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สวนที่ 1 : การประกอบธุรกิจ 
 
1. นโยบายและภาพรวมการประกบธุรกิจ 

 
บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน)  (“บริษัท”) หรือ (“BROCK”)  เดิมช่ือบริษัท ชูชีพ เซาท กรุฟ จํากัด 

ซึ่งจดทะเบียนกอต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 5 กุมภาพันธ พ.ศ. 2533 โดยกลุมศิลปรัตน ซึ่งมีประสบการณในการประกอบ
ธุรกิจคาที่ดินจัดสรรในกรุงเทพมหานครและจังหวัดใหญตางๆของประเทศ เชน จังหวัดเชียงใหม และจังหวัด
ตางๆแถบชายทะเล เชน จังหวัดระยอง และจังหวัดภูเก็ต เปนตน รวมถึงโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินเปลาเพื่อแบง
ขายในโครงการสวนเกษตร บริเวณซอยวัชรพล กรุงเทพมหานคร  จากประสบการณที่สะสมตอเนื่องมาในการทํา
ธุรกิจคาที่ดินจัดสรร  

ตระกูลศิลปรัตนไดเล็งเห็นโอกาสในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น จึงไดเริ่มโครงการพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยทีมผูบริหารชุดเดียวกันซึ่งยายมาจากบริษัท ร็อคการเดนกรุป จํากัด แสดงใหเห็นถึง
ความสามารถและความเชี่ยวชาญในการพัฒนาบานจัดสรรพรอมที่ดินรวมถึงบานพักตากอากาศหรือรีสอรท  

 
 
 
 
 
 
                                                                                                                      บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด 

(มหาชน)    
รูปแบบแผนผัง การปรับโครงสรางของบริษัท 

 
 

ภายหลังจากการปรับโครงสรางของบริษัทและโอนยายผูบริหารซึ่งเปนชุดเดียวกันกับทีมที่บริหารงานใหกับ  
บริษัท ร็อค-การเดน กรุป จํากัด มาที่บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด ( มหาชน ) ซึ่งเปนบริษัทที่ใชประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  โดยมีลักษณะการบริหารงาน การจัดการ และการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทที่
มุงเนนไปที่การนําที่ดินของบริษัทที่มีอยูมาใชใหเกิดประโยชนและประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการจัดหาซื้อที่ดิน
ในทําเลที่มีศักยภาพเพื่อทําโครงการจัดสรรตอไป 

 
วิสัยทัศน ในการดําเนินธุรกิจ  

บริษัทไดมีการดําเนินการดานการบริหารงาน  โดยสวนของการออกแบบโครงการ การกอสรางโครงการ 
และการทําการตลาดเพื่อขายบานโครงการตางๆ  บริษัทไดมุงเนนการจางบุคลากรภายนอกหรือบริษัทภายนอก
ทั้งหมด (Outsource) 100%  เพื่อเปนการควบคุมคาใชจายของบริษัท ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการดําเนินงาน  
และเพิ่มศักยภาพในการบริหารงานและการจัดการของบริษัท  

บริษัท ร็อคการเดน กรุป จํากัด 

บริษัท ชูชีพ เซาท กรุฟ จํากัด เปล่ียนชื่อเปน 
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วัตถุประสงค และเปาหมายในการดําเนินธุรกิจ 
บริษัท บานร็อคการเดน  จํากัด (มหาชน) ยังคงเล็งเห็นโอกาสในการดําเนินธุรกิจ โดยมุงพัฒนาและขาย

บานพรอมที่ดินใหแกกลุมลูกคาที่มีรายไดระดับปานกลางขึ้นไป ซึ่งมีระดับราคาขายอยูที่ประมาณ 1.49 – 4 ลาน
บาท เพ่ือตอบสนองความตองการของลูกคา ซึ่งบริษัทยังคงมุงมั่นในนโยบายที่จะรักษามาตรฐานคุณภาพของ
โครงการของบริษัทใหอยูในมาตรฐานเดียวกัน เพื่อสรางความเชื่อมั่นในคุณภาพของผลิตภัณฑภายใตแบรนด 
“บานร็อคการเดน” โดยบริษัทไดมีนโยบายในการรักษาและขยายสวนแบงทางการตลาด ดังตอไปนี้ 

1) เลือกทําเลกอสรางโครงการที่สะดวก  อยูใกลแหลงชุมชนและศูนยการคา  
2) ต้ังราคาที่เหมาะสมสําหรับโครงการตางๆโดยคํานึงถึงพฤติกรรมผูบริโภค และกําลังซื้อ

สําหรับทําเลนั้นๆ ซึ่งทําใหสามารถตัดสินใจซื้อไดทันทีเมื่อรับทราบราคาที่ทางบริษัทเสนอไว  
3) นําเสนอบานที่มีคุณภาพและไดมาตรฐาน ใชวัสดุที่มีคุณภาพและคงทน  
4) ความรวดเร็วและความตรงตอเวลาในการสงมอบบาน ซึ่งถือวาเปนจุดแข็งที่สําคัญที่สุดของ

บริษัท ชวยสราง ภาพพจน และความนาเชื่อถือที่ดีตอลูกคาของบริษัท 
5) สรางความสัมพันธที่ดีกับลูกคา / ลูกบาน ดวยบริการหลังการขายในเรื่องของการใหบริการ

ดูแลรักษาตัวบาน การทําสี การทําฝา ระบบน้ําประปา และระบบติดตั้งไฟฟา โดยทีมงาน
กอสรางของบริษัทเอง ซึ่งจัดตั้งขึ้นมาเพื่อเฉพาะการนี้ 

6) การกระจายของโครงการไปในจังหวัดอื่นๆ ที่มีศักยภาพ 
 
กลยุทธในการดําเนินธุรกิจ 

1 . กลยุทธดานทําเลที่ต้ังและผลิตภัณฑ 
 บริษัทมีการพิจารณาพัฒนาโครงการในพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง นอกจากนี้ยัง
มีนโยบายการจางทีมงานจากบริษัทภายนอกหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) เพื่อที่บริษัทสามารถควบคุม
คาใชจายไดอยางมีประสิทธิภาพ และไดแบบบานที่ตรงตามวัตถุประสงคและความตองการจากมืออาชีพ ซึ่ง
สามารถออกแบบโครงการบานที่ทันสมัย โดยมีเอกลักษณเฉพาะตัวทางดานงานสถาปตยกรรมและมีพ้ืนที่ใชสอย
ตามความจําเปน รูปลักษณเปนบานโปรงโลง มีชองแสงสวางเขาถึงในตัวบาน โดยเนนนโยบายประหยัดพลังงาน  
สําหรับขั้นตอนการกอสราง บริษัทจัดใหมีวิธีการเลือกผูรับเหมากอสรางที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และ
บริษัทจัดใหฝายกอสรางโครงการของบริษัทเขาทําการตรวจสอบขั้นตอนการกอสรางจนถึงสิ้นสุดการสงมอบ
บานใหกับบริษัท รวมถึงเขาตรวจสอบคุณภาพของวัสดุกอสรางระหวางการกอสรางซึ่งบริษัทกําหนดใหใชวัสดุที่
มีคุณภาพและคงทน ทั้งนี้ เพื่อเปนการควบคุมงานกอสรางโดยผูรับเหมาอยางมีประสิทธิภาพจนกระทั่งถึงขั้นตอน
การโอนกรรมสิทธใหแกลูกคา 

2. กลยุทธดานราคา 
บริษัทมีการต้ังราคาโดยใชวิธีตนทุนบวกสวนเพิ่ม (Cost plus Margin) อยางไรก็ตามในการกําหนดราคา

ขั้นสุดทายทางบริษัทจะคํานึงถึงความตองการในการบริโภคและสภาวะการแขงขันภายในอุตสาหกรรมในแตละ
ชวง เนื่องจากตลาดอสังหาริมทรัพยเปนอุตสาหกรรมที่ขึ้นอยูกับทิศทางของอัตราดอกเบี้ย อํานาจในการซื้อของ
ผูบริโภค และอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 
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ชองทางการจัดจําหนาย 
บริษัทยังคงเนนชองทางการจัดจําหนายผานพนักงานขายซึ่งประจําอยูที่สํานักงานขายโดยลูกคารายยอย

มาพบ (Walk in) โดยตรง ซึ่งพนักงานขายประจําสํานักงานขายดังกลาวเปนเจาหนาที่ของทีมการตลาด  
(Outsource)  ซึ่งบริษัทเปนผูวาจางโดยเปนบุคคลภายนอก จํานวน 1 ทีม สําหรับโครงการในกรุงเทพฯ   และ
บริษัทมีการจางบุคคลภายนอกอีก 1 ทีม สําหรับโครงการในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเปนทีมการตลาดที่มีความรูความ
ชํานาญในตลาดอสังหาริมทรัพยในพื้นที่มาเปนเวลานาน   

นอกจากนี้ดานการสงเสริมการตลาด ทางแผนกการตลาดของบริษัท ไดรวมวางแผนกับทีมการตลาดเพื่อ
จัดโปรโมชั่น และจัดทําสื่อประชาสัมพันธ โครงการในรูปแบบตางๆ เชน ปายโฆษณาขนาดใหญ,สื่อโฆษณารถ
โดยสารเคลื่อนที่,การออกบูธตามสถานที่ตางๆ  เพื่อสามารถเขาถึงผูซื้อและจัดหาผูซื้อใหกับบริษัท   โดยทีม
การตลาดดังกลาวทั้ง 2 รายไดรับคาตอบแทน (Commission)  
 

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
บริษัทไมมีขอพิพาทใดๆเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมสําหรับในระยะ 3 ปที่ผานมา  เนื่องจากบริษัทให

ความสําคัญในการจัดการกับผลกระทบสิ่งแวดลอม โดยทางบริษัทมีมาตรการจัดการสาธารณูปโภคอยางเครงครัด 
โดยเฉพาะเรื่องระบบบําบัดน้ําเสีย ซึ่งบริษัทไดจัดวางอยางเปนระบบและไดมาตรฐาน รวมถึงระบบการบําบัดน้ํา
เสียสวนกลางของแตละโครงการที่บริษัทดําเนินการในอดีตและปจจุบัน  นอกจากนี้ บริษัทมีการติดตามมาตรการ
ลดผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอมมาโดยตลอดอยางเครงครัด 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 
บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน)  ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานทาวนเฮาส  อาคาร

พาณิชย  บานแฝด และบานเดี่ยว โดยเนนการพัฒนาโครงการภายใตช่ือโครงการ “บานร็อคการเดน” ทั้งในเขต
กรุงเทพมหานคร และจังหวัดใหญที่มีอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่ดี และมีศักยภาพการเจริญเติบโตสูง 
เชน จังหวัดภูเก็ต จังหวัดสมุทรปราการ และระยอง  โดยมีโครงการดังตอไปนี ้

1. โครงการ “ร็อคการเดนโฮม 1” และ “ร็อคการเดนโฮม 2” มีลักษณะบานทาวนเฮาส  2 ช้ันและอาคารพาณิชย 
4.5 ช้ัน ทําเลที่ต้ังอยูที่ซอยวัชรพล กรุงเทพฯ  ซื้อมาจากบริษัท ร็อคการเดน กรุป จํากัด เมื่อเดือนกันยายน ป 2546 
รวมทั้งสิ้น 91 ยูนิต  

2.  โครงการ  “บานร็อคการเดน เหมงจาย” ทําเลที่ต้ังอยูที่ถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ ซึ่งเปนโครงการแรกของ
บริษัทเปดโครงการไปเมื่อเดือนกุมภาพันธ ป 2547 จํานวน 63 ยูนิต มีลักษณะเปนบานทาวนเฮาสก่ึงโฮมออฟฟศ 
สูง 3 ช้ัน  

3.  โครงการ  “บานร็อคการเดน บายพาส” เปนโครงการแหงที่ 2 ทําเลที่ต้ังอยูบนพื้นที่หลักคือบนถนนบายพาส
ของจังหวัดภูเก็ต ซึ่งแบงออกเปน 6 โครงการ  ปจจุบันบริษัทไดเปดโครงการภายใตช่ือ  

3.1) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” ลักษณะเปนบานทาวนเฮาสแบบชั้นเดียว จํานวนทั้งสิ้น 91 
ยูนิต  

3.2) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” แบงออกเปนบานทาวนเฮาสแบบชั้นเดียว  อาคารพาณิชย
สูง 2.5 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 99 ยูนิต 

3.3) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  3” ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน บานแฝด บานเดี่ยว
ช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบานโฮมออฟฟศ 2.5 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 90 ยูนิต  

3.4) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  4” ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน บานแฝด บานเดี่ยว
ช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และบานโฮมออฟฟศ 2.5 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 82 ยูนิต  

3.5) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  5” ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน บานแฝด บานเดี่ยว 
2 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 94 ยูนิต  

3.6) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  6” ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน 10 เฟส  ลักษณะ
โครงการเปนบานเดี่ยว 2 ช้ัน ซึ่งในปจจุบันมีโครงการดังนี้  

 3.6.1) โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  6 เฟส 1” ลักษณะของโครงการจะเปน บานเดี่ยว 
2ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 49 ยูนิต  

4. โครงการ “บานร็อคการเดน แอรพอรต ” ทําเลที่ต้ังอยูบนถนนออนนุช – ลาดกระบัง ตําบลศรีษะจรเขนอย 
อําเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ  ซึ่งในปจจุบันมีโครงการดังนี้  

4.1) โครงการ “บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 1 ”   ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน ทาวนเฮาส  
2 ช้ัน บานแฝด 2 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 129 ยูนิต 

4.2) โครงการ “บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 2 ”   ลักษณะของโครงการจะแบงออกเปน  บานเดี่ยว 2 
ช้ัน  บานแฝด 2 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 137 ยูนิต  
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        5. โครงการรวมทุน กับกลุมนักลงทุนชาวสวีเดนและกลุมคนไทย ในสัดสวน 50 ตอ 50 บนเนื้อที่โครงการ 
ประมาณ 500 ไร บริเวณตําบลปาคลอก อําเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต โดยมีลักษณะโครงการแบงออกเปน โรงแรมติด
ริมทะเล บานพักตากอากาศ  คอนโดมิเนียม และทาเทียบเรือยอรช 
 

ตาราง: โครงสรางรายไดของบริษัทและบริษัทยอยแยกตามลักษณะของโครงการ 

 

 

2554 
งบรวม 

2555 
งบรวม 

2556 
งบรวม 

ประเภทรายได รายไดจากโครงการ 
จํานวนเงิน
(ลานบาท) 

สัดสวน 
รอยละ 

จํานวนเงิน
(ลานบาท) 

สัดสวน 
รอยละ 

จํานวนเงิน
(ลานบาท) 

สัดสวน 
รอยละ 

1. รายไดจากการขายบานในโครงการที่ดําเนินการเอง 

1.1 รายไดจากการขายบานแฝด บาน
เดี่ยวชั้นเดียว  บานเดี่ยว 2 ชั้นและ
โฮมออฟฟต (ป 2554 จํานวน 1 ยู
นิต ป 2555 จํานวน 4 ยูนิต และป 
2556 จํานวน 2 ยูนิต) 
 

บานร็อคการเดนบายพาส 3  3.09 3.39 10.79 8.73 5.40 7.71 

1.2 รายไดจากการขายบานแฝด บาน
เดี่ยวชั้นเดียว บานเดี่ยว 2 ชั้นและ
โฮมออฟฟต(ป 2554 จํานวน 2 ยู
นิต และป 2555 จํานวน 5 ยูนิต) 
 

บานร็อคการเดนบายพาส 4 5.05 5.54 13.50 10.92 - - 

1.3 รายไดจากการขายบานเดี่ยว 2 ชั้น 
(ป 2554 จํานวน 8 ยูนิต ป 2555 
จํ านวน  14  ยูนิต  และป  2556 
จํานวน 4 ยูนิต) 
 

บานร็อคการเดนบายพาส 6  35.08 38.49 61.42 49.67 23.10 32.98 

1.4 รายไดจากการขายทาวนเฮาส 2 
ชั้นและบานแฝด 2 ชั้น(ป 2554 
จํานวน 9 ยูนิต ป 2555 จํานวน 3 ยู
นิต และป 2556 จํานวน 3 ยูนิต) 
 

บานร็อคการเดนแอรพอรต 1 15.63 17.15 5.51 4.46 7.63 10.89 

1.5 รายไดจากการขายบานเดี่ยว 2 ชั้น
และบานแฝด 2 ชั้น(ป 2554 
จํานวน 10 ยูนิต ป 2555 จํานวน 9 
ยูนิต และป 2556 จํานวน 9 ยูนิต) 
 

บานร็อคการเดนแอรพอรต 2 27.00 29.63 27.22 22.01 27.70 39.55 

2. รายไดอื่น 5.28 5.79 5.21 4.21 6.21 8.87 

รวมรายไดท้ังสิ้น 91.13 100.00 123.65 100.00 70.04 100.00 
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โครงการในอนาคต 

               “โครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต ” 
บริษัทไดเปดตัวโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต ไปแลว 2 โครงการ คือ โครงการบานร็อคการเดน

แอรพอรต เฟส 1 และ โครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 2 ในป 2554 ที่ผานมาบริษัทไดมีการรับรูรายได
ในโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 1 และ เฟส 2  ทั้งทาวนเฮาส 2 ช้ัน , บานแฝด 2 ช้ัน และบานเดี่ยว 2 
ช้ัน  
 ในป  2557  บริษัทจะเรงปดการขายโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 1  สวนการกอสรางบาน
โครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 2  บนเนื้อที่ประมาณ 17-3-14 ไร ซึ่งมีลักษณะโครงการเปนบานแฝด 2 
ช้ัน จํานวน 102 ยูนิต , บานเดี่ยว 2 ช้ัน จํานวน 35 ยูนิต เสร็จเรียบรอยแลว  นอกจากนี้บริษัทยังไดพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคของโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 3 บนเนื้อที่ 40-2-4.6 ไร เสร็จเรียบรอยแลว ซึ่ง
ลักษณะของโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 3 บริษัทกําลังศึกษาความเปนไปไดทั้ง ดานตลาดคูแขง 
การสํารวจความตองการของกลุมลูกคา และไดเริ่มดําเนินการวางแผนพัฒนาอื่นๆ ตามลําดับ 

              “โครงการบานร็อคการเดน บายพาส เฟส 6”   
หลังจากที่บริษัทไดเปดโครงการที่จังหวัดภูเก็ต ไปแลว 5 โครงการ คือ โครงการบานร็อคการเดน บาย

พาส 1 โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 2 โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3 โครงการบานร็อคการเดน 
บายพาส 4 และโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 5 บริเวณถนนบายพาสในจังหวัดภูเก็ต เนื้อที่รวมกันประมาณ 
57-1-81.3 ไร เมื่อปลายป 2547 และตอเนื่องในป 2550  

บริษัทไดดําเนินการโครงการเพิ่มเติมสําหรับแผนงานพัฒนาอสังหาริมทรัพยในอนาคต    ไดแก   
โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 บนเนื้อที่อีกประมาณ 235-1-18.5 ไร (หลังจากหักแนวเสาไฟฟาพาดผาน
จํานวน 25-1-25 ไร แลว ซึ่งบริเวณที่โดนแนวเสาไฟฟาพาดผานดังกลาวบริษัทไดจัดทําเปนสวนสาธารณะ) บน
ถนนบายพาส ซึ่งเปนพื้นที่หลักของจังหวัดภูเก็ต อันเปนทําเลที่เหมาะสมและมีศักยภาพในการเติบโต เนื่องจาก
ติดถนนบายพาสใกลกับศูนยการคาเซ็นทรัลเฟสติวัลและหางเทสโก โลตัส โดยมีเปาหมายเพื่อพัฒนาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่อง ซึ่งลักษณะของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 จะแบงออกเปน 10 เฟส มี
ลักษณะโครงการเปนบานเดี่ยว 2 ช้ัน รวมท้ังสิ้น 580 ยูนิต  ซึ่งในป 2552 ไดเปดขายโครงการบานร็อคการเดน 
บายพาส 6 เฟส 1 จํานวน 49 ยูนิต บนเนื้อที่ 23-2-42.2 ไร  เริ่มรับรูรายไดในชวงเดือนมีนาคม 2553  และบริษัทได
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  อยางตอเนื่อง  โดยมี
แหลงเงินทุนมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของบริษัท  และ/หรือเงินกูจากสถาบันทางการเงิน 

สําหรับในป 2557 บริษัทจะเรงปดการขายโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 เฟส 1 โดยคาดวาจะ
สามารถปดการขายไดในปนี้  และเริ่มดําเนินการวางแผนพัฒนาการกอสรางโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 
เฟส 2 อยางตอเนื่อง 

               “โครงการรวมทุนกับนักลงทุนชาวตางประเทศ” 
บริษัทไดดําเนินการจัดตั้งบริษัทรวมทุน    เปนการลงทุนรวมกับกลุมนักลงทุนชาวสวีเดนและกลุมคน

ไทย ในสัดสวน 50:50 โดยใชช่ือบริษัทรวมทุนวา บริษัท ยามู พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัด และมีกรรมการ
ทั้งหมด 4 ทานประกอบดวย นายวิรัตน ชินประพินพร นางเนาวนิจ ศิลปรัตน และ 2 ทานจากกลุมนักลงทุนชาว
สวีเดน โดยกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันคือ นายวิรัตน ชินประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน ลงนาม
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รวมกับกรรมการจากกลุมนักลงทุนชาวสวีเดนทานใดทานหนึ่งโดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งบริษัทรวมทุนคือ 
การดําเนินการสรางโรงแรมติดริมทะเล บานพักตากอากาศคอนโดมิเนียม และทาเทียบเรือยอรช บนเนื้อที่
โครงการกวา 500ไร ที่อําเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต  

            “โครงการ บานร็อคการเดน บริเวณซอยวัชรพล” 

              บริษัทมีที่ดินเปลารอการพัฒนาเปนเนื้อที่ทั้งหมด 3-2-68.9 ไร อยูบริเวณซอยวัชรพล โดยบริษัทวางแผน
จะพัฒนาโครงการบนพื้นที่ดังกลาวทันทีที่การกอสรางถนนนิมิตใหม วงแหวน มายังถนนรัตนโกสินทรสมโภช
แลวเสร็จ ซึ่งถนนดังกลาวตัดผานหนาโครงการ โดยลักษณะของโครงการจะเปนอาคารพาณิชย ภายใตโครงการ
ในอนาคตของบริษัท เนื่องจากคาดวาจะมีมูลคาสวนเพิ่มจากราคาที่ไดมาจากการที่รัฐบาลไดทําการเวนคืนที่ดิน
รอบขางเพื่อสรางถนนสวนขยายและเปนสี่แยกเชื่อมถนนใหมจากถนนพหลโยธินกับถนนรัตนโกสินทรสมโภช 
ทําใหที่ดินเปลาของบริษัทนี้เปนที่ดินติดถนนดังกลาว นอกจากนี้ในสวนของความคืบหนาการตัดถนนใหม
ดังกลาวนั้น ทางราชการไดชําระเงินคาเวนคืนแลว และจะเริ่มกอสรางจากแนวจุดตอจากถนนรัตนโกสินทร
สมโภชไลมาจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  

              “โครงการ บานร็อคการเดน บานเพ” 

เนื้อที่โครงการจํานวนประมาณ 104 ไร ต้ังอยูบนถนนสุขุมวิท ใกลแหลงชุมชน โดยลักษณะที่ดินจะเปน
ที่ราบเนินเขาเหมาะเปนอยางยิ่งที่จะพัฒนาใหเปนที่อยูอาศัย เนื่องจากอยูใกลทะเล จนสามารถมองเห็นวิวทะเล
จากที่ดินไดอยางชัดเจน บริษัทจะทําการพัฒนาโครงการเปนบานที่อยูอาศัยในลักษณะอาคารพาณิชย บานเดี่ยว 
และบานเดี่ยวเนินเขา ซึ่งจะเปนการสรางทัศนียภาพที่โดดเดนใหกับโครงการ บริษัทมุงเนนกลุมลูกคาที่เปนคนใน
ทองถิ่น ลูกคาที่ตองการบานที่ใชเปนบานพักตากอากาศ และกลุมลูกคาชาวตางประเทศที่กําลังมองหาบานเพื่อ
เปนที่อยูอาศัย และดวยศักยภาพของตําบลบานเพ ที่เปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญที่สุดของจังหวัดระยอง  ซึ่งมี
นักทองเที่ยวตางชาติมาทองเที่ยวที่ตําบลบานเพเปนจํานวนมากในแตละปมีแหลงทองเที่ยวที่สําคัญเปนที่รูจักกัน
อยางแพรหลาย คือ เกาะเสม็ด ในจํานวนนี้มีนักทองเที่ยวชาวตางชาติที่ตองการบานที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก 
สําหรับความคืบหนาของโครงการขณะนี้ อยูในชวงระหวางศึกษารูปแบบของโครงการ 
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3.ปจจัยเสี่ยง 
 
1 .  ความเสี่ยงทางดานธุรกิจ 

 1.1  ความเสี่ยงจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ 
                    ภาพรวมในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยในป 2556 ถือวาอยูในชวงชะลอตัว เนื่องจากมีปจจัยที่สงผล
กระทบตอตลาดโดยรวมหลายประการ เชน การชะลอตัวของสภาวะเศรษฐกิจ  ปญหาสถานการณการเมืองชวง
ปลายป ปญหาหนี้สินภายในครัวเรือนที่เพิ่มขึ้น ทําใหความสามารถในการขอสินเชื่อของลูกคาลดลง สัดสวนการ
ขอสินเชื่อไมผานเพิ่มขึ้นกวา 10% จากปกติ 5% เพราะมีหนี้สินครัวเรือนเพิ่มขึ้นจากมาตรการรถคันแรก หนี้
บัตรเครดิต หนี้สินเชื่อสวนบุคคล สวนรายที่ขอสินเชื่อผานบางรายไดวงเงินสินเชื่อลดลง ซึ่งสงผลใหลูกคา
กลุมเปาหมายของบริษัทยังคงชะลอการตัดสินใจซื้อบานออกไป  อยางไรก็ดีบริษัทไดมีการปรับกลยุทธทางการ
ขายและการตลาด และยังคงใชกลยุทธในการพัฒนาโครงการในพื้นที่ที่มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอยาง
ตอเนื่องประกอบกับการสรางสินคาใหตรงตามความตองการของลูกคากลุมเปาหมาย อีกทั้งพยายามดําเนิน
โครงการในพื้นที่ที่มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางตอเนื่องเพื่อรักษาผลการดําเนินงานของบริษัทใหไดตาม
เปาหมายและเจริญเติบโตอยางตอเนื่องภายใตปจจัยความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจในรอบปที่ผานมา 

1.2  ความเสี่ยงจากการพึ่งพาผูรับเหมากอสรางกอสรางและแรงงานในการกอสราง 

                บริษัทไมมีผูรับเหมากอสรางเปนของบริษัทเอง จึงทําใหบริษัทมีความเสี่ยงในเรื่องการพึ่งพา
ผูรับเหมากอสรางและแรงงานในการกอสราง นั่นคือ หากผูรับเหมากอสรางไมสามารถกอสรางใหบริษัทไดตาม
กําหนด สงผลใหบริษัทไมสามารถสงมอบบานแกผูซื้อไดตามเวลา อยางไรก็ดี บริษัทไดมีการลดความเสี่ยง
ดังกลาว โดยใชวิธีการประมูลในลักษณะเปดประมูลซองจากแบบกอสราง (B.O.Q.) ของบริษัทเพื่อเปนแบบแผน
ในการปฏิบัติการเลือกผูรับเหมากอสราง โดยที่ฝายกอสรางโครงการของบริษัทจะเปนผูกําหนดราคากลางในแบบ
กอสรางดังกลาว และเปดใหผูรับเหมากอสรางที่มีความสนใจเขารวมประมูลงานอยางเปนธรรม และฝายกอสราง
โครงของบริษัทจะทําหนาที่ตรวจสอบรายละเอียดคาแรงและคาวัสดุกอสราง (B.O.Q.) ที่นําเสนอโดย
ผูรับเหมากอสรางกอสรางมาประกอบการพิจารณาเพื่อความเหมาะสมของตนทุนดังกลาวตอคากอสรางใน
โครงการตางๆของบริษัท  ทั้งนี้ บริษัทมีการทําสัญญากับผูรับเหมากอสรางทุกรายและบริษัทสามารถเรียกคาปรับ
ถาการกอสรางลาชา และเรียกรองคาเสียหายใดๆอันพึงมีจากผูรับเหมากอสรางได นอกจากนี้บริษัทจะทําการเก็บ
เงินคาค้ําประกันงานกอสรางจากผูรับเหมาเหลานั้นเพื่อค้ําประกันคุณภาพงานกอสรางและหากเกิดกรณีที่
ผูรับเหมารายใดมีการทิ้งงาน  บริษัทจะนําเงินค้ําประกันนั้นและหรือเงินคาจางรับเหมาที่ยังไมไดชําระให
ผูรับเหมารายนั้นๆ มาใชในการจางผูรับเหมารายใหมเพื่อใหงานกอสรางสําเร็จลุลวงไปได 
               นอกจากนี้บริษัทไดมีการกระจายความเสี่ยงจากการตองพึ่งพาผูรับเหมากอสรางรายใดรายหนึ่ง โดยมี
การกระจายการจางผูรับเหมาใหมากรายขึ้นและพิจารณาวาจางผูรับเหมากอสรางในปริมาณงานที่เหมาะสมกับขีด
ความสามารถในการกอสรางของผูรับเหมากอสรางในแตละราย เพื่อใหผูรับเหมาสามารถกอสรางใหบริษัทได
ตรงตามคุณภาพที่กําหนด อีกทั้งมีการแบงงวดงานใหดีขึ้น เพื่อใหผูรับเหมามีสภาพคลองมากขึ้น ซึ่งจะสงผลให
บริษัทสามารถสงมอบบานแกผูซื้อไดตามแผนที่วางไว 
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1.3  ความเสี่ยงจากการรวมลงทุนในกิจการรวมคา 
                   เมื่อวันที่ 6 เมษายน 2550 ที่ประชุมสามัญผูถือหุน ไดมีมติอนุมัติใหบริษัทรับโอนสินทรัพยและ
หนี้สินทั้งหมดของบริษัท นวเทพ จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บรษิัทถือหุนรอยละ 100 และชําระบัญชีบริษัท นว
เทพ จํากัด ทั้งนี้เพื่อขยายธุรกิจและเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารงานของบริษัท ตอมาเมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 
2550 บริษัทไดรับโอนสินทรัพยและหนี้สินทั้งหมดของบริษัท นวเทพ จํากัดในราคาตามบัญชี โดนสินทรัพยสวน
ใหญที่บริษัทรับโอนมาจากบริษัท นวเทพ จํากัด คือที่ดินติดชายทะเลของอําเภอถลาง จังหวัดภูเก็ตจํานวน
ประมาณ 500 ไร โดยบริษัทมีแผนที่จะพัฒนาโครงการทาเทียบเรือยอชต (Yatch Marina) คอนโดมิเนียม 
โรงแรมและบานพักตากอากาศ ติดชายทะเล โครงการดังกลาวจะทําการรวมลงทุนกับกลุมนักลงทุนชาวตางชาติ 
ซึ่งวันที่ 2 มิถุนายน 2550 บริษัทไดซื้อหุนสามัญของบริษัท ยามู พร็อพเพอรต้ี ดีเวลลอปเมนท จํากัดในอัตรารอย
ละ 50 เปนเงินจํานวน 1 ลานบาทเพื่อพัฒนาโครงการนี้โดยทําการรวมลงทุนกับกลุมนักลงทุนชาวสวีเดน 

                ดังนั้นบริษัทอาจมีความเสี่ยงจากการรวมลงทุนในกิจการรวมคาเนื่องมาจากการเสียโอกาสในการ
พัฒนาที่ดินขนาดประมาณ 500 ไร อยางไรก็ตาม ที่ดินขนาดประมาณ 500 ไร ดังกลาวเปนทรัพยสินของบริษัทซึ่ง
ไมมีภาระดานหนี้สินในการถือครองที่ดิน สงผลใหไมมีภาระตนทุนทางการเงิน รวมทั้งขอผูกมัดใดๆ ถึงแมวา
โครงการรวมลงทุนดังกลาวจะไมสามารถดําเนินการไดก็ตาม  

1.4 ความเสี่ยงในเร่ืองของการปรับเปลี่ยนกฎระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมายที่เก่ียวของกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

                    การดําเนินธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงที่อาจพบได เชน การถูกจํากัดประโยชนในการใช
พ้ืนที่ในการกอสรางอาคารบางประเภท เขตจํากัดความสูง ระยะถอยรนของอาคาร รวมทั้งปญหาพิพาทแนวเขต
ที่ดินกับเจาของที่ดินขางเคียง ตลอดจนปญหารองเรียนระหวางกอสราง หรือการถูกเวนคืนที่ดินเพื่อการกอสราง
สาธารณูปโภคของภาครัฐ หรือปญหาอันเกิดจากการแกไขกฎหมาย ประกาศ และขอกําหนดตางๆ ของทาง
ราชการที่มีผลบังคับใชในระหวางที่บริษัทฯ ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินแลว แตอยูระหวางการเตรียมงานเพื่อขอ
อนุญาตตอหนวยงานที่เกี่ยวของ อยางไรก็ตาม บริษัทฯ มีแนวทางลดความเสี่ยงดังกลาวโดยกอนที่จะมีการเริ่ม
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จะตองมีการตรวจสอบขอจํากัดทางกฎหมายและขอบังคับตางๆ ของหนวยงานที่
เกี่ยวของในดานการใชประโยชนที่ดินวามีขอควบคุมใดๆ บางที่มีผลตอแนวทางการพัฒนาโครงการที่บริษัทฯ 
กําหนดบนที่ดินแปลงนั้นๆ อยางไรก็ดี กฎหมายเหลานี้ไมมีผลบังคับใชยอนหลัง จึงทําใหโครงการตางๆ ดําเนิน
ไปไดตามแผนงาน อีกทั้งโครงการที่บริษัทเริ่มพัฒนาเพิ่มเติมในป 2550 มีความเพียงพอที่ทํารายไดใหกับบริษัท
ไปอีกประมาณ 3-5 ป คือโครงการบานร็อคการเดนบายพาส 6 ซึ่งแบงไดออกเปน 10 เฟสยอยบนถนนบายพาส 
อําเภอเมืองจังหวัดภูเก็ต ซึ่งเปนโครงการที่ไดขออนุญาตการจัดสรรแลวจากทางราชการของจังหวัดภูเก็ตแลว 
นอกจากโครงการที่กลาวมาแลวบริษัทยังมีโครงการบานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 3 ที่จังหวัดสมุทรปราการ
ใกลกับสนามบินสุวรรณภูมิที่บริษัทมีแผนที่จะพัฒนาตอเนื่องกับโครงการบานร็อคการเดนแอรพอรต เฟส 1 และ 
2  ก็อยูในระหวางยื่นขอจัดสรรดวยเชนกัน  ดังนั้น บริษัทไดมีการเตรียมรับมือกับกฎหมายใหมโดยการปรับ
รูปแบบโครงการใหสอดคลองกับกฎหมายที่จะมีขึ้นในอนาคตระยะยาว โดยไดทําการศึกษาภาวะตลาดที่อยูอาศัย
และกฏหมายที่เกี่ยวของอยูสม่ําเสมอ ซึ่งจะสงผลใหบริษัทมีความสามารถที่จะขยายงานในอนาคตไดอยาง
ตอเนื่อง  
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2. ความเสี่ยงจากการผลิต/กอสรางโครงการ 
2.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง 

                    จากภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ผูประกอบการหลายรายพัฒนาใหมเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง และระดับ
ราคาน้ํามันที่ยังคงสูง สงผลใหราคาวัสดุกอสรางปรับตัวสูงขึ้น ซึ่งจะสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนกอสราง
โครงการของผูประกอบการ อยางไรก็ดี บริษัทไดวาจางผูรับเหมากอสรางใหกอสรางโครงการของบริษัทโดยให
เปนผูรับเหมากอสรางเปนผูดําเนินการจัดหาวัสดุหลักในการกอสราง รวมถึง กระเบื้องปูพ้ืน กระเบื้องปูหลังคา 
เหล็ก และเครื่องสุขภัณฑ สําหรับทุกโครงการที่ดําเนินอยูในปจจุบัน ไดแก โครงการ บานร็อคการเดน บายพาส 
3” ถึงโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 6 เฟส 1” โครงการ“บานร็อคการเดนแอรพอรต เฟส 1” ถึงโครงการ 
“บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 2”  ตลอดจนโครงการในอนาคตคือ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 6 
เฟส 2-10” และโครงการ “บานร็อคการเดนแอรพอรตเฟส 3” และโครงการอื่นๆในอนาคตทั้งที่กรุงเทพฯและ
ตางจังหวัด ไดรวมคาวัสดุหลักดังกลาวรวมกับคาวาจางซึ่งผูรับเหมากอสรางจะไดรับ โดยตกลงทําสัญญาจาง
เหมากอสรางบานกับบริษัทไวแลวลวงหนา  ซึ่งบริษัทสามารถลดความเสี่ยงจากการปรับขึ้นราคาวัสดุกอสราง
ดังกลาวไดอยางชัดเจนหากราคาวัสดุกลับมาผันผวนอยางฉับพลัน ทําใหบริษัทสามารถควบคุมความเสี่ยงของการ
ปรับขึ้นราคาของวัสดุกอสรางในอนาคตไดระดับหนึ่ง สามารถคาดคะเนคาใชจายไดลวงหนา และปรับตัวได
ทันเวลา ไมสงผลกระทบตอกําไรของบริษัทในทันทีที่มีการเปลี่ยนแปลงของราคาวัสดุกอสราง 

3. ความเสี่ยงทางดานการเงิน 

3.1 ความเสี่ยงดานกระแสเงินสดของบริษัท 

             การขยายตัวของธุรกิจของบริษัทในชวงที่ผานมาตั้งแตในป 2546 จะเปนลักษณะการขยายตัวโดยใช
เงินทุนจากผูถือหุนหรือการกูยืมจากบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของซึ่งอาจจมีทั้งสวนที่คิดและไมคิดดอกเบี้ยโดย
เปนนโยบายการบริหารเงินทุนแบบอนุรักษนิยมของผูบริหารในชวงของการเริ่มโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ตางๆของบริษัท อยางไรก็ตาม การขยายตัวของบริษัทในอนาคตซึ่งไดแก การลงทุนในโครงการ “บานร็อคการ
เดนแอรพอรต 3” ซึ่งมีมูลคาการลงทุนประมาณ 800 ลานบาท และโครงการบานร็อคการเดนบายพาส 6 มูลคา
โครงการประมาณกวา 2,400 ลานบาท และการลงทุนในกิจการรวมคาในการพัฒนาที่ดินกวา 500 ไรที่จังหวัดถู
เก็ตซึ่งตองใชเงินทุนจํานวนมากเชนเดียวกัน ซึ่งอาจจะทําใหบริษัทมีความเสี่ยงในเรื่องของตนทุนทางการเงินและ
กระทบตอบริษัทในเรื่องของสภาพคลองตามมา เนื่องมาจากมีความเปนไปไดวาบริษัทจะใชเงินกูจากสถาบัน
การเงิน นอกเหนือจากแหลงเงินทุนที่จะมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของบริษัทเพื่อลงทุนในโครงการ
ตางๆ ดังกลาวนั่นคือ บริษัทอาจจะมีภาระที่สูงขึ้นจากดอกเบี้ยกูยืมซึ่งมาจากการกอภาระหนี้สินใดๆในอนาคต  
อยางไรก็ดี บริษัทไดคํานึงถึงโครงสรางทางการเงินรวมทั้งปริมาณกระแสเงินสดจากกิจการที่จะตองเพียงพอตอ
การชําระภาระผูกพันที่อาจจะเกิดขึ้น นอกจากนี้ในแงของการหาแหลงเงินทุนจากสถาบันการเงิน บริษัทยังคงมี
การติดตอกับบางสถาบันการเงินในประเทศอยางตอเนื่องในการจัดสินเชื่อใหกับลูกคาในโครงการตางๆของ
บริษัท และบริษัทยังมีทรัพยสินที่สามารถนําไปใชเปนหลักประกันการกูไดในรูปของที่ดินระหวางการพัฒนา จึง
ไมนาจะมีปญหาในดานสภาพคลองและตนทุนทางการเงินเพื่อรองรับกับการขยายตัวของบริษัทในอนาคต 
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4. ความเสี่ยงทางดานการบริหารจัดการ 

4.1  ความเสี่ยงจากการที่ผูบริหารเปนชุดเดียวกันกับคณะกรรมการของบริษัท 

                    บริษัทมีความเสี่ยงเรื่องการบริหารงาน เนื่องจากบริษัทบริหารจัดการโดยกลุมศิลปรัตนและบุคคลที่
เกี่ยวของกับกลุมศิลปรัตนคือ นายวิรัตน ชินประพินพร ซึ่งเปนประธานกรรมการบริหาร และนางเนาวนิจ ศิลป
รัตน ซึ่งเปนกรรมการผูจัดการ โดยมีอํานาจในการลงนามสั่งจายเช็ครวมกัน และการทําธุรกรรมทางการเงินอื่นๆ
ของบริษัท ตลอดจนการทํานิติกรรมตางๆ อยางไรก็ดี เพื่อใหเกิดการถวงดุลในการบริหารจัดการในระดับหนึ่ง 
บริษัทไดดําเนินการ ดังตอไปนี้ 
                        1.แตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งเปนบุคคลภายนอกและมีความเปนอิสระจํานวน 3 ทานเขามา
ตรวจสอบการดําเนินงานของบริษัท 
                        2.คณะกรรมการบริหารและกรรมการผูจัดการ ไมมีอํานาจในการดําเนินการใด ๆ ในหรือเกี่ยวกับ
รายการที่เกี่ยวโยงกัน รายการการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยที่สําคัญของบริษัท และ/หรือ รายการหรือ
เรื่อง ที่บุคคลที่อาจมีความขัดแยงมีสวนไดสวนเสียหรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในลักษณะอื่นใดที่จะ
ทําขึ้นกับบริษัทและบริษัทยอย (ถามี) ในกรณีดังกลาว รายการหรือเรื่องดังกลาวจะตองนําเสนอตอคณะกรรมการ
ตรวจสอบ เพื่อขอความเห็น และนําเสนอคณะกรรมการของบริษัทและ/หรือ ที่ประชุมผูถือหุน (แลวแตกรณี) เพื่อ
พิจารณาอนุมัติ 
                      3.จัดใหมีหนวยงานตรวจสอบภายในที่สามารถปฏิบัติงานไดอยางเปนอิสระตามความเหมาะสม  
และขึ้นตรงตอคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยที่หนวยงานตรวจสอบภายในของบริษัทจะสอบทานทุกๆไตรมาส 
เพื่อตรวจสอบใหบริษัทมีระบบควบคุมภายใน (Internal Control)  และการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ใน
ดานตางๆ รวมทั้งดานการบริหารที่เหมาะสมและมปีระสิทธิผล 
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4. ทรัพยสินท่ีใชในการประกอบธุรกิจ 
 
               ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจที่แสดงในงบการเงินเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัทคือ ที่ดินและสิ่งปลูก
สรางไวเพื่อขายในโครงการตางๆ มีมูลคารวมตามบัญชีเทากับ 1,099.02 ลานบาท และทรัพยสินที่ใชในการ
ดําเนินงานอื่นประเภทที่ดิน อาคารและอุปกรณ (สุทธิ) มีมูลคาตามบัญชี ณ สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 เทากับ 
5.05 ลาน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

1) ทรัพยสิน/โครงการที่ดําเนินการอยู ของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 

 
 
 

มูลคา (ลานบาท) 

ชื่อโครงการ ท่ีตั้งโครงการ 

เนื้อท่ีโครงการ
คงเหลือท้ังสิ้น 

(ไร) 

มูลคาการ
ลงทุน 

 

ราคาประเมินท่ีดิน
และงาน กอสรางท่ี

ยังไมไดโอน
กรรมสิทธิ ์

มูลคาท่ีดินและ
ตนทุนพัฒนา
ท่ีดินคงเหลือ
ตามบัญช ี

ภาระ 

ผูกพัน 

1. โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6
เฟส 1 : 
1.1 บานเดี่ยว 2 ชั้น 17 ยูนิต 

5-2-13.15 
33.94 34.49 33.94 ไมมี 

 

2. ที่ดินและตนทุนการพัฒนาสําหรับ
โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 
เฟส 2-10 

ถ.สายบานทุงคา-บานสะ
ปา ใกลถ.เฉลิมพระ
เกียรติ ร.9 ต. รัษฎา       
อ. เมือง จ. ภูเก็ต 

211-2-76.08 
196.51 296.00 196.51 มี 

3. บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 1 : 
3.1 บานแฝด 2 ชั้น 3 ยูนิต 

0-1-75.71 
5.33 5.42 5.33 ไมมี 

4. บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 2  
4.1 บานแฝด 2 ชั้น 70 ยูนิต 
4.2 บานเดี่ยว 2 ชั้น 25 ยูนิต 

14-3-66.73 
165.46 167.22 165.46 ไมมี 

 

5. บานร็อคการเดน แอรพอรต เฟส 3 
5.1 บานแฝด 2 ชั้น 48 ยูนิต 
5.2 บานเดี่ยว 2 ชั้น 183 ยูนิต 

ซ.บางเทศธรรม          
ต.ศรีษะจรเขนอย         
จ.สมุทรปราการ 

 
 40-2-4.60 

90.62 112.37 90.62 ไมมี 

6. ที่ดินเปลารอการพัฒนาซึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์โดย บจ. บานร็อคการเดน 

ถ.รัตนโกสินทรสมโภช 
ซอยวัชรพล กรุงเทพฯ 

3-2-49.90 
38.18  44.00 38.18 มี 

7. ที่ดินเปลารอการพัฒนาซึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์โดย บจ. บานร็อคการเดน 

ถ.สุขุมวิท ต.บานเพ อ. 
เมืองระยอง จ. ระยอง 

103-3-28.0 
61.18 67.48 61.18 ไมมี 

8. ที่ดินเปลารอการพัฒนาซึ่งเปนเจาของ  
กรรมสิทธิ์โดย บจ. บานร็อคการเดน 

ต. ปาคลอก อ. ถลาง 
จ. ภูเก็ต 

508-3-23.0 
513.08 1,150.41 507.80 ไมมี 

รวมมูลคาทรัพยสนิ/โครงการทั้งสิ้น 
889-1-37.17 1,104.30 

 
1,877.39 1,099.02  
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รายละเอียดภาระผูกพันของบริษัท:  
1) โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 เฟส 2-10: ทรัพยสินของบริษัทที่ ตําบลรัษฎา อําเภอเมือง จังหวัด

ภูเก็ตในสวนของโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6 นั้น บริษัทมีภาระผูกพันทั้งสิ้นจํานวนประมาณ 
6.62 ลานบาท จากการกูยืมเงินระยะยาวจากบุคคลที่เกี่ยวของกนั โดยไมมีการจายดอกเบี้ยในปจจุบัน แต
มีกําหนดระยะเวลาจายคืนเปนที่ดินภายใน 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยบริษัทตองโอนที่ดินบางสวน
ของโฉนดเลขที่ 33772 ของบริษัทที่ ต. รัษฎา อ. เมือง จ.ภูเก็ต ตําบล จํานวน 4 ไร บริเวณโครงการ
บานร็อคการเดน บายพาส 6 งานกอสรางสวนที่ 4 ตามสัญญาที่ไดตกลงกันไวเมื่อวันที่ 7 ตุลาคม 2548 
มูลคาประมาณ 5.30 ลานบาทใหแกนางนงนอย ศิลปรัตน สําหรับยอดเงินกู 45.00 ลานบาท และอีก
จํานวน 1 ไร โฉนดเลขที่ 33772 บริเวณโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 6  งานกอสรางสวนที่ 4 ตาม
สัญญาที่ไดตกลงกันไวเมื่อวันที่ 7 ตุลาคม 2548 มูลคาประมาณ 1.32 ลานบาทใหแก นายศักดิ์สม จามร
มาน สําหรับยอดเงินกู 20.00 ลานบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทยังไมไดจายคาดอกเบี้ยโดยการ
โอนที่ดินดังกลาวใหทั้ง 2 ทาน แตบริษัทไดทําการจายชําระคืนเงินกูตามสัญญาใหทั้ง 2 ทานแลวเต็ม
จํานวนเมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  ตอมาในวันที่ 5 ตุลาคม 2553 ผูถือหุนทั้ง 2 ทานไดทํา
หนังสือโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจํานวน 5 ไร  ใหแกกรรมการทานหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ดังกลาวแตเพียงผูเดียว โดยไมมีคาตอบแทนใด ๆ ทั้งสิ้น 

2) ที่ดินเปลารอการพัฒนาที่ ถ.รัตนโกสินทรสมโภช ซอยวัชรพล กรุงเทพฯ: บริษัทไดจดจํานองที่ดินที่มี
อยูแลวในขณะนี้และที่จะมีตอไปในภายหนา ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 49609 โดยมีนายวิรัตน ชิน
ประพินพร และนางเนาวนิจ ศิลปรัตน เขารวมค้ําประกันกับธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) โดย 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 บริษัท มีวงเงินเบิกเกินบัญชีที่ยังไมไดเบิกใชรวมทั้งสิ้นจํานวน 5.00 ลานบาท
และมีวงเงินหนังสือค้ําประกันที่ยังไมไดเบิกใชรวมทั้งสิ้นจํานวน 8.86 ลานบาท 

 

2) ทรัพยสินที่ใชในการดําเนินธุรกิจของบริษัท 
มูลคาทางบัญชีของทรัพยสินที่ใชในการดําเนินงานประเภทที่ดินอาคารและอุปกรณสุทธิ ของบริษัท ณ 

วันที่ 31 ธันวาคม 2556 แสดงไวในตารางตอไปนี้ 
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5. ขอพิพาททางกฎหมาย 
 
              ในป 2553 บริษัทถูกผูซื้อบานจํานวน 13 ราย ฟองรองเรียกคาเสียหายจากการไมไดรับความ
สะดวกสบาย ในการใชพื้นที่ถนนสวนกลางทุนทรัพยรวม 36.48 ลานบาท เนื่องจากผูซื้อบานเขาใจวาท่ีดิน
สวนกลางของโครงการหมูบานร็อคการเดนไมมีภาระผูกพันเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัทตามที่บริษัทได
โฆษณา แตเปนที่ดินของบุคคล  ท่ีเกี่ยวของและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเปนทางภาระจํายอมใหแกท่ีดิน
โครงการหมูบานร็อคการเดน ทําใหลูกคา   เขาใจผิดในคําโฆษณาจึงตัดสินใจซื้อบาน บริษัทไดยื่น
คําใหการคัดคานคําฟองดังกลาวตอศาล เนื่องจากโจทก   ทราบดีอยูแลววาถนนในโครงการเปนที่ดินของ
บุคคลอื่นที่ไดจดทะเบียนภาระจํายอมยินยอมใหท่ีดินในโครงการใชเปนทางเขาออกได  โดยตัวแทน
นายหนาในการขายที่ดินพรอมบานแจงใหโจทกทราบแลว  และเมื่อวันที่ 8 กุมภาพันธ 2556 ศาลชั้นตน
พิ พ ากษามี คํ าสั่ ง ให ย กฟ อ ง   ต อม า ใน เดื อนพฤษภาคม  2 5 5 6  ผู ซื้ อ บ านจํ านวน  1 2  ร า ย  
(ถอนฟอง 1 ราย)  ไดยื่นอุทธรณตอศาลฟองรองเรียกคาเสียหายพรอมดอกเบี้ยจํานวนทุนทรัพย 41.43 
ลานบาท  และเมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2556 ศาลอุทธรณไดพิพากษากลับใหบริษัทแพคดี โดยใหบริษัท
ดําเนินการใหท่ีดินสวนกลางของโครงการดังกลาวปลอดจากภาระจํายอม  ซึ่งหากบริษัทไมสามารถ
ดําเนินการดังกลาวไดใหบริษัท  ชดใชคาเสียหายใหกับผูซื้อบานเปนเงินจํานวน 18.84 ลานบาท  ตอมาใน
เดือนมกราคม 2557 บริษัทไดแตงตั้งทนายทานใหมเพื่อฎีกาคัดคานคําพิพากษาศาลอุทธรณดังกลาวตอ
ศาลฎีกา  ซึ่งในปจจุบันคดีดังกลาวอยูระหวางศึกษาแนวทาง ในการสูคดีของทนายความทานใหมเพื่อใช
สําหรับยื่นฎีกาคัดคานคําพิพากษาศาลอุทธรณดังกลาวภายในระยะเวลาที่ศาลอนุญาตใหขยายเวลาฎีกา
ตามคํารองของบริษัท 
               สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทไดรับรูคาเผื่อผลเสียหายซึ่งศาลอุทธรณพิพากษาให
บริษัท  ชําระเงินใหกับผูซื้อบานไวจํานวน 18.84 ลานบาท ในงบการเงินแลว 
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6. ขอมูลท่ัวไป 
 
ช่ือบริษัท   : บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน) 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทบานทาวนเฮาส บานเดี่ยว    

และอาคารพาณิชยเพื่อขาย 
ที่ต้ังสํานักงานใหญ  : 601  ซอยรามคําแหง 39   ถนนประชาอุทิศ   แขวงวังทองหลาง 
                                                               เขตวังทองหลาง   กรุงเทพมหานคร 10310  
เลขทะเบียนบริษัท  : บมจ. เลขที่ 0107548000200 
Homepage  : http://www.rockgarden.co.th 

โทรศัพท   : 02-934-7000    
โทรสาร   : 02-934-7186 

 
บุคคลอางองิอืน่ๆ   
 

นายทะเบียนหลักทรัพย : บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 
    อาคารสถาบันวิทยาการตลาดทุน ช้ัน 2  เลขที่ 2/7 หมู 4 
    (โครงการนอรธปารค) ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงทุงสองหอง 
    เขตหลักสี่  กรุงเทพมหานคร  10210 
Homepage  : http://www.tsd.co.th 

โทรศัพท   : 0-2714-8842-3 
โทรสาร   : 0-2381-5716 
ผูสอบบัญชี  : นายสุชาติ พานิชยเจริญ 
    ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 4475 
    บริษัท เอส พี ออ ดิท จํากัด 
    503/21 อาคาร เค.เอส.แอล. ทาวเวอร ช้ัน 12 ถนนศรีอยุธยา 
    แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท   :  0-2642-6172-4 
โทรสาร   : 0-2642-6253 
 

 


