  ชายชราสอนการจัดการสากล  

[image: image1.bmp]เรื่อง ...จะกู้เงินสร้างรีสอร์ท
คำถาม

เรื่อง
ขอคำปรึกษาเกี่ยวกับธุรกิจ

เรียน
คุณชาย กิตติคุณาภรณ์ 



ขอรบกวนปรึกษาด้วยครับ ผมกำลังเขียน Business Plan และ Financial Flow เพื่อยื่นกู้เงินจากธนาคารครับ เรื่องคือว่าผมจะทำ Resort ที่ จ.ปัตตานี มีแผนที่จะยื่นกู้กับธนาคาร จำนวน 3.5 ล้านบาท ในเบื้องต้นจะเป็นส่วนก่อสร้าง 6,390,000 บาท ยังไม่รวมค่าที่ดินที่ผมครอบครองเป็นเจ้าของเอง โดยไม่มีภาระผูกพันใดๆ มานานแล้ว ที่ดินมีมูลค่าประมาณ 5,913,000 บาท ในเบื้องต้นตั้งราคาขายห้องพักอยู่ที่ 1,500 – 2,500 - 3,000 บาท/คืน หากรวมค่าที่ดินเข้าไปด้วย โครงการนี้ก็จะมีมูลค่า 6,390,000 + 5,913,000 = 12,303,000 บาท


กู้กับธนาคาร จำนวน 3.5 ล้านบาท (กู้ 7 ปี) ดังนั้นจะเป็นส่วนที่เจ้าของออกเอง 12,303,000 – 3,500,000 = 8,803,000 บาท


เรื่องของเรื่องคือพอนำค่าที่ดินบวกเข้าไปในโครงการด้วยผลก็คือ หากราคาขายห้องพักอยู่ที่ 1,500 – 2,500 - 3,000 บาท/คืน ค่า NPV จะเป็นลบและระยะเวลาคืนทุนนานมาก ทางแก้คือต้องปรับราคาขายห้องพักเป็น 3,000 – 3,500 - 8,000 บาท/คืน เพื่อให้ค่า NPV จะเป็นบวกและระยะเวลาคืนทุนสั้นลง แต่ในทางปฏิบัติราคาขายห้องพัก 3,000 – 3,500 - 8,000 บาท/คืน เป็นไปไม่ได้สำหรับที่พักใน จ.ปัตตานี ซึ่งหากส่ง modelนี้ให้ธนาคารก็คงถูกปฏิเสธการกู้


ผมจะมีทางออกใดได้บ้างครับ หากผมจะยืนราคาห้องพักอยู่ที่ 1,500 – 2,500 - 3,000 บาท/คืน จะให้ลดค่าที่ดิน? หรือ ไม่นำเข้ามาในส่วนการลงทุน? เหตุผลหนึ่งที่ผมนำราคาที่ดินเข้ามา ก็เพื่อให้สัดส่วนของเจ้าของเทียบกับการกู้ดูดีขึ้น ผมอยากทำโครงการนี้และที่ดินที่ผมมีอยู่ ก็ไม่อยากให้กลายเป็นประเด็นว่า ทำแล้วไม่คุ้มเพราะมีค่าต้นทุนที่ดินสูงซึ่งมันไม่ใช่สำหรับผม


ขอความกรุณาแนะนำด้วยครับ
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1) โครงการรีสอร์ท หากจะคำนวณความคุ้มค่าในการลงทุนต้องทำ CF ให้ยาวนานประมาณ 15-20 ปี ไม่ใช่ 7 ปี เท่ากับระยะเวลากู้เงิน


2) NPV จะได้ค่าใหม่ที่อาจจะตอบรับการลงทุน


3) แผนที่ส่งให้ธนาคารดู ธนาคารจะดู



3.1) NPV เป็นบวก



3.2) CF เหลือตลอด 7 ปี คืนเงินกู้ได้


4) การนำราคาที่ดินมาคิดเป็นเรื่องที่ท่านโอนที่ดินเข้าบริษัท และให้บริษัทกู้หรือกู้ในนามส่วนตัว ช่วยแจ้งข้อมูลนี้มาเพิ่มเติม


จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ
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