
6 เคล็ดลับ สูการลงทุนอสังหาฯให “ทวีมูลคา”

Terrabkk แนะนํา 6 เคล็ดลับ สูการลงทุนอสังหาฯ ให “ทวีมูลคา” โดย เคล็บลับของการลงทุนธุรกิจประเภท

อสังหาริมทรัพย สิ่งแรกที่ตองคํานึงถึงเป็นอันดับตนๆ คือ

“ทําเล” เป็นที่รูกันดีวาทําเลมีอิทธิพลถึงขัน้ชี้เป็นชี้ตายวา ทรัพยชิน้นัน้ จะรุงหรือจะรวงเลยทีเดียว ทําเลที่ดี1.

จะทําใหอสังหาริมทรัพยขายคลอง ขายงาย หาผูเชาไดเร็ว ซึ่งแตละทําเลจะเหมาะกับอสังหาริมทรัพยแตละ

ประเภทแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับวัตถุประสงค ยกตัวอยางขอคิดการเลือกทําเลของนักลงทุนอสังหาชื่อดัง

อยาง Donald Trump (โดนัล ทรัมป ) (อางอิงจากหนังสือ Key to Investing in Condos)

โดย Donald Trump ไดกลาวถึง กุญแจที่จะนําไปสูความสําเร็จในการเลือกทําเล เอาไวดังน้ี “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.
”

เลือกทรัพยที่ดึงดูดผูเชา คือทรัพยที่ตัง้อยูในสิ่งแวดลอมที่ดี ทัง้ชุมชนละแวกบาน สะดวกตอการเดินทาง2.

เขา-ออก และปลอดภัยจากการโจรกรรม อีกประเด็นหน่ึง คือ ความใหมหรือเกาของทรัพย เพราะ

อสังหาริมทรัพยบางชิน้อาจจะดูเกาเน่ืองจากไมไดทําการบํารุงรักษาทําใหมูลคาของอสังหาริมทรัพยดอยคาลง

ดังนัน้ ควรที่จะมีการปรับปรุงซอมแซมบาง(อาจจะทําทุก 5 ปีก็ได) เพียงแคทาสีใหดูใหมก็จะทําให

อสังหาริมทรัพยชิน้นัน้มีมูลคาเพิ่มขึ้นมากกวาคาสีที่ทานทาลงไปอยางแนนอน

ซือ้ตํ่ากวามูลคา (Under value) ประเด็นตรงน้ีอาจจะใชความสามารถในการประเมิน และประสบการณใน3.

การมองถึงสถานการณอสังหาริมทรัพยและสภาพเศรษฐกิจ รวมถึงแนวโนมการพัฒนาของเมืองทัง้ในปัจจุบัน

และอนาคต เพื่อคนหาอสังหาริมทรัพยที่ราคายังไมตอบสนองหรือสะทอนมูลคาที่แทจริงออกมา

สําหรับมือใหมอาจจะตองเริ่มจากการฝึกมอง ฝึกประเมิน ฝึกนําขอมูลขาวสารมาประเมินและสังเกตการเคลื่อนไหว

ของราคาเปรียบเทียบควบคูไปกับสภาพเศรษฐกิจ และสภาพแวดลอมของทรัพยนัน้ วามีการพัฒนาไปอยางไรบาง

ถาทําเชนน้ีบอยๆทานจะไดความรูและสามารถจินตนาการถึงสิ่งที่กําลังจะเกิดขึ้นไดดีกวาคนอื่นอยางแนนอน ทําให
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การลงทุนในครัง้หน ามีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น

ซือ้ทรัพยมือสองปลอยเชาตอทันที (Instant Equity) หมายถึง การเขาซื้อกรรมสิทธิ ์ในอสังหาริมทรัพย4.

ชิน้นัน้แทนเจาของเดิมโดยเลือกอสังหาริมทรัพยที่เจาของเดิมยังตองการอาศัยอยูตอหรือเป็นทรัพยที่มีสัญญา

เชาอยูกอนแลว วิธีน้ีมีขอดีตรงที่ผูซื้อไมตองไปหาผูเชาใหมรนระยะเวลา และสรางผลตอบแทนไดสูงขึ้น จาก

การลดตนทุนคาเสียโอกาสของเงินทุนที่ไดลงทุนไป ถาหากซื้อมาแลวยังไมมีผูเชาอาจจะตองใชเวลาหาผูเชา

นานถึง 1-3 เดือน โดยระยะเวลาดังกลาว ก็ไมไดสรางรายไดใหกับเงินลงทุนที่ลงไป อีกทัง้ถาหากหาผูเชาลา

ชา ก็จะเกิดคาใชจายตามมาทัง้คาดูแลรักษา ภาษี ซึ่งจะสงผลใหผลตอบแทนจากการลงทุนลดลง

Refinance สูดอกเบีย้ตํ่ากวา การ Refinance เป็นวิธีการหน่ึงของการบริหารตนทุนเรื่องดอกเบีย้เพื่อใหมี5.

ภาระดานดอกเบีย้ตํ่าลง (Effective interest rate ลดลง) และสามารถลดเงินตนไดเร็วขึ้นอีกดวย สงผลให

ผลตอบแทนจากการลงทุนสูงขึ้น (ROI เพิ่มขึ้น)

และ 6. เซ็นตสัญญาผูเชาใหมบอยๆถี่ๆ สัญญาเชายิ่งยาวอาจจะยิ่งเสียเปรียบเพราะทําใหเจาของอสังหาฯชิน้นัน้

ไมสามารถปรับขึ้นคาเชาใหเพิ่มขึ้นไดในกรณีที่อัตราคาเชามีแนวโนมสูงขึ้นเรื่อยๆแตจะเป็นประโยชน

อสังหาริมทรัพยที่มีแนวโนมคาเชาลดลง โดยปกติแลวสัญญาเชาจะไมทํากันเกิน 3 ปี เน่ืองจากถาหากเกิน 3 ปี ตอง

ทําหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหน าที่ การทําสัญญาเชาระยะสัน้นัน้มีขอดีตรงที่สามารถปรับคาเชาไดเมื่อ

มีคาเชาในทําเลนัน้ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น ทัง้น้ีตองขึ้นอยูกับการประเมินสถานการณตลาดการเชาที่อยูอาศัยในเรื่องอุป

สงค และอุปทานดวย

อานเน้ือหาตนฉบับไดที่ : TerraBKK.com – http://terrabkk.com/?p=12631

 

http://terrabkk.com/?p=12631

