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 1.  ปจจัยความเสี่ยง 

การลงทุนในหุนสามัญที่เสนอขายในครั้งนี้มีความเสี่ยง ผูลงทุนควรใชวิจารณญาณและศึกษาขอมูลในเอกสารฉบับนี้
อยางรอบคอบ รวมทั้งขอมูลอื่นๆ กอนการตัดสินใจลงทุนในหุนสามัญของบริษัท  ในเอกสารฉบับนี้ปจจัยความเสี่ยงที่ระบุอยู
ในหัวขอดังตอไปนี้มิใชความเสี่ยงทั้งหมดที่มีอยู แตยังมีปจจัยและความเสี่ยงอื่นๆ ที่บริษัทไมสามารถคาดการณไดในปจจุบัน
หรือเห็นวาไมเปนสาระสําคัญในขณะนี้ ซึ่งความเสี่ยงดังกลาวอาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินการของบริษัทอยางมี
นัยสําคัญตอธุรกิจ รายได ผลกําไร สินทรัพย สภาพคลอง หรือแหลงเงินทุนของบริษัท ไดในอนาคต อีกทั้งขอมูลในเอกสาร
ฉบับนี้ที่มีการอางอิงถึง ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะอุตสาหกรรม รวมถึงการศึกษาวิจัยตางๆ  ซึ่งบริษัทไดขอมูลดังกลาวจาก
ฐานขอมูลที่มีการเปดเผยจากเอกสารของทางราชการ หรือแหลงของมูลที่บริษัทเชื่อวาเชื่อถือได อยางไรก็ดีบริษัทไมไดมีการ
พิสูจนหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาว หรือวิธีการที่ไดมาซึ่งขอมูลดังกลาวแตอยางใด 

นอกจากนี้ ขอความในเอกสารฉบับนี้ที่มีลักษณะการคาดการณเชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “เห็นวา” 
“อาจจะ” “มีแผนการ” หรือ “ประมาณ” เปนตน หรือการใชถอยคําที่มีลักษณะทํานองเดียวกัน หรือเปนการคาดการณ
เหตุการณในอนาคต  โครงการในอนาคต แผนการขยายและประกอบธุรกิจ ประมาณการผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลง
กฎหมายที่เกี่ยวของ นโยบายของรัฐบาล และปจจัยอื่นๆที่เปนคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจ
แตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการคาดการณหรือคาดคะเนได 

ปจจัยความเสี่ยงที่อาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของบริษัท ตลอดจนผลตอบแทนในการ
ลงทุนหุนสามัญในครั้งนี้ สามารถสรุปไดดังนี้  

ก. ความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

1.1 ความเสี่ยงจากการที่บริษัทประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่มีการแขงขันสูง   

จากขอมูลของศูนยอสังหาริมทรัพยรายงานวาในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในป 2552 – 2555 มีอาคารชุดพักอาศัย 
(“คอนโดมิเนียม”) ที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง โดยมีจํานวน 53,725 หนวย  59,191 หนวย  34,734 
หนวย และ 78,391 หนวย ตามลําดับ มีเพียงป 2554 ที่จํานวนอาคารชุดที่สรางเสร็จลดจํานวนลงเนื่องจากเกิดอุทกภัยครั้งใหญ 
จึงทําใหการกอสรางในชวงครึ่งหลังของ ป 2554 ชะลอตัว อยางไรก็ตาม ภายหลังวิกฤติการดังกลาวคลี่คลายลง ผูประกอบการ
ไดกลับมาเรงกอสรางเพื่อสงมอบโครงการ จึงทําใหในป 2555 จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จจดทะเบียนนั้นมีการขยายตัวสูงขึ้น 
ซึ่งการที่มีจํานวนอาคารชุดใหมทยอยเขาสูตลาดเปนจํานวนมากอยางตอเนื่อง แสดงใหเห็นถึงการปรับตัวสวนขึ้นของดาน
อุปทานในตลาดและสงผลกระทบตอผูประกอบการเนื่องจากการแขงขันกันเพื่อแยงชิงลูกคาที่สูงขึ้น ในขณะที่บทวิจัยทิศทาง
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยศูนยวิจัยกสิกรไทย ไดใหความเห็นวา ตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยโดยเฉพาะตลาด
คอนโดมิเนียมนั้นไดมีการเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วและตอเนื่องซึ่งอาจจะเกิดอุปทานลนตลาดในบางทําเล ซึ่งจะสรางความทาทาย
ใหกับผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการทําตลาดมากขึ้น และสงกระทบโดยตรงตอบริษัทเนื่องจากบริษัทเปน
ผูประกอบการและพึงพารายไดจากการสรางคอนโดมิเนียมเปนหลัก  
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จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จ จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (หนวย) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ที่มา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

 
 อยางไรก็ดี กอนการลงทุนกอสรางในแตละโครงการ บริษัทไดมีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุน อาทิเชน 

ภาวะเศรษฐกิจของไทย อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย  มาตรการทางการเงินที่อาจสงผลกระทบตอปริมาณการใหสินเชื่อของ
สถาบันการเงินตางๆ และความเชื่อมั่นของผูบริโภคในอุตสาหกรรม เปนตน ตลอดจนการทําวิจัยตลาดในพื้นที่บริเวณ
โครงการเพื่อเก็บขอมูลปจจัยตางๆ อาทิเชน จํานวนผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นๆ รูปแบบโครงการ
วิธีการต้ังราคาและที่ต้ังของคูแขง รวมไปถึงการทําแบบสอบถามความตองการของลูกคาและปจจัยที่ลูกคาใหความสําคัญใน
การเลือกซื้อที่พักอาศัยในยานที่จะมีโครงการ ทั้งนี้ ทีมผูบริหารจะไตรตรองขอมูลรายงานที่ไดมีการศึกษาอยางละเอียดและ
พิจารณาความเปนไปไดของโครงการ รวมไปถึงผลตอบแทนและความเสี่ยงที่จะไดรับกอนเริ่มทําโครงการใดๆกอนที่จะเสนอ
ตอคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาการลงทุนในแตละโครงการอีกครั้ง  

 
1.2 ความเสี่ยงที่บริษัท รับรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเปนคอนโดมเินียมเปนหลัก  

บริษัทมีรายไดหลักมาจากการประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่เปนคอนโดมิเนียม โดยนับแตจัดตั้งบริษัท
จนถึง ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทไดมีการพัฒนาโครงการทั้งสิ้นจํานวน 8 โครงการ เปนโครงการที่พัฒนาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมจํานวน 6 โครงการ โดยระหวางป 2553-2555 และ งวด 6 เดือน ป 2556 รายไดพ่ึงพิง
จากคอนโดมิเนียมเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 90 ของรายไดรวม จึงทําใหบริษัทอาจมีความเสี่ยงหากตลาดคอนโดมิเนียมเกิด
ภาวะอิ่มตัวและมีการถดถอยซึ่งอาจจะกระทบตอผลประกอบการของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ  

อยางไรก็ตาม บริษัทไมไดมีความชํานาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมแตเพียงอยางเดียว แตเคยมี
ประสบการณในการพัฒนาโครงการประเภทอื่น อาทิเชน โครงการบานเดี่ยว เดอะริชวิลล บางบัวทอง ซึ่งประสบความสําเร็จ
ในการขายจนปดโครงการไดสําเร็จ  ตลอดจนมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภททาวเฮาส/ทาวโฮมส ที่พัฒนาอยู คือ 
โครงการเดอะรชิ บิซโฮม สุขุมวิท105 และมีที่จะพัฒนาโครงการบานเดี่ยว และทาวนโฮมส โครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ 
ซึ่งจะเริ่มรับรูรายไดจากโครงการดังกลาวในป 2556 – 2557 ซึ่งจะชวยใหบริษัทมีการกระจายการรับรูรายไดจากธรุกิจอื่นๆ 
นอกเหนือจากการพัฒนาคอนโดมิเนียมเพียงอยางเดียว โดยทีมผูบริหารของบริษัท มีความเชื่อมั่นวาจากประสบการณที่อยูใน
วงการอสังหาริมทรัพยนานกวา 10 ปรวมถึงบุคลากรที่เช่ียวชาญจะสามารถศึกษาดําเนินการตามแผนงานในการพัฒนา
โครงการใหประสบความสําเร็จและเขาถึงความตองการของผูบริโภคได 
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สัดสวนรายไดจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวมป 2553 – 6 เดือนป 2556 (รอยละ) 

 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@อารียสเตชั่น - - 38.63 4.20 

โครงการ ริชพารค@บางซอนสเตชั่น - - 30.69 89.20 

  รายไดรวมจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวม 98.65 98.07 99.51 99.02 

ที่มา : บริษัท 

 
1.3 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการขึ้นอยูกับความสําเร็จของโครงการที่กําลังพัฒนาอยู 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีโครงการที่อยูระหวางการกอสรางและรอรับรูรายไดเมื่อโอนกรรมสิทธิ์จํานวนทั้งสิ้น 
2 โครงการประกอบดวย โครงการริชพารค@ เตาปูนอินเตอรเชนจ และโครงการ เดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105 ซึ่งมีความ
คืบหนาการกอสราง รอยละ 5 และ รอยละ 25 ตามลําดับ มูลคารวมประมาณ 2,391 ลานบาท ซึ่งบริษัทคาดวาโครงการดังกลาว
จะกอสรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา และสามารถรับรูรายไดภายในป 2556-2557  ดังนั้น บริษัทอาจมีความ
เสี่ยงที่จะไมไดรับรูผลประกอบการตามที่คาดหากมีความไมแนนอนของการกอสรางหรือความสําเร็จจากการพัฒนาโครงการ 
ซึ่งความสําเร็จในการพัฒนาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของบริษัท จะขึ้นอยูกับหลายปจจัย ประกอบดวย ความเพียงพอ
ของเงินทุนสําหรับหมุนเวียนในการพัฒนาโครงการ ภาวะตลาดของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจในประเทศ
ไทย ราคาวัสดุกอสราง ตลอดจนความเชื่อมั่นของผูซื้อ เชน อัตราดอกเบี้ยที่เปนอีกปจจัยหนึ่งที่จูงใจในการซื้อที่อยูอาศัยของผู
ซื้อ เปนตน 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีการติดตามและศึกษาภาวะเศรษฐกิจในประเทศที่อาจมีผลกระทบในหลายๆ ปจจัยเชน การ
เปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟอ การปรับเปลี่ยนกฎเกณฑในการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยโดยการออก
มาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value ratio) รวมถึงภาวะอุตสาหกรรมของ
อสังหาริมทรัพย เชน จํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อที่อยูอาศัย จํานวนคอนโดมิเนียมที่มีการโอน ความคืบหนา
ของโครงการสรางพื้นฐานของรัฐบาล เชน ระบบรถไฟฟาขนสงมวล โครงการรถไฟฟาความเร็วสูง และปจจัยดานอื่นๆที่มีผล
ตอความสําเร็จของโครงการ เชน แนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยของผูบริโภคและความเชื่อมั่นของผูบริโภค เพื่อที่บริษัทจะได
สามารถวางแผนกลยุทธที่สามารถปรับตัวกับการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอมและตอบสนองความตองการของตลาดได
อยางทันทวงที นอกจากนี้บริษัทยังมีการกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาการลงทุนพัฒนาโครงการแตละโครงการ
(Feasibility study) โดยจะมีการศึกษา เก็บขอมูล และวางแผนอยางละเอียดรอบคอบ ต้ังแต คอนเซ็ปของผลิตภัณฑ  ทําเลที่ต้ัง 
ไปจนถึงจํานวนเงินลงทุนและผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน 
 
1.4 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการในอนาคตไมตรงตามเปาหมายเนื่องจากลูกคาไมโอนตามวันที่กําหนดไวในสัญญา 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีโครงการที่ลูกคาทําการจอง / ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์
จํานวนทั้งสิ้น 705 หนวย คิดเปนมูลคารวม 1,450 ลานบาท ซึ่งสัดสวนหลักมาจากโครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจซึ่ง
อยูระหวางกอสรางและรอโอนกรรมสิทธิ์ในป 2557 จํานวน 784.04 ลานบาทหรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 54.07 จากมูลคารวม 
และโครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซึ่งกอสรางแลวเสร็จและอยูระหวางรอโอนกรรมสิทธิ์จํานวน 563.54 ลานบาทหรือ
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คิดเปนสัดสวนรอยละ 38.86 จากมูลคารวม โดยสาเหตุหลักที่โครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซึ่งกอสรางแลวเสร็จแตยังมี
ยอดรอโอนกรรมสิทธิ์สูง เนื่องจากโครงการดังกลาวดําเนินการกอสรางแลวเสร็จกอนกําหนด จากกําหนดการเดิมเดือน
มิถุนายน 2556 เลื่อนเปนเดือนมกราคม 2556 จึงทําใหมีลูกคาบางสวนทยอยโอนกรรมสิทธิ์ต้ังแตเดือนมกราคม 2556 จาก
กําหนดการเดิมที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในเดือนสิงหาคม 2556   อยางไรก็ตามจากขอมูลของบริษัท ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 
พบวาโครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่น มีจํานวนลูกคาที่จอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ 
ลดลงเหลือ 286.66 ลานบาทหรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.14 จากมูลคารวม ซึ่งลูกคาสวนที่เหลืออยูระหวางดําเนินการติดตอ
สินเชื่อจากธนาคารและดําเนินการตรวจรับหอง โดยบริษัทคาดวาจะสามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ลูกคาจากโครงการ
ดังกลาวไดแลวเสร็จภายในป 2556 

  นอกจากนี้ เพื่อกระตุนการโอนกรรมสิทธิ์ของลูกคา บริษัทไดออกมาตรการในการเรงรัดการโอนกรรมสิทธิ์ของ
ลูกคา อาทิเชน การเจรจากับลูกคาเพื่อสอบถามถึงเหตุผลในการโอนกรรมสิทธิ์ลาชาและหาทางออกรวมในการแกไขปญหา 
การตั้งขีดจํากัดเวลาในการโอน (Deadline)  โดยบริษัทจะมีการแจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอลูกคาใหมาดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ภายในระยะเวลาที่กําหนด และภายหลังจากวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 30 วัน หากลูกคาไมมาดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ และพิจารณาแลวเห็นวาลูกคาไมมีความสามารถในการโอนกรรมสิทธิ์หรือไมประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์บริษัทจะ
ถือวาลูกคาสละสิทธิการจองและจะดําเนินการยึดเงินผอนดาวนและดําเนนิการหาลูกคารายใหมตอไป  

จํานวนหนวยท่ีลูกคาจอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 

โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม     
- เลอริช พระราม 3 1 2.04 0.14 2556 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 7 17.77 1.23 2556 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 5 18.74 1.29 2556 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 346 563.54 38.86 2556 
- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ 335 784.04 54.07 2557 
ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ      
- 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) 

 
จํานวนหนวยท่ีลูกคาจอง/ทําสัญญาซื้อขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 

โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม     
- เลอริช พระราม 3 1 1.73 0.14 2556 
- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร 2 4.38 0.35 2556 
- เลอริช@อารียสเตชั่น 3 10.85 0.88 2556 
- ริชพารค@บางซอนสเตชั่น 168 286.66 23.14 2556 
- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ 372 870.66 70.29 2557 
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โครงการ จํานวนหนวยที่ขายแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาทีค่าดวาจะโอน 
 จํานวน  

(หนวย) 
มูลคา  

(ลานบาท) 
สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 
กรรมสิทธิ์ 

ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ     
- 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 ความเสี่ยงที่เก่ียวกับการบริหารจัดการตนทุน 

1.5.1 ความเสี่ยงจากความลาชาและคุณภาพผลงานของผูรับเหมากอสราง 

ความเสี่ยงกรณีผูรับเหมาสงมอบงานลาชาเนื่องจากผูรับเหมาอาจไมมีความชํานาญหรืออาจมีปญหาขาดแคลนแรงงาน
หรือผูรับเหมาสงมอบงานใหทันตามกําหนดเวลาแตคุณภาพงานอาจไมเปนไปตามที่มาตรฐานที่กําหนด ทําใหบริษัทไม
สามารถควบคุมตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพหรืออาจสงผลกระทบใหไมสามารถสงมอบโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ
ใหแกลูกคาไดตรงตามกําหนด เพื่อลดความเสี่ยงดังกลาว  บริษัทมีนโยบายในการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางหลักที่จะใหมีการ
ประกวดราคาในทุกโครงการ โดยใหมีผูยื่นเสนอราคา 3 รายขึ้นไป โดยบริษัทจะพิจารณาคัดเลือกจากหลักเกณฑตางๆ ไดแก 
ประสบการณ ช่ือเสียง และผลงานในอดตีที่ผานมา โดยเฉพาะผลงานที่มีลักษณะใกลเคียงกับโครงการของบริษัท ความเรียบรอยของ
งานกอสราง ความตรงตอเวลาในการสงมอบงาน รวมทั้งยังพิจารณาถึงความพรอมในการทํางานและสถานะการเงินของบริษัท
ผูรับเหมากอสราง  

ทั้งนี้ ในอดีตที่ผานมาจนถึงปจจุบัน บริษัทไมมีการพึ่งพิงผูจัดจําหนายหรือผูรับเหมากอสรางจากภายนอกรายใดราย
หนึ่งเปนพิเศษ เนื่องจากบริษัทมีการติดตอกับคูคาที่เปนผูจําหนายวัสดุกอสรางประมาณ 10 ราย และมีความสัมพันธอันดีตอ
กัน โดยไมมีการซื้อจากผูจัดจําหนายรายใดเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 30 ของมูลคาซื้อหรือจัดจางทั้งหมด ในขณะที่ในบางป
อาจมีการวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกซึ่งคิดเปนสัดสวนที่คอนขางสูงเมื่อเทียบกับมูลคาซื้อหรือจัดจางรวม แตถือเปน
ลักษณะธุรกิจปกติที่มีมูลคาจางผูรับเหมากอสรางจํานวนที่สูงตามขนาดของโครงการ ซึ่งในการวาจางนั้น ผูรับเหมากอสราง
จะตองทําหนังสือสัญญาค้ําประกันงานใหแกบริษัทตามมูลคาจางดวยเพื่อสรางความเชื่อมั่นในผลงานและการดําเนินการ
กอสรางใหแกบริษัท โดยบริษัทสามารถเลือกพิจารณาวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกไดโดยการเปดประมูลราคาที่
ผูรับเหมากอสรางภายนอกเสนอเขามา จึงทําใหไมมีการพึ่งพิงผูรับเหมากอสรางภายนอกรายใดรายหนึ่งแตอยางใด 

1.5.2 ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง 

ดัชนีราคาขายสงวัสดุกอสรางรายป(เฉล่ียดัชนีรายเดือน) 
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รวม ซีเมนต ผลิตภัณฑคอนกรีต เหล็กและผลิตภัณฑเหล็ก 
 

ที่มา :  สํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรมเศรษฐกิจการคา 
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บริษัทอาจมีความเสี่ยงตนทุนการกอสรางที่สูงขึ้นได  โดยจากขอมูลของสํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรม
เศรษฐกิจการคาพบวา ดัชนีรวมราคาวัสดุกอสรางมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องนับจากป 2552 เปนตนมา ซึ่งการปรับตัว
เพิ่มขึ้นของดัชนีดังกลาวเกิดจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของราคาคอนกรีตอยางมีนัยสําคัญเนื่องจากความจําเปนที่ตองใช
ปูนซีเมนตเพื่อซอมแซมระบบสาธารณูปโภค โครงสรางพื้นฐาน โรงงานและอาคารบานเรือน ที่ไดรับความเสียหายจากน้ํา
ทวม ในขณะที่ดัชนีราคาเหล็กและผลิตภัณฑเหล็กคอนขางทรงตัว โดยสถานการณดังกลาวยังคงมีผลตอเนื่องมาถึงป 2556  
ทั้งนี้แนวโนมตนทุนการกอสรางที่สูงขึ้นดังกลาวถือเปนความเสี่ยงที่ผูประกอบการทุกรายรวมทั้งบริษัทอาจไดรับผลกระทบ
เชนกัน นอกจากนี้ นโยบายของรัฐบาลที่ตองการจะเพิ่มรายไดตอวันเปน 300 บาท อาจจะสงผลกระทบตอตนทุนแรงงาน และ
ตนทุนการกอสรางในอนาคต  

อยางไรก็ตาม บริษัทจะใหผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบในการจัดซื้อวัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย 
และเหล็ก เปนตน รวมทั้งจะตองเปนผูรับผิดชอบการเปลี่ยนแปลงของราคาวัสดุกอสรางดังกลาว โดยบริษัทจะกําหนดคุณภาพ
และมาตรฐานของวัสดุกอสรางที่ใชในโครงการใหผูรับเหมากอสรางทราบ ซึ่งผูรับเหมากอสรางจะทําการประเมินและ
คํานวณคาวัสดุกอสรางที่จะตองใชทั้งหมดไวเปนสวนหนึ่งของคาจางรับเหมากอสราง ในขณะที่วัสดุกอสรางบางประเภทที่มี
การใชเปนจํานวนมากในรูปแบบที่เหมือนกัน หรือสามารถนับจํานวนไดแนนอน และมีราคาตอหนวยคอนขางสูง บริษัทจะ
เปนผูรับผิดชอบจัดหาเอง เชน เสาเข็ม ลิฟต สุขภัณฑ เครื่องปรับอากาศ เครื่องกําเนิดไฟ เปนตน โดยบริษัทสามารถจัดหาได
จากผูจัดจําหนายภายในประเทศทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทไมมีนโยบายที่จะซื้อวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากเก็บไวเปนสินคาคงคลัง 
 
1.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทไมมีนโยบายถือครองที่ดินเปลา โดยบริษัทจะทําการซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการทันทีและจะไมทําการซื้อ
ที่ดินเพื่อรอเก็บไวเนื่องจากไมตองการรับภาระตนทุนการถือครองที่ดินโดยไมจําเปน อยางไรก็ตามบริษัทมีชองทางการจัดหา
ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการจากแหลงตางๆ หลายแหลง ไดแก การสืบหาที่ดินโดยทีมผูบริหารของบริษัทซึ่งเปนกลุมผูที่มี
ประสบการณในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมายาวนาน และมีสายสัมพันธอันดีกับผูคนในแวดวงธุรกิจที่หลากหลาย หรือผูที่มีที่ดิน
ในครอบครอง การจัดหาที่ดินจากนายหนาคาที่ดิน หรือการจัดหาที่ดินผานการประมูลทรัพยสินจากสถาบันการเงินซึ่งเปน
ทรัพยสินที่ติดเปนหลักประกันที่ไมกอใหเกิดรายได หรือการประมูลทรัพยสินจากกรมบังคับคดี โดยบริษัทจะพิจารณาเลือก
ซื้อที่ดินที่ผานการพิจารณาถึงศักยภาพทําเล ที่ต้ังของที่ดินนั้นแลววาสามารถพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยได เชน ผูบริโภค
มีความตองการซื้อที่อยูอาศัยในละแวกนั้น มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นเพียงพอ การเดินทางคมนาคมขนสงมี
ความสะดวก ซึ่งโครงการที่ผานมาของบริษัท จะเนนเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกลแนวรถไฟฟา อยางไรก็ดี บริษัทได
เริ่มมีโครงการประเภทอื่นๆ อาทิเชน โครงการอาคารชุดพักอาศัยติดแมน้ําเจาพระยาและโครงการประเภทโฮมออฟฟศ  ซึ่ง
การที่ทางบริษัทมีนโยบายพัฒนาโครงการที่มีกลุมเปาหมายที่หลากหลายจะทําใหบริษัทสามารถจัดหาที่ดินไดงายกวาการเนน
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทเดียว 

 
1.7 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซึ่งอาจมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัท 

  การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหนึ่งที่สามารถมีผลกระทบตอ
ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจายของบริษัท ซึ่งถาหากไมไดมีการติดตามและศึกษากฎระเบียบอยางครบถวนและใหเปน
ปจจุบันแลวนั้นอาจจะทําใหบริษัทปฏิบัติไมสอดคลองกับกฎระเบียบที่ไดมีการปรับปรุงใหม และอาจมีผลกระทบตอตนทุน
ตอบริษัทเนื่องจากตองมีการแกไขดัดแปลงเพื่อใหเปนไปอยางถูกตอง  การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญอาทิเชน พระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ซึ่งมีเนื้อหาที่เกี่ยวของกับการดําเนินงานพัฒนาโครงการของบริษัท  อาทิเชน การกําหนดที่ดินจัดสรร 
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การกําหนดพื้นที่ดินสวนกลาง การกําหนดระเบียบชุมชน การประเมินรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมและผลการตรวจสอบ
สภาพอาคารสูง อยางไรก็ตามทางบริษัทไดมีการศึกษาและติดตาม พระราชบัญญัติดังกลาว รวมถึงกฎระเบียบที่มีการปรับปรุง
และที่เกี่ยวของตางๆ อาทิเชน การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบเกี่ยวกับการกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดิน หรือ โครงการขนสง
มวลชนตางๆ (ที่อาจจะมีการเวนคืน) เพื่อที่จะใหบริษัทปฏิบัติตามขอกําหนดอยางถูกตองอยางสม่ําเสมอและไมเกิดปญหาใน
อนาคต ซึ่งการปฏิบัติดังกลาวจะทําใหบริษัทปรับตัวและแกไขการดําเนินงานของบริษัทไดอยางทันทวงทีและไมมีความ
จําเปนที่จะดัดแปลงแบบแผนของโครงการในภายภาคหนาในกรณีที่บริษัท ไมไดติดตามการเปลี่ยนแปลงของกฎระเบียบที่
เกี่ยวของซึ่งเปนตนเหตุใหเกิดคาใชจายที่สูงขึ้นแกบริษัท 

นอกจากนี้จากการที่อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวคอนขางสูง ทั้งจํานวนยูนิตโครงการที่อยูระหวาง
การกอสรางและโครงการที่เหลือขายในตลาด ซึ่งอาจจะทําใหเกิดปญหาความไมสมดุลในตลาดอสังหาริมทรัพยได ดังนั้นเมื่อ
วันที่ 12 พฤษจิกายน 2553 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการออกมาตรการกําหนดมาตรการอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูล    
คาหลักประกัน (Loan to Value ratio: LTV ratio) ในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแนวสูงที่มีราคาซื้อขายต่ํากวา 10 ลานบาทลงมา 
โดยกําหนด LTV ratio ที่รอยละ 90  สวนสินเชื่อที่อยูอาศัยแนวราบ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาสกําหนด LTV ratio ที่  
รอยละ 95 ซึ่งมาตรการเหลานี้จะมีผลกระทบตอความสามารถในการกูยืมของผูบริโภค อีกทั้งมาตรการเหลานี้อาจจะมีการ
เปลี่ยนแปลงอยูเสมอขึ้นอยูกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบายของรัฐบาลในชวงเวลาตางๆยิ่งไปกวานั้น ในอดีต
รัฐบาลไดเคยแทรกแซงเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยในบางคราวไดมีการเปลี่ยนแปลงดานนโยบายที่ สําคัญซึ่งรวมถึงการ
ควบคุมเงินตราตางประเทศ การควบคุมคาจางและราคาการควบคุมเงินทุน และการจํากัดการนําเขาซึ่งในการเปลี่ยนแปลง
นโยบายดังกลาวในบางครั้งเปนการเปลี่ยนแปลงภายหลังจากที่ไดมีการประกาศนโยบายใหมนอกจากนั้น ยังมีความไมแน
นอนเกี่ยวกับผลกระทบของผูนําทางการเมืองใหมการเคลื่อนไหวและการเผชิญหนาของกลุมทางการเมือง ตางๆและเหตุการณ
ชุมนุมประทวงในวงกวางในประเทศไทยรวมตลอดถึงผลกระทบจากเหตุการณดังกลาวตอสถานะการเมืองเศรษฐกิจและ
กฎหมายในประเทศไทย 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดทําการศึกษา และติดตามการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ ที่อาจเกิดขึ้นอยางต
อเนื่อง เพื่อเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปลี่ยนการดําเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับการ
เปลี่ยนแปลงที่อาจจะเกิดขึ้นดังกลาว ควบคูไปกับการศึกษาภาวะตลาดอยางสม่ําเสมอ ซึ่งจากการเตรียมความพรอมดังกลาวทํา
ใหบริษัทมั่นใจไดวาจะไมไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ 
 

1.8 ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

1.8.1 ความเสี่ยงที่มีผลตอตนทุนทางการเงินของบริษัท 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 บริษัทมีหนี้สินรวม 1,030.43 ลานบาท โดยเปนเงินกูระยะยาวที่ครบกําหนดชําระภายใน 
1 ป จํานวน 316.76 ลานบาท โดยรายการกูยืมดังกลาวจะนํามาใชพัฒนาโครงการที่อยูระหวางพัฒนาและโครงการในอนาคต
ของบริษัท และมีแนวโนมที่มีความจําเปนที่จะตองหาแหลงเงินทุนเพิ่มไมวาจะเปนการกูเพิ่มหรือการเพิ่มทุนจากการเขาจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ณ ปจจุบันบริษัทมีโครงการที่อยูระหวางกอสรางและเปดจําหนายจํานวน 2 โครงการ ไดแก 
โครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ โครงการเดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105  มูลคารวมประมาณ 2,391 ลานบาท และ
โครงการในอนาคต 2 โครงการ คือ โครงการริชพารค@เจาพระยา และโครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ รวมมูลคาทั้งสิ้น
ประมาณ 1,860 ลานบาท ซึ่งเงินกูทั้งหมดมีการคิดอัตราดอกเบี้ยผันแปรตามอัตราดอกเบี้ยในตลาด (Floating Rate) ดังนั้น 
หากในอนาคตอัตราดอกเบี้ยมีการปรับตัวสูงขึ้น จะสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนการพัฒนาโครงการและผลการดําเนินงาน
ของบริษัท อยางไรก็ดี หากบริษัทสามารถดําเนินการขายหุนเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ จะชวยลดการพึ่งพิงการกูยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน ซึ่งจะลดผลกระทบภาระดอกเบี้ยจายของบริษัทได 
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1.8.2 ความเสี่ยงที่มีผลตอการการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของลูกคา 

การปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยจะเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคาลดลง
เนื่องจากลูกคาสวนใหญจะมีการขอสินเชื่อสําหรับที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน ดังนั้นการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย
และเงื่อนไขการผอนชําระเงินจะทําใหวงเงินในการกูยืมจากสถาบันลดลงและสงผลใหความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย
ลดลงดวย นอกจากนี้ อัตราดอกเบี้ยยังเปนอีกปจจัยสําคัญที่เปนแรงจูงใจในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคา เมื่อมีการปรับอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูยืมที่สูงขึ้นจะทําใหการตัดสินใจในการซื้อที่อยูอาศัยของลูกคาเปนไปไดยากขึ้นซึ่งจะทําใหเกิดการชะลอตัวใน
การตัดสินใจในการซื้อได อยางไรก็ดีบริษัทไดมีการติดตามสภาพภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยที่อาจสงผลกระทบตออัตรา
ดอกเบี้ย ซึ่งทางบริษัทไดมีการจัดทําแผนการตลาดเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยและสามารถเลือกใชแผนการ
ตลาดใหเหมาะสมกับอัตราดอกเบี้ย ณ ขณะนั้นเพื่อที่จะเรงอัตราการขายในกรณีที่ภาวะตลาดไมเอื้ออํานวย ซึ่งจาก
ประสบการณที่ผานมากกวา 10 ปในธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทไดเผชิญความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจในประเทศไทยที่มี
ผลตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งทางบริษัทสามารถที่จะรับมือและจัดการกับการเปลี่ยนแปลงตางๆไดเปนอยางดี 
 

1.9 ความเสี่ยงจากกรณีท่ีบริษัทมีผูถือหุนใหญมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ วันที่ 2 ตุลาคม 2556 กลุมอรรถบูรณวงศ เปนถือหุนใหญในบริษัท โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 77.11 ของทุนจด
ทะเบียนที่ออกและชําระแลว และภายหลังการเสนอขายหุนเพิ่มทุนใหแกประชาชนในครั้งนี้ กลุมอรรถบูรณวงศ จะถือหุน
รวมคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 54.00 ของทุนจดทะเบียนและชําระแลว ดังนั้นบริษัทและผูถือหุนรายยอยอาจมีความเสี่ยง
จากการที่กลุมอรรถบูรณวงศ สามารถควบคุมมติที่ประชุมผูถือหุนไดเกือบทั้งหมดไมวาจะเปนเรื่องการแตงตั้งกรรมการ หรือ
การขอมติในเรื่องอื่นที่ตองใชเสียงสวนใหญของที่ประชุมผูถือหุน ยกเวนเรื่องที่กฎหมายหรือขอบังคับบริษัทกําหนดใหตอง
ไดรับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผูถือหุน ฉะนั้นผูถือหุนรายอื่นอาจไมสามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถวงดุลอํานาจเรื่องที่
กลุมอรรถบูรณวงศเสนอได อยางไรก็ตามบริษัทไดมีการแตงตั้งกรรมการอิสระจํานวน 4 ทานซึ่งเปนประธานกรรมการ 1 
ทานและเปนคณะกรรมการตรวจสอบจํานวน  3 ทาน เพื่อทําหนาที่ตรวจสอบและพิจารณาเพื่อปองกันการขัดแยงที่อาจจะ
เกิดขึ้นและเพื่อใหเกิดความโปรงใสในการดําเนินงานของบริษัท 

ข. ความเสี่ยงในการเสนอขายหลักทรัพย 

1.10 ความเสี่ยงจากการที่บริษัทอยูระหวางการปฏิบัติตามเงื่อนไขของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย(SET)  

 ในการเสนอขายหุนสามัญของบริษัทครั้งนี้ บริษัทอยูระหวางการยื่นขออนุญาตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนตอ        
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดังนั้น ผูลงทุนอาจมีความเสี่ยงที่หลักทรัพยของบริษัทอาจไมไดรับอนุญาตใหเปน
หลักทรัพยจดทะเบียน ทําใหผูลงทุนไมมีตลาดรองเพื่อซื้อขายหลักทรัพย และไมไดรับผลตอบแทนจากการขายหุนไดตาม
ราคาที่คาดการณไว อยางไรก็ตาม บริษัทหลักทรัพย คันทรี่ กรุป จํากัด (มหาชน) ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงิน ไดพิจารณา
คุณสมบัติของบริษัทในเบื้องตนแลว เห็นวา บริษัทมีคุณสมบัติครบถวนที่จะสามารถเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยไดตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่อง การรับหุนสามัญหรือหุนบริมสิทธิเปนหลักทรัพยจด
ทะเบียน พ.ศ. 2544 ลงวันที่ 22 มกราคม 2544 เปนตนไป(รวมถึงที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม) ภายใตเกณฑ การขอจดทะเบียนหุน
สามัญ ขอ 5  คือมีผลการดําเนินงานไมนอยกวา 3 ปกอนยื่นคําขอและมีกําไรสุทธิในระยะเวลา  2 ป หรือ 3 ปลาสุดกอนยื่นคํา
ขอรวมกันมากกวา 50 ลานบาท โดยในปลาสุดกอนยื่นคําขอมีกําไรสุทธิ มากกวา 30 ลานบาท ยกเวนคุณสมบัติเรื่องการ
กระจายหุนใหแกผูถือหุนรายยอยจํานวนไมตํ่ากวา 1,000 ราย ถือหุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 25.00 ของทุนจดทะเบียนที่
ชําระแลว โดยที่ปรึกษาทางการเงินคาดวาบริษัทจะมีคุณสมบัติเกี่ยวกับการกระจายใหแกผูถือหุนรายยอยครบถวนตามเกณฑที่
กําหนด ภายหลังการเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ 


