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 ส่วนทีÉ 1 : การประกอบธุรกจิ 
 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
วสัิยทศัน์  (Vision) 
 ใหค้วามเป็นผูน้าํดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ทีÉเปีÉ ยมดว้ยคุณภาพและมาตรฐาน อนัเป็นทีÉพึงพอใจสูงสุด
แก่ลกูคา้ 
 
พนัธกจิ  (Mission) 

1. มุ่งมัÉนทีÉจะดาํเนินการทุกวถีิทาง เพืÉอพฒันารูปแบบการอยูอ่าศยัทีÉเปีÉ ยมคุณภาพและมาตรฐาน อีกทัÊง
 ส่งเสริมภาพลกัษณ์ของบริษทัใหเ้ป็นทีÉรู้จกักนัอยา่งแพร่หลายหลาย 
2. ราคาสมเหตุสมผลและสามารถแข่งขนัได ้ ซึÉ งบริษทัจะคาํนึงถึงตน้ทุนและทาํเลทีÉตัÊงเป็นสาํคญั ใน
 ขณะเดียวกนักค็าํนึงถึงประโยชน์สูงสุดในดา้นการลงทุนของผูถื้อหุน้ 
3. มีกระบวนการคิดในเรืÉองการพฒันาออกแบบสภาพแวดลอ้ม อยา่งไม่หยดุนิÉง การอยูอ่าศยัทีÉมีความ
 โดดเด่น มีคุณภาพและเหมาะสมต่อคุณภาพชีวิต 

 
บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)  (“บริษทั”) หรือ (“BROCK”)  เดิมชืÉอบริษทั ชูชีพ เซาท ์กรุ๊ฟ จาํกดั 

ซึÉ งจดทะเบียนก่อตัÊงขึÊนเมืÉอวนัทีÉ 5 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2533 โดยกลุ่มศิลปรัตน์ ซึÉ งมีประสบการณ์ในการประกอบ
ธุรกิจคา้ทีÉดินจดัสรรในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัใหญ่ต่างๆของประเทศ เช่น จงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดั
ต่างๆแถบชายทะเล เช่น จงัหวดัระยอง และจงัหวดัภูเกต็ เป็นตน้ รวมถึงโครงการธุรกิจจดัสรรทีÉดินเปล่าเพืÉอแบ่ง
ขายในโครงการสวนเกษตร บริเวณซอยวชัรพล กรุงเทพมหานคร  จากประสบการณ์ทีÉสะสมต่อเนืÉองมาในการทาํ
ธุรกิจคา้ทีÉดินจดัสรร  

ตระกูลศิลปรัตน์ไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากยิÉงขึÊน จึงไดเ้ริÉมโครงการพฒันา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนัซึÉ งยา้ยมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้กรุ๊ป จาํกดั แสดงให้เห็นถึง
ความสามารถและความเชีÉยวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมทีÉดินรวมถึงบา้นพกัตากอากาศหรือรีสอร์ท  

 
 
 
 
 
                                                                                                            บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จํากดั (มหาชน)  

  
รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

 
 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จํากดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จํากดั เปลีÉยนชืÉอเป็น 
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ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างของบริษทัและโอนยา้ยผูบ้ริหารซึÉ งเป็นชุดเดียวกนักบัทีมทีÉบริหารงานใหก้บั  
บริษทั ร็อค-การ์เดน้ กรุ๊ป จาํกดั มาทีÉบริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั ( มหาชน ) ซึÉ งเป็นบริษทัทีÉใชป้ระกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ โดยมีลกัษณะการบริหารงาน การจดัการ และการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัทีÉ
มุ่งเนน้ไปทีÉการนาํทีÉดินของบริษทัทีÉมีอยูม่าใชใ้หเ้กิดประโยชน์และประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการจดัหาซืÊอทีÉดิน
ในทาํเลทีÉมีศกัยภาพเพืÉอทาํโครงการจดัสรรต่อไป 

 
วสัิยทศัน์ ในการดาํเนินธุรกจิ  

บริษทัไดมี้การดาํเนินการดา้นการบริหารงาน  โดยส่วนของการออกแบบโครงการ การก่อสร้างโครงการ 
และการทาํการตลาดเพืÉอขายบา้นโครงการต่างๆ  บริษทัไดมุ่้งเนน้การจา้งบุคลากรภายนอกหรือบริษทัภายนอก
ทัÊงหมด (Outsource) 100%  เพืÉอเป็นการควบคุมค่าใชจ่้ายของบริษทั ใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุดในการดาํเนินงาน  
และเพิÉมศกัยภาพในการบริหารงานและการจดัการของบริษทั  

 
วตัถุประสงค์ และ เป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิ 

บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้  จาํกดั (มหาชน) ยงัคงเลง็เห็นโอกาสในการดาํเนินธุรกิจ โดยมุ่งพฒันาและขาย
บา้นพร้อมทีÉดินให้แก่กลุ่มลูกคา้ทีÉมีรายไดร้ะดบัปานกลางขึÊนไป ซึÉ งมีระดบัราคาขายอยูที่Éประมาณ 1.49 – 4 ลา้น
บาท เพืÉอตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซึÉ งบริษทัยงัคงมุ่งมัÉนในนโยบายทีÉจะรักษามาตรฐานคุณภาพของ
โครงการของบริษทัให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกนั เพืÉอสร้างความเชืÉอมัÉนในคุณภาพของผลิตภณัฑ์ภายใตแ้บรนด ์
“บา้นร็อคการ์เดน้” โดยบริษทัไดมี้นโยบายในการรักษาและขยายส่วนแบ่งทางการตลาด ดงัต่อไปนีÊ  

1) เลือกทาํเลก่อสร้างโครงการทีÉสะดวก  อยูใ่กลแ้หล่งชุมชนและศนูยก์ารคา้  
2) ตัÊ งราคาทีÉเหมาะสมสําหรับโครงการต่างๆโดยคาํนึงถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภค และกาํลงัซืÊ อ

สาํหรับทาํเลนัÊนๆ ซึÉ งทาํใหส้ามารถตดัสินใจซืÊอไดท้นัทีเมืÉอรับทราบราคาทีÉทางบริษทัเสนอไว ้ 
3) นาํเสนอบา้นทีÉมีคุณภาพและไดม้าตรฐาน ใชว้สัดุทีÉมีคุณภาพและคงทน  
4) ความรวดเร็วและความตรงต่อเวลาในการส่งมอบบา้น ซึÉ งถือว่าเป็นจุดแขง็ทีÉสําคญัทีÉสุดของ

บริษทั ช่วยสร้าง ภาพพจน์ และความน่าเชืÉอถือทีÉดีต่อลกูคา้ของบริษทั 
5) สร้างความสัมพนัธ์ทีÉดีกบัลูกคา้ / ลูกบา้น ดว้ยบริการหลงัการขายในเรืÉองของการให้บริการ

ดูแลรักษาตวับา้น การทาํสี การทาํฝ้า ระบบนํÊ าประปา และระบบติดตัÊงไฟฟ้า โดยทีมงาน
ก่อสร้างของบริษทัเอง ซึÉ งจดัตัÊงขึÊนมาเพืÉอเฉพาะการนีÊ  

6) การกระจายของโครงการไปในจงัหวดัอืÉนๆ ทีÉมีศกัยภาพ 
 
กลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกจิ 

1 . กลยุทธ์ด้านทาํเลทีÉตัÊงและผลติภัณฑ์ 
 บริษทัมีการพิจารณาพฒันาโครงการในพืÊนทีÉทีÉมีศกัยภาพในการเจริญเติบโตอยา่งต่อเนืÉอง นอกจากนีÊยงั
มีนโยบายการจา้งทีมงานจากบริษทัภายนอกหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) เพืÉอทีÉบริษทัสามารถควบคุม
ค่าใชจ่้ายไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และไดแ้บบบา้นทีÉตรงตามวตัถุประสงคแ์ละความตอ้งการจากมืออาชีพ ซึÉ ง
สามารถออกแบบโครงการบา้นทีÉทนัสมยั โดยมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทางดา้นงานสถาปัตยกรรมและมีพืÊนทีÉใชส้อย
ตามความจาํเป็น รูปลกัษณ์เป็นบา้นโปร่งโล่ง มีช่องแสงสวา่งเขา้ถึงในตวับา้น โดยเนน้นโยบายประหยดัพลงังาน  
สําหรับขัÊนตอนการก่อสร้าง บริษทัจดัให้มีวิธีการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างทีÉเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และ
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บริษทัจดัให้ฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัเขา้ทาํการตรวจสอบขัÊนตอนการก่อสร้างจนถึงสิÊนสุดการส่งมอบ
บา้นใหก้บับริษทั รวมถึงเขา้ตรวจสอบคุณภาพของวสัดุก่อสร้างระหวา่งการก่อสร้างซึÉ งบริษทักาํหนดใหใ้ชว้สัดุทีÉ
มีคุณภาพและคงทน ทัÊงนีÊ  เพืÉอเป็นการควบคุมงานก่อสร้างโดยผูรั้บเหมาอยา่งมีประสิทธิภาพจนกระทัÉงถึงขัÊนตอน
การโอนกรรมสิทธ์ใหแ้ก่ลกูคา้ 
 

2. กลยุทธ์ด้านราคา 
บริษทัมีการตัÊงราคาโดยใชว้ิธีตน้ทุนบวกส่วนเพิÉม (Cost plus Margin) อยา่งไรกต็ามในการกาํหนดราคา

ขัÊนสุดทา้ยทางบริษทัจะคาํนึงถึงความตอ้งการในการบริโภคและสภาวะการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมในแต่ละ
ช่วง เนืÉองจากตลาดอสังหาริมทรัพยเ์ป็นอุตสาหกรรมทีÉขึÊนอยูก่บัทิศทางของอตัราดอกเบีÊย อาํนาจในการซืÊอของ
ผูบ้ริโภค และอตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 
 

 
ช่องทางการจัดจําหน่าย 
บริษทัยงัคงเนน้ช่องทางการจดัจาํหน่ายผา่นพนกังานขายซึÉ งประจาํอยูที่Éสาํนกังานขาย โดยลกูคา้รายยอ่ย

จะเขา้มาพบ (Walk in) โดยตรง ซึÉ งพนกังานขายประจาํสาํนกังานขายดงักล่าวเป็นเจา้หนา้ทีÉของทีมการตลาด  
(Outsource)  ซึÉ งบริษทัเป็นผูว้า่จา้งโดยเป็นบุคคลภายนอก จาํนวน 1 ทีม สาํหรับโครงการในกรุงเทพฯ   และ
บริษทัมีการจา้งบุคคลภายนอกอีก 1 ทีม สาํหรับโครงการในจงัหวดัภเูกต็ ซึÉ งเป็นทีมการตลาดทีÉมีความรู้ความ
ชาํนาญในตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นพืÊนทีÉมาเป็นเวลานาน   

นอกจากนีÊดา้นการส่งเสริมการตลาด ทางแผนกการตลาดของบริษทั ไดร่้วมวางแผนกบัทีมการตลาดเพืÉอ
จดัโปรโมชัÉน และจดัทาํสืÉอประชาสัมพนัธ์โครงการในรูปแบบต่างๆ เช่น สืÉออินเตอร์เน็ต , ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ 
, สืÉอโฆษณารถโดยสารเคลืÉอนทีÉ , การออกบูธตามสถานทีÉต่างๆ  เพืÉอสามารถเขา้ถึงผูซื้Êอและจดัหาผูซื้Êอให้กบั
บริษทั   โดยทีมการตลาดดงักล่าวทัÊง 2 รับค่าจา้งเป็นค่าตอบแทนจากการขาย (Commission)  
 

ผลกระทบต่อสิÉงแวดล้อม 
บริษัทไม่มีข้อพิพาทใดๆเกีÉยวกับสิÉ งแวดล้อมสําหรับในระยะ 3 ปีทีÉผ่านมา  เนืÉองจากบริษัทให้

ความสาํคญัในการจดัการกบัผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม โดยทางบริษทัมีมาตรการจดัการสาธารณูปโภคอยา่งเคร่งครัด 
โดยเฉพาะเรืÉองระบบบาํบดันํÊาเสีย ซึÉ งบริษทัไดจ้ดัวางอยา่งเป็นระบบและไดม้าตรฐาน รวมถึงระบบการบาํบดันํÊ า
เสียส่วนกลางของแต่ละโครงการทีÉบริษทัดาํเนินการในอดีตและปัจจุบนั  นอกจากนีÊ  บริษทัมีการติดตามมาตรการ
ลดผลกระทบสิÉงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิÉงแวดลอ้มมาโดยตลอดอยา่งเคร่งครัด 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

   บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์  
อาคารพาณิชย ์ บา้นแฝด และบา้นเดีÉยว โดยเนน้การพฒันาโครงการภายใตชื้Éอโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้” ทัÊงใน
เขตกรุงเทพมหานคร และจงัหวดัใหญ่ทีÉมีอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจทีÉดี และมีศกัยภาพการเจริญเติบโต
สูง เช่น จงัหวดัภเูกต็ จงัหวดัสมุทรปราการ และระยอง  โดยมีโครงการดงัต่อไปนีÊ  

1. โครงการ “ร็อคการ์เดน้โฮม 1” และ “ร็อคการ์เดน้โฮม 2”  มีลกัษณะบา้นทาวน์เฮาส์  2 ชัÊนและอาคาร
พาณิชย ์4.5 ชัÊน ทาํเลทีÉตัÊงอยูที่Éซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซืÊอมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้ กรุ๊ป จาํกดั เมืÉอเดือนกนัยายน 
ปี 2546 รวมทัÊงสิÊน 91 ยนิูต  

2.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ เหม่งจ๋าย” ทาํเลทีÉตัÊงอยูที่Éถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ ซึÉ งเป็นโครงการแรกของ
บริษทัเปิดโครงการไปเมืÉอเดือนกุมภาพนัธ์ ปี 2547 จาํนวน 63 ยนิูต มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์กึÉงโฮมออฟฟิศ 
สูง 3 ชัÊน  

3.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส” เป็นโครงการแห่งทีÉ 2 ทาํเลทีÉตัÊงอยูบ่นพืÊนทีÉหลกัคือบนถนนบายพาส
ของจงัหวดัภเูกต็ ซึÉ งแบ่งออกเป็น 6 โครงการ  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงการภายใตชื้Éอ  

3.1) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1”  ลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชัÊนเดียว จาํนวนทัÊงสิÊน 
91 ยนิูต  

3.2) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2”  แบ่งออกเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชัÊนเดียว  อาคารพาณิชย์
สูง 2.5 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 99 ยนิูต 

3.3) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  3”  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น  บา้นแฝด  บา้น
เดีÉยวชัÊนเดียว บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 90 ยนิูต  

3.4) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  4”  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้น
เดีÉยวชัÊนเดียว บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 82 ยนิูต  

3.5) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  5”  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้น
เดีÉยว 2 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 94 ยนิูต  

3.6) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6”  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น 10 เฟส  ลกัษณะ
โครงการเป็นบา้นเดีÉยว 2 ชัÊน ซึÉ งในปัจจุบนัมีโครงการดงันีÊ   

 3.6.1) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 1”  ลกัษณะของโครงการจะเป็น บา้น
เดีÉยว 2 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 49 ยนิูต  

4. โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต ”  ทาํเลทีÉตัÊงอยูบ่นถนนอ่อนนุช – ลาดกระบงั ตาํบลศรีษะจรเข้
นอ้ย อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ  ซึÉ งในปัจจุบนัมีโครงการดงันีÊ   

4.1) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น ทาวน์เฮาส์  
2 ชัÊน บา้นแฝด 2 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 129 ยนิูต 

4.2) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น  บา้นเดีÉยว  
2 ชัÊน  บา้นแฝด 2 ชัÊน จาํนวนรวมกนัทัÊงสิÊน 137 ยนิูต  
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        5. โครงการร่วมทุน กบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนและกลุ่มคนไทย ในสัดส่วน 50 ต่อ 50 บนเนืÊอทีÉโครงการ 
ประมาณ 500 ไร่ บริเวณตาํบลป่าคลอก อาํเภอถลาง จงัหวดัภเูกต็ โดยมีลกัษณะโครงการแบ่งออกเป็น โรงแรมติด
ริมทะเล บา้นพกัตากอากาศ  คอนโดมิเนียม และท่าเทียบเรือยอร์ช 
 

ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 

 
 

 
 

 
 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2556 
งบรวม 

2557 
งบรวม 

2558 
งบรวม 

จํานวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จํานวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จํานวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

1. รายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการทีÉดาํเนินการเอง 

1.1 รายได้จากการขายบ้านแฝด 
บา้นเดีÉยวชัÊนเดียว  บา้นเดีÉยว 2 
ชัÊนและโฮมออฟฟิต ( ปี 2556 
จาํนวน 2 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้
บายพาส 3  

5.40 7.71 - - - - 

1.2 รายได้จากการขายบ้านแฝด 
บา้นเดีÉยวชัÊนเดียว บา้นเดีÉยว 2 
ชัÊนและโฮมออฟฟิต 
 

บา้นร็อคการ์เดน้
บายพาส 4 

- - - - - - 

1.3 รายไดจ้ากการขายบา้นเดีÉยว 2 
ชัÊน (  ปี 2556 จาํนวน 4 ยูนิต
,ปี 2557 จาํนวน 7 ยนิูต และปี 
2558 จาํนวน 4 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้
บายพาส 6  

23.10 32.98 31.34 35.62 19.14 23.64 

1.4 รายไดจ้ากการขายทาวน์เฮา้ส์ 
2 ชัÊ นและบ้านแฝด 2 ชัÊ น(ปี 
2556 จํานวน 3 ยูนิต และปี 
2557 จาํนวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์
พอร์ต 1 

7.63 10.89 8.02 9.12 - - 

1.5 รายไดจ้ากการขายบา้นเดีÉยว 2 
ชัÊนและบา้นแฝด 2 ชัÊน(  ปี 
2556 จาํนวน 9 ยนิูต ,ปี 2557 
จาํนวน 13 ยนิูต และปี 2558 
จาํนวน 16 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์
พอร์ต 2 

27.70 39.55 42.20 47.96 51.20 63.22 

2. รายไดอื้Éน 6.21 8.87 6.42 7.30 10.64 13.14 

รวมรายได้ทัÊงสิÊน 70.04 100.00 87.98 100.00 80.98 100.00 
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โครงการในอนาคต 
 
“โครงการบ้านร็อคการ์เด้น แอร์พอร์ต ” 
  บริษทัไดเ้ปิดโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต  2  โครงการ  คือ  โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์
พอร์ต เฟส 1  ซึÉ งมีลกัษณะโครงการเป็น บา้นทาวน์เฮา้ส์ 2 ชัÊน จาํนวน 117 ยนิูต และ บา้นแฝด 2 ชัÊน จาํนวน 12 ยู
นิต บริษทัไดปิ้ดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 แลว้เมืÉอปี 2557 และโครงการบา้นร็อคการ์
เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซึÉ งมีลกัษณะโครงการเป็น บา้นแฝด 2 ชัÊน จาํนวน 102 ยนิูต และ บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน จาํนวน 35 
ยนิูต  
 ส่วนในปี  2559  บริษทัไดเ้ร่งการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซึÉ งทีÉผ่านมาบริษทั
ไดรั้บรู้รายไดใ้นโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ทัÊง บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน และ บา้นแฝด 2 ชัÊน   นอกจากนีÊ
บริษทัยงัไดพ้ฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บนเนืÊอทีÉ 40-2-4.6 ไร่ 
เสร็จเรียบร้อยแลว้ ซึÉ งลกัษณะของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บริษทักาํลงัศึกษาความเป็นไปได้
ทัÊง ดา้นตลาดคู่แข่ง การสาํรวจความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ และไดเ้ริÉมดาํเนินการวางแผนพฒันาอืÉนๆ ตามลาํดบั 
 
 “โครงการบ้านร็อคการ์เด้น บายพาส เฟส 6”   

หลงัจากทีÉบริษทัไดเ้ปิดโครงการทีÉจงัหวดัภเูกต็ ไปแลว้ 5 โครงการ คือ โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 1 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 3 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 4 และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 5  บริเวณถนนบายพาสในจงัหวดัภูเกต็ เนืÊอทีÉรวมกนัประมาณ 
57-1-81.3 ไร่ เมืÉอปลายปี 2547 และต่อเนืÉองในปี 2550  

บริษัทได้ดาํเนินการโครงการเพิÉมเติมสําหรับแผนงานพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต    ได้แก่   
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 บนเนืÊอทีÉอีกประมาณ 235-1-18.5 ไร่ (หลงัจากหักแนวเสาไฟฟ้าพาดผา่น
จาํนวน 25-1-25 ไร่ แลว้ ซึÉ งบริเวณทีÉโดนแนวเสาไฟฟ้าพาดผ่านดงักล่าวบริษทัไดจ้ดัทาํเป็นสวนสาธารณะ) บน
ถนนบายพาส ซึÉ งเป็นพืÊนทีÉหลกัของจงัหวดัภูเก็ต อนัเป็นทาํเลทีÉเหมาะสมและมีศกัยภาพในการเติบโต เนืÉองจาก
ติดถนนบายพาสใกลก้ับศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลัและห้างเทสโก  ้โลตสั โดยมีเป้าหมายเพืÉอพฒันาธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเนืÉอง ซึÉ งลกัษณะของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 จะแบ่งออกเป็น 10 เฟส มี
ลกัษณะโครงการเป็นบา้นเดีÉยว 2 ชัÊน รวมทัÊงสิÊน 580 ยนิูต  ซึÉ งในปี 2552 ไดเ้ปิดขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 6 เฟส 1 จาํนวน 49 ยนิูต บนเนืÊอทีÉ 23-2-42.2 ไร่  เริÉมรับรู้รายไดใ้นช่วงเดือนมีนาคม 2553  และบริษทัได้
พฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  อยา่งต่อเนืÉอง  โดยมี
แหล่งเงินทุนมาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษทั  และ/หรือเงินกูจ้ากสถาบนัทางการเงิน 

ในปี 2559 บริษทัจะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 โดยคาดวา่จะสามารถ
ปิดการขายไดใ้นปีนีÊ   และไดด้าํเนินการวางแผนพฒันาการก่อสร้างโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 
อยา่งต่อเนืÉอง 

 
 “โครงการร่วมทุนกบันักลงทุนชาวต่างประเทศ” 

บริษทัฯ ไดโ้อนขายหุน้บริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตีÊ  ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ใหก้บั นางเนาวนารถ จามรมาน 
เนืÉองจากกิจการยงัไม่มีความเคลืÉอนไหว และมีค่าใชจ่้ายประจาํสูงเกินความจาํเป็น  อยา่งไรกต็ามบริษทั ยามู 
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พร็อพเพอร์ตีÊ  ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ยงัคงเป็นบริษทัร่วมทุนแต่ไม่ไดด้าํเนินการกิจกรรมใดๆ  โดยเป็นการลงทุน
ร่วมกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนและกลุ่มนกัลงทุนคนไทย ในสัดส่วน 50 : 50 มีกรรมการทัÊงหมด 4 ท่าน
ประกอบดว้ย นายวรัิตน์ ชินประพินพร นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ และ 2 ท่านจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน โดย
กรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนัคือ นายวรัิตน์ ชินประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ลงนามร่วมกบั
กรรมการจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนท่านใดท่านหนึÉง โดยยงัคงวตัถุประสงคใ์นการจดัตัÊงบริษทัร่วมทุน คือ การ
ดาํเนินการก่อสร้างโรงแรมติดริมทะเล บา้นพกัตากอากาศ คอนโดมิเนียม และท่าเทียบเรือยอร์ช บนเนืÊอทีÉ
โครงการกวา่ 500ไร่ ทีÉอาํเภอถลาง จงัหวดัภเูกต็ 

 
“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บริเวณซอยวชัรพล” 
 บริษทัมีทีÉดินเปล่ารอการพฒันาเป็นเนืÊอทีÉทัÊงหมด 3-2-68.9 ไร่ อยูบ่ริเวณซอยวชัรพล โดยบริษทัวางแผน
จะพฒันาโครงการบนพืÊนทีÉดงักล่าวทนัทีทีÉการก่อสร้างถนนนิมิตใหม่ วงแหวน มายงัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช
แลว้เสร็จ ซึÉ งถนนดงักล่าวตดัผา่นหนา้โครงการ โดยลกัษณะของโครงการจะเป็นอาคารพาณิชย ์ภายใตโ้ครงการ
ในอนาคตของบริษทั เนืÉองจากคาดว่าจะมีมูลค่าส่วนเพิÉมจากราคาทีÉไดม้าจากการทีÉรัฐบาลไดท้าํการเวนคืนทีÉดิน
รอบขา้งเพืÉอสร้างถนนส่วนขยายและเป็นสีÉแยกเชืÉอมถนนใหม่จากถนนพหลโยธินกบัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช 
ทาํให้ทีÉดินเปล่าของบริษทันีÊ เป็นทีÉดินติดถนนดงักล่าว นอกจากนีÊ ในส่วนของความคืบหน้าการตดัถนนใหม่
ดงักล่าวนัÊน ทางราชการไดช้าํระเงินค่าเวนคืนแลว้ และจะเริÉ มก่อสร้างจากแนวจุดต่อจากถนนรัตนโกสินทร์
สมโภชไล่มาจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  
 
“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 
 เนืÊอทีÉโครงการจาํนวนประมาณ 104 ไร่ ตัÊงอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะทีÉดินจะเป็น
ทีÉราบเนินเขาเหมาะเป็นอยา่งยิÉงทีÉจะพฒันาใหเ้ป็นทีÉอยูอ่าศยั เนืÉองจากอยูใ่กลท้ะเล จนสามารถมองเห็นววิทะเล
จากทีÉดินไดอ้ยา่งชดัเจน บริษทัจะทาํการพฒันาโครงการเป็นบา้นทีÉอยูอ่าศยัในลกัษณะอาคารพาณิชย ์บา้นเดีÉยว 
และบา้นเดีÉยวเนินเขา ซึÉ งจะเป็นการสร้างทศันียภาพทีÉโดดเด่นใหก้บัโครงการ บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลกูคา้ทีÉเป็นคนใน
ทอ้งถิÉน ลกูคา้ทีÉตอ้งการบา้นทีÉใชเ้ป็นบา้นพกัตากอากาศ และกลุ่มลกูคา้ชาวต่างประเทศทีÉกาํลงัมองหาบา้นเพืÉอ
เป็นทีÉอยูอ่าศยั และดว้ยศกัยภาพของตาํบลบา้นเพ ทีÉเป็นแหล่งท่องเทีÉยวทีÉสาํคญัทีÉสุดของจงัหวดัระยอง  ซึÉ งมี
นกัท่องเทีÉยวต่างชาติมาท่องเทีÉยวทีÉตาํบลบา้นเพเป็นจาํนวนมากในแต่ละปีมีแหล่งท่องเทีÉยวทีÉสาํคญัเป็นทีÉรู้จกักนั
อยา่งแพร่หลาย คือ เกาะเสมด็ ในจาํนวนนีÊ มีนกัท่องเทีÉยวชาวต่างชาติทีÉตอ้งการบา้นทีÉอยูอ่าศยัเป็นจาํนวนมาก 
สาํหรับความคืบหนา้ของโครงการขณะนีÊ  อยูใ่นช่วงระหวา่งศึกษารูปแบบของโครงการ 
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3. ปัจจัยเสีÉยง 
 
1. ความเสีÉยงทางด้านธุรกจิ 
 1.1 ความเสีÉยงจากการชะลอตวัทางเศรษฐกจิ 
  ภาพรวมในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2558 จากปัจจยัเสีÉยงทีÉคงยงัมีผลต่อเนืÉองจากปีทีÉผา่นมา คือ 
สถานการณ์การเมือง จากเสถียรภาพทางการเมือง ในประเทศ และภาคการท่องเทีÉยวทีÉอ่อนไหวต่อสถานการณ์
ทางการเมือง ทีÉสาํคญัแนวโนม้หนีÊ สินภาคครัวเรือนทีÉสูงขึÊน จะทาํใหส้ภาพคล่องในระบบการเงินตึงตวั ส่งผลให้
สถาบนัการเงินระมดัระวงัการปล่อยสินเชืÉอทีÉอยูอ่าศยั  อีกทัÊงปัจจยัเสีÉยงโดยตรงต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่นการ
ปรับค่าแรงงานตามกฎหมาย และการปรับราคาประเมินจากหน่วยงานราชการมีผลทาํให้ราคาอสังหาริมทรัพย์
ตอ้งปรับสูงขึÊนตามตน้ทุนในการผลิตซึÉ งขดัแยง้กบัภาวะหนีÊ สินภาคครัวเรือนซึÉ งสูงขึÊนในการขอสินเชืÉอจึงมีผลใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
  นอกจากนีÊ  ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นพืÊนทีÉกาํลงัเผชิญกบัปัจจยัอุปทานส่วนเกิน เนืÉองจากผูป้ระกอบการ
พฒันาอสังหาริมทรัพยต่์างเปิดโครงการใหม่มีการแข่งขนัสูงขึÊนผูบ้ริโภคมีสินคา้เลือกไดห้ลากหลายและความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคมีความจาํกดัจึงส่งผลใหต้ลาดอสังหาริมทรัพยใ์นพืÊนทีÉมีการแข่งขนักนัสูงมากตามไปดว้ย 
 
 1.2  ความเสีÉยงจากการพึÉงพาผู้รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง 
              บริษัทไม่มีผู ้รับเหมาก่อสร้างเป็นของบริษัทเอง  จึงทําให้บริษัทมีความเสีÉ ยงในเรืÉ องการพึÉ งพา
ผูรั้บเหมาก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง นัÉนคือ หากผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่สามารถก่อสร้างให้บริษทัไดต้าม
กาํหนด ส่งผลให้บริษทัไม่สามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซื้Ê อไดต้ามเวลา อย่างไรก็ดี บริษทัไดมี้การลดความเสีÉยง
ดงักล่าว โดยใชว้ิธีการประมูลในลกัษณะเปิดประมูลซองจากแบบก่อสร้าง (B.O.Q.) ของบริษทัเพืÉอเป็นแบบแผน
ในการปฏิบติัการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยทีÉฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัจะเป็นผูก้าํหนดราคากลางในแบบ
ก่อสร้างดงักล่าว และเปิดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างทีÉมีความสนใจเขา้ร่วมประมูลงานอยา่งเป็นธรรม และฝ่ายก่อสร้าง
โครงของบริษทัจะทาํหน้าทีÉตรวจสอบรายละเอียดค่าแรงและค่าวสัดุก่อสร้าง (B.O.Q.) ทีÉนําเสนอโดย
ผูรั้บเหมาก่อสร้างก่อสร้างมาประกอบการพิจารณาเพืÉอความเหมาะสมของตน้ทุนดังกล่าวต่อค่าก่อสร้างใน
โครงการต่างๆของบริษทั  ทัÊงนีÊ  บริษทัมีการทาํสัญญากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างทุกรายและบริษทัสามารถเรียกค่าปรับ
ถา้การก่อสร้างล่าชา้ และเรียกร้องค่าเสียหายใดๆอนัพึงมีจากผูรั้บเหมาก่อสร้างได ้นอกจากนีÊบริษทัจะทาํการเก็บ
เงินค่าค ํÊ าประกันงานก่อสร้างจากผูรั้บเหมาเหล่านัÊ นเพืÉอค ํÊ าประกันคุณภาพงานก่อสร้างและหากเกิดกรณีทีÉ
ผูรั้บเหมารายใดมีการทิÊงงาน  บริษทัจะนําเงินคํÊ าประกันนัÊนและหรือเงินค่าจ้างรับเหมาทีÉยงัไม่ได้ชาํระให้
ผูรั้บเหมารายนัÊนๆ มาใชใ้นการจา้งผูรั้บเหมารายใหม่เพืÉอใหง้านก่อสร้างสาํเร็จลุล่วงไปได ้
 นอกจากนีÊบริษทัไดมี้การกระจายความเสีÉยงจากการตอ้งพึÉงพาผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใดรายหนึÉ ง โดยมี
การกระจายการจา้งผูรั้บเหมาใหม้ากรายขึÊนและพิจารณาวา่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในปริมาณงานทีÉเหมาะสมกบัขีด
ความสามารถในการก่อสร้างของผูรั้บเหมาก่อสร้างในแต่ละราย เพืÉอให้ผูรั้บเหมาสามารถก่อสร้างให้บริษทัได้
ตรงตามคุณภาพทีÉกาํหนด อีกทัÊงมีการแบ่งงวดงานให้ดีขึÊน เพืÉอให้ผูรั้บเหมามีสภาพคล่องมากขึÊน ซึÉ งจะส่งผลให้
บริษทัสามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซื้Êอไดต้ามแผนทีÉวางไว ้
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 1.3 ความเสีÉยงจากการร่วมลงทุนในกจิการร่วมค้า 
 เมืÉอวนัทีÉ 6 เมษายน 2550 ทีÉประชุมสามญัผูถื้อหุ้น ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัรับโอนสินทรัพยแ์ละหนีÊ สิน
ทัÊงหมดของบริษทั นวเทพ จาํกดั ซึÉ งเป็นบริษทัยอ่ยทีÉบริษทัถือหุน้ร้อยละ 100 และชาํระบญัชีบริษทั นวเทพ จาํกดั 
ทัÊงนีÊ เพืÉอขยายธุรกิจและเพิÉมประสิทธิภาพในการบริหารงานของบริษทั ต่อมาเมืÉอวนัทีÉ 29 มิถุนายน 2550 บริษทั
ไดรั้บโอนสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทัÊ งหมดของบริษทั นวเทพ จาํกดัในราคาตามบญัชี โดนสินทรัพยส่์วนใหญ่ทีÉ
บริษทัรับโอนมาจากบริษทั นวเทพ จาํกดั คือทีÉดินติดชายทะเลของอาํเภอถลาง จงัหวดัภูเกต็จาํนวนประมาณ 500 
ไร่ โดยบริษทัมีแผนทีÉจะพฒันาโครงการท่าเทียบเรือยอชต ์(Yatch Marina) คอนโดมิเนียม โรงแรมและบา้นพกั
ตากอากาศ ติดชายทะเล โครงการดงักล่าวจะทาํการร่วมลงทุนกบักลุ่มนกัลงทุนชาวต่างชาติ ซึÉ งวนัทีÉ 2 มิถุนายน 
2550 บริษทัไดซื้Êอหุ้นสามญัของบริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตีÊ  ดีเวลลอปเมน้ท์ จาํกดัในอตัราร้อยละ 50 เป็นเงิน
จาํนวน 1 ลา้นบาทเพืÉอพฒันาโครงการนีÊ โดยทาํการร่วมลงทุนกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวีเดน  ทัÊงนีÊ เพืÉอเป็นการลด
ความเสีÉยงและค่าใชจ่้ายบริษทัไดข้ายหุ้นในบริษทั ยามูพร็อพเพอร์ตีÊ  ดีเวลลอปเมน้ จาํกดั ให้กบันางเนาวนารถ 
จามรมาน เนืÉองจากบริษทัไม่มีการเคลืÉอนไหว แต่ทัÊงนีÊความเสีÉยงในความรับผิดชอบในกรรมการยงัคงเหมือนเดิน
คือ นายวิรัตน์ ชินประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ยงัคงมีอาํนาจลงนามร่วมกบักรรมการในกลุ่มนกัลงทุน
ชาวสวเีดน 
  ดงันัÊนบริษทัอาจมีความเสีÉยงจากการจากการเสียโอกาสในการพฒันาทีÉดินขนาดประมาณ 500 ไร่ 
อยา่งไรกต็าม ทีÉดินขนาดประมาณ 500 ไร่ ดงักล่าวเป็นทรัพยสิ์นของบริษทัซึÉ งไม่มีภาระดา้นหนีÊ สินในการถือ
ครองทีÉดิน ส่งผลใหไ้ม่มีภาระตน้ทุนทางการเงิน รวมทัÊงขอ้ผกูมดัใดๆ ถึงแมว้า่โครงการร่วมลงทุนดงักล่าวจะไม่
สามารถดาํเนินการไดก้ต็าม 
 
  1.4  ความเสีÉยงในเรืÉองของการปรับเปลีÉยนกฎระเบียบ ข้อบังคบั หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องกบัธุรกจิ    
        อสังหาริมทรัพย์ 
         การดาํเนินธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยมี์ความเสีÉยงทีÉอาจพบได  ้เช่น การถูกจาํกดัประโยชน์ในการใช้
พืÊนทีÉในการก่อสร้างอาคารบางประเภท เขตจาํกดัความสูง ระยะถอยร่นของอาคาร รวมทัÊงปัญหาพิพาทแนวเขต
ทีÉดินกบัเจา้ของทีÉดินขา้งเคียง ตลอดจนปัญหาร้องเรียนระหวา่งก่อสร้าง หรือการถูกเวนคืนทีÉดินเพืÉอการก่อสร้าง
สาธารณูปโภคของภาครัฐ หรือปัญหาอนัเกิดจากการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ และขอ้กาํหนดต่างๆ ของทาง
ราชการทีÉมีผลบงัคบัใชใ้นระหว่างทีÉบริษทัฯ ถือครองกรรมสิทธิÍ ทีÉดินแลว้ แต่อยู่ระหว่างการเตรียมงานเพืÉอขอ
อนุญาตต่อหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มีแนวทางลดความเสีÉยงดงักล่าวโดยก่อนทีÉจะมีการเริÉม
พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งมีการตรวจสอบขอ้จาํกดัทางกฎหมายและขอ้บงัคบัต่างๆ ของหน่วยงานทีÉ
เกีÉยวขอ้งในดา้นการใชป้ระโยชน์ทีÉดินว่ามีขอ้ควบคุมใดๆ บา้งทีÉมีผลต่อแนวทางการพฒันาโครงการทีÉบริษทัฯ 
กาํหนดบนทีÉดินแปลงนัÊนๆ อยา่งไรก็ดี กฎหมายเหล่านีÊ ไม่มีผลบงัคบัใชย้อ้นหลงั จึงทาํให้โครงการต่างๆ ดาํเนิน
ไปไดต้ามแผนงาน คือโครงการบา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6 ซึÉ งแบ่งไดอ้อกเป็น 10 เฟสย่อยบนถนนบายพาส 
อาํเภอเมืองจงัหวดัภูเก็ต ซึÉ งเป็นโครงการทีÉไดข้ออนุญาตการจดัสรรแลว้จากทางราชการของจงัหวดัภูเก็ตแลว้ 
นอกจากโครงการทีÉกล่าวมาแลว้บริษทัยงัมีโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 ทีÉจงัหวดัสมุทรปราการ
ใกลก้บัสนามบินสุวรรณภมิูทีÉบริษทัมีแผนทีÉจะพฒันาต่อเนืÉองกบัโครงการบา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต เฟส 1 และ 
2  ก็อยู่ในระหว่างยืÉนขอจดัสรรดว้ยเช่นกนั  ดงันัÊน บริษทัไดมี้การเตรียมรับมือกบักฎหมายใหม่โดยการปรับ
รูปแบบโครงการใหส้อดคลอ้งกบักฎหมายทีÉจะมีขึÊนในอนาคตระยะยาว โดยไดท้าํการศึกษาภาวะตลาดทีÉอยูอ่าศยั
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และกฏหมายทีÉเกีÉยวขอ้งอยู่สมํÉาเสมอ ซึÉ งจะส่งผลให้บริษทัมีความสามารถทีÉจะขยายงานในอนาคตได้อย่าง
ต่อเนืÉอง  
 
2. ความเสีÉยงจากการผลติ/ก่อสร้างโครงการ 

2.1 ความเสีÉยงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง 
           จากภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยที์Éผูป้ระกอบการหลายรายพฒันาใหม่เพิÉมขึÊนอยา่งต่อเนืÉอง และระดบั
ราคานํÊ ามนัทีÉยงัคงสูง ส่งผลให้ราคาวสัดุก่อสร้างปรับตวัสูงขึÊน ซึÉ งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทุนก่อสร้าง
โครงการของผูป้ระกอบการ อยา่งไรกดี็ บริษทัไดว้า่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างใหก่้อสร้างโครงการของบริษทัโดยให้
เป็นผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นผูด้าํเนินการจดัหาวสัดุหลกัในการก่อสร้าง รวมถึง กระเบืÊองปูพืÊน กระเบืÊองปูหลงัคา 
เหลก็ และเครืÉองสุขภณัฑ ์สาํหรับทุกโครงการทีÉดาํเนินอยูใ่นปัจจุบนั 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” และโครงการอืÉนๆในอนาคตทัÊงทีÉกรุงเทพฯและ
ต่างจงัหวดั ไดร้วมค่าวสัดุหลกัดงักล่าวรวมกบัค่าว่าจา้งซึÉ งผูรั้บเหมาก่อสร้างจะไดรั้บ โดยตกลงทาํสัญญาจา้ง
เหมาก่อสร้างบา้นกบับริษทัไวแ้ลว้ล่วงหนา้  ซึÉ งบริษทัสามารถลดความเสีÉยงจากการปรับขึÊนราคาวสัดุก่อสร้าง
ดงักล่าวไดอ้ยา่งชดัเจนหากราคาวสัดุกลบัมาผนัผวนอยา่งฉบัพลนั ทาํใหบ้ริษทัสามารถควบคุมความเสีÉยงของการ
ปรับขึÊนราคาของวสัดุก่อสร้างในอนาคตไดร้ะดบัหนึÉ ง สามารถคาดคะเนค่าใชจ่้ายไดล่้วงหน้า และปรับตวัได้
ทนัเวลา ไม่ส่งผลกระทบต่อกาํไรของบริษทัในทนัทีทีÉมีการเปลีÉยนแปลงของราคาวสัดุก่อสร้าง 
 
3. ความเสีÉยงทางด้านการเงนิ 

3.1 ความเสีÉยงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 
           การขยายตวัของธุรกิจของบริษทัในช่วงทีÉผา่นมาจะเป็นลกัษณะการขยายตวัโดยใชเ้งินทุนจากผูถื้อหุ้น
หรือการกูย้มืจากบุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉ งอาจมีทัÊงส่วนทีÉคิดและไม่คิดดอกเบีÊยโดยเป็นนโยบายการบริหาร
เงินทุนแบบอนุรักษนิ์ยมของผูบ้ริหารในช่วงของการเริÉมโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์างๆของบริษทั อยา่งไร
ก็ตาม การขยายตวัของบริษทัในอนาคตซึÉ งไดแ้ก่ การลงทุนในโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 3” ซึÉ งมี
มูลค่าการลงทุนประมาณ 800 ลา้นบาท และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6 มูลค่าโครงการประมาณกว่า 
2,400 ลา้นบาท ซึÉ งตอ้งใชเ้งินทุนจาํนวนมากเช่นเดียวกนั ซึÉ งอาจจะทาํใหบ้ริษทัมีความเสีÉยงในเรืÉองของตน้ทุนทาง
การเงินและกระทบต่อบริษทัในเรืÉองของสภาพคล่องตามมา เนืÉองมาจากมีความเป็นไปไดว้า่บริษทัจะใชเ้งินกูจ้าก
สถาบนัการเงิน นอกเหนือจากแหล่งเงินทุนทีÉจะมาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษทัเพืÉอลงทุนใน
โครงการต่างๆ ดงักล่าวนัÉนคือ บริษทัอาจจะมีภาระทีÉสูงขึÊนจากดอกเบีÊยกูย้ืมซึÉ งมาจากการก่อภาระหนีÊ สินใดๆใน
อนาคต  
    อย่างไรก็ดี บริษทัไดค้าํนึงถึงโครงสร้างทางการเงินรวมทัÊงปริมาณกระแสเงินสดจากกิจการทีÉจะตอ้ง
เพียงพอต่อการชาํระภาระผูกพนัทีÉอาจจะเกิดขึÊน นอกจากนีÊ ในแง่ของการหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 
บริษทัยงัคงมีการติดต่อกบับางสถาบนัการเงินในประเทศอยา่งต่อเนืÉองในการจดัสินเชืÉอให้กบัลูกคา้ในโครงการ
ต่างๆของบริษทั และบริษทัยงัมีทรัพยสิ์นทีÉสามารถนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูไ้ดใ้นรูปของทีÉดินระหวา่งการ
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พฒันา จึงไม่น่าจะมีปัญหาในดา้นสภาพคล่องและตน้ทุนทางการเงินเพืÉอรองรับกบัการขยายตวัของบริษทัใน
อนาคต 
 
4. ความเสีÉยงทางด้านการบริหารจัดการ 

4.1  ความเสีÉยงจากการทีÉผู้บริหารเป็นชุดเดยีวกนักบัคณะกรรมการของบริษัท 
   บริษทัมีความเสีÉยงเรืÉองการบริหารงาน เนืÉองจากบริษทับริหารจดัการโดยกลุ่มศิลปรัตน์และบุคคลทีÉ
เกีÉยวขอ้งกบักลุ่มศิลปรัตน์คือ นายวิรัตน์ ชินประพินพร ซึÉ งเป็นประธานกรรมการบริหาร และนางเนาวนิจ ศิลป
รัตน์ ซึÉ งเป็นกรรมการผูจ้ดัการ โดยมีอาํนาจในการลงนามสัÉงจ่ายเช็คร่วมกนั และการทาํธุรกรรมทางการเงินอืÉนๆ
ของบริษทั ตลอดจนการทาํนิติกรรมต่างๆ อยา่งไรก็ดี เพืÉอให้เกิดการถ่วงดุลในการบริหารจดัการในระดบัหนึÉ ง 
บริษทัไดด้าํเนินการ ดงัต่อไปนีÊ  

1. แต่งตัÊงคณะกรรมการตรวจสอบซึÉ งเป็นบุคคลภายนอกและมีความเป็นอิสระจาํนวน 3 ท่านเขา้มา
ตรวจสอบการดาํเนินงานของบริษทั 

2. คณะกรรมการบริหารและกรรมการผูจ้ดัการ ไม่มีอาํนาจในการดาํเนินการใด ๆ ในหรือเกีÉยวกบั
รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั รายการการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉ งสินทรัพยที์Éสําคญัของบริษทั และ/หรือ 
รายการหรือเรืÉ อง ทีÉบุคคลทีÉอาจมีความขัดแยง้มีส่วนได้ส่วนเสียหรืออาจมีความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน์ในลกัษณะอืÉนใดทีÉจะทาํขึÊนกบับริษทัและบริษทัยอ่ย (ถา้มี) ในกรณีดงักล่าว รายการ
หรือเรืÉ องดังกล่าวจะตอ้งนําเสนอต่อคณะกรรมการตรวจสอบ เพืÉอขอความเห็น และนาํเสนอ
คณะกรรมการของบริษทัและ/หรือ ทีÉประชุมผูถื้อหุน้ (แลว้แต่กรณี) เพืÉอพิจารณาอนุมติั 

3. จดัให้มีหน่วยงานตรวจสอบภายในทีÉสามารถปฏิบติังานไดอ้ย่างเป็นอิสระตามความเหมาะสม  
และขึÊนตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยทีÉหน่วยงานตรวจสอบภายในของบริษทัจะสอบทาน
ทุกๆไตรมาส เพืÉอตรวจสอบใหบ้ริษทัมีระบบควบคุมภายใน (Internal Control)  และการตรวจสอบ
ภายใน (Internal Audit) ในดา้นต่างๆ รวมทัÊงดา้นการบริหารทีÉเหมาะสมและมีประสิทธิผล 
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4. ทรัพย์สินทีÉใช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
               ทรัพยสิ์นทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจทีÉแสดงในงบการเงินเป็นกรรมสิทธิÍ ของบริษทัคือ ทีÉดินและสิÉงปลูก
สร้างไวเ้พืÉอขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากบั 1,028.79 ลา้นบาท และทรัพยสิ์นทีÉใชใ้นการ
ดาํเนินงานอืÉนประเภททีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ (สุทธิ) มีมูลค่าตามบญัชี ณ สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 เท่ากบั 
4.65 ลา้น โดยมีรายละเอียดดงันีÊ  

1) ทรัพยสิ์น/โครงการทีÉดาํเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 

 
 
 
 
 
 
 

ชืÉอโครงการ ทีÉตัÊงโครงการ 
เนืÊอทีÉโครงการ
คงเหลอืทัÊงสิÊน 

(ไร่) 

มูลค่า (ล้านบาท) 

ภาระ 
ผูกพนั 

มูลค่าการ
ลงทุน 

 

ราคาประเมนิทีÉดนิ
และงาน ก่อสร้างทีÉ

ยงัไม่ได้โอน
กรรมสิทธิÍ 

มูลค่าทีÉดนิและ
ต้นทุนพฒันา
ทีÉดนิคงเหลอื
ตามบญัชี 

1. โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6
เฟส 1 : 
1.1 บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน 7 ยนิูต 

ถ.สายบา้นทุ่งคา-บา้นสะ
ปํา ใกลถ้.เฉลิมพระ
เกียรติ ร.9 ต. รัษฎา       
อ. เมือง จ. ภูเกต็ 

3-0-78.95 16.31 16.86 16.31 ไม่ม ี
 

2. ทีÉดินและตน้ทุนการพฒันาสาํหรับ
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 
เฟส 2-10 

211-2-76.08 196.51 296.00 196.51 ม ี

3. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 

ซ.บางเทศธรรม          
ต.ศรีษะจรเขน้อ้ย         
จ.สมุทรปราการ 

 
 

- - - - ไม่ม ี
4. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2  

4.1 บา้นแฝด 2 ชัÊน 50 ยนิูต 
4.2 บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน 15 ยนิูต 

11-2-35.03 118.19 119.95 118.19 ไม่ม ี
 

5. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 
5.1 บา้นแฝด 2 ชัÊน 48 ยนิูต 
5.2 บา้นเดีÉยว 2 ชัÊน 183 ยนิูต 

40-2-4.60 90.62 112.37 90.62 ไม่ม ี

6. ทีÉดินเปล่ารอการพฒันาซึÉงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธิÍ โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช 
ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ 

3-2-68.10 38.18 51.38 38.18 ม ี

7. ทีÉดินเปล่ารอการพฒันาซึÉงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธิÍ โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

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

103-3-28.0 61.18 67.48 61.18 ไม่ม ี

8. ทีÉดินเปล่ารอการพฒันาซึÉงเป็นเจา้ของ  
กรรมสิทธิÍ โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ต. ป่าคลอก อ. ถลาง 
จ. ภูเกต็ 

508-3-23.0 513.08 1,150.41 507.80 ไม่ม ี

รวมมูลค่าทรัพย์สิน/โครงการทัÊงสิÊน 883-1-13.76 1,034.07 1,814.45 1,028.79  
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รายละเอยีดภาระผูกพนัของบริษัท:  
1) โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2-10: ทรัพยสิ์นของบริษทัทีÉ ตาํบลรัษฎา อาํเภอเมือง จงัหวดั

ภูเกต็ในส่วนของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 นัÊน บริษทัมีภาระผกูพนัทัÊงสิÊนจาํนวนประมาณ 
6.62 ลา้นบาท จากการกูย้มืเงินระยะยาวจากบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั โดยไม่มีการจ่ายดอกเบีÊยในปัจจุบนั แต่
มีกาํหนดระยะเวลาจ่ายคืนเป็นทีÉดินภายใน 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยบริษทัตอ้งโอนทีÉดินบางส่วน
ของโฉนดเลขทีÉ 33772 ของบริษทัทีÉ ต. รัษฎา อ. เมือง จ.ภูเก็ต ตาํบล จาํนวน 4 ไร่ บริเวณโครงการ
บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 งานก่อสร้างส่วนทีÉ 4 ตามสัญญาทีÉไดต้กลงกนัไวเ้มืÉอวนัทีÉ 7 ตุลาคม 2548 
มูลค่าประมาณ 5.30 ลา้นบาทให้แก่นางนงน้อย ศิลปรัตน์ สําหรับยอดเงินกู ้45.00 ลา้นบาท และอีก
จาํนวน 1 ไร่ โฉนดเลขทีÉ 33772 บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6  งานก่อสร้างส่วนทีÉ 4 ตาม
สัญญาทีÉไดต้กลงกนัไวเ้มืÉอวนัทีÉ 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 1.32 ลา้นบาทใหแ้ก่ นายศกัดิÍ สม จามร
มาน สาํหรับยอดเงินกู ้20.00 ลา้นบาท ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัยงัไม่ไดจ่้ายค่าดอกเบีÊยโดยการ
โอนทีÉดินดงักล่าวให้ทัÊง 2 ท่าน แต่บริษทัไดท้าํการจ่ายชาํระคืนเงินกูต้ามสัญญาให้ทัÊง 2 ท่านแลว้เต็ม
จาํนวนเมืÉอวนัทีÉ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  ต่อมาในวนัทีÉ 5 ตุลาคม 2553 ผูถื้อหุ้นทัÊง 2 ท่านไดท้าํ
หนังสือโอนกรรมสิทธิÍ ทีÉดินจาํนวน 5 ไร่  ให้แก่กรรมการท่านหนึÉ งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิÍ ในทีÉดิน
ดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว โดยไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ ทัÊงสิÊน 

2) ทีÉดินเปล่ารอการพฒันาทีÉ ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช ซอยวชัรพล   กรุงเทพฯ: บริษทัไดจ้ดจาํนองทีÉดินทีÉมี
อยู่แล้วในขณะนีÊ และทีÉจะมีต่อไปในภายหน้า ตามโฉนดทีÉ ดินเลขทีÉ  49609 โดยมีนายวิรัตน์ ชิน
ประพินพร และนางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ เขา้ร่วมคํÊาประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) โดย 
ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทั มีวงเงินเบิกเกินบญัชีทีÉยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทัÊงสิÊนจาํนวน 5.00 ลา้นบาท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

  ในปี 2553 บริษทัถูกผูซื้Êอบา้นจาํนวน 13 ราย ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการไม่ไดรั้บความ
สะดวกสบาย ในการใชพื้ÊนทีÉถนนส่วนกลางทุนทรัพยร์วม 36.48 ลา้นบาท เนืÉองจากผูซื้Êอบา้นเขา้ใจวา่ทีÉดิน
ส่วนกลางของโครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ไม่มีภาระผูกพนัเป็นกรรมสิทธิÍ ของบริษทัตามทีÉบริษทัได้
โฆษณา แต่เป็นทีÉดินของบุคคล  ทีÉเกีÉยวขอ้งและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเป็นทางภาระจาํยอมให้แก่ทีÉดิน
โครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ ทาํใหล้กูคา้   เขา้ใจผดิในคาํโฆษณาจึงตดัสินใจซืÊอบา้น บริษทัไดย้ืÉนคาํใหก้าร
คดัคา้นคาํฟ้องดงักล่าวต่อศาล เนืÉองจากโจทก ์  ทราบดีอยูแ่ลว้วา่ถนนในโครงการเป็นทีÉดินของบุคคลอืÉนทีÉ
ไดจ้ดทะเบียนภาระจาํยอมยินยอมให้ทีÉดินในโครงการใชเ้ป็นทางเขา้ออกได ้ โดยตวัแทนนายหนา้ในการ
ขายทีÉดินพร้อมบา้นแจง้ใหโ้จทกท์ราบแลว้  และเมืÉอวนัทีÉ 8 กุมภาพนัธ์ 2556 ศาลชัÊนตน้พิพากษามีคาํสัÉงให้
ยกฟ้อง  ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2556 ผูซื้Êอบา้นจาํนวน 12 ราย (ถอนฟ้อง 1 ราย) ไดย้ืÉนอุทธรณ์ต่อศาล
ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายพร้อมดอกเบีÊ ยจาํนวนทุนทรัพย ์41.43 ลา้นบาท  และเมืÉอวนัทีÉ 20 ธันวาคม 2556 
ศาลอุทธรณ์ไดพิ้พากษากลบัให้บริษทัแพค้ดี โดยให้บริษทัดาํเนินการให้ทีÉดินส่วนกลางของโครงการ
ดงักล่าวปลอดจากภาระจาํยอม  ซึÉ งหากบริษทัไม่สามารถดาํเนินการดงักล่าวไดใ้ห้บริษทัชดใชค้่าเสียหาย
ให้กบัผูซื้Êอบา้นเป็นเงินจาํนวน 18.00 ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2557 บริษทัฯ ไดแ้ต่งตัÊงทนายท่านใหม่เพืÉอ
ฎีกาคดัคา้นคาํพิพากษาศาลอุทธรณ์ดงักล่าวต่อศาลฎีกา และในเดือนมีนาคม 2557 บริษทัฯ ไดด้าํเนินการยืÉน
ฎีกาคดัคา้นคาํพิพากษาศาลอุทธรณ์ต่อศาลฎีกา พร้อมทัÊงดาํเนินการยืÉนคาํร้องขอทุเลาการบงัคบัคดีไวด้ว้ย 
ซึÉ งในปัจจุบนัคดีดงักล่าวอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีของศาลฎีกา 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 และ 2557 บริษทัฯ ไดรั้บรู้ค่าเผืÉอผลเสียหายซึÉ งศาลอุทธรณ์พิพากษาให้
บริษทัฯ ชาํระเงินใหก้บัผูซื้Êอบา้นไวจ้าํนวน 18.00 ลา้นบาท เท่ากนัทัÊงสองปี  

    
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)                                                                             แบบ56-1 ประจาํปี 2558 
 

- 15 - 

6. ข้อมูลทัÉวไป 
 
ชืÉอบริษทั   : บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์ บา้นเดีÉยว    

และอาคารพาณิชย ์เพืÉอขาย 
ทีÉตัÊงสาํนกังานใหญ่  : 601  ซอยรามคาํแหง 39   ถนนประชาอุทิศ   แขวงวงัทองหลาง 
                                                               เขตวงัทองหลาง   กรุงเทพมหานคร 10310  
เลขทะเบียนบริษทั  : บมจ. เลขทีÉ 0107548000200 
Homepage  : http://www.rockgarden.co.th 

โทรศพัท ์  : 02-934-7000    
โทรสาร   : 02-934-7186 

 
บุคคลอ้างองิอืÉนๆ   
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์ : บริษทั ศนูยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
    ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (ขา้งสถานฑูตจีน) 
    เลขทีÉ  93  ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง 
    เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร  10400 

Homepage  : http://www.set.or.th/tsd 

โทรศพัท ์  : 0-2009-9378 - 9389 
โทรสาร   :  0-2009-9476 
 
ผูส้อบบญัชี  : นางสาววรรญา  พทุธเสถียร 
    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทีÉ 4387 
    บริษทั ซี ดบัเบิÊลย ูดบัเบิÊลย ูพี จาํกดั 
    128/180-181 อาคารพญาไทพลาซ่า ชัÊน 17  ถนนพญาไท 
    แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์  :  0-2216-22656 , 0-2216-2268-9 , 0-2216-2279   
โทรสาร   : 0-2216-2286 
มือถือ   : 06-1858-5929 

 


