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ส่วนที� 1 : การประกอบธุรกจิ 

 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 

วสัิยทศัน์  ( Vision ) 

 มีวสิยัทศัน์ในการดาํเนินธุรกิจ โดยมุ่งเนน้ที�อยูอ่าศยัที�มีคุณภาพและความตอ้งการของลูกคา้ ดว้ยรูปแบบที�อยู่

อาศยัที�ทนัสมยั  สร้างสรรคเ์ทคนิคและเทคโนโลยใีหเ้หมาะสมกบัยคุสมยั เป็นมิตรต่อสิ�งแวดลอ้ม 

 

พนัธกจิ  (Mission) 

1. มุ่งมั�นพฒันาการออกแบบที�อยูอ่าศยั สภาพแวดลอ้ม และการบริการ ใหมี้ความโดดเด่น มีคุณภาพและมีมาตรฐาน 

เหมาะสมต่อคุณภาพชีวติ  อนัเป็นการส่งเสริมภาพลกัษณ์ของบริษทัใหเ้ป็นที�รู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย 

2. กาํหนดราคาสมเหตุสมผล สามารถแข่งขนัได ้โดยคาํนึงถึงตน้ทุนและทาํเลที�ตั�งเป็นสาํคญั 

3. ประยกุตแ์ละบริหารงานดว้ยระบบและการจดัการที�ดี โดยใชห้ลกัธรรมมาภิบาล 

 

 บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)  (“บริษทั”) หรือ (“BROCK”)  เดิมชื�อบริษทั ชูชีพ เซาท ์กรุ๊ฟ จาํกดั ซึ�ง

จดทะเบียนก่อตั�งขึ�นเมื�อวนัที� 5 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2533 โดยกลุ่มศิลปรัตน์ ซึ�งมีประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจคา้ที�ดิน

จดัสรรในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัใหญ่ต่างๆของประเทศ เช่น จงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดัต่างๆแถบชายทะเล เช่น 

จงัหวดัระยอง และจงัหวดัภูเก็ต เป็นตน้ รวมถึงโครงการธุรกิจจดัสรรที�ดินเปล่าเพื�อแบ่งขายในโครงการสวนเกษตร บริเวณ

ซอยวชัรพล กรุงเทพมหานคร  จากประสบการณ์ที�สะสมต่อเนื�องมาในการทาํธุรกิจคา้ที�ดินจดัสรร  

 

 ตระกลูศิลปรัตน์ไดเ้ลง็เห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยม์ากยิ�งขึ�น จึงไดเ้ริ�มโครงการพฒันาธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์ โดยทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนัซึ�งยา้ยมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้กรุ๊ป จาํกดั แสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถและ

ความเชี�ยวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมที�ดินรวมถึงบา้นพกัตากอากาศหรือรีสอร์ท  

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                    บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จาํกดั (มหาชน)  

  

รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

 

 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จาํกดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จาํกดั เปลี�ยนชื�อเป็น 
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  ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างของบริษทัและโอนยา้ยผูบ้ริหารซึ�งเป็นชุดเดียวกนักบัทีมที�บริหารงานใหก้บั  

บริษทั ร็อค-การ์เดน้ กรุ๊ป จาํกดั มาที�บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั ( มหาชน ) ซึ�งเป็นบริษทัที�ใชป้ระกอบธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์  โดยมีลกัษณะการบริหารงาน การจดัการ และการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยข์องบริษทัที�มุ่งเนน้ไปที�

การนาํที�ดินของบริษทัที�มีอยูม่าใชใ้หเ้กิดประโยชน์และประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการจดัหาซื�อที�ดินในทาํเลที�มีศกัยภาพ

เพื�อทาํโครงการจดัสรรต่อไป  

 

วสัิยทศัน์ ในการดาํเนินธุรกจิ  

 บริษทัไดมี้การดาํเนินการดา้นการบริหารงาน  โดยส่วนของการออกแบบโครงการ การก่อสร้างโครงการ และการ

ทาํการตลาดเพื�อขายบา้นโครงการต่างๆ  บริษทัไดมุ้่งเนน้การจา้งบุคลากรภายนอกหรือบริษทัภายนอกทั�งหมด (Outsource) 

100% เพื�อเป็นการควบคุมค่าใชจ่้ายของบริษทั ใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุดในการดาํเนินงาน  และเพิ�มศกัยภาพในการ

บริหารงานและการจดัการของบริษทั  

 

วตัถุประสงค์ และ เป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิ 

บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้  จาํกดั (มหาชน) ยงัคงเลง็เห็นโอกาสในการดาํเนินธุรกิจ โดยมุ่งพฒันาและขายบา้น

พร้อมที�ดินใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ที�มีรายไดร้ะดบัล่างถึงระดบักลาง ซึ�งมีระดบัราคาขายอยูที่�ประมาณ 1.49 – 4 ลา้นบาท เพื�อ

ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซึ�งบริษทัยงัคงมุ่งมั�นในนโยบายที�จะรักษามาตรฐานคุณภาพของโครงการของบริษทัให้

อยูใ่นมาตรฐานเดียวกนั เพื�อสร้างความเชื�อมั�นในคุณภาพของผลิตภณัฑภ์ายใตแ้บรนด ์ “บา้นร็อคการ์เดน้” โดยบริษทัไดมี้

นโยบายในการรักษาและขยายส่วนแบ่งทางการตลาด ดงัต่อไปนี�  

1) เลือกทาํเลก่อสร้างโครงการที�สะดวก  อยูใ่กลแ้หล่งชุมชนและศูนยก์ารคา้  

2) ตั�งราคาที�เหมาะสมสําหรับโครงการต่างๆโดยคาํนึงถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภค และกาํลงัซื�อสําหรับทาํเล

นั�นๆ ซึ�งทาํใหส้ามารถตดัสินใจซื�อไดท้นัทีเมื�อรับทราบราคาที�ทางบริษทัเสนอไว ้ 

3) นาํเสนอบา้นที�มีคุณภาพและไดม้าตรฐาน ใชว้สัดุที�มีคุณภาพและคงทน  

4) ความรวดเร็วและความตรงต่อเวลาในการส่งมอบบา้น ซึ�งถือวา่เป็นจุดแข็งที�สาํคญัที�สุดของบริษทั ช่วย

สร้าง ภาพพจน์ และความน่าเชื�อถือที�ดีต่อลูกคา้ของบริษทั 

5) สร้างความสมัพนัธ์ที�ดีกบัลูกคา้ / ลูกบา้น ดว้ยบริการหลงัการขายในเรื�องของการใหบ้ริการดูแลรักษาตวั

บา้น การทาํสี การทาํฝ้า ระบบนํ� าประปา และระบบติดตั�งไฟฟ้า โดยทีมงานก่อสร้างของบริษทัเอง ซึ� ง

จดัตั�งขึ�นมาเพื�อเฉพาะการนี�  

6) การกระจายของโครงการไปในจงัหวดัอื�นๆ ที�มีศกัยภาพ 
 

กลยุทธ์ในการดาํเนนิธุรกจิ 

 1 . กลยุทธ์ด้านทาํเลที�ตั�งและผลติภัณฑ์ 

 บริษทัมีการพิจารณาพฒันาโครงการในพื�นที�ที�มีศกัยภาพในการเจริญเติบโตอยา่งต่อเนื�อง นอกจากนี� ยงัมีนโยบาย

การจา้งทีมงานจากบริษทัภายนอกหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) เพื�อที�บริษทัสามารถควบคุมค่าใชจ่้ายไดอ้ยา่งมี

ประสิทธิภาพ และไดแ้บบบา้นที�ตรงตามวตัถุประสงคแ์ละความตอ้งการจากมืออาชีพ ซึ� งสามารถออกแบบโครงการบา้นที�

ทนัสมยั โดยมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทางดา้นงานสถาปัตยกรรมและมีพื�นที�ใชส้อยตามความจาํเป็น รูปลกัษณ์เป็นบา้นโปร่ง

โล่ง มีช่องแสงสวา่งเขา้ถึงในตวับา้น โดยเนน้นโยบายประหยดัพลงังาน  สาํหรับขั�นตอนการก่อสร้าง บริษทัจดัให้มีวิธีการ

เลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างที� เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และบริษทัจัดให้ฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษัทเข้าทําการ
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ตรวจสอบขั�นตอนการก่อสร้างจนถึงสิ�นสุดการส่งมอบบา้นให้กบับริษทั รวมถึงเขา้ตรวจสอบคุณภาพของวสัดุก่อสร้าง

ระหวา่งการก่อสร้างซึ�งบริษทักาํหนดใหใ้ชว้สัดุที�มีคุณภาพและคงทน ทั�งนี�  เพื�อเป็นการควบคุมงานก่อสร้างโดยผูรั้บเหมา

อยา่งมีประสิทธิภาพจนกระทั�งถึงขั�นตอนการโอนกรรมสิทธ์ใหแ้ก่ลูกคา้ 
  

2.  กลยุทธ์ด้านราคา 

บริษทัมีการตั�งราคาโดยใชว้ิธีตน้ทุนบวกส่วนเพิ�ม (Cost plus Margin) อย่างไรก็ตามในการกาํหนดราคาขั�น

สุดทา้ยทางบริษทัจะคาํนึงถึงความตอ้งการในการบริโภคและสภาวะการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมในแต่ละช่วง เนื�องจาก

ตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอุตสาหกรรมที�ขึ�นอยูก่บัทิศทางของอตัราดอกเบี�ย อาํนาจในการซื�อของผูบ้ริโภค และอตัราการ

เติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

 
 

ช่องทางการจดัจาํหน่าย 

บริษทัยงัคงเนน้ช่องทางการจดัจาํหน่ายผา่นพนกังานขายซึ�งประจาํอยูที่�สาํนกังานขาย โดยลูกคา้รายยอ่ยจะเขา้มา

พบ (Walk in) โดยตรง ซึ�งพนกังานขายประจาํสาํนกังานขายดงักล่าวเป็นเจา้หนา้ที�ของทีมการตลาด  (Outsource)  ซึ�งบริษทั

เป็นผูว้า่จา้งโดยเป็นบุคคลภายนอก จาํนวน 1 ทีม สาํหรับโครงการในกรุงเทพฯ   และบริษทัมีการจา้งบุคคลภายนอกอีก 1 

ทีม สาํหรับโครงการในจงัหวดัภูเก็ต ซึ�งเป็นทีมการตลาดที�มีความรู้ความชาํนาญในตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นพื�นที�มาเป็น

เวลานาน   

นอกจากนี� ดา้นการส่งเสริมการตลาด ทางแผนกการตลาดของบริษทั ได้ร่วมวางแผนกับทีมการตลาดเพื�อจัด

โปรโมชั�น และจดัทาํสื�อประชาสมัพนัธ์โครงการในรูปแบบต่างๆ เช่น สื�ออินเตอร์เน็ต , ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ , สื�อโฆษณา

รถโดยสารเคลื�อนที� , การออกบูธตามสถานที�ต่างๆ  เพื�อสามารถเขา้ถึงผูซื้�อและจดัหาผูซื้�อให้กบับริษทั   โดยทีมการตลาด

ดงักล่าวทั�ง 2 รับค่าจา้งเป็นค่าตอบแทนจากการขาย (Commission)  

 

ผลกระทบต่อสิ�งแวดล้อม 

บริษทัไม่มีขอ้พิพาทใดๆ เกี�ยวกบัสิ�งแวดลอ้มสาํหรับในระยะ 3 ปีที�ผา่นมา  เนื�องจากบริษทัให้ความสาํคญัในการ

จดัการกบัผลกระทบสิ�งแวดลอ้ม โดยทางบริษทัมีมาตรการจดัการสาธารณูปโภคอยา่งเคร่งครัด โดยเฉพาะเรื�องระบบบาํบดั

นํ� าเสีย ซึ� งบริษทัไดจ้ดัวางอยา่งเป็นระบบและไดม้าตรฐาน รวมถึงระบบการบาํบดันํ� าเสียส่วนกลางของแต่ละโครงการที�

บริษทัดาํเนินการในอดีตและปัจจุบนั  นอกจากนี�  บริษทัมีการติดตามมาตรการลดผลกระทบสิ�งแวดลอ้มและมาตรการ

ติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ�งแวดลอ้มมาโดยตลอดอยา่งเคร่งครัด 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

 
 บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์  อาคาร

พาณิชย์  บ้านแฝด และบ้านเดี�ยว โดยเน้นการพัฒนาโครงการภายใต้ชื�อโครงการ “บ้านร็อคการ์เด้น” ทั� งในเขต

กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัใหญ่ที�มีอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที�ดี และมีศกัยภาพการเจริญเติบโตสูง เช่น จงัหวดั

ภูเก็ต จงัหวดัสมุทรปราการ และระยอง  โดยมีโครงการดงัต่อไปนี�  

 1. โครงการ “ร็อคการ์เดน้โฮม 1” และ “ร็อคการ์เดน้โฮม 2”   มีลกัษณะบา้นทาวน์เฮาส์  2 ชั�น และ อาคารพาณิชย ์

4.5 ชั�น ทาํเลที�ตั�งอยูที่�ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซึ� งซื�อมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้ กรุ๊ป จาํกดั เมื�อเดือนกนัยายน ปี 2546  รวม

ทั�งสิ�น 91 ยนิูต  

  2.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ เหม่งจ๋าย” ทาํเลที�ตั�งอยูที่�ถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ ซึ� งเป็นโครงการแรกของ

บริษทัเปิดโครงการไปเมื�อเดือนกมุภาพนัธ ์ปี 2547 จาํนวน 63 ยนิูต มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์กึ�งโฮมออฟฟิศ สูง 3 ชั�น  

  3.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส” เป็นโครงการแห่งที� 2 ทาํเลที�ตั�งอยูบ่นพื�นที�หลกัคือบนถนนบายพาส

ของจงัหวดัภูเก็ต ซึ�งแบ่งออกเป็น 6 โครงการ  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงการภายใตชื้�อ  

 3.1) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1”  ลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชั�นเดียว  จาํนวนทั�งสิ�น 

          91 ยนิูต  

 3.2) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2” แบ่งออกเป็นบา้นทาวน์เฮาส์แบบชั�นเดียว  อาคารพาณิชย์

          สูง 2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 99 ยนิูต 

 3.3) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  3” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเดี�ยว

          ชั�นเดียว บา้นเดี�ยว 2 ชั�น และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 90 ยนิูต  

 3.4) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  4” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเดี�ยว

          ชั�นเดียว บา้นเดี�ยว 2 ชั�น และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 82 ยนิูต  

 3.5) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  5” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น บา้นแฝด บา้นเดี�ยว  

          2 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 94 ยนิูต  

 3.6) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6” ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น 10 เฟส  ลกัษณะ 

         โครงการเป็นบา้นเดี�ยว 2 ชั�น ซึ�งในปัจจุบนัมีโครงการดงันี�   

  3.6.1) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 1” ลกัษณะของโครงการจะเป็น บา้นเดี�ยว 

              2 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 49 ยนิูต  

  4. โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต ” ทาํเลที�ตั�งอยู่บนถนนอ่อนนุช – ลาดกระบงั ตาํบลศรีษะจรเขน้้อย 

อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ  ซึ�งในปัจจุบนัมีโครงการดงันี�   

 4.1) โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น ทาวน์เฮาส์  

          2 ชั�น บา้นแฝด 2 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 129 ยนิูต 

 4.2) โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น  บา้นเดี�ยว 

          2 ชั�น บา้นแฝด 2 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 137 ยนิูต  
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ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษทัและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2557 

งบรวม 

2558 

งบรวม 

2559 

งบรวม 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

1. รายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการที�ดาํเนินการเอง 

1.1 รายได้จากการขายบ้าน

เ ดี� ย ว  2  ชั� น  (   ปี  2 5 5 7 

จาํนวน 7 ยนิูต และปี 2558 

จาํนวน 4 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้

บายพาส 6  

31.34 35.62 19.14 23.64 - 

 

- 

1.2 รายได้จากการขายทาวน์

เฮ้าส์ 2 ชั�นและบา้นแฝด 2 

ชั� น(ปี  2557 จ ํานวน 3 ยู

นิต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์

พอร์ต 1 

8.02 9.12 - - - - 

1.3 รายไดจ้ากการขายบา้น

เดี�ยว 2 ชั�นและบา้นแฝด 2 

ชั�น( ปี 2557 จาํนวน 13 ยู

นิต ,ปี 2558 จาํนวน 16 ยู

นิตและปี 2559 จาํนวน 21 

ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้แอร์

พอร์ต 2 

42.20 47.96 51.20 63.22 61.85 81.99 

2. รายไดอื้�น 6.42 7.30 10.64 13.14 13.59 18.01 

รวมรายได้ทั�งสิ�น 87.98 100.00 80.98 100.00 75.44 100.00 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)                                                                                             แบบ56-1 ประจาํปี 2559 

 

- 6 - 

โครงการในอนาคต 

 

“โครงการบ้านร็อคการ์เด้น แอร์พอร์ต ” 

  บริษทัไดเ้ปิดโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต  2  โครงการ  คือ  โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1  

ซึ�งมีลกัษณะโครงการเป็น บา้นทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั�น จาํนวน 117 ยนิูต และ บา้นแฝด 2 ชั�น จาํนวน 12 ยนิูต บริษทัไดปิ้ดการขาย

โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 แลว้เมื�อปี 2557 และโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซึ� งมีลกัษณะ

โครงการเป็น บา้นแฝด 2 ชั�น จาํนวน 102 ยนิูต และ บา้นเดี�ยว 2 ชั�น จาํนวน 35 ยนิูต  

 ส่วนในปี  2560  บริษทัไดเ้ร่งการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ซึ�งที�ผา่นมาบริษทัไดรั้บรู้รายได้

ในโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ทั�ง บา้นเดี�ยว 2 ชั�น และ บา้นแฝด 2 ชั�น   นอกจากนี� บริษทัยงัไดพ้ฒันา

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บนเนื�อที� 40-2-4.6 ไร่ เสร็จเรียบร้อยแลว้ ซึ� งลกัษณะ

ของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 บริษทักาํลงัศึกษาความเป็นไปไดท้ั� ง ดา้นตลาดคู่แข่ง การสํารวจความ

ตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ และไดเ้ริ�มดาํเนินการวางแผนพฒันาอื�นๆ ตามลาํดบั 

 

 “โครงการบ้านร็อคการ์เด้น บายพาส เฟส 6”   

หลงัจากที�บริษทัไดเ้ปิดโครงการที�จงัหวดัภูเก็ต ไปแลว้ 5 โครงการ คือ โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1 

โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 3 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 4 และ

โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 5  บริเวณถนนบายพาสในจงัหวดัภูเก็ต เนื�อที�รวมกนัประมาณ 57-1-81.3 ไร่ เมื�อปลายปี 

2547 และต่อเนื�องในปี 2550  

บริษทัไดด้าํเนินการโครงการเพิ�มเติมสําหรับแผนงานพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต    ได้แก่   โครงการ

บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 บนเนื�อที�อีกประมาณ 235-1-18.5 ไร่ (หลงัจากหักแนวเสาไฟฟ้าพาดผ่านจาํนวน 25-1-25 ไร่ 

แลว้ ซึ�งบริเวณที�โดนแนวเสาไฟฟ้าพาดผา่นดงักล่าวบริษทัไดจ้ดัทาํเป็นสวนสาธารณะ) บนถนนบายพาส ซึ� งเป็นพื�นที�หลกั

ของจงัหวดัภูเก็ต อนัเป็นทาํเลที�เหมาะสมและมีศกัยภาพในการเติบโต เนื�องจากติดถนนบายพาสใกลก้บัศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล

เฟสติวลัและห้างเทสโก ้โลตสั โดยมีเป้าหมายเพื�อพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเนื�อง ซึ� งลกัษณะของโครงการ

บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 จะแบ่งออกเป็น 10 เฟส มีลกัษณะโครงการเป็นบา้นเดี�ยว 2 ชั�น รวมทั�งสิ�น 580 ยนิูต  ซึ� งในปี 

2552 ไดเ้ปิดขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 จาํนวน 49 ยนิูต บนเนื�อที� 23-2-42.2 ไร่  เริ�มรับรู้รายไดใ้นช่วง

เดือนมีนาคม 2553  และบริษทัไดพ้ฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  

อยา่งต่อเนื�อง  โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษทั  และ/หรือเงินกูจ้ากสถาบนัทางการเงิน 

ในปี 2560 บริษทัจะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 โดยคาดวา่จะสามารถปิดการขาย

ไดใ้นปีนี�   และไดด้าํเนินการวางแผนพฒันาการก่อสร้างโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 อยา่งต่อเนื�อง 

 
 “โครงการร่วมทุนกบันกัลงทุนชาวต่างประเทศ” 

บริษทัฯ ไดโ้อนขายหุน้บริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตี�  ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ใหก้บั นางเนาวนารถ จามรมาน เนื�องจาก

กิจการยงัไม่มีความเคลื�อนไหว และมีค่าใชจ่้ายประจาํสูงเกินความจาํเป็น  อยา่งไรก็ตามบริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตี�  ดีเวลลอป

เมน้ท ์ จาํกดั ยงัคงเป็นบริษทัร่วมทุนแต่ไม่ไดด้าํเนินการกิจกรรมใดๆ  โดยเป็นการลงทุนร่วมกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน

และกลุ่มนกัลงทุนคนไทย ในสดัส่วน 50 : 50 มีกรรมการทั�งหมด 4 ท่านประกอบดว้ย นายวรัิตน์ ชินประพินพร นาง

เนาวนิจ ศิลปรัตน์ และ 2 ท่านจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน โดยกรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนัคือ นายวรัิตน์ ชิน
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ประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ลงนามร่วมกบักรรมการจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนท่านใดท่านหนึ�ง ซึ�งในขณะนี�

ทางบริษทัสามารถเปิดรับการเขา้ร่วมลงทุนของนกัลงทุนทั�งชาวไทยและชาวต่างชาติ หากนกัลงทุนสนใจลงทุนในที�ดินบน

เนื�อที�กวา่ 500ไร่ ที�อาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

 

“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บริเวณซอยวชัรพล” 

 บริษทัมีที�ดินเปล่ารอการพฒันาเป็นเนื�อที�ทั�งหมด 3-2-68.9 ไร่ อยูบ่ริเวณซอยวชัรพล โดยบริษทัวางแผนจะพฒันา

โครงการบนพื�นที�ดงักล่าวทนัทีที�การก่อสร้างถนนนิมิตใหม่ วงแหวน มายงัถนนรัตนโกสินทร์สมโภชแลว้เสร็จ ซึ� งถนน

ดังกล่าวตัดผ่านหน้าโครงการ โดยลกัษณะของโครงการจะเป็นอาคารพาณิชย ์ภายใต้โครงการในอนาคตของบริษัท 

เนื�องจากคาดวา่จะมีมูลค่าส่วนเพิ�มจากราคาที�ไดม้าจากการที�รัฐบาลไดท้าํการเวนคืนที�ดินรอบขา้งเพื�อสร้างถนนส่วนขยาย

และเป็นสี�แยกเชื�อมถนนใหม่จากถนนพหลโยธินกบัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ทาํให้ที�ดินเปล่าของบริษทันี� เป็นที�ดินติด

ถนนดงักล่าว นอกจากนี�ในส่วนของความคืบหนา้การตดัถนนใหม่ดงักล่าวนั�น ทางราชการไดช้าํระเงินค่าเวนคืนแลว้ และ

จะเริ�มก่อสร้างจากแนวจุดต่อจากถนนรัตนโกสินทร์สมโภชไล่มาจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  
 

“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 

 เนื�อที�โครงการจาํนวนประมาณ 104 ไร่ ตั�งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะที�ดินจะเป็นที�ราบ

เนินเขาเหมาะเป็นอยา่งยิ�งที�จะพฒันาใหเ้ป็นที�อยูอ่าศยั เนื�องจากอยูใ่กลท้ะเล จนสามารถมองเห็นววิทะเลจากที�ดินไดอ้ยา่ง

ชดัเจน บริษทัจะทาํการพฒันาโครงการเป็นบา้นที�อยูอ่าศยัในลกัษณะอาคารพาณิชย ์ บา้นเดี�ยว และบา้นเดี�ยวเนินเขา ซึ�งจะ

เป็นการสร้างทศันียภาพที�โดดเด่นใหก้บัโครงการ บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้ที�เป็นคนในทอ้งถิ�น ลูกคา้ที�ตอ้งการบา้นที�ใชเ้ป็น

บา้นพกัตากอากาศ และกลุ่มลูกคา้ชาวต่างประเทศที�กาํลงัมองหาบา้นเพื�อเป็นที�อยูอ่าศยั และดว้ยศกัยภาพของตาํบลบา้นเพ 

ที�เป็นแหล่งท่องเที�ยวที�สาํคญัที�สุดของจงัหวดัระยอง  ซึ�งมีนกัท่องเที�ยวต่างชาติมาท่องเที�ยวที�ตาํบลบา้นเพเป็นจาํนวนมาก

ในแต่ละปีมีแหล่งท่องเที�ยวที�สาํคญัเป็นที�รู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย คือ เกาะเสมด็ ในจาํนวนนี� มีนกัท่องเที�ยวชาวต่างชาติที�

ตอ้งการบา้นที�อยูอ่าศยัเป็นจาํนวนมาก สาํหรับความคืบหนา้ของโครงการขณะนี�  อยูใ่นช่วงระหวา่งศึกษารูปแบบของ

โครงการ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)                                                                                             แบบ56-1 ประจาํปี 2559 

 

- 8 - 

3. ปัจจัยเสี�ยง 

 

1 .  ความเสี�ยงทางด้านธุรกจิ 
 
 1.1  ความเสี�ยงจากการภาวะทางเศรษฐกจิ 

  ตลาดอสังหาริมทรัพยโ์ดยภาพรวมในปี 2559 เป็นปีที�อยู่ในภาวะชะลอตวัลง  อนัเนื�องจากปัญหาหนี� ของภาค

ครัวเรือนที�ยงัคงอยูใ่นระดบัสูง  สถานบนัการเงินมีมาตรการตรวจเขม้ในการปล่อยสินเชื�อ  ซึ� งส่งผลให้กาํลงัซื�อในตลาดมี

ค่อนขา้งจาํกดั  ถึงแมภ้าครัฐจะมีมาตรการเขา้มากระตุน้ในช่วงตน้ปีก็ตาม  อีกทั�งผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคงมีอุปทานที�

อยูอ่าศยัคงคา้งรอการขายอยูส่่วนหนึ�ง  การปรับขึ�นของค่าแรงขั�นตํ�า  การขยบัตวัของราคาวสัดุก่อสร้าง  และการปรับราคา

ประเมินจากหน่วยงานราชการ  อนัเป็นผลทาํให้ราคาขายอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีการปรับตวัตามตน้ทุนการผลิต  และการ

แข่งขนัในตลาดอสังหาริมทรัพยมี์ความเขม้ขน้มากขึ�น  ในขณะที�ความตอ้งการที�อยู่อาศยัของผูบ้ริโภคมีอยู่อย่างจาํกัด  

ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งมีการปรับเปลี�ยนธุรกิจในรูปแบบอื�นๆ ที�สามารถสร้างรายได ้ ซึ� งอาจเป็นธุรกิจที�เกี�ยวเนื�องกบั

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ 

 
 1.2  ความเสี�ยงจากการพึ�งพาผู้รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง 

 บริษทัไม่มีผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นของบริษทัเอง จึงทาํให้บริษทัมีความเสี�ยงในเรื�องการพึ�งพาผูรั้บเหมาก่อสร้าง

และแรงงานในการก่อสร้าง นั�นคือ หากผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่สามารถก่อสร้างให้บริษทัไดต้ามกาํหนด ส่งผลให้บริษทัไม่

สามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซื้�อไดต้ามเวลา อยา่งไรก็ดี บริษทัไดมี้การลดความเสี�ยงดงักล่าว โดยใชว้ิธีการประมูลในลกัษณะ

เปิดประมูลซองจากแบบก่อสร้าง (B.O.Q.) ของบริษทัเพื�อเป็นแบบแผนในการปฏิบติัการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยที�ฝ่าย

ก่อสร้างโครงการของบริษทัจะเป็นผูก้าํหนดราคากลางในแบบก่อสร้างดงักล่าว และเปิดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างที�มีความ

สนใจเขา้ร่วมประมูลงานอยา่งเป็นธรรม และฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัจะทาํหนา้ที�ตรวจสอบรายละเอียดค่าแรงและ

ค่าวสัดุก่อสร้าง (B.O.Q.) ที�นาํเสนอโดยผูรั้บเหมาก่อสร้างก่อสร้างมาประกอบการพิจารณาเพื�อความเหมาะสมของตน้ทุน

ดงักล่าวต่อค่าก่อสร้างในโครงการต่างๆของบริษทั  ทั� งนี�  บริษทัมีการทาํสัญญากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างทุกรายและบริษทั

สามารถเรียกค่าปรับถา้การก่อสร้างล่าชา้ และเรียกร้องค่าเสียหายใดๆอนัพึงมีจากผูรั้บเหมาก่อสร้างได ้นอกจากนี�บริษทัจะ

ทาํการเก็บเงินค่าคํ� าประกันงานก่อสร้างจากผูรั้บเหมาเหล่านั�นเพื�อคํ� าประกันคุณภาพงานก่อสร้างและหากเกิดกรณีที�

ผูรั้บเหมารายใดมีการทิ�งงาน  บริษทัจะนาํเงินคํ�าประกนันั�นและหรือเงินค่าจา้งรับเหมาที�ยงัไม่ไดช้าํระใหผู้รั้บเหมารายนั�นๆ 

มาใชใ้นการจา้งผูรั้บเหมารายใหม่เพื�อใหง้านก่อสร้างสาํเร็จลุล่วงไปได ้

 นอกจากนี�บริษทัไดมี้การกระจายความเสี�ยงจากการตอ้งพึ�งพาผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใดรายหนึ�ง โดยมีการกระจาย

การจา้งผูรั้บเหมาใหม้ากรายขึ�นและพิจารณาวา่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในปริมาณงานที�เหมาะสมกบัขีดความสามารถในการ

ก่อสร้างของผูรั้บเหมาก่อสร้างในแต่ละราย เพื�อใหผู้รั้บเหมาสามารถก่อสร้างใหบ้ริษทัไดต้รงตามคุณภาพที�กาํหนด อีกทั�งมี

การแบ่งงวดงานให้ดีขึ�น เพื�อให้ผูรั้บเหมามีสภาพคล่องมากขึ�น ซึ� งจะส่งผลให้บริษทัสามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซื้�อไดต้าม

แผนที�วางไว ้
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1.3 ความเสี�ยงจากการร่วมลงทุนในกจิการร่วมค้า 

 เมื�อปี 2550 บริษทัไดรั้บโอนสินทรัพยแ์ละหนี� สินทั�งหมดของบริษทั นวเทพ จาํกดัในราคาตามหน้าบญัชี โดย

สินทรัพยส่์วนใหญ่ที�บริษทัรับโอนมาจากบริษทั นวเทพ จาํกดั คือที�ดินติดชายทะเลของอาํเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ตจาํนวน

ประมาณ 500 ไร่ ซึ� งบริษทัมีแผนที�จะพฒันาโครงการท่าเทียบเรือยอชต์ (Yatch Marina) คอนโดมิเนียม โรงแรมและ

บา้นพกัตากอากาศ ติดชายทะเล โดยจะร่วมลงทุนกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวีเดน  ซึ� งในปีนั�นบริษทัจึงไดซื้�อหุ้นสามญัของ

บริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตี�  ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ในอตัราร้อยละ 50 เป็นเงินจาํนวน 1 ลา้นบาทเพื�อพฒันาโครงการนี�   ต่อมา

เพื�อเป็นการลดความเสี�ยงและลดค่าใชจ่้ายของบริษทั ยามู พร็อพเพอร์ตี�  ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั บริษทัจึงไดข้ายหุ้นในบริษทั 

ยามูพร็อพเพอร์ตี�  ดีเวลลอปเม้น จํากัด ให้กับนางเนาวนารถ จามรมาน  เนื�องจากการร่วมลงทุนดังกล่าวไม่มีความ

เคลื�อนไหวใดๆ  แต่อยา่งไรก็ตามความเสี�ยงในความรับผิดชอบของกรรมการยงัคงเหมือนเดิม คือ นายวรัิตน์ ชินประพินพร 

หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ยงัคงมีอาํนาจลงนามร่วมกบักรรมการในกลุ่มนกัลงทุนชาวสวีเดน  ซึ� งในขณะนี� ทางบริษทั

สามารถเปิดรับการเขา้ร่วมลงทุนของนกัลงทุนทั�งชาวไทยและชาวต่างชาติ หากนกัลงทุนสนใจลงทุนในที�ดินของบริษทั 

 ดงันั�นบริษทัอาจมีความเสี�ยงจากการเสียโอกาสในการพฒันาที�ดินขนาดประมาณ 500 ไร่ อย่างไรก็ตาม ที�ดิน

ขนาดประมาณ 500 ไร่ ดงักล่าวเป็นทรัพยสิ์นของบริษทัซึ� งไม่มีภาระดา้นหนี� สินในการถือครองที�ดิน ส่งผลให้ไม่มีภาระ

ตน้ทุนทางการเงิน รวมทั�งขอ้ผกูมดัใดๆ ถึงแมว้า่โครงการร่วมลงทุนดงักล่าวจะไม่สามารถดาํเนินการไดก็้ตาม  

 
1.4 ความเสี� ยงในเรื� องของการปรับเปลี�ยนกฎระเบียบ ข้อบังคับ หรือกฎหมายที� เกี�ยวข้องกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ 

 การดาํเนินธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยมี์ความเสี�ยงที�อาจพบได ้เช่น การถูกจาํกดัประโยชน์ในการใชพ้ื�นที�ในการ

ก่อสร้างอาคารบางประเภท เขตจาํกดัความสูง ระยะถอยร่นของอาคาร รวมทั�งปัญหาพิพาทแนวเขตที�ดินกบัเจา้ของที�ดิน

ขา้งเคียง ตลอดจนปัญหาร้องเรียนระหวา่งก่อสร้าง หรือการถูกเวนคืนที�ดินเพื�อการก่อสร้างสาธารณูปโภคของภาครัฐ หรือ

ปัญหาอนัเกิดจากการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ และขอ้กาํหนดต่างๆ ของทางราชการที�มีผลบงัคบัใชใ้นระหวา่งที�บริษทัฯ ถือ

ครองกรรมสิทธิ� ที�ดินแลว้ แต่อยู่ระหว่างการเตรียมงานเพื�อขออนุญาตต่อหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้ง อยา่งไรก็ตาม บริษทัฯ มี

แนวทางลดความเสี�ยงดงักล่าวโดยก่อนที�จะมีการเริ�มพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งมีการตรวจสอบขอ้จาํกดัทาง

กฎหมายและขอ้บงัคบัต่างๆ ของหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งในดา้นการใชป้ระโยชน์ที�ดินวา่มีขอ้ควบคุมใดๆ บา้งที�มีผลต่อแนว

ทางการพฒันาโครงการที�บริษทัฯ กาํหนดบนที�ดินแปลงนั�นๆ อยา่งไรก็ดี กฎหมายเหล่านี� ไม่มีผลบงัคบัใชย้อ้นหลงั จึงทาํ

ให้โครงการต่างๆ ดาํเนินไปไดต้ามแผนงาน คือโครงการบา้นร็อคการ์เดน้บายพาส 6 ซึ� งแบ่งไดอ้อกเป็น 10 เฟสยอ่ยบน

ถนนบายพาส อาํเภอเมืองจงัหวดัภูเก็ต ซึ�งเป็นโครงการที�ไดข้ออนุญาตการจดัสรรแลว้จากทางราชการของจงัหวดัภูเก็ตแลว้ 

นอกจากโครงการที�กล่าวมาแลว้บริษทัยงัมีโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 ที�จงัหวดัสมุทรปราการใกลก้บั

สนามบินสุวรรณภูมิที�บริษทัมีแผนที�จะพฒันาต่อเนื�องกบัโครงการบ้านร็อคการ์เด้นแอร์พอร์ต เฟส 1 และ 2  ก็อยู่ใน

ระหว่างยื�นขอจดัสรรดว้ยเช่นกนั  ดงันั�น บริษทัไดมี้การเตรียมรับมือกบักฎหมายใหม่โดยการปรับรูปแบบโครงการให้

สอดคลอ้งกบักฎหมายที�จะมีขึ�นในอนาคตระยะยาว โดยไดท้าํการศึกษาภาวะตลาดที�อยูอ่าศยัและกฏหมายที�เกี�ยวขอ้งอยู่

สมํ�าเสมอ ซึ�งจะส่งผลใหบ้ริษทัมีความสามารถที�จะขยายงานในอนาคตไดอ้ยา่งต่อเนื�อง  
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2.  ความเสี�ยงจากการผลติ/ก่อสร้างโครงการ 
 
 2.1  ความเสี�ยงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง 

 จากภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพยที์�ผูป้ระกอบการหลายรายพฒันาใหม่เพิ�มขึ�นอยา่งต่อเนื�อง และระดบัราคานํ� ามนัที�

ยงัคงสูง ส่งผลให้ราคาวัสดุก่อสร้างปรับตัวสูงขึ� น ซึ� งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อต้นทุนก่อสร้างโครงการของ

ผูป้ระกอบการอยา่งไรก็ดี บริษทัไดว้า่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างให้ก่อสร้างโครงการของบริษทัโดยให้เป็นผูรั้บเหมาก่อสร้าง

เป็นผูด้าํเนินการจดัหาวสัดุหลกัในการก่อสร้าง รวมถึง กระเบื�องปูพื�น กระเบื�องปูหลงัคา เหลก็ และเครื�องสุขภณัฑ ์สาํหรับ

ทุกโครงการที�ดาํเนินอยูใ่นปัจจุบนั ไดแ้ก่ โครงการ บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 3” ถึงโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 

เฟส 1” โครงการ“บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต เฟส 1” ถึงโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2”  ตลอดจนโครงการ

ในอนาคตคือ โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2-10” และโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ตเฟส 3” และ

โครงการอื�นๆในอนาคตทั�งที�กรุงเทพฯและต่างจงัหวดั ไดร้วมค่าวสัดุหลกัดงักล่าวรวมกบัค่าวา่จา้งซึ� งผูรั้บเหมาก่อสร้างจะ

ไดรั้บ โดยตกลงทาํสญัญาจา้งเหมาก่อสร้างบา้นกบับริษทัไวแ้ลว้ล่วงหนา้  ซึ� งบริษทัสามารถลดความเสี�ยงจากการปรับขึ�น

ราคาวสัดุก่อสร้างดงักล่าวไดอ้ยา่งชดัเจนหากราคาวสัดุกลบัมาผนัผวนอยา่งฉบัพลนั ทาํใหบ้ริษทัสามารถควบคุมความเสี�ยง

ของการปรับขึ�นราคาของวสัดุก่อสร้างในอนาคตได้ระดับหนึ� ง สามารถคาดคะเนค่าใช้จ่ายได้ล่วงหน้า และปรับตวัได้

ทนัเวลา ไม่ส่งผลกระทบต่อกาํไรของบริษทัในทนัทีที�มีการเปลี�ยนแปลงของราคาวสัดุก่อสร้าง 
 
3.  ความเสี�ยงทางด้านการเงนิ 
 

3.1 ความเสี�ยงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 

 การขยายตวัของธุรกิจของบริษทัในช่วงที�ผ่านมาจะเป็นลกัษณะการขยายตวัโดยใชเ้งินทุนจากผูถื้อหุ้นหรือการ

กูย้ืมจากบุคคลหรือกิจการที�เกี�ยวขอ้งซึ� งอาจมีทั� งส่วนที�คิดและไม่คิดดอกเบี� ยโดยเป็นนโยบายการบริหารเงินทุนแบบ

อนุรักษนิ์ยมของผูบ้ริหารในช่วงของการเริ�มโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต์่างๆของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การขยายตวั

ของบริษทัในอนาคตซึ� งไดแ้ก่ การลงทุนในโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 3” และโครงการ “บา้นร็อคการ์เด้น

บายพาส 6”  ซึ�งตอ้งใชเ้งินทุนจาํนวนมากเช่นเดียวกนั ซึ�งอาจจะทาํใหบ้ริษทัมีความเสี�ยงในเรื�องของตน้ทุนทางการเงินและ

กระทบต่อบริษทัในเรื�องของสภาพคล่องตามมา เนื�องมาจากมีความเป็นไปได้ว่าบริษทัจะใช้เงินกู้จากสถาบันการเงิน 

นอกเหนือจากแหล่งเงินทุนที�จะมาจากกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของบริษทัเพื�อลงทุนในโครงการต่างๆ ดงักล่าวนั�น

คือ บริษทัอาจจะมีภาระที�สูงขึ�นจากดอกเบี�ยกูย้มืซึ�งมาจากการก่อภาระหนี� สินใดๆในอนาคต  

อยา่งไรก็ดี บริษทัไดค้าํนึงถึงโครงสร้างทางการเงินรวมทั�งปริมาณกระแสเงินสดจากกิจการที�จะตอ้งเพียงพอต่อการชาํระ

ภาระผูกพนัที�อาจจะเกิดขึ�น นอกจากนี� ในแง่ของการหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงิน บริษทัยงัคงมีการติดต่อกบับาง

สถาบนัการเงินในประเทศอยา่งต่อเนื�องในการจดัสินเชื�อใหก้บัลูกคา้ในโครงการต่างๆของบริษทั และบริษทัยงัมีทรัพยสิ์น

ที�สามารถนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูไ้ดใ้นรูปของที�ดินระหวา่งการพฒันา จึงไม่น่าจะมีปัญหาในดา้นสภาพคล่องและ

ตน้ทุนทางการเงินเพื�อรองรับกบัการขยายตวัของบริษทัในอนาคต 
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4.  ความเสี�ยงทางด้านการบริหารจดัการ 
 
  4.1  ความเสี�ยงจากการที�ผู้บริหารเป็นชุดเดยีวกนักบัคณะกรรมการของบริษัท 

 บริษทัมีความเสี�ยงเรื�องการบริหารงาน เนื�องจากบริษทับริหารจดัการโดยกลุ่มศิลปรัตน์และบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกบั

กลุ่มศิลปรัตน์คือ นายวิรัตน์ ชินประพินพร ซึ� งเป็นประธานกรรมการบริหาร และนางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ซึ� งเป็นกรรมการ

ผูจ้ดัการ โดยมีอาํนาจในการลงนามสั�งจ่ายเช็คร่วมกนั และการทาํธุรกรรมทางการเงินอื�นๆของบริษทั ตลอดจนการทาํนิติ

กรรมต่างๆ อยา่งไรก็ดี เพื�อใหเ้กิดการถ่วงดุลในการบริหารจดัการในระดบัหนึ�ง บริษทัไดด้าํเนินการ ดงัต่อไปนี�  

1. แต่งตั� งคณะกรรมการตรวจสอบซึ� งเป็นบุคคลภายนอกและมีความเป็นอิสระจํานวน 3 ท่านเข้ามา

ตรวจสอบการดาํเนินงานของบริษทั 

2. คณะกรรมการบริหารและกรรมการผูจ้ดัการ ไม่มีอาํนาจในการดาํเนินการใด ๆ ในหรือเกี�ยวกบัรายการที�

เกี�ยวโยงกนั รายการการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ�งสินทรัพยที์�สาํคญัของบริษทั และ/หรือ รายการหรือเรื�อง 

ที�บุคคลที�อาจมีความขดัแยง้มีส่วนไดส่้วนเสียหรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในลกัษณะอื�นใดที�

จะทาํขึ�นกบับริษทัและบริษทัยอ่ย (ถา้มี) ในกรณีดงักล่าว รายการหรือเรื�องดงักล่าวจะตอ้งนาํเสนอต่อ

คณะกรรมการตรวจสอบ เพื�อขอความเห็น และนาํเสนอคณะกรรมการของบริษทัและ/หรือ ที�ประชุมผูถื้อ

หุน้ (แลว้แต่กรณี) เพื�อพิจารณาอนุมติั 

3. จดัให้มีหน่วยงานตรวจสอบภายในที�สามารถปฏิบติังานไดอ้ยา่งเป็นอิสระตามความเหมาะสม  และขึ�น

ตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยที�หน่วยงานตรวจสอบภายในของบริษทัจะสอบทานทุกๆไตรมาส 

เพื�อตรวจสอบให้บริษทัมีระบบควบคุมภายใน (Internal Control)  และการตรวจสอบภายใน (Internal 

Audit) ในดา้นต่างๆ รวมทั�งดา้นการบริหารที�เหมาะสมและมีประสิทธิผล 
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4. ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ 

 
               ทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจที�แสดงในงบการเงินเป็นกรรมสิทธิ� ของบริษทัคือ ที�ดินและสิ�งปลูกสร้างไว้

เพื�อขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากบั 1,002.34 ลา้นบาท และทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการดาํเนินงานอื�นประเภท

ที�ดิน อาคารและอุปกรณ์ (สุทธิ) มีมูลค่าตามบญัชี ณ สิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบั 8.36 ลา้น โดยมีรายละเอียดดงันี�  

1) ทรัพยสิ์น/โครงการที�ดาํเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื�อโครงการ ที�ตั�งโครงการ 

เนื�อที�โครงการ

คงเหลอืทั�งสิ�น 

(ไร่) 

มูลค่า (ล้านบาท) 

ภาระ 

ผูกพนั 

มูลค่าการ

ลงทุน 

 

ราคาประเมินที�ดนิ

และงาน ก่อสร้างที�

ยงัไม่ได้โอน

กรรมสิทธิ� 

มูลค่าที�ดนิและ

ต้นทุนพฒันา

ที�ดนิคงเหลอื

ตามบัญชี 

1. โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6

เฟส 1 : 

1.1 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 6 ยนิูต 

ถ.สายบา้นทุ่งคา-บา้นสะ

ปํา ใกลถ้.เฉลิมพระ

เกียรติ ร.9 ต. รัษฎา       

อ. เมือง จ. ภูเก็ต 

2-3-91.45 12.58 16.86 12.58 ไม่ม ี

 

2. ที�ดินและตน้ทุนการพฒันาสาํหรับ

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 ชั�น 32 ยนิูต 

4.2 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 14 ยนิูต 

10-2-52.20 90.19 91.85 90.19 ไม่ม ี

 

5. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 

5.1 บา้นแฝด 2 ชั�น 48 ยนิูต 

5.2 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 183 ยนิูต 

40-2-4.60 90.62 112.37 90.62 ไม่ม ี

6. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็นเจา้ของ

กรรมสิทธิ� โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช 

ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ 

3-2-68.10 38.18 51.38 38.18 ม ี

7. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็นเจา้ของ

กรรมสิทธิ� โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.สุขุมวิท ต.บ้านเพ อ. 

เมืองระยอง จ. ระยอง 

103-3-28.0 61.18 67.48 61.18 ไม่ม ี

8. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็นเจา้ของ  

กรรมสิทธิ� โดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ต. ป่าคลอก อ. ถลาง 

จ. ภูเก็ต 

508-3-23.0 513.08 1,306.73 513.08 ไม่ม ี

รวมมูลค่าทรัพย์สิน/โครงการทั�งสิ�น 882-1-30.93 1,002.34 1,942.67 1,002.34  
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รายละเอยีดภาระผูกพนัของบริษทั:  

1) โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2-10: ทรัพยสิ์นของบริษทัที� ตาํบลรัษฎา อาํเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ตใน

ส่วนของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 นั�น บริษทัมีภาระผกูพนัทั�งสิ�นจาํนวนประมาณ 6.62 ลา้นบาท จาก

การกูย้มืเงินระยะยาวจากบุคคลที�เกี�ยวขอ้งกนั โดยไม่มีการจ่ายดอกเบี�ยในปัจจุบนั แต่มีกาํหนดระยะเวลาจ่ายคืน

เป็นที�ดินภายใน 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยบริษทัตอ้งโอนที�ดินบางส่วนของโฉนดเลขที� 33772 ของบริษทัที� 

ต. รัษฎา อ. เมือง จ.ภูเก็ต ตาํบล จาํนวน 4 ไร่ บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 งานก่อสร้างส่วนที� 9 

ตามสัญญาที�ไดต้กลงกนัไวเ้มื�อวนัที� 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 5.30 ลา้นบาทให้แก่นางนงน้อย ศิลปรัตน์ 

สําหรับยอดเงินกู้ 45.00 ลา้นบาท และอีกจาํนวน 1 ไร่ โฉนดเลขที� 33772 บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เด้น 

บายพาส 6  งานก่อสร้างส่วนที� 9 ตามสัญญาที�ไดต้กลงกนัไวเ้มื�อวนัที� 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 1.32 ลา้น

บาทใหแ้ก่ นายศกัดิ� สม จามรมาน สาํหรับยอดเงินกู ้20.00 ลา้นบาท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัยงัไม่ไดจ่้าย

ค่าดอกเบี�ยโดยการโอนที�ดินดงักล่าวให้ทั�ง 2 ท่าน แต่บริษทัไดท้าํการจ่ายชาํระคืนเงินกูต้ามสัญญาให้ทั�ง 2 ท่าน

แลว้เตม็จาํนวนเมื�อวนัที� 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  ต่อมาในวนัที� 5 ตุลาคม 2553 ผูถื้อหุน้ทั�ง 2 ท่านไดท้าํหนงัสือ

โอนกรรมสิทธิ� ที�ดินจาํนวน 5 ไร่  ให้แก่กรรมการท่านหนึ�งเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ� ในที�ดินดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว 

โดยไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ ทั�งสิ�น 

2) ที�ดินเปล่ารอการพฒันาที� ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช ซอยวชัรพล   กรุงเทพฯ: บริษทัไดจ้ดจาํนองที�ดินที�มีอยูแ่ลว้ใน

ขณะนี�และที�จะมีต่อไปในภายหนา้ ตามโฉนดที�ดินเลขที� 49609 โดยมีนายวรัิตน์ ชินประพินพร และนางเนาวนิจ 

ศิลปรัตน์ เขา้ร่วมคํ�าประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จาํกดั (มหาชน) โดย ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 บริษทั มี

วงเงินเบิกเกินบญัชีที�ยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทั�งสิ�นจาํนวน 5.00 ลา้นบาท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 
  ในปี 2553 บริษทัถูกผูซื้�อบา้นจาํนวน 13 ราย ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการไม่ไดรั้บความสะดวกสบาย 

ในการใชพ้ื�นที�ถนนส่วนกลางทุนทรัพยร์วม 36.48 ลา้นบาท เนื�องจากผูซื้�อบา้นเขา้ใจวา่ที�ดินส่วนกลางของโครงการ

หมู่บา้นร็อคการ์เดน้ไม่มีภาระผูกพนัเป็นกรรมสิทธิ� ของบริษทัตามที�บริษทัไดโ้ฆษณา แต่เป็นที�ดินของบุคคล  ที�

เกี�ยวขอ้งและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเป็นทางภาระจาํยอมให้แก่ที�ดินโครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ ทาํให้ลูกคา้   

เขา้ใจผิดในคาํโฆษณาจึงตดัสินใจซื�อบา้น บริษทัไดย้ื�นคาํใหก้ารคดัคา้นคาํฟ้องดงักล่าวต่อศาล เนื�องจากโจทก ์  ทราบ

ดีอยูแ่ลว้วา่ถนนในโครงการเป็นที�ดินของบุคคลอื�นที�ไดจ้ดทะเบียนภาระจาํยอมยินยอมให้ที�ดินในโครงการใชเ้ป็น

ทางเขา้ออกได ้ โดยตวัแทนนายหนา้ในการขายที�ดินพร้อมบา้นแจง้ให้โจทก์ทราบแลว้  และเมื�อวนัที� 8 กุมภาพนัธ์ 

2556 ศาลชั�นตน้พิพากษามีคาํสั�งใหย้กฟ้อง  ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2556 ผูซื้�อบา้นจาํนวน 12 ราย (ถอนฟ้อง 1 ราย) 

ได้ยื�นอุทธรณ์ต่อศาลฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายพร้อมดอกเบี� ยจาํนวนทุนทรัพย์ 41.43 ลา้นบาท  และเมื�อวนัที� 20 

ธนัวาคม 2556 ศาลอุทธรณ์ไดพ้ิพากษากลบัใหบ้ริษทัแพค้ดี โดยให้บริษทัดาํเนินการให้ที�ดินส่วนกลางของโครงการ

ดงักล่าวปลอดจากภาระจาํยอม  ซึ�งหากบริษทัไม่สามารถดาํเนินการดงักล่าวไดใ้ห้บริษทัชดใชค้่าเสียหายให้กบัผูซื้�อบา้น

เป็นเงินจาํนวน 18.00 ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2557 บริษทัฯ ไดแ้ต่งตั�งทนายท่านใหม่เพื�อฎีกาคดัคา้นคาํพิพากษา

ศาลอุทธรณ์ดงักล่าวต่อศาลฎีกา และในเดือนมีนาคม 2557 บริษทัฯ ไดด้าํเนินการยื�นฎีกาคดัคา้นคาํพิพากษาศาล

อุทธรณ์ต่อศาลฎีกา พร้อมทั�งดาํเนินการยื�นคาํร้องขอทุเลาการบงัคบัคดีไวด้ว้ย ซึ� งในปัจจุบนัคดีดงักล่าวอยู่ระหวา่ง

การพิจารณาคดีของศาลฎีกา 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 และ 2557 บริษทัฯ ไดรั้บรู้ค่าเผื�อผลเสียหายซึ� งศาลอุทธรณ์พิพากษาให้บริษทัฯ 

ชาํระเงินใหก้บัผูซื้�อบา้นไวจ้าํนวน 18.00 ลา้นบาท เท่ากนัทั�งสองปี  
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6. ข้อมูลทั�วไป 

 

ชื�อบริษทั   : บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน) 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวนเ์ฮาส์ บา้นเดี�ยว    

และอาคารพาณิชย ์เพื�อขาย 

ที�ตั�งสาํนกังานใหญ ่ : 601  ซอยรามคาํแหง 39   ถนนประชาอุทิศ   แขวงวงัทองหลาง 

                                                               เขตวงัทองหลาง   กรุงเทพมหานคร 10310  

เลขทะเบียนบริษทั  : บมจ. เลขที� 0107548000200 

Homepage  : http://www.rockgarden.co.th 

โทรศพัท ์  : 02-934-7000    

โทรสาร   : 02-934-7186 

 
บุคคลอ้างองิอื�นๆ   
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย ์ : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

    ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (ขา้งสถานฑูตจีน) 

    เลขที�  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 

    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที� 4387 

    บริษทั ซี ดบัเบิ�ลย ูดบัเบิ�ลย ูพี จาํกดั 

    128/180-181 อาคารพญาไทพลาซ่า ชั�น 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 

 


