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ส่วนที� �.2.3 หน้าที�1 

�.         ปัจจยัความเสี�ยง 

 การลงทุนในหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที�เสนอขายในครั 
งนี
 ผู้ลงทุนควรพิจารณาขอ้มูลในเอกสารเสนอขาย
หลกัทรพัยนี์
ก่อนตดัสนิใจลงทุนในหุน้สามญัของบรษิทัฯ นกัลงทุนควรใชว้จิารณญาณอย่างรอบคอบในการพจิารณา
ปจัจยัความเสี�ยงในขอ้นี
 รวมทั 
งขอ้มลูอื�นๆ ที�ปรากฏในเอกสารนี
  

ทั 
งนี
 ปจัจยัความเสี�ยงที�ระบุไว้ในขอ้นี
เป็นปจัจยัความเสี�ยงที�มนีัยสําคญับางประการ อนัอาจมผีลกระทบ
ในทางลบต่อบรษิทัฯ และมลูค่าหุน้ของบรษิทัฯ โดยปจัจยัความเสี�ยงดงักล่าวมไิดเ้ป็นปจัจยัความเสี�ยงทั 
งหมดที�มอียู่
ซึ�งอาจมผีลกระทบต่อหุน้สามญัของบรษิทัฯ ดงันั 
น ปจัจยัความเสี�ยงอื�นๆ ที�บรษิทัฯ มทิราบในขณะนี
 หรอืที�บรษิทัฯ 
เหน็ว่าเป็นปจัจยัความเสี�ยงที�ไม่เป็นสาระสาํคญัในปจัจุบนัอาจเป็นปจัจยัความเสี�ยงที�มผีลกระทบต่อธุรกจิ รายได้ 
ผลกําไร สนิทรพัย์ สภาพคล่อง แหล่งเงินทุนหรือการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต นอกจากนี
ขอ้ความใน
ลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward Looking Statement) ที�ปรากฏในหนังสอืชี
ชวนฉบบันี
 เช่นการใช้
ถ้อยคําว่า “เชื�อว่า” “คาดการณ์ว่า” “คาดหมายว่า” “มแีผนจะ” “ตั 
งใจ” หรอื “ประมาณ” เป็นต้น หรอืการคาดการณ์
เกี�ยวกบัผลประกอบการ ธุรกจิ แผนการขยายธุรกจิ การเปลี�ยนแปลงของกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง ในการประกอบธุรกจิ
ของบรษิทัฯ นโยบายของรฐั และอื�นๆ ซึ�งเป็นการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคต และผลที�เกดิขึ
นจรงิ อาจมคีวาม
แตกต่างอย่างมนียัสาํคญัจากการคาดการณ์หรอืคาดคะเนกไ็ด ้

นอกจากนี
 ขอ้มูลที�ปรากฏในเอกสารฉบบันี
ที�ไดอ้า้งถงึ หรอื เกี�ยวกบั หรอืเกี�ยวขอ้งกบัรฐับาล นโยบายของ
รฐับาล หรอืเศรษฐกจิของประเทศ และเขตจงัหวดัที�บรษิัทฯ ดําเนินการอยู่นั 
น ได้มาจากขอ้มูลที�มกีารเปิดเผยสู่
สาธารณชน หรอืคดัย่อจากสิ�งพมิพข์องรฐับาล หรอืจากแหล่งขอ้มลูอื�นๆ ที�เชื�อถอืได ้

3.1 ความเสี�ยงอนัเกี�ยวกบัลกัษณะการประกอบธรุกิจของบริษทัฯ 
 

3.1.1 ความเสี�ยงจากการจดัหาที�ดินเพื�อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต 

ณ วนัที� 	
 มถุินายน 2558 บรษิทัฯ มทีี�ดนิรอการพฒันา สาํหรบัการพฒันาโครงการใหม่จาํนวน 5 โครงการ 
ในช่วง 1-2 ปีขา้งหน้า ทั ,งนี, บรษิทัฯ ไม่มนีโยบายถอืครองทรพัยส์นิหรอืที�ดนิเปล่าที�ไมพ่รอ้มจะพฒันา แต่บรษิทัฯจะ
ใชว้ธิวีางแผนในการจดัซื,อที�ดนิใหเ้พยีงพอต่อรอบระยะเวลาในการพฒันาโครงการของบรษิทัฯ (1-2 ปี) บรษิทัฯ จะ
พจิารณาจดัซื,อที�ดนิแต่ละแห่งโดยศกึษาความเป็นไปไดเ้บื,องตน้ในการพฒันาโครงการ รวมถงึความเหมาะสมของ
กลุ่มลูกคา้เป้าหมายในบรเิวณที�ดนิดงักล่าวแลว้จงึดําเนินการจดัซื,อที�ดนิเพื�อพฒันาโครงการ ทําใหบ้รษิทัฯไม่ไดถ้อื
ที�ดนิเปล่าที�ไม่พรอ้มจะพฒันาไวเ้วน้แต่จะเป็นที�ดนิที�บรษิทัฯ เลง็เหน็ว่ามศีกัยภาพสงูในการพฒันา และราคาอยู่ใน
ระดับที�ให้ผลตอบแทนจากการลงทุนสูงดังนั ,น บริษัทฯ จึงมีความเสี�ยงในการจดัหาที�ดินเพื�อพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยใ์หม่ๆ ในอนาคต และโครงการที�ผ่านมาในอดตีของบรษิทัฯ ส่วนใหญ่ตั ,งอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบั
สถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลทําให้บริษัทฯ มีความเสี�ยงเพิ�มเติมที�จะไม่
สามารถจดัหาที�ดนิที�อยู่ใกลก้บัสถานีขนส่งมวลชนระบบรางเพื�อการพฒันาโครงการได ้อนัเนื�องมาจากการแข่งขนั
ในการซื,อที�ดนิของผูป้ระกอบการรายอื�นหรอืราคาที�ดนิที�สงูขึ,นซึ�งอาจทําใหบ้รษิทัฯต้องจดัซื,อที�ดนิในราคาแพงขึ,น
และอาจสง่ผลกระทบในทางลบต่ออตัราผลตอบแทนในการลงทุนฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ 
ในอนาคตอย่างมนียัสาํคญั 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯเชื�อว่าการถอืครองที�ดนิไว้เพื�อรอการพฒันาโครงการนั ,นนอกจากจะก่อใหเ้กดิความ
เสี�ยงโดยตรงกบับรษิทัฯแลว้ยงัทําใหเ้กดิต้นทุนในการพฒันาโครงการเพิ�มขึ,นจากต้นทุนทางการเงนิที�ต้องใชไ้ปใน
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การซื,อที�ดนิเกบ็ไวน้อกจากนี, การพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมนั ,นมคีวามตอ้งการใชท้ี�ดนิขนาด
พื,นที�ไม่ใหญ่นกัเมื�อเทยีบกบัการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัประเภทอื�นๆ ดงันั ,นการจดัหาที�ดนิจงึง่ายกว่าการพฒันา
โครงการพฒันาที�อยู่อาศยัประเภทอื�นๆ เช่นโครงการบ้านเดี�ยว หรือโครงการทาวเฮ้าส์เป็นต้น และ บริษัทฯ มี
ความสมัพนัธท์ี�ดกีบันายหน้าจดัหาที�ดนิหลายราย ทําใหบ้รษิทัฯ เชื�อว่า จะสามารถจดัหาที�ดนิเพื�อพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตได ้

3.1.2 ความเสี�ยงจากการที�บริษทัฯ มีรายได้หลกัจากผลิตภณัฑป์ระเภทคอนโดมิเนียมชนิดเดียว 

ณ ปจัจุบนั บรษิัทฯ เน้นการพฒันาโครงการอาคารที�อยู่อาศยัประเภทอาคารคอนโดมเินียมเพยีงประเภท
เดียว ทั ,งในรูปแบบอาคาร Low Rise และอาคาร High Rise ดังนั ,นบริษัทฯ จึงอาจมีความเสี�ยงหากตลาด
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลเกดิภาวะอุปทานล้นตลาด (จํานวน
หอ้งชุดพกัอาศยัเพิ�มสงูขึ,นเกนิกว่าความต้องการของผู้บรโิภค) รวมถงึหากพฤตกิรรมผูบ้รโิภคมกีารเปลี�ยนแปลง
ความตอ้งการที�อยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมไปยงัโครงการที�อยู่อาศยัประเภทอื�น เช่น บา้นเดี�ยว ทาวน์เฮาส ์เป็น
ต้น ซึ�งเป็นโครงการที�บรษิัทฯ ไม่ได้พฒันาในปจัจุบนั ทําให้อาจส่งผลกระทบต่อรายได้และผลประกอบการของ
บรษิทัฯอย่างมนียัสาํคญั 

อย่างไรกต็ามก่อนการลงทุนพฒันาโครงการแต่ละโครงการ บรษิทัฯไดศ้กึษาความเป็นไปไดอ้ย่างละเอยีดไม่
ว่าจะเป็นการวางแผนงานอย่างรอบคอบทั ,งในเรื�องของรูปแบบผลิตภณัฑ์ที�นําเสนอทําเลที�ตั ,งของโครงการการ
กําหนดราคาขายต่อหอ้ง ภาวะตลาดความต้องการของผูซ้ื,อเงนิลงทุนที�ต้องใชใ้นการพฒันาและผลตอบแทนที�คาด
ว่าจะไดร้บัจากการลงทุน และเมื�อเริ�มลงทุนพฒันาโครงการ บรษิทัฯ จะมกีารตดิตามขอ้มูลข่าวสารต่างๆเพื�อใชใ้น
การประเมนิภาวะเศรษฐกจิของประเทศตลอดจนปจัจยัอื�นๆที�อาจมผีลกระทบต่อธุรกจิพฒันาโครงการคอนโดมเินียม
อย่างสมํ�าเสมอ นอกจากนี, บรษิทัฯ ยงัมโีอกาส และแนวโน้มในการพจิารณาการพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัประเภท
อื�นไดใ้นอนาคต หากบรษิทัฯเลง็เหน็โอกาสทางการตลาดสาํหรบัโครงการดงักล่าว ที�มศีกัยภาพในการเตบิโตรวมถงึ
ผลตอบแทนการลงทุนที�เหมาะสม บริษัทฯ ก็พร้อมที�จะเขา้ไปพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัในลกัษณะดงักล่าวใน
อนาคต ทั ,งนี, ออรจิิ,น วนั อยู่ระหว่างการวางแผนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อใหเ้ช่าเป็นที�พกัอาศยัที�ศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี(รายละเอยีดในสว่นที� O.O ขอ้ 6 โครงการในอนาคต) 

3.1.3 ความเสี�ยงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสรา้ง และต้นทุนค่าแรงที�เพิ�มสูงขึ6น 

ตน้ทุนการก่อสรา้งของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยตน้ทุนราคาวสัดุก่อสรา้ง และตน้ทุนค่าแรง เป็นหลกั ทั ,งนี, ดชันี
ราคาวัสดุก่อสร้างเฉลี�ยในแต่ละปี ตั ,งแต่ปี 2552-2557 เท่ากับ 110.8 113.3 120.4 124.7 125.8 และ WOX.Y 
ตามลําดบั ซึ�งคดิเป็นอตัราการเตบิโตโดยเฉลี�ยต่อปี (CAGR) ตั ,งแต่ปี 2552 ถงึ O]]Y เท่ากบัรอ้ยละ O.YW (ที�มา : 
กระทรวงพาณิชย)์ นอกจากนี, ต้นทุนค่าแรงมกีารปรบัเพิ�มขึ,นอย่างต่อเนื�อง รวมทั ,งจากนโยบายของภาครฐัในการ
กาํหนดอตัราค่าแรงขั ,นตํ�าที�อตัรา 300 บาทต่อวนั ทาํใหอ้าจสง่ผลกระทบต่อตน้ทุนค่าแรง และตน้ทุนการก่อสรา้งใน
อนาคตของบรษิทัฯ 

ต้นทุนการก่อสรา้ง คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ _X.
` รอ้ยละ _	.YX รอ้ยละ 79.58 และรอ้ยละ 75.56 ของต้นทุน
ขายรวม สาํหรบัรอบปี 2555 2556 2557 และงวด 6 เดอืนของปี O]]_ ตามลาํดบั ซึ�งคดิเป็นสดัสว่นใหญ่ของตน้ทุน
ขายรวม ดงันั ,น หากต้นทุนการก่อสรา้งของบรษิทัฯ เพิ�มสงูขึ,นอย่างต่อเนื�อง อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อต้นทุน
โครงการฐานะทางการเงนิและผลประกอบการของบรษิทัฯ อย่างมนียัสาํคญั 

อย่างไรกต็าม การจดัหาวสัดุก่อสรา้งที�ใชใ้นการก่อสรา้งโครงการนั ,น โดยส่วนใหญ่บรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
จะเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัซื,อวสัดุก่อสรา้งหลกั โดยคํานวณรวมเป็นส่วนหนึ�งในราคาค่าจา้งก่อสรา้ง ดงันั ,น หาก
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วสัดุก่อสรา้งหลกัปรบัตวัสงูขึ,นในระหว่างการก่อสรา้ง จะไม่ส่งผลกระทบต่อบรษิทัฯ เนื�องจากผูร้บัเหมาก่อสรา้งจะ
เป็นผูร้บัความเสี�ยงดงักล่าว อย่างไรกด็ ีในกรณีที�วสัดุก่อสรา้งหลกัปรบัตวัสงูขึ,นเกนิกว่ารอ้ยละ W
 ของมูลค่าราคา
ค่าจา้งก่อสรา้ง บรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งสามารถเจรจากบับรษิทัฯ เพื�อพจิารณาปรบัเพิ�มมูลค่าราคาค่าจา้งก่อสรา้ง
ตามความเหมาะสม นอกจากนี, บรษิทัฯจะเป็นผูจ้ดัหาวสัดุก่อสรา้งบางประเภทที�สามารถนบัจาํนวนไดแ้น่นอนและมี
ราคาต่อหน่วยค่อนข้างสูง เช่น ลิฟท์ เฟอร์นิเจอร์ และเครื�องปรบัอากาศ เป็นต้น ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนโดยเฉลี�ย
ประมาณรอ้ยละ 9.2 ของตน้ทุนแต่ละโครงการ ดงันั ,น หากราคาวสัดุก่อสรา้งในสว่นนี,ปรบัสงูขึ,น อาจจะสง่ผลกระทบ
ต่อกาํไรขั ,นตน้เพยีงเลก็น้อยในสว่นที�บรษิทัฯ ยงัไม่ไดท้าํสญัญาซื,อขายสาํหรบัวสัดุก่อสรา้งดงักล่าว 

สาํหรบัรายการวสัดุก่อสรา้งเช่นลฟิท ์เฟอรนิ์เจอร ์และเครื�องปรบัอากาศ เป็นต้นที�บรษิทัฯ เป็นผูจ้ดัหาเอง
บรษิทัฯ จะกาํหนดประเภท ชนิด และรุ่น เพื�อตกลงราคาและทาํสญัญาซื,อขาย หรอืใบสั �งซื,อสนิคา้ดงักล่าวกบัผูผ้ลติ
สนิคา้ไวต้ั ,งแต่เบื,องตน้ ทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถลดความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงทางดา้นราคาในอนาคต 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯไดต้ดิตามและประเมนิแนวโน้มของราคาวสัดุก่อสรา้งอย่างสมํ�าเสมอเพื�อที�จะกําหนด
ราคาว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งในแต่ละโครงการใหไ้ดอ้ย่างเหมาะสมโดยหลงัจากที�ตกลงราคากบัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง
เป็นที�เรียบร้อยแล้วบริษัทฯจะทําการเซ็นสญัญาว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างโดยกําหนดราคาที�แน่นอนในสญัญา 
(Turnkey Contract)นอกจากนี,บริษัทฯยังพิจารณาคัดเลือกว่าจ้างผู้ร ับเหมาก่อสร้างที�มีความน่าเชื�อถือและมี
ความสามารถในการควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

3.1.4 ความเสี�ยงจากความสาํเรจ็ของโครงการที�กาํลงัพฒันาอยู่และโครงการในอนาคต 

ณ วนัที� 3S มิถุนายน 2558 บริษัทฯ มีโครงการที�อยู่ระหว่างการขายจํานวน �V โครงการ โดยแบ่งเป็น 
โครงการที�พฒันาแล้วเสร็จจํานวน 8 โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 2,919 ล้านบาท และโครงการที�อยู่
ระหว่างการพฒันา จํานวน 1X โครงการ มูลค่าโครงการรวมประมาณ VS,Z[5 ล้านบาท และโครงการในอนาคต 
จาํนวน Z โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 3,370 ลา้นบาท 

โครงการ 
มลูค่า

โครงการ 
(ล้านบาท) 

ร้อยละความคืบหน้าของโครงการ  
ณ วนัที� �< มิถนุายน 2558 

การขาย การก่อสร้าง การโอน** 
โครงการที�พฒันาแล้วเสรจ็ และอยู่ระหว่างขาย     
1. โครงการ Kensingtonสุขมุวทิ 107 300 88.69 100 87.30 
2. โครงการ Notting Hillสุขมุวทิ 107 340 95.65 100 94.15 
3. โครงการ The Knight Iสุขมุวทิ 107 140 94.40 100 92.93 
4. โครงการ The Knight II สุขมุวทิ 107 114 79.19 100 79.19 
5. โครงการ Knightsbridge สุขมุวทิ 107 810 86.79 100 77.52 
6. โครงการ B-Loft สุขมุวทิ 109 240 93.04 100 84.03 
7. โครงการ B-Loft สุขมุวทิ 115 295 65.83 100 51.81 
8. โครงการ B-Republicสุขมุวทิ 101/1 680 61.25 100 34.35 
รวมของโครงการที�พฒันาแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่างขาย 2,919    
โครงการที�อยู่ระหว่างการพฒันา และอยู่ระหว่างขาย     
1. โครงการ Knightsbridge Sky River Ocean 1,430 87.49 30 - 
2. โครงการ Tropicana เอราวณั 680 52.94 19 - 
3. โครงการ Villa Lasalle สุขมุวทิ 105 720 87.70 49 - 



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 

   

 
 

ส่วนที� �.2.3 หน้าที�4 

โครงการ 
มลูค่า

โครงการ 
(ล้านบาท) 

ร้อยละความคืบหน้าของโครงการ  
ณ วนัที� �< มิถนุายน 2558 

การขาย การก่อสร้าง การโอน** 
4. โครงการ Notting Hill ตวิานนท-์แคราย 390 46.04 18 - 
5. โครงการ Cabana สาํโรง 1,100 42.12 - - 
6. โครงการ Notting Hill พหล-เกษตร 570 71.07 - - 
7. โครงการ Pause A สุขมุวทิ107 195 30.91 50 - 
8. โครงการ Pause B สุขมุวทิ107 195 42.35 50 - 
9. โครงการ Pause สุขมุวทิ 103 560 36.42 - - 
10. โครงการ Pause สุขมุวทิ 115 540 31.08 - - 
11. โครงการ Pause ID สุขมุวทิ 107 345 18.01 - - 

12. โครงการ Knightsbridge พหล-สะพานใหม่ 1,340 72.74   

13. โครงการ Knightsbridge The Ocean ศรรีาชา 2,500 8.06   

รวมของโครงการที� อยู่ระหว่างการพัฒนา และอยู่
ระหว่างขาย 

D<,EFE    

โครงการในอนาคต*     
1. โครงการ เทพารกัษ์ 4 120 -  -  -  
2. โครงการ Notting Hill  เกษตร-ศรรีาชา  1,000 - - - 
3. โครงการ Kensington  เกษตร-ศรรีาชา (เฟส 1) 650 - - - 
4. โครงการ Hampton Residence เกษตร-ศรรีาชา {ZS*** - - - 
5. โครงการ Kensington  เกษตร-ศรรีาชา (เฟส 2) 750       
รวมของโครงการในอนาคต �,�70 - - -  

หมายเหตุ: * โครงการในอนาคตยงัไม่มรีายละเอยีดความคบืหน้าการขาย การก่อสรา้ง และการโอน เนื�องจาก ณ วนัที� 	
 มถุินายน 
2558 บรษิทัฯ ยงัไมไ่ดเ้ปิดขายโครงการดงักล่าว 
** รอ้ยละของมลูค่าโครงการ 
*** มลูค่าลงทุน เนื�องจากเป็นโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการเช่าพกัอาศยั 

ผลการดําเนินงานของบรษิัทฯ จะมีความไม่แน่นอนขึ
นอยู่กบัความสําเร็จของโครงการที�อยู่ระหว่างการ
พฒันาและโครงการในอนาคตของบรษิทัฯ ดงักล่าว ทั 
งนี
 ความสําเรจ็ในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์อง
บริษัทฯจะขึ
นอยู่กบัปจัจยัต่างๆ หลายด้าน ได้แก่ ความเพียงพอของเงินทุนสําหรบัการพฒันาโครงการ ภาวะ 
เศรษฐกจิในประเทศความผนัผวนทางการเมอืง ภาวะเศรษฐกจิในระดบัภูมภิาคและเศรษฐกจิโลก การเปลี�ยนแปลง
ของนโยบายที�ใช้อยู่ในปจัจุบันเกี�ยวกับภาษีการเงินและการคลังของประเทศไทย อุปสงค์และอุปทานของ
คอนโดมเินียม ความคบืหน้าของการขยายระบบขนส่งมวลชนระบบราง รวมถงึปจัจยัอื�นๆ ที�มผีลกระทบต่อความ
เชื�อมั �นและกําลงัซื
อของผู้ซื
อ เช่น อตัราดอกเบี
ยราคานํ
ามนั เป็นต้น ดงันั 
น บริษัทฯ จึงอาจมคีวามเสี�ยงในการ
ดาํเนินโครงการที�อยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการในอนาคตใหป้ระสบความสาํเรจ็ และอาจสง่ผลกระทบในทางลบ
ต่อการดาํเนินธุรกจิ ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ อย่างมนียัสาํคญั 

อย่างไรกต็าม การพฒันาโครงการคอนโดมเินียมของบรษิัทฯ ในแต่ละโครงการบรษิทัฯจําเป็นที�จะต้องใช้
เงนิทุนจํานวนมากในการพฒันาซึ�งโดยเฉลี�ยทั �วไปตน้ทุนในการพฒันาโครงการจะขึ,นอยู่กบัขนาดของโครงการโดย
บรษิัทฯจะใชเ้งนิลงทุนของบรษิัทฯเฉลี�ยประมาณร้อยละ 30 ของต้นทุนการพฒันาโครงการทั ,งหมดสําหรบัส่วนที�
เหลอือกีรอ้ยละ 70 ของต้นทุนการพฒันาโครงการทั ,งหมดจะมาจากเงนิดาวน์ที�ผูซ้ื,อไดช้าํระมาใหบ้รษิทัฯประมาณ
ร้อยละ W
 และจากวงเงนิกู้สนิเชื�อโครงการจากสถาบนัการเงนิอกีประมาณร้อยละ 60 และ ณ วนัที� 11 สงิหาคม 



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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2558  บรษิัทฯ ได้รบัการอนุมตัวิงเงนิสนิเชื�อโครงการที�อยู่ระหว่างการพฒันาแล้วทั ,งหมดจากสถาบนัทางการเงนิ
และสาํหรบัโครงการในอนาคต บรษิทัฯ ไดร้บัการอนุมตัวิงเงนิสนิเชื�อโครงการแลว้จํานวน O โครงการ นอกจากนี, 
จากผลการดําเนินงานของโครงการในอดีตของบรษิัทฯ จนถึงปจัจุบนับริษัทฯได้รบัการตอบรบัจากลูกค้าอย่าง
ต่อเนื�อง รวมถงึบรษิทัฯ ใชก้ลยุทธก์ารออกแบบผลติภณัฑท์ี�มเีอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design) กลยุทธท์างดา้น
การตลาดและประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเนื�องเพื�อกระตุน้ยอดขายซึ�งแต่ละโครงการมอีตัราการจองและอตัราการโอนอยู่
ในระดบัที�น่าพอใจสอดคลอ้งกบัแผนการดําเนินงานของบรษิทัฯทั ,งนี,บรษิทัฯเชื�อว่าอุปสงคข์องโครงการอาคารที�อยู่
อาศยัประเภทอาคารคอนโดมเินียมในแถวรอบนอกของกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ที�อยู่ใกล้กบัสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางนั ,นยงัมอียู่อย่างต่อเนื�อง และ ณ วนัที� 30 มถุินายน 2558 บรษิทัฯ มยีอดขายทุกโครงการที�อยู่ระหว่างการ
พฒันา ประมาณรอ้ยละ ]].`q ของมลูค่าโครงการรวม  

3.1.5 ความเสี�ยงจากการกระจกุตวัของโครงการในแถบพื6นที�จงัหวดัสมุทรปราการ 

ณ วนัที� 30 มถุินายน 2558 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี�พฒันาแลว้เสรจ็ โครงการที�อยู่
ระหว่างการพฒันา และโครงการในอนาคตในแถบพื,นที�จงัหวดัสมุทรปราการ ทั ,งหมด W6 โครงการ มูลค่าโครงการ
รวม Y,043 ล้านบาท จากโครงการรวมทั ,งหมด 27 โครงการของบรษิัทฯ ซึ�งมมีูลค่าโครงการรวมทั ,งหมด 17,053  
ลา้นบาท หรอื คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 59.26 และรอ้ยละ 41.30 ของจํานวนโครงการทั ,งหมด และมูลค่าโครงการรวม
ทั ,งหมด ตามลาํดบั 

ทั ,งนี, หากพื,นที�แถวบรเิวณจงัหวดัสมุทรปราการมภีาวะอุปทานลน้ตลาด และมผีู้ประกอบการหลายรายใน
พื,นที�ดงักล่าวจะทาํใหบ้รษิทัฯ มคีวามเสี�ยงจากการกระจุกตวัของโครงการในแถบพื,นที�จงัหวดัสมุทรปราการ 

อย่างไรกต็าม ที�ผ่านมาบรษิทัฯ สามารถปิดการขายโครงการแลว้จาํนวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ Sense 
of London สุขุมวทิ 109 โครงการที�พฒันาแล้วเสรจ็ และอยู่ระหว่างการโอนห้องชุดบางส่วน จํานวน 7 โครงการ 
ไดแ้ก่ โครงการ Kensington สขุมุวทิ 107 โครงการ Notting Hill สขุมุวทิ 107 โครงการ The Knight I และ II สขุมุวทิ 
107 โครงการ Knightsbridge สุขุมวทิ 107 โครงการ B-Loft สุขุมวทิ 109 และโครงการ B-Loft สุขุมวทิ 115 ซึ�งมี
การขายแล้วทั 
งหมดร้อยละ 86.39 ของมูลค่าโครงการที�พฒันาแล้วเสรจ็ และโครงการที�อยู่ระหว่างพฒันาในแถบ
จงัหวดัสมุทรปราการ จํานวน 7 โครงการซึ�งมกีารขายแลว้ทั 
งหมดร้อยละ Z}.Z~ ของมูลค่าโครงการที�อยู่ระหว่าง
พฒันาในแถบจงัหวดัสมุทรปราการ รวมถึงบรษิัทฯ มแีผนการขยายโครงการไปในแถบพื
นที�นิคมอุตสาหกรรมที�
สาํคญัเพิ�มเตมิในอนาคต      

3.1.6 ความเสี�ยงจากการพึ�งพิงบริษทัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง (Contractor) น้อยราย 

ในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ จะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งหลายรายเพื�อก่อสรา้งโครงการ 
โดยเป็นรูปแบบสญัญาการจ้างเหมาเบ็ดเสร็จที�กําหนดราคาที�แน่นอนในสญัญา (Turnkey contract) เพื�อทําการ
ก่อสร้างตามแบบที�บริษัทฯ กําหนด ทั ,งนี, จากโครงการจํานวน 21 โครงการที�ผ่านมา บริษัทฯ ได้มีการว่าจ้าง
ผู้รบัเหมาจํานวนสองรายในการก่อสร้างรายละจํานวน 4 โครงการซึ�งคดิเป็นประมาณร้อยละ 23.53 ของจํานวน
โครงการ หรอืคดิเป็นมลูค่าการว่าจา้งประมาณรอ้ยละ 10 - 13 ของมลูค่ารวมงานก่อสรา้ง ซึ�งไดแ้ก่ บรษิทั ณฐัณิชา 
การโยธา จํากดั และบรษิทั นิวเทคโนโลยี� เอน็จเินียริ�ง คอนสตรคัชั �น จํากดั ทั ,งนี, ที�ผ่านมาบรษิทัฯมคีวามสมัพนัธ์
อนัดใีนการทํางานกบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งในช่วงระยะเวลาดงักล่าวและผูร้บัเหมาก่อสรา้งรายดงักล่าวไม่เคยผดินดัใน
การสง่มอบงานใหก้บับรษิทัฯและงานที�สง่มอบใหบ้รษิทัฯมคีวามเรยีบรอ้ยเป็นไปตามมาตรฐานการก่อสรา้งและแบบ
ตามที�ไดต้กลงกนัไว ้นอกจากนี, บรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งดงักล่าวไม่ใช่บุคคลที�เกี�ยวโยงกนัของบรษิทัฯ แต่อย่างใด 
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อย่างไรก็ตาม โครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ของบริษัทฯ ในอดีตยงัมีจํานวนไม่มาก ดงันั ,น อาจทําให้
พจิารณาไดว้่า บรษิทัฯ มกีารพึ�งพงิบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งน้อยราย ทั ,งนี, ในปจัจุบนั บรษิทัฯ มกีารขยายโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์มากขึ,น และมกีารเพิ�มทะเบยีนรายชื�อผู้รบัเหมาก่อสร้าง ทําให้ในอนาคตบรษิัทฯ คาดว่า
สดัส่วนการพึ�งพิงผู้รบัเหมาก่อสร้างน้อยรายจะลดลงตามลําดบั นอกจากนี, บริษัทฯ ได้มีกระบวนการพิจารณา
คดัเลอืกบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งที�มชีื�อเสยีงต่างๆ ตามขอ้กําหนดคุณสมบตัทิี�บรษิทัฯ ไดก้ําหนดไว ้เช่น คุณภาพ
งาน ต้นทุนค่าก่อสร้าง ความเชี�ยวชาญและประสบการณ์ ความสามารถในการส่งมอบโครงการที�ตรงตาม
กําหนดเวลา เป็นต้น เพื�อกําหนดเป็น "รายชื�อที�ผ่านการคดัเลอืกเบื,องต้นในการประมูลงาน (Approved Vendor 
List)" 

3.1.7 ความเสี�ยงจากการแข่งขนัสูงในอตุสาหกรรม 

ปจัจุบนัการแข่งขนัระหว่างผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยย์งัคงอยู่ในระดบัสูงโดยเฉพาะใน
เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลโดยมผีู้ประกอบการหลากหลายทั ,งที�เป็นรายใหญ่รายกลางและรายเล็กและ
ผู้ประกอบการที�เป็นบริษัทจดทะเบียนและที�ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯสําหรบัการพฒันาโครงการ
คอนโดมเินียมที�เน้นทาํเลใกลส้ถานีของระบบขนสง่มวลชนทางรางในปจัจุบนัสว่นใหญ่จะเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่
ที�จดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นหลกัซึ�งจะมคีวามไดเ้ปรยีบทางดา้นฐานะทางการเงนิ และต้นทุนทางการ
เงนิที�ดขี ึ,นจากทางเลอืกในการระดมทุนที�เพิ�มขึ,น นอกจากนี, บรษิทัฯ มกีารเปิดขายโครงการอสงัหารมิทรพัย์ก่อน
การได้รบัใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและการได้รบัใบอนุญาตเกี�ยวกบัการจดัทํารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ
สิ�งแวดลอ้ม (EIA) เพื�อใหส้ามารถมคีวามไดเ้ปรยีบในการแขง่ขนั และเป็นการดาํเนินธุรกจิปกตทิั �วไปในธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

ทั ,งนี, บรษิัทฯเชื�อว่าภายหลงัจากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ประชาชนเป็นครั ,ง
แรกและเขา้จดทะเบยีนเป็นบรษิทัในตลาดหลกัทรพัยฯ์ในครั ,งนี,แล้ว บรษิัทฯจะสามารถมคีวามเท่าเทยีมกบัคู่แข่ง
อื�นๆที�เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ในเรื�องทางเลอืกในการระดมทุน และคาดว่าจะส่งผลใหต้้นทุน
ทางการเงนิของบรษิทัฯ ดขีึ,น  

บรษิทัฯเชื�อว่าโครงการคอนโดมเินียมที�บรษิทัฯเป็นผูพ้ฒันาสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้รโิภค
ไดอ้ย่างถูกต้องครบถ้วนทั ,งในเรื�องของทาํเลที�ตั ,งโครงการการออกแบบที�มเีอกลกัษณ์เฉพาะ (Unique Design)การ
ออกแบบฟงัก์ชั �นการใช้งานห้องชุดที�คุ้มค่า (Best Function Unit Plan Design)และราคาที�เหมาะสมจึงทําให้
โครงการคอนโดมเินียมที�บรษิทัฯเป็นผูพ้ฒันาเป็นที�ยอมรบัในกลุ่มลกูคา้ และสรา้งความแตกต่างของผลติภณัฑข์อง
บรษิทัฯ เทยีบกบัคู่แข่งรายอื�นดงันั ,น บรษิทัฯจงึเชื�อว่าบรษิทัฯจะสามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการอื�นที�อยู่ในธุรกจิ
เดยีวกนัได ้และสาํหรบัการเปิดขายโครงการอสงัหารมิทรพัยก่์อนไดร้บัใบอนุญาตที�เกี�ยวขอ้งจากหน่วยงานราชการ
นั ,น บรษิทัฯ มกีารจา้งที�ปรกึษาที�มกีารเชี�ยวชาญ เช่น ที�ปรกึษาเพื�อศกึษาและจดัทาํรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบ
สิ�งแวดลอ้ม (EIA) ที�ปรกึษาควบคุมงานก่อสรา้ง เป็นตน้ ซึ�งที�ปรกึษาดงักล่าวช่วยแนะนําบรษิทัฯ เกี�ยวกบักฎหมาย
สิ�งแวดล้อม และกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการก่อสร้างอาคาร (เช่น พ.ร.บ. อาคารชุด และพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร) 
รวมถึงบรษิัทฯ มฝี่ายกฎหมายภายในและทมีงานวศิวกรที�มคีวามรู้ความเขา้ใจ และประสบการณ์ในการก่อสร้าง
อาคารชุดคอนโดมเินียม เพื�อคอยตรวจสอบใหก้ารกําหนดแบบโครงการคอนโดมเินียมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของ
กฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง นอกจากนี
 บรษิทัฯ จะเริ�มก่อสรา้งโครงการเมื�อไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร และใบอนุญาต
เกี�ยวกบัการจดัทํารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิ�งแวดลอ้ม (EIA) แลว้ ทั 
งนี
 ที�ผ่านมาบรษิทัฯ ไม่มปีระเดน็เรื�อง
ผลกระทบต่อสิ�งแวดลอ้ม และไม่เคยประสบปญัหาในการไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งอาคารแต่อย่างใด   
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3.1.8 ความเสี�ยงจากการกู้ยืมเงินและอตัราดอกเบี6ยเงินกู้ 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม O]57 และวนัที� 30 มถุินายน 2558 บรษิทัฯ มหีนี,สนิรวมจาํนวน 1,623.1 ลา้นบาท และ 
2,073.8 ลา้นบาท ตามลําดบั โดยเป็นหนี,สนิที�มภีาระดอกเบี,ย (Interest Bearing Debt) จํานวน 1,0		.] ลา้นบาท 
และ W387.0 ลา้นบาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 63.68 และ 66.8_ ของหนี,สนิรวม ตามลาํดบั ทั ,งนี, หากพจิารณาเฉพาะ
ในส่วนของหนี,สินที�มีภาระดอกเบี,ย (Interest Bearing Debt) ของบริษัทฯ จะพบว่าอัตราส่วนหนี,สินที�มีภาระ
ดอกเบี,ยต่อสว่นของผูถ้อืหุน้มค่ีาเท่ากบั 3.60 เท่า และ 3.68เท่า ตามลาํดบั โดยเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิดงักล่าว
นํามาใชใ้นการพฒันาโครงการต่างๆของบรษิทัฯ และมแีนวโน้มที�จะต้องใชเ้งนิกูเ้พิ�มขึ,นในการพฒันาโครงการ ซึ�ง 
ณ วันที� 30 มิถุนายน 2558  บริษัทฯ มีโครงการที�อยู่ระหว่างการพัฒนาจํานวนทั ,งสิ,น 1	 โครงการรวมมูลค่า
โครงการทั ,งสิ,น W
,]X] ล้านบาท แม้ว่าอตัราดอกเบี,ยในปจัจุบนัมีแนวโน้มที�จะทรงตวั แต่หากในอนาคตอตัรา
ดอกเบี,ยเงนิกูย้มืมกีารปรบัเพิ�มสงูขึ,น อาจทําใหส้่งผลกระทบโดยตรงในทางลบต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการ กําไร
และผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ อย่างมนียัสาํคญั 

ทั 
งนี
 ภายใต้สญัญาเงนิกูเ้พื�อพฒันาอสงัหารมิทรพัยน์ั 
น บรษิทัฯ จะต้องรกัษาอตัราส่วนทางการเงนิที�สาํคญั
ตลอดอายุสญัญาเงนิกู้ เช่น อตัราส่วนหนี
สนิที�มภีาระดอกเบี
ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity 

ratio) อตัราสว่นหนี
สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (Debt to Equity ratio) เป็นตน้ (รายละเอยีดเงื�อนไขของสญัญาเงนิกูย้มืระยะ
ยาวที�สําคัญ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ�มเติมในส่วนที� �.2 – ข้อ Z.Z.} สญัญาเงินกู้ของโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย)์ และหากบรษิทัฯ ไม่สามารถปฎบิตัติามเงื�อนไขสญัญาเงนิกูด้งักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบต่อฐานะ
ทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ อย่างมนียัสาํคญั  

อย่างไรกต็าม ภายหลงัจากที�บรษิทัฯ ระดมทุนจากการเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนเป็นครั ,งแรก
ในครั ,งนี,ไดแ้ลว้เสรจ็ อตัราส่วนทางการเงนิของบรษิทัฯ เช่น อตัราส่วนหนี,สนิต่อทุน และอตัราส่วนหนี,สนิที�มภีาระ
ดอกเบี,ยต่อทุน จะลดลงตํ�ากว่าที�เจ้าหนี
ธนาคารกําหนด นอกจากนี, เมื�อบริษัทฯ เป็นหุ้นจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ จะสามารถเพิ�มช่องทางการระดมทุนผ่านตลาดทุนได ้รวมทั ,งที�ผ่านมาจนถงึ 30 มถุินายน 2558 บรษิทั
ฯ สามารถปฎบิตัติามเงื�อนไขที�สาํคญัของสญัญาเงนิกูไ้ด ้ 

3.1.9 ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบียบซึ�งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัฯ 

การเปลี�ยนแปลงทางกฎหมายและกฎระเบยีบซึ�งเกดิขึ
นเป็นครั 
งคราวในประเทศไทยเป็นปจัจยัซึ�งมอีทิธพิล
ต่อธุรกจิและการดาํเนินงานของบรษิทัฯการเปลี�ยนแปลงดงักล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการ
ดําเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯอาทเิช่นการเปลี�ยนแปลงขอ้กําหนดการจดัสรรที�ดนิตามพ.ร.บ. 
อาคารชุด และพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร (ไดแ้ก่การกําหนดเนื
อที�ที�ดนิการกําหนดความกวา้งของเขตทางเดนิและเขต
ถนนการกําหนดพื
นที�ส่วนกลางการส่งมอบและโอนกรรมสทิธิ �ทรพัยส์นิส่วนกลางทั 
งหมดใหแ้ก่นิติบุคคลโครงการ
การกาํหนดระเบยีบชุมชนการประเมนิและจดัทํารายงานผลกระทบสิ�งแวดลอ้มการประเมนิและจดัทาํรายงานผลการ
ตรวจสอบสภาพอาคารสูง) รวมถึงการเปลี�ยนแปลงกฎระเบียบเกี�ยวกับการกําหนดเขตการใช้ประโยชน์ที�ดิน 
(Zoning) กฎหมายผงัเมอืงการวางผงัจราจรและโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบราง โครงการทางด่วนพเิศษเป็น
ตน้ 

ณ ปจัจุบนั ภาครฐัอยู่ระหว่างขั 
นตอนการปรบัปรุงนโยบายการจดัเกบ็ภาษีการใช้ประโยชน์ที�ดิน ซึ�งร่าง
กฎหมายภาษทีี�ดนิดงักล่าวอยู่ระหว่างการพจิารณาและยงัไม่ถูกบงัคบัใชเ้ป็นกฏหมายแต่อย่างใด ทั 
งนี
 บรษิทัฯ เชื�อ
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 จาํกดั (มหาชน) 
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ว่าการปรบัปรุงนโยบายการจดัเกบ็ภาษีการใชป้ระโยชน์ที�ดนิดงักล่าว อาจส่งผลใหต้้นทุนการพฒันาโครงการของ
บรษิทัฯ ปรบัตวัเพิ�มขึ
นตามราคาที�ดนิที�ปรบัตวัสงูขึ
นอนัเนื�องมาจากอตัราการจดัเกบ็ภาษทีี�ดนิที�สงูขึ
น 

นอกจากนี
มาตรการการกาํหนดอตัราสว่นเงนิใหส้นิเชื�อต่อมลูค่าหลกัประกนั (Loan to Value: LTV ratio) ใน
การใหส้นิเชื�อหรอืใหเ้งนิกูย้มืเพื�อที�อยู่อาศยัที�มรีาคาซื
อขายตํ�ากว่า 10 ลา้นบาทลงมาสาํหรบัสนิเชื�อที�อยู่อาศยัแนว
สงูหรอืคอนโดมเินียมนั 
น กําหนด LTV ratio ที�อตัรารอ้ยละ 90 และมกีารปรบัใชม้าตรการดงักล่าวเฉพาะกบัการซื
อ
ขายทรพัย์สนิตามสญัญาซื
อขายที�ทําตั 
งแต่วนัที� 1 มกราคม 2554 หรือภายหลงัจากนั 
นซึ�งมาตรการเหล่านี
จะมี
ผลกระทบต่อความสามารถในการกูย้มืของผูบ้รโิภคอกีทั 
งมาตรการเหล่านี
อาจจะมกีารเปลี�ยนแปลงอยู่เสมอขึ
นอยู่
กบัสภาวะเศรษฐกจิของประเทศและนโยบายของรฐับาลในช่วงเวลาต่างๆ 

อย่างไรกต็ามบรษิัทฯได้ทําการศกึษาและตดิตามการเปลี�ยนแปลงเกี�ยวกบักฎระเบยีบต่างๆที�อาจเกดิขึ
น
อย่างต่อเนื�องเพื�อเตรียมความพร้อมสําหรบัการปรบัเปลี�ยนการดําเนินการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ให้
สอดคลอ้งกบัการเปลี�ยนแปลงกฎระเบยีบที�อาจจะเกดิขึ
นดงักล่าวควบคู่ไปกบัการศกึษาภาวะตลาดอย่างสมํ�าเสมอ
ซึ�งจากการเตรยีมความพรอ้มดงักล่าวทําใหบ้รษิทัฯมั �นใจไดว้่าจะไม่ไดร้บัผลกระทบหรอือาจไดร้บัผลกระทบเพยีง
เลก็น้อยจากการเปลี�ยนแปลงกฎระเบยีบดงักล่าว 

3.1.10 ความเสี�ยงจากความผนัผวนของสภาวะเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ ภยัธรรมชาติตลาด
การเงินและปัจจยัมหภาคอื�นๆ 

อุตสาหกรรมของกลุ่มบรษิัทฯ ได้รบัผลกระทบจากปจัจยัทางเศรษฐกจิของประเทศในปจัจุบนั ซึ�งรวมถึง
เหตุการณ์ความไม่แน่นอนทางการเมอืงภายในประเทศ ภยัธรรมชาตเิช่นอุทกภยั แผ่นดนิไหว เป็นตน้อตัราการจา้ง
งานที�ลดลง การเปลี�ยนแปลงรูปแบบการใช้จ่ายของผู้บริโภค ความผนัผวนของเศรษฐกิจโดยรวมและในตลาด
การเงนิ ทําให้อาจลดความเชื�อมั �นของผูบ้รโิภคที�มต่ีอเศรษฐกจิ และการใชจ้่ายของผู้บรโิภค ซึ�งอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อฐานะทางการเงนิและผลประกอบการของบรษิทัฯ 

ทั 
งนี
 จากข้อมูลรายงานประเด็นเศรษฐกิจไทยในรอบปี �ZZ~ ของธนาคารแห่งประเทศไทย รายงานว่า 
เศรษฐกจิไทยในปี �ZZ~ ขยายตวัเพยีงรอ้ยละ S.~ จากปี �ZZ[ เพราะมขีอ้จาํกดัดา้นการเตบิโตทั 
งปจัจยัภายในและ
ภายนอกประเทศ อย่างไรกต็าม ในปี �ZZ{ เศรษฐกจิไทยมแีนวโน้มขยายตวัดขีึ
น โดยมกีารใชจ้่ายภาคเอกชนซึ�ง
ได้รบัอานิสงค์จากราคานํ
ามนัที�ลดลงและภาคการท่องเที�ยวเป็นแรงขบัเคลื�อนหลกั ประกอบกบัการใช้จ่ายของ
ภาครฐัจะกลบัมาเป็นแรงขบัเคลื�อนเศรษฐกจิไดม้ากขึ
น ซึ�งจะช่วยสรา้งความเชื�อมั �นและบรรยากาศที�ดต่ีอการลงทุน
ของภาคธุรกิจ โดยคาดการณ์ว่า อัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (Gross Domestic 
Product หรอื GDP) จะเติบโตเท่ากบัอตัรารอ้ยละ �.~-X.� (ที�มา: สํานักยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกจิมห
ภาค) 

3.2 ความเสี�ยงด้านการบริหารจดัการของบริษทัฯ 

3.2.D  ความเสี�ยงจากการมีผูถื้อหุ้นรายใหญ่ที�มีอิทธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการบริหารงาน  
ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัในครั 
งนี
 ครอบครวัจรูญเอก (นายพรีะพงศ ์จรูญเอก นางอารดา จรูญเอก 

และบรษิทั ทุนพรีดา จาํกดั) จะถอืหุน้ในบรษิทัฯ รวมกนัในสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 7Z.00 ของหุน้ที�ออกและจาํหน่าย
แลว้ทั 
งหมดและครอบครวัจรญูเอกยงัคงดํารงตําแหน่งเป็นผูบ้รหิารและกรรมการผูม้อีาํนาจลงนามของบรษิทัฯ ดว้ย 
จงึทําให้ครอบครวัจรูญเอก ในฐานะที�เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่มอีํานาจในการควบคุมการบรหิารจดัการบรษิัทฯ รวมถึง



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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สามารถควบคุมการออกเสยีงลงคะแนนของที�ประชุมผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทั 
งหมดไม่ว่าจะเป็นเรื�องการแต่งตั 
งกรรมการ 
หรอืการขอมตใินเรื�องอื�นที�ตอ้งใชเ้สยีงสว่นใหญ่ของที�ประชมุผูถ้อืหุน้ ยกเวน้เรื�องที�กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัของบรษิทั
ฯกาํหนดใหต้อ้งไดร้บัเสยีง X ใน } ของที�ประชุมผูถ้อืหุน้ และเสยีงที�ครอบครวัจรญูเอกมสีว่นไดเ้สยีในการออกเสยีง
ลงคะแนนดงันั 
นผูถ้อืหุน้รายอื�นจงึอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื�อตรวจสอบและถ่วงดุลเรื�องที�กลุ่มผูถ้อืหุน้
รายใหญ่เสนอได ้

อย่างไรกต็าม จากโครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ ซึ�งประกอบดว้ยคณะกรรมการ คณะกรรมการตรวจสอบ 
และคณะกรรมการบรหิาร โดยคณะกรรมการแต่ละชุดจะมกีารกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าที�อย่างชดัเจน ทําให้
บรษิทัฯ มคีวามโปร่งใสของการบรหิารจดัการและมรีะบบที�ตรวจสอบได ้

ทั 
งนี
 ณ วนัที� 14 พฤษภาคม 2558 บรษิัทฯ มกีรรมการอสิระทั 
งหมด } ท่าน ซึ�งกรรมการอสิระจํานวน X 
ท่านดํารงตําแหน่งกรรมการตรวจสอบ เพื�อเป็นกลไกในการตรวจสอบการดําเนินงานของคณะกรรมการบรษิทัฯ 
นอกจากนี
 คณะกรรมการของบรษิทัฯประกอบดว้ยกรรมการที�ไม่ใช่ครอบครวัจรูญเอก จํานวน 8 ท่าน จากทั 
งหมด 
10 ท่าน จึงสามารถพิจารณากลั �นกรองการเสนอเรื�องต่างๆ ที�จะพิจารณาเข้าสู่ที�ประชุมผู้ถือหุ้นได้ระดบัหนึ�ง 
นอกจากนั 
นแล้ว บรษิัทฯ ได้มแีนวปฏบิตักิรณีที�มกีารทํารายการระหว่างกนั หรอืรายการที�เกี�ยวโยงกบักรรมการ 
หรอืผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืผูม้อีํานาจควบคุมภายในกจิการ รวมทั 
งบุคคลที�อาจมคีวามขดัแยง้ โดยบุคคลดงักล่าวจะ
ไม่มอีาํนาจอนุมตั ิและไม่มสีทิธอิอกเสยีงในการทาํรายการนั 
นๆ ซึ�งจะสามารถช่วยลดความเสี�ยงในขอ้นี
ไดอ้กีดว้ย 

3.3 ความเสี�ยงจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

3.3.1 ความเสี�ยงจากการนําหุ้นสามัญของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

บรษิทัฯ มคีวามประสงคจ์ะเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนในครั 
งนี
 ก่อนที�จะรบัทราบผลการพจิารณาของ
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ เกี�ยวกบัการนําหุน้สามญัของบรษิทัฯ เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทั 
งนี
 
บรษิทัฯ ไดย้ื�นคําขออนุญาตนําหุน้สามญัเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แลว้เมื�อวนัที� 24 พฤศจกิายน 2557 
ซึ�งบรษิัทหลกัทรพัย ์กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) ในฐานะที�ปรกึษาทางการเงนิของบรษิทัฯ ได้พจิารณาคุณสมบตัิ
ของบรษิทัฯ ในเบื
องต้นแลว้พบว่า บรษิทัฯ มคุีณสมบตัคิรบถ้วนที�จะสามารถเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
ไดต้ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื�อง การรบัหุน้สามญั หรอืหุน้บุรมิสทิธิ �เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน ลงวนัที� 
11 พฤษภาคม 2558 (และที�มกีารแกไ้ขเพิ�มเตมิ) อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ยงัคงมคีวามไม่แน่นอนที�จะไดร้บัอนุญาตจาก
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน ดงันั 
น ผูล้งทุนอาจมคีวามเสี�ยงเกี�ยวกบัสภาพคล่องในการซื
อขาย
หุน้สามญัของบรษิทัฯ ในตลาดรอง และอาจไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากการขายหุน้สามญัไดต้ามราคาที�คาดการณ์ไว้
หากหุน้สามญัของบรษิทัฯ ไม่สามารถเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ได ้

3.3.2 ความเสี�ยงกรณีราคาหุ้นของบริษทัฯ อาจมีความผนัผวนซึ�งก่อให้เกิดผลขาดทุนอย่างมีนัยสาํคญัต่อ
ผูล้งทุนที�ซื6อหุ้นสามญัของบริษทัฯในการเสนอขายหุ้นสามญัในครั 6งนี6  

ราคาซื
อขายหุน้สามญัของบรษิทัฯ ภายหลงัจากการเสนอขายหุน้สามญัในครั 
งนี
 อาจมคีวามผนัผวนของช่วง
ราคาซื
อขายเนื�องจากปจัจยัหลายประการ ซึ�งเป็นสิ�งที�บรษิทัฯ ไม่สามารถควบคุมได ้ซึ�งรวมถงึ 



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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• สภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยต่์างๆ หรอืในตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอืการลงทุนในอุตสาหกรรมที�
เกี�ยวขอ้ง 

• ทัศนะที�มีต่อโอกาสสําหรับธุรกิจและการประกอบการของบริษัทฯ รวมถึงสภาวะอุตสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั �วไป 

• ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการทางการเงนิและผลการดําเนินงานที�แทจ้รงิกบัผลประกอบการ
ทางการเงนิและผลการดาํเนินงานที�ผูล้งทุนและนกัวเิคราะหไ์ดค้าดหวงั 

• บทวจิยัของนกัวเิคราะหห์ลกัทรพัยห์รอืการเปลี�ยนแปลงคาํแนะนําของนกัวเิคราะหห์ลกัทรพัย ์
• การเปลี�ยนแปลงในการประเมนิมลูค่าตลาดและราคาหุน้ของบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ�ง

ดาํเนินธุรกจิคลา้ยคลงึกบับรษิทัฯ 
• การเปลี�ยนแปลงกฎระเบยีบและกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง 
• ขอ้พพิาททางกฎหมายและการสอบสวนของหน่วยงานของรฐั และ 
• สภาวะหรอืเหตุการณ์ทางเศรษฐกจิและการเมอืง 

ทั 
งนี
 ปจัจยัต่างๆ เหล่านี
และปจัจยัอื�นๆ อาจส่งผลให้ราคาหุ้นของบรษิัทฯ และ ความต้องการซื
อหุ้นของ
บรษิทัฯ มคีวามผนัผวน ซึ�งทาํใหร้าคาซื
อขายของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อาจตํ�ากว่าราคาเสนอขายหุน้สามญั
ในครั 
งนี
เป็นอย่างมาก รวมถงึอาจทําใหเ้กดิขอ้จํากดัหรอืขดัขวางมใิหผู้ล้งทุนสามารถขายหุน้ของบรษิทัฯ ได ้และ
อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อสภาพคล่องของหุน้ของบรษิทัฯ 

3.3.3 ความเสี�ยงกรณีที�ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษทัฯถือครองหุ้นของบริษทัฯ จาํนวนมาก และหากผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ดงักล่าวสามารถขายหุ้นได้ในอนาคตอาจมีผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษทัฯ 

ภายหลงัการเสนอขายหุน้ของบรษิทัฯ ในครั 
งนี
 ครอบครวัจรูญเอก (นายพรีะพงศ ์นางอารดา จรูญเอก และ
บรษิทั ทุนพรีดา จํากดั) จะถอืหุน้ในสดัส่วนประมาณร้อยละ ~Z.SS ของหุน้ที�ออกและจําหน่ายไดแ้ลว้ทั 
งหมดของ
บรษิทัฯ ทั 
งนี
 หุน้ของบรษิทัฯ ซึ�งถอืโดยครอบครวัจรูญเอกในฐานะผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ จะถูกหา้มขายเป็น
ระยะเวลา 1 ปีนับแต่วนัที�หุน้ของบรษิทัฯ เริ�มทําการซื
อขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยฯ์ เรื�องการหา้มผูบ้รหิารหรอืผูถ้อืหุน้และผูท้ี�เกี�ยวขอ้งขายหุน้และหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที�กําหนด 
พ.ศ. 2544 (รวมทั 
งที�มกีารแกไ้ขเพิ�มเตมิ) และครอบครวัจรูญเอกสามารถทยอยขายหุน้ของบรษิทัฯ บางส่วนที�ตน
ถือเมื�อครบกําหนดระยะเวลา 6 เดอืนหลงัจากหุ้นของบรษิทัฯ เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และเมื�อครบ
ระยะเวลา 1 ปีหลงัจากหุน้ของบรษิทัฯ เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ครอบครวัจรญูเอกสามารถขายหุน้ของ
บรษิทัฯ ไดท้ั 
งหมดภายหลงัสิ
นสดุระยะเวลาหา้มขายหุน้ดงักล่าว 

การที�ครอบครวัจรูญเอกอาจขายหุน้จํานวนมากหรอืการคาดการณ์ว่าจะมกีารขายหุน้ในจํานวนมากเกดิขึ
น
อาจมผีลกระทบในทางลบต่อราคาซื
อขายของหุน้ของบรษิทัฯ ได ้ซึ�งบรษิทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถงึผลกระทบ (ถา้
ม)ี ของการขายหุน้ในอนาคตหรอืปรมิาณหุน้ที�จะขายในอนาคตว่าจะมผีลกระทบต่อความเคลื�อนไหวของราคาตลาด
ของหุน้ของบรษิทัฯ อย่างไรกต็าม การขายหุน้จํานวนมากในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ภายหลงัการเสนอขายหุน้ในครั 
งนี
 
หรอืการคาดการณ์ว่าจะมกีารซื
อขายในลกัษณะดงักล่าวเกดิขึ
น อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหุ้น
ของบรษิทัฯ 



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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3.3.4 ความเสี�ยงเรื�องผลกระทบจากราคาหลกัทรพัยจ์ากการใช้สิทธิของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื6อหุ้น
สามญัของบริษทัฯ ที�ออกให้แก่กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานของบริษทัฯ ซึ�งราคาใช้สิทธิตํ�ากว่า
ราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนในครั 6งนี6 

ที�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั 
งที� 8/2557 เมื�อวนัที�10 พฤศจกิายน 2557 ไดม้มีตอินุมตักิารออกและจดัสรร
ใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�จะซื
อหุน้สามญัของบรษิทัฯ (“ใบสาํคญัแสดงสทิธ”ิ) ใหแ้ก่กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของ
บรษิทัฯ จํานวน 3,150,SSS หน่วย อายุ 3 ปี นับจากวนัออกใบสาํคญัแสดงสทิธ ิอตัราการใชส้ทิธ ิ1 หน่วยใบสาํคญั
แสดงสทิธ ิต่อ 1 หุน้สามญั ราคาการใชส้ทิธ ิ4.50 บาทต่อหุน้ (เวน้แต่กรณีมกีารปรบัราคาใชส้ทิธติามเงื�อนไขการ
ปรบัสทิธิ) ซึ�งกําหนดออกและจดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธใินวนัที� V ตุลาคม �ZZ{ ทั 
งนี
 กรรมการ ผู้บริหารและ
พนักงานได้รบัจดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธ ิและจะสามารถเริ�มทยอยใชส้ทิธใินการแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของ
บรษิทัฯ ไดต้ั 
งแต่ใบสาํคญัแสดงสทิธอิายุครบ 6 เดอืน  

ราคาการใชส้ทิธดิงักล่าวตํ�ากว่าราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนใหแ้ก่ประชาชนในครั 
งนี
รอ้ยละ 50 ดงันั 
น 
ผู้ลงทุนจึงมคีวามเสี�ยงจากการมตี้นทุนในการถือหุ้นสามญัสูงกว่าต้นทุนการใช้สทิธขิองกรรมการ ผู้บริหารและ
พนักงานที�ถอืใบสาํคญัแสดงสทิธ ิและอาจมคีวามเสี�ยงที�ราคาหุน้อาจลดตํ�าลง หากกรรมการ ผูบ้รหิารและพนกังาน
ขายหุน้หลงัการใชส้ทิธขิองใบสาํคญัแสดงสทิธ ินอกจากนี
 ผูล้งทุนจะมผีลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (EPS Dilution) 
และผลกระทบด้านสดัส่วนการถือหุ้น (Control Dilution) ในกรณีกรรมการ ผู้บริหารและพนักงานใช้สทิธิซื
อหุ้น
สามญัตามใบสําคญัแสดงสทิธทิั 
งจํานวน โดยผู้ลงทุนจะมสี่วนแบ่งกําไรและสทิธอิอกเสยีงลดลงร้อยละ 0.52 โดย
คํานวณจากฐานทุนชําระแล้วภายหลงัการเสนอขายหุน้ต่อประชาชนและการใชส้ทิธขิองใบสําคญัแสดงสทิธ ิซึ�งมี
จาํนวนรวมทั 
งสิ
น [SX,VZ0,000 หุน้ สาํหรบัผลกระทบดา้นราคาหุน้ (Price Dilution) เนื�องจากหุน้สามญัของบรษิทัฯ
ยงัไม่เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ จงึยงัไม่มรีาคาตลาดของหุน้ที�ใชอ้้างองิได้ แต่หากคํานวณ
ผลกระทบดงักล่าวโดยใชร้าคาเสนอขายหุน้ใหแ้ก่ประชาชนในครั 
งนี
 ที�เท่ากบั 9.00 บาทต่อหุน้ และราคาใชส้ทิธซิื
อ
หุ้นตามใบสําคญัแสดงสทิธิที�ตํ�ากว่าราคา IPO ร้อยละ ZS จะเท่ากบัราคาใช้สทิธิ ที�ราคา 4.50 บาทต่อหุ้น จะมี
ผลกระทบดา้นราคาเท่ากบัรอ้ยละ 0.26 

นอกจากนี
ตามมาตรฐานบัญชีเรื�อง Share-based payment จากการจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิให้แก่
กรรมการ ผู้บริหารและพนักงานนั 
น บริษัทฯ จะต้องบนัทึกค่าใช้จ่ายดังกล่าวเมื�อมีการจดัสรรให้แก่กรรมการ 
ผูบ้รหิารและพนกังานของบรษิทัฯ โดยจะทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายตามสดัสว่นของการใชส้ทิธใินการแปลงสภาพเป็น
หุ้นสามญัของบรษิัทฯ ที�เกดิขึ
นจรงิ ดงันั 
น ปจัจยัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงในทางลบต่อกําไรและผลการ
ดาํเนินงานของบรษิทัฯในอนาคต 

อย่างไรกต็าม ผลกระทบดงักล่าวขา้งตน้จะยงัไม่เกดิขึ
นทนัท ีเนื�องจากเงื�อนไขของระยะเวลาการใชส้ทิธขิอง
ใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�กําหนดใหผู้้ถอืใบสําคญัแสดงสทิธสิามารถใชส้ทิธไิดห้ลงัจากมอีายุครบ [ เดอืนนับจากวนัที�
ออกใบสาํคญัแสดงสทิธแิลว้ โดยสามารถใชส้ทิธคิรั 
งแรกไดไ้ม่เกนิรอ้ยละVSของใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�ผูถ้อืใบสาํคญั
แสดงสทิธแิต่ละคนไดร้บัจดัสรร และในทุกๆ [ เดอืนหลงัวนัใชส้ทิธคิรั 
งแรกสามารถใชส้ทิธไิดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 25 รอ้ย
ละ }S รอ้ยละ 60 รอ้ยละ 80 และรอ้ยละ 100 ของใบสาํคญัแสดงสทิธทิี�ผูถ้อืใบสาํคญัแสดงสทิธแิต่ละคนไดร้บัจดัสรร 
(รายละเอยีดของใบสาํคญัแสดงสทิธ ิแสดงไวใ้นหวัขอ้ 2.3.9 ขอ้มลูหลกัทรพัยแ์ละผูถ้อืหุน้) 



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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�.�.5 ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการซื6อขายและการส่งมอบหุ้นของบริษทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ก่อนการเสนอขายหุน้ในครั 
งนี
 หุน้ของบรษิทัฯ ไม่ไดม้ตีลาดรองเพื�อซื
อขาย ราคาเสนอขายหุน้ของบรษิทัฯ 
ในการเสนอขายครั 
งนี
เป็นผลจากการสํารวจความต้องการซื
อหุน้ของนักลงทุนสถาบนั (Bookbuild) และอาจไม่ใช่
การบ่งชี
ของราคาซื
อขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภายหลงัจากการเสนอขายหุน้ในครั 
งนี
 บรษิทัฯ จําเป็นต้องจด
ทะเบียนเพิ�มทุนชําระแล้วสําหรบัหุ้นที�บริษัทฯ เสนอขายในครั 
งนี
 และยื�นบญัชีรายชื�อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ กบั
กระทรวงพาณิชยก่์อนการส่งมอบหุน้ของบรษิทัฯ ซึ�งบรษิทัฯ คาดว่าการจดทะเบยีนและการส่งมอบหุน้ของบรษิทัฯ 
จะดําเนินการไดภ้ายในประมาณ 5 วนัทําการภายหลงัจากที�บรษิทัฯ ได้รบัชําระเงนิค่าหุน้แล้ว ตามกฎหมายไทย 
สถานะของผูล้งทุนในช่วงระหว่างที�ไดช้าํระเงนิค่าหุน้จนถงึเวลาที�ไดม้กีารจดทะเบยีนเพิ�มทุนชาํระแลว้และยื�นบญัชี
รายชื�อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ กบักระทรวงพาณิชยน์ั 
นมคีวามไม่แน่นอนในระหว่างช่วงเวลาดงักล่าว ผูล้งทุนจะยงัไม่
ถอืว่าเป็นผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ แต่จะถอืว่าเป็นเจา้หนี
ที�ไม่มหีลกัประกนั 

�.�.6 ความเสี�ยงกรณีเงินปันผลที�ประกาศจ่ายในอดีตอาจไม่สามารถบ่งชี6ถึงการจ่ายเงินปันผลของ   

บริษทัฯ ในอนาคต 

บรษิทัฯ อาจประกาศจ่ายเงนิปนัผลหลงัจากพจิารณาผลประกอบการ กระแสเงนิสด และฐานะทางการเงนิ 
ความจําเป็นในการใชเ้งนิทุนและการดําเนินงานตามหนังสอืบรคิณห์สนธแิละขอ้บงัคบัของบรษิัทฯ กฎหมายและ
ระเบยีบที�ใชบ้งัคบั รวมทั 
งปจัจยัอื�นที�บรษิทัฯ เหน็ว่าเกี�ยวขอ้ง (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิ�มเตมิในสว่นที� 2.3 การ
จดัการและกาํกบัดแูลกจิการ – ขอ้ 9.5 นโยบายการจ่ายเงนิปนัผล) ทั 
งนี
 ที�ประชุมคณะกรรมการครั 
งที� X/�ZZ~ เมื�อ
วนัที� �} มถุินายน �ZZ~ มมีตอินุมตัจิ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลจาํนวน {}.} ลา้นบาท ซึ�งบรษิทัฯ ไดร้บัการผ่อนผนั
การจ่ายเงนิปนัผลดงักล่าวจากธนาคารผูใ้หกู้แ้ลว้ และที�ประชุมคณะกรรมการครั 
งที� }/�ZZ{ และครั 
งที� ~/�ZZ{ เมื�อ
วนัที� V} พฤษภาคม �ZZ{ และวนัที� VV สงิหาคม �ZZ{ มมีตอินุมตัจิ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาล จํานวน VX�.} ลา้น
บาท และ VVV.} ลา้นบาท ตามลําดบั โดยบรษิทัฯ ไดจ้่ายเงนิปนัผลระหว่างกาล จํานวน VX�.} ลา้นบาทเรยีบรอ้ย
แล้ว และคาดว่าจะจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาล อกีจํานวน VVV.} ล้านบาท ภายในวนัที� 30 กนัยายน �ZZ{ ซึ�งการ
จ่ายเงนิปนัผลดงักล่าวจะทําใหเ้งนิสดและส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ตามงบการเงนิรวมงวดหกเดอืนสี
นสุดวนัที� 
XS มถุินายน �ZZ{ ลดลงเป็นจํานวน VVV.} ล้านบาท อนึ�ง การจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลดงักล่าวนี
เป็นการจ่าย
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ และไม่ไดร้วมถงึผูถ้อืหุน้ใหม่จากการเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนต่อประชาชนเป็นครั 
ง
แรกในครั 
งนี
  

อย่างไรก็ตาม การประกาศจ่ายเงินปนัผลของบริษัทฯ ในอนาคตอาจหรือไม่อาจสะท้อนถึงการประกาศ
จ่ายเงนิปนัผลในอดตีและจะขึ
นอยู่กบัดุลยพนิิจของบรษิทัฯ ทั 
งนี
 การประกาศจ่ายเงนิปนัผลในอนาคต (ถา้ม)ี อาจไม่
เป็นอตัราเดียวกบัอตัราที�บริษัทฯเคยประกาศจ่ายในอดีตนอกจากนี
 เงื�อนไขของสญัญาเงินกู้ปจัจุบนับางฉบบั 
กาํหนดใหบ้รษิทัฯ สามารถจ่ายเงนิปนัผลได ้เมื�อไดร้บัความเหน็ชอบจากธนาคารผูใ้หกู้ ้ซึ�งบรษิทัฯ จะดาํเนินการขอ
ผ่อนผนัเงื�อนไขดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ ก่อนการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ทั 
งนี
 บรษิัทฯ มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลให้แก่ผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ }S ของกําไรสุทธติามงบการเงิน
เฉพาะหลงัหกัภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลและหลงัหกัสาํรองต่างๆ ทุกประเภทที�กฎหมายและบรษิทัฯ กาํหนดไวใ้นแต่ละปี 
ทั 
งนี
 คณะกรรมการบรษิทัฯ จะพจิารณาการจ่ายเงนิปนัผลโดยคาํนึงถงึปจัจยัต่างๆ เพื�อผลประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้เป็น
หลกั เช่น ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงนิของบรษิทัฯ การสาํรองเงนิไวเ้พื�อลงทุนในอนาคต การสาํรองเงนิ
ไวเ้พื�อจ่ายชําระคนืเงนิกูย้มื หรอืเป็นเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนภายในบรษิทัฯ และการจ่ายเงนิปนัผลนั 
นไม่มผีลกระทบ



 

   
บรษิทั ออรจิิ
น พรอ็พเพอรต์ี
 จาํกดั (มหาชน) 
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ต่อการดําเนินงานปกติของบริษัทฯ อย่างมีนัยสําคญั ตามที�คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาเห็นสมควร หรือ 
เหมาะสม 

3.3.7 ความเสี�ยงกรณีกฎหมายไทยและข้อบงัคบัของบริษทัฯมีข้อจาํกดัการถือหุ้นของชาวต่างชาติซึ�งอาจ
มีผลกระทบต่อสภาพคล่องและราคาตลาดของหุ้นบริษทัฯ 

ขอ้บงัคบัของบรษิทัฯ จํากดัสดัส่วนการเป็นเจา้ของหุน้ที�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั 
งหมดในบรษิทัฯ ของชาวต่างชาติ
ไวท้ี�รอ้ยละ }� นอกจากนี
 ความเป็นเจา้ของหุน้ของชาวต่างชาตยิงัถูกจาํกดัไวโ้ดยกฎหมายไทย ดงันั 
น สภาพคล่อง
และราคาตลาดของหุ้นสามญัของบริษัทฯ อาจได้รบัผลกระทบในทางลบโดยเฉพาะอย่างยิ�งเมื�อการถือหุ้นของ
ชาวต่างชาติเพิ�มขึ
นถึงเพดานที�กําหนดไว้ผู้ถือหุ้นชาวไทยอาจไม่สามารถโอนหุ้นของตนให้บุคคลอื�นซึ�งมิได้มี
สญัชาติไทย นอกจากนี
 ผู้ถือหุ้นผู้ซื
อหุ้นผู้ขายหุ้นซึ�งมไิด้มสีญัชาติไทยมอิาจทราบล่วงหน้าว่าหุ้นนั 
นจะตกอยู่ใน
ขอ้จํากดัสดัส่วนการถือหุ้นของชาวต่างชาต ิและหุ้นนั 
นจะสามารถจดทะเบยีนในนามของผู้ซื
อได้หรอืไม่หรอืนาย
ทะเบยีนจะปฏเิสธการจดแจง้การโอนหุน้เช่นว่านั 
นหรอืไม่ 


