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เรื่อง ...ปัญหาโครงการอสังหาริมทรัพย์

คำถาม

เรื่อง  
ปัญหาโครงการอสังหาริมทรัพย์

เรียน
คุณชาย  กิตติคุณาภรณ์


1. ผมได้ติดตามอ่านหนังสืออาจารย์ชายอยู่หลายเล่มด้วยกัน เนื่องจากไม่มีเวลาเข้ารับการอบรมที่เปิดขึ้น 


2. ปัจจุบันผมบริหารงานโครงการบ้านจัดสรรโครงการหนึ่ง แต่ปัจจุบันมีปัญหา ซึ่งอาจเกิดจากการไม่ได้มีการวิเคราะห์ 5P อย่างที่อาจารย์กล่าวไว้ โดยโครงการมีลักษณะดังนี้



2.1 ทำเลอยู่ลึกจากทางเข้ามาก



2.2 บ้านที่ขายมีราคาอยู่ในช่วง 3-400,000 บาท



2.3 กลุ่มลูกค้ารายได้ต่ำ


3. จากข้อ 2 ส่งผลให้เกิดปัญหา ดังนี้



3.1 Bank ที่ปล่อยสินเชื่อน้อย เนื่องจากราคาต่ำกว่า 500,000 บาท



3.2 ลูกค้ากลุ่มนี้ โดยมากจะมีวินัยการเงินไม่ค่อยดี หนี้มาก ทำให้กู้แล้วมีส่วนต่างอยู่พอ สมควร


4. จึงอยากเรียนถามอาจารย์ว่า พอจะมีทางแก้ไขปัญหาตามข้อ 3 ได้หรือไม่ครับ


5. และหากทางโครงการฯ จะเจรจากับธนาคารโดยพาลูกค้าไปเทยื่นกู้ครั้งละ10 คน โดยขอให้ธนาคารประกันการปล่อยสินเชื่อขั้นต่ำทั้งหมด 10 คน  โดยส่วนต่างที่เกิดขึ้น ทางโครงการฯ อาจยอมให้ลูกค้าผ่อนได้ จะเป็นไปได้หรือไม่ครับ


ขอบพระคุณอาจารย์ในความอนุเคราะห์ครับ


สมชาย

คำตอบ

เรื่อง
ตอบคำถาม

เรียน
คุณสมชาย

อ้างถึง
E-mail ของท่านวันที่ 15/7/50


1) ถ้าลูกค้ามี 6C'S ดี ธนาคารคงปล่อยเงินกู้ แต่ที่ธนาคารไม่สนใจ เพราะ CHARACTER ของ    ลูกค้า อีกทั้ง CAPACITY ของลูกค้าไม่ค่อยดีต่างหาก


2) จากปัญหาข้อ 1) ท่านอาจจะตรวจสอบคุณสมบัติของลูกค้าก่อนยื่นกู้ธนาคาร จะได้ไม่ทำให้ธนาคารเห็นภาพที่ไม่ดี ประเด็นนี้มีความหมายว่า ท่านทำหน้าที่สกรีนลูกค้าให้ธนาคารก่อน ธนาคารจะได้ไม่เสียเวลามากและไม่หงุดหงิด


3) ให้ธนาคารออกราคาประเมินบ้านแต่ละแบบเอาไว้เลย จะได้ไม่มีปัญหาต้องประเมินใหม่ทุกครั้ง และการส่งลูกค้าให้พิจารณาเป็นกลุ่ม ก็จะช่วยให้ธนาคารทำงานง่ายขึ้น


4) การประกันการปล่อยเงินกู้ ในขณะที่บางส่วนท่านให้ลูกค้าผ่อนกับท่าน ถือเป็นภาพที่ไม่ดี เพราะลูกค้าแบกรับหนี้มากเกินไป ไม่เป็นไปตามนโยบายที่ธนาคารอยากจะให้ลูกหนี้มีหนี้กับธนาคารที่เดียว 


จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ

ชาย กิตติคุณาภรณ์

www.fpmconsultant.com

E-mail : sumrej@fpmconsultant.com

