�าเลอยู่ตดิรถไฟฟ้า ใกล้แหล่งการค้า 
ย่านธุรกิจ หรือแหล่งสถานศึกษา ซึ่งแม้คอนโดฯ 
ประเภทนี้จะมต้ีนทนุที่สงู แต่กม็ศีกัยภาพในการเตบิโต
มากกว่าท�าเลที่ตั้งอยู่นอกใจกลางเมอืง แต่ทั้งนี้ทั้งนั้น
กต้็องดสูถติแิละความต้องการเช่าของผูเ้ช่าในพื้นนั้นๆ 
ทั้งในปัจจุบันและอนาคตด้วย เพราะแม้ว่าพื้นที่
บริเวณนั้นจะเคยมีปริมาณความต้องการเช่าสูง 
แต่ถ้าปรมิาณห้องให้เช่าในตลาดล้นเกนิความต้องการ 
กอ็าจจะท�าให้นกัลงทนุหาผู้เช่าได้ยากยิ่งขึ้น แถมยงั
ท�าให้การขึ้นราคาค่าเช่าล�าบากขึ้นอกีด้วย 

เลือกห้องที่มีวิวสวย
นอกจากการตกแต่งภายในห้องที่จะ

ต้องดูดีแล้ว วิวทิวทัศน์นอกหน้าต่างหรือ
ระเบียงก็ถือเป็นปัจจัยส�าคัญที่จะท�าให้คอนโดฯ 
ห้องนั้นปล่อยเช่าหรอืปล่อยขายได้ง่ายยิ่งขึ้น เพราะฉะนั้น 
ถ้ามงีบเพยีงพอกค็วรเลอืกห้องที่มวีวิสวย มองออกไป
เห็นแม่น�้าหรือวิวของเมืองแบบกว้างๆ พยายาม
หลีกเลี่ยงห้องที่มองไปแล้วโดนตึกสูงข้างๆ บดบัง
ทศันยีภาพ เพราะจะท�าให้ผู้อยู่อาศยัรู้สกึอดึอดั และ
ส่งผลให้การปล่อยเชา่เป็นไปได้ยากยิ่งขึ้น นอกจากนี้
ยังต้องดูโครงการในอนาคตด้วยว่าพื้นที่ด้านที่เป็นวิว
ของห้องจะมกีารก่อสร้างตกึสูงมาบงัห้องเราหรอืไม่ 

เลือกทิศของห้องที่ใช่
ทิศทางของห้องก็เป ็นเรื่องส�าคัญ

ไม่แพ้กนั เพราะทศิที่ตั้งของห้องจะส่งผล
ต่อสภาพอากาศ แสงแดด และอุณหภูมิของห้อง 
ตวัเลอืกที่ดทีี่สดุคอืห้องที่มหีน้าต่างหรอืระเบยีงหนัไป
ทางทิศตะวันออก เพราะตอนเช้าจะได้รับแสงแดด 
ตอนบ่ายกไ็ม่ร้อนจนเกนิไป เมื่อตกเยน็กลบัเข้าที่พกั
ก็ไม่มีแสงแดดมาคอยแยงตา และที่ส�าคัญ ยังช่วย
ประหยัดแอร์ ไม่ต้องเปลืองค่าไฟกว่าที่ควรจะเป็น
อีกด้วย แนะน�าว่าก่อนตัดสินใจซื้อควรหาเวลาว่าง
หลายๆ ช่วงไปดูห้องที่หมายตาเอาไว้

เลือกห้องทีใ่ห้ค่าเช่าห้องคุ้มค่า
ก่อนจะควักเงินก้อนใหญ่ไปลงทุนใน

คอนโดฯ ควรค�านงึถงึผลก�าไรของค่าเช่าด้วย
ว่าจะคุ้มกับค่านายหน้า ค่าซ่อมแซม ค่าภาษีอากร 
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