
 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 2 

 1.  ปจจัยความเสี่ยง 

การลงทุนในหุนสามัญที่เสนอขายในครั้งนี้มีความเสี่ยง ผูลงทุนควรใชวิจารณญาณและศึกษาขอมูลในเอกสารฉบับนี้
อยางรอบคอบ รวมทั้งขอมูลอื่นๆ กอนการตัดสินใจลงทุนในหุนสามัญของบริษัท  ในเอกสารฉบับนี้ปจจัยความเสี่ยงที่ระบุอยู
ในหัวขอดังตอไปนี้มิใชความเสี่ยงทั้งหมดที่มีอยู แตยังมีปจจัยและความเสี่ยงอื่นๆ ที่บริษัทไมสามารถคาดการณไดในปจจุบัน
หรือเห็นวาไมเปนสาระสําคัญในขณะนี้ ซึ่งความเสี่ยงดังกลาวอาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินการของบริษัทอยางมี
นัยสําคัญตอธุรกิจ รายได ผลกําไร สินทรัพย สภาพคลอง หรือแหลงเงินทุนของบริษัท ไดในอนาคต อีกทั้งขอมูลในเอกสาร
ฉบับนี้ที่มีการอางอิงถึง ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะอุตสาหกรรม รวมถึงการศึกษาวิจัยตางๆ  ซึ่งบริษัทไดขอมูลดังกลาวจาก
ฐานขอมูลที่มีการเปดเผยจากเอกสารของทางราชการ หรือแหลงของมูลที่บริษัทเชื่อวาเชื่อถือได อยางไรก็ดีบริษัทไมไดมีการ
พิสูจนหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาว หรือวิธีการที่ไดมาซึ่งขอมูลดังกลาวแตอยางใด 

นอกจากนี้ ขอความในเอกสารฉบับนี้ที่มีลักษณะการคาดการณเชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “เห็นวา” 
“อาจจะ” “มีแผนการ” หรือ “ประมาณ” เปนตน หรือการใชถอยคําที่มีลักษณะทํานองเดียวกัน หรือเปนการคาดการณ
เหตุการณในอนาคต  โครงการในอนาคต แผนการขยายและประกอบธุรกิจ ประมาณการผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลง
กฎหมายที่เกี่ยวของ นโยบายของรัฐบาล และปจจัยอื่นๆที่เปนคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจ
แตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการคาดการณหรือคาดคะเนได 

ปจจัยความเสี่ยงที่อาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของบริษัท ตลอดจนผลตอบแทนในการ
ลงทุนหุนสามัญในครั้งนี้ สามารถสรุปไดดังนี้  

ก. ความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

1.1 ความเสี่ยงจากการที่บริษัทประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่มีการแขงขันสูง   

จากขอมูลของศูนยอสังหาริมทรัพยรายงานวาในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในป 2552 – 2555 มีอาคารชุดพักอาศัย 
(“คอนโดมิเนียม”) ที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง โดยมีจํานวน 53,725 หนวย  59,191 หนวย  34,734 
หนวย และ 78,391 หนวย ตามลําดับ มีเพียงป 2554 ที่จํานวนอาคารชุดที่สรางเสร็จลดจํานวนลงเนื่องจากเกิดอุทกภัยครั้งใหญ 
จึงทําใหการกอสรางในชวงครึ่งหลังของ ป 2554 ชะลอตัว อยางไรก็ตาม ภายหลังวิกฤติการดังกลาวคลี่คลายลง ผูประกอบการ
ไดกลับมาเรงกอสรางเพื่อสงมอบโครงการ จึงทําใหในป 2555 จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จจดทะเบียนนั้นมีการขยายตัวสูงขึ้น 
ซึ่งการที่มีจํานวนอาคารชุดใหมทยอยเขาสูตลาดเปนจํานวนมากอยางตอเนื่อง แสดงใหเห็นถึงการปรับตัวสวนขึ้นของดาน
อุปทานในตลาดและสงผลกระทบตอผูประกอบการเนื่องจากการแขงขันกันเพื่อแยงชิงลูกคาที่สูงขึ้น ในขณะที่บทวิจัยทิศทาง
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยศูนยวิจัยกสิกรไทย ไดใหความเห็นวา ตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยโดยเฉพาะตลาด
คอนโดมิเนียมนั้นไดมีการเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วและตอเนื่องซึ่งอาจจะเกิดอุปทานลนตลาดในบางทําเล ซึ่งจะสรางความทาทาย
ใหกับผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการทําตลาดมากขึ้น และสงกระทบโดยตรงตอบริษัทเนื่องจากบริษัทเปน
ผูประกอบการและพึงพารายไดจากการสรางคอนโดมิเนียมเปนหลัก  
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จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จ จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (หนวย) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

 
 อยางไรก็ดี กอนการลงทุนกอสรางในแตละโครงการ บริษัทไดมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน อาทิเชน 

ภาวะเศรษฐกิจของไทย อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  มาตรการทางการเงินที่อาจสงผลกระทบตอปริมาณการใหสินเชื่อของ
สถาบันการเงินตางๆ และความเชื่อมั่นของผูบริโภคในอุตสาหกรรม เปนตน ตลอดจนการทําวิจัยตลาดในพื้นที่บริเวณ
โครงการเพื่อเก็บขอมูลปจจัยตางๆ อาทิเชน จํานวนผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นๆ รูปแบบโครงการ
วิธีการต้ังราคาและที่ต้ังของคูแขง รวมไปถึงการทําแบบสอบถามความตองการของลูกคาและปจจัยที่ลูกคาใหความสําคัญใน
การเลือกซื้อที่พักอาศัยในยานที่จะมีโครงการ ทั้งนี้ ทีมผูบริหารจะไตรตรองขอมูลรายงานที่ไดมีการศึกษาอยางละเอียดและ
พิจารณาความเปนไปไดของโครงการ รวมไปถึงผลตอบแทนและความเสี่ยงที่จะไดรับกอนเริ่มทําโครงการใดๆกอนที่จะเสนอ
ตอคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาการลงทุนในแตละโครงการอีกครั้ง  

 
1.2 ความเสี่ยงที่บริษัท รับรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเปนคอนโดมเินียมเปนหลัก  

บริษัทมีรายไดหลักมาจากการประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่เปนคอนโดมิเนียม โดยนับแตจัดตั้งบริษัท
จนถึง ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทไดมีการพัฒนาโครงการทั้งสิ้นจํานวน 8 โครงการ เปนโครงการที่พัฒนาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมจํานวน 6 โครงการ โดยระหวางป 2553-2555 และ งวด 6 เดือน ป 2556 รายไดพ่ึงพิง
จากคอนโดมิเนียมเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 90 ของรายไดรวม จึงทําใหบริษัทอาจมีความเสี่ยงหากตลาดคอนโดมิเนียมเกิด
ภาวะอิ่มตัวและมีการถดถอยซึ่งอาจจะกระทบตอผลประกอบการของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ  

อยางไรก็ตาม บริษัทไมไดมีความชํานาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมแตเพียงอยางเดียว แตเคยมี
ประสบการณในการพัฒนาโครงการประเภทอื่น อาทิเชน โครงการบานเดี่ยว เดอะริชวิลล บางบัวทอง ซึ่งประสบความสําเร็จ
ในการขายจนปดโครงการไดสําเร็จ  ตลอดจนมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภททาวเฮาส/ทาวโฮมส ที่พัฒนาอยู คือ 
โครงการเดอะรชิ บิซโฮม สุขุมวิท105 และมีที่จะพัฒนาโครงการบานเดี่ยว และทาวนโฮมส โครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ 
ซึ่งจะเริ่มรับรูรายไดจากโครงการดังกลาวในป 2556 – 2557 ซึ่งจะชวยใหบริษัทมีการกระจายการรับรูรายไดจากธรุกิจอื่นๆ 
นอกเหนือจากการพัฒนาคอนโดมิเนียมเพียงอยางเดียว โดยทีมผูบริหารของบริษัท มีความเชื่อมั่นวาจากประสบการณที่อยูใน
วงการอสังหาริมทรัพยนานกวา 10 ปรวมถึงบุคลากรที่เช่ียวชาญจะสามารถศึกษาดําเนินการตามแผนงานในการพัฒนา
โครงการใหประสบความสําเร็จและเขาถึงความตองการของผูบริโภคได 
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สัดสวนรายไดจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวมป 2553 – 6 เดือนป 2556 (รอยละ) 

 ป 2553 ป 2554 ป 2555 งวด 6 เดือน 
ป 2556 

โครงการ ริชชี่ทาวเวอร เพชรเกษม-สาทร 1.46 - - - 

โครงการ เลอริช พระราม3 97.19 50.70 21.79 1.52 

โครงการ เลอริช รัชดา-สุทธิสาร - 47.37 8.40 4.10 

โครงการ เลอริช@อารียสเตชั่น - - 38.63 4.20 

โครงการ ริชพารค@บางซอนสเตชั่น - - 30.69 89.20 

  รายไดรวมจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวม 98.65 98.07 99.51 99.02 

ที่มา : บริษัท 

 
1.3 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการขึ้นอยูกับความสําเร็จของโครงการที่กําลังพัฒนาอยู 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีโครงการที่อยูระหวางการกอสรางและรอรับรูรายไดเมื่อโอนกรรมสิทธิ์จํานวนทั้งสิ้น 
2 โครงการประกอบดวย โครงการริชพารค@ เตาปูนอินเตอรเชนจ และโครงการ เดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105 ซึ่งมีความ
คืบหนาการกอสราง รอยละ 5 และ รอยละ 25 ตามลําดับ มูลคารวมประมาณ 2,391 ลานบาท ซึ่งบริษัทคาดวาโครงการดังกลาว
จะกอสรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา และสามารถรับรูรายไดภายในป 2556-2557  ดังนั้น บริษัทอาจมีความ
เสี่ยงที่จะไมไดรับรูผลประกอบการตามที่คาดหากมีความไมแนนอนของการกอสรางหรือความสําเร็จจากการพัฒนาโครงการ 
ซึ่งความสําเร็จในการพัฒนาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของบริษัท จะขึ้นอยูกับหลายปจจัย ประกอบดวย ความเพียงพอ
ของเงินทุนสําหรับหมุนเวียนในการพัฒนาโครงการ ภาวะตลาดของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจในประเทศ
ไทย ราคาวัสดุกอสราง ตลอดจนความเชื่อมั่นของผูซื้อ เชน อัตราดอกเบี้ยที่เปนอีกปจจัยหนึ่งที่จูงใจในการซื้อที่อยูอาศัยของผู
ซื้อ เปนตน 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีการติดตามและศึกษาภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่อาจมีผลกระทบในหลายๆ ปจจัยเชน การ
เปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ การปรับเปลี่ยนกฎเกณฑในการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยโดยการออก
มาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value ratio) รวมถึงภาวะอุตสาหกรรมของ
อสังหาริมทรัพย เชน จํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อที่อยูอาศัย จํานวนคอนโดมิเนียมที่มีการโอน ความคืบหนา
ของโครงการสรางพื้นฐานของรัฐบาล เชน ระบบรถไฟฟาขนสงมวล โครงการรถไฟฟาความเร็วสูง และปจจัยดานอื่นๆที่มีผล
ตอความสําเร็จของโครงการ เชน แนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยของผูบริโภคและความเชื่อมั่นของผูบริโภค เพื่อที่บริษัทจะได
สามารถวางแผนกลยุทธที่สามารถปรับตัวกับการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอมและตอบสนองความตองการของตลาดได
อยางทันทวงที นอกจากนี้บริษัทยังมีการกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาการลงทุนพัฒนาโครงการแตละโครงการ
(Feasibility study) โดยจะมีการศึกษา เก็บขอมูล และวางแผนอยางละเอียดรอบคอบ ต้ังแต คอนเซ็ปของผลิตภัณฑ  ทําเลที่ต้ัง 
ไปจนถึงจํานวนเงินลงทุนและผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน 
 
1.4 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการในอนาคตไมตรงตามเปาหมายเนื่องจากลูกคาไมโอนตามวันที่กําหนดไวในสัญญา 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีโครงการที่ลูกคาทําการจอง / ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์
จํานวนทั้งสิ้น 705 หนวย คิดเปนมูลคารวม 1,450 ลานบาท ซึ่งสัดสวนหลักมาจากโครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจซึ่ง
อยูระหวางกอสรางและรอโอนกรรมสิทธิ์ในป 2557 จํานวน 784.04 ลานบาทหรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 54.07 จากมูลคารวม 
และโครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซึ่งกอสรางแลวเสร็จและอยูระหวางรอโอนกรรมสิทธิ์จํานวน 563.54 ลานบาทหรือ



 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 5 

คิดเปนสัดสวนรอยละ 38.86 จากมูลคารวม โดยสาเหตุหลักที่โครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซึ่งกอสรางแลวเสร็จแตยังมี
ยอดรอโอนกรรมสิทธิ์สูง เนื่องจากโครงการดังกลาวดําเนินการกอสรางแลวเสร็จกอนกําหนด จากกําหนดการเดิมเดือน
มิถุนายน 2556 เลื่อนเปนเดือนมกราคม 2556 จึงทําใหมีลูกคาบางสวนทยอยโอนกรรมสิทธิ์ต้ังแตเดือนมกราคม 2556 จาก
กําหนดการเดิมที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในเดือนสิงหาคม 2556   อยางไรก็ตามจากขอมูลของบริษัท ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 
พบวาโครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่น มีจํานวนลูกคาที่จอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ 
ลดลงเหลือ 286.66 ลานบาทหรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.14 จากมูลคารวม ซึ่งลูกคาสวนที่เหลืออยูระหวางดําเนินการติดตอ
สินเชื่อจากธนาคารและดําเนินการตรวจรับหอง โดยบริษัทคาดวาจะสามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ลูกคาจากโครงการ
ดังกลาวไดแลวเสร็จภายในป 2556 

  นอกจากนี้ เพื่อกระตุนการโอนกรรมสิทธิ์ของลูกคา บริษัทไดออกมาตรการในการเรงรัดการโอนกรรมสิทธิ์ของ
ลูกคา อาทิเชน การเจรจากับลูกคาเพื่อสอบถามถึงเหตุผลในการโอนกรรมสิทธิ์ลาชาและหาทางออกรวมในการแกไขปญหา 
การตั้งขีดจํากัดเวลาในการโอน (Deadline)  โดยบริษัทจะมีการแจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอลูกคาใหมาดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ภายในระยะเวลาที่กําหนด และภายหลังจากวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 30 วัน หากลูกคาไมมาดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ และพิจารณาแลวเห็นวาลูกคาไมมีความสามารถในการโอนกรรมสิทธิ์หรือไมประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์บริษัทจะ
ถือวาลูกคาสละสิทธิการจองและจะดําเนินการยึดเงินผอนดาวนและดําเนนิการหาลูกคารายใหมตอไป  

จํานวนหนวยท่ีลูกคาจอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 

โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม     
- เลอริช พระราม 3 1 2.04 0.14 2556 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 7 17.77 1.23 2556 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 5 18.74 1.29 2556 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 346 563.54 38.86 2556 
- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ 335 784.04 54.07 2557 
ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ      
- เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 11 63.88 4.41 2556 

รวม 705 1,450.01 100.00  

ที่มา : บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

 
จํานวนหนวยท่ีลูกคาจอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 

โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม     
- เลอริช พระราม 3 1 1.73 0.14 2556 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 2 4.38 0.35 2556 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 3 10.85 0.88 2556 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 168 286.66 23.14 2556 
- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ 372 870.66 70.29 2557 
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โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ     
- เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 11 64.38 5.20 2556 

รวม 557 1,238.66 100.00  

ที่มา : บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

 
1.5 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการบริหารจัดการตนทุน 

1.5.1 ความเสี่ยงจากความลาชาและคุณภาพผลงานของผูรับเหมากอสราง 

ความเสี่ยงกรณีผูรับเหมาสงมอบงานลาชาเนื่องจากผูรับเหมาอาจไมมีความชํานาญหรืออาจมีปญหาขาดแคลนแรงงาน
หรือผูรับเหมาสงมอบงานใหทันตามกําหนดเวลาแตคุณภาพงานอาจไมเปนไปตามที่มาตรฐานที่กําหนด ทําใหบริษัทไม
สามารถควบคุมตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพหรืออาจสงผลกระทบใหไมสามารถสงมอบโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ
ใหแกลูกคาไดตรงตามกําหนด เพื่อลดความเสี่ยงดังกลาว  บริษัทมีนโยบายในการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางหลักที่จะใหมีการ
ประกวดราคาในทุกโครงการ โดยใหมีผูยื่นเสนอราคา 3 รายขึ้นไป โดยบริษัทจะพิจารณาคัดเลือกจากหลักเกณฑตางๆ ไดแก 
ประสบการณ ช่ือเสียง และผลงานในอดตีที่ผานมา โดยเฉพาะผลงานที่มีลักษณะใกลเคียงกับโครงการของบริษัท ความเรียบรอยของ
งานกอสราง ความตรงตอเวลาในการสงมอบงาน รวมทั้งยังพิจารณาถึงความพรอมในการทํางานและสถานะการเงินของบริษัท
ผูรับเหมากอสราง  

ทั้งนี้ ในอดีตที่ผานมาจนถึงปจจุบัน บริษัทไมมีการพึ่งพิงผูจัดจําหนายหรือผูรับเหมากอสรางจากภายนอกรายใดราย
หนึ่งเปนพิเศษ เนื่องจากบริษัทมีการติดตอกับคูคาที่เปนผูจําหนายวัสดุกอสรางประมาณ 10 ราย และมีความสัมพันธอันดีตอ
กัน โดยไมมีการซื้อจากผูจัดจําหนายรายใดเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 30 ของมูลคาซื้อหรือจัดจางทั้งหมด ในขณะที่ในบางป
อาจมีการวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกซึ่งคิดเปนสัดสวนที่คอนขางสูงเมื่อเทียบกับมูลคาซื้อหรือจัดจางรวม แตถือเปน
ลักษณะธุรกิจปกติที่มีมูลคาจางผูรับเหมากอสรางจํานวนที่สูงตามขนาดของโครงการ ซึ่งในการวาจางนั้น ผูรับเหมากอสราง
จะตองทําหนังสือสัญญาค้ําประกันงานใหแกบริษัทตามมูลคาจางดวยเพื่อสรางความเชื่อมั่นในผลงานและการดําเนินการ
กอสรางใหแกบริษัท โดยบริษัทสามารถเลือกพิจารณาวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกไดโดยการเปดประมูลราคาที่
ผูรับเหมากอสรางภายนอกเสนอเขามา จึงทําใหไมมีการพึ่งพิงผูรับเหมากอสรางภายนอกรายใดรายหนึ่งแตอยางใด 

1.5.2 ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง 

ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางรายป(เฉล่ียดัชนีรายเดือน) 
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รวม ซีเมนต ผลิตภัณฑคอนกรีต เหล็กและผลิตภัณฑเหล็ก 
 

ที่มา :  สํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรมเศรษฐกิจการคา 
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บริษัทอาจมีความเสี่ยงตนทุนการกอสรางที่สูงขึ้นได  โดยจากขอมูลของสํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรม
เศรษฐกิจการคาพบวา ดัชนีรวมราคาวัสดุกอสรางมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องนับจากป 2552 เปนตนมา ซึ่งการปรับตัว
เพิ่มขึ้นของดัชนีดังกลาวเกิดจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของราคาคอนกรีตอยางมีนัยสําคัญเนื่องจากความจําเปนที่ตองใช
ปูนซีเมนตเพื่อซอมแซมระบบสาธารณูปโภค โครงสรางพื้นฐาน โรงงานและอาคารบานเรือน ที่ไดรับความเสียหายจากน้ํา
ทวม ในขณะที่ดัชนีราคาเหล็กและผลิตภัณฑเหล็กคอนขางทรงตัว โดยสถานการณดังกลาวยังคงมีผลตอเนื่องมาถึงป 2556  
ทั้งนี้แนวโนมตนทุนการกอสรางที่สูงขึ้นดังกลาวถือเปนความเสี่ยงที่ผูประกอบการทุกรายรวมทั้งบริษัทอาจไดรับผลกระทบ
เชนกัน นอกจากนี้ นโยบายของรัฐบาลที่ตองการจะเพิ่มรายไดตอวันเปน 300 บาท อาจจะสงผลกระทบตอตนทุนแรงงาน และ
ตนทุนการกอสรางในอนาคต  

อยางไรก็ตาม บริษัทจะใหผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบในการจัดซื้อวัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย 
และเหล็ก เปนตน รวมทั้งจะตองเปนผูรับผิดชอบการเปลี่ยนแปลงของราคาวัสดุกอสรางดังกลาว โดยบริษัทจะกําหนดคุณภาพ
และมาตรฐานของวัสดุกอสรางที่ใชในโครงการใหผูรับเหมากอสรางทราบ ซึ่งผูรับเหมากอสรางจะทําการประเมินและ
คํานวณคาวัสดุกอสรางที่จะตองใชทั้งหมดไวเปนสวนหนึ่งของคาจางรับเหมากอสราง ในขณะที่วัสดุกอสรางบางประเภทที่มี
การใชเปนจํานวนมากในรูปแบบที่เหมือนกัน หรือสามารถนับจํานวนไดแนนอน และมีราคาตอหนวยคอนขางสูง บริษัทจะ
เปนผูรับผิดชอบจัดหาเอง เชน เสาเข็ม ลิฟต สุขภัณฑ เครื่องปรับอากาศ เครื่องกําเนิดไฟ เปนตน โดยบริษัทสามารถจัดหาได
จากผูจัดจําหนายภายในประเทศทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทไมมีนโยบายที่จะซื้อวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากเก็บไวเปนสินคาคงคลัง 
 
1.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทไมมีนโยบายถือครองที่ดินเปลา โดยบริษัทจะทําการซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการทันทีและจะไมทําการซื้อ
ที่ดินเพื่อรอเก็บไวเนื่องจากไมตองการรับภาระตนทุนการถือครองที่ดินโดยไมจําเปน อยางไรก็ตามบริษัทมีชองทางการจัดหา
ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการจากแหลงตางๆ หลายแหลง ไดแก การสืบหาที่ดินโดยทีมผูบริหารของบริษัทซึ่งเปนกลุมผูที่มี
ประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมายาวนาน และมีสายสัมพันธอันดีกับผูคนในแวดวงธุรกิจที่หลากหลาย หรือผูที่มีที่ดิน
ในครอบครอง การจัดหาที่ดินจากนายหนาคาที่ดิน หรือการจัดหาที่ดินผานการประมูลทรัพยสินจากสถาบันการเงินซึ่งเปน
ทรัพยสินที่ติดเปนหลักประกันที่ไมกอใหเกิดรายได หรือการประมูลทรัพยสินจากกรมบังคับคดี โดยบริษัทจะพิจารณาเลือก
ซื้อที่ดินที่ผานการพิจารณาถึงศักยภาพทําเล ที่ต้ังของที่ดินนั้นแลววาสามารถพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยได เชน ผูบริโภค
มีความตองการซื้อที่อยูอาศัยในละแวกนั้น มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นเพียงพอ การเดินทางคมนาคมขนสงมี
ความสะดวก ซึ่งโครงการที่ผานมาของบริษัท จะเนนเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกลแนวรถไฟฟา อยางไรก็ดี บริษัทได
เริ่มมีโครงการประเภทอื่นๆ อาทิเชน โครงการอาคารชุดพักอาศัยติดแมน้ําเจาพระยาและโครงการประเภทโฮมออฟฟศ  ซึ่ง
การที่ทางบริษัทมีนโยบายพัฒนาโครงการที่มีกลุมเปาหมายที่หลากหลายจะทําใหบริษัทสามารถจัดหาที่ดินไดงายกวาการเนน
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทเดียว 

 
1.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซึ่งอาจมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัท 

  การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหนึ่งที่สามารถมีผลกระทบตอ
ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจายของบริษัท ซึ่งถาหากไมไดมีการติดตามและศึกษากฎระเบียบอยางครบถวนและใหเปน
ปจจุบันแลวนั้นอาจจะทําใหบริษัทปฏิบัติไมสอดคลองกับกฎระเบียบที่ไดมีการปรับปรุงใหม และอาจมีผลกระทบตอตนทุน
ตอบริษัทเนื่องจากตองมีการแกไขดัดแปลงเพื่อใหเปนไปอยางถูกตอง  การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญอาทิเชน พระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ซึ่งมีเนื้อหาที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานพัฒนาโครงการของบริษัท  อาทิเชน การกําหนดที่ดินจัดสรร 
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การกําหนดพื้นที่ดินสวนกลาง การกําหนดระเบียบชุมชน การประเมินรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมและผลการตรวจสอบ
สภาพอาคารสูง อยางไรก็ตามทางบริษัทไดมีการศึกษาและติดตาม พระราชบัญญัติดังกลาว รวมถึงกฎระเบียบที่มีการปรับปรุง
และที่เกี่ยวของตางๆ อาทิเชน การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเกี่ยวกับการกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน หรือ โครงการขนสง
มวลชนตางๆ (ที่อาจจะมีการเวนคืน) เพื่อที่จะใหบริษัทปฏิบัติตามขอกําหนดอยางถูกตองอยางสม่ําเสมอและไมเกิดปญหาใน
อนาคต ซึ่งการปฏิบัติดังกลาวจะทําใหบริษัทปรับตัวและแกไขการดําเนินงานของบริษัทไดอยางทันทวงทีและไมมีความ
จําเปนที่จะดัดแปลงแบบแผนของโครงการในภายภาคหนาในกรณีที่บริษัท ไมไดติดตามการเปลี่ยนแปลงของกฎระเบียบที่
เกี่ยวของซึ่งเปนตนเหตุใหเกิดคาใชจายที่สูงขึ้นแกบริษัท 

นอกจากนี้จากการที่อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวคอนขางสูง ทั้งจํานวนยูนิตโครงการที่อยูระหวาง
การกอสรางและโครงการที่เหลือขายในตลาด ซึ่งอาจจะทําใหเกิดปญหาความไมสมดุลในตลาดอสังหาริมทรัพยได ดังนั้นเมื่อ
วันที่ 12 พฤษจิกายน 2553 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการออกมาตรการกําหนดมาตรการอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูล    
คาหลักประกัน (Loan to Value ratio: LTV ratio) ในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแนวสูงที่มีราคาซื้อขายต่ํากวา 10 ลานบาทลงมา 
โดยกําหนด LTV ratio ที่รอยละ 90  สวนสินเชื่อที่อยูอาศัยแนวราบ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาสกําหนด LTV ratio ที่  
รอยละ 95 ซึ่งมาตรการเหลานี้จะมีผลกระทบตอความสามารถในการกูยืมของผูบริโภค อีกทั้งมาตรการเหลานี้อาจจะมีการ
เปลี่ยนแปลงอยูเสมอขึ้นอยูกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบายของรัฐบาลในชวงเวลาตางๆยิ่งไปกวานั้น ในอดีต
รัฐบาลไดเคยแทรกแซงเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยในบางคราวไดมีการเปลี่ยนแปลงดานนโยบายที่ สําคัญซึ่งรวมถึงการ
ควบคุมเงินตราตางประเทศ การควบคุมคาจางและราคาการควบคุมเงินทุน และการจํากัดการนําเขาซึ่งในการเปลี่ยนแปลง
นโยบายดังกลาวในบางครั้งเปนการเปลี่ยนแปลงภายหลังจากที่ไดมีการประกาศนโยบายใหมนอกจากนั้น ยังมีความไมแน
นอนเกี่ยวกับผลกระทบของผูนําทางการเมืองใหมการเคลื่อนไหวและการเผชิญหนาของกลุมทางการเมือง ตางๆและเหตุการณ
ชุมนุมประทวงในวงกวางในประเทศไทยรวมตลอดถึงผลกระทบจากเหตุการณดังกลาวตอสถานะการเมืองเศรษฐกิจและ
กฎหมายในประเทศไทย 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดทําการศึกษา และติดตามการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ ที่อาจเกิดขึ้นอยางต
อเนื่อง เพื่อเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปลี่ยนการดําเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับการ
เปลี่ยนแปลงที่อาจจะเกิดขึ้นดังกลาว ควบคูไปกับการศึกษาภาวะตลาดอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการเตรียมความพรอมดังกลาวทํา
ใหบริษัทมั่นใจไดวาจะไมไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ 
 

1.8 ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

1.8.1 ความเสี่ยงที่มีผลตอตนทุนทางการเงินของบริษัท 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีหนี้สินรวม 1,030.43 ลานบาท โดยเปนเงินกูระยะยาวที่ครบกําหนดชําระภายใน 
1 ป จํานวน 316.76 ลานบาท โดยรายการกูยืมดังกลาวจะนํามาใชพัฒนาโครงการที่อยูระหวางพัฒนาและโครงการในอนาคต
ของบริษัท และมีแนวโนมที่มีความจําเปนที่จะตองหาแหลงเงินทุนเพิ่มไมวาจะเปนการกูเพิ่มหรือการเพิ่มทุนจากการเขาจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ณ ปจจุบันบริษัทมีโครงการที่อยูระหวางกอสรางและเปดจําหนายจํานวน 2 โครงการ ไดแก 
โครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ โครงการเดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105  มูลคารวมประมาณ 2,391 ลานบาท และ
โครงการในอนาคต 2 โครงการ คือ โครงการริชพารค@เจาพระยา และโครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ รวมมูลคาทั้งสิ้น
ประมาณ 1,860 ลานบาท ซึ่งเงินกูทั้งหมดมีการคิดอัตราดอกเบี้ยผันแปรตามอัตราดอกเบี้ยในตลาด (Floating Rate) ดังนั้น 
หากในอนาคตอัตราดอกเบี้ยมีการปรับตัวสูงขึ้น จะสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนการพัฒนาโครงการและผลการดําเนินงาน
ของบริษัท อยางไรก็ดี หากบริษัทสามารถดําเนินการขายหุนเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ จะชวยลดการพึ่งพิงการกูยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน ซึ่งจะลดผลกระทบภาระดอกเบี้ยจายของบริษัทได 



 บริษัท ริชี่ เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนที่ 2 หนาที่ 9 

1.8.2 ความเสี่ยงที่มีผลตอการการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของลูกคา 

การปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยจะเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคาลดลง
เนื่องจากลูกคาสวนใหญจะมีการขอสินเชื่อสําหรับที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน ดังนั้นการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย
และเงื่อนไขการผอนชําระเงินจะทําใหวงเงินในการกูยืมจากสถาบันลดลงและสงผลใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย
ลดลงดวย นอกจากนี้ อัตราดอกเบี้ยยังเปนอีกปจจัยสําคัญที่เปนแรงจูงใจในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคา เมื่อมีการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่สูงขึ้นจะทําใหการตัดสินใจในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคาเปนไปไดยากขึ้นซึ่งจะทําใหเกิดการชะลอตัวใน
การตัดสินใจในการซื้อได อยางไรก็ดีบริษัทไดมีการติดตามสภาพภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยที่อาจสงผลกระทบตออัตรา
ดอกเบี้ย ซึ่งทางบริษัทไดมีการจัดทําแผนการตลาดเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยและสามารถเลือกใชแผนการ
ตลาดใหเหมาะสมกับอัตราดอกเบี้ย ณ ขณะนั้นเพื่อที่จะเรงอัตราการขายในกรณีที่ภาวะตลาดไมเอื้ออํานวย ซึ่งจาก
ประสบการณที่ผานมากกวา 10 ปในธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทไดเผชิญความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจในประเทศไทยที่มี
ผลตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งทางบริษัทสามารถที่จะรับมือและจัดการกับการเปลี่ยนแปลงตางๆไดเปนอยางดี 
 

1.9 ความเสี่ยงจากกรณีท่ีบริษัทมีผูถือหุนใหญมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ วันที่ 2 ตุลาคม 2556 กลุมอรรถบูรณวงศ เปนถือหุนใหญในบริษัท โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 77.11 ของทุนจด
ทะเบียนที่ออกและชําระแลว และภายหลังการเสนอขายหุนเพิ่มทุนใหแกประชาชนในครั้งนี้ กลุมอรรถบูรณวงศ จะถือหุน
รวมคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 54.00 ของทุนจดทะเบียนและชําระแลว ดังนั้นบริษัทและผูถือหุนรายยอยอาจมีความเสี่ยง
จากการที่กลุมอรรถบูรณวงศ สามารถควบคุมมติที่ประชุมผูถือหุนไดเกือบทั้งหมดไมวาจะเปนเรื่องการแตงตั้งกรรมการ หรือ
การขอมติในเรื่องอื่นที่ตองใชเสียงสวนใหญของที่ประชุมผูถือหุน ยกเวนเรื่องที่กฎหมายหรือขอบังคับบริษัทกําหนดใหตอง
ไดรับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผูถือหุน ฉะนั้นผูถือหุนรายอื่นอาจไมสามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถวงดุลอํานาจเรื่องที่
กลุมอรรถบูรณวงศเสนอได อยางไรก็ตามบริษัทไดมีการแตงตั้งกรรมการอิสระจํานวน 4 ทานซึ่งเปนประธานกรรมการ 1 
ทานและเปนคณะกรรมการตรวจสอบจํานวน  3 ทาน เพื่อทําหนาที่ตรวจสอบและพิจารณาเพื่อปองกันการขัดแยงที่อาจจะ
เกิดขึ้นและเพื่อใหเกิดความโปรงใสในการดําเนินงานของบริษัท 

ข. ความเสี่ยงในการเสนอขายหลักทรัพย 

1.10 ความเสี่ยงจากการที่บริษัทอยูระหวางการปฏิบัติตามเงื่อนไขของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย(SET)  

 ในการเสนอขายหุนสามัญของบริษัทครั้งนี้ บริษัทอยูระหวางการยื่นขออนุญาตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนตอ        
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดังนั้น ผูลงทุนอาจมีความเสี่ยงที่หลักทรัพยของบริษัทอาจไมไดรับอนุญาตใหเปน
หลักทรัพยจดทะเบียน ทําใหผูลงทุนไมมีตลาดรองเพื่อซื้อขายหลักทรัพย และไมไดรับผลตอบแทนจากการขายหุนไดตาม
ราคาที่คาดการณไว อยางไรก็ตาม บริษัทหลักทรัพย คันทรี่ กรุป จํากัด (มหาชน) ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงิน ไดพิจารณา
คุณสมบัติของบริษัทในเบื้องตนแลว เห็นวา บริษัทมีคุณสมบัติครบถวนที่จะสามารถเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยไดตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่อง การรับหุนสามัญหรือหุนบริมสิทธิเปนหลักทรัพยจด
ทะเบียน พ.ศ. 2544 ลงวันที่ 22 มกราคม 2544 เปนตนไป(รวมถึงที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม) ภายใตเกณฑ การขอจดทะเบียนหุน
สามัญ ขอ 5  คือมีผลการดําเนินงานไมนอยกวา 3 ปกอนยื่นคําขอและมีกําไรสุทธิในระยะเวลา  2 ป หรือ 3 ปลาสุดกอนยื่นคํา
ขอรวมกันมากกวา 50 ลานบาท โดยในปลาสุดกอนยื่นคําขอมีกําไรสุทธิ มากกวา 30 ลานบาท ยกเวนคุณสมบัติเรื่องการ
กระจายหุนใหแกผูถือหุนรายยอยจํานวนไมตํ่ากวา 1,000 ราย ถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 25.00 ของทุนจดทะเบียนที่
ชําระแลว โดยที่ปรึกษาทางการเงินคาดวาบริษัทจะมีคุณสมบัติเกี่ยวกับการกระจายใหแกผูถือหุนรายยอยครบถวนตามเกณฑที่
กําหนด ภายหลังการเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ 


