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ส่วนที� 1 : การประกอบธุรกจิ  
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
 บริษทัไดก้าํหนดวสิยัทศัน์ และ พนัธกิจ โดยผา่นการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษทัฯ ซึ�งจะทาํการทบทวน

ทุกๆ 2 ปี  เพื�อใชเ้ป็นแนวทางในการดาํเนินธุรกิจและพฒันาสู่การเติบโตอยา่งย ั�งยนื  โดยคาํนึงถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม อีก

ทั�งยงัคาํนึงถึงความรับผิดชอบต่อสงัคมและสิ�งแวดลอ้ม 
 
วสัิยทศัน์  ( Vision ) 

 มีวสิยัทศัน์ในการดาํเนินธุรกิจ  โดยเนน้การพฒันาที�อยูอ่าศยัใหมี้คุณภาพและตรงตามความตอ้งการของลูกคา้  

ดว้ยรูปแบบที�ทนัสมยั  สร้างสรรคเ์ทคนิคและเทคโนโลยใีหเ้หมาะสมกบัยคุสมยั  เป็นมิตรต่อสงัคมและสิ�งแวดลอ้ม  

รวมถึงความรับผิดชอบต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียจากการดาํเนินธุรกิจ 
 
พนัธกจิ  (Mission) 

1. เนน้พฒันาการออกแบบที�อยูอ่าศยั  สภาพแวดลอ้ม  และการบริการ  ใหมี้ความโดดเด่น  มีคุณภาพ  และมี

มาตรฐานเหมาะสมต่อคุณภาพชีวติ 

2. กาํหนดราคาสมเหตุสมผล  สามารถแข่งขนัได ้ โดยคาํนึงถึงตน้ทุนและทาํเลที�ตั�งเป็นสาํคญั 

3. ประยกุตแ์ละบริหารงานภายในองคก์ร  ดว้ยระบบการจดัการที�ดี  และยดืหยุน่พร้อมรับการเปลี�ยนแปลง  ภายใต้

หลกัธรรมมาภิบาล 
 
ประวตัคิวามเป็นมา 

 

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

จดทะเบียนก่อตั�งขึ�นเมื�อวนัที� 5 กุมภาพนัธ์ 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  
 

 ตระกูลศิลปรัตน์ไดเ้ล็งเห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากยิ�งขึ�น จึงไดเ้ริ�มโครงการพฒันาธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์โดยทีมผูบ้ริหารชุดเดียวกนัซึ�งยา้ยมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้กรุ๊ป จาํกดั แสดงให้เห็นถึงความสามารถและ

ความเชี�ยวชาญในการพฒันาบา้นจดัสรรพร้อมที�ดินรวมถึงบา้นพกัตากอากาศหรือรีสอร์ท  

 

 

 

 

                                                                                                                            

รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จาํกดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จาํกดั เปลี�ยนชื�อเป็น บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จาํกดั (มหาชน) 
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  ภายหลงัจากการปรับโครงสร้างของบริษทัและโอนยา้ยผูบ้ริหารซึ� งเป็นชุดเดียวกันกบัทีมที�บริหารงานให้กับ  

บริษัท ร็อค-การ์เด้น กรุ๊ป จํากัด มาที�บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จํากัด ( มหาชน ) ซึ� งเป็นบริษัทที�ใช้ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ โดยมีลกัษณะการบริหารงาน การจดัการ และการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัที�มุ่งเน้นไปที�

การนาํที�ดินของบริษทัที�มีอยูม่าใชใ้ห้เกิดประโยชน์และประสิทธิภาพสูงสุด 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” มีลกัษณะเป็นบา้นทาวน์เฮาส์ 2 ชั�น และอาคารพาณิชย ์4.5 ชั�น  

      ทาํเลที�ตั�งอยูที่�ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซึ�งบริษทัฯ ซื�อมาจากบริษทั ร็อคการ์เดน้ กรุ๊ป จาํกดั เมื�อเดือนกนัยายน ปี 2546   

      รวมทั�งสิ�น 91 ยนิูต  

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

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

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

       ภูเก็ต ซึ�งแบ่งออกเป็น 6 โครงการ  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงการภายใตชื้�อ  

3.1)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 1”  มีลกัษณะเป็น บา้นทาวน์เฮาส์แบบชั�นเดียว  จาํนวนทั�งสิ�น 91 ยนิูต  

3.2)  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 2”  มีลกัษณะเป็น  บา้นทาวน์เฮาส์แบบชั�นเดียว  อาคารพาณิชยสู์ง    

        2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 99 ยนิูต 

3.3)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  3” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั�นเดียว บา้นเดี�ยวชั�นเดียว บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 

         และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 90 ยนิูต  

3.4)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  4” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั�นเดียว บา้นเดี�ยวชั�นเดียว บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 

         และบา้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั�น จาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 82 ยนิูต  

3.5)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  5” มีลกัษณะเป็น บา้นแฝดชั�นเดียว บา้นเดี�ยว 2 ชั�น จาํนวนรวมกนั 

         ทั�งสิ�น 94 ยนิูต  

3.6)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6”  มีลกัษณะเป็น บา้นเดี�ยว 2 ชั�น ลกัษณะของโครงการจะแบ่ง 

        ออกเป็น 10 เฟส  ดงันี�  

        3.6.1)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 1”  

ลกัษณะของโครงการจะเป็น บา้นเดี�ยว 2 ชั�น มีจาํนวนรวมกนัทั�งสิ�น 49 ยนิูต โดยในปี 2561 

บริษทัไดปิ้ดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1 เรียบร้อยแลว้   

        3.6.2)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส  6 เฟส 2”  

บริษทักาํลงัดาํเนินการวางแผนการพฒันาโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 2  

4.  โครงการ  “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต ”  ทาํเลที�ตั�งอยูบ่นถนนอ่อนนุช – ลาดกระบงั  ตาํบลศรีษะจรเขน้อ้ย  อาํเภอ 

      บางเสาธง  จงัหวดัสมุทรปราการ  ลกัษณะของโครงการจะแบ่งออกเป็น 3 เฟส  

4.1)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   

มีลกัษณะเป็น ทาวน์เฮาส์  2  ชั�น จาํนวน 117 ยูนิต และ บ้านแฝด 2 ชั�น จาํนวน 12 ยูนิต มีจาํนวน

รวมกนัทั�งสิ�น 129 ยนิูต  บริษทัไดปิ้ดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 เมื�อปี 2557 
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4.2)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   

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

ทั�งสิ�น 137 ยนิูต  บริษทัคาดวา่จะปิดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ไดใ้นปี 2562    

4.3)  โครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3” หรือ โครงการ บีอาร์ @ แอโร (BR @ AERO)   

มีลกัษณะเป็น บา้นเดี�ยว 2 ชั�น แบบ A จาํนวน 90 ยนิูต และ บา้นเดี�ยว 2 ชั�น แบบ B จาํนวน 93 ยนิูต 

และ บา้นแฝด 1 ชั�น จาํนวน 48 ยูนิต  มีจาํนวนรวมกันทั�งสิ�น 231 ยูนิต  บริษทัได้ดาํเนินการพฒันาโครงการ 

ดงัต่อไปนี�  

1) ตน้ปี 2560 บริษทัไดว้า่จา้งบริษทัออกแบบบา้น ใหท้าํการออกแบบบา้นดงักล่าว  
2) ตน้ปี 2560 บริษทัไดเ้ริ�มเปิดขายโครงการ โดยใชชื้�อโครงการ บีอาร์ @ แอโร (BR @ AERO)   
3) ปี 2560 – 2561 บริษทัไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร รวมแลว้จาํนวน 231 ยนิูต 
4) ปี 2560 – 2561 บริษทัไดท้ยอยดาํเนินการก่อสร้างบา้น จาํนวน 121 ยนิูต 

5) ในปี 2561 บริษทัไดท้าํการโอนกรรมสิทธิ� ใหลู้กคา้แลว้ จาํนวน 21 ยนิูต 

5.   โครงการ บีอาร์ @ อารีน่า  (BR @ ARENA)  ทาํเลที�ตั� งอยู่บนถนนลาํไทร ตาํบลโคกแฝด อาํเภอหนองจอก   

กรุงเทพมหานคร  ลกัษณะโครงการประกอบดว้ย บา้นทาวน์เฮา้ส์  2  ชั�น  จาํนวน  285   ยนิูต , อาคารสโมสร , สระวา่ย

นํ� า , สาํนกังานนิติบุคคล , สวนสาธารณะ และ ถนนภายในโครงการ  ซึ� งทางบริษทั เอ็กเซลเลนท์ พรอพเพอร์ตี�  แอนด ์

ดีวลิอปเมนท ์จาํกดั  ไดก่้อสร้างบา้นทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั�น เรียบร้อยแลว้จาํนวน 54 ยนิูต (โอนกรรมสิทธิ� ให้ลูกคา้แลว้ 32 ยู

นิต) ก่อสร้างอาคารสโมสร สระวา่ยนํ� า สาํนกังานนิติบุคคลเรียบร้อยแลว้  ก่อสร้างถนนภายในโครงการประมาณ 165 

เมตรเรียบร้อยแลว้    

  โดยทางบริษทัซื�อและรับโอนกรรมสิทธิ� ที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้างทั�งหมด ซึ� งประกอบดว้ย ที�ดินพร้อม

บา้นทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั�น จาํนวน 22 แปลง , ที�ดินเปล่าจาํนวน 231 แปลง , ที�ดินพร้อมอาคารสโมสรและสระวา่ยนํ� าและ

สาํนกังานนิติบุคคลจาํนวน 1 แปลง , สวนสาธารณะจาํนวน 1 แปลง , ถนน 1 + สวนหยอ่มจาํนวน 1 แปลง และ ถนน 

2 + สวนหยอ่มจาํนวน 1 แปลง   รวมทั�งสิ�นจาํนวน 257 แปลง  จากบริษทั เอ็กเซลเลนท์ พรอพเพอร์ตี�  แอนด์ ดีวิลอป

เมนท ์จาํกดั  เมื�อวนัที� 14 พฤศจิกายน 2561  และบริษทัไดเ้ริ�มเปิดขายโครงการบีอาร์ @ อารีน่า  (BR @ ARENA) เมื�อ

เดือนตุลาคม 2561 
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         รายไดข้องบริษทัตั�งแต่ปี 2559 ถึงปี 2561  สามารถแยกตามลกัษณะของโครงการ ดงัตารางต่อไปนี�  

ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษทัและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2559 

งบรวม 

2560 

งบรวม 

2561 

งบรวม 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

จํานวนเงนิ

(ล้านบาท) 

สัดส่วน 

ร้อยละ 

1. รายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการที�ดาํเนินการเอง 

1.1 รายไดจ้ากการขายบา้นเดี�ยว 2 ชั�น 

(  ปี 2560 จาํนวน 3 ยนิูตและปี 

2561 จาํนวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 

บายพาส 6/1  

- - 13.00 13.60 11.60 

 

8.76 

1.2 รายไดจ้ากการขายบา้นเดี�ยว 2 ชั�น

และบา้นแฝด 2 ชั�น (  ปี 2559 

จาํนวน 21 ยนิูต, ปี 2560 จาํนวน 

23 ยนิูตและปี 2561 จาํนวน 17 ยู

นิต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 

แอร์พอร์ต เฟส 2 

61.85 81.99 77.49 81.06 53.05 40.06 

 

1.3 รายไดจ้ากการขายบา้นเดี�ยวและ

บา้นแฝด( ปี 2561 จาํนวน 19 ยู

นิต) 

บา้นร็อคการ์เดน้ 

แอร์พอร์ต เฟส 3 

- - - - 63.16 47.69 

2. รายไดอื้�น 13.59 18.01 5.11 5.34 4.62 3.49 

รวมรายได้ทั�งสิ�น 75.44 100.00 95.60 100.00 132.43 100.00 
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โครงการในอนาคต 
 
 “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 2561  บริษทัไดปิ้ดการขายโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 6 เฟส 1  และปี 2562 บริษทักาํลงัดาํเนินการ

วางแผนการพฒันาโครงการบา้นร็อคการ์เดน้ 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

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  
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“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 

 เนื�อที�โครงการจาํนวนประมาณ 104 ไร่ ตั�งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะที�ดินจะเป็น

ที�ราบเนินเขาเหมาะเป็นอยา่งยิ�งที�จะพฒันาใหเ้ป็นที�อยูอ่าศยั เนื�องจากอยูใ่กลท้ะเล จนสามารถมองเห็นววิทะเลจากที�ดินได้

อยา่งชดัเจน บริษทัจะทาํการพฒันาโครงการเป็นบา้นที�อยูอ่าศยัในลกัษณะอาคารพาณิชย ์ บา้นเดี�ยว และบา้นเดี�ยวเนินเขา 

ซึ�งจะเป็นการสร้างทศันียภาพที�โดดเด่นใหก้บัโครงการ บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลูกคา้ที�เป็นคนในทอ้งถิ�น ลูกคา้ที�ตอ้งการบา้นที�

ใชเ้ป็นบา้นพกัตากอากาศ และกลุ่มลูกคา้ชาวต่างประเทศที�กาํลงัมองหาบา้นเพื�อเป็นที�อยูอ่าศยั และดว้ยศกัยภาพของตาํบล

บา้นเพ ที�เป็นแหล่งท่องเที�ยวที�สาํคญัที�สุดของจงัหวดัระยอง  ซึ�งมีนกัท่องเที�ยวต่างชาติมาท่องเที�ยวที�ตาํบลบา้นเพเป็น

จาํนวนมากในแต่ละปีมีแหลง่ท่องเที�ยวที�สาํคญัเป็นที�รู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย คือ เกาะเสมด็ ในจาํนวนนี� มีนกัท่องเที�ยว

ชาวต่างชาติที�ตอ้งการบา้นที�อยูอ่าศยัเป็นจาํนวนมาก สาํหรับความคืบหนา้ของโครงการขณะนี�  อยูใ่นช่วงระหวา่งศึกษา

รูปแบบของโครงการ 
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3. ปัจจัยเสี�ยง 
 
บริษทัฯ เห็นความจาํเป็นในปัจจยัความเสี�ยงของการทาํธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์จึงมีเป้าหมายในการบริหารความ

เสี�ยงใหอ้ยูใ่นขอบเขตและสามารถจดัการไดที้�มีผลกระทบต่อธุรกิจ ให้นอ้ยที�สุด หรือหมดไปในการดาํเนินงานในอนาคต

ต่อไป ดงันี�  
 

1. ความเสี�ยงจากการสรรหาที�ดนิเพื�อการพฒันา 

ในการบริหารงานปีที�ผ่านมาบริษทัฯ ไดมี้การจดัหาซื�อที�ดินหรือสรรหาโครงการใหม่มาดาํเนินกิจการซึ� งอาจจะ

ทาํใหเ้กิดภาวะความเสี�ยงจากการตดัสินใจซื�อที�ดินผิดพลาด อาทิ เช่น  

  -  ที�ดินองคป์ระกอบไม่เพียงพอต่อการขออนุญาตจดัสรรได ้หรือที�ดินที�อาจจะมีผลกระทบต่อชุมชนระหวา่งการ

ก่อสร่าง การดาํเนินการเพื�อป้องกนัไม่ให้เกิดความเสี�ยงดงักล่าว คือ มีการสํารวจความเป็นมาของที�ดิน ตรวจสอบที�ดิน

แปลงดงักล่าวกบัหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง รวมทั�งจา้งบริษทัประเมินอิสระภายนอกทาํการสาํรวจ และประเมินราคา 

-  ความเสี�ยงจากการซื�อที�ดินแพงเกินกว่าที�ควรจะเป็น  การตดัสินใจในการซื�อที�ดิน หรือโครงการใหม่ มีการ

พิจาณาจากหลายองค์ประกอบ สภาวการณ์แวดลอ้มทางตลาดในการซื�อขายที�ดินใกลเ้คียง ตรวจสอบราคาประเมินจาก

หน่วยราชการการที�เกี�ยวขอ้ง จ้างผูป้ระเมินราคาอิสระภายนอก เพื�อประกอบการพิจาณาความเป็นไปไดใ้นการพฒันา

โครงการเพื�อลดความเสี�ยงในการพฒันาโครงการแลว้ขายขาดทุนหรือไม่ไดเ้ป็นไปตามแผนที�ไดว้างไว ้

 
2. ความเสี�ยงจากการแข่งขันในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ใกล้เคยีง 

ปัจจุบนัธุรกิจอสงัหาริมทรัพยมี์การแข่งขนัสูง จะเห็นไดว้า่โครงการใหม่ๆ เกิดขึ�น บริเวณรอบโครงการอยา่งมาก 

ส่งผลใหมี้ขอ้เปรียบเทียบและการตดัสินใจของผูบ้ริโภคเพิ�มมากขึ�น เพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าว โดยใชแ้นวทางในการปรับ

กลยุทธ์เรื�องของผลิตภณัฑ์ แบบบา้นที�ปรับโฉมให้ทนัสมยัเหมาะสม วสัดุก่อสร้างในการใชป้ระกอบทาํบา้นมีคุณภาพดี 

ของตกแต่งงานสุขภณัฑที์�ใชมี้คุณภาพ ทั�งนี�  ยงัตอ้งคาํนึงถึงราคา ที�เป็นหลกัในการนาํเสนอแข่งขนักบัโครงการอื�น  เพื�อ

เป็นแรงจูงใจลูกคา้ในการตดัสินใจไดง่้ายขึ�น 

 
3. ความเสี�ยงในการสร้างบ้านก่อนขาย 

บริษทัประกอบกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยธุรกิจหลกัเป็นการสร้างบา้นเพื�อขาย  ในการดาํเนินธุรกิจมี

นโยบายในแนวราบประเภทบา้นเดี�ยว บา้นแฝด และทาวเฮาส์ แบบสร้างก่อนขาย โดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อเพิ�มความมั�นใจ

ให้กบัผูบ้ริโภค ในการดาํเนินโครงการดงักล่าวบริษทัมีความจาํเป็นในการใชเ้งินลงทุนล่วงหนา้จาํนวนมากก่อนการรับรู้

รายไดห้รือมีเงินรับจากลูกคา้เขา้มา  จึงทาํใหบ้ริษทัมีปัจจยัในความเสี�ยงเรื�องเงินทุนรวมทั�งการเปลี�ยนแปลงพฤติกรรมของ

ผูบ้ริโภค รวมทั�งภาวการณ์ตลาดในความตอ้งการที�อยู่อาศยัอาจปัจจยัทางเศรษฐกิจในการตดัสินใจของผูบ้ริโภคได ้แต่

อยา่งไรก็ตาม บริษทัไดต้ะหนกัถึงความเสี�ยงดงักล่าว โดยไดศึ้กษาพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในสถานที�ที�ตั�งของโครงการได้

ศึกษาในความตอ้งการแบบบา้นเพื�อออกแบบให้ตรงกบัความตอ้งการและราคาที�เหมาะสมจบัตอ้งไดข้องลูกคา้ที�มีความ

สนใจในระดบับา้นและราคาที�กลา้ในการตดัสินใจซื�อบา้นของโครงการ ในขั�นตอนก่อนทาํโครงการมีการศึกษาตลาดก่อน

เพื�อลดความเสี�ยงในยอดขายที�ไดป้ระมาณไวอ้ยา่งให้นอ้ยที�สุด เพื�อช่วยลดความเสี�ยงในสภาพคล่องของบริษทั รวมทั�งให้

เงินลงทุนที�บริษทัใชไ้ปไดเ้กิดประสิทธิภาพอยา่งดีที�สุด บริษทัมีการวางแผนในการสร้างบา้นอยา่งรัดกุมอย่างเป็นระบบ

เพื�อลดความเสี�ยงอีกทางหนึ�ง และสร้างบา้นตามงบประมาณที�วางไวใ้ห้ไดม้ากที�สุด เพื�อให้สอดคลอ้งกบัยอดขายที�วางไว้

ตามเป้าที�รับรู้แต่ละไตรมาสโดยตลอด นอกจากนี� บริษทัมีแนวทางในการลดความเสี�ยงกระทบในเรื�องสภาพคล่องอย่าง

โปร่ง ใส และรัดกมุ ที�สามารถนาํเงินสดมาใชใ้นการลงทุนไดท้นัท่วงทีหากประสบปัญหาสภาพคล่อง ดงันั�นหากพิจาณาถึง
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ความสามารถในการดาํเนินงานรวมถึงความสามารถในการจดัหาเงินทุนของบริษทั มีแนวโนม้ที�จะไดรั้บผลกระทบทาง

การเงินค่อนขา้งตํ�า 
 

4. สินค้าคงเหลอื 

บริษทัมีการกาํหนดบา้นในการขายตามประมาณการยอดขายที�บริษทัไดมี้การจดัทาํไวแ้ละติดตามการขายอยา่ง

ใกลชิ้ด แต่อยา่งไรก็ตามทางการดาํเนินการขายอาจเกิดภาวะทางเศรษฐกิจที�ไม่เป็นไปตามที�คาดการณ์ไว ้บริษทัอาจไดรั้บ

ผลกระทบจากการขายบา้ง ที�ไม่ไดเ้ป็นไปตามที�ไดป้ระมาณการไว ้ซึ� งอาจทาํให้มีบา้นที�ยงัขายไม่ไดเ้ป็นสินคา้คงเหลือ ไม่

เป็นไปตามแผน แต่อยา่งไรบริษทัก็มีแนวทางและระมดัระวงัในเรื�องดงักล่าวมาโดยตลอดโดยการมีการปรับกบัแผนงาน

ก่อสร้างใหส้อดคลอ้งกบัการขายที�เกิดขึ�นจริงดว้ย โดยการพฒันาโครงการเป็นรายเฟสเพื�อช่วยให้การบริหารการก่อสร้าง

ให้มีประสิทธิภาพมากยิ�งขึ�น นอกจากจะดาํเนินการการขายตามเป้าที�วางไวแ้ลว้ตอ้งคาํนึงถึงยอดขายที�เกิดขึ�นจริงดว้ย

เพื�อให้สอดคลอ้งและเป็นไปในทิศทางเดียวกนัเพื�อลดสินคา้คงเหลือ รวมทั�งมีการปรับกลยทุธ์ทางการตลาดเพื�อกระตุน้

ยอดขายในการระบายสินคา้คงเหลือใหต้รงกบัความตอ้งการของลูกคา้หรือมีแรงจูงใจในการตดัสินใจของลูกคา้มากขึ�นอีก

ช่องทางหนึ�งดว้ย เพื�อใหก้ระทบกบัสินคา้คงเหลือนอ้ยที�สุด 
 

5. 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 ้
 

6. ความสามารถศักยภาพการทาํงานของผู้รับเหมา 

การบริหารงานของบริษทัฯ ไม่มีพนกังานคนงานในการก่อสร้างเป็นการจา้งผูรั้บเหมาอิสระที�บริษทัฯไดค้ดัเลือกมาในการ

วา่จา้งก่อสร้างโครงการมีความเสี�ยงในความสามารถในการก่อสร้างที�ไม่ไดม้าตรฐาน หรือ ทาํงานล่าชา้เนื�องจากมีทีมการ

ในการก่อสร้างจาํกัดในการก่อสร้าง ในกรณีที�บริษทัตอ้งการสินคา้ที�พร้อมขาย ในสถานการณ์ได้รับความสนใจจาก
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ผูบ้ริโภคจาํนวนมากพร้อมๆกนั เพื�อเป็นการลดความเสี�ยงในเรื�องนี�  บริษทัฯมีการตรวจสอบประวติัผูรั้บเหมาทุกรายที�เขา้มา

ร่วมงานกบัโครงการ ประวติัสถานะการเงิน โครงการงานต่างๆที�ผา่นมาก่อนเขา้มาทาํกบัโครงการ ประกอบกบั บริษทัฯมีผู ้

ควบคุมงานที�มีความชาํนาญในการก่อสร้างกบัโครงการมานานเป็นผูต้รวจสอบในการทาํงานแต่ละขั�นตอนในการเบิกค่า

งวดงานแต่ละครั� งมีการตรวจสอบอยู่สมํ�าเสมอเพื�องานที�ไดต้ามมาตรฐานและความกา้วหน้าในการก่อสร้างตามแผนที�

บริษทัฯไวว้างไวโ้ดยตลอด 
 

7. ความเสี�ยงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 

 การขยายตวัของธุรกิจของบริษทัในช่วงที�ผ่านมาจะเป็นลกัษณะการขยายตวัโดยใชเ้งินทุนจากผูถื้อหุ้นหรือการ

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

อนุรักษนิ์ยมของผูบ้ริหารในช่วงของการเริ�มโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต์่างๆของบริษทั อยา่งไรก็ตาม การขยายตวั

ของบริษทัในอนาคตซึ�งไดแ้ก่ การลงทุนในโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้แอร์พอร์ต 3” และโครงการ “บา้นร็อคการ์เดน้อารี

น่า-หนองจอก”  ซึ�งตอ้งใชเ้งินทุนจาํนวนมากเช่นเดียวกนั ซึ�งอาจจะทาํใหบ้ริษทัมีความเสี�ยงในเรื�องของตน้ทุนทางการเงิน

และกระทบต่อบริษทัในเรื�องของสภาพคล่องตามมา เนื�องมาจากมีความเป็นไปไดว้า่บริษทัจะใชเ้งินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 

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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จาํกดั (มหาชน)                                                                                             แบบ56-1 ประจาํปี 2561 

 

- 12 - 

4. ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ 

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

เพื�อขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากบั 1,114.15 ลา้นบาท และทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการดาํเนินงานอื�นประเภท

ที�ดิน อาคารและอุปกรณ์ (สุทธิ) มีมูลค่าตามบญัชี ณ สิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 6.68 ลา้น โดยมีรายละเอียดดงันี�  

1) ทรัพยสิ์น/โครงการที�ดาํเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 

 

 

ชื�อโครงการ ที�ตั�งโครงการ 

เนื�อที�โครงการ

คงเหลอืทั�งสิ�น 

(ไร่) 

มูลค่า (ล้านบาท) ภาระ 

ผูกพนั 

ราคาประเมินที�ดนิและ

ทรัพย์สินยงัไม่ได้โอน

กรรมสิทธิ� 

มูลค่าที�ดนิและ

ต้นทุนพฒันาที�ดนิ

คงเหลอืตามบัญชี 

 

1. โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 

6เฟส 1 : 

1.1 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น - ยนิูต 

ถ.สายบา้นทุ่งคา-

บา้นสะปํา  

ใกล ้ถนนเฉลิมพระ

เกียรติ ร.9  

ต. รัษฎา  อ. เมือง  

จ. ภูเก็ต 

0 0 0 

 

0 

 

2. ที�ดินและตน้ทุนการพฒันาสาํหรับ

โครงการบา้นร็อคการ์เดน้ บายพาส 

6 เฟส 2-10 

211-2-76.08 296.00 196.51 ม ี

3. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2  

3.1 บา้นแฝด 2 ชั�น 4 ยนิูต 

3.2 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 2 ยนิูต 

 

ซ.บางเทศธรรม 

ต.ศรีษะจรเขน้อ้ย  

อ.บางเสาธง 

จ.สมุทราปราการ 

0-2-78.20 19.51 13.45 ไม่ม ี

 

4. บา้นร็อคการ์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3 

4.1 บา้นแฝด 2 ชั�น 46 ยนิูต 

4.2 บา้นเดี�ยว 2 ชั�น 166 ยนิูต 

37-3-98.0 721.34 212.18 ไม่ม ี

5. บา้นร็อคการ์เดน้ บีอาร์@อารีน่า 

5.1 บา้นทาวเฮา้ส์ 2 ชั�น 253 ยนิูต 

ถ.ลาํไทร   

ต.โคกแผด  

อ.หนองจอก  

กรุงเทพฯ 

21-2-69.50 300.79 79.57 ไม่ม ี

6. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็น

เจา้ของกรรมสิทธิ� โดย  

บมจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.รัตนโกสินทร์

สมโภช  

ซอยวชัรพล 

กรุงเทพฯ 

3-2-68.10 51.38 38.18 ม ี

7. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็น

เจา้ของกรรมสิทธิ� โดย  

บมจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ถ.สุขมุวิท ต.บา้นเพ  

อ. เมืองระยอง  

จ. ระยอง 

103-3-28.0 67.48 61.18 ไม่ม ี

8. ที�ดินเปล่ารอการพฒันาซึ� งเป็น

เจา้ของกรรมสิทธิ� โดย  

บมจ. บา้นร็อคการ์เดน้ 

ต. ป่าคลอก  

อ. ถลาง 

จ. ภูเก็ต 

508-3-23.0 1,306.73 513.08 ไม่ม ี

รวมมูลค่าทรัพย์สิน/โครงการทั�งสิ�น 888-1-40.88 2,763.23 1,114.15  
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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� าประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) โดย ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2561บริษทั 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� งในปัจจุบนัศาลฎีกา พิเคราะห์เห็นมี

คาํสั�งไม่อนุญาตใหจ้าํเลยฎีกา  ศาลไม่รับฎีกาของจาํเลย คดีเป็นอนัถึงที�สุด 
 

 เมื�อวนัที� 13 กนัยายน 2560 บริษทัฯ ไดย้ื�นคาํร้องแจง้ให้ศาลทราบเกี�ยวกบัการปฏิบตัิตามคาํบงัคบัของ

ศาล เพื�อแจง้ต่อศาลวา่ไดด้าํเนินการตามคาํสั�งศาลแลว้และอยูร่ะหวา่งการเจรจากบัเจา้ของที�ดิน ซึ� งปัจจุบนับริษทัฯ อยู่

ระหว่างการเจรจาต่อรองราคากับเจ้าของที� ดิน ต่อมาเ มื�อว ันที�  7 ธันวาคม 2560 สํานักงานบังคับคดีแพ่ง

กรุงเทพมหานคร 1 ไดมี้หนงัสือแจง้อายดัสิทธิเรียกร้องในบญัชีเงินฝากธนาคารกรุงเทพ ประเภทออมทรัพย ์สาขา

ระยอง จาํนวนเงิน 900,000.00 บาท โดยไดท้าํการอายดัสิทธิเรียกร้องในบญัชีเงินฝากธนาคารกรุงเทพ ประเภทออม

ทรัพย ์สาขาระยอง เมื�อวนัที� 9 มกราคม 2561 และวนัที� 11 มกราคม 2561 จาํนวน 2 บญัชี รวมจาํนวนเงิน 552,653.80 

บาท และเมื�อวนัที� 7 พฤษภาคม 2561 สํานักงานบงัคบัคดีจงัหวดัสมุทรปราการ ไดมี้หนังสือแจง้ยึดที�ดินจาํนวน 13 

แปลง และใหบ้ริษทัฯ นาํส่งตน้ฉบบัเอกสารสิทธิ� ที�ดินต่อเจา้หนา้ที�บงัคบัคดีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัไดรั้บหมายนี�  
 
 เมื�อวนัที� 7 มิถุนายน 2561 บริษทัฯ ไดย้ื�นคาํร้องขอเพิกถอนการอายดัสิทธิเงินและยึดทรัพยสิ์น และทุเลา

หรือชะลอการบงัคบัคดีตามสภาพบงัคบัรองต่อศาลแพ่ง เพื�อให้ถอนการอายดัเงิน และที�ดินจาํนวน 13 แปลง เนื�องจาก

บริษทัฯ ไดด้าํเนินการใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาลอยา่งต่อเนื�องมิไดเ้พิกเฉย ตามคาํร้องที�แจง้ให้ศาลทราบฉบบั

ลงวนัที�  13 กันยายน 2560 แต่ในการดาํเนินการเกี�ยวพนักับเจ้าของที�ดินจํานวนมากจึงต้องใช้ระยะเวลาในการ

ดาํเนินการ โดยบริษทัฯ ขอใหศ้าลมีคาํสั�งใหทุ้เลาหรือชะลอการบงัคบัคดีออกไป 1 ปี นบัจากวนัที�ศาลมีคาํสั�ง  

 เมื�อวนัที� 7 สิงหาคม 2561 สาํนกังานบงัคบัคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 1 ไดมี้หนงัสือแจง้อายดัสิทธิเรียกร้อง

ในบญัชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยอ์ีก 3 บญัชี บญัชีละ 500,000.00 บาท โดยไดท้าํการอายดัสิทธิเรียกร้อง

ในบญัชีเงินฝากธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขายอ่ยศรีวรา เมื�อวนัที� 10 สิงหาคม 2561 จาํนวนเงิน 

500,000.00 บาท บญัชีเงินฝากธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขาประชาอุทิศ เมื�อวนัที� 10 กนัยายน 2561 

จาํนวนเงิน 103,333.97 บาท และบญัชีเงินฝากธนาคารกรุงศรีอยธุยา ประเภทออมทรัพย ์สาขาเทียนร่วมมิตร เมื�อ
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วนัที� 25 กนัยายน 2561 จาํนวนเงิน 141,458.16 บาท รวมบญัชีเงินฝากธนาคารที�ถูกอายดัสิทธิ จาํนวน 5 บญัชี รวม

จาํนวนเงิน 1,297,445.93 บาท แสดงอยูใ่นบญัชีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื�น 
 
 เมื�อวนัที� 24 กนัยายน 2561 ศาลมีคาํสั�งให้ชะลอการบงัคบัคดีการอายดัเงินและทรัพยสิ์นไวช้ั�วคราว จนถึง

วนัที� 24 ตุลาคม 2561 และเมื�อวนัที� 24 ตุลาคม 2561 ศาลมีคาํสั�งให้ยกคาํร้องขอทุเลาหรือชะลอการยึดอายดัเงินและ

หรือทรัพยสิ์นของบริษทัฯ ไวช้ั�วคราว และศาลเห็นควรให้เพิกถอนหมายบงัคบัคดีฉบบัเก่าฉบบัลงวนัที� 20 กนัยายน 

2560 และให้ออกหมายบงัคบัคดีฉบบัใหม่แทน โดยหมายบงัคบัคดีฉบบัใหม่ลงวนัที� 20 พฤศจิกายน 2561 แกไ้ขให้

เนื�อหาของคาํพิพากษาให้ถูกตอ้งตรงกนักบัคาํพิพากษาศาลอุทธรณ์ และปัจจุบนับริษทัฯ อยูร่ะหวา่งการดาํเนินการ

เจรจาค่าเสียหายที�จะจ่ายชาํระให้แก่โจทก์ให้เป็นไปตามคาํพิพากษาศาลอุทธรณ์ 
 
 อยา่งไรก็ตาม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 บริษทัฯ ไดร้ับรู้ค่าเผื�อผลเสียหายซึ� งศาลอุทธรณ์

พิพากษาใหบ้ริษทัฯ ชาํระเงินใหก้บัผูซื้�อบา้นไวจ้าํนวนเงิน 18.00 ลา้นบาท เท่ากนัทั�งสองปี 
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6. ข้อมูลทั�วไป 
 
ชื�อบริษัท   : บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น 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   
 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (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 

 

ผู้สอบบัญชี  : นางสาววราภรณ์  อนิทรประสิทธิ� 

    ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที� 7881 

    บริษทั ซี ดบัเบิ�ลย ูดบัเบิ�ลย ูพี จาํกดั 

    128/334-335 อาคารพญาไทพลาซ่า ชั�น 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 

 


