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1. ปัจจัยความเสี่ยง
ความเสี่ยงจากการคดีฟ้องร้อง
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 บริษัท แอสคอน คอนสตรัคชั่น จำกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย มีข้อพิพาททางกฎหมายที่บริษัทเป็นคู่กรณี ซึ่งเป็นคดีที่ยังไม่สิ้นสุด และเป็นคดีที่อาจมีผลกระทบต่อสินทรัพย์ของบริษัท ที่มีจำนวนสูงกว่าร้อยละ 10 ของสินทรัพย์หมุนเวียน ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 
- บริษัทได้ยื่นเสนอข้อพิพาทต่อสำนักระงับข้อพิพาทสถาบันอนุญาโตตุลาการ เพื่อเรียกร้องให้บริษัท เอช โฮม จำกัด ซึ่งเป็นผู้ว่าจ้างให้บริษัทดำเนินการก่อสร้างบ้านในโครงการ “ไฮด์ พาร์ค วิภาวดี” รับผิดชดใช้หนี้ตามสัญญาจ้างดำเนินการก่อสร้างซึ่งประกอบไปด้วยค่าก่อสร้างที่ค้างชำระแก่บริษัท เงินประกันผลงานที่ได้หักไว้ ค่าทรัพย์สิน วัสดุอุปกรณ์ก่อสร้าง ดอกเบี้ย และค่าเสียหายต่อชื่อเสียง คิดเป็นจำนวนเงินรวม 242.33 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 ยอดคงค้างของ เอช โฮม ในบัญชีของบริษัทมีจำนวนรวมทั้งสิ้น 185.14 ล้านบาท ซึ่งหากสถาบันอนุญาโตตุลาการมีคำสั่งให้ เอช โฮม ไม่ต้องรับผิดชดใช้หนี้จำนวนดังกล่าว บริษัทอาจได้รับผลกระทบทางด้านฐานะการเงิน คิดเป็นร้อยละ 21.85 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 ตามลำดับ
อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาทางกฎหมายและผู้บริหารของบริษัทมีความเชื่อว่าโอกาสที่สถาบันอนุญาโตตุลาการจะมีคำพิพากษาให้เอช โฮมไม่ต้องชดใช้ค่าเสียหายแก่บริษัทมีไม่มากนัก เนื่องจากข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานต่างๆ บ่งชี้ว่า บริษัทได้ดำเนินการต่างๆ ไปตามข้อตกลงที่มีต่อคู่กรณีและมิได้ประพฤติผิดสัญญาต่อคู่กรณี ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางกฎหมายเห็นว่าสำหรับกรณีดังกล่าวนี้ ตามแนวทางพิจารณาของอนุญาโตตุลาการ น่าจะมีคำสั่งชี้ขาดให้คู่กรณีชดใช้ค่าจ้าง และค่าเสียหายให้แก่บริษัท  (โปรดดูรายละเอียดในข้อ 7. ข้อพิพาททางกฎหมาย)
- ข้อพิพาททางกฎหมายกับ บริษัท ท็อปโก้แลนด์ จำกัด และ บริษัท วัชรธร จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน และได้ฟ้องร้องต่อศาลเรียกร้องให้ บริษัท แอสคอน ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด จ่ายชำระค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโครงการอาคารชุดอินสไปร์ ค่าการตลาด และค่าเสียหาย คิดเป็นจำนวนเงินรวม 348.26 ล้านบาท ซึ่งหากผลแห่งการพิพากษา กำหนดให้บริษัทต้องชดใช้ค่าเสียหายให้กับคู่กรณีทั้งสอง บริษัทอาจได้รับผลกระทบทางด้านฐานะทางการเงิน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 41.10 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2553 ตามลำดับ ทั้งนี้บริษัทได้ทำคำให้การและฟ้องแย้งและยื่นต่อศาลแล้ว โดยเรียกร้องให้คู่กรณีทั้งสองจ่ายชำระค่าเสียหายจากการถูกฟ้องร้องเป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 532.75 ล้านบาท
ต่อมาเมื่อวันที่ 24 กรกฎาคม 2552 ศาลได้มีคำพิพากษายกฟ้อง คดีที่บริษัท ท็อปโก้แลนด์ จำกัด เป็นโจทก์ยื่นฟ้องบริษัท ปัจจุบันคดีอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลอุธรณ์
อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาทางกฎหมายและผู้บริหารของบริษัทมีความเชื่อว่าโอกาสที่ศาลจะพิพากษาให้บริษัทเป็นผู้ชดใช้ค่าเสียหายแก่คู่กรณีมีไม่มากนัก เนื่องจากข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานต่างๆ บ่งชี้ว่า บริษัทได้ดำเนินการต่างๆ ไปตามข้อตกลงที่มีต่อคู่กรณีทั้งสองและมิได้ประพฤติผิดสัญญาต่อคู่กรณี ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางกฎหมายเห็นว่าสำหรับกรณีดังกล่าวนี้ ตามแนวทางพิจารณาของศาล ไม่น่าจะมีการพิพากษาให้บริษัทต้องเป็นผู้ชำระเงินให้แก่คู่กรณี (โปรดดูรายละเอียดในข้อ 7. ข้อพิพาททางกฎหมาย)
ความไม่แน่นอนจากการประมูลงานรับเหมาก่อสร้าง
เนื่องจากรายได้จากการรับเหมาก่อสร้างของ แอสคอน ซึ่งมีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 75.45 , 71.95 และ 83.45 ของรายได้ทั้งหมดของกลุ่มบริษัท ในช่วงปี 2551 ปี 2552 และปี 2553 เป็นผลมาจากการที่ แอสคอน สามารถประมูลโครงการชนะผู้รับเหมาก่อสร้างรายอื่นๆ ได้ในช่วงที่ผ่านมา ดังนั้นในอนาคตหาก แอสคอน ไม่สามารถชนะการประมูลโครงการก่อสร้างและได้รับเลือกจากผู้ว่าจ้างอีก กลุ่มบริษัทจะขาดรายได้ไปในสัดส่วนที่สูงมาก อย่างไรก็ตามที่ผ่านมากลุ่มบริษัทพยายามลดความเสี่ยงจากการพึ่งพิงรายได้จากธุรกิจก่อสร้างเพียงอย่างเดียว โดยการกระจายการดำเนินงานไปยังธุรกิจอื่น ได้แก่ ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ แอสคอน ดีเวลลอปเม้นท์ ซึ่งจะช่วยลดความผันผวนทางด้านการดำเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท 
ความเสี่ยงจากการพึ่งพาภาคอสังหาริมทรัพย์
แม้ว่าในช่วงที่ผ่านมา แอสคอน จะดำเนินโครงการรับเหมาก่อสร้างให้แก่กลุ่มลูกค้าในหลายธุรกิจ ทั้งในส่วนของโรงงานอุตสาหกรรมและภาคอสังหาริมทรัพย์ แต่จากภาวะที่เฟื่องฟูของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทำให้ในช่วงปีที่ผ่านมา รายได้ของ แอสคอน มาจากการรับเหมาก่อสร้างให้กับโครงการที่อยู่อาศัยเป็นหลัก โดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 87.46 และ 85.71 ของรายได้จากการรับเหมาก่อสร้างรวมในปี 2551 และปี 2552 ตามลำดับ  และยังคงสูงถึงร้อยละ 94.86 ของรายได้จากการรับเหมาก่อสร้างรวมในปี 2553 ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่รายได้ของกลุ่มบริษัทจะได้รับผลกระทบเมื่อภาคอสังหาริมทรัพย์ซบเซาลง ทั้งนี้ การที่ในช่วงที่ผ่านมา แอสคอน รับดำเนินการโครงการของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในสัดส่วนที่สูงกว่าลูกค้ากลุ่มอื่นๆ เนื่องจากการก่อสร้างโครงการที่พักอาศัยนั้นสามารถดำเนินการได้รวดเร็วและมีความยุ่งยากน้อยกว่าโครงการประเภทอื่นๆ ประกอบกับมีความต้องการจากผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เป็นจำนวนมากในช่วงดังกล่าวทำให้ แอสคอน ให้ความสำคัญกับภาคดังกล่าวเป็นพิเศษในปัจจุบัน อย่างไรก็ตามในระยะหลัง บริษัทมีการรับเหมาโครงการภาครัฐและโครงการประเภทอื่นๆ มากขึ้น เช่น บ้านธนารักษ์ ในปี 2549 และ ระบบรวบรวมและบำบัดน้ำเสีย ในปี 2550  ซึ่งลูกค้าทั้งสองกลุ่มนี้จะช่วยให้ แอสคอน สามารถรักษาระดับรายได้ของตนไว้ได้ แม้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะประสบกับภาวะตกต่ำก็ตาม 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้าง
ต้นทุนวัสดุก่อสร้างเป็นต้นทุนหลักของธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้างจึงเป็นตัวแปรที่สำคัญที่กำหนดระดับกำไรจากการดำเนินงานของ แอสคอน โดยปกติการทำสัญญารับเหมาก่อสร้างกับลูกค้าจะมีการกำหนดมูลค่างานที่คงที่ตายตัว ซึ่งเป็นราคาที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้แม้ในกรณีที่ราคาวัสดุก่อสร้างมีการปรับตัวสูงขึ้น ดังนั้น ความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้างจึงก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อการดำเนินงานค่อนข้างมาก อย่างไรก็ตาม แอสคอน มีแนวทางในการบริหารต้นทุนทางการดำเนินงานโครงการก่อสร้างในกรณีที่ราคาวัสดุก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้น โดยจะพิจารณาซื้อวัสดุก่อสร้างที่มีแนวโน้มจะปรับราคาสูงขึ้นเก็บไว้ล่วงหน้าสำหรับโครงการที่กำลังดำเนินงานอยู่ ซึ่งนอกจากจะช่วยลดความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของต้นทุนวัสดุก่อสร้างแล้ว การซื้อสินค้าเป็นเงินสดก็เป็นอีกทางเลือกหนึ่งของบริษัทที่จะทำให้ได้รับส่วนลดจากผู้จัดจำหน่ายได้  และโดยเฉพาะโครงการที่มีขนาดใหญ่ แอสคอน ได้ดำเนินการจองราคาเหมาสำหรับวัสดุก่อสร้างที่ใช้สำหรับทั้งโครงการกับผู้จัดจำหน่าย นอกจากนี้ ในส่วนของการสั่งซื้อ แอสคอน จะสั่งซื้อวัสดุก่อสร้างดังกล่าวกับผู้จัดจำหน่าย (Supplier) ที่มีความสัมพันธ์ที่ดีและสามารถให้เงื่อนไขราคาคงที่สำหรับการสั่งซื้อล่วงหน้าได้ในระยะเวลาหนึ่ง รวมทั้ง สามารถที่จะต่อรองราคาที่เหมาะสมได้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้างในอนาคต 
ความเสี่ยงจากการพึ่งพาลูกค้ารายใหญ่น้อยราย
เนื่องจากธุรกิจรับเหมาก่อสร้างเป็นธุรกิจที่ต้องพึ่งพิงลูกค้ารายใหญ่ที่เป็นเจ้าของโครงการ นอกจากนี้ มูลค่าสัญญารับจ้างกับลูกค้าแต่ละรายยังค่อนข้างสูง จึงทำให้ต้นทุนการดำเนินงานและเงินทุนหมุนเวียนที่จำเป็นต้องใช้สำหรับลูกค้าแต่ละรายสูงตามไปด้วยไม่ว่าจะเป็นค่าวัสดุก่อสร้าง ค่าแรงคนงาน และค่าดำเนินการโครงการ ดังนั้น ในกรณีที่ลูกค้าหรือเจ้าของโครงการมีการค้างชำระค่างวดก่อสร้างหรือชำระเงินค่างวดล่าช้า แอสคอน จะมีความเสี่ยงในจากการดำเนินธุรกิจที่เพิ่มมากขึ้น เพราะจะต้องลงทุนเพิ่มในเงินทุนหมุนเวียนของโครงการนั้น ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงิน และอาจทำให้ แอสคอน ต้องขาดทุนจากการดำเนินงานในท้ายที่สุด 
แอสคอน มีแนวทางในการลดความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องดังกล่าวโดยการคัดเลือกผู้ว่าจ้างรับเหมางานก่อสร้างที่ดีโดยการตรวจสอบสถานะทางการเงินของผู้ว่าจ้างก่อนทุกรายโดยพิจารณาจากงบการเงิน และคัดเลือกรายที่มีประวัติการชำระเงินที่ดี มีฐานะทางการเงินที่มั่นคง ทั้งนี้ แอสคอน จะมีการตรวจสอบจากประวัติดังกล่าวของผู้ว่าจ้างจากการสอบถามผู้ประกอบการรับเหมาก่อสร้างหลายๆ รายในอุตสาหกรรม นอกจากนี้ แอสคอน จะเจรจากับผู้ว่าจ้างเพื่อให้ได้เงื่อนไขในสัญญาว่าจ้างที่รัดกุมและยุติธรรมเพื่อลดความเสี่ยงจากการชำระเงินของลูกค้าโครงการซึ่งจะส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องทางการเงินดังที่ได้กล่าวมาแล้ว นอกจากนี้ แอสคอน ยังพยายามที่จะวางแผนการดำเนินงานโครงการของลูกค้าแต่ละรายให้มีงวดการชำระเงินไม่ตรงกัน ซึ่งจะช่วยให้ แอสคอน ได้รับกระแสเงินสดที่สม่ำเสมอมากขึ้น นอกจากนี้ กลุ่มบริษัทจะมีการจัดหาวงเงินกู้ระยะสั้นเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนให้เพียงพอต่อการดำเนินงาน และที่ผ่านมานโยบายการคัดเลือกลูกค้าและระบบบริหารลูกหนี้ของบริษัทสามารถช่วยลดความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องทางการเงินอันเนื่องมาจากการผิดนัดชำระหนี้ของลูกค้าที่ผ่านมาได้ดีในระดับหนึ่ง 
สำหรับธุรกิจของแอสคอน ดีเวลลอปเม้นท์ ไม่มีความเสี่ยงดังกล่าวเนื่องจากลูกค้าของบริษัทมีเป็นจำนวนมากและไม่มีลูกค้ารายใดที่มีการสั่งซื้อสูงเป็นพิเศษ และทางกลุ่มบริษัทยังได้ใช้นโยบายการตรวจสอบสถานะของลูกค้าก่อนที่จะมีการซื้อขายกันทุกรายเช่นกัน
ความเสี่ยงจากการพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำนาญเฉพาะด้าน
การทำธุรกิจรับเหมาก่อสร้างของ แอสคอน มีปัจจัยแห่งความสำเร็จประการหนึ่งคือ การมีวิศวกรโครงการระดับหัวหน้างานที่มีประสบการณ์ในการดำเนินงานก่อสร้าง ซึ่งหากกลุ่มบริษัทต้องสูญเสียบุคลากรเหล่านี้ไปเป็นจำนวนมากพร้อมๆกัน อาจทำให้ไม่สามารถส่งมอบงานที่มีคุณภาพและเป็นที่พอใจแก่ลูกค้าได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกลุ่มบริษัทได้ 
ที่ผ่านมา กลุ่มบริษัทมีอัตราการหมุนเวียนของพนักงานเข้าออกสูงในระดับหนึ่ง ทั้งนี้ ในส่วนของธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง พนักงานที่มีการลาออกมักจะเป็นระดับช่างหรือแรงงานทั่วไปหรือวิศวกรที่มีประสบการณ์ไม่มาก นอกจากนี้ เนื่องจากกลุ่มบริษัทมีการปฏิบัติต่อพนักงานเป็นอย่างดี และมีสัมพันธภาพที่ดีต่อกัน อีกทั้งการให้ค่าตอบแทนพนักงานในระดับที่ได้มาตรฐาน และไม่ด้อยกว่าเมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทอื่นๆ ที่ประกอบธุรกิจแบบเดียวกัน ทำให้บริษัทสามารถรักษากลุ่มพนักงานที่ทำงานกับบริษัทมานานได้ค่อนข้างดี นอกจากนี้ ส่วนใหญ่ของพนักงานที่ลาออกในแต่ละปีเป็นพนักงานระดับปฏิบัติการหรือแรงงานทั่วไปซึ่งไม่มีประสบการณ์สูง ซึ่งเป็นกลุ่มพนักงานที่สามารถหาได้ไม่ยากนักในตลาดแรงงาน อีกทั้งบริษัทยังไม่เคยประสบปัญหาในการสรรหาบุคลากรกลุ่มดังกล่าวมาทดแทนพนักงานที่ลาออก นอกจากนี้ กลุ่มบริษัทยังมีการพัฒนาบุคลากรรุ่นใหม่ๆ ขึ้นมาเพื่อให้สามารถทดแทนบุคลากรเดิมได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีระบบการอบรมพนักงานที่ดีทั้งจากภายในและสถาบันภายนอก และมีการฝึกฝนให้พนักงานใหม่เรียนรู้ในความรู้เฉพาะด้านอย่างต่อเนื่อง ทั้งยังมีการสนับสนุนบุคลากรเก่าที่มีความชำนาญงานและมีความสามารถสูง โดยให้โอกาสในการที่จะพัฒนาและเติบโตสูงขึ้นได้ในองค์กร ทำให้เชื่อมั่นว่ากลุ่มบริษัทจะสามารถรักษาบุคลากรที่มีคุณภาพให้ทำงานกับกลุ่มต่อไปได้เป็นอย่างดี
ความเสี่ยงจากการพัฒนาโครงการ The Inspire Rama IX
บริษัทได้เข้าซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างของโครงการ The Inspire Rama IX และลงทุนพัฒนาต่อเพื่อให้โครงการแล้วเสร็จ คิดเป็นมูลค่าการลงทุนทั้งสิ้นไม่เกิน 987,000,000 บาท โดยการลงทุนครั้งนี้ได้รับการอนุมัติจากมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2550 ในวันที่ 15 มีนาคม 2550 ทั้งนี้โครงการดังกล่าวได้เปิดจองและทำสัญญาไปแล้วตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2549 และมียอดการจองและทำสัญญาแล้วประมาณร้อยละ 89 ของจำนวนห้องชุดทั้งหมด อย่างไรก็ตาม การลงทุนในครั้งนี้จะทำให้บริษัทมีความเสี่ยงจากการที่โครงการไม่สามารถจำหน่ายห้องชุดที่เหลือประมาณร้อยละ 11 ของจำนวนห้องชุดทั้งหมดของโครงการได้ เนื่องจากโครงการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในปัจจุบันมีการเปิดโครงการค่อนข้างมาก กระจายอยู่ตามพื้นที่ชั้นในและพื้นที่ชั้นกลางของกรุงเทพ ส่งผลให้ผู้ประกอบการจะต้องมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การลงทุน และการขายอยู่ตลอดเวลาเพื่อให้โครงการสามารถแข่งขันกับโครงการอื่นๆได้ นอกจากนี้สถานการณ์ทางการเมือง และสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบันยังคงมีความไม่แน่นอนสูง ส่งผลให้ความเชื่อมั่นของผู้ที่จะซื้อที่อยู่อาศัยลดลง ทำให้ผู้ที่จะซื้อที่อยู่อาศัยใหม่อาจจะหยุดหรือชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ออกไป และหากสภาพเศรษฐกิจอยู่ในสภาพถดถอยอาจส่งผลให้ผู้ที่ทำสัญญาจองซื้อไปแล้วไม่สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขเพื่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดได้ นอกจากนี้แล้วหากราคาวัสดุก่อสร้างเพิ่มขึ้นและบริษัทไม่สามารถเพิ่มราคาจำหน่ายห้องชุดได้ จะทำให้ผลกำไรจากการลงทุนโครงการลดลง
อย่างไรก็ตาม การที่บริษัทได้เข้ามาเป็นผู้พัฒนาก่อสร้างโครงการด้วยตนเอง จะทำให้บริษัทสามารถควบคุมต้นทุนในการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพส่งผลให้ต้นทุนของการก่อสร้างโครงการน้อยกว่าโครงการคอนโดมิเนียมอื่นๆ นอกจากนี้หลังจากเข้าลงทุนในโครงการแล้ว บริษัทจะยังคงจ้างทีมงานเดิมของโครงการที่มีความเชี่ยวชาญ และมีประสบการณ์ในด้านการตลาดและการขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้ดำเนินกิจกรรมทางด้านการส่งเสริมการขายต่อไปอย่างต่อเนื่อง  โดยจะมีการวางแผนการตลาดเพื่อเพิ่มยอดขายด้วยการจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด การโฆษณาและประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง 






	
	

	ส่วนที่ 2 หน้าที่ 2


	
	

	ส่วนที่ 2 หน้าที่ 5



[image: image1.png][image: image2.png]