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เรื่อง ...อยากกู้เงินสร้างหอพัก 2

คำถาม

เรื่อง
ขอคำปรึกษาในการขอกู้เงิน

เรียน
คุณชาย กิตติคุณาภรณ์ 



ขอบคุณมากนะคะสำหรับคำตอบที่ส่งมาให้


1) ค่อนข้างกังวลกับคำตอบที่ได้ค่ะ


2) ตอนนี้คงย่อขนาดหอพักคงจะลำบากแล้วค่ะ เนื่องจากยื่นขออนุญาตแล้ว ถ้าจะแก้ปัญหา น่าจะให้แม่โอนอีกแปลงเป็นมรดกไป...


3) สาเหตุที่ถามเรื่องหลักทรัพย์ญาตินั้น เพราะไม่เคยลงทุนทำธุรกิจนี้เอง แต่พื้นฐาน                   คุณแม่มีธุรกิจนี้อยู่ 50 ห้องกลางกรุงเทพฯ ทำให้มีประสบการณ์การบริหารจัดการอยู่บ้าง เพียงแต่คุณแม่ไม่ได้แบ่งผลประโยชน์ให้ จึงไม่มี Statement ที่ดีพอ ทางญาติผู้ใหญ่อยากเห็นดิฉันโตเองบ้าง จึงกลัวว่าถ้ามูลค่าที่ดินของตนเองมีค่าแค่ 15% ของราคาการก่อสร้าง แต่ถ้ารวมของแม่ด้วยน่าจะอยู่ราวๆ 30% ของราคาการก่อสร้าง ในตอนแรกจึงกลัวธนาคารไม่ปล่อยกู้ให้ค่ะ เพราะเงินสดไม่มีเลย ทางญาติจึงออกปากว่าจะยินยอมให้นำหลักทรัพย์ของตนไปค้ำประกันด้วย เป็นไปได้ไหมคะว่าถ้าไม่มีผู้กู้ร่วมแต่เป็นผู้ค้ำประกันแทน ...แต่ถ้าธนาคารพิจารณาจากธุรกิจที่จะมารองรับของตนเองเป็นหลักคงลำบาก และที่สำคัญที่ดินเพิ่งซื้อมาตอนจบปริญญาตรีใหม่ๆ ราคา 1,000,000 บาท แล้วยังมีค่าถมที่ดินและค่าแบบก่อสร้างราวสองแสนกว่า ที่ดิฉันเก็บจากเงินเดือน (อันน้อยนิด) ใช้เวลาเพียง 2 ปีเศษ แล้วจะยื่น Statement อย่างไรถึงจะดูดีคะ


4) ตอนนี้มีลูกพี่ลูกน้องทำธุรกิจด้านนี้อยู่ เขาเป็นลูกค้าที่ธนาคารเกรงใจมากๆ (ประมาณว่าเครดิตดี) จะดีกว่าหรือไม่ ถ้าให้เขาพาไปคุยกับธนาคาร (พี่รับปากว่าจะเป็นที่ปรึกษาให้ค่ะ กรณียื่นขอกู้) แต่ว่าคนเราจะเติบโตก็ต้องเข้าใจธุรกิจที่อยากทำเป็นอย่างดี อย่างที่กล่าวไว้ในหนังสือกู้เงินให้ได้ใน 30 วันใช่ไหมคะ เลยหาหนังสือทุกอย่างที่เกี่ยวข้องมาอ่าน ศึกษาธุรกิจนี้เองก่อนที่จะขอความช่วยเหลือจากผู้อื่นค่ะ


5) กรณีที่ไม่มีธุรกิจรองรับที่เป็นของตนเอง แล้วทางธนาคารจะไม่มองถึงผลประกอบการเลยหรือคะ ว่าค่าเช่าหลังสร้างหอพักเสร็จ เพราะบริเวณนั้นกี่หอก็เต็มหมด ไปดูตลาดมาด้วยตนเองประมาณ 2-3 ปีแล้ว และข้างเคียงก็มีหอพักขนาดใหญ่ขึ้น ค่าเช่าแพงมาก 4,000 - 4,500 บาทต่อเดือน ดิฉันจึงอยากสร้างหอพักแบบที่คนทำงานห้างร้านเช่าได้คือราว 2,500 – 3,000 บาทต่อเดือน น่าจะมีลูกค้าล้นตลอดปี สาเหตุที่ใช้คำว่า ล้น เพราะพี่ชายเองมีหอแถวนั้นราคาเช่าประมาณนี้ อย่าว่าแต่ไม่เต็มเลย คิวรอขอเช่าต่อมีมาตลอด


ขอบพระคุณอีกครั้งสำหรับคำแนะนำค่ะ


เนตรกมล

คำตอบ

เรื่อง
ตอบคำถาม

เรียน
คุณเนตรกมล

อ้างถึง
E-mail ของท่านลงวันที่ 28/2/50


ข้อ 1)
-


ข้อ 2) การย่อขนาดมีปัญหาตรงสูญเสียค่าออกแบบเดิม และทำให้โครงการล่าช้าออกไป เพราะต้องออกแบบและขออนุญาตใหม่ ส่วนการแก้ปัญหาให้แม่โอนที่ดินให้แล้วเอาไปจำนอง ก็เป็นวิธีการแก้ปัญหาอย่างหนึ่ง


ข้อ 3) แม่เคยทำธุรกิจมาก่อน น่าจะมี Statement หมุนเวียนดี สามารถเอาประวัติและประสบการณ์ของแม่อธิบายความเข้าใจในธุรกิจหอพักของเรา เพื่อให้ธนาคารเห็นว่า เราไม่ใช่ไม่เคยทำ ส่วนผู้กู้ร่วมถ้าจะให้เป็นผู้ค้ำประกันแทน ธนาคารคงชอบที่จะให้กู้ร่วมมากกว่า เพราะผู้ค้ำประกันรับผิดในหนี้เท่ากับวงเงินที่ค้ำประกัน กรณีของท่านธนาคารต้องการการกู้ร่วมแน่นอน ในส่วนของ Statement ที่จะยื่นแล้วให้ดูดีคงเป็นเรื่องที่ลำบาก เพราะเงินเดือนของท่านมีจำนวน 12,000 บาท ต้องอาศัย Statement ของผู้กู้ร่วมมาช่วย ส่วนประเด็นเอาหลักทรัพย์ของญาติมาช่วย คงไม่มีประโยชน์อะไร เพราะที่ดิน 2 แปลงก็กู้ได้แล้ว


ข้อ 4) ถ้าเขาพาไปคุยกับธนาคาร ก็เป็นการดีตรงที่ทำให้ท่านรู้สึกดี เพราะธนาคารจะ                เกรงใจและต้อนรับ แต่หลักเกณฑ์การปล่อยเงินกู้ก็ต้องเป็นหลักเกณฑ์ คงไม่มีผลกับการอนุมัติเงินกู้ ตราบใดที่องค์ประกอบของคุณสมบัติผู้กู้ของท่านยังไม่ครบเกณฑ์ คงกู้ได้ลำบาก


ข้อ 5) ธนาคารมองถึงผลประกอบการที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตด้วย แต่ก็ยังมองถึงความมั่นคงของผู้กู้ในปัจจุบันก่อนการกู้เงินด้วย และให้น้ำหนักการมองสถานะของผู้กู้ในปัจจุบันมากกว่าการเชื่อว่าโครงการจะสำเร็จ


สรุป กรณีของท่านอธิบายประสบการณ์ในธุรกิจได้ผ่านประวัติของแม่ และสร้างให้ธนาคารเชื่อได้จากผู้กู้ร่วมที่มีคุณสมบัติที่จะกู้เงินได้ บวกกับภาพของโครงการที่มีความเป็นไปได้สูงอย่างที่ท่านเล่ามา โอกาสการกู้เงินก็ยังพอมีอยู่


ถ้าจะให้ประเมินเป็นเกรด A, B, C, D, คะแนนที่ได้จากการกู้เงินผ่านหรือไม่ผ่าน คงได้แค่เกรด C แต่ถ้าได้ทำตามคำแนะนำอาจกลายมาเป็นเกรด B ได้


ทั้งหมดที่แนะนำท่านไป ได้แนะนำตามหลักวิชาและประสบการณ์ที่มีอยู่ และทั้งหมดวางอยู่บนความถูกต้องที่มันควรจะเป็น


จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ

ชาย กิตติคุณาภรณ์

www.fpmconsultant.com

E-mail : sumrej@fpmconsultant.com

