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1. ความเสี่ยงจากการที่บริษัทฯ ประกอบธุรกิจที่มีการแข่งขันสูง
ปัจจุบันการแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังคงอยู่ในระดับสูง โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยมีผู้ประกอบการหลากหลายทั้งที่เป็นรายใหญ่ รายกลาง และรายเล็ก และผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทจดทะเบียนและที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สำหรับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่เน้นทำเลใกล้สถานีของระบบขนส่งมวลชนทางรางในปัจจุบันและที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง และการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรบริเวณสนามบินสุวรรณภูมิจะเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ที่จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเป็นหลักซึ่งจะมีความได้เปรียบทางด้านฐานะทางการเงิน ต้นทุนทางการเงิน อีกทั้งยังมีทางเลือกในการระดมทุนที่หลากหลายกว่าบริษัทฯ
บริษัทฯ เชื่อว่า ภายหลังจากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้กับประชาชนเป็นครั้งแรก และเข้าจดทะเบียนเป็นบริษัทในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทฯ จะสามารถมีความเท่าเทียมกับคู่แข่งอื่นๆ ที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในเรื่องของต้นทุนทางการเงิน และทางเลือกในการระดมทุน
บริษัทฯ เชื่อว่าโครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบ้านจัดสรรที่บริษัทฯ เป็นผู้พัฒนาหรือเป็นผู้รับจ้างพัฒนา สามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทั้งในเรื่องของทำเลที่ตั้งโครงการ ราคา และการออกแบบ จึงทำให้โครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบ้านจัดสรรที่บริษัทฯ เป็นผู้พัฒนาหรือเป็นผู้รับจ้างพัฒนาเป็นที่ยอมรับในกลุ่มลูกค้า ประกอบกับประสบการณ์ของผู้บริหารหลักของบริษัทฯ ซึ่งอยู่ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มานานกว่า 10 ปีบริษัทฯ จึงเชื่อว่าบริษัทฯ จะสามารถแข่งขันได้กับผู้ประกอบการอื่นที่อยู่ในธุรกิจเดียวกัน

2. ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการในอนาคต
บริษัทฯ ไม่มีนโยบายถือครองที่ดินเปล่าที่ไม่พร้อมจะพัฒนาสำหรับโครงการคอนโดมิเนียม แต่บริษัทฯ จะใช้วิธีวางแผนในการจัดซื้อที่ดินให้เพียงพอต่อรอบระยะเวลาในการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ ซึ่งจะใช้เวลาประมาณ 2-3 ปี บริษัทฯ จะทำการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเบื้องต้นประกอบการพิจารณาที่ดินแต่ละแห่งให้เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย แล้วจึงเริ่มพัฒนาโครงการ ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่มีที่ดินเปล่าที่ไม่พร้อมจะพัฒนาสำหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ซึ่งการดำเนินการดังกล่าวอาจทำให้บริษัทฯ มีความเสี่ยงที่จะไม่สามารถจัดหาที่ดินที่อยู่ใกล้กับสถานีขนส่งมวลชนระบบรางเพื่อการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมได้ อันเนื่องมาจากการแข่งขันในการซื้อที่ดินของผู้ประกอบการอื่นหรือราคาที่ดินที่สูงขึ้น ซึ่งอาจทำให้บริษัทฯ ต้องซื้อที่ดินในราคาแพงขึ้นหรืออาจจะต้องซื้อที่ดินในระยะที่ห่างออกจากสถานีขนส่งมวลชนระบบรางออกไป และอาจส่งผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนในการลงทุน หรือผลการดำเนินงานได้ในอนาคต บริษัทฯมีความสามารถในการซื้อที่ดินในราคาที่เหมาะสมและพัฒนาโครงการได้ประสบความสำเร็จตามที่ได้ดำเนินการมาตลอด และยังสามารถซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการเพิ่มหลังจากการระดมทุนจากการเสนอขายต่อผู้ลงทุนทั่วไปครั้งแรก (IPO)
3. ความเสี่ยงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างที่สูงขึ้น
บริษัทฯ อาจมีความเสี่ยงจากแนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้างเฉลี่ยในแต่ละปีตั้งแต่ปี 2550 - 2554 เท่ากับ 108.8 127.4 110.8 113.3 และ 120.4 ตามลำดับ และดัชนีรวมราคาวัสดุก่อสร้างเฉลี่ยในระหว่างเดือนมกราคม ถึงเดือนกันยายน 2555 เท่ากับ 124.8 ซึ่งคิดเป็นอัตราการเติบโตโดยเฉลี่ยต่อปี (CAGR) ตั้งแต่ปี 2550 ถึง เดือนกันยายน 2555 เท่ากับร้อยละ 2.9 (ที่มา: กระทรวงพาณิชย์) ทั้งนี้ แนวโน้มต้นทุนการก่อสร้างที่สูงขึ้นดังกล่าวถือเป็นความเสี่ยงที่ผู้ประกอบการทุกรายรวมทั้งบริษัทฯ อาจได้รับผลกระทบเช่นกัน นอกจากนี้แล้ว นโยบายของรัฐบาลที่ต้องการจะเพิ่มรายได้ต่อวันเป็น 300 บาท อาจจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนแรงงาน และต้นทุนการก่อสร้างในอนาคต
บริษัทฯ ได้ติดตามและประเมินแนวโน้มของราคาวัสดุก่อสร้างอยู่เสมอ เพื่อที่จะกำหนดราคาว่าจ้างผู้รับเหมาในการก่อสร้างโครงการในแต่ละแห่งให้ได้อย่างเหมาะสม โดยหลังจากที่ตกลงราคากับผู้รับเหมาเป็นที่เรียบร้อยแล้ว บริษัทฯ จะทำการเซ็นสัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาโดยกำหนดราคาที่แน่นอนในสัญญา นอกจากนี้แล้ว บริษัทฯ ยังพิจารณาเลือกว่าจ้างผู้รับเหมาที่มีความน่าเชื่อถือ และมีความสามารถในการควบคุมต้นทุนการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถควบคุมและกำหนดต้นทุนในการก่อสร้างมิให้เกินกว่าที่บริษัทฯ ได้คาดการณ์ไว้ สำหรับการปรับขึ้นค่าแรงงานนั้น บริษัทฯ ประเมินว่าการขึ้นของรายได้ต่อวันจะส่งผลกระทบให้ต้นทุนการก่อสร้างเพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 5 ของต้นทุนการก่อสร้างทั้งหมด อย่างไรก็ตาม หากต้นทุนการก่อสร้างเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสำคัญ บริษัทฯ อาจพิจารณาปรับเพิ่มราคาขายของโครงการเพื่อรักษาอัตรากำไร
4. ความเสี่ยงจากการความคืบหน้าของโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบรางไม่เป็นไปตามที่กำหนด
เนื่องจากบริษัทฯ ได้กำหนดแนวทางในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมติดสถานีขนส่งมวลชนระบบราง ดังนั้น การเติบโตของบริษัทฯ จึงขึ้นอยู่กับนโยบายของรัฐบาลในการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนระบบรางเป็นหลัก ตามรายงานของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จำกัด (“CBRE”) รัฐบาลมีแผนที่จะขยายระบบขนส่งมวลชนโดยเพิ่มจำนวนสถานีเป็น 100 สถานี ภายในปี 2559 และ 245 สถานี ภายในปี 2565 ดังนั้น หากรัฐบาลมีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย หรือกำหนดการการก่อสร้าง เหตุการณ์ดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อการเติบโตของธุรกิจของบริษัทฯ
ถึงแม้ว่าโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบรางเป็นโครงการหนึ่งที่รัฐบาลพยายามที่จะผลักดันให้เกิดขึ้น เนื่องจากเป็นโครงการที่มีประโยชน์ต่อผู้คนที่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นอย่างมากอย่างไรก็ตาม โครงการดังกล่าวเป็นโครงการที่มีมูลค่าสูง และมีขั้นตอนในการทำงานหลายขั้นตอน ดังนั้น จึงเป็นไปได้ที่โครงการดังกล่าวอาจไม่สามารถเสร็จสิ้นได้ตามเป้าหมายที่รัฐบาลกำหนดไว้ซึ่งปัจจัยนี้เป็นปัจจัยภายนอกที่บริษัทฯ ไม่สามารถควบคุมได้
ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีการติดตามการทำงานในการพัฒนาโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบรางอย่างต่อเนื่อง และบริษัทฯ ได้วางแผนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามความคืบหน้าของโครงการระบบขนส่งมวลชนระบบรางอยู่เสมอ
5. ความเสี่ยงด้านการเงิน
ความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย
สำหรับความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย สามารถพิจารณาได้ 2 ประเด็น กล่าวคือ
· ความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย ซึ่งส่งผลกระทบต่อเงินเฟ้อด้านอุปสงค์ และผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของลูกค้า :
หากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ในระบบสถาบันการเงินปรับตัวเพิ่มขึ้นอาจส่งผลกระทบให้เกิดภาวะเงินเฟ้อ ซึ่งจะทำให้ค่าของเงินลดลงหรือกล่าวอีกนัยหนึ่ง คือ กำลังซื้อของผู้บริโภคลดลง (Purchasing Power)อีกทั้งในการพิจารณาเพื่อตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของลูกค้า ซึ่งส่วนใหญ่จะขอสนับสนุนเงินกู้สำหรับที่อยู่อาศัยจากสถาบันการเงิน (Housing Loan) ดังนั้น อัตราดอกเบี้ยเงินกู้และเงื่อนไขการผ่อนชำระเงินกู้ จึงเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของลูกค้า โดยหากอัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้นย่อมส่งผลทำให้วงเงินกู้ที่สถาบันการเงินจะให้การสนับสนุนลดลงเมื่อพิจาณาเทียบกับรายได้ของผู้ขอกู้ ทำให้ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ต้องการได้ รวมทั้งส่งผลต่อยอดผ่อนชำระต่อเดือนที่จะต้องปรับเพิ่มขึ้น ทำให้เมื่อเปรียบเทียบกับความสามารถในการผ่อนชำระของลูกค้าแล้ว ลูกค้าอาจจะชะลอการตัดสินใจซื้อหรือไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ต้องการได้
ถึงแม้ว่า การเพิ่มขึ้นของดอกเบี้ยจะเป็นปัจจัยที่บริษัทฯ ไม่สามารถควบคุมได้ แต่อย่างไรก็ตาม จากประสบการณ์ที่ยาวนาน กอปรกับการให้ความสำคัญกับการศึกษาพฤติกรรมของผู้ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง ทำให้บริษัทฯ ทราบและเข้าใจถึงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นอย่างดี ซึ่งบริษัทฯ ได้จัดรูปแบบการส่งเสริมการขายที่แตกต่างจากโครงการที่อยู่อาศัยอื่นๆ โดยเน้นการให้ข้อเสนอทางด้านการเงินที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้าและสอดคล้องกับกำลังซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายซึ่งถือเป็นการแบ่งเบาภาระทางด้านการเงินในการซื้อที่อยู่อาศัยของลูกค้า
· ความเสี่ยงจากการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย ซึ่งส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของบริษัทฯ :
ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ บริษัทฯได้ใช้เงินทุนส่วนใหญ่ในรูปของเงินกู้จากสถาบันการเงินและมีอัตราดอกเบี้ยในลักษณะอัตราดอกเบี้นลอยตัว (Floating Interest Rate) การเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบทำให้บริษัทฯ มีภาระดอกเบี้ยที่ต้องชำระสูงขึ้น ซึ่งดอกเบี้ยจ่ายดังกล่าว บางส่วนจะปรากฏในต้นทุนทางการเงินในงบกำไรขาดทุน และบางส่วนจะปรากฏในต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
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