
6 เคล็ด​ลับ​ สู​การ​ลง​ทุ​นอ​สังหาฯ​ให​ “ทวี​มูล​คา​”

Terrabkk แนะ​นํา 6 เคล็ด​ลับ​ สู​การ​ลง​ทุ​นอ​สังหาฯ​ ให​ “ทวี​มูล​คา​” โดย​ เคล็บลับ​ของ​การ​ลงทุน​ธุรกิจ​ประเภท

อสังหาริมทรัพย​ สิ่ง​แรก​ที่​ตอง​คํานึง​ถึง​เป็น​อันดับ​ตนๆ​ คือ

“ทําเล​” เป็น​ที่​รู​กัน​ดี​วา​ทําเล​มี​อิทธิพล​ถึง​ขัน้​ชี้​เป็น​ชี้​ตาย​วา​ ทรัพย​ชิน้​นัน้​ จะ​รุง​หรือ​จะ​รวง​เลย​ที​เดียว​ ทําเล​ที่​ดี1.

จะ​ทําให​อสังหาริมทรัพย​ขาย​คลอง​ ขาย​งาย​ หา​ผู​เชา​ได​เร็ว​ ซึ่ง​แตละ​ทําเล​จะ​เหมาะ​กับ​อสังหาริมทรัพย​แตละ

ประเภท​แตก​ตาง​กัน​ไป​ ขึ้น​อยู​กับ​วัตถุ​ประ​สงค​ ยก​ตัวอยาง​ขอคิด​การ​เลือก​ทําเล​ของ​นัก​ลง​ทุ​นอ​สังหา​ชื่อ​ดัง​

อยา​ง Donald Trump (โด​นัล ทรัม​ป ) (อางอิง​จาก​หนัง​สือ Key to Investing in Condos)

โดย Donald Trump ได​กลาว​ถึง​ กุญแจ​ที่​จะ​นําไป​สู​ความ​สําเร็จ​ใน​การ​เลือก​ทําเล​ เอา​ไว​ดัง​น้ี “The key to success
in selecting the location of Trump.

1) Be Willing to Pay Premium for a Prime Location.

2) Don’t Buy without a Creative Vision for Adding Significant Value.

3) Four Things Trump Looks for in a Location.

Great Views.
Growth Potential.
”

เลือก​ทรัพย​ที่​ดึงดูด​ผู​เชา คือ​ทรัพย​ที่​ตัง้​อยู​ใน​สิ่ง​แวดลอม​ที่​ดี​ ทัง้​ชุมชน​ละแวก​บา​น ​สะดวก​ตอ​การ​เดิน​ทาง2.

เขา​-อ​อก​ และ​ปลอดภัย​จาก​การ​โจร​กร​รม​ อีก​ประเด็น​หน่ึง​ คือ​ ควา​มใหม​หรือ​เกา​ของ​ทรัพย​ เพราะ

อสังหาริมทรัพย​บาง​ชิน้​อาจ​จะ​ดู​เกา​เน่ืองจาก​ไม​ได​ทําการ​บํารุง​รักษา​ทําให​มูลคา​ของ​อสังหาริมทรัพย​ดอย​คา​ลง​

ดัง​นัน้​ ควร​ที่​จะ​มี​การ​ปรับปรุง​ซอม​แซม​บาง​(อ​าจจะ​ทําทุก​ 5 ปี​ก็​ได​) เพียง​แค​ทาสี​ให​ดู​ใหม​ก็​จะ​ทําให

อสังหาริมทรัพย​ชิน้​นัน้​มี​มูลคา​เพิ่ม​ขึ้น​มากกวา​คา​สี​ที่​ทาน​ทา​ลง​ไป​อยาง​แน​นอน

ซือ้​ตํ่ากวา​มูล​คา (Under value) ประเด็น​ตรง​น้ี​อาจ​จะ​ใช​ความ​สามารถ​ใน​การ​ประ​เมิน​ และ​ประสบการณ​ใน3.

การ​มอง​ถึง​สถานการณ​อสังหาริมทรัพย​และ​สภาพ​เศรษฐ​กิจ​ รวม​ถึง​แนว​โนม​การ​พัฒนา​ของ​เมือง​ทัง้​ใน​ปัจจุบัน

และ​อนาคต​ เพื่อ​คนหา​อสังหาริมทรัพย​ที่​ราคา​ยัง​ไม​ตอบ​สนอง​หรือ​สะทอน​มูลคา​ที่แท​จริง​ออ​กมา

สําหรับ​มือ​ใหม​อาจ​จะ​ตอง​เริ่ม​จาก​การ​ฝึก​มอง​ ฝึก​ประ​เมิน​ ฝึก​นําขอมูล​ขาวสาร​มา​ประเมิน​และ​สังเกต​การ​เคลื่อนไหว

ของ​ราคา​เปรียบ​เทียบ​ควบคู​ไป​กับ​สภาพ​เศรษฐ​กิจ​ และ​สภาพ​แวดลอม​ของ​ทรัพย​นัน้​ วา​มี​การ​พัฒนา​ไป​อยางไร​บาง​

ถา​ทําเชน​น้ี​บอย​ๆทาน​จะ​ได​ความ​รู​และ​สามารถ​จินตนาการ​ถึง​สิ่ง​ที่​กําลัง​จะ​เกิด​ขึ้น​ได​ดี​กวา​คน​อื่น​อยาง​แน​นอ​น ​ทําให
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การ​ลงทุน​ใน​ครัง้​หน า​มี​ประสิทธิภาพ​มาก​ยิ่ง​ขึ้น

ซือ้​ทรัพย​มือ​สอง​ปลอย​เชา​ตอ​ทัน​ที (Instant Equity) หมาย​ถึง​ การ​เขา​ซื้อ​กรรมสิทธิ ์​ใน​อสังหาริมทรัพย4.

ชิน้​นัน้​แทน​เจาของ​เดิม​โดย​เลือก​อสังหาริมทรัพย​ที่​เจาของ​เดิม​ยัง​ตองการ​อาศัย​อยู​ตอ​หรือ​เป็น​ทรัพย​ที่​มี​สัญญา

เชา​อยู​กอน​แลว​ วิธี​น้ี​มี​ขอดี​ตรง​ที่​ผู​ซื้อ​ไม​ตอง​ไป​หา​ผู​เชา​ใหม​รน​ระยะ​เวลา​ และ​สราง​ผล​ตอบแทน​ได​สูง​ขึ้น​ จาก

การ​ลด​ตนทุน​คา​เสีย​โอกาส​ของ​เงิน​ทุน​ที่​ได​ลงทุน​ไป​ ถา​หาก​ซื้อ​มา​แลว​ยัง​ไมมี​ผู​เชา​อาจ​จะ​ตอง​ใช​เวลา​หา​ผู​เชา

นาน​ถึง​ 1-3 เดือน​ โดย​ระยะ​เวลา​ดัง​กลาว​ ก็​ไม​ได​สราง​ราย​ได​ให​กับ​เงิน​ลงทุน​ที่​ลง​ไป​ อีก​ทัง้​ถา​หาก​หา​ผู​เชา​ลา

ชา​ ก็​จะ​เกิด​คา​ใช​จาย​ตาม​มา​ทัง้​คา​ดูแล​รักษา​ ภาษี​ ซึ่ง​จะ​สง​ผล​ให​ผล​ตอบแทน​จาก​การ​ลงทุน​ลด​ลง

Refinance สู​ดอกเบีย้​ตํ่ากวา​ การ Refinance เป็น​วิธี​การ​หน่ึง​ของ​การ​บริหาร​ตนทุน​เรื่อง​ดอกเบีย้​เพื่อ​ให​มี5.

ภาระ​ดาน​ดอกเบีย้​ตํ่าลง (Effective interest rate ลด​ลง​) และ​สามารถ​ลด​เงิน​ตน​ได​เร็ว​ขึ้น​อีก​ดวย​ สง​ผล​ให​

ผล​ตอบแทน​จาก​การ​ลงทุน​สูง​ขึ้น (ROI เพิ่ม​ขึ้น​)

และ​ 6.​ เซ็น​ตสัญญา​ผู​เชา​ใหม​บอย​ๆถี่ๆ สัญญา​เชา​ยิ่ง​ยาว​อาจ​จะ​ยิ่ง​เสีย​เปรียบ​เพราะ​ทําให​เจา​ขอ​งอ​สังหาฯ​ชิน้​นัน้

ไม​สามารถ​ปรับ​ขึ้น​คา​เชา​ให​เพิ่ม​ขึ้น​ได​ใน​กรณี​ที่​อัตรา​คา​เชา​มี​แนว​โนม​สูง​ขึ้น​เรื่อย​ๆแต​จะ​เป็น​ประโยชน

อสังหาริมทรัพย​ที่​มี​แนว​โนม​คา​เชา​ลด​ลง​ โดย​ปกติ​แลว​สัญญา​เชา​จะ​ไม​ทํากัน​เกิน​ 3 ปี​ เน่ืองจาก​ถา​หาก​เกิน​ 3 ปี​ ตอง

ทําหนังสือ​ และ​จด​ทะเบียน​ตอ​พนักงาน​เจา​หน า​ที่​ การ​ทําสัญญา​เชา​ระยะ​สัน้​นัน้​มี​ขอดี​ตรง​ที่​สามารถ​ปรับ​คา​เชา​ได​เมื่อ

มี​คา​เชา​ใน​ทําเล​นัน้​ปรับ​ตัว​เพิ่ม​สูง​ขึ้น​ ทัง้น้ี​ตอง​ขึ้น​อยู​กับ​การ​ประเมิน​สถานการณ​ตลาด​การ​เชา​ที่​อยู​อาศัย​ใน​เรื่อง​อุป

สงค​ และ​อุป​ทาน​ดวย
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