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1.  ปจจัยความเสี่ยง 
 

1.1 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูรบัเหมากอสรางนอยราย 
ในชวงแรกของการดําเนินงาน บริษัทยังมีจํานวนโครงการกอสรางไมมากนัก และขนาดของโครงการในแตละ

แหงก็ไมใหญมาก ซึ่งในป 2545 และ 2546 ที่ผานมามีผูรับเหมา 1 ราย ที่มีมูลคารับเหมากอสรางเกนิกวารอยละ 30 ของ
ตนทุนขาย คือบริษัท โกร โยธา กรุป จํากัด แตจากการฟนตัวของอตุสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการขยายตวั
อยางรวดเร็วของบริษัท ทําใหปริมาณงานของบรษัิทมีมากขึ้น โครงการกอสรางของบริษัทขยายตัวอยางมาก ทําให
นโยบายการจางผูรับเหมากอสรางของบริษัทเริ่มเปลี่ยนไป ต้ังแตกลางป 2546 เปนตนมา บริษัทจึงมีการกระจายการ
วาจางผูรับเหมากอสรางหลายรายมากขึ้น เพ่ือเปนการกระจายความเสี่ยงและกระจายปริมาณงานของผูรับเหมา ทั้งนี้ 
บริษัทจะใหความสําคัญกับการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางเพื่อใหม่ันใจวา จะไดผูรับเหมากอสรางที่มีคุณภาพของงานได
มาตรฐาน โดยการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางของบริษัท จะพิจารณาจากผลงานที่ผานมา ความสามารถในการรับงาน 
และฐานะการเงิน ซึ่งในปจจบุัน บริษัทมีการวาจางผูรับเหมากอสรางมากกวา 30 รายเพื่อรองรับงานพัฒนาโครงการของ
บริษัทที่เพ่ิมมากขึ้น นอกจากนี้ เมือ่วันที่ 4 เมษายน 2548 บริษัทไดเขาลงทุนในบริษัท โกร โยธา กรุป จาํกัด ซึ่งประกอบ
ธุรกิจรับเหมากอสราง เนื่องจากเปนธุรกิจที่สามารถเกือ้หนุนการดําเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งจะชวยเพ่ิมศักยภาพในดาน
งานกอสรางและลดความเสี่ยงในดานการขาดแคลนผูรับเหมาของบริษัท  
 

1.2 ความเส่ียงจากการจัดซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 
บริษัทไมมีนโยบายในการซื้อที่ดินเก็บไวเปนจํานวนมาก  เนือ่งจากไมตองการแบกภาระตนทุนทางการเงิน  

บริษัทจะจัดซื้อทีดิ่นในพื้นที่ที่เหมาะสมตอเมือ่ไดทําการศึกษาแลววามีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ เชน พ้ืนที่ที่มีการ
เจริญเติบโตของที่อยูอาศัย หรือมีศักยภาพที่จะพัฒนาจากการขยายระบบคมนาคมขนสงของภาครัฐบาล  การเติบโต
อยางรวดเร็วของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย อาจสงผลใหเกิดความเสี่ยงจากราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น รวมทั้งการ
แขงขันกันซื้อที่ดินในทําเลที่ดีระหวางผูประกอบการ ซึ่งอาจสงผลใหตนทุนของการพัฒนาโครงการของบริษัทในอนาคต
สูงขึ้น  อยางไรก็ตาม บริษัทเชือ่วาราคาที่อยูอาศัยในอนาคตจะมีการปรับตัวสูงขึ้นเชนกัน  นอกจากนี ้บริษัทมีหนวยงาน
ภายในและนายหนาคาที่ดินหลายรายที่จะคอยคัดเลอืกที่ดินในทําเลทีดี่เพ่ือนํามาเสนอตอบริษัทเพื่อพิจารณา  ซึง่ที่ผาน
มาบริษัทสามารถจัดหาที่ดินในทําเลที่ดีมีราคาเหมาะสมไดตลอดมา ในปจจบุันบริษัทมีที่ดินที่อยูระหวางการพัฒนาเปน
โครงการที่อยูอาศัยและจะสามารถสรางรายไดใหแกบริษัท จนถงึป 2551 ไดแก ที่ดินริมถนนนวมินทร (ตลาดอินทรารักษ) 
ที่ดินถนนบางขุนเทียน และที่ดินถนนกาญจนาภิเษก (รายละเอยีดของที่ดินแสดงอยูในสวนที่ 2 หัวขอ 5 ทรัพยสินที่ใชใน
การประกอบธุรกจิและหัวขอ 6 โครงการในอนาคต) และในอนาคตบริษัทเชื่อวาจะสามารถจัดหาที่ดินในทําเลและราคาที่
เหมาะสมเพื่อพัฒนาโครงการไดอยางตอเนื่อง  
 

1.3 ความเส่ียงในดานผูถือหุนรายใหญที่อาจมอีิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการบริหารงาน 
 กลุมผูถอืหุนรายใหญของบริษัท คือครอบครัวโกวทิจินดาชัย นําโดยคุณสิริลักษณ โกวิทจินดาชัย ซึ่งเปนผู
กอต้ังบริษัท อกีทั้งยังเปนประธานกรรมการบริหารและกรรมการผูจัดการของบริษัท ซึ่งหลังจากการเสนอขายหุนกบั
ประชาชนแลว ครอบครัวโกวิทจนิดาชัยจะมีสัดสวนการถือครองหุนลดลงเหลอืประมาณรอยละ 76.01 ซึ่งยงัสามารถ
ควบคุมเสียงขางมากในที่ประชุมผูถือหุน ดังนั้น ผูถอืหุนรายยอยอาจมีความเสี่ยงที่ไมสามารถตรวจสอบและถวงดุลผูถอื
หุนรายใหญในเร่ืองที่ตองการเพียงมติเสียงขางมากของทีป่ระชุมผูถือหุน 
 

1.4 ความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจ นโยบายรัฐ 
บริษัทถือวาเปนผูประกอบการขนาดกลางเมื่อเทยีบกับผูประกอบการรายอื่นในตลาดพัฒนาที่อยูอาศัยใน

ลักษณะใกลเคียงกัน การเปลี่ยนแปลงเงือ่นไขทางเศรษฐกิจตางๆ อาจกระทบกบับริษัทมากกวาผูประกอบการรายใหญ
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ในตลาด เชน การปรับเพ่ิมอัตราดอกเบี้ยในอนาคต อาจทําใหตนทุนทางการเงินของบริษัทสูงขึ้น ซึ่งอาจกระทบกบัรายได
ที่คาดวาจะไดรับของบริษัท อยางไรก็ตาม บริษัทพยายามวางแผนการดําเนินงานและโฆษณาประชาสมัพันธเพ่ือกระตุน
ยอดขายในแตละโครงการใหเปนไปตามเปาหมายตามกําหนดเวลาที่วางไวในแตละโครงการ เพ่ือควบคุมความเสี่ยงจาก
การเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขทางเศรษฐกิจใหมีนอยทีสุ่ด 

 
1.5 ความเส่ียงเรื่องความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง  
 จากภาวะเศรษฐกิจที่เร่ิมฟนตัว ประชาชนมีความมั่นใจในการใชจายและมีความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น ทํา
ใหผูประกอบการเรงสรางอุปทานใหทันตอความตองการซื้อของผูบริโภค เปนเหตุใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการเติบโต
อยางรวดเร็ว และสงผลใหธุรกิจตอเนื่องมีการเติบโตอยางรวดเร็วดวยเชนกัน โดยเฉพาะธุรกิจวัสดุกอสราง  ความตองการ
วัสดุกอสรางที่เติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว ทําใหเกิดความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง และอาจนําไปสูภาวะการขาดแคลน
วัสดุกอสรางบางประเภทไดในที่สดุ ซึ่งจะสงผลกระทบตอตนทุนการพัฒนาโครงการของบริษัทได  ดังนั้น ในการทํา
สัญญาวาจางกับผูรับเหมากอสรางของบริษัท จึงไดรวมการจัดหาวัสดุกอสรางเขาไปในสัญญาวาจางดวย คิดเปน
ประมาณรอยละ 50 ของปริมาณวสัดุกอสรางที่ใชในการกอสรางทั้งหมด ทั้งนี้ผูรับเหมากอสรางจะติดตอกับผูจัดจําหนาย
เพ่ือกําหนดราคาและปริมาณวัสดุกอสรางที่ตองการไวลวงหนาครอบคลุมตลอดอายสุัญญาวาจาง โดยบริษัทอาจชวย
เจรจาตอรองราคากับผูจัดจําหนายแทนผูรับเหมากอสรางทั้งหมดสําหรับวัสดุกอสรางบางประเภท เพ่ือใหไดราคาที่ถูกลง
จากปริมาณการสัง่ซื้อจํานวนมาก  ดังนั้นราคาและปริมาณของวัสดุกอสรางหลกัจะถูกกําหนดไวลวงหนาต้ังแตวันทํา
สัญญากับผูรับเหมากอสรางเมือ่เร่ิมพัฒนาโครงการ   สําหรับวัสดุกอสรางสวนที่เหลอือกีประมาณรอยละ 50 บริษัทจะ
เปนผูจัดหาเอง และสามารถกําหนดราคาลวงหนากับผูจดัจําหนายไดประมาณรอยละ 70 ของยอดวัสดุกอสรางที่บริษัท 
เปนผูจัดหา เชน เสาเข็ม บริษัทจะทําการติดตอและตกลงราคาไวลวงหนาต้ังแตเร่ิมพัฒนาโครงการดวยเชนกัน  ดังนั้น จึง
สามารถลดความเสี่ยงจากการขาดแคลนวัสดุกอสรางและความผันผวนของราคาวัสดุกอสรางไดในระดับหนึ่ง  

 
1.6 ความเส่ียงจากการเสนอขายหุนใหแกกรรมการและ/หรอืพนักงานของบริษทั ซึ่งราคาเสนอขายเปนราคาที่
ตํ่ากวาราคาเสนอขายหุนสามัญใหแกประชาชนในครั้งนี ้
 ตามที่ที่ประชุมวิสามัญผูถอืหุนของบริษัท คร้ังที ่ 1/2547 เมื่อวันที ่ 26 มีนาคม 2547 มีมติอนุมัติการเสนอขาย
หุนสามัญใหแกกรรมการและ/หรือพนักงานของบริษัท จํานวน 3 ลานหุน ในราคาหุนละ 6 บาท และไดเสนอขาย
หลักทรัพยใหกับกรรมการและพนกังานเรียบรอยแลวเมื่อวันที่ 12-17 พฤษภาคม 2547 และตามมติที่ประชุมวิสามัญผูถือ
หุน คร้ังที่ 2/2547 เมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2547 มีมติใหเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวจากมูลคาหุนละ 5 บาท เปนมูลคา
หุนละ 1 บาท หุนสามัญที่เสนอขายใหแกกรรมการและ/หรือพนักงานของบริษัทภายหลังการเปลีย่นแปลงมูลคาหุนที่ตรา
ไวเทากับ 15 ลานหุน ในราคาหุนละ 1.2 บาท ซึ่งเปนราคาที่ตํ่ากวาราคาเสนอขายหุนแกประชาชนในครั้งนี้ โดยสัดสวน
หุนสามัญที่เสนอขายใหกรรมการและ/หรือพนักงาน คิดเปนรอยละ 2.24 ของทุนจดทะเบียนที่เรียกชําระแลวภายหลังการ
เสนอขายหุนตอประชาชนในครั้งนี้ หุนสามัญดังกลาวทั้งจํานวนมีระยะเวลาหามขาย เปนเวลา 1 ป 6 เดือนนับแตวันที่หุน
ของบริษัทเริ่มทําการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย โดยภายหลังจากวันที่หุนของบริษัททําการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย
ครบกําหนดทุกๆ 6 เดือนสามารถทยอยขายหุนไดรอยละ 25 ของจํานวนหุนที่กรรมการและ/หรือพนักงานถืออยู  
 ดังนั้น ภายหลงัจากระยะเวลาหามขายดังกลาวแลว ผูลงทุนอาจจะมีความเสี่ยงจากผลกระทบที่เกิดจาก
กรรมการและ/หรือพนักงานบริษัทนําหุนสามัญที่ถืออยูออกขายในตลาดหลักทรัพยได  หากกรรมการและ/หรือพนักงาน
บริษัทขายหุนสามัญภายหลังจากระยะเวลาหามขาย จะทําใหเกิดผลกระทบดานราคาเทากับรอยละ 5.00 ของมูลคา
ตลาดของหุนทั้งหมดของบริษัท   


