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ผมมีเรื่องจะขอคำปรึกษาจากคุณชายครับ

ผมสนใจโรงแรมแห่งหนึ่ง เป็นโรงแรมที่มี 80 ห้อง ที่ดิน ~ 1 ไร่ ราคา 60 ล้านบาท อ.เมือง เชียงราย
1. รายได้จากที่พักบริการทั่วไป
2. มีการเรียนการสอนวิชาการท่องเที่ยวและโรงแรม รูปแบบธุรกิจคล้ายๆ โรงแรมชาลีน่า ตรงบริเวณลาดพร้าว แต่เป็นหลักสูตรจากทั้งในและต่างประเทศ สามารถนำไปเทียบโอนได้

ข้อปรึกษาคือ สินเชื่อสถาบันการเงิน จะโอกาสเป็นไปได้อย่างไร จะมีปาฏิหาริย์เกิดขึ้นได้อย่างไรไหมครับ

ขอขอบพระคุณอย่างสูงครับ

ยุทธนา
คำตอบ
เรื่อง
ตอบคำถาม
เรียน
คุณยุทธนา
อ้างถึง
E-mail ของท่านลงวันที่ 10/4/51
1. ณ ขณะนี้ธุรกิจโรงแรมที่เชียงรายถูกจับตามองเป็นพิเศษโดยธนาคารทุกแห่ง ว่าเป็นธุรกิจที่มีความเสี่ยงสูง โดยธนาคารใหญ่ของประเทศประเมินความสามารถในการหารายได้ที่ 40-50% ของจำนวนห้องพักทั้งหมด
2. สาเหตุจากข้อ 1) เป็นเพราะโรงแรมในเชียงรายเริ่มเป็น NPLS

3. เมื่อพิจารณาเงินลงทุน 60 ล้านบาท หากธนาคารจะให้กู้คงให้ที่ 70% หรือประมาณ 42 ล้านบาท
4. ในส่วนของรายได้ที่ท่านคาดการณ์ หากตัดลดรายได้ออก 50% และปรับปรุงค่าใช้จ่ายให้ต่ำที่สุด ท่านก็สามารถจะดูว่าโรงแรมจะเหลือเงินต่อเดือนคืนหนี้ธนาคารได้? กรณีนี้ถ้ากู้ 42 ล้านบาท ดอกเบี้ยที่ 8% ต่อปี ท่านต้องจ่ายดอกเบี้ยอย่างเดียวที่เดือนละ 280,000 บาท
5. สรุปความว่า
5.1. ปาฏิหาริย์ข้อแรก หากท่านจะได้โรงแรมนี้มา ท่านต้องมีทุนส่วนตัว 18 ล้านบาท
5.2. ปาฏิหาริย์ข้อสอง รายได้ที่คำนวณจาก 50% ของรายได้ทั้งหมด หากเหลือพอจ่ายดอกเบี้ยและคืนต้นธนาคารได้ ปาฏิหาริย์ก็จะเกิดโดยสมบูรณ์
5.3. ตามความเห็นของบริษัท โครงการเป็นไปได้ยาก เพราะเหตุผลตามข้อ 1) และ 2)
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ
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