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อยากทราบว่ากรณีที่ดิฉันอยากลงทุนสร้างหอพักให้เช่าประมาณ 5 ชั้น อยู่ในทำเลดีหลังห้างสรรพสินค้าใหญ่ ที่ดินเป็นของดิฉันครึ่งหนึ่ง อีกครึ่งเป็นของแม่ (แยก 2 โฉนด) อยากทราบว่าถ้าขอกู้ค่าก่อสร้าง 100% น่าจะเป็นไปได้หรือไม่ ถ้านำที่ดินแค่ครึ่งเดียว (58 ตรว.) เป็นหลักทรัพย์ค้ำประกัน (เนื่องจากแม่ไม่อยากเป็นผู้กู้ร่วม แต่อนุญาตให้ก่อสร้างบนที่ดินอีกแปลงได้) และมูลค่าตึกหลังสร้างเสร็จแล้วไม่ทราบว่า % ขอกู้จะผ่านหรือไม่ กรณีที่ดินแถวนั้นประเมินตารางวาละ 25,000 บาท แต่ซื้อขายจริงราว 30,000 - 35,000 บาท เนื้อที่ทั้งหมดประมาณ 116 ตรว. ราคาก่อสร้างราว 8 ล้านบาท ตอนนี้ดิฉันอายุ 25  และขณะนี้ทำงานประจำเป็นพนักงานมหาวิทยาลัยแห่งหนึ่ง มาราว 2 ปีกว่าแล้ว ได้เงินเดือนประมาณ12,000บาท ใช้เงินหมดทุกเดือน แต่มีหักเก็บเป็นหุ้นใน    สหกรณ์ตกประมาณเดือนละ 2,000 บาททุกเดือน เป็นเวลาปีครึ่งค่ะ ไม่มีหลักทรัพย์อื่นๆ ที่เป็นชื่อของตนเอง กรณีกู้ไม่ได้เพราะติดที่ดินของแม่อีกครึ่งนั้น ถ้าได้หลักทรัพย์อื่นๆ ที่เป็นของญาติ         ผู้ใหญ่มาช่วยค้ำอีกจะดีหรือไม่ (โดยหลักทรัพย์นั้นมีมูลค่าสูงมาก ราคาประเมินเกิน 2.5 เท่าของเงินที่ต้องการ ไม่ทราบว่าจะเสี่ยงเกินไปหรือไม่คะ ถ้าทำแบบที่กล่าวมาข้างต้น สำหรับค่าเช่าห้องนั้นวางแผนให้เช่าเดือนละ 2,500 บาทต่อห้อง (หรืออาจมากกว่า500 บาท ถ้าติดแอร์) ถ้าคนอยู่เต็มก็น่าจะได้ราว 125,000 บาทต่อเดือน สำหรับ 50 ห้อง ส่วนค่าบำรุงรักษากับแม่บ้านดูแล คงเจียดจากเงินเดือนของตนเอง หรือถ้ามีคนอยู่ไม่เต็มอย่างน้อยน่าจะได้เดือนละ 100,000 บาทถ้วน และรายได้จากค่าเช่าส่งธนาคารทั้งหมด น่าจะคืนทุนเมื่อขึ้นปีที่ 9 - 10 เขียนโครงการแบบนี้ดีรึเปล่าคะ ก่อนหน้านี้ค่อนข้างมั่นใจกับการขอกู้เงิน แม้ว่าจะไม่มีประสบการณ์การกู้เลยก็ตาม เพราะ                       หลักทรัพย์พอมีบ้างและราคาประเมินสูงพอควร แต่พออ่านหนังสือของคุณชาย กลับพบว่ามีรายละเอียดหลายอย่างที่ไม่เคยทราบมาก่อนหน้านี้ (ส่วนมากคุณชายพูดเกี่ยวกับบริษัทที่กู้ระยะสั้น เสียมากกว่าการขอกู้เงินระยะยาว ว่าจะต้องเตรียมตัวอย่างไรค่ะ เพราะส่วนตัวจบตรีด้าน                   วิทยาศาสตร์) แค่คิดว่าหลักทรัพย์ที่มีมูลค่า ก็น่าจะเพียงพอแล้ว ไม่ทราบว่าเข้าใจถูกไหมคะ 
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1) หอพักตั้งอยู่บนที่ดิน 2 แปลง แปลงหนึ่งจำนอง อีกแปลงไม่ได้จำนอง แม้จะยินยอมให้หอพักสร้างขึ้นได้ ธนาคารก็ไม่ยอมปล่อยเงินกู้ เพราะกรณีจะยึดขายทอดตลาดจะไม่มีผู้สนใจซื้อ เพราะส่วนที่หอพักตั้งอยู่บนที่ดินอีกแปลงหนึ่ง อยู่บนสัญญาเช่าที่ดินกับแม่


2) ทางแก้ปัญหา คือ ย่อขนาดหอพักให้อยู่บนที่ดินของท่านแปลงเดียว


3) ที่ดินของท่านคงไม่ติดภาระอะไร ถ้าดำเนินการตามข้อ 2) โอกาสกู้ค่าก่อสร้าง 100% มีความเป็นไปได้ แต่ธนาคารก็ไม่ชอบที่จะปล่อย 100% ค่าก่อสร้างคงต่อรองปล่อยที่ประมาณ 80% แต่ก็ไม่แน่เสมอไป ต้องดูมูลค่าที่ดินว่าเท่าไร เทียบกับค่าก่อสร้าง ถ้ามูลค่าที่ดินคิดเป็น 20-30% ของมูลค่าที่ดินรวมกับหอพัก การกู้ 100% ก็เกิดขึ้นได้


4) ไม่มีความจำเป็นต้องเอาทรัพย์สินของญาติมาช่วยค้ำประกัน เพราะข้อ 3) เป็นไปได้อยู่แล้ว และที่ไม่ให้เอามาก็มีเหตุผลอีกข้อหนึ่งว่า ถ้าจะทำธุรกิจต้องทำแบบพอเพียงและยืนบน                  ลำแข้งของตนเอง จะไม่มีการทำให้ใครต้องเดือดร้อน


5) ส่วนอาชีพของท่านรับเงินเดือนประจำ ไม่เคยทำธุรกิจมาก่อน และมีเงินเดือนประมาณ 12,000 บาท โอกาสที่จะกู้เงินได้ก็ลำบากเหมือนกัน เพราะธนาคารจะมองประวัติของผู้กู้ ว่าอายุ     เท่าไร? มีประสบการณ์กับธุรกิจหอพัก? มีธุรกิจอะไรรองรับบ้าง? มี Statement หมุนเวียนดี? เพราะหากหอพักไม่สำเร็จ ฐานะส่วนตัวก็รับสภาพหนี้ได้บ้าง กรณีของท่านจึงกู้ลำบาก


6) แต่หากจะกู้ให้ได้จริงๆ คงต้องมีผู้กู้ร่วมที่มีคุณสมบัติตามข้อ 5) ท่านต้องดูว่าจะเป็นใครมากู้ร่วมกับท่าน กรณีนี้หมายความว่าท่านจะต้องหาหุ้นส่วน


บริษัทคงแนะนำท่านแค่นี้ หากมีปัญหาอะไรก็เขียนเข้ามาถามใหม่ จะตอบให้ทุกคำตอบ
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