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 1.  ปจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหุนสามัญท่ีเสนอขายในครั้งน้ีมีความเส่ียง ผูลงทุนควรใชวิจารณญาณและศึกษาขอมูลในเอกสารฉบับนี้

อยางรอบคอบ รวมท้ังขอมูลอ่ืนๆ กอนการตัดสินใจลงทุนในหุนสามัญของบริษัท  ในเอกสารฉบับนีป้จจัยความเส่ียงท่ีระบุอยู

ในหัวขอดังตอไปนี้มิใชความเส่ียงท้ังหมดท่ีมีอยู แตยังมีปจจัยและความเส่ียงอ่ืนๆ ท่ีบริษัทไมสามารถคาดการณไดในปจจุบัน

หรือเห็นวาไมเปนสาระสําคัญในขณะนี้ ซ่ึงความเส่ียงดังกลาวอาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินการของบริษัทอยางมี

นัยสําคัญตอธุรกิจ รายได ผลกําไร สินทรัพย สภาพคลอง หรือแหลงเงินทุนของบริษัท ไดในอนาคต อีกท้ังขอมูลในเอกสาร

ฉบับนี้ท่ีมีการอางอิงถึง ภาวะเศรษฐกิจ ภาวะอุตสาหกรรม รวมถึงการศึกษาวิจัยตางๆ  ซ่ึงบริษัทไดขอมูลดังกลาวจาก

ฐานขอมูลท่ีมีการเปดเผยจากเอกสารของทางราชการ หรือแหลงของมูลท่ีบริษัทเชื่อวาเชื่อถือได อยางไรก็ดีบริษัทไมไดมีการ

พิสูจนหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาว หรือวิธีการท่ีไดมาซ่ึงขอมูลดังกลาวแตอยางใด 

นอกจากน้ี ขอความในเอกสารฉบับน้ีท่ีมีลักษณะการคาดการณเชน การใชถอยคําวา “เชื่อวา” “คาดวา” “เห็นวา” 

“อาจจะ” “มีแผนการ” หรือ “ประมาณ” เปนตน หรือการใชถอยคําท่ีมีลักษณะทํานองเดียวกัน หรือเปนการคาดการณ

เหตุการณในอนาคต  โครงการในอนาคต แผนการขยายและประกอบธุรกิจ ประมาณการผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลง

กฎหมายท่ีเกี่ยวของ นโยบายของรัฐบาล และปจจัยอ่ืนๆท่ีเปนคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต ซ่ึงผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจ

แตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการคาดการณหรือคาดคะเนได 

ปจจัยความเส่ียงท่ีอาจจะมีผลกระทบกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของบริษัท ตลอดจนผลตอบแทนในการ

ลงทุนหุนสามัญในครั้งน้ี สามารถสรุปไดดังนี ้  

ก. ความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ 

1.1 ความเส่ียงจากการท่ีบริษัทประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมท่ีมีการแขงขันสูง   

จากขอมูลของศูนยอสังหาริมทรัพยรายงานวาในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในป 2552 – 2556 มีอาคารชุดพักอาศัย 

(“คอนโดมิเนียม”) ท่ีสรางเสร็จและจดทะเบียน โดยมีจํานวน 53,725 หนวย  59,191 หนวย  34,734 หนวย 78,391 หนวย และ 

69,500 ตามลําดับ ในป 2554  สาเหตุท่ีจํานวนอาคารชุดท่ีสรางเสร็จลดจํานวนลงเนื่องจากเกิดอุทกภัยครั้งใหญ จึงทําใหการ

กอสรางในชวงครึ่งหลังของ ป 2554 ชะลอตัว  อยางไรก็ตาม ภายหลังวิกฤติการดังกลาวคล่ีคลายลง ผูประกอบการไดกลับมา

เรงกอสรางเพื่อสงมอบโครงการ จึงทําใหในป 2555 จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จจดทะเบียนนั้นมีการขยายตัว ซ่ึงการท่ีมี

จํานวนอาคารชุดใหมทยอยเขาสูตลาดเปนจํานวนมาก แสดงใหเห็นถึงการปรับตัวสูงขึ้นของดานอุปทานในตลาดและสงผล

กระทบตอผูประกอบการเนื่องจากการแขงขันกันเพื่อแยงชิงลูกคาท่ีสูงขึ้น ในขณะท่ีบทวิจัยทิศทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดย

ศูนยวิจัยกสิกรไทย ไดใหความเห็นวา ตลาดอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยโดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียมน้ันไดมีการ

เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วและตอเนื่องซ่ึงอาจจะเกิดอุปทานลนตลาดในบางทําเล ซ่ึงจะสรางความทาทายใหกับผูประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในการทําตลาดมากขึ้น และสงกระทบโดยตรงตอบริษัทเนื่องจากบริษัทเปนผูประกอบการและพึ่งพารายได

จากการสรางคอนโดมิเนียมเปนหลัก  
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จํานวนอาคารชุดสรางเสร็จ จดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (หนวย) 

 
ท่ีมา : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

 

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

ภาวะเศรษฐกิจของไทย อุตสาหกรรมอสังหารมิทรัพย  มาตรการทางการเงินท่ีอาจสงผลกระทบตอปริมาณการใหสินเชื่อของ

สถาบันการเงินตางๆ และความเชื่อม่ันของผูบริโภคในอุตสาหกรรม เปนตน ตลอดจนการทําวิจัยตลาดในพ้ืนท่ีบริเวณ

โครงการเพื่อเก็บขอมูลปจจัยตางๆ อาทิเชน จํานวนผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นๆ รูปแบบโครงการ

วิธีการต้ังราคาและท่ีตั้งของคูแขง รวมไปถึงการทําแบบสอบถามความตองการของลูกคาและปจจัยท่ีลูกคาใหความสําคัญใน

การเลือกซ้ือท่ีพักอาศัยในยานท่ีจะมีโครงการ ท้ังน้ี ทีมผูบริหารจะไตรตรองขอมูลรายงานท่ีไดมีการศึกษาอยางละเอียดและ

พิจารณาความเปนไปไดของโครงการ รวมไปถึงผลตอบแทนและความเส่ียงท่ีจะไดรับกอนเร่ิมทําโครงการใดๆกอนท่ีจะเสนอ

ตอคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาการลงทุนในแตละโครงการอีกคร้ัง  

1.2 ความเส่ียงท่ีบริษัท รับรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีเปนคอนโดมิเนียมเปนหลัก  

บริษัทมีรายไดหลักมาจากการประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีเปนคอนโดมิเนียม โดยนับแตจัดต้ังบริษัท

จนถึง ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 บริษัทไดมีการพัฒนาโครงการท้ังส้ินจํานวน 9 โครงการ เปนโครงการท่ีพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมจํานวน 7 โครงการ ซ่ึงมีโครงการท่ีอยูระหวางการกอสรางคือ ริชพารค@เจาพระยา 

และริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ โดยระหวางป 2553 - 2556 รายไดพึ่งพิงจากคอนโดมิเนียมเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 90 

ของรายไดรวม จึงทําใหบริษัทอาจมีความเส่ียงหากตลาดคอนโดมิเนียมเกิดภาวะอ่ิมตัวและมีการถดถอยซ่ึงอาจจะกระทบตอ

ผลประกอบการของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ  

อยางไรก็ตาม บริษัทไมไดมีความชํานาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมแตเพียงอยางเดียว แตเคยมี

ประสบการณในการพัฒนาโครงการประเภทอ่ืน อาทิเชน โครงการบานเดี่ยว เดอะริชวิลล บางบัวทอง ซ่ึงประสบความสําเร็จ

ในการขายจนปดโครงการไดสําเร็จ  ตลอดจนมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภททาวเฮาส/ทาวโฮมส ท่ีพัฒนาอยู คือ 

โครงการเดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท105 และมีท่ีจะพัฒนาโครงการบานเดี่ยว และทาวนโฮมส โครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ 

ซ่ึงจะเริ่มรับรูรายไดจากโครงการดังกลาวในป 2557 ซ่ึงจะชวยใหบริษัทมีการกระจายการรับรูรายไดจากธรุกิจอื่นๆ 

นอกเหนือจากการพัฒนาคอนโดมิเนียมเพียงอยางเดียว โดยทีมผูบริหารของบริษัท มีความเชื่อม่ันวาจากประสบการณท่ีอยูใน

วงการอสังหาริมทรัพยนานกวา 10 ปรวมถึงบุคลากรท่ีเชี่ยวชาญจะสามารถศึกษาดําเนินการตามแผนงานในการพัฒนา

โครงการใหประสบความสําเร็จและเขาถึงความตองการของผูบริโภคได 

นอกจากนี้ ในระหวางป 2553-2556 บริษัทมีรายไดพึ่งพิงจากคอนโดมิเนียมเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 90 ของรายได

รวม ซ่ึงสัดสวนดังกลาวไดลดลงจากรอยละ 97.47 ในป 2556 เปนสัดสวนรอยละ 62.13 ตอรายไดรวม ในงวด สามเดือน ป 

2557 ซ่ึงสาเหตุท่ีทําใหสัดสวนดังกลาวมีการลดลงอยางมากเน่ืองจาก บริษัทมีการรับรูรายไดจากการขายโครงการ ทาวโฮมส 



 บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนท่ี 2 หนาท่ี 4 

เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 เปนจํานวน 33.93 ลานบาท ซ่ึงเปนสัดสวนรอยละ 32.88 ของรายไดรวมในงวด สามเดือน ป 

2557  

สัดสวนรายไดจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวมป 2553 – งวด สามเดือน ป 2557 (รอยละ) 

 ป 2553 ป 2554 ป 2555 ป 2556 งวด 3 เดือน ป 

2557 

โครงการ ริชช่ีทาวเวอร เพชรเกษม-สาทร 1.46 - - -  

โครงการ เลอริช พระราม3 97.19 50.70 21.79 1.29 1.82 

โครงการ เลอริช รัชดา-สุทธิสาร - 47.37 8.40 3.95 4.52 

โครงการ เลอริช@อารียสเตช่ัน - - 38.63 4.48 15.64 

โครงการ ริชพารค@บางซอนสเตช่ัน - - 30.69 87.75 40.15 

  รายไดรวมจากคอนโดมิเนียมตอรายไดรวม 98.65 98.07 99.51 97.47 62.13 

ท่ีมา : บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

 

1.3 ความเสี่ยงจากการท่ีผลประกอบการขึ้นอยูกับความสําเร็จของโครงการท่ีกําลังพัฒนาอยู 

ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 บริษัทมีโครงการท่ีอยูระหวางการกอสรางและรอรับรูรายไดเม่ือโอนกรรมสิทธิ์จํานวนท้ังส้ิน 3 

โครงการประกอบดวย โครงการริชพารค@ เตาปูนอินเตอรเชนจ โครงการเดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105 และโครงการริช

พารค@เจาพระยา ซ่ึงมีความคืบหนาการกอสรางรอยละ 78.85  83.29 และ 8.57 ตามลําดับ ซ่ึงท้ังสามโครงการบริษัทคาดวาจะ

กอสรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา และสามารถรับรูรายไดภายในป 2557- 2558 โดยท้ังสามโครงการมีมูลคา

โครงการรวมประมาณ 3,658 ลานบาท  

อยางไรก็ดี ในป 2556 โครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซ่ึงมีมูลคาโครงการประมาณ 1,375 ลานบาท และมีสัดสวน

การรับรูรายไดมากถึงรอยละ 87.75 ของรายไดรวมในป 2556  โดย ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 โครงการดังกลาวมียูนิตท่ียัง

ไมไดโอนคงเหลือเพียงรอยละ13.19 จากจํานวนยูนิตท้ังหมด ซ่ึงอาจทําใหบริษัทอาจมีความเส่ียงจากการรับรูรายไดท่ีไม

ตอเนื่องในชวงไตรมาสแรกถึงไตรมาสสามของป 2557 เนื่องดวยโครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจคาดวาจะกอสราง

แลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคาในชวงไตรมาสส่ี ของป 2557 นอกจากนี้บริษัทอาจมีความเส่ียงท่ีจะไมไดรับรูผล

ประกอบการตามท่ีคาดหากมีความไมแนนอนของการกอสรางหรือความสําเร็จจากการพัฒนาโครงการ ซ่ึงความสําเร็จในการ

พัฒนาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของบริษัท จะขึ้นอยูกับหลายปจจัย ประกอบดวย ความเพียงพอของเงินทุนสําหรับ

หมุนเวียนในการพัฒนาโครงการ ภาวะตลาดของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจในประเทศไทย ราคาวัสดุ

กอสราง ตลอดจนความเชื่อม่ันของผูซ้ือ เชน อัตราดอกเบ้ียท่ีเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีจูงใจในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของผูซ้ือ เปนตน  

อยางไรก็ตาม บริษัทไดมีการติดตามและศึกษาภาวะเศรษฐกิจในประเทศท่ีอาจมีผลกระทบในหลายๆ ปจจัยเชน การ

เปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ีย อัตราเงินเฟอ การปรับเปลี่ยนกฎเกณฑในการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยโดยการออก

มาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value ratio) รวมถึงภาวะอุตสาหกรรมของ

อสังหาริมทรัพย เชน จํานวนการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อท่ีอยูอาศัย จํานวนคอนโดมิเนียมท่ีมีการโอน ความคืบหนา

ของโครงการสรางพ้ืนฐานของรัฐบาล เชน ระบบรถไฟฟาขนสงมวล โครงการรถไฟฟาความเร็วสูง และปจจัยดานอ่ืนๆท่ีมีผล

ตอความสําเร็จของโครงการ เชน แนวโนมอุปสงคท่ีอยูอาศัยของผูบริโภคและความเชื่อม่ันของผูบริโภค เพ่ือท่ีบริษัทจะได

สามารถวางแผนกลยุทธท่ีสามารถปรับตัวกับการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอมและตอบสนองความตองการของตลาดได

อยางทันทวงที นอกจากนี้บริษัทยังมีการกําหนดหลักเกณฑในการพิจารณาการลงทุนพัฒนาโครงการแตละโครงการ
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(Feasibility study) โดยจะมีการศึกษา เก็บขอมูล และวางแผนอยางละเอียดรอบคอบ ตั้งแต คอนเซ็ปของผลิตภัณฑ  ทําเลท่ีต้ัง 

ไปจนถึงจํานวนเงินลงทุนและผลตอบแทนท่ีไดรับจากการลงทุน 

1.4 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการในอนาคตไมตรงตามเปาหมายเนื่องจากลูกคาไมโอนตามวันท่ีกําหนดไวในสัญญา 

ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 บริษัทมีโครงการท่ีลูกคาทําการจอง / ทําสัญญาซ้ือขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธิ์

จํานวนท้ังส้ิน 575 หนวย คิดเปนมูลคารวม 1,379.20 ลานบาท ซ่ึงสัดสวนหลักมาจากโครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ

ซ่ึงอยูระหวางกอสรางและรอโอนกรรมสิทธิ์ในป 2557 จํานวน 1,015.99 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 73.67 จากมูลคา

รวม และโครงการริชพารค@บางซอนสเตชั่นซ่ึงกอสรางแลวเสร็จและอยูระหวางรอโอนกรรมสิทธิ์จํานวน 29.42 ลานบาท

หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ  2.13 จากมูลคา ซ่ึงลูกคาสวนท่ีเหลืออยูระหวางดําเนินการติดตอสินเชื่อจากธนาคารและ

ดําเนินการตรวจรับหอง โดยบริษัทคาดวาจะสามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ลูกคาจากโครงการดังกลาวไดแลวเสร็จภายใน

ป 2557 ท้ังนี้ จากสถิติในอดีตท่ีผานมาบริษัทมีอัตราสวนลูกคาท่ียกเลิกการจองในอัตราท่ีตํ่า โดยในป 2554 – งวด สามเดือน ป 

2557 ท่ีผานมา มีจํานวนหนวยท่ีลูกคาทําการยกเลิกการจองจํานวน  198 หนวยจากจํานวนหนวยรวม 1,670 หนวย ซ่ึงคิดเปน

อัตราสวนรอยละ11.86 ตอจํานวนสัญญาท่ีลูกคาทําการจองท้ังหมด จึงไมมีผลกระทบตอบริษัทอยางมีนัยสําคัญ 

  นอกจากนี้ เพ่ือกระตุนการโอนกรรมสิทธิ์ของลูกคา บริษัทไดออกมาตรการในการเรงรัดการโอนกรรมสิทธิ์ของ

ลูกคา อาทิเชน การเจรจากับลูกคาเพ่ือสอบถามถึงเหตุผลในการโอนกรรมสิทธิ์ลาชาและหาทางออกรวมในการแกไขปญหา 

การต้ังขีดจํากัดเวลาในการโอน (Deadline) โดยบริษัทจะมีการแจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอลูกคาใหมาดําเนินการโอน

กรรมสิทธิ์ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด และภายหลังจากวันนัดโอนกรรมสิทธิ์ประมาณ 30 วัน หากลูกคาไมมาดําเนินการโอน

กรรมสิทธิ์ และพิจารณาแลวเห็นวาลูกคาไมมีความสามารถในการโอนกรรมสิทธิ์หรือไมประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์บริษัทจะ

ถือวาลูกคาสละสิทธิการจองและจะดําเนินการยึดเงินผอนดาวนและดําเนินการหาลูกคารายใหมตอไป  

จํานวนหนวยท่ีลูกคาจอง/ทําสัญญาซ้ือขายแลวแตยังมิไดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 

โครงการ จํานวนหนวยที่ลูกคาจองแลวแตยังไมไดสงมอบ  ระยะเวลาท่ีคาดวาจะโอน 

 จํานวน  

(หนวย) 

มูลคา  

(ลานบาท) 

สัดสวนตอมูลคารวม 

(รอยละ) 

กรรมสิทธิ์ 

คอนโดมิเนียม     

- เลอริช พระราม 3  4  11.25 0.82 2557 

- เลอริช รัชดา-สุทธิสาร  2 5.95 0.43 2557 

- เลอริช@อารียสเตช่ัน - - - 2557 

- ริชพารค@บางซอนสเตช่ัน  17 29.42 2.13 2557 

- ริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ  432 1015.99 73.67 ตุลาคม 2557 

- ริชพารค@เจาพระยา  107 245.46 17.80 มิถุนายน 2558 

ทาวนเฮาส / ทาวนโฮม / โฮมออฟฟศ     

- เดอะริช บิซ โฮม สุขุมวิท 105 13 71.08 5.15 2557 

รวม  575 1,379.20 100.00  

ท่ีมา : บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

 

1.5 ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการบริหารจัดการตนทุน 

1.5.1 ความเส่ียงจากความลาชาและคุณภาพผลงานของผูรับเหมากอสราง 
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ความเส่ียงกรณีผูรับเหมาสงมอบงานลาชาเน่ืองจากผูรับเหมาอาจไมมีความชํานาญหรืออาจมีปญหาขาดแคลนแรงงาน

หรือผูรับเหมาสงมอบงานใหทันตามกําหนดเวลาแตคุณภาพงานอาจไมเปนไปตามท่ีมาตรฐานท่ีกําหนด ทําใหบริษัทไม

สามารถควบคุมตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพหรืออาจสงผลกระทบใหไมสามารถสงมอบโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ

ใหแกลูกคาไดตรงตามกําหนด เพื่อลดความเส่ียงดังกลาว  บริษัทมีนโยบายในการคัดเลือกผูรับเหมากอสรางหลักท่ีจะใหมีการ

ประกวดราคาในทุกโครงการ โดยใหมีผูย่ืนเสนอราคา 3 รายขึ้นไป โดยบริษัทจะพิจารณาคัดเลือกจากหลักเกณฑตางๆ ไดแก 

ประสบการณ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตท่ีผานมา โดยเฉพาะผลงานท่ีมีลักษณะใกลเคียงกับโครงการของบริษัท ความเรียบรอยของ

งานกอสราง ความตรงตอเวลาในการสงมอบงาน รวมท้ังยังพิจารณาถึงความพรอมในการทํางานและสถานะการเงินของบริษัท

ผูรับเหมากอสราง  

ท้ังนี้ ในอดีตท่ีผานมาจนถึงปจจุบัน บริษัทไมมีการพึ่งพิงผูจัดจําหนายหรือผูรับเหมากอสรางจากภายนอกรายใดราย

หนึ่งเปนพิเศษ เน่ืองจากบริษัทมีการติดตอกับคูคาท่ีเปนผูจําหนายวัสดุกอสรางประมาณ 10 ราย และมีความสัมพันธอันดีตอ

กัน โดยไมมีการซ้ือจากผูจัดจําหนายรายใดเปนสัดสวนเกินกวารอยละ 30 ของมูลคาซ้ือหรือจัดจางท้ังหมด ในขณะท่ีในบางป

อาจมีการวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกซ่ึงคิดเปนสัดสวนท่ีคอนขางสูงเม่ือเทียบกับมูลคาซ้ือหรือจัดจางรวม แตถือเปน

ลักษณะธุรกิจปกติท่ีมีมูลคาจางผูรับเหมากอสรางจํานวนท่ีสูงตามขนาดของโครงการ ซ่ึงในการวาจางนั้น ผูรับเหมากอสราง

จะตองทําหนังสือสัญญาค้ําประกันงานใหแกบริษัทตามมูลคาจางดวยเพื่อสรางความเชื่อม่ันในผลงานและการดําเนินการ

กอสรางใหแกบริษัท โดยบริษัทสามารถเลือกพิจารณาวาจางผูรับเหมากอสรางภายนอกไดโดยการเปดประมูลราคาท่ี

ผูรับเหมากอสรางภายนอกเสนอเขามา จึงทําใหไมมีการพึ่งพิงผูรับเหมากอสรางภายนอกรายใดรายหน่ึงแตอยางใด 

1.5.2 ความเส่ียงจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง 

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

 
ท่ีมา :  สํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรมเศรษฐกิจการคา 

บริษัทอาจมีความเส่ียงตนทุนการกอสรางท่ีสูงขึ้นได  โดยจากขอมูลของสํานักงานดัชนีเศรษฐกิจการคา กรม

เศรษฐกิจการคาพบวา ดัชนีรวมราคาวัสดุกอสรางมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องนับจากป 2552 เปนตนมา ซ่ึงการปรับตัว

เพ่ิมขึ้นของดัชนีดังกลาวเกิดจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของราคาคอนกรีตอยางมีนัยสําคัญเนื่องจากความจําเปนท่ีตองใช

ปูนซีเมนตเพ่ือซอมแซมระบบสาธารณูปโภค โครงสรางพ้ืนฐาน โรงงานและอาคารบานเรือน ท่ีไดรับความเสียหายจากน้ํา

ทวม ในขณะท่ีดัชนีราคาเหล็กและผลิตภัณฑเหล็กคอนขางทรงตัว โดยสถานการณดังกลาวยังคงมีผลตอเนื่องมาถึงป 2556   

ท้ังน้ีแนวโนมตนทุนการกอสรางท่ีสูงขึ้นดังกลาวถือเปนความเส่ียงท่ีผูประกอบการทุกรายรวมท้ังบริษัทอาจไดรับผลกระทบ

เชนกัน นอกจากนี้ นโยบายของรัฐบาลท่ีตองการจะเพ่ิมรายไดตอวันเปน 300 บาท อาจจะสงผลกระทบตอตนทุนแรงงาน และ

ตนทุนการกอสรางในอนาคต 
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อยางไรก็ตาม บริษัทจะใหผูรับเหมากอสรางเปนผูรับผิดชอบในการจัดซ้ือวัสดุกอสรางหลัก เชน อิฐ หิน ปูน ทราย 

และเหล็ก เปนตน รวมท้ังจะตองเปนผูรับผิดชอบการเปล่ียนแปลงของราคาวัสดุกอสรางดังกลาว โดยบริษัทจะกําหนดคุณภาพ

และมาตรฐานของวัสดุกอสรางท่ีใชในโครงการใหผูรับเหมากอสรางทราบ ซ่ึงผูรับเหมากอสรางจะทําการประเมินและ

คํานวณคาวัสดุกอสรางท่ีจะตองใชท้ังหมดไวเปนสวนหนึ่งของคาจางรับเหมากอสราง ในขณะท่ีวัสดุกอสรางบางประเภทท่ีมี

การใชเปนจํานวนมากในรูปแบบท่ีเหมือนกัน 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ายภายในประเทศท้ังหมด ท้ังนี้ บริษัทไมมีนโยบายท่ีจะซ้ือวัสดุกอสรางเปนจํานวนมากเก็บไวเปนสินคาคงคลัง 

1.6 ความเสี่ยงจากการจัดหาท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทไมมีนโยบายถือครองท่ีดินเปลา โดยบริษัทจะทําการซ้ือท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการทันทีและจะไมทําการซ้ือ

ท่ีดินเพ่ือรอเก็บไวเนื่องจากไมตองการรับภาระตนทุนการถือครองท่ีดินโดยไมจําเปน ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 บริษัทการทํา

รายการจายเงินมัดจําคาท่ีดิน 1 แหง โดยโครงการดังกลาวอยูระหวางรอการพัฒนาโครงการในอนาคต นอกจากนี้ บริษัทมุงม่ัน

ท่ีจะเสาะหาท่ีดินท่ีมีศักยภาพอยางสมํ่าเสมอโดยเม่ือบริษัทพบท่ีดินท่ีมีศักยภาพและพรอมท่ีจะพัฒนาท่ีดินดังกลาว บริษัทจะ

ดําเนินการพัฒนาท่ีดินดังกลาวทันทีเม่ือบริษัทมีฐานะทางการเงินท่ีพรอมและเอ้ืออํานวย หรือมีชองทางการจัดหาท่ีดินเพื่อ

พัฒนาโครงการจากแหลงตางๆ หลายแหลง อาทิเชน การสืบหาท่ีดินโดยทีมผูบริหารของบริษัทซ่ึงเปนกลุมผูท่ีมีประสบการณ

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมายาวนาน และมีสายสัมพันธอันดีกับผูคนในแวดวงธุรกิจท่ีหลากหลาย หรือผู ท่ีมีท่ีดินใน

ครอบครอง การจัดหาท่ีดินจากนายหนาคาท่ีดิน หรือการจัดหาท่ีดินผานการประมูลทรัพยสินจากสถาบันการเงินซ่ึงเปน

ทรัพยสินท่ีติดเปนหลักประกันท่ีไมกอใหเกิดรายได หรือการประมูลทรัพยสินจากกรมบังคับคดี โดยบริษัทจะพิจารณาเลือก

ซ้ือท่ีดินท่ีผานการพิจารณาถึงศักยภาพทําเล ท่ีต้ังของท่ีดินน้ันแลววาสามารถพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยได เชน ผูบริโภค

มีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยในละแวกน้ัน มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในบริเวณนั้นเพียงพอ การเดินทางคมนาคมขนสงมี

ความสะดวก ซ่ึงโครงการท่ีผานมาของบริษัท จะเนนเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกลแนวรถไฟฟา อยางไรก็ดี บริษัทได

เร่ิมมีโครงการประเภทอ่ืนๆ อาทิเชน โครงการอาคารชุดพักอาศัยติดแมน้ําเจาพระยาและโครงการประเภทโฮมออฟฟศ  ซ่ึง

การท่ีทางบริษัทมีนโยบายพัฒนาโครงการท่ีมีกลุมเปาหมายท่ีหลากหลายจะทําใหบริษัทสามารถจัดหาท่ีดินไดงายกวาการเนน

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยประเภทเดียว 

 

1.7 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางกฎระเบียบ และกฎหมายซึ่งอาจมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัท 

  การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหน่ึงท่ีสามารถมีผลกระทบตอ

ตนทุนการดําเนินงานและคาใชจายของบริษัท ซ่ึงถาหากไมไดมีการติดตามและศึกษากฎระเบียบอยางครบถวนและใหเปน

ปจจุบันแลวนั้นอาจจะทําใหบริษัทปฏิบัติไมสอดคลองกับกฎระเบียบท่ีไดมีการปรับปรุงใหม และอาจมีผลกระทบตอตนทุน

ตอบริษัทเน่ืองจากตองมีการแกไขดัดแปลงเพื่อใหเปนไปอยางถูกตอง  การเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญอาทิเชน พระราชบัญญัติ

จัดสรรท่ีดิน พ.ศ 2543 ซ่ึงมีเน้ือหาท่ีเกี่ยวของกับการดําเนินงานพัฒนาโครงการของบริษัท  อาทิเชน การกําหนดท่ีดินจัดสรร 

การกําหนดพื้นท่ีดินสวนกลาง การกําหนดระเบียบชุมชน การประเมินรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมและผลการตรวจสอบ

สภาพอาคารสูง อยางไรก็ตามทางบริษัทไดมีการศึกษาและติดตาม พระราชบัญญัติดังกลาว รวมถึงกฎระเบียบท่ีมีการปรับปรุง

และท่ีเกี่ยวของตางๆ อาทิเชน การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบเกีย่วกับการกําหนดเขตการใชประโยชนท่ีดิน หรือ โครงการขนสง

มวลชนตางๆ (ท่ีอาจจะมีการเวนคืน) เพื่อท่ีจะใหบริษัทปฏิบัติตามขอกําหนดอยางถูกตองอยางสมํ่าเสมอและไมเกิดปญหาใน

อนาคต ซ่ึงการปฏิบัติดังกลาวจะทําใหบริษัทปรับตัวและแกไขการดําเนินงานของบริษัทไดอยางทันทวงทีและไมมีความ

จําเปนท่ีจะดัดแปลงแบบแผนของโครงการในภายภาคหนาในกรณีท่ีบริษัท ไมไดติดตามการเปล่ียนแปลงของกฎระเบียบท่ี

เกี่ยวของซ่ึงเปนตนเหตุใหเกิดคาใชจายท่ีสูงขึ้นแกบริษัท 
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นอกจากนี้จากการท่ีอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยมีการขยายตัวคอนขางสูง ท้ังจํานวนยูนิตโครงการท่ีอยูระหวาง

การกอสรางและโครงการท่ีเหลือขายในตลาด ซ่ึงอาจจะทําใหเกิดปญหาความไมสมดุลในตลาดอสังหาริมทรัพยได ดังนั้นเม่ือ

วันท่ี 12 พฤษจิกายน 2553 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการออกมาตรการกําหนดมาตรการอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูล    

คาหลักประกัน (Loan to Value ratio: LTV ratio) ในการใหสินเชื่อท่ีอยูอาศัยแนวสูงท่ีมีราคาซ้ือขายตํ่ากวา 10 ลานบาทลงมา 

โดยกําหนด LTV ratio ท่ีรอยละ 90  สวนสินเชื่อท่ีอยูอาศัยแนวราบ เชน บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาสกําหนด LTV ratio ท่ี  

รอยละ 95 ซ่ึงมาตรการเหลาน้ีจะมีผลกระทบตอความสามารถในการกูยืมของผูบริโภค อีกท้ังมาตรการเหลานี้อาจจะมีการ

เปล่ียนแปลงอยูเสมอขึ้นอยูกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ และนโยบายของรัฐบาลในชวงเวลาตางๆย่ิงไปกวานั้น ในอดีต

รัฐบาลไดเคยแทรกแซงเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยในบางคราวไดมีการเปล่ียนแปลงดานนโยบายท่ี สําคัญซ่ึงรวมถึงการ

ควบคุมเงินตราตางประเทศ การควบคุมคาจางและราคาการควบคุมเงินทุน และการจํากัดการนําเขาซ่ึงในการเปล่ียนแปลง

นโยบายดังกลาวในบางครั้งเปนการเปล่ียนแปลงภายหลังจากท่ีไดมีการประกาศนโยบายใหมนอกจากนั้น ยังมีความไมแน

นอนเกี่ยวกับผลกระทบของผูนําทางการเมืองใหมการเคล่ือนไหวและการเผชิญหนาของกลุมทางการเมือง ตางๆและเหตุการณ

ชุมนุมประทวงในวงกวางในประเทศไทยรวมตลอดถึงผลกระทบจากเหตุการณดังกลาวตอสถานะการเมืองเศรษฐกิจและ

กฎหมายในประเทศไทย 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดทําการศึกษา และติดตามการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นอยาง           

ตอเนื่อง เพื่อเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปลี่ยนการดําเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใหสอดคลองกับการ

เปล่ียนแปลงท่ีอาจจะเกิดขึ้นดังกลาว ควบคูไปกับการศึกษาภาวะตลาดอยางสมํ่าเสมอ ซ่ึงจากการเตรียมความพรอมดังกลาวทํา

ใหบริษัทม่ันใจไดวาจะไมไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวอยางมีนัยสําคัญ 

1.8 ความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

1.8.1 ความเส่ียงท่ีมีผลตอตนทุนทางการเงินของบริษัท 

ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2557 บริษัทมีหนี้สินรวม 1,136.66 ลานบาท โดยเปนเงินกูระยะยาวท่ีครบกําหนดชําระภายใน 1 

ป จํานวน 682.29 ลานบาท โดยรายการกูยืมดังกลาวจะนํามาใชพัฒนาโครงการท่ีอยูระหวางพัฒนาและโครงการในอนาคต

ของบริษัท และมีแนวโนมท่ีมีความจําเปนท่ีจะตองหาแหลงเงินทุนเพ่ิมไมวาจะเปนการกูเพิ่มหรือการเพิ่มทุนจากการเขาจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ณ ปจจุบัน บริษัทมีโครงการท่ีอยูระหวางกอสรางและเปดจําหนายจํานวน  3 โครงการ ไดแก 

โครงการริชพารค@เจาพระยา โครงการริชพารค@เตาปูนอินเตอรเชนจ โครงการเดอะริช บิซโฮม สุขุมวิท 105  มูลคารวม

ประมาณ 3,658 ลานบาท และโครงการในอนาคต 1 โครงการ คือ โครงการ เดอะริชวิลล ราชพฤกษ มูลคาประมาณ  564 ลาน

บาท ซ่ึงเงินกูท้ังหมดมีการคิดอัตราดอกเบ้ียผันแปรตามอัตราดอกเบ้ียในตลาด (Floating Rate) ดังนั้น หากในอนาคตอัตรา

ดอกเบ้ียมีการปรับตัวสูงขึ้น จะสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนการพัฒนาโครงการและผลการดําเนินงานของบริษัท โดยหาก

อัตราดอกเบ้ียปรับเพ่ิมขึ้นทุกรอยละ 1.00 จะสงผลกระทบตอตนทุนประมาณ 11.36 ลานบาทตอป อยางไรก็ดี หากบริษัท

สามารถดําเนินการขายหุนเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ จะชวยลดการพึ่งพิงการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน ซ่ึงจะลด

ผลกระทบภาระดอกเบ้ียจายของบริษัทได 

1.8.2 ความเส่ียงท่ีมีผลตอการการตัดสินใจซ้ือท่ีอยูอาศยัของลูกคา 

การปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบ้ียจะเปนปจจัยสําคัญท่ีทําใหความสามารถในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของลูกคาลดลง

เนื่องจากลูกคาสวนใหญจะมีการขอสินเชื่อสําหรับท่ีอยูอาศัยจากสถาบันการเงิน ดังนั้นการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบ้ีย

และเง่ือนไขการผอนชําระเงินจะทําใหวงเงินในการกูยืมจากสถาบันลดลงและสงผลใหความสามารถในการซ้ือท่ีอยูอาศัย

ลดลงดวย นอกจากนี้ อัตราดอกเบ้ียยังเปนอีกปจจัยสําคัญท่ีเปนแรงจูงใจในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของลูกคา เม่ือมีการปรับอัตรา

ดอกเบ้ียเงินกูยืมท่ีสูงขึ้นจะทําใหการตัดสินใจในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของลูกคาเปนไปไดยากขึ้นซ่ึงจะทําใหเกิดการชะลอตัวใน



 บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จํากัด (มหาชน) 

สวนท่ี 2 หนาท่ี 9 

การตัดสินใจในการซ้ือได อยางไรก็ดีบริษัทไดมีการติดตามสภาพภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยท่ีอาจสงผลกระทบตออัตรา

ดอกเบ้ีย ซ่ึงทางบริษัทไดมีการจัดทําแผนการตลาดเพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียและสามารถเลือกใชแผนการ

ตลาดใหเหมาะสมกับอัตราดอกเบ้ีย ณ ขณะนั้นเพื่อท่ีจะเรงอัตราการขายในกรณีท่ีภาวะตลาดไมเอ้ืออํานวย ซ่ึงจาก

ประสบการณท่ีผานมากกวา 10 ปในธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทไดเผชิญความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจในประเทศไทยท่ีมี

ผลตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงทางบริษัทสามารถท่ีจะรับมือและจัดการกับการเปล่ียนแปลงตางๆไดเปนอยางด ี

1.9 ความเส่ียงจากกรณีท่ีบริษัทมีผูถือหุนใหญมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการบริหารงาน 

ณ วันท่ี 2 ตุลาคม 2556 กลุมอรรถบูรณวงศ เปนถือหุนใหญในบริษัท โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 77.11 ของทุนจด

ทะเบียนท่ีออกและชําระแลว และภายหลังการเสนอขายหุนเพิ่มทุนใหแกประชาชนในคร้ังนี้ กลุมอรรถบูรณวงศ จะถือหุน

รวมคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 54.00 ของทุนจดทะเบียนและชําระแลว ดังนั้นบริษัทและผูถือหุนรายยอยอาจมีความเส่ียง

จากการท่ีกลุมอรรถบูรณวงศ สามารถควบคุมมติท่ีประชุมผูถือหุนไดเกือบท้ังหมดไมวาจะเปนเร่ืองการแตงต้ังกรรมการ หรือ

การขอมติในเรื่องอ่ืนท่ีตองใชเสียงสวนใหญของท่ีประชุมผูถือหุน ยกเวนเรื่องท่ีกฎหมายหรือขอบังคับบริษัทกําหนดใหตอง

ไดรับเสียง 3 ใน 4 ของท่ีประชุมผูถือหุน ฉะนั้นผูถือหุนรายอ่ืนอาจไมสามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถวงดุลอํานาจเร่ืองท่ี

กลุมอรรถบูรณวงศเสนอได อยางไรก็ตามบริษัทไดมีการแตงต้ังกรรมการอิสระจํานวน 4 ทานซ่ึงเปนประธานกรรมการ 1 

ทานและเปนคณะกรรมการตรวจสอบจํานวน  3 ทาน เพ่ือทําหนาท่ีตรวจสอบและพิจารณาเพื่อปองกันการขัดแยงท่ีอาจจะ

เกิดขึ้นและเพื่อใหเกิดความโปรงใสในการดําเนินงานของบริษัท 

ข. ความเส่ียงในการเสนอขายหลักทรัพย 

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

 ในการเสนอขายหุนสามัญของบริษัทครั้งน้ี บริษัทอยูระหวางการย่ืนขออนุญาตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนตอ        

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดังนั้น ผูลงทุนอาจมีความเส่ียงท่ีหลักทรัพยของบริษัทอาจไมไดรับอนุญาตใหเปน

หลักทรัพยจดทะเบียน ทําใหผูลงทุนไมมีตลาดรองเพื่อซ้ือขายหลักทรัพย และไมไดรับผลตอบแทนจากการขายหุนไดตาม

ราคาท่ีคาดการณไว อยางไรก็ตาม บริษัทหลักทรัพย คันทรี่ กรุป จํากัด (มหาชน) ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงิน ไดพิจารณา

คุณสมบัติของบริษัทในเบ้ืองตนแลว เห็นวา บริษัทมีคุณสมบัติครบถวนท่ีจะสามารถเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทยไดตามขอบังคับของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การรับหุนสามัญหรือหุนบริมสิทธิเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียน พ.ศ. 2544 ลงวันท่ี 22 มกราคม 2544 เปนตนไป(รวมถึงท่ีได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อนย่ืนคําขอมีกําไรสุทธิ 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 ของทุนจดทะเบียนท่ี

ชําระแลว โดยท่ีปรึกษาทางการเงินคาดวาบริษัทจะมีคุณสมบัติเกี่ยวกับการกระจายใหแกผูถือหุนรายยอยครบถวนตามเกณฑท่ี

กําหนด ภายหลังการเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนตอประชาชนแลวเสร็จ 
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