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ส่วนที่ 1 : การประกอบธุรกจิ 
 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
วสัิยทศัน์  ( Vision ) 
 มีวสิยัทศัน์ในการด าเนินธุรกิจ โดยมุ่งเนน้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีคุณภาพและความตอ้งการของลูกคา้ ดว้ยรูปแบบท่ีอยู่
อาศยัท่ีทนัสมยั  สร้างสรรคเ์ทคนิคและเทคโนโลยใีหเ้หมาะสมกบัยคุสมยั เป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม 
 
พนัธกจิ  (Mission) 

1. มุ่งมัน่พฒันาการออกแบบท่ีอยูอ่าศยั สภาพแวดลอ้ม และการบริการ ใหมี้ความโดดเด่น มีคุณภาพและมีมาตรฐาน 
เหมาะสมต่อคุณภาพชีวติ  อนัเป็นการส่งเสริมภาพลกัษณ์ของบริษทัใหเ้ป็นท่ีรู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย 

2. ก าหนดราคาสมเหตุสมผล สามารถแข่งขนัได ้โดยค านึงถึงตน้ทุนและท าเลท่ีตั้งเป็นส าคญั 
3. ประยกุตแ์ละบริหารงานดว้ยระบบและการจดัการท่ีดี โดยใชห้ลกัธรรมมาภิบาล 

 
ประวตัคิวามเป็นมา 

 

  บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)  (“บริษทั”) หรือ (“BROCK”)  เดิมช่ือบริษทั ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จ ากดั ซ่ึง
จดทะเบียนก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2533 โดยกลุ่มศิลปรัตน์ ซ่ึงมีประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจคา้ท่ีดิน
จดัสรรในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัใหญ่ต่างๆของประเทศ เช่น จงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดัต่างๆแถบชายทะเล เช่น 
จงัหวดัระยอง และจงัหวดัภูเก็ต เป็นตน้ รวมถึงโครงการธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่าเพ่ือแบ่งขายในโครงการสวนเกษตร บริเวณ
ซอยวชัรพล กรุงเทพมหานคร  จากประสบการณ์ท่ีสะสมต่อเน่ืองมาในการท าธุรกิจคา้ท่ีดินจดัสรร  

 
 ตระกูลศิลปรัตน์ไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากยิ่งข้ึน จึงไดเ้ร่ิมโครงการพฒันาธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย ์โดยทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนัซ่ึงยา้ยมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้กรุ๊ป จ ากดั แสดงให้เห็นถึงความสามารถและ
ความเช่ียวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมท่ีดินรวมถึงบา้นพกัตากอากาศหรือรีสอร์ท  

 
 
 
 
 
                                                                                                                        บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากดั (มหาชน)  

  
รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จ ากดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จ ากดั เปลีย่นช่ือเป็น 
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  ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างของบริษทัและโอนยา้ยผูบ้ริหารซ่ึงเป็นชุดเดียวกันกบัทีมท่ีบริหารงานให้กับ  
บริษัท ร็อค-การ์เด้น กรุ๊ป จ ากัด มาท่ีบริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากัด ( มหาชน ) ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีใช้ประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ โดยมีลกัษณะการบริหารงาน การจดัการ และการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัท่ีมุ่งเน้นไปท่ี
การน าท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูม่าใชใ้ห้เกิดประโยชน์และประสิทธิภาพสูงสุด รวมถึงการจดัหาซ้ือท่ีดินในท าเลท่ีมีศกัยภาพ
เพ่ือท าโครงการจดัสรรต่อไป  

 
วสัิยทศัน์ ในการด าเนินธุรกจิ  
 บริษทัไดมี้การด าเนินการดา้นการบริหารงาน  โดยส่วนของการออกแบบโครงการ การก่อสร้างโครงการ และการ
ท าการตลาดเพ่ือขายบา้นโครงการต่างๆ  บริษทัไดมุ่้งเนน้การจา้งบุคลากรภายนอกหรือบริษทัภายนอกทั้งหมด (Outsource) 
100% เพ่ือเป็นการควบคุมค่าใชจ่้ายของบริษทั  ใหเ้กิดประสิทธิภาพสูงสุดในการด าเนินงาน  และเพ่ิมศกัยภาพในการ
บริหารงานและการจดัการของบริษทั  

 
วตัถุประสงค์ และ เป้าหมายในการด าเนินธุรกจิ 

บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้  จ ากดั (มหาชน) ยงัคงเลง็เห็นโอกาสในการด าเนินธุรกิจ โดยมุ่งพฒันาและขายบา้น
พร้อมท่ีดินใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ท่ีมีรายไดร้ะดบัล่างถึงระดบักลาง ซ่ึงมีระดบัราคาขายอยูท่ี่ประมาณ 1.49 – 4 ลา้นบาท เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ซ่ึงบริษทัยงัคงมุ่งมัน่ในนโยบายท่ีจะรักษามาตรฐานคุณภาพของโครงการของบริษทัให้
อยูใ่นมาตรฐานเดียวกนั เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ในคุณภาพของผลิตภณัฑภ์ายใตแ้บรนด ์ “บา้นร็อคการ์เดน้” โดยบริษทัไดมี้
นโยบายในการรักษาและขยายส่วนแบ่งทางการตลาด ดงัต่อไปน้ี 

1) เลือกท าเลก่อสร้างโครงการท่ีสะดวก  อยูใ่กลแ้หล่งชุมชนและศูนยก์ารคา้  
2) ตั้งราคาท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการต่างๆโดยค านึงถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภค และก าลงัซ้ือส าหรับท าเล

นั้นๆ ซ่ึงท าใหส้ามารถตดัสินใจซ้ือไดท้นัทีเม่ือรับทราบราคาท่ีทางบริษทัเสนอไว ้ 
3) น าเสนอบา้นท่ีมีคุณภาพและไดม้าตรฐาน ใชว้สัดุท่ีมีคุณภาพและคงทน  
4) ความรวดเร็วและความตรงต่อเวลาในการส่งมอบบา้น ซ่ึงถือวา่เป็นจุดแข็งท่ีส าคญัท่ีสุดของบริษทั ช่วย

สร้าง ภาพพจน์ และความน่าเช่ือถือท่ีดีต่อลูกคา้ของบริษทั 
5) สร้างความสมัพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคา้ / ลูกบา้น ดว้ยบริการหลงัการขายในเร่ืองของการใหบ้ริการดูแลรักษาตวั

บา้น การท าสี การท าฝ้า ระบบน ้ าประปา และระบบติดตั้งไฟฟ้า โดยทีมงานก่อสร้างของบริษทัเอง ซ่ึง
จดัตั้งข้ึนมาเพ่ือเฉพาะการน้ี 

6) การกระจายของโครงการไปในจงัหวดัอ่ืนๆ ท่ีมีศกัยภาพ 
 

 

กลยุทธ์ในการด าเนนิธุรกจิ 

 1 . กลยุทธ์ด้านท าเลทีต่ั้งและผลติภัณฑ์ 

 บริษทัมีการพิจารณาพฒันาโครงการในพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเจริญเติบโตอยา่งต่อเน่ือง นอกจากน้ียงัมีนโยบาย
การจา้งทีมงานจากบริษทัภายนอกหรือบุคคลภายนอก 100% (Outsource) เพ่ือท่ีบริษทัสามารถควบคุมค่าใชจ่้ายไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ และไดแ้บบบา้นท่ีตรงตามวตัถุประสงคแ์ละความตอ้งการจากมืออาชีพ ซ่ึงสามารถออกแบบโครงการบา้นท่ี
ทนัสมยั โดยมีเอกลกัษณ์เฉพาะตวัทางดา้นงานสถาปัตยกรรมและมีพ้ืนท่ีใชส้อยตามความจ าเป็น รูปลกัษณ์เป็นบา้นโปร่ง
โล่ง มีช่องแสงสวา่งเขา้ถึงในตวับา้น โดยเนน้นโยบายประหยดัพลงังาน  ส าหรับขั้นตอนการก่อสร้าง บริษทัจดัให้มีวิธีการ
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เลือกผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และบริษทัจัดให้ฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษัทเข้าท าการ
ตรวจสอบขั้นตอนการก่อสร้างจนถึงส้ินสุดการส่งมอบบา้นให้กบับริษทั รวมถึงเขา้ตรวจสอบคุณภาพของวสัดุก่อสร้าง
ระหวา่งการก่อสร้างซ่ึงบริษทัก าหนดใหใ้ชว้สัดุท่ีมีคุณภาพและคงทน ทั้งน้ี เพื่อเป็นการควบคุมงานก่อสร้างโดยผูรั้บเหมา
อยา่งมีประสิทธิภาพจนกระทัง่ถึงขั้นตอนการโอนกรรมสิทธ์ใหแ้ก่ลูกคา้ 
  

2.  กลยุทธ์ด้านราคา 
บริษทัมีการตั้งราคาโดยใชว้ิธีตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม (Cost plus Margin) อย่างไรก็ตามในการก าหนดราคาขั้น

สุดทา้ยทางบริษทัจะค านึงถึงความตอ้งการในการบริโภคและสภาวะการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรมในแต่ละช่วง เน่ืองจาก
ตลาดอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นอุตสาหกรรมท่ีข้ึนอยูก่บัทิศทางของอตัราดอกเบ้ีย อ านาจในการซ้ือของผูบ้ริโภค และอตัราการ
เติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

 

 

ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

บริษทัยงัคงเนน้ช่องทางการจดัจ าหน่ายผา่นพนกังานขายซ่ึงประจ าอยูท่ี่ส านกังานขาย โดยลูกคา้รายยอ่ยจะเขา้มา
พบ (Walk in) โดยตรง ซ่ึงพนกังานขายประจ าส านกังานขายดงักล่าวเป็นเจา้หนา้ท่ีของทีมการตลาด  (Outsource)  ซ่ึงบริษทั
เป็นผูว้า่จา้งโดยเป็นบุคคลภายนอก จ านวน 1 ทีม ส าหรับโครงการในกรุงเทพฯ   และบริษทัมีการจา้งบุคคลภายนอกอีก 1 
ทีม ส าหรับโครงการในจงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงเป็นทีมการตลาดท่ีมีความรู้ความช านาญในตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีมาเป็น
เวลานาน   

นอกจากน้ีดา้นการส่งเสริมการตลาด ทางแผนกการตลาดของบริษทั  ได้ร่วมวางแผนกับทีมการตลาดเพ่ือจัด
โปรโมชัน่ และจดัท าส่ือประชาสมัพนัธ์โครงการในรูปแบบต่างๆ เช่น ส่ืออินเตอร์เน็ต , ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ , ส่ือโฆษณา
รถโดยสารเคล่ือนท่ี , การออกบูธตามสถานท่ีต่างๆ  เพ่ือสามารถเขา้ถึงผูซ้ื้อและจดัหาผูซ้ื้อให้กบับริษทั   โดยทีมการตลาด
ดงักล่าวทั้ง 2 รับค่าจา้งเป็นค่าตอบแทนจากการขาย (Commission)  
 

ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
บริษทัไม่มีขอ้พิพาทใดๆ เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มส าหรับในระยะ 3 ปีท่ีผา่นมา  เน่ืองจากบริษทัให้ความส าคญัในการ

จดัการกบัผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยทางบริษทัมีมาตรการจดัการสาธารณูปโภคอยา่งเคร่งครัด โดยเฉพาะเร่ืองระบบบ าบดั
น ้ าเสีย ซ่ึงบริษทัไดจ้ดัวางอยา่งเป็นระบบและไดม้าตรฐาน รวมถึงระบบการบ าบดัน ้ าเสียส่วนกลางของแต่ละโครงการท่ี
บริษทัด าเนินการในอดีตและปัจจุบนั  นอกจากน้ี บริษทัมีการติดตามมาตรการลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการ
ติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มมาโดยตลอดอยา่งเคร่งครัด 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 
 บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)  ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวน์เฮาส์  อาคาร
พาณิชย์  บ้านแฝด และบ้านเด่ียว โดยเน้นการพัฒนาโครงการภายใต้ช่ือโครงการ “บ้านร็อคการ์เด้น” ทั้ งในเขต
กรุงเทพมหานคร และจงัหวดัใหญ่ท่ีมีอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีดี และมีศกัยภาพการเจริญเติบโตสูง เช่น จงัหวดั
ภูเก็ต จงัหวดัสมุทรปราการ และระยอง  โดยมีโครงการดงัต่อไปน้ี 

1.  โครงการ “ร็อคการ์เดน้โฮม 1” และ “ร็อคการ์เดน้โฮม 2” มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น และอาคารพาณิชย ์4.5 ชั้น  
      ท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซ่ึงบริษทัฯ ซ้ือมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้ กรุ๊ป จ ากดั เม่ือเดือนกนัยายน ปี 2546   
      รวมทั้งส้ิน 91 ยนิูต  
 2.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ เหม่งจ๋าย” ท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ถนนประชาอุทิศ กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นโครงการแรกของบริษทัเปิด 
      โครงการไปเม่ือเดือนกมุภาพนัธ์ ปี 2547 จ านวน 63 ยนิูต มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์ก่ึงโฮมออฟฟิศ สูง 3 ชั้น  
 3.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส” เป็นโครงการแห่งท่ี 2 ท าเลท่ีตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีหลกัคือบนถนนบายพาสของจงัหวดั 

       ภูเก็ต ซ่ึงแบ่งออกเป็น 6 โครงการ  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงการภายใตช่ื้อ  
3.1)  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1”  มีลกัษณะเป็น บา้นทาวน์เฮาส์แบบชั้นเดียว  จ านวนทั้งส้ิน 91 ยนิูต  
3.2)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2” มีลกัษณะเป็น บา้นทาวน์เฮาส์แบบชั้นเดียว   อาคารพาณิชยสู์ง  
        2.5 ชั้น       
        จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 99 ยนิูต 
3.3)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  3” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั้นเดียว บา้นเด่ียวชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้น 
         และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 90 ยนิูต  
3.4)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  4” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั้นเดียว บา้นเด่ียวชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้น 
         และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 82 ยนิูต  
3.5)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  5” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั้นเดียว บา้นเด่ียว 2 ชั้น จ านวนรวมกนั 
         ทั้งส้ิน 94 ยนิูต  
3.6)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6” มีลกัษณะเป็น บา้นเด่ียว 2 ชั้น ลกัษณะของโครงการจะแบ่ง 
        ออกเป็น 10 เฟส  ซ่ึงในปัจจุบันก าลงัด าเนินการดงันี ้ 
        3.6.1)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 1”  

ลกัษณะของโครงการจะเป็น บา้นเด่ียว 2 ชั้น มีจ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 49 ยนิูต โดยในปี 2561 
บริษทัคาดวา่จะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 และด าเนินการวางแผน
พฒันาการก่อสร้างโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 อยา่งต่อเน่ือง 

4.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต ”  ท าเลท่ีตั้งอยูบ่น   ถนนอ่อนนุช – ลาดกระบงั  ต าบลศรีษะจรเขน้อ้ย  อ าเภอ 

     บางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น 3 เฟส ซ่ึงในปัจจุบันก าลงัด าเนินการดงันี ้
4.1)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   

มีลกัษณะเป็น ทาวน์เฮาส์  2  ชั้น จ านวน 117 ยูนิต และ บ้านแฝด 2 ชั้น จ านวน 12 ยูนิต มีจ านวน
รวมกนัทั้งส้ิน 129 ยนิูต  บริษทัไดปิ้ดการขายไปเม่ือปี 2557 
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4.2)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   
มีลกัษณะเป็น  บา้นเด่ียว 2 ชั้น จ านวน 35 ยนิูต และ บา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 102 ยนิูต มีจ านวนรวมกนั

ทั้งส้ิน 137 ยนิูต  โดยในปี  2561  บริษทัคาดวา่จะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2   ซ่ึง
ท่ีผา่นมาบริษทัไดรั้บรู้รายไดใ้นโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ทั้ง บา้นเด่ียว 2 ชั้น และ บา้นแฝด 2 
ชั้น   
4.3)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3”   

มีลกัษณะเป็น บา้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ A จ านวน 90 ยนิูต และ บา้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ B จ านวน 93 ยนิูต 
และ บา้นแฝด 1 ชั้น จ านวน 48 ยนิูต  มีจ านวนรวมกนัทั้งส้ิน 231 ยนิูต  โดยในตน้ปี 2560 บริษทัไดว้า่จา้งบริษทั
ออกแบบบา้น ให้ท าการออกแบบบา้นดงักล่าว  และบริษทัไดเ้ร่ิมเปิดขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต 
เฟส 3  ซ่ึงประมาณกลางปี บริษทัไดท้ยอยด าเนินการก่อสร้างบา้น โดยบริษทัไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคารในปี
น้ี รวมแลว้จ านวน 96 ยนิูต 
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         รายไดข้องบริษทัตั้งแต่ปี 2558 ถึงปี 2560  สามารถแยกตามลกัษณะของโครงการ ดงัตารางต่อไปน้ี 

ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษทัและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2558 
งบรวม 

2559 
งบรวม 

2560 
งบรวม 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

จ านวนเงนิ
(ล้านบาท) 

สัดส่วน 
ร้อยละ 

1. รายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการท่ีด าเนินการเอง 

1.1 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น 
( ปี 2558 จ านวน 4 ยนิูต และ ปี 
2560 จ านวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 6/1  

19.14 23.64 - - 13.00 
 

13.52 

1.2 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น
และบา้นแฝด 2 ชั้น ( ปี 2558 
จ านวน 16 ยนิูต , ปี 2559 จ านวน 
21 ยนิูต และ ปี 2560 จ านวน 23 ยู
นิต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
แอร์พอร์ต เฟส 2 

51.20 63.22 61.85 81.99 77.49 80.59 
 

2. รายไดอ่ื้น 10.64 13.14 13.59 18.01 5.66 5.89 

รวมรายได้ทั้งส้ิน 80.98 100.00 75.44 100.00 96.15 100.00 
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โครงการในอนาคต 
 
“โครงการบ้านร็อคการ์เด้น บายพาส เฟส 6”   

หลงัจากท่ีบริษทัไดเ้ปิดโครงการท่ีจงัหวดัภูเก็ต ไปแลว้ 5 โครงการ คือ โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1 
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 3 โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 4 และ
โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 5  บริเวณถนนบายพาสในจงัหวดัภูเก็ต เน้ือท่ีรวมกนัประมาณ 57-1-81.3 ไร่ เม่ือปลายปี 
2547 และต่อเน่ืองในปี 2550  

บริษทัไดด้ าเนินการโครงการเพ่ิมเติมส าหรับแผนงานพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต    ได้แก่   โครงการ
บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 บนเน้ือท่ีอีกประมาณ 235-1-18.5 ไร่ (หลงัจากหักแนวเสาไฟฟ้าพาดผ่านจ านวน 25-1-25 ไร่ 
แลว้ ซ่ึงบริเวณท่ีโดนแนวเสาไฟฟ้าพาดผา่นดงักล่าวบริษทัไดจ้ดัท าเป็นสวนสาธารณะ) บนถนนบายพาส ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีหลกั
ของจงัหวดัภูเก็ต อนัเป็นท าเลท่ีเหมาะสมและมีศกัยภาพในการเติบโต เน่ืองจากติดถนนบายพาสใกลก้บัศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล
เฟสติวลัและห้างเทสโก ้โลตสั โดยมีเป้าหมายเพ่ือพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเน่ือง ซ่ึงลกัษณะของโครงการ
บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 จะแบ่งออกเป็น 10 เฟส มีลกัษณะโครงการเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น รวมทั้งส้ิน 580 ยนิูต  ซ่ึงในปี 
2552 ไดเ้ปิดขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 จ านวน 49 ยนิูต บนเน้ือท่ี 23-2-42.2 ไร่  เร่ิมรับรู้รายไดใ้นช่วง
เดือนมีนาคม 2553  และบริษทัไดพ้ฒันาระบบสาธารณูปโภคของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  
อยา่งต่อเน่ือง  โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษทั  และ/หรือเงินกูจ้ากสถาบนัทางการเงิน 

ในปี 2561 บริษทัจะเร่งปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 โดยคาดวา่จะสามารถปิดการขาย
ไดใ้นปีน้ี  และไดด้ าเนินการวางแผนพฒันาการก่อสร้างโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2 อยา่งต่อเน่ือง 

 

 “โครงการร่วมทุนกบันกัลงทุนชาวต่างประเทศ” 
บริษทัฯ ไดโ้อนขายหุน้บริษทั ยามู พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ใหก้บั นางเนาวนารถ จามรมาน เน่ืองจาก

กิจการยงัไม่มีความเคล่ือนไหว และมีค่าใชจ่้ายประจ าสูงเกินความจ าเป็น  อยา่งไรก็ตามบริษทั ยามู พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอป
เมน้ท ์ จ ากดั ยงัคงเป็นบริษทัร่วมทุนแต่ไม่ไดด้ าเนินการกิจกรรมใดๆ  โดยเป็นการลงทุนร่วมกบักลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน
และกลุ่มนกัลงทุนคนไทย ในสดัส่วน 50 : 50 มีกรรมการทั้งหมด 4 ท่านประกอบดว้ย นายวรัิตน์ ชินประพินพร นาง
เนาวนิจ ศิลปรัตน์ และ 2 ท่านจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดน โดยกรรมการผูมี้อ  านาจลงนามผกูพนัคือ นายวรัิตน์ ชิน
ประพินพร หรือ นางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ลงนามร่วมกบักรรมการจากกลุ่มนกัลงทุนชาวสวเีดนท่านใดท่านหน่ึง ซ่ึงในขณะน้ี
ทางบริษทัสามารถเปิดรับการเขา้ร่วมลงทุนของนกัลงทุนทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ หากนกัลงทุนสนใจลงทุนในท่ีดินบน
เน้ือท่ีกวา่ 500ไร่ ท่ีอ าเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต 

 
“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บริเวณซอยวชัรพล” 
 บริษทัมีท่ีดินเปล่ารอการพฒันาเป็นเน้ือท่ีทั้งหมด 3-2-68.9 ไร่ อยูบ่ริเวณซอยวชัรพล โดยบริษทัวางแผนจะพฒันา
โครงการบนพ้ืนท่ีดงักล่าวทนัทีท่ีการก่อสร้างถนนนิมิตใหม่ วงแหวน มายงัถนนรัตนโกสินทร์สมโภชแลว้เสร็จ ซ่ึงถนน
ดังกล่าวตัดผ่านหน้าโครงการ โดยลกัษณะของโครงการจะเป็นอาคารพาณิชย ์ภายใต้โครงการในอนาคตของบริษัท 
เน่ืองจากคาดวา่จะมีมูลค่าส่วนเพ่ิมจากราคาท่ีไดม้าจากการท่ีรัฐบาลไดท้ าการเวนคืนท่ีดินรอบขา้งเพ่ือสร้างถนนส่วนขยาย
และเป็นส่ีแยกเช่ือมถนนใหม่จากถนนพหลโยธินกบัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ท าให้ท่ีดินเปล่าของบริษทัน้ีเป็นท่ีดินติด
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ถนนดงักล่าว นอกจากน้ีในส่วนของความคืบหนา้การตดัถนนใหม่ดงักล่าวนั้น ทางราชการไดช้ าระเงินค่าเวนคืนแลว้ และ
จะเร่ิมก่อสร้างจากแนวจุดต่อจากถนนรัตนโกสินทร์สมโภชไล่มาจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  
 

“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 
 เน้ือท่ีโครงการจ านวนประมาณ 104 ไร่ ตั้งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะท่ีดินจะเป็นท่ีราบ
เนินเขาเหมาะเป็นอยา่งยิง่ท่ีจะพฒันาใหเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั เน่ืองจากอยูใ่กลท้ะเล จนสามารถมองเห็นววิทะเลจากท่ีดินไดอ้ยา่ง
ชดัเจน บริษทัจะท าการพฒันาโครงการเป็นบา้นท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะอาคารพาณิชย ์ บา้นเด่ียว และบา้นเด่ียวเนินเขา ซ่ึงจะ
เป็นการสร้างทศันียภาพท่ีโดดเด่นใหก้บัโครงการ บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้ท่ีเป็นคนในทอ้งถ่ิน ลูกคา้ท่ีตอ้งการบา้นท่ีใชเ้ป็น
บา้นพกัตากอากาศ และกลุ่มลูกคา้ชาวต่างประเทศท่ีก าลงัมองหาบา้นเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยั และดว้ยศกัยภาพของต าบลบา้นเพ 
ท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีส าคญัท่ีสุดของจงัหวดัระยอง  ซ่ึงมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติมาท่องเท่ียวท่ีต าบลบา้นเพเป็นจ านวนมาก
ในแต่ละปีมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีส าคญัเป็นท่ีรู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย คือ เกาะเสมด็ ในจ านวนน้ีมีนกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ี
ตอ้งการบา้นท่ีอยูอ่าศยัเป็นจ านวนมาก ส าหรับความคืบหนา้ของโครงการขณะน้ี อยูใ่นช่วงระหวา่งศึกษารูปแบบของ
โครงการ 
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3. ปัจจัยเส่ียง 
 

1 .  ความเส่ียงทางด้านธุรกจิ 
 

1.1 ความเส่ียงในการสร้างบ้านก่อนขาย 

บริษทัประกอบกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยธุรกิจหลกัเป็นการสร้างบา้นเพ่ือขาย  ในการด าเนินธุรกิจมี

นโยบายในแนวราบประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด และทาวเฮาส์ แบบสร้างก่อนขาย โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือเพ่ิมความมัน่ใจ

ใหก้บัผูบ้ริโภค ในการด าเนินโครงการดงักล่าวบริษทัมีความจ าเป็นในการใชเ้งินลงทุนล่วงหนา้จ านวนมากก่อนการรับรู้

รายไดห้รือมีเงินรับจากลูกคา้เขา้มา  จึงท าให้บริษทัมีปัจจยัในความเส่ียงเร่ืองเงินทุนรวมทั้งการเปล่ียนแปลงพฤติกรรม

ของผูบ้ริโภค รวมทั้งภาวการณ์ตลาดในความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัอาจปัจจยัทางเศรษฐกิจในการตดัสินใจของผูบ้ริโภคได ้

แต่อย่างไรก็ตาม บริษทัได้ตะหนักถึงความเส่ียงดังกล่าว โดยได้ศึกษาพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในสถานท่ีท่ีตั้ งของ

โครงการไดศึ้กษาในความตอ้งการแบบบา้นเพ่ือออกแบบให้ตรงกบัความตอ้งการและราคาท่ีเหมาะสมจบัตอ้งไดข้อง

ลูกคา้ท่ีมีความสนใจในระดบับา้นและราคาท่ีกลา้ในการตดัสินใจซ้ือบา้นของโครงการ ในขั้นตอนก่อนท าโครงการมี

การศึกษาตลาดก่อนเพ่ือลดความเส่ียงในยอดขายท่ีไดป้ระมาณไวอ้ยา่งให้นอ้ยท่ีสุด เพ่ือช่วยลดความเส่ียงในสภาพคล่อง

ของบริษทั รวมทั้งใหเ้งินลงทุนท่ีบริษทัใชไ้ปไดเ้กิดประสิทธิภาพอยา่งดีท่ีสุด บริษทัมีการวางแผนในการสร้างบา้นอยา่ง

รัดกุมอย่างเป็นระบบเพ่ือลดความเส่ียงอีกทางหน่ึง และสร้างบ้านตามงบประมาณท่ีวางไวใ้ห้ได้มากท่ีสุด เพ่ือให้

สอดคลอ้งกบัยอดขายท่ีวางไวต้ามเป้าท่ีรับรู้แต่ละไตรมาสโดยตลอด นอกจากน้ีบริษทัมีแนวทางในการลดความเส่ียง

กระทบในเร่ืองสภาพคล่องอย่างโปร่ง ใส และรัดกุม ท่ีสามารถน าเงินสดมาใชใ้นการลงทุนไดท้นัท่วงทีหากประสบ

ปัญหาสภาพคล่อง ดงันั้นหากพิจาณาถึงความสามารถในการด าเนินงานรวมถึงความสามารถในการจดัหาเงินทุนของ

บริษทั มีแนวโนม้ท่ีจะไดรั้บผลกระทบทางการเงินค่อนขา้งต ่า 

 

1.2 สินค้าคงเหลอื 

บริษทัมีการก าหนดบา้นในการขายตามประมาณการยอดขายท่ีบริษทัไดมี้การจดัท าไวแ้ละติดตามการขายอยา่ง

ใกลชิ้ด แต่อยา่งไรก็ตามทางการด าเนินการขายอาจเกิดภาวะทางเศรษฐกิจท่ีไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว ้บริษทัอาจไดรั้บ

ผลกระทบจากการขายบา้ง ท่ีไม่ไดเ้ป็นไปตามท่ีไดป้ระมาณการไว ้ซ่ึงอาจท าให้มีบา้นท่ียงัขายไม่ไดเ้ป็นสินคา้คงเหลือ ไม่

เป็นไปตามแผน แต่อยา่งไรบริษทัก็มีแนวทางและระมดัระวงัในเร่ืองดงักล่าวมาโดยตลอดโดยการมีการปรับกบัแผนงาน

ก่อสร้างใหส้อดคลอ้งกบัการขายท่ีเกิดข้ึนจริงดว้ย โดยการพฒันาโครงการเป็นรายเฟสเพ่ือช่วยให้การบริหารการก่อสร้าง

ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน นอกจากจะด าเนินการการขายตามเป้าท่ีวางไวแ้ลว้ตอ้งค านึงถึงยอดขายท่ีเกิดข้ึนจริงดว้ย

เพ่ือให้สอดคลอ้งและเป็นไปในทิศทางเดียวกนัเพ่ือลดสินคา้คงเหลือ รวมทั้งมีการปรับกลยทุธ์ทางการตลาดเพ่ือกระตุน้

ยอดขายในการระบายสินคา้คงเหลือใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้หรือมีแรงจูงใจในการตดัสินใจของลูกคา้มากข้ึนอีก

ช่องทางหน่ึงดว้ย เพ่ือใหก้ระทบกบัสินคา้คงเหลือนอ้ยท่ีสุด 
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2.  ความเส่ียงจากการผลติ/ก่อสร้างโครงการ 
 

 2.1 ความเส่ียงจากการพึง่พาผู้รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง 

 บริษทัไม่มีผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นของบริษทัเอง จึงท าให้บริษทัมีความเส่ียงในเร่ืองการพ่ึงพาผูรั้บเหมาก่อสร้าง

และแรงงานในการก่อสร้าง นัน่คือ หากผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่สามารถก่อสร้างให้บริษทัไดต้ามก าหนด ส่งผลให้บริษทัไม่

สามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซ้ื้อไดต้ามเวลา อยา่งไรก็ดี บริษทัไดมี้การลดความเส่ียงดงักล่าว โดยใชว้ิธีการประมูลในลกัษณะ

เปิดประมูลซองจากแบบก่อสร้าง (B.O.Q.) ของบริษทัเพ่ือเป็นแบบแผนในการปฏิบติัการเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยท่ีฝ่าย

ก่อสร้างโครงการของบริษทัจะเป็นผูก้  าหนดราคากลางในแบบก่อสร้างดงักล่าว และเปิดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีความ

สนใจเขา้ร่วมประมูลงานอยา่งเป็นธรรม และฝ่ายก่อสร้างโครงการของบริษทัจะท าหนา้ท่ีตรวจสอบรายละเอียดค่าแรงและ

ค่าวสัดุก่อสร้าง (B.O.Q.) ท่ีน าเสนอโดยผูรั้บเหมาก่อสร้างก่อสร้างมาประกอบการพิจารณาเพ่ือความเหมาะสมของตน้ทุน

ดงักล่าวต่อค่าก่อสร้างในโครงการต่างๆของบริษทั  ทั้ งน้ี บริษทัมีการท าสัญญากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างทุกรายและบริษทั

สามารถเรียกค่าปรับถา้การก่อสร้างล่าชา้ และเรียกร้องค่าเสียหายใดๆอนัพึงมีจากผูรั้บเหมาก่อสร้างได ้นอกจากน้ีบริษทัจะ

ท าการเก็บเงินค่าค ้ าประกันงานก่อสร้างจากผูรั้บเหมาเหล่านั้นเพ่ือค ้ าประกันคุณภาพงานก่อสร้างและหากเกิดกรณีท่ี

ผูรั้บเหมารายใดมีการท้ิงงาน  บริษทัจะน าเงินค ้าประกนันั้นและหรือเงินค่าจา้งรับเหมาท่ียงัไม่ไดช้ าระใหผู้รั้บเหมารายนั้นๆ 

มาใชใ้นการจา้งผูรั้บเหมารายใหม่เพ่ือใหง้านก่อสร้างส าเร็จลุล่วงไปได ้

 นอกจากน้ีบริษทัไดมี้การกระจายความเส่ียงจากการตอ้งพ่ึงพาผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใดรายหน่ึง โดยมีการกระจาย

การจา้งผูรั้บเหมาใหม้ากรายข้ึนและพิจารณาวา่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในปริมาณงานท่ีเหมาะสมกบัขีดความสามารถในการ

ก่อสร้างของผูรั้บเหมาก่อสร้างในแต่ละราย เพ่ือใหผู้รั้บเหมาสามารถก่อสร้างใหบ้ริษทัไดต้รงตามคุณภาพท่ีก าหนด อีกทั้งมี

การแบ่งงวดงานให้ดีข้ึน เพ่ือให้ผูรั้บเหมามีสภาพคล่องมากข้ึน ซ่ึงจะส่งผลให้บริษทัสามารถส่งมอบบา้นแก่ผูซ้ื้อไดต้าม

แผนท่ีวางไว ้

 

 2.2  ความเส่ียงจากความผนัผวนของราคาวสัดุก่อสร้าง 

 จากภาวะธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ผูป้ระกอบการหลายรายพฒันาใหม่เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง และระดบัราคาน ้ ามนัท่ี

ยงัคงสูง ส่งผลให้ราคาวัสดุก่อสร้างปรับตัวสูงข้ึน ซ่ึงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อต้นทุนก่อสร้างโครงการของ

ผูป้ระกอบการอยา่งไรก็ดี บริษทัไดว้า่จา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างให้ก่อสร้างโครงการของบริษทัโดยให้เป็นผูรั้บเหมาก่อสร้าง

เป็นผูด้  าเนินการจดัหาวสัดุหลกัในการก่อสร้าง รวมถึง กระเบ้ืองปูพ้ืน กระเบ้ืองปูหลงัคา เหลก็ และเคร่ืองสุขภณัฑ ์ส าหรับ

ทุกโครงการท่ีด าเนินอยูใ่นปัจจุบนั 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

โครงการอ่ืนๆในอนาคตทั้งท่ีกรุงเทพฯและต่างจงัหวดั ไดร้วมค่าวสัดุหลกัดงักล่าวรวมกบัค่าวา่จา้งซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างจะ

ไดรั้บ โดยตกลงท าสญัญาจา้งเหมาก่อสร้างบา้นกบับริษทัไวแ้ลว้ล่วงหนา้  ซ่ึงบริษทัสามารถลดความเส่ียงจากการปรับข้ึน

ราคาวสัดุก่อสร้างดงักล่าวไดอ้ยา่งชดัเจนหากราคาวสัดุกลบัมาผนัผวนอยา่งฉบัพลนั ท าใหบ้ริษทัสามารถควบคุมความเส่ียง
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ของการปรับข้ึนราคาของวสัดุก่อสร้างในอนาคตได้ระดับหน่ึง สามารถคาดคะเนค่าใช้จ่ายได้ล่วงหน้า และปรับตวัได้

ทนัเวลา ไม่ส่งผลกระทบต่อก าไรของบริษทัในทนัทีท่ีมีการเปล่ียนแปลงของราคาวสัดุก่อสร้าง 

 

3.  ความเส่ียงทางด้านการเงนิ 
 

3.1 ความเส่ียงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 

 การขยายตวัของธุรกิจของบริษทัในช่วงท่ีผ่านมาจะเป็นลกัษณะการขยายตวัโดยใชเ้งินทุนจากผูถื้อหุ้นหรือการ
กูย้ืมจากบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงอาจมีทั้ งส่วนท่ีคิดและไม่คิดดอกเบ้ียโดยเป็นนโยบายการบริหารเงินทุนแบบ
อนุรักษนิ์ยมของผูบ้ริหารในช่วงของการเร่ิมโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต์่างๆของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การขยายตวั
ของบริษทัในอนาคตซ่ึงไดแ้ก่ การลงทุนในโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 3” และโครงการ “บา้นร็อคการ์เด้น
บายพาส 6”  ซ่ึงตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมากเช่นเดียวกนั ซ่ึงอาจจะท าใหบ้ริษทัมีความเส่ียงในเร่ืองของตน้ทุนทางการเงินและ
กระทบต่อบริษทัในเร่ืองของสภาพคล่องตามมา เน่ืองมาจากมีความเป็นไปได้ว่าบริษทัจะใช้เงินกู้จากสถาบันการเงิน 
นอกเหนือจากแหล่งเงินทุนท่ีจะมาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษทัเพ่ือลงทุนในโครงการต่างๆ ดงักล่าวนัน่
คือ บริษทัอาจจะมีภาระท่ีสูงข้ึนจากดอกเบ้ียกูย้มืซ่ึงมาจากการก่อภาระหน้ีสินใดๆในอนาคต  

อยา่งไรก็ดี บริษทัไดค้  านึงถึงโครงสร้างทางการเงินรวมทั้งปริมาณกระแสเงินสดจากกิจการท่ีจะตอ้งเพียงพอต่อ
การช าระภาระผูกพนัท่ีอาจจะเกิดข้ึน นอกจากน้ีในแง่ของการหาแหล่งเงินทุนจากสถาบนัการเงิน บริษทัยงัคงมีการติดต่อ
กบับางสถาบนัการเงินในประเทศอยา่งต่อเน่ืองในการจดัสินเช่ือให้กบัลูกคา้ในโครงการต่างๆของบริษทั และบริษทัยงัมี
ทรัพยสิ์นท่ีสามารถน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการกูไ้ดใ้นรูปของท่ีดินระหวา่งการพฒันา จึงไม่น่าจะมีปัญหาในดา้นสภาพ
คล่องและตน้ทุนทางการเงินเพ่ือรองรับกบัการขยายตวัของบริษทัในอนาคต 
 

4.  ความเส่ียงทางด้านการบริหารจดัการ 
 
  4.1  ความเส่ียงจากการทีผู้่บริหารเป็นชุดเดยีวกนักบัคณะกรรมการของบริษัท 

 บริษทัมีความเส่ียงเร่ืองการบริหารงาน เน่ืองจากบริษทับริหารจดัการโดยกลุ่มศิลปรัตน์และบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบั
กลุ่มศิลปรัตน์คือ นายวิรัตน์ ชินประพินพร ซ่ึงเป็นประธานกรรมการบริหาร และนางเนาวนิจ ศิลปรัตน์ ซ่ึงเป็นกรรมการ
ผูจ้ดัการ โดยมีอ านาจในการลงนามสั่งจ่ายเช็คร่วมกนั และการท าธุรกรรมทางการเงินอ่ืนๆของบริษทั ตลอดจนการท านิติ
กรรมต่างๆ อยา่งไรก็ดี เพ่ือใหเ้กิดการถ่วงดุลในการบริหารจดัการในระดบัหน่ึง บริษทัไดด้ าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 

1. แต่งตั้ งคณะกรรมการตรวจสอบซ่ึงเป็นบุคคลภายนอกและมีความเป็นอิสระจ านวน 3 ท่านเข้ามา
ตรวจสอบการด าเนินงานของบริษทั 

2. คณะกรรมการบริหารและกรรมการผูจ้ดัการ ไม่มีอ านาจในการด าเนินการใด ๆ ในหรือเก่ียวกบัรายการท่ี
เก่ียวโยงกนั รายการการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยท่ี์ส าคญัของบริษทั และ/หรือ รายการหรือเร่ือง 
ท่ีบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้มีส่วนไดส่้วนเสียหรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในลกัษณะอ่ืนใดท่ี
จะท าข้ึนกบับริษทัและบริษทัยอ่ย (ถา้มี) ในกรณีดงักล่าว รายการหรือเร่ืองดงักล่าวจะตอ้งน าเสนอต่อ
คณะกรรมการตรวจสอบ เพื่อขอความเห็น และน าเสนอคณะกรรมการของบริษทัและ/หรือ ท่ีประชุมผูถื้อ
หุน้ (แลว้แต่กรณี) เพื่อพิจารณาอนุมติั 
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3. จดัใหมี้หน่วยงานตรวจสอบภายในท่ีสามารถปฏิบติังานไดอ้ยา่งเป็นอิสระตามความเหมาะสม  และข้ึน
ตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ  โดยท่ีหน่วยงานตรวจสอบภายในของบริษทัจะสอบทานทุกๆไตรมาส 
เพื่อตรวจสอบใหบ้ริษทัมีระบบควบคุมภายใน (Internal Control)  และการตรวจสอบภายใน (Internal 
Audit) ในดา้นต่างๆ รวมทั้งดา้นการบริหารท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิผล 
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
               ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจท่ีแสดงในงบการเงินเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัคือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว้
เพ่ือขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากบั 985.28 ลา้นบาท และทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการด าเนินงานอ่ืนประเภท
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (สุทธิ) มีมูลค่าตามบญัชี ณ ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 7.46 ลา้น โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) ทรัพยสิ์น/โครงการท่ีด าเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

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 3 ยนิูต 

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

1-57.20 4.89 5.37 4.89 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 2  
3.1 บา้นแฝด 2 ชั้น 19 ยนิูต 
3.2 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 4 ยนิูต 

 
 

ซ.บางเทศธรรม 
 ต.ศรีษะจรเขน้อ้ย  
จ.สมุทราปราการ 

4-0-96 45.13 47.41 45.13 ไม่ม ี
 

4. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 
4.1 บา้นแฝด 2 ชั้น 48 ยนิูต 
4.2 บา้นเด่ียว 2 ชั้น 183 ยนิูต 

40-2-4.60 126.31 438.10 126.31 ไม่ม ี

5. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช 
ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ 

3-2-68.10 38.18 51.38 38.18 มี 

6. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

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

103-3-28.0 61.18 67.48 61.18 ไม่ม ี

7. ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาซ่ึงเป็นเจา้ของ  
กรรมสิทธ์ิโดย บจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ต. ป่าคลอก อ. ถลาง 
จ. ภูเก็ต 

508-3-23.0 513.08 1,306.73 513.08 ไม่ม ี

รวมมูลค่าทรัพย์สิน/โครงการทั้งส้ิน 873-3-52.98 985.28 2,220.70 985.28  
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รายละเอยีดภาระผูกพนัของบริษทั:  
1) โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2-10: ทรัพยสิ์นของบริษทัท่ี ต าบลรัษฎา อ าเภอเมือง จงัหวดัภูเก็ตใน

ส่วนของโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 นั้น บริษทัมีภาระผกูพนัทั้งส้ินจ านวนประมาณ 6.62 ลา้นบาท จาก
การกูย้มืเงินระยะยาวจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั โดยไม่มีการจ่ายดอกเบ้ียในปัจจุบนั แต่มีก าหนดระยะเวลาจ่ายคืน
เป็นท่ีดินภายใน 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 โดยบริษทัตอ้งโอนท่ีดินบางส่วนของโฉนดเลขท่ี 33772 ของบริษทัท่ี 
ต. รัษฎา อ. เมือง จ.ภูเก็ต ต าบล จ านวน 4 ไร่ บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 งานก่อสร้างส่วนท่ี 9 
ตามสัญญาท่ีไดต้กลงกนัไวเ้ม่ือวนัท่ี 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 5.30 ลา้นบาทให้แก่นางนงน้อย ศิลปรัตน์ 
ส าหรับยอดเงินกู้ 45.00 ลา้นบาท และอีกจ านวน 1 ไร่ โฉนดเลขท่ี 33772 บริเวณโครงการบา้นร็อคการ์เด้น 
บายพาส 6  งานก่อสร้างส่วนท่ี 9 ตามสัญญาท่ีไดต้กลงกนัไวเ้ม่ือวนัท่ี 7 ตุลาคม 2548 มูลค่าประมาณ 1.32 ลา้น
บาทใหแ้ก่ นายศกัด์ิสม จามรมาน ส าหรับยอดเงินกู ้20.00 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัยงัไม่ไดจ่้าย
ค่าดอกเบ้ียโดยการโอนท่ีดินดงักล่าวให้ทั้ง 2 ท่าน แต่บริษทัไดท้ าการจ่ายช าระคืนเงินกูต้ามสัญญาให้ทั้ง 2 ท่าน
แลว้เตม็จ านวนเม่ือวนัท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2549  ต่อมาในวนัท่ี 5 ตุลาคม 2553 ผูถื้อหุน้ทั้ง 2 ท่านไดท้ าหนงัสือ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจ านวน 5 ไร่  ให้แก่กรรมการท่านหน่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว 
โดยไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ ทั้งส้ิน 

2) ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาท่ี ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช ซอยวชัรพล   กรุงเทพฯ: บริษทัไดจ้ดจ านองท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ใน
ขณะน้ีและท่ีจะมีต่อไปในภายหนา้ ตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 49609 โดยมีนายวิรัตน์ ชินประพินพร และนางเนาวนิจ 
ศิลปรัตน์ เขา้ร่วมค ้าประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากดั (มหาชน) โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษทั มี
วงเงินเบิกเกินบญัชีท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทั้งส้ินจ านวน 5.00 ลา้นบาท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

  ในปี 2553 บริษทัถูกผูซ้ื้อบา้นจ านวน 13 ราย ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการไม่ไดรั้บความสะดวกสบาย 
ในการใชพ้ื้นท่ีถนนส่วนกลางทุนทรัพยร์วม 36.48 ลา้นบาท เน่ืองจากผูซ้ื้อบา้นเขา้ใจวา่ท่ีดินส่วนกลางของโครงการ
หมู่บา้นร็อคการ์เดน้ไม่มีภาระผูกพนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัตามท่ีบริษทัไดโ้ฆษณา แต่เป็นท่ีดินของบุคคล  ท่ี
เก่ียวขอ้งและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเป็นทางภาระจ ายอมให้แก่ท่ีดินโครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ ท าให้ลูกคา้   
เขา้ใจผิดในค าโฆษณาจึงตดัสินใจซ้ือบา้น บริษทัไดย้ืน่ค  าใหก้ารคดัคา้นค าฟ้องดงักล่าวต่อศาล เน่ืองจากโจทก ์  ทราบ
ดีอยูแ่ลว้วา่ถนนในโครงการเป็นท่ีดินของบุคคลอ่ืนท่ีไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมยินยอมให้ท่ีดินในโครงการใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกได ้ โดยตวัแทนนายหนา้ในการขายท่ีดินพร้อมบา้นแจง้ให้โจทก์ทราบแลว้  และเม่ือวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 
2556 ศาลชั้นตน้พิพากษามีค าสัง่ใหย้กฟ้อง  ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2556 ผูซ้ื้อบา้นจ านวน 12 ราย (ถอนฟ้อง 1 ราย) 
ได้ยื่นอุทธรณ์ต่อศาลฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายพร้อมดอกเบ้ียจ านวนทุนทรัพย์ 41.43 ลา้นบาท  และเม่ือวนัท่ี 20 
ธนัวาคม 2556 ศาลอุทธรณ์ไดพิ้พากษากลบัใหบ้ริษทัแพค้ดี โดยให้บริษทัด าเนินการให้ท่ีดินส่วนกลางของโครงการ
ดงักล่าวปลอดจากภาระจ ายอม  ซ่ึงหากบริษทัไม่สามารถด าเนินการดงักล่าวไดใ้ห้บริษทัชดใชค้่าเสียหายให้กบัผูซ้ื้อบา้น
เป็นเงินจ านวน 18.00 ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2557 บริษทัฯ ไดแ้ต่งตั้งทนายท่านใหม่เพ่ือฎีกาคดัคา้นค าพิพากษา
ศาลอุทธรณ์ดงักล่าวต่อศาลฎีกา และในเดือนมีนาคม 2557 บริษทัฯ ไดด้ าเนินการยื่นฎีกาคดัคา้นค าพิพากษาศาล
อุทธรณ์ตอ่ศาลฎีกา พร้อมทั้งด าเนินการยืน่ค  าร้องขอทุเลาการบงัคบัคดีไวด้ว้ย ซ่ึงในปัจจุบนัศาลฎีกา พิเคราะห์เห็นมี
ค าสัง่ไม่อนุญาตใหจ้ าเลยฎีกา  ศาลไม่รับฎีกาของจ าเลย คดีเป็นอนัถึงท่ีสุด 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บริษทัฯ ไดรั้บรู้ค่าเผื่อผลเสียหายซ่ึงศาลอุทธรณ์พิพากษาให้บริษทัฯ 
ช าระเงินใหก้บัผูซ้ื้อบา้นไวจ้ านวน 18.00 ลา้นบาท เท่ากนัทั้งสองปี  
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6. ข้อมูลทัว่ไป 
 
ช่ือบริษทั   : บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นทาวนเ์ฮาส์ บา้นเด่ียว    

และอาคารพาณิชย ์เพื่อขาย 
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 
    ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (ขา้งสถานฑูตจีน) 
    เลขท่ี  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 
    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4387 
    บริษทั ซี ดบัเบ้ิลย ูดบัเบ้ิลย ูพี จ ากดั 
    128/334-335 อาคารพญาไทพลาซ่า ชั้น 31  ถนนพญาไท 
    แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์  :  0-2216-2265 , 0-2216-2268-9 , 0-2216-2279   
โทรสาร   : 0-2216-2286 
มือถือ   : 06-1858-5929 

 

http://www.set.or.th/tsd/en/index.html

