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 ส่วนที ่1 : การประกอบธุรกจิ 
 
1. นโยบายและภาพรวมการประกบธุรกจิ 

 
บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)  (“บริษทั”) หรือ (“BROCK”)  เดิมช่ือบริษทั ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จ ากดั 

ซ่ึงจดทะเบียนก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2533 โดยกลุ่มศิลปรัตน์ ซ่ึงมีประสบการณ์ในการประกอบ
ธุรกิจคา้ท่ีดินจดัสรรในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัใหญ่ต่างๆของประเทศ เช่น จงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดั
ต่างๆแถบชายทะเล เช่น จงัหวดัระยอง และจงัหวดัภูเก็ต เป็นตน้ รวมถึงโครงการธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่าเพ่ือแบ่ง
ขายในโครงการสวนเกษตร บริเวณซอยวชัรพล กรุงเทพมหานคร  จากประสบการณ์ท่ีสะสมต่อเน่ืองมาในการท า
ธุรกิจคา้ท่ีดินจดัสรร  

ตระกูลศิลปรัตน์ไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากยิ่งข้ึน จึงไดเ้ร่ิมโครงการพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนัซ่ึงยา้ยมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้กรุ๊ป จ ากดั แสดงให้เห็นถึง
ความสามารถและความเช่ียวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมท่ีดินรวมถึงบา้นพกัตากอากาศหรือรีสอร์ท  

 
 
 
 
 
                                                                                                                      บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากดั 

(มหาชน)    
รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

 
 

ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างของบริษทัและโอนยา้ยผูบ้ริหารซ่ึงเป็นชุดเดียวกนักบัทีมท่ีบริหารงานให้กบั  
บริษทั ร็อค-การ์เดน้ กรุ๊ป จ ากดั มาท่ีบริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั ( มหาชน ) ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีใชป้ระกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ โดยมีลกัษณะการบริหารงาน การจัดการ และการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัท่ี
มุ่งเนน้ไปท่ีการน าท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูม่าใชใ้หเ้กิดประโยชน์และประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการจดัหาซ้ือท่ีดิน
ในท าเลท่ีมีศกัยภาพเพื่อท าโครงการจดัสรรต่อไป 

 
วสัิยทศัน์ ในการด าเนินธุรกจิ  

บริษทัไดมี้การด าเนินการดา้นการบริหารงาน  โดยส่วนของการออกแบบโครงการ การก่อสร้างโครงการ 
และการท าการตลาดเพ่ือขายบา้นโครงการต่างๆ  บริษทัไดมุ่้งเนน้การจา้งบุคลากรภายนอกหรือบริษทัภายนอก
ทั้งหมด (Outsource) 100%  เพื่อเป็นการควบคุมค่าใชจ่้ายของบริษทั ใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุดในการด าเนินงาน  
และเพ่ิมศกัยภาพในการบริหารงานและการจดัการของบริษทั  

 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จ ากดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จ ากดั เปลีย่นช่ือเป็น 
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วตัถุประสงค์ และเป้าหมายในการด าเนินธุรกจิ 
บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้  จ ากดั (มหาชน) ยงัคงเลง็เห็นโอกาสในการด าเนินธุรกิจ โดยมุ่งพฒันาและขาย

บา้นพร้อมท่ีดินใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดร้ะดบัปานกลางข้ึนไป ซ่ึงมีระดบัราคาขายอยูท่ี่ประมาณ 1.49 – 4 ลา้น
บาท เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซ่ึงบริษทัยงัคงมุ่งมัน่ในนโยบายท่ีจะรักษามาตรฐานคุณภาพของ
โครงการของบริษทัให้อยูใ่นมาตรฐานเดียวกนั เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ในคุณภาพของผลิตภณัฑ์ภายใตแ้บรนด ์
“บา้นร็อคการ์เดน้” โดยบริษทัไดมี้นโยบายในการรักษาและขยายส่วนแบ่งทางการตลาด ดงัต่อไปน้ี 

1) เลือกท าเลก่อสร้างโครงการท่ีสะดวก  อยูใ่กลแ้หล่งชุมชนและศูนยก์ารคา้  
2) ตั้งราคาท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการต่างๆโดยค านึงถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภค และก าลงัซ้ือ

ส าหรับท าเลนั้นๆ ซ่ึงท าใหส้ามารถตดัสินใจซ้ือไดท้นัทีเม่ือรับทราบราคาท่ีทางบริษทัเสนอไว ้ 
3) น าเสนอบา้นท่ีมีคุณภาพและไดม้าตรฐาน ใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพและคงทน  
4) ความรวดเร็วและความตรงต่อเวลาในการส่งมอบบา้น ซ่ึงถือวา่เป็นจุดแข็งท่ีส าคญัท่ีสุดของ

บริษทั ช่วยสร้าง ภาพพจน์ และความน่าเช่ือถือท่ีดีต่อลูกคา้ของบริษทั 
5) สร้างความสัมพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้ / ลูกบา้น ดว้ยบริการหลงัการขายในเร่ืองของการให้บริการ

ดูแลรักษาตวับา้น การท าสี การท าฝ้า ระบบน ้ าประปา และระบบติดตั้งไฟฟ้า โดยทีมงาน
ก่อสร้างของบริษทัเอง ซ่ึงจดัตั้งข้ึนมาเพ่ือเฉพาะการน้ี 

6) การกระจายของโครงการไปในจงัหวดัอ่ืนๆ ท่ีมีศกัยภาพ 
 

กลยุทธ์ในการด าเนนิธุรกจิ 
1 . กลยุทธ์ด้านท าเลทีต่ั้งและผลติภัณฑ์ 

 บริษทัมีการพิจารณาพฒันาโครงการในพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเจริญเติบโตอยา่งต่อเน่ือง นอกจากน้ียงั
มีนโยบายการจา้งทีมงานจากบริษทัภายนอกหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) เพื่อท่ีบริษทัสามารถควบคุม
ค่าใชจ่้ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และไดแ้บบบา้นท่ีตรงตามวตัถุประสงค์และความตอ้งการจากมืออาชีพ ซ่ึง
สามารถออกแบบโครงการบา้นท่ีทนัสมยั โดยมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทางดา้นงานสถาปัตยกรรมและมีพ้ืนท่ีใชส้อย
ตามความจ าเป็น รูปลกัษณ์เป็นบา้นโปร่งโล่ง มีช่องแสงสวา่งเขา้ถึงในตวับา้น โดยเนน้นโยบายประหยดัพลงังาน  
ส าหรับขั้นตอนการก่อสร้าง บริษทัจดัให้มีวิธีการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และ
บริษทัจดัให้ฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัเขา้ท าการตรวจสอบขั้นตอนการก่อสร้างจนถึงส้ินสุดการส่งมอบ
บา้นใหก้บับริษทั รวมถึงเขา้ตรวจสอบคุณภาพของวสัดุก่อสร้างระหวา่งการก่อสร้างซ่ึงบริษทัก าหนดให้ใชว้สัดุท่ี
มีคุณภาพและคงทน ทั้งน้ี เพื่อเป็นการควบคุมงานก่อสร้างโดยผูรั้บเหมาอยา่งมีประสิทธิภาพจนกระทัง่ถึงขั้นตอน
การโอนกรรมสิทธ์ใหแ้ก่ลูกคา้ 

2. กลยุทธ์ด้านราคา 
บริษทัมีการตั้งราคาโดยใชว้ธีิตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม (Cost plus Margin) อยา่งไรก็ตามในการก าหนดราคา

ขั้นสุดทา้ยทางบริษทัจะค านึงถึงความตอ้งการในการบริโภคและสภาวะการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมในแต่ละ
ช่วง เน่ืองจากตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอุตสาหกรรมท่ีข้ึนอยูก่บัทิศทางของอตัราดอกเบ้ีย อ านาจในการซ้ือของ
ผูบ้ริโภค และอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 
 

 

 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)                                                                             แบบ56-1 ประจ าปี 2557 
 

- 3 - 

ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

บริษทัยงัคงเนน้ช่องทางการจดัจ าหน่ายผา่นพนกังานขายซ่ึงประจ าอยูท่ี่ส านกังานขายโดยลูกคา้รายยอ่ย
มาพบ (Walk in) โดยตรง ซ่ึงพนกังานขายประจ าส านกังานขายดงักล่าวเป็นเจา้หนา้ท่ีของทีมการตลาด  
(Outsource)  ซ่ึงบริษทัเป็นผูว้า่จา้งโดยเป็นบุคคลภายนอก จ านวน 1 ทีม ส าหรับโครงการในกรุงเทพฯ   และ
บริษทัมีการจา้งบุคคลภายนอกอีก 1 ทีม ส าหรับโครงการในจงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงเป็นทีมการตลาดท่ีมีความรู้ความ
ช านาญในตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีมาเป็นเวลานาน   

นอกจากน้ีดา้นการส่งเสริมการตลาด ทางแผนกการตลาดของบริษทั ไดร่้วมวางแผนกบัทีมการตลาดเพ่ือ
จดัโปรโมชัน่ และจดัท าส่ือประชาสัมพนัธ์ โครงการในรูปแบบต่างๆ เช่น ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่,ส่ือโฆษณารถ
โดยสารเคล่ือนท่ี,การออกบูธตามสถานท่ีต่างๆ  เพ่ือสามารถเขา้ถึงผูซ้ื้อและจดัหาผูซ้ื้อให้กับบริษทั   โดยทีม
การตลาดดงักล่าวทั้ง 2 รายไดรั้บค่าตอบแทน (Commission)  
 

ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
บริษัทไม่มีข้อพิพาทใดๆเก่ียวกับส่ิงแวดล้อมส าหรับในระยะ 3 ปีท่ีผ่านมา  เน่ืองจากบริษัทให้

ความส าคญัในการจดัการกบัผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยทางบริษทัมีมาตรการจดัการสาธารณูปโภคอยา่งเคร่งครัด 
โดยเฉพาะเร่ืองระบบบ าบดัน ้ าเสีย ซ่ึงบริษทัไดจ้ดัวางอยา่งเป็นระบบและไดม้าตรฐาน รวมถึงระบบการบ าบดัน ้ า
เสียส่วนกลางของแต่ละโครงการท่ีบริษทัด าเนินการในอดีตและปัจจุบนั  นอกจากน้ี บริษทัมีการติดตามมาตรการ
ลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มมาโดยตลอดอยา่งเคร่งครัด 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 
บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์  อาคาร

พาณิชย ์ บา้นแฝด และบา้นเด่ียว โดยเนน้การพฒันาโครงการภายใตช่ื้อโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้” ทั้งในเขต
กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัใหญ่ท่ีมีอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีดี และมีศกัยภาพการเจริญเติบโตสูง 
เช่น จงัหวดัภูเก็ต จงัหวดัสมุทรปราการ และระยอง  โดยมีโครงการดงัต่อไปน้ี 

1. โครงการ “ร็อคการ์เดน้โฮม 1” และ “ร็อคการ์เดน้โฮม 2” มีลกัษณะบา้นทาวน์เฮาส์  2 ชั้นและอาคารพาณิชย ์
4.5 ชั้น ท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซ้ือมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้ กรุ๊ป จ ากดั เม่ือเดือนกนัยายน ปี 2546 
รวมทั้งส้ิน 91 ยนิูต  
2.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ เหม่งจ๋าย” ท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นโครงการแรกของ

บริษทัเปิดโครงการไปเม่ือเดือนกมุภาพนัธ์ ปี 2547 จ านวน 63 ยนิูต มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์ก่ึงโฮมออฟฟิศ 
สูง 3 ชั้น  
3.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส” เป็นโครงการแห่งท่ี 2 ท าเลท่ีตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีหลกัคือบนถนนบายพาส

ของจงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงแบ่งออกเป็น 6 โครงการ  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงการภายใตช่ื้อ  
3.1) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1” ลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชั้นเดียว จ านวนทั้งส้ิน 91 

ยนิูต  
3.2) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2” แบ่งออกเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชั้นเดียว  อาคารพาณิชย์

สูง 2.5 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 99 ยนิูต 
3.3) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  3” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเด่ียว

ชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้น และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 90 ยนิูต  
3.4) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  4” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเด่ียว

ชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้น และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 82 ยนิูต  
3.5) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  5” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเด่ียว 

2 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 94 ยนิูต  
3.6) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น 10 เฟส  ลกัษณะ

โครงการเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น ซ่ึงในปัจจุบนัมีโครงการดงัน้ี  
 3.6.1) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 1” ลกัษณะของโครงการจะเป็น บา้นเด่ียว 

2ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 49 ยนิูต  
4. โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต ” ท าเลท่ีตั้งอยูบ่นถนนอ่อนนุช – ลาดกระบงั ต าบลศรีษะจรเขน้อ้ย 

อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ  ซ่ึงในปัจจุบนัมีโครงการดงัน้ี  
4.1) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น ทาวน์เฮาส์  

2 ชั้น บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 129 ยนิูต 
4.2) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น  บา้นเด่ียว 2 

ชั้น  บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 137 ยนิูต  



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)                                                                             แบบ56-1 ประจ าปี 2557 
 

- 5 - 

        5. โครงการร่วมทุน กบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนและกลุ่มคนไทย ในสดัส่วน 50 ต่อ 50 บนเน้ือท่ีโครงการ 
ประมาณ 500 ไร่ บริเวณต าบลป่าคลอก อ าเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต โดยมีลกัษณะโครงการแบ่งออกเป็น โรงแรมติด
ริมทะเล บา้นพกัตากอากาศ  คอนโดมิเนียม และท่าเทียบเรือยอร์ช 
 

ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษทัและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 

 
 

 
 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2555 
งบรวม 

2556 
งบรวม 

2557 
งบรวม 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

1. รายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการท่ีด าเนินการเอง 

1.1 รายได้จากการขายบา้นแฝด บา้น
เด่ียวชั้นเดียว  บา้นเด่ียว 2 ชั้นและ
โฮมออฟฟิต ( ปี 2555 จ านวน 4 ยู
นิต และปี 2556 จ านวน 2 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 3  10.79 8.73 5.40 7.71 - - 

1.2 รายได้จากการขายบา้นแฝด บา้น
เด่ียวชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้นและ
โฮมออฟฟิต(ปี 2555 จ านวน 5 ยู
นิต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 4 13.50 10.92 - - - - 

1.3 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น 
( ปี 2555 จ านวน 14 ยนิูต , ปี 2556 
จ านวน  4  ยู นิ ต  และ ปี  2 5 5 7 
จ านวน 7 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6  61.42 49.67 23.10 32.98 31.34 35.62 

1.4 รายได้จากการขายทาวน์เฮ้าส์  2 
ชั้ นและบ้านแฝด 2 ชั้ น(ปี 2555 
จ านวน 3 ยนิูต , ปี 2556 จ านวน 3 
ยนิูต และปี 2557 จ านวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 1 5.51 4.46 7.63 10.89 8.02 9.12 

1.5 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น
และบา้นแฝด 2 ชั้น( ปี 2555 
จ านวน 9 ยนิูต , ปี 2556 จ านวน 9 
ยนิูต และปี 2557 จ านวน 13 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 2 27.22 22.01 27.70 39.55 42.20 47.96 

2. รายไดอ่ื้น 5.21 4.21 6.21 8.87 6.42 7.30 

รวมรายได้ทั้งส้ิน 123.65 100.00 70.04 100.00 87.98 100.00 
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โครงการในอนาคต 

               “โครงการบ้านร็อคการ์เด้น แอร์พอร์ต ” 
  บริษทัไดเ้ปิดโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต  2  โครงการ  คือ  โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์
พอร์ต เฟส 1  ซ่ึงมีลกัษณะโครงการเป็น บา้นทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ านวน 117 ยนิูต และ บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 12 ยู
นิต และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซ่ึงมีลกัษณะโครงการเป็น บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 102 ยนิูต 
และ บา้นเด่ียว 2 ชั้น จ านวน 35 ยนิูต ซ่ึงในปี 2557 บริษทัไดปิ้ดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 
1 แลว้ 
 ในปี  2558  บริษทัไดเ้ร่งการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซ่ึงท่ีผ่านมาบริษทัไดรั้บรู้
รายไดใ้นโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ทั้ง บา้นเด่ียว 2 ชั้น และ บา้นแฝด 2 ชั้น   นอกจากน้ีบริษทั
ยงัไดพ้ฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บนเน้ือท่ี 40-2-4.6 ไร่ เสร็จ
เรียบร้อยแลว้ ซ่ึงลกัษณะของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บริษทัก าลงัศึกษาความเป็นไปไดท้ั้ ง 
ดา้นตลาดคู่แข่ง การส ารวจความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ และไดเ้ร่ิมด าเนินการวางแผนพฒันาอ่ืนๆ ตามล าดบั 

              “โครงการบ้านร็อคการ์เด้น บายพาส เฟส 6”   
หลงัจากท่ีบริษทัไดเ้ปิดโครงการท่ีจงัหวดัภูเก็ต ไปแลว้ 5 โครงการ คือ โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 

บายพาส 1 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 3 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 4 และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 5 บริเวณถนนบายพาสในจงัหวดัภูเก็ต เน้ือท่ีรวมกนัประมาณ 
57-1-81.3 ไร่ เม่ือปลายปี 2547 และต่อเน่ืองในปี 2550  

บริษัทได้ด าเนินการโครงการเพ่ิมเติมส าหรับแผนงานพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต    ได้แก่   
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 บนเน้ือท่ีอีกประมาณ 235-1-18.5 ไร่ (หลงัจากหักแนวเสาไฟฟ้าพาดผ่าน
จ านวน 25-1-25 ไร่ แลว้ ซ่ึงบริเวณท่ีโดนแนวเสาไฟฟ้าพาดผ่านดงักล่าวบริษทัไดจ้ดัท าเป็นสวนสาธารณะ) บน
ถนนบายพาส ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีหลกัของจงัหวดัภูเก็ต อนัเป็นท าเลท่ีเหมาะสมและมีศกัยภาพในการเติบโต เน่ืองจาก
ติดถนนบายพาสใกลก้ับศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลัและห้างเทสโก้ โลตสั โดยมีเป้าหมายเพ่ือพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเน่ือง ซ่ึงลกัษณะของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 จะแบ่งออกเป็น 10 เฟส มี
ลกัษณะโครงการเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น รวมทั้งส้ิน 580 ยนิูต  ซ่ึงในปี 2552 ไดเ้ปิดขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 6 เฟส 1 จ านวน 49 ยนิูต บนเน้ือท่ี 23-2-42.2 ไร่  เร่ิมรับรู้รายไดใ้นช่วงเดือนมีนาคม 2553  และบริษทัได้
พฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  อย่างต่อเน่ือง  โดยมี
แหล่งเงินทุนมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษทั  และ/หรือเงินกูจ้ากสถาบนัทางการเงิน 

ส าหรับในปี 2558 บริษทัจะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 โดยคาดวา่จะ
สามารถปิดการขายไดใ้นปีน้ี  และไดด้ าเนินการวางแผนพฒันาการก่อสร้างโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 
เฟส 2 อยา่งต่อเน่ือง 

               “โครงการร่วมทุนกบันกัลงทุนชาวต่างประเทศ” 
บริษทัไดด้ าเนินการจดัตั้งบริษทัร่วมทุน    เป็นการลงทุนร่วมกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนและกลุ่มคน

ไทย ในสดัส่วน 50:50 โดยใชช่ื้อบริษทัร่วมทุนวา่ บริษทั ยามู พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั และมีกรรมการ
ทั้งหมด 4 ท่านประกอบดว้ย นายวรัิตน์ ชินประพินพร นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ และ 2 ท่านจากกลุ่มนกัลงทุนชาว
สวเีดน โดยกรรมการผูมี้อ านาจลงนามผกูพนัคือ นายวรัิตน์ ชินประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ลงนาม
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ร่วมกบักรรมการจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนท่านใดท่านหน่ึงโดยมีวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งบริษทัร่วมทุนคือ 
การด าเนินการสร้างโรงแรมติดริมทะเล บา้นพกัตากอากาศคอนโดมิเนียม และท่าเทียบเรือยอร์ช บนเน้ือท่ี
โครงการกวา่ 500ไร่ ท่ีอ าเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต  

            “โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บริเวณซอยวชัรพล” 

              บริษทัมีท่ีดินเปล่ารอการพฒันาเป็นเน้ือท่ีทั้งหมด 3-2-68.9 ไร่ อยูบ่ริเวณซอยวชัรพล โดยบริษทัวางแผน
จะพฒันาโครงการบนพ้ืนท่ีดงักล่าวทนัทีท่ีการก่อสร้างถนนนิมิตใหม่ วงแหวน มายงัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช
แลว้เสร็จ ซ่ึงถนนดงักล่าวตดัผา่นหนา้โครงการ โดยลกัษณะของโครงการจะเป็นอาคารพาณิชย ์ภายใตโ้ครงการ
ในอนาคตของบริษทั เน่ืองจากคาดวา่จะมีมูลค่าส่วนเพ่ิมจากราคาท่ีไดม้าจากการท่ีรัฐบาลไดท้ าการเวนคืนท่ีดิน
รอบขา้งเพ่ือสร้างถนนส่วนขยายและเป็นส่ีแยกเช่ือมถนนใหม่จากถนนพหลโยธินกบัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช 
ท าให้ท่ีดินเปล่าของบริษทัน้ีเป็นท่ีดินติดถนนดงักล่าว นอกจากน้ีในส่วนของความคืบหน้าการตดัถนนใหม่
ดงักล่าวนั้น ทางราชการไดช้ าระเงินค่าเวนคืนแลว้ และจะเร่ิมก่อสร้างจากแนวจุดต่อจากถนนรัตนโกสินทร์
สมโภชไล่มาจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  

              “โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 

เน้ือท่ีโครงการจ านวนประมาณ 104 ไร่ ตั้งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะท่ีดินจะเป็น
ท่ีราบเนินเขาเหมาะเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะพฒันาใหเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั เน่ืองจากอยูใ่กลท้ะเล จนสามารถมองเห็นววิทะเล
จากท่ีดินไดอ้ยา่งชดัเจน บริษทัจะท าการพฒันาโครงการเป็นบา้นท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะอาคารพาณิชย ์ บา้นเด่ียว 
และบา้นเด่ียวเนินเขา ซ่ึงจะเป็นการสร้างทศันียภาพท่ีโดดเด่นใหก้บัโครงการ บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นคนใน
ทอ้งถ่ิน ลูกคา้ท่ีตอ้งการบา้นท่ีใชเ้ป็นบา้นพกัตากอากาศ และกลุ่มลูกคา้ชาวต่างประเทศท่ีก าลงัมองหาบา้นเพ่ือ
เป็นท่ีอยูอ่าศยั และดว้ยศกัยภาพของต าบลบา้นเพ ท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีส าคญัท่ีสุดของจงัหวดัระยอง  ซ่ึงมี
นกัท่องเท่ียวต่างชาติมาท่องเท่ียวท่ีต าบลบา้นเพเป็นจ านวนมากในแต่ละปีมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีส าคญัเป็นท่ีรู้จกักนั
อยา่งแพร่หลาย คือ เกาะเสมด็ ในจ านวนน้ีมีนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีตอ้งการบา้นท่ีอยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก 
ส าหรับความคืบหนา้ของโครงการขณะน้ี อยูใ่นช่วงระหวา่งศึกษารูปแบบของโครงการ 
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3. ปัจจัยเส่ียง 
 
1. ความเส่ียงทางด้านธุรกจิ 
  1.1 ความเส่ียงจากการชะลอตวัทางเศรษฐกิจ 

   ภาพรวมในภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2557 อาจจะดูไม่สดใส จากปัจจยัเส่ียงท่ีคงยงัมีผล
ต่อเน่ืองจากปีท่ีผา่นมา คือ สถานการณ์การเมือง ท่ียงัคงเป็นแรงกดดนัต่อตลาดอสงัหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะในช่วง
ตน้ปี 2557 สถานการณ์ทางการเมืองมีความรุนแรงข้ึน ส่งผลใหกิ้จการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยช์ะลอตวัตลาดใน
กรุงเทพมหานครไดรั้บผลกระทบโดยตรง  ขณะท่ีปัจจยัเฉพาะในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ยงัรออยูข่า้งหนา้ อาทิ 
แนวโนม้ตน้ทุนการด าเนินธุรกิจท่ีปรับตวัสูงข้ึนในปี 2557 ซ่ึงมีผลต่อการพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์คาดวา่จะมี
ความทา้ทายมากข้ึนในการด าเนินกลยทุธ์การตลาดท่ีจะสามารถคงระดบัราคาขายท่ีอยูอ่าศยั โดยปัจจยัท่ีมีผลต่อ
ตน้ทุนธุรกิจ ไดแ้ก่ ราคาท่ีดิน ค่าจา้งแรงงาน และแนวโนม้ราคาพลงังานปรับเพ่ิมข้ึน  
    นอกจากน้ี ตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีก าลงัเผชิญกบัปัจจยัอุปาทานส่วนเกิน เน่ืองจาก
ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์่างเร่งเปิดโครงการใหม่ ในช่วงจงัหวะท่ีตลาดอสงัหาริมทรัพยย์งัมีปัจจยั
สนบัสนุนการเติบโต และเร่งเปิดโครงการอยา่งเขม้ขน้ดงักล่าว ไดมี้ส่วนในการผลกัดนัราคาท่ีดินและตน้ทุนการ
ประกอบธุรกิจสูงข้ึน ผลกัดนัใหร้าคาท่ีอยูอ่าศยัสูงตามไปดว้ย ซ่ึงท าใหอ้ านาจในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค
ลดลง ขณะเดียวกนัสภาวะเศรษฐกิจท่ีเผชิญความเส่ียงสูงข้ึนจากปัจจยัต่างๆ สถาบนัการเงินจึงระมดัระวงัในการ
อนุมติัสินเช่ือใหผู้บ้ริโภคยากตามไปดว้ย 

 1.2  ความเส่ียงจากการพึง่พาผู้รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง 
                  บริษัทไม่มีผู ้รับเหมาก่อสร้างเป็นของบริษัทเอง จึงท าให้บริษัทมีความเส่ียงในเร่ืองการพ่ึงพา
ผูรั้บเหมาก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง นัน่คือ หากผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่สามารถก่อสร้างให้บริษทัไดต้าม
ก าหนด ส่งผลให้บริษทัไม่สามารถส่งมอบบ้านแก่ผูซ้ื้อได้ตามเวลา อย่างไรก็ดี บริษทัได้มีการลดความเส่ียง
ดงักล่าว โดยใชว้ธีิการประมูลในลกัษณะเปิดประมูลซองจากแบบก่อสร้าง (B.O.Q.) ของบริษทัเพื่อเป็นแบบแผน
ในการปฏิบติัการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยท่ีฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัจะเป็นผูก้  าหนดราคากลางในแบบ
ก่อสร้างดงักล่าว และเปิดใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีความสนใจเขา้ร่วมประมูลงานอยา่งเป็นธรรม และฝ่ายก่อสร้าง
โครงของบริษัทจะท าหน้าท่ีตรวจสอบรายละเอียดค่าแรงและค่าวสัดุก่อสร้าง (B.O.Q.) ท่ีน าเสนอโดย
ผูรั้บเหมาก่อสร้างก่อสร้างมาประกอบการพิจารณาเพ่ือความเหมาะสมของตน้ทุนดังกล่าวต่อค่าก่อสร้างใน
โครงการตา่งๆของบริษทั  ทั้งน้ี บริษทัมีการท าสญัญากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างทุกรายและบริษทัสามารถเรียกค่าปรับ
ถา้การก่อสร้างล่าชา้ และเรียกร้องค่าเสียหายใดๆอนัพึงมีจากผูรั้บเหมาก่อสร้างได ้นอกจากน้ีบริษทัจะท าการเก็บ
เงินค่าค ้ าประกันงานก่อสร้างจากผูรั้บเหมาเหล่านั้นเพ่ือค ้ าประกันคุณภาพงานก่อสร้างและหากเกิดกรณีท่ี
ผูรั้บเหมารายใดมีการท้ิงงาน  บริษทัจะน าเงินค ้ าประกันนั้ นและหรือเงินค่าจ้างรับเหมาท่ียงัไม่ได้ช าระให้
ผูรั้บเหมารายนั้นๆ มาใชใ้นการจา้งผูรั้บเหมารายใหม่เพ่ือใหง้านก่อสร้างส าเร็จลุล่วงไปได ้
               นอกจากน้ีบริษทัไดมี้การกระจายความเส่ียงจากการตอ้งพ่ึงพาผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใดรายหน่ึง โดยมี
การกระจายการจา้งผูรั้บเหมาใหม้ากรายข้ึนและพิจารณาวา่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในปริมาณงานท่ีเหมาะสมกบัขีด
ความสามารถในการก่อสร้างของผูรั้บเหมาก่อสร้างในแต่ละราย เพ่ือให้ผูรั้บเหมาสามารถก่อสร้างให้บริษทัได้
ตรงตามคุณภาพท่ีก าหนด อีกทั้งมีการแบ่งงวดงานให้ดีข้ึน เพ่ือให้ผูรั้บเหมามีสภาพคล่องมากข้ึน ซ่ึงจะส่งผลให้
บริษทัสามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซ้ื้อไดต้ามแผนท่ีวางไว ้
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1.3  ความเส่ียงจากการร่วมลงทุนในกจิการร่วมค้า 
เม่ือวนัท่ี 6 เมษายน 2550 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัรับโอนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทั้งหมด
ของบริษทั นวเทพ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยท่ีบริษทัถือหุน้ร้อยละ 100 และช าระบญัชีบริษทั นวเทพ จ ากดั ทั้งน้ี
เพ่ือขยายธุรกิจและเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารงานของบริษทั ต่อมาเม่ือวนัท่ี 29 มิถุนายน 2550 บริษทัไดรั้บ
โอนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทั้งหมดของบริษทั นวเทพ จ ากดัในราคาตามบญัชี โดนสินทรัพยส่์วนใหญ่ท่ีบริษทัรับ
โอนมาจากบริษทั นวเทพ จ ากดั คือท่ีดินติดชายทะเลของอ าเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ตจ านวนประมาณ 500 ไร่ โดย
บริษทัมีแผนท่ีจะพฒันาโครงการท่าเทียบเรือยอชต ์ (Yatch Marina) คอนโดมิเนียม โรงแรมและบา้นพกัตาก
อากาศ ติดชายทะเล โครงการดงักล่าวจะท าการร่วมลงทุนกบักลุ่มนกัลงทุนชาวต่างชาติ ซ่ึงวนัท่ี 2 มิถุนายน 2550 
บริษทัไดซ้ื้อหุน้สามญัของบริษทั ยามู พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ากดัในอตัราร้อยละ 50 เป็นเงินจ านวน 1 
ลา้นบาทเพ่ือพฒันาโครงการน้ีโดยท าการร่วมลงทุนกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน 

                ดงันั้นบริษทัอาจมีความเส่ียงจากการร่วมลงทุนในกิจการร่วมคา้เน่ืองมาจากการเสียโอกาสในการ
พฒันาท่ีดินขนาดประมาณ 500 ไร่ อยา่งไรก็ตาม ท่ีดินขนาดประมาณ 500 ไร่ ดงักล่าวเป็นทรัพยสิ์นของบริษทัซ่ึง
ไม่มีภาระดา้นหน้ีสินในการถือครองท่ีดิน ส่งผลให้ไม่มีภาระตน้ทุนทางการเงิน รวมทั้งขอ้ผูกมดัใดๆ ถึงแมว้่า
โครงการร่วมลงทุนดงักล่าวจะไม่สามารถด าเนินการไดก็้ตาม  

1.4 ความเส่ียงในเร่ืองของการปรับเปลี่ยนกฎระเบียบ ข้อบังคับ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 

                  การด าเนินธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยมี์ความเส่ียงท่ีอาจพบได ้เช่น การถูกจ ากดัประโยชน์ในการใช้
พ้ืนท่ีในการก่อสร้างอาคารบางประเภท เขตจ ากดัความสูง ระยะถอยร่นของอาคาร รวมทั้งปัญหาพิพาทแนวเขต
ท่ีดินกบัเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง ตลอดจนปัญหาร้องเรียนระหวา่งก่อสร้าง หรือการถูกเวนคืนท่ีดินเพ่ือการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคของภาครัฐ หรือปัญหาอนัเกิดจากการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ และขอ้ก าหนดต่างๆ ของทาง
ราชการท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นระหวา่งท่ีบริษทัฯ ถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินแลว้ แต่อยูร่ะหว่างการเตรียมงานเพื่อขอ
อนุญาตต่อหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ มีแนวทางลดความเส่ียงดงักล่าวโดยก่อนท่ีจะมีการเร่ิม
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย ์จะตอ้งมีการตรวจสอบขอ้จ ากดัทางกฎหมายและขอ้บงัคบัต่างๆ ของหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้งในดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินวา่มีขอ้ควบคุมใดๆ บา้งท่ีมีผลต่อแนวทางการพฒันาโครงการท่ีบริษทัฯ 
ก าหนดบนท่ีดินแปลงนั้นๆ อยา่งไรก็ดี กฎหมายเหล่าน้ีไม่มีผลบงัคบัใชย้อ้นหลงั จึงท าให้โครงการต่างๆ ด าเนิน
ไปไดต้ามแผนงาน อีกทั้งโครงการท่ีบริษทัเร่ิมพฒันาเพ่ิมเติมในปี 2550 มีความเพียงพอท่ีท ารายไดใ้ห้กบับริษทั
ไปอีกประมาณ 3-5 ปี คือโครงการบา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6 ซ่ึงแบ่งไดอ้อกเป็น 10 เฟสยอ่ยบนถนนบายพาส 
อ าเภอเมืองจงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงเป็นโครงการท่ีไดข้ออนุญาตการจดัสรรแลว้จากทางราชการของจงัหวดัภูเก็ตแลว้ 
นอกจากโครงการท่ีกล่าวมาแลว้บริษทัยงัมีโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 ท่ีจงัหวดัสมุทรปราการ
ใกลก้บัสนามบินสุวรรณภูมิท่ีบริษทัมีแผนท่ีจะพฒันาต่อเน่ืองกบัโครงการบา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต เฟส 1 และ 
2  ก็อยู่ในระหว่างยื่นขอจดัสรรดว้ยเช่นกนั  ดงันั้น บริษทัไดมี้การเตรียมรับมือกบักฎหมายใหม่โดยการปรับ
รูปแบบโครงการใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายท่ีจะมีข้ึนในอนาคตระยะยาว โดยไดท้ าการศึกษาภาวะตลาดท่ีอยูอ่าศยั
และกฏหมายท่ีเก่ียวขอ้งอยู่สม ่าเสมอ ซ่ึงจะส่งผลให้บริษทัมีความสามารถท่ีจะขยายงานในอนาคตได้อย่าง
ต่อเน่ือง  
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2. ความเส่ียงจากการผลติ/ก่อสร้างโครงการ 
2.1 ความเส่ียงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง 

                    จากภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ผูป้ระกอบการหลายรายพฒันาใหม่เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง และระดบั
ราคาน ้ ามนัท่ียงัคงสูง ส่งผลให้ราคาวสัดุก่อสร้างปรับตวัสูงข้ึน ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุนก่อสร้าง
โครงการของผูป้ระกอบการ อยา่งไรก็ดี บริษทัไดว้า่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างใหก่้อสร้างโครงการของบริษทัโดยให้
เป็นผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นผูด้  าเนินการจดัหาวสัดุหลกัในการก่อสร้าง รวมถึง กระเบ้ืองปูพ้ืน กระเบ้ืองปูหลงัคา 
เหลก็ และเคร่ืองสุขภณัฑ ์ส าหรับทุกโครงการท่ีด าเนินอยูใ่นปัจจุบนั ไดแ้ก่ โครงการ บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 
3” ถึงโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1” โครงการ“บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต เฟส 1” ถึงโครงการ 
“บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2”  ตลอดจนโครงการในอนาคตคือ โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 
เฟส 2-10” และโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ตเฟส 3” และโครงการอ่ืนๆในอนาคตทั้งท่ีกรุงเทพฯและ
ต่างจงัหวดั ไดร้วมค่าวสัดุหลกัดงักล่าวรวมกบัค่าว่าจา้งซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างจะไดรั้บ โดยตกลงท าสัญญาจา้ง
เหมาก่อสร้างบา้นกบับริษทัไวแ้ลว้ล่วงหน้า  ซ่ึงบริษทัสามารถลดความเส่ียงจากการปรับข้ึนราคาวสัดุก่อสร้าง
ดงักล่าวไดอ้ยา่งชดัเจนหากราคาวสัดุกลบัมาผนัผวนอยา่งฉบัพลนั ท าใหบ้ริษทัสามารถควบคุมความเส่ียงของการ
ปรับข้ึนราคาของวสัดุก่อสร้างในอนาคตไดร้ะดบัหน่ึง สามารถคาดคะเนค่าใชจ่้ายไดล่้วงหน้า และปรับตวัได้
ทนัเวลา ไม่ส่งผลกระทบต่อก าไรของบริษทัในทนัทีท่ีมีการเปล่ียนแปลงของราคาวสัดุก่อสร้าง 

 

3. ความเส่ียงทางด้านการเงนิ 

3.1 ความเส่ียงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 

             การขยายตวัของธุรกิจของบริษทัในช่วงท่ีผ่านมาตั้งแต่ในปี 2546 จะเป็นลกัษณะการขยายตวัโดยใช้
เงินทุนจากผูถื้อหุ้นหรือการกูย้ืมจากบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงอาจจมีทั้งส่วนท่ีคิดและไม่คิดดอกเบ้ียโดย
เป็นนโยบายการบริหารเงินทุนแบบอนุรักษนิ์ยมของผูบ้ริหารในช่วงของการเร่ิมโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
ต่างๆของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การขยายตวัของบริษทัในอนาคตซ่ึงไดแ้ก่ การลงทุนในโครงการ “บา้นร็อคการ์
เดน้แอร์พอร์ต 3” ซ่ึงมีมูลค่าการลงทุนประมาณ 800 ลา้นบาท และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6 มูลค่า
โครงการประมาณกวา่ 2,400 ลา้นบาท และการลงทุนในกิจการร่วมคา้ในการพฒันาท่ีดินกวา่ 500 ไร่ท่ีจงัหวดัถู
เก็ตซ่ึงตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมากเช่นเดียวกนั ซ่ึงอาจจะท าใหบ้ริษทัมีความเส่ียงในเร่ืองของตน้ทุนทางการเงินและ
กระทบต่อบริษทัในเร่ืองของสภาพคล่องตามมา เน่ืองมาจากมีความเป็นไปไดว้า่บริษทัจะใชเ้งินกูจ้ากสถาบนั
การเงิน นอกเหนือจากแหล่งเงินทุนท่ีจะมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษทัเพ่ือลงทุนในโครงการ
ต่างๆ ดงักล่าวนัน่คือ บริษทัอาจจะมีภาระท่ีสูงข้ึนจากดอกเบ้ียกูย้มืซ่ึงมาจากการก่อภาระหน้ีสินใดๆในอนาคต   

            อย่างไรก็ดี บริษทัไดค้  านึงถึงโครงสร้างทางการเงินรวมทั้งปริมาณกระแสเงินสดจากกิจการท่ีจะตอ้ง
เพียงพอต่อการช าระภาระผูกพนัท่ีอาจจะเกิดข้ึน นอกจากน้ีในแง่ของการหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 
บริษทัยงัคงมีการติดต่อกบับางสถาบนัการเงินในประเทศอยา่งต่อเน่ืองในการจดัสินเช่ือให้กบัลูกคา้ในโครงการ
ต่างๆของบริษทั และบริษทัยงัมีทรัพยสิ์นท่ีสามารถน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูไ้ดใ้นรูปของท่ีดินระหวา่งการ
พฒันา จึงไม่น่าจะมีปัญหาในดา้นสภาพคล่องและตน้ทุนทางการเงินเพ่ือรองรับกบัการขยายตวัของบริษทัใน
อนาคต 
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4. ความเส่ียงทางด้านการบริหารจดัการ 

4.1  ความเส่ียงจากการทีผู้่บริหารเป็นชุดเดยีวกนักบัคณะกรรมการของบริษัท 

                    บริษทัมีความเส่ียงเร่ืองการบริหารงาน เน่ืองจากบริษทับริหารจดัการโดยกลุ่มศิลปรัตน์และบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งกบักลุ่มศิลปรัตน์คือ นายวิรัตน์ ชินประพินพร ซ่ึงเป็นประธานกรรมการบริหาร และนางเนาวนิจ ศิลป
รัตน์ ซ่ึงเป็นกรรมการผูจ้ดัการ โดยมีอ านาจในการลงนามสั่งจ่ายเช็คร่วมกนั และการท าธุรกรรมทางการเงินอ่ืนๆ
ของบริษทั ตลอดจนการท านิติกรรมต่างๆ อยา่งไรก็ดี เพ่ือให้เกิดการถ่วงดุลในการบริหารจดัการในระดบัหน่ึง 
บริษทัไดด้ าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 
                        1.แต่งตั้งคณะกรรมการตรวจสอบซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกและมีความเป็นอิสระจ านวน 3 ท่านเขา้มา
ตรวจสอบการด าเนินงานของบริษทั 
                        2.คณะกรรมการบริหารและกรรมการผูจ้ดัการ ไม่มีอ านาจในการด าเนินการใด ๆ ในหรือเก่ียวกบั
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั รายการการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยท่ี์ส าคญัของบริษทั และ/หรือ รายการหรือ
เร่ือง ท่ีบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้มีส่วนไดส่้วนเสียหรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใดท่ีจะ
ท าข้ึนกบับริษทัและบริษทัยอ่ย (ถา้มี) ในกรณีดงักล่าว รายการหรือเร่ืองดงักล่าวจะตอ้งน าเสนอต่อคณะกรรมการ
ตรวจสอบ เพื่อขอความเห็น และน าเสนอคณะกรรมการของบริษทัและ/หรือ ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ (แลว้แต่กรณี) เพื่อ
พิจารณาอนุมติั 
                      3.จดัให้มีหน่วยงานตรวจสอบภายในท่ีสามารถปฏิบติังานไดอ้ย่างเป็นอิสระตามความเหมาะสม  
และข้ึนตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยท่ีหน่วยงานตรวจสอบภายในของบริษทัจะสอบทานทุกๆไตรมาส 
เพื่อตรวจสอบให้บริษทัมีระบบควบคุมภายใน (Internal Control)  และการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ใน
ดา้นต่างๆ รวมทั้งดา้นการบริหารท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิผล 
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
               ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจท่ีแสดงในงบการเงินเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัคือ ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างไวเ้พ่ือขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากับ 1,059.45 ลา้นบาท และทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการ
ด าเนินงานอ่ืนประเภทท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (สุทธิ) มีมูลค่าตามบญัชี ณ ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 เท่ากบั 
4.65 ลา้น โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) ทรัพยสิ์น/โครงการท่ีด าเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

 
 
 

ช่ือโครงการ ที่ตั้งโครงการ 

เนือ้ที่โครงการ
คงเหลอืทั้งส้ิน 

(ไร่) 

มูลค่า (ล้านบาท) 

ภาระ 

ผูกพนั 

มูลค่าการ
ลงทุน 

 

ราคาประเมินที่ดนิ
และงาน ก่อสร้างที่

ยงัไม่ได้โอน
กรรมสิทธิ์ 

มูลค่าที่ดนิและ
ต้นทุนพฒันา
ที่ดนิคงเหลอื
ตามบัญชี 

1. โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6
เฟส 1 : 
1.1 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 17 ยนิูต 

ถ.สายบา้นทุ่งคา-บา้นสะ
ป า ใกลถ้.เฉลิมพระ
เกียรติ ร.9 ต. รัษฎา       
อ. เมือง จ. ภูเก็ต 

4-0-38.25 
23.53 24.08 23.53 ไม่ม ี

 

2. ท่ีดินและตน้ทุนการพฒันาส าหรับ
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 
เฟส 2-10 

211-2-76.08 
196.51 296.00 196.51 มี 

3. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 : 
3.1 บา้นแฝด 2 ชั้น 3 ยนิูต 

ซ.บางเทศธรรม          
ต.ศรีษะจรเขน้อ้ย         
จ.สมุทรปราการ 

 
 

- 
- - - ไม่ม ี

4. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2  
4.1 บา้นแฝด 2 ชั้น 70 ยนิูต 
4.2 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 25 ยนิูต 

13-1-67.33 
141.63 143.39 141.63 ไม่ม ี

 

5. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 
5.1 บา้นแฝด 2 ชั้น 48 ยนิูต 
5.2 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 183 ยนิูต 

40-2-4.60 
90.62 112.37 90.62 ไม่ม ี

6. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช 
ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ 

3-2-68.10 
38.18  51.38 38.18 มี 

7. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.สุขุมวิท ต.บ้านเพ อ. 
เมืองระยอง จ. ระยอง 

103-3-28.0 
61.18 67.48 61.18 ไม่ม ี

8. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ  
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ต. ป่าคลอก อ. ถลาง 
จ. ภูเก็ต 

508-3-23.0 
513.08 1,150.41 507.80 ไม่ม ี

รวมมูลค่าทรัพย์สิน/โครงการทั้งส้ิน 
886-0-53.60 1,064.73 

 
1,845.11 1,059.454  
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รายละเอียดภาระผกูพนัของบริษทั:  
1) โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2-10: ทรัพยสิ์นของบริษทัท่ี ต าบลรัษฎา อ าเภอเมือง จงัหวดั

ภูเก็ตในส่วนของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 นั้น บริษทัมีภาระผูกพนัทั้งส้ินจ านวนประมาณ 
6.62 ลา้นบาท จากการกูย้มืเงินระยะยาวจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั โดยไม่มีการจ่ายดอกเบ้ียในปัจจุบนั แต่
มีก าหนดระยะเวลาจ่ายคืนเป็นท่ีดินภายใน 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยบริษทัตอ้งโอนท่ีดินบางส่วน
ของโฉนดเลขท่ี 33772 ของบริษทัท่ี ต. รัษฎา อ. เมือง จ.ภูเก็ต ต าบล จ านวน 4 ไร่ บริเวณโครงการ
บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 งานก่อสร้างส่วนท่ี 4 ตามสัญญาท่ีไดต้กลงกนัไวเ้ม่ือวนัท่ี 7 ตุลาคม 2548 
มูลค่าประมาณ 5.30 ลา้นบาทให้แก่นางนงนอ้ย ศิลปรัตน์ ส าหรับยอดเงินกู ้45.00 ลา้นบาท และอีก
จ านวน 1 ไร่ โฉนดเลขท่ี 33772 บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6  งานก่อสร้างส่วนท่ี 4 ตาม
สญัญาท่ีไดต้กลงกนัไวเ้ม่ือวนัท่ี 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 1.32 ลา้นบาทให้แก่ นายศกัด์ิสม จามร
มาน ส าหรับยอดเงินกู ้20.00 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัยงัไม่ไดจ่้ายค่าดอกเบ้ียโดยการ
โอนท่ีดินดงักล่าวให้ทั้ง 2 ท่าน แต่บริษทัไดท้ าการจ่ายช าระคืนเงินกูต้ามสัญญาให้ทั้ ง 2 ท่านแลว้เต็ม
จ านวนเม่ือวนัท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  ต่อมาในวนัท่ี 5 ตุลาคม 2553 ผูถื้อหุ้นทั้ง 2 ท่านไดท้ า
หนังสือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจ านวน 5 ไร่  ให้แก่กรรมการท่านหน่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว โดยไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ ทั้งส้ิน 

2) ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาท่ี ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ: บริษทัไดจ้ดจ านองท่ีดินท่ีมี
อยู่แล้วในขณะน้ีและท่ีจะมีต่อไปในภายหน้า ตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 49609 โดยมีนายวิรัตน์ ชิน
ประพินพร และนางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ เขา้ร่วมค ้าประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) โดย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 บริษทั มีวงเงินเบิกเกินบญัชีท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทั้งส้ินจ านวน 5.00 ลา้นบาท
และมีวงเงินหนงัสือค ้าประกนัท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทั้งส้ินจ านวน 8.86 ลา้นบาท 

 

2) ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการด าเนินธุรกิจของบริษทั 

มูลค่าทางบญัชีของทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการด าเนินงานประเภทท่ีดินอาคารและอุปกรณ์สุทธิ ของบริษทั ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 แสดงไวใ้นตารางต่อไปน้ี 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

  ในปี 2553 บริษทัถูกผูซ้ื้อบา้นจ านวน 13 ราย ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการไม่ไดรั้บความ
สะดวกสบาย ในการใชพ้ื้นท่ีถนนส่วนกลางทุนทรัพยร์วม 36.48 ลา้นบาท เน่ืองจากผูซ้ื้อบา้นเขา้ใจวา่ท่ีดิน
ส่วนกลางของโครงการหมู่บ้านร็อคการ์เด้นไม่มีภาระผูกพนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัตามท่ีบริษทัได้
โฆษณา แต่เป็นท่ีดินของบุคคล  ท่ีเก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเป็นทางภาระจ ายอมให้แก่ท่ีดิน
โครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ ท าใหลู้กคา้   เขา้ใจผิดในค าโฆษณาจึงตดัสินใจซ้ือบา้น บริษทัไดย้ืน่ค  าใหก้าร
คดัคา้นค าฟ้องดงักล่าวต่อศาล เน่ืองจากโจทก ์  ทราบดีอยูแ่ลว้วา่ถนนในโครงการเป็นท่ีดินของบุคคลอ่ืนท่ี
ไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมยินยอมให้ท่ีดินในโครงการใชเ้ป็นทางเขา้ออกได ้ โดยตวัแทนนายหนา้ในการ
ขายท่ีดินพร้อมบา้นแจง้ใหโ้จทกท์ราบแลว้  และเม่ือวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2556 ศาลชั้นตน้พิพากษามีค าสั่งให้
ยกฟ้อง  ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2556 ผูซ้ื้อบา้นจ านวน 12 ราย (ถอนฟ้อง 1 ราย) ไดย้ื่นอุทธรณ์ต่อศาล
ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายพร้อมดอกเบ้ียจ านวนทุนทรัพย ์41.43 ลา้นบาท  และเม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2556 
ศาลอุทธรณ์ได้พิพากษากลบัให้บริษทัแพค้ดี โดยให้บริษทัด าเนินการให้ท่ีดินส่วนกลางของโครงการ
ดงักล่าวปลอดจากภาระจ ายอม  ซ่ึงหากบริษทัไม่สามารถด าเนินการดงักล่าวไดใ้ห้บริษทัชดใช้ค่าเสียหาย
ใหก้บัผูซ้ื้อบา้นเป็นเงินจ านวน 18.00 ลา้นบาท ต่อมาในเดือนมกราคม 2557 บริษทัฯ ไดแ้ต่งตั้งทนายท่านใหม่
เพ่ือฎีกาคัดคา้นค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ดังกล่าวต่อศาลฎีกา ซ่ึงในปัจจุบันคดีดังกล่าวอยู่ระหว่างการ
พิจารณาคดีของศาลฎีกา 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 และ 2556 บริษทัฯ ไดรั้บรู้ค่าเผื่อผลเสียหายซ่ึงศาลอุทธรณ์พิพากษาให้
บริษทัฯ ช าระเงินใหก้บัผูซ้ื้อบา้นไวจ้ านวน 18.00 ลา้นบาท เท่ากนัทั้งสองปี  
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6. ข้อมูลทัว่ไป 
 
ช่ือบริษทั   : บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์ บา้นเด่ียว    

และอาคารพาณิชยเ์พื่อขาย 
ท่ีตั้งส านกังานใหญ่  : 601  ซอยรามค าแหง 39   ถนนประชาอุทิศ   แขวงวงัทองหลาง 
                                                               เขตวงัทองหลาง   กรุงเทพมหานคร 10310  
เลขทะเบียนบริษทั  : บมจ. เลขท่ี 0107548000200 
Homepage  : http://www.rockgarden.co.th 
โทรศพัท ์  : 02-934-7000    
โทรสาร   : 02-934-7186 

 
บุคคลอ้างองิอืน่ๆ   
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์ : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
    62 อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
    ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย  
    กรุงเทพมหานคร  10110 
Homepage  : http://www.tsd.co.th 
โทรศพัท ์  : 0-2229-2800 
โทรสาร   : 0-2359-1259 
 
ผูส้อบบญัชี  : นางสาววรรญา  พทุธเสถียร 
    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4387 
    บริษทั เอส.เค. แอคเคาน์แตน้ท ์เซอร์วสิเซส จ ากดั 
    128/150-153 อาคารพญาไทพลาซ่า ชั้น 14  ถนนพญาไท 
    แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์  :  0-2214-6464 , 0-2214-6465-70   
โทรสาร   : 0-2215-4772 ,0-2214-6065 , 0-2214-6067 
 
 

 


