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ส่วนที่ 1 : การประกอบธุรกจิ  
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 
 บริษทัไดก้ ำหนดวสิยัทศัน์ และ พนัธกิจ โดยผำ่นกำรพิจำรณำจำกคณะกรรมกำรบริษทัฯ ซ่ึงจะท ำกำรทบทวน
ทุกๆ 2 ปี  เพ่ือใชเ้ป็นแนวทำงในกำรด ำเนินธุรกิจและพฒันำสู่กำรเติบโตอยำ่งย ัง่ยนื  โดยค ำนึงถึงผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม อีก
ทั้งยงัค  ำนึงถึงควำมรับผิดชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม 
 
วสัิยทศัน์  ( Vision ) 
 มีวสิยัทศัน์ในกำรด ำเนินธุรกิจ  โดยเนน้กำรพฒันำท่ีอยูอ่ำศยัใหมี้คุณภำพและตรงตำมควำมตอ้งกำรของลูกคำ้  
ดว้ยรูปแบบท่ีทนัสมยั  สร้ำงสรรคเ์ทคนิคและเทคโนโลยใีหเ้หมำะสมกบัยคุสมยั  เป็นมิตรต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม  
รวมถึงควำมรับผิดชอบต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียจำกกำรด ำเนินธุรกิจ 
 
พนัธกจิ  (Mission) 

1. เนน้พฒันำกำรออกแบบท่ีอยูอ่ำศยั  สภำพแวดลอ้ม  และกำรบริกำร  ใหมี้ควำมโดดเด่น  มีคุณภำพ  และมี
มำตรฐำนเหมำะสมต่อคุณภำพชีวติ 

2. ก ำหนดรำคำสมเหตุสมผล  สำมำรถแข่งขนัได ้ โดยค ำนึงถึงตน้ทุนและท ำเลท่ีตั้งเป็นส ำคญั 
3. ประยกุตแ์ละบริหำรงำนภำยในองคก์ร  ดว้ยระบบกำรจดักำรท่ีดี  และยดืหยุน่พร้อมรับกำรเปล่ียนแปลง  ภำยใต้

หลกัธรรมมำภิบำล 
 
ประวตัคิวามเป็นมา 
 
  บริษทั บำ้นร็อคกำร์เดน้ จ ำกดั (มหำชน)  (“บริษทั”) หรือ (“BROCK”)  เดิมช่ือบริษทั ชูชีพ เซำท์ กรุ๊ฟ จ ำกดั ซ่ึง
จดทะเบียนก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 5 กุมภำพนัธ์ พ.ศ. 2533 โดยกลุ่มศิลปรัตน์ ซ่ึงมีประสบกำรณ์ในกำรประกอบธุรกิจคำ้ท่ีดิน
จดัสรรในกรุงเทพมหำนครและจงัหวดัใหญ่ต่ำงๆของประเทศ เช่น จงัหวดัเชียงใหม่ และจงัหวดัต่ำงๆแถบชำยทะเล เช่น 
จงัหวดัระยอง และจงัหวดัภูเก็ต เป็นตน้ รวมถึงโครงกำรธุรกิจจดัสรรท่ีดินเปล่ำเพ่ือแบ่งขำยในโครงกำรสวนเกษตร บริเวณ
ซอยวชัรพล กรุงเทพมหำนคร  จำกประสบกำรณ์ท่ีสะสมต่อเน่ืองมำในกำรท ำธุรกิจคำ้ท่ีดินจดัสรร  
 
 ตระกูลศิลปรัตน์ไดเ้ล็งเห็นโอกำสในกำรพฒันำธุรกิจอสังหำริมทรัพยม์ำกยิ่งข้ึน จึงไดเ้ร่ิมโครงกำรพฒันำธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย ์โดยทีมผูบ้ริหำรชุดเดียวกนัซ่ึงยำ้ยมำจำกบริษทั ร็อคกำร์เดน้กรุ๊ป จ ำกดั แสดงให้เห็นถึงควำมสำมำรถและ
ควำมเช่ียวชำญในกำรพฒันำบำ้นจดัสรรพร้อมท่ีดินรวมถึงบำ้นพกัตำกอำกำศหรือรีสอร์ท  
 
  

 
 
 
                                                                                                                            

รูปแบบแผนผงั การปรับโครงสร้างของบริษัท 

บริษัท ร็อคการ์เด้น กรุ๊ป จ ากดั 

บริษัท ชูชีพ เซาท์ กรุ๊ฟ จ ากดั เปลีย่นช่ือเป็น บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากดั (มหาชน) 
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  ภำยหลงัจำกกำรปรับโครงสร้ำงของบริษทัและโอนยำ้ยผูบ้ริหำรซ่ึงเป็นชุดเดียวกันกบัทีมท่ีบริหำรงำนให้กับ  
บริษัท ร็อค-กำร์เด้น กรุ๊ป จ ำกัด มำท่ีบริษัท บ้ำนร็อคกำร์เด้น จ ำกัด ( มหำชน ) ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีใช้ประกอบธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย ์ โดยมีลกัษณะกำรบริหำรงำน กำรจดักำร และกำรพฒันำธุรกิจอสังหำริมทรัพยข์องบริษทัท่ีมุ่งเน้นไปท่ี
กำรน ำท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูม่ำใชใ้ห้เกิดประโยชน์และประสิทธิภำพสูงสุด รวมถึงกำรจดัหำซ้ือท่ีดินในท ำเลท่ีมีศกัยภำพ
เพ่ือท ำโครงกำรจดัสรรต่อไป 

 
วสัิยทศัน์ ในการด าเนินธุรกจิ  
 บริษทัไดมี้กำรด ำเนินกำรดำ้นกำรบริหำรงำน  โดยส่วนของกำรออกแบบโครงกำร กำรก่อสร้ำงโครงกำร และกำร
ท ำกำรตลำดเพือ่ขำยบำ้นโครงกำรต่ำงๆ  บริษทัไดมุ่้งเนน้กำรจำ้งบุคลำกรภำยนอกหรือบริษทัภำยนอกทั้งหมด (Outsource) 
100% เพ่ือเป็นกำรควบคุมค่ำใชจ่้ำยของบริษทั ใหเ้กิดประสิทธิภำพสูงสุดในกำรด ำเนินงำน  และเพ่ิมศกัยภำพในกำร
บริหำรงำนและกำรจดักำรของบริษทั 

 
วตัถุประสงค์ และ เป้าหมายในการด าเนินธุรกจิ 

บริษทั บ้ำนร็อคกำร์เด้น  จ ำกัด (มหำชน) ยงัคงเล็งเห็นโอกำสในกำรด ำเนินธุรกิจ โดยมุ่งพฒันำและขำยบำ้น
พร้อมท่ีดินให้แก่กลุ่มลูกคำ้ท่ีมีรำยไดร้ะดบัล่ำงถึงระดบักลำง ซ่ึงมีระดบัรำคำขำยอยู่ท่ีประมำณ 1.49 – 4 ลำ้นบำท เพื่อ
ตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ ซ่ึงบริษทัยงัคงมุ่งมัน่ในนโยบำยท่ีจะรักษำมำตรฐำนคุณภำพของโครงกำรของบริษทัให้
อยูใ่นมำตรฐำนเดียวกนั เพ่ือสร้ำงควำมเช่ือมัน่ในคุณภำพของผลิตภณัฑภ์ำยใตแ้บรนด์  “บ้านร็อคการ์เด้น” โดยบริษทัไดมี้
นโยบำยในกำรรักษำและขยำยส่วนแบ่งทำงกำรตลำด ดงัต่อไปน้ี 

1) เลือกท ำเลก่อสร้ำงโครงกำรท่ีสะดวก  อยูใ่กลแ้หล่งชุมชนและศูนยก์ำรคำ้  
2) ตั้งรำคำท่ีเหมำะสมส ำหรับโครงกำรต่ำงๆโดยค ำนึงถึงพฤติกรรมผูบ้ริโภค และก ำลงัซ้ือส ำหรับท ำเล

นั้นๆ  
ซ่ึงท ำใหส้ำมำรถตดัสินใจซ้ือไดท้นัทีเม่ือรับทรำบรำคำท่ีทำงบริษทัเสนอไว ้ 

3) น ำเสนอบำ้นท่ีมีคุณภำพและไดม้ำตรฐำน ใชว้สัดุท่ีมีคุณภำพและคงทน  
4) ควำมรวดเร็วและควำมตรงต่อเวลำในกำรส่งมอบบำ้น ซ่ึงถือวำ่เป็นจุดแข็งท่ีส ำคญัท่ีสุดของบริษทั ช่วย

สร้ำง ภำพพจน์ และควำมน่ำเช่ือถือท่ีดีต่อลูกคำ้ของบริษทั 
5) สร้ำงควำมสมัพนัธ์ท่ีดีกบัลูกคำ้ / ลูกบำ้น ดว้ยบริกำรหลงักำรขำยในเร่ืองของกำรให้บริกำรดูแลรักษำตวั

บำ้น กำรท ำสี กำรท ำฝ้ำ ระบบน ้ ำประปำ และระบบติดตั้งไฟฟ้ำ โดยทีมงำนก่อสร้ำงของบริษทัเอง ซ่ึง
จดัตั้งข้ึนมำเพ่ือเฉพำะกำรน้ี 

6) กำรกระจำยของโครงกำรไปในจงัหวดัอ่ืนๆ ท่ีมีศกัยภำพ 
 

กลยุทธ์ในการด าเนนิธุรกจิ 

 1 . กลยุทธ์ด้านท าเลทีต่ั้งและผลติภัณฑ์ 
 บริษทัมีกำรพิจำรณำพฒันำโครงกำรในพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภำพในกำรเจริญเติบโตอยำ่งต่อเน่ือง นอกจำกน้ียงัมีนโยบำย
กำรจำ้งทีมงำนจำกบริษทัภำยนอกหรือบุคคลภำยนอก 100% (Outsource) เพ่ือท่ีบริษทัสำมำรถควบคุมค่ำใชจ่้ำยไดอ้ยำ่งมี
ประสิทธิภำพ และไดแ้บบบำ้นท่ีตรงตำมวตัถุประสงคแ์ละควำมตอ้งกำรจำกมืออำชีพ ซ่ึงสำมำรถออกแบบโครงกำรบำ้นท่ี
ทนัสมยั โดยมีเอกลกัษณ์เฉพำะตวัทำงดำ้นงำนสถำปัตยกรรมและมีพ้ืนท่ีใชส้อยตำมควำมจ ำเป็น รูปลกัษณ์เป็นบำ้นโปร่ง
โล่ง มีช่องแสงสวำ่งเขำ้ถึงในตวับำ้น โดยเนน้นโยบำยประหยดัพลงังำน  ส ำหรับขั้นตอนกำรก่อสร้ำง บริษทัจดัให้มีวิธีกำร
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เลือกผูรั้บเหมำก่อสร้ำงท่ีเหมำะสมและมีประสิทธิภำพ และบริษทัจัดให้ฝ่ำยก่อสร้ำงโครงกำรของบริษัทเข้ำท ำกำร
ตรวจสอบขั้นตอนกำรก่อสร้ำงจนถึงส้ินสุดกำรส่งมอบบำ้นให้กบับริษทั รวมถึงเขำ้ตรวจสอบคุณภำพของวสัดุก่อสร้ำง
ระหวำ่งกำรก่อสร้ำงซ่ึงบริษทัก ำหนดใหใ้ชว้สัดุท่ีมีคุณภำพและคงทน ทั้งน้ี เพ่ือเป็นกำรควบคุมงำนก่อสร้ำงโดยผูรั้บเหมำ
อยำ่งมีประสิทธิภำพจนกระทัง่ถึงขั้นตอนกำรโอนกรรมสิทธ์ใหแ้ก่ลูกคำ้ 
  

2.  กลยุทธ์ด้านราคา 
บริษทัมีกำรตั้งรำคำโดยใชว้ิธีตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม (Cost plus Margin) อย่ำงไรก็ตำมในกำรก ำหนดรำคำขั้น

สุดทำ้ยทำงบริษทัจะค ำนึงถึงควำมตอ้งกำรในกำรบริโภคและสภำวะกำรแข่งขนัภำยในอุตสำหกรรมในแต่ละช่วง เน่ืองจำก
ตลำดอสงัหำริมทรัพยเ์ป็นอุตสำหกรรมท่ีข้ึนอยูก่บัทิศทำงของอตัรำดอกเบ้ีย อ ำนำจในกำรซ้ือของผูบ้ริโภค และอตัรำกำร
เติบโตทำงเศรษฐกิจของประเทศ 
 

 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

บริษทัยงัคงเนน้ช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยผำ่นพนกังำนขำยซ่ึงประจ ำอยูท่ี่ส ำนกังำนขำย โดยลูกคำ้รำยยอ่ยจะเขำ้มำ
พบ (Walk in) โดยตรง ซ่ึงพนกังำนขำยประจ ำส ำนกังำนขำยดงักล่ำวเป็นเจำ้หนำ้ท่ีของทีมกำรตลำด  (Outsource)  ซ่ึงบริษทั
เป็นผูว้ำ่จำ้งโดยเป็นบุคคลภำยนอก จ ำนวน 1 ทีม ส ำหรับโครงกำรในกรุงเทพฯ   และบริษทัมีกำรจำ้งบุคคลภำยนอกอีก 1 
ทีม ส ำหรับโครงกำรในจงัหวดัภูเก็ต ซ่ึงเป็นทีมกำรตลำดท่ีมีควำมรู้ควำมช ำนำญในตลำดอสงัหำริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีมำเป็น
เวลำนำน   
 นอกจำกน้ีดำ้นกำรส่งเสริมกำรตลำด ทำงแผนกกำรตลำดของบริษทั ไดร่้วมวำงแผนกบัทีมกำรตลำดเพ่ือจดั
โปรโมชัน่ และจดัท ำส่ือประชำสมัพนัธ์โครงกำรในรูปแบบต่ำงๆ เช่น ส่ืออินเตอร์เน็ต (Facebook : Baan Rock Garden 
Suvarnabhmui) , ป้ำยโฆษณำขนำดใหญ่ , ส่ือโฆษณำรถโดยสำรเคล่ือนท่ี , กำรออกบูธตำมสถำนท่ีต่ำงๆ เพื่อสำมำรถเขำ้ถึง
ผูซ้ื้อและจดัหำผูซ้ื้อใหก้บับริษทั  และกำรแจกเอกสำร ตำมนิคมอุตสำหกรรม   โดยทีมกำรตลำดดงักล่ำวทั้ง 2 รับค่ำจำ้งเป็น
ค่ำตอบแทนจำกกำรขำย (Commission)  

 
ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

บริษทัไม่มีขอ้พิพำทใดๆ เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มส ำหรับในระยะ 3 ปีท่ีผำ่นมำ  เน่ืองจำกบริษทัให้ควำมส ำคญัในกำร
จดักำรกบัผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยทำงบริษทัมีมำตรกำรจดักำรสำธำรณูปโภคอยำ่งเคร่งครัด โดยเฉพำะเร่ืองระบบบ ำบดั
น ้ ำเสีย ซ่ึงบริษทัไดจ้ดัวำงอยำ่งเป็นระบบและไดม้ำตรฐำน รวมถึงระบบกำรบ ำบดัน ้ ำเสียส่วนกลำงของแต่ละโครงกำรท่ี
บริษทัด ำเนินกำรในอดีตและปัจจุบนั  นอกจำกน้ี บริษทัมีกำรติดตำมมำตรกำรลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมำตรกำร
ติดตำมตรวจสอบคุณภำพส่ิงแวดลอ้มมำโดยตลอดอยำ่งเคร่งครัด 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

 บริษทั บำ้นร็อคกำร์เดน้ จ ำกดั (มหำชน)  ประกอบธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทบำ้นทำวน์เฮำส์  อำคำร
พำณิชย์  บ้ำนแฝด และบ้ำนเด่ียว โดยเน้นกำรพัฒนำโครงกำรภำยใต้ช่ือโครงกำร “บ้ำนร็อคกำร์เด้น” ทั้ งในเขต
กรุงเทพมหำนคร และจงัหวดัใหญ่ท่ีมีอตัรำกำรเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจท่ีดี และมีศกัยภำพกำรเจริญเติบโตสูง เช่น จงัหวดั
ภูเก็ต จงัหวดัสมุทรปรำกำร และระยอง  โดยมีโครงกำรดงัต่อไปน้ี 
 
1.  โครงกำร “ร็อคกำร์เดน้โฮม 1” และ “ร็อคกำร์เดน้โฮม 2” มีลกัษณะเป็นบำ้นทำวน์เฮำส์ 2 ชั้น และอำคำรพำณิชย ์4.5 ชั้น  
      ท ำเลท่ีตั้งอยูท่ี่ซอยวชัรพล กรุงเทพฯ  ซ่ึงบริษทัฯ ซ้ือมำจำกบริษทั ร็อคกำร์เดน้ กรุ๊ป จ ำกดั เม่ือเดือนกนัยำยน ปี 2546   
      รวมทั้งส้ิน 91 ยนิูต  
 2.  โครงกำร  “บำ้นร็อคกำร์เดน้ เหม่งจ๋ำย” ท ำเลท่ีตั้งอยูท่ี่ถนนประชำอุทิศ กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นโครงกำรแรกของบริษทัเปิด 
      โครงกำรไปเม่ือเดือนกมุภำพนัธ์ ปี 2547 จ ำนวน 63 ยนิูต มีลกัษณะเป็นบำ้นทำวน์เฮำส์ก่ึงโฮมออฟฟิศ สูง 3 ชั้น  
 3.  โครงกำร  “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส” เป็นโครงกำรแห่งท่ี 2 ท ำเลท่ีตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีหลกัคือบนถนนบำยพำสของจงัหวดั 

       ภูเก็ต ซ่ึงแบ่งออกเป็น 6 โครงกำร  ปัจจุบนับริษทัไดเ้ปิดโครงกำรภำยใตช่ื้อ  
3.1)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 1” มีลกัษณะเป็น บำ้นทำวน์เฮำส์แบบชั้นเดียว จ ำนวนทั้งส้ิน 91 ยนิูต  
3.2)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 2”   มีลกัษณะเป็น   บำ้นทำวน์เฮำส์แบบชั้นเดียว  อำคำรพำณิชยสู์ง           
         2.5 ชั้น  จ ำนวนรวมกนัทั้งส้ิน 99 ยนิูต 
3.3)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  3” มีลกัษณะเป็น บำ้นแฝดชั้นเดียว บำ้นเด่ียวชั้นเดียว บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 
         และบำ้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ ำนวนรวมกนัทั้งส้ิน 90 ยนิูต  
3.4)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  4” มีลกัษณะเป็น บำ้นแฝดชั้นเดียว บำ้นเด่ียวชั้นเดียว บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 
         และบำ้นโฮมออฟฟิศ 2.5 ชั้น จ ำนวนรวมกนัทั้งส้ิน 82 ยนิูต  
3.5)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  5” มีลกัษณะเป็น บำ้นแฝดชั้นเดียว บำ้นเด่ียว 2 ชั้น จ ำนวนรวมกนั 
         ทั้งส้ิน 94 ยนิูต  
3.6)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  6”  มีลกัษณะเป็น บำ้นเด่ียว 2 ชั้น ลกัษณะของโครงกำรจะแบ่ง 
         ออกเป็น 10 เฟส  ดงัน้ี 
        3.6.1)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  6 เฟส 1”  

ลกัษณะของโครงกำรจะเป็น บำ้นเด่ียว 2 ชั้น มีจ ำนวนรวมกนัทั้งส้ิน 49 ยนิูต โดยในปี 2561 
บริษทัไดปิ้ดกำรขำยโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 เฟส 1 เรียบร้อยแลว้   

        3.6.2)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส  6 เฟส 2”  
ก ำลงัด ำเนินกำรวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 เฟส 2  

4.  โครงกำร  “บำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต ”   ท ำเลท่ีตั้งอยูบ่นถนนอ่อนนุช – ลำดกระบงั  ต ำบลศรีษะจรเขน้อ้ย  อ ำเภอ 

     บำงเสำธง  จงัหวดัสมุทรปรำกำร  ลกัษณะของโครงกำรจะแบ่งออกเป็น 3 เฟส  
4.1)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 ”   

มีลกัษณะเป็น ทำวน์เฮำส์  2  ชั้น จ ำนวน 117 ยูนิต และ บ้ำนแฝด 2 ชั้น จ ำนวน 12 ยูนิต มีจ ำนวน
รวมกนัทั้งส้ิน 129 ยนิูต  บริษทัไดปิ้ดกำรขำยโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 1 เม่ือปี 2557 

 
 



บริษทั บา้นร็อคการ์เดน้ จ ากดั (มหาชน)                                                                                             แบบ56-1 ประจ าปี 2562 
 

- 5 - 

4.2)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ”   
มีลกัษณะเป็น  บำ้นเด่ียว 2 ชั้น จ ำนวน 35 ยนิูต และ บำ้นแฝด 2 ชั้น จ ำนวน 102 ยนิูต มีจ ำนวนรวมกนั

ทั้งส้ิน 137 ยนิูต  บริษทัคำดวำ่จะปิดกำรขำยโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 2 ไดใ้นปี 2563    
4.3)  โครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้ แอร์พอร์ต เฟส 3” หรือ โครงกำร บีอำร์ @ แอโร (BR @ AERO)   

มีลกัษณะเป็น บำ้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ A จ ำนวน 73 ยนิูต และ บำ้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ B จ ำนวน 59 ยนิูต 
และ บำ้นเด่ียวชั้นเดียว แบบ C จ ำนวน 51 ยนิูต และ บำ้นแฝด 1 ชั้น จ ำนวน 48 ยนิูต  มีจ ำนวนรวมกนัทั้งส้ิน 231 
ยนิูต  บริษทัไดด้ ำเนินกำรพฒันำโครงกำร ดงัต่อไปน้ี 

1) ตน้ปี 2560 บริษทัไดว้ำ่จำ้งบริษทัออกแบบบำ้น ใหท้ ำกำรออกแบบบำ้นดงักล่ำว  
2) ตน้ปี 2560 บริษทัไดเ้ร่ิมเปิดขำยโครงกำร โดยใชช่ื้อโครงกำร บีอำร์ @ แอโร (BR @ AERO)   
3) ปี 2560 – 2561 บริษทัไดรั้บใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำร บำ้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ A และ บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 

แบบ B และ บำ้นแฝด 1 ชั้น  รวมแลว้จ ำนวน 180 ยนิูต 
4) ปี 2560 – 2561 บริษทัไดท้ยอยด ำเนินกำรก่อสร้ำงบำ้น จ ำนวน 149 ยนิูต 
5) กลำงปี 2561 - 2562 บริษทัไดท้ ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคำ้แลว้ จ ำนวน 66 ยนิูต 
6) ปี 2562  บริษทัไดท้ ำกำรปรับแบบบำ้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ A และ แบบ B  ให้เป็นบำ้นเด่ียวชั้นเดียว 

แบบ C  จ ำนวน 51 ยนิูต 
7) ปี 2562  บริษทัไดรั้บใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำร บำ้นเด่ียวชั้นเดียว แบบ C จ ำนวน 51 ยนิูต  

5.  โครงกำร บีอำร์ @ อำรีน่ำ  (BR @ ARENA)   ท ำเลท่ีตั้งอยูบ่นถนนล ำไทร  ต ำบลโคกแฝด  อ ำเภอหนองจอก  
     กรุงเทพมหำนคร  ลกัษณะโครงกำรประกอบดว้ย บำ้นทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น จ ำนวน 285 ยนิูต , อำคำรสโมสร , สระวำ่ยน ้ ำ ,     
     ส ำนกังำนนิติบุคคล , สวนสำธำรณะ และ ถนนภำยในโครงกำร    ซ่ึงทำงบริษทั เอก็เซลเลนท ์พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ 
     ดีวลิอปเมนท ์จ ำกดั  ไดก่้อสร้ำงบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น เรียบร้อยแลว้จ ำนวน 54 ยนิูต (โอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคำ้แลว้ 32  
     ยนิูต) ก่อสร้ำงอำคำรสโมสร สระวำ่ยน ้ ำ ส ำนกังำนนิติบุคคลเรียบร้อยแลว้  ก่อสร้ำงถนนภำยในโครงกำรประมำณ 165 
     เมตรเรียบร้อยแลว้    

 โดยทำงบริษทัไดด้ ำเนินกำรซ้ือและรับโอนกรรมสิทธ์ิ  และด ำเนินกำรพฒันำโครงกำร ดงัน้ี 
1) กนัยำยน 2561  บริษทัไดเ้ร่ิมท ำกำรปรับปรุงทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น จ ำนวน 22 ยนิูต ในเฟสแรก เพื่อเตรียมขำย 

2) ตุลำคม 2561  บริษทัเร่ิมเปิดขำยทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น จ ำนวน 22 ยนิูต ในเฟสแรก ในนำมโครงกำรบีอำร์ @ อำรี
น่ำ    

3) 14 พฤศจิกำยน 2561  บริษทัไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำงทั้งหมด ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดิน
พร้อมบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น จ ำนวน 22 แปลง , ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 231 แปลง , ท่ีดินพร้อมอำคำรสโมสรและ
สระวำ่ยน ้ ำและส ำนกังำนนิติบุคคลจ ำนวน 1 แปลง , สวนสำธำรณะจ ำนวน 1 แปลง , ถนน 1 + สวนหยอ่ม
จ ำนวน 1 แปลง และ ถนน 2 + สวนหยอ่มจ ำนวน 1 แปลง   รวมทั้งส้ินจ ำนวน 257 แปลง  จำกบริษทั เอก็เซล
เลนท ์พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ดีวลิอปเมนท ์จ ำกดั 

4) 3 ธนัวำคม 2561  บริษทัไดรั้บโอนใบอนุญำตใหท้ ำกำรจดัสรรท่ีดินเลขท่ี 88/2557 ฉบบัลงวนัท่ี 25 สิงหำคม 
2557 จำกบริษทั เอก็เซลเลนท ์พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ดีวลิอปเมนท ์จ ำกดั 

5) ธนัวำคม 2561  บริษทัไดรั้บโอนใบอนุญำตก่อสร้ำง จ ำนวน 22 ยูนิต ในเฟสแรก จำกบริษทั เอ็กเซลเลนท ์
พรอพเพอร์ต้ี แอนด ์ดีวลิอปเมนท ์จ ำกดั 
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6) ตน้ปี 2562  บริษทัไดว้ำ่จำ้งบริษทัออกแบบบำ้น ใหท้ ำกำรออกแบบทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น หนำ้กวำ้ง 5 เมตร และ
หนำ้กวำ้ง 6 เมตร จ ำนวน 80 ยนิูต ในเฟส 2 

7) พฤษภำคม 2562  บริษทัไดรั้บใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำร ทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น หนำ้กวำ้ง 5 เมตร และหนำ้กวำ้ง 6 
เมตร จ ำนวน 80 ยนิูต ในเฟส 2 

8) พฤษภำคม 2562  บริษทัไดท้ยอยด ำเนินกำรก่อสร้ำงบำ้น จ ำนวน 40 ยนิูต ในเฟส 2 

9) ปี 2562 บริษทัไดท้ ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหลู้กคำ้แลว้ จ ำนวน 6 ยนิูต 
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         รายไดข้องบริษทัตั้งแต่ปี 2560 ถึงปี 2562  สามารถแยกตามลกัษณะของโครงการ ดงัตารางต่อไปน้ี 

ตาราง: โครงสร้างรายได้ของบริษทัและบริษัทย่อยแยกตามลกัษณะของโครงการ 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภทรายได้ รายได้จากโครงการ 

2560 
งบรวม 

2561 
งบรวม 

2562 
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 2560 จ านวน 3 ยนิูตและปี 
2561 จ านวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
บายพาส 6/1  

13.00 13.60 11.60 8.87 - 
 

- 

1.2 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียว 2 ชั้น
และบา้นแฝด 2 ชั้น (   ปี 2560 
จ านวน 23 ยนิูตปี 2561 จ านวน 17 
ยนิูตและปี 2562 จ านวน 3 ยนิูต) 
 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
แอร์พอร์ต เฟส 2 

77.49 81.06 53.05 40.55 8.83 5.53 
 

1.3 รายไดจ้ากการขายบา้นเด่ียวและ
บา้นแฝด( ปี 2561 จ านวน 19 ยนิูต
และปี 2562 จ านวน 47 ยนิูต) 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
แอร์พอร์ต เฟส 3 

- - 61.56 47.05 131.81 82.49 

1.4 รายไดจ้ากการขายบา้นทาวเฮา้ส์ 2 
ชั้น (ปี 2562 จ านวน 6 ยนิูต) 

บา้นร็อคการ์เดน้ 
อารีน่า -หนองจอก 

- - - - 11.68 7.31 

2. รายไดอ่ื้น 5.11 5.34 4.62 3.53 7.46 4.67 

รวมรายได้ทั้งส้ิน 95.60 100.00 130.83 100.00 159.78 100.00 
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โครงการในอนาคต 
 
  “โครงการบ้านร็อคการ์เด้น บายพาส เฟส 6”   

หลงัจำกท่ีบริษทัไดเ้ปิดโครงกำรท่ีจงัหวดัภูเก็ต ไปแลว้ 5 โครงกำร คือ โครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 1 
โครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 2 โครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 3 โครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 4 และ
โครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 5  บริเวณถนนบำยพำสในจงัหวดัภูเก็ต เน้ือท่ีรวมกนัประมำณ 57-1-81.3 ไร่ เม่ือปลำยปี 
2547 และต่อเน่ืองในปี 2550  

บริษทัไดด้ ำเนินกำรโครงกำรเพ่ิมเติมส ำหรับแผนงำนพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์นอนำคต    ได้แก่   โครงกำร
บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 บนเน้ือท่ีอีกประมำณ 235-1-18.5 ไร่ (หลงัจำกหักแนวเสำไฟฟ้ำพำดผ่ำนจ ำนวน 25-1-25 ไร่ 
แลว้ ซ่ึงบริเวณท่ีโดนแนวเสำไฟฟ้ำพำดผำ่นดงักล่ำวบริษทัไดจ้ดัท ำเป็นสวนสำธำรณะ) บนถนนบำยพำส ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีหลกั
ของจงัหวดัภูเก็ต อนัเป็นท ำเลท่ีเหมำะสมและมีศกัยภำพในกำรเติบโต เน่ืองจำกติดถนนบำยพำสใกลก้บัศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัล
เฟสติวลัและห้ำงเทสโก ้โลตสั โดยมีเป้ำหมำยเพ่ือพฒันำธุรกิจอสังหำริมทรัพยอ์ย่ำงต่อเน่ือง ซ่ึงลกัษณะของโครงกำร
บำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 จะแบ่งออกเป็น 10 เฟส มีลกัษณะโครงกำรเป็นบำ้นเด่ียว 2 ชั้น รวมทั้งส้ิน 580 ยนิูต  ซ่ึงในปี 
2552 ไดเ้ปิดขำยโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 เฟส 1 จ ำนวน 49 ยนิูต บนเน้ือท่ี 23-2-42.2 ไร่  เร่ิมรับรู้รำยไดใ้นช่วง
เดือนมีนำคม 2553  และบริษทัไดพ้ฒันำระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 เฟส 2 และ เฟส 10  
อยำ่งต่อเน่ือง  โดยมีแหล่งเงินทุนมำจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของบริษทั  และ/หรือเงินกูจ้ำกสถำบนัทำงกำรเงิน 

ในปี 2562  บริษทัก ำลงัด ำเนินกำรวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรบำ้นร็อคกำร์เดน้ บำยพำส 6 เฟส 2  อยำ่งต่อเน่ือง   
 
 “โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บริเวณซอยวชัรพล” 
 บริษทัมีท่ีดินเปล่ำรอกำรพฒันำเป็นเน้ือท่ีทั้งหมด 3-2-68.9 ไร่ อยูบ่ริเวณซอยวชัรพล โดยบริษทัวำงแผนจะพฒันำ
โครงกำรบนพ้ืนท่ีดงักล่ำวทนัทีท่ีกำรก่อสร้ำงถนนนิมิตใหม่ วงแหวน มำยงัถนนรัตนโกสินทร์สมโภชแลว้เสร็จ ซ่ึงถนน
ดังกล่ำวตัดผ่ำนหน้ำโครงกำร โดยลกัษณะของโครงกำรจะเป็นอำคำรพำณิชย ์ภำยใต้โครงกำรในอนำคตของบริษัท 
เน่ืองจำกคำดวำ่จะมีมูลค่ำส่วนเพ่ิมจำกรำคำท่ีไดม้ำจำกกำรท่ีรัฐบำลไดท้ ำกำรเวนคืนท่ีดินรอบขำ้งเพ่ือสร้ำงถนนส่วนขยำย
และเป็นส่ีแยกเช่ือมถนนใหม่จำกถนนพหลโยธินกบัถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ท ำให้ท่ีดินเปล่ำของบริษทัน้ีเป็นท่ีดินติด
ถนนดงักล่ำว นอกจำกน้ีในส่วนของควำมคืบหนำ้กำรตดัถนนใหม่ดงักล่ำวนั้น ทำงรำชกำรไดช้ ำระเงินค่ำเวนคืนแลว้ และ
จะเร่ิมก่อสร้ำงจำกแนวจุดต่อจำกถนนรัตนโกสินทร์สมโภชไล่มำจนถึงแนวถนนพหลโยธิน  
 
“โครงการ บ้านร็อคการ์เด้น บ้านเพ” 
 เน้ือท่ีโครงกำรจ ำนวนประมำณ 104 ไร่ ตั้งอยูบ่นถนนสุขมุวทิ ใกลแ้หล่งชุมชน โดยลกัษณะท่ีดินจะเป็นท่ีรำบ
เนินเขำเหมำะเป็นอยำ่งยิง่ท่ีจะพฒันำใหเ้ป็นท่ีอยูอ่ำศยั เน่ืองจำกอยูใ่กลท้ะเล จนสำมำรถมองเห็นววิทะเลจำกท่ีดินไดอ้ยำ่ง
ชดัเจน บริษทัจะท ำกำรพฒันำโครงกำรเป็นบำ้นท่ีอยูอ่ำศยัในลกัษณะอำคำรพำณิชย ์ บำ้นเด่ียว และบำ้นเด่ียวเนินเขำ ซ่ึงจะ
เป็นกำรสร้ำงทศันียภำพท่ีโดดเด่นใหก้บัโครงกำร บริษทัมุ่งเนน้กลุ่มลูกคำ้ท่ีเป็นคนในทอ้งถ่ิน ลูกคำ้ท่ีตอ้งกำรบำ้นท่ีใชเ้ป็น
บำ้นพกัตำกอำกำศ และกลุ่มลูกคำ้ชำวต่ำงประเทศท่ีก ำลงัมองหำบำ้นเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่ำศยั และดว้ยศกัยภำพของต ำบลบำ้นเพ 
ท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวท่ีส ำคญัท่ีสุดของจงัหวดัระยอง  ซ่ึงมีนกัท่องเท่ียวต่ำงชำติมำท่องเท่ียวท่ีต ำบลบำ้นเพเป็นจ ำนวนมำก
ในแต่ละปีมีแหล่งท่องเท่ียวท่ีส ำคญัเป็นท่ีรู้จกักนัอยำ่งแพร่หลำย คือ เกำะเสมด็ ในจ ำนวนน้ีมีนกัท่องเท่ียวชำวต่ำงชำติท่ี
ตอ้งกำรบำ้นท่ีอยูอ่ำศยัเป็นจ ำนวนมำก ส ำหรับควำมคืบหนำ้ของโครงกำรขณะน้ี อยูใ่นช่วงระหวำ่งศึกษำรูปแบบของ
โครงกำร 
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3. ปัจจัยเส่ียง 
 
บริษทัฯ เห็นควำมจ ำเป็นในปัจจยัควำมเส่ียงของกำรท ำธุรกิจอสังหำริมทรัพย ์จึงมีเป้ำหมำยในกำรบริหำรควำม

เส่ียงใหอ้ยูใ่นขอบเขตและสำมำรถจดักำรไดใ้หมี้ผลกระทบต่อธุรกิจ ใหน้อ้ยท่ีสุด หรือหมดไปในกำรด ำเนินงำนในอนำคต
ต่อไป ดงัน้ี 

 
1. ความเส่ียงจากปัญหาด้านการเมอืงและภาวะเศรษฐกจิ 

ในด ำเนินธุรกิจควำมไม่แน่นอนของสถำนกำรณ์ทำงกำรเมือง มำตรกำรของรัฐ มีผลต่อกำรกำรบริหำรงำนท ำให้
ก ำลงัซ้ือลดลงและสถำบนักำรเงินมีควำมเขม้งวดมำกข้ึนในกำรอนุมติัสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่ำศยั ส่งผลต่อควำมตอ้งกำรและ
ยอดขำยของอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือท่ีอยูอ่ำศยั และต่อกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รำยไดข้องบริษทัฯ  จำกภำวะ
ดงักล่ำวขำ้งตน้บริษทัฯ ไดมี้กำรวำงแผนและปรับกลยุทธ์เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัเศรษฐกิจในปัจจุบนั ในกำรบริหำรงำนให้
ควำมส ำคญัในกำรวำงแผนในกำรเปิดโครงกำรให้เพียงพอสมควรตำมศกัยภำพในกำรควบคุมทั้งในดำ้นกำรรับรู้รำยได ้
ค่ำใชจ่้ำยเงินลงทุน สินคำ้คงเหลือใหส้มดุล เพ่ือในกำรบริหำรกระแสเงินสดใหเ้พียงพอรองรับกบัควำมเส่ียงท่ีอำจเกิดข้ึนได้
และลดควำมไม่แน่นอนจำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองและภำวะเศรษฐกิจ  

 
2. ความเส่ียงจากการสรรหาทีด่นิเพือ่การพฒันา 

ในกำรบริหำรงำนของบริษทัฯ ตอ้งมีกำรสรรหำท่ีดินใหม่มำด ำเนินกิจกำรอยูต่ลอดตำมแผนกำรก่อสร้ำงและกำร
วำงแผนในกำรรับรู้รำยไดข้องบริษทัฯ ในแต่ละไตรมำสซ่ึงอำจจะท ำใหเ้กิดควำมเส่ียงจำกกำรตดัสินใจซ้ือท่ีดินผิดพลำดได ้
อำทิเช่น  
  -   ท่ีดินองคป์ระกอบไม่เพียงพอต่อกำรขออนุญำตจดัสรรได ้หรือท่ีดินท่ีอำจจะมีผลกระทบต่อชุมชนระหวำ่งกำร
ก่อสร่ำง กำรด ำเนินกำรเพ่ือป้องกนัไม่ให้เกิดควำมเส่ียงดงักล่ำว คือ มีกำรส ำรวจควำมเป็นมำของท่ีดิน ตรวจสอบท่ีดิน
แปลงดงักล่ำวกบัหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งจำ้งบริษทัประเมินอิสระภำยนอกท ำกำรส ำรวจ และประเมินรำคำ 

-  ควำมเส่ียงจำกกำรซ้ือท่ีดินแพงเกินกว่ำท่ีควรจะเป็น  กำรตดัสินใจในกำรซ้ือท่ีดิน หรือโครงกำรใหม่ มีกำร
พิจำณำจำกหลำยองค์ประกอบ สภำวกำรณ์แวดลอ้มทำงตลำดในกำรซ้ือขำยท่ีดินใกลเ้คียง ตรวจสอบรำคำประเมินจำก
หน่วยรำชกำรกำรท่ีเก่ียวขอ้ง จ้ำงผูป้ระเมินรำคำอิสระภำยนอก เพื่อประกอบกำรพิจำณำควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำ
โครงกำรเพ่ือลดควำมเส่ียงในกำรพฒันำโครงกำรแลว้ขำยขำดทุนหรือไม่ไดเ้ป็นไปตำมแผนท่ีไดว้ำงไว ้

 
3. ความเส่ียงจากการแข่งขันสูงขึน้ในธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจุบนัธุรกิจอสงัหำริมทรัพยมี์กำรแข่งขนัสูง จะเห็นไดว้ำ่โครงกำรใหม่ๆ เกิดข้ึน บริเวณรอบโครงกำรอยำ่งมำก 
ส่งผลใหมี้ขอ้เปรียบเทียบและกำรตดัสินใจของผูบ้ริโภคเพ่ิมมำกข้ึน เพ่ือลดควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยใชแ้นวทำงในกำรปรับ
กลยุทธ์เร่ืองของผลิตภณัฑ์ แบบบำ้นท่ีปรับโฉมให้ทนัสมยัเหมำะสม วสัดุก่อสร้ำงในกำรใชป้ระกอบท ำบำ้นมีคุณภำพดี 
ของตกแต่งงำนสุขภณัฑท่ี์ใชมี้คุณภำพ ทั้งน้ี ยงัตอ้งค ำนึงถึงรำคำ ท่ีเป็นหลกัในกำรน ำเสนอแข่งขนักบัโครงกำรอ่ืน  เพ่ือ
เป็นแรงจูงใจลูกคำ้ในกำรตดัสินใจไดง่้ำยข้ึน มีกำรศึกษำลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยอยำ่งละเอียดส ำรวจตลำดถึงควำมตอ้งกำรใน
ดำ้นต่ำงๆ ใหค้วำมส ำคญัในกำรพิจำรณำแหล่งท่ีตั้งโครงกำร รูปแบบโครงกำร แบบบำ้น พ้ืนท่ีใชส้อย ควำมคุม้ค่ำ รวมถึง
กำรมีนโยบำยในกำรขอสินเช่ือกบัสถำบนักำรเงินในกำรใหสิ้นเช่ือบริกำรลูกคำ้ในดำ้นก ำลงัซ้ือและผอ่นช ำระท่ีผูบ้ริโภครับ
เง่ือนไขไดเ้พ่ือช่วยในกำรแข่งขนัระหวำ่งบริษทัท่ีด ำเนินธุรกิจในรูปแบบเดียวกนัได ้
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4. ความเส่ียงในการสร้างบ้านก่อนขาย 
บริษทัประกอบกิจกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์โดยธุรกิจหลกัเป็นกำรสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย  ในกำรด ำเนินธุรกิจมี

นโยบำยในแนวรำบประเภทบำ้นเด่ียว บำ้นแฝด และทำวเฮำส์ แบบสร้ำงก่อนขำย โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือเพ่ิมควำมมัน่ใจ
ให้กบัผูบ้ริโภค ในกำรด ำเนินโครงกำรดงักล่ำวบริษทัมีควำมจ ำเป็นในกำรใชเ้งินลงทุนล่วงหนำ้จ ำนวนมำกก่อนกำรรับรู้
รำยไดห้รือมีเงินรับจำกลูกคำ้เขำ้มำ  จึงท ำใหบ้ริษทัมีปัจจยัในควำมเส่ียงเร่ืองเงินทุนรวมทั้งกำรเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของ
ผูบ้ริโภค รวมทั้งภำวกำรณ์ตลำดในควำมตอ้งกำรท่ีอยู่อำศยัอำจปัจจยัทำงเศรษฐกิจในกำรตดัสินใจของผูบ้ริโภคได ้แต่
อยำ่งไรก็ตำม บริษทัไดค้  ำนึงถึงควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยไดศึ้กษำพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในสถำนท่ีท่ีตั้งของโครงกำรได้
ศึกษำในควำมตอ้งกำรแบบบำ้นเพ่ือออกแบบใหต้รงกบัควำมตอ้งกำรและรำคำท่ีเหมำะสมตรงตำมควำมตอ้งกำรของลูกคำ้
ท่ีมีควำมสนใจในระดับบ้ำนและรำคำท่ีกลำ้ในกำรตดัสินใจซ้ือบ้ำนของโครงกำร ในขั้นตอนก่อนท ำโครงกำรมีแบ่ง
แผนงำนในกำรก่อสร้ำงเป็นเฟสยอ่ย พฒันำโครงกำรทีละเฟสจำ้งผูรั้บเหมำให้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงบำ้นตำมท่ีบริษทัก ำหนด
เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัยอดขำยตำมแผนท่ีตั้งไวก้บัสถำนกำรณ์จริงปรับตำมภำวะในกำรขำยเพื่อใหมี้บำ้นพร้อมขำยและบำ้นท่ี
อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำงตำมแผนกำรขำยท่ีไดป้ระมำณไว ้

 
5. สินค้าคงเหลอื 

บริษทัมีกำรก ำหนดบำ้นในกำรขำยตำมประมำณกำรยอดขำยท่ีบริษทัไดมี้กำรจดัท ำไวแ้ละติดตำมกำรขำยอยำ่ง
ใกลชิ้ด แต่อยำ่งไรก็ตำมทำงกำรด ำเนินกำรขำยอำจเกิดภำวะทำงเศรษฐกิจท่ีไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว ้บริษทัอำจไดรั้บ
ผลกระทบจำกกำรขำยบำ้ง ท่ีไม่ไดเ้ป็นไปตำมท่ีไดป้ระมำณกำรไว ้ซ่ึงอำจท ำให้มีบำ้นท่ียงัขำยไม่ไดเ้ป็นสินคำ้คงเหลือ ไม่
เป็นไปตำมแผน แต่อยำ่งไรบริษทัก็มีแนวทำงและระมดัระวงัในเร่ืองดงักล่ำวมำโดยตลอดโดยกำรมีกำรปรับกบัแผนงำน
ก่อสร้ำงใหส้อดคลอ้งกบักำรขำยท่ีเกิดข้ึนจริงดว้ย โดยกำรพฒันำโครงกำรเป็นรำยเฟสเพ่ือช่วยให้กำรบริหำรกำรก่อสร้ำง
ให้มีประสิทธิภำพมำกยิ่งข้ึน นอกจำกจะด ำเนินกำรกำรขำยตำมเป้ำท่ีวำงไวแ้ลว้ตอ้งค ำนึงถึงยอดขำยท่ีเกิดข้ึนจริงดว้ย
เพื่อให้สอดคลอ้งและเป็นไปในทิศทำงเดียวกนัเพ่ือลดสินคำ้คงเหลือ รวมทั้งมีกำรปรับกลยทุธ์ทำงกำรตลำดเพ่ือกระตุน้
ยอดขำยในกำรระบำยสินคำ้คงเหลือใหต้รงกบัควำมตอ้งกำรของลูกคำ้หรือมีแรงจูงใจในกำรตดัสินใจของลูกคำ้มำกข้ึนอีก
ช่องทำงหน่ึงดว้ย เพ่ือใหก้ระทบกบัสินคำ้คงเหลือนอ้ยท่ีสุด 

 
6. ความเส่ียงจากการพึง่พาผู้รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างและแรงงานในการก่อสร้าง 

 บริษทัไม่มีผูรั้บเหมำก่อสร้ำงเป็นของบริษทัเอง จึงท ำให้บริษทัมีควำมเส่ียงในเร่ืองกำรพ่ึงพำผูรั้บเหมำก่อสร้ำง
และแรงงำนในกำรก่อสร้ำง นัน่คือ หำกผูรั้บเหมำก่อสร้ำงไม่สำมำรถก่อสร้ำงให้บริษทัไดต้ำมก ำหนด ส่งผลให้บริษทัไม่
สำมำรถส่งมอบบำ้นแก่ผูซ้ื้อไดต้ำมเวลำ อยำ่งไรก็ดี บริษทัไดมี้กำรลดควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยใชว้ิธีกำรประมูลในลกัษณะ
เปิดประมูลซองจำกแบบก่อสร้ำง (B.O.Q.) ของบริษทัเพ่ือเป็นแบบแผนในกำรปฏิบติักำรเลือกผูรั้บเหมำก่อสร้ำง โดยท่ีฝ่ำย
ก่อสร้ำงโครงกำรของบริษทัจะเป็นผูก้  ำหนดรำคำกลำงในแบบก่อสร้ำงดงักล่ำว และเปิดให้ผูรั้บเหมำก่อสร้ำงท่ีมีควำม
สนใจเขำ้ร่วมประมูลงำนอยำ่งเป็นธรรม และฝ่ำยก่อสร้ำงโครงกำรของบริษทัจะท ำหนำ้ท่ีตรวจสอบรำยละเอียดค่ำแรงและ
ค่ำวสัดุก่อสร้ำง (B.O.Q.) ท่ีน ำเสนอโดยผูรั้บเหมำก่อสร้ำงก่อสร้ำงมำประกอบกำรพิจำรณำเพื่อควำมเหมำะสมของตน้ทุน
ดงักล่ำวต่อค่ำก่อสร้ำงในโครงกำรต่ำงๆของบริษทั  ทั้ งน้ี บริษทัมีกำรท ำสัญญำกบัผูรั้บเหมำก่อสร้ำงทุกรำยและบริษทั
สำมำรถเรียกค่ำปรับถำ้กำรก่อสร้ำงล่ำชำ้ และเรียกร้องค่ำเสียหำยใดๆอนัพึงมีจำกผูรั้บเหมำก่อสร้ำงได ้นอกจำกน้ีบริษทัจะ
ท ำกำรเก็บเงินค่ำค ้ ำประกันงำนก่อสร้ำงจำกผูรั้บเหมำเหล่ำนั้นเพ่ือค ้ ำประกันคุณภำพงำนก่อสร้ำงและหำกเกิดกรณีท่ี
ผูรั้บเหมำรำยใดมีกำรท้ิงงำน  บริษทัจะน ำเงินค ้ำประกนันั้นและหรือเงินค่ำจำ้งรับเหมำท่ียงัไม่ไดช้ ำระใหผู้รั้บเหมำรำยนั้นๆ 
มำใชใ้นกำรจำ้งผูรั้บเหมำรำยใหม่เพ่ือใหง้ำนก่อสร้ำงส ำเร็จลุล่วงไปได ้
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นอกจำกน้ีบริษทัไดมี้กำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรตอ้งพ่ึงพำผูรั้บเหมำก่อสร้ำงรำยใดรำยหน่ึง โดยมีกำรกระจำย
กำรจำ้งผูรั้บเหมำใหม้ำกรำยข้ึนและพิจำรณำวำ่จำ้งผูรั้บเหมำก่อสร้ำงในปริมำณงำนท่ีเหมำะสมกบัขีดควำมสำมำรถในกำร
ก่อสร้ำงของผูรั้บเหมำก่อสร้ำงในแต่ละรำย เพ่ือใหผู้รั้บเหมำสำมำรถก่อสร้ำงใหบ้ริษทัไดต้รงตำมคุณภำพท่ีก ำหนด อีกทั้งมี
กำรแบ่งงวดงำนให้ดีข้ึน เพ่ือให้ผูรั้บเหมำมีสภำพคล่องมำกข้ึน ซ่ึงจะส่งผลให้บริษทัสำมำรถส่งมอบบำ้นแก่ผูซ้ื้อไดต้ำม
แผนท่ีวำงไว ้

 
7. ความสามารถศักยภาพการท างานของผู้รับเหมา 

กำรบริหำรงำนของบริษทัฯ ไม่มีพนกังำนคนงำนในกำรก่อสร้ำงเป็นกำรจำ้งผูรั้บเหมำอิสระท่ีบริษทัฯไดค้ดัเลือกมำในกำร
วำ่จำ้งก่อสร้ำงโครงกำรมีควำมเส่ียงในควำมสำมำรถในกำรก่อสร้ำงท่ีไม่ไดม้ำตรฐำน หรือ ท ำงำนล่ำชำ้เน่ืองจำกมีทีมกำร
ในกำรก่อสร้ำงจ ำกัดในกำรก่อสร้ำง ในกรณีท่ีบริษทัตอ้งกำรสินคำ้ท่ีพร้อมขำย ในสถำนกำรณ์ได้รับควำมสนใจจำก
ผูบ้ริโภคจ ำนวนมำกพร้อมๆกนั เพ่ือเป็นกำรลดควำมเส่ียงในเร่ืองน้ี บริษทัฯมีกำรตรวจสอบประวติัผูรั้บเหมำทุกรำยท่ีเขำ้มำ
ร่วมงำนกบัโครงกำร ประวติัสถำนะกำรเงิน โครงกำรงำนต่ำงๆท่ีผำ่นมำก่อนเขำ้มำท ำกบัโครงกำร ประกอบกบั บริษทัฯมีผู ้
ควบคุมงำนท่ีมีควำมช ำนำญในกำรก่อสร้ำงกบัโครงกำรมำนำนเป็นผูต้รวจสอบในกำรท ำงำนแต่ละขั้นตอนในกำรเบิกค่ำ
งวดงำนแต่ละคร้ังมีกำรตรวจสอบอยู่สม ่ำเสมอเพ่ืองำนท่ีไดต้ำมมำตรฐำนและควำมกำ้วหน้ำในกำรก่อสร้ำงตำมแผนท่ี
บริษทัฯไวว้ำงไวโ้ดยตลอด 

 
8. ความเส่ียงด้านกระแสเงนิสดของบริษัท 

 กำรบริหำรงำนของธุรกิจของบริษทัในช่วงท่ีผำ่นมำจะเป็นลกัษณะกำรบริหำรโดยใชเ้งินทุนจำกผูถื้อหุ้นหรือกำร
กูย้ืมจำกบุคคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงอำจมีทั้ งส่วนท่ีคิดและไม่คิดดอกเบ้ียโดยเป็นนโยบำยกำรบริหำรเงินทุนของ
ผูบ้ริหำรในช่วงของกำรเร่ิมโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยต์่ำงๆของบริษทั อย่ำงไรก็ตำม กำรขยำยตวัของบริษทัใน
อนำคตซ่ึงไดแ้ก่ กำรลงทุนในโครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้แอร์พอร์ต 3” และโครงกำร “บำ้นร็อคกำร์เดน้อำรีน่ำ-หนองจอก”  
ซ่ึงตอ้งใชเ้งินทุนจ ำนวนมำกเช่นเดียวกนั ซ่ึงอำจจะท ำให้บริษทัมีควำมเส่ียงในเร่ืองของตน้ทุนทำงกำรเงินและกระทบต่อ
บริษทัในเร่ืองของสภำพคล่องตำมมำ เน่ืองมำจำกมีควำมเป็นไปไดว้ำ่บริษทัจะใชเ้งินกูจ้ำกสถำบนักำรเงิน นอกเหนือจำก
แหล่งเงินทุนท่ีจะมำจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของบริษทัเพ่ือลงทุนในโครงกำรต่ำงๆ ดงักล่ำวนั่นคือ บริษทั
อำจจะมีภำระท่ีสูงข้ึนจำกดอกเบ้ียกูย้มืซ่ึงมำจำกกำรก่อภำระหน้ีสินใดๆในอนำคต  อยำ่งไรก็ดี บริษทัไดค้  ำนึงถึงโครงสร้ำง
ทำงกำรเงินรวมทั้งปริมำณกระแสเงินสดจำกกิจกำรท่ีจะตอ้งเพียงพอต่อกำรช ำระภำระผูกพนัท่ีอำจจะเกิดข้ึน นอกจำกน้ี
บริษทัมีกำรวำงแผนทำงกำรเงินในกำรหมุนเวียนของกระแสเงินสดในกำรลงทุน อำทิเช่น ในกำรน ำเงินลงทุนมำจำกกำร
รับรู้รำยไดใ้นกำรขำยแต่ละไตรมำสมำด ำเนินกำรวำงแผนใหส้อดคลอ้งกบักำรก่อสร้ำงท่ีตอ้งจ่ำยในกำรลงทุน จึงไม่น่ำจะมี
ปัญหำในดำ้นสภำพคล่องและตน้ทุนทำงกำรเงินเพ่ือรองรับกบักำรขยำยตวัของบริษทัในอนำคต 
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4. ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
               ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจท่ีแสดงในงบการเงินเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัคือ ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไว้
เพ่ือขายในโครงการต่างๆ มีมูลค่ารวมตามบญัชีเท่ากบั 318.33, 808.95 ลา้นบาท  ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 

 

1) ทรัพยสิ์น/โครงการท่ีด าเนินการอยู ่ของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ :  2562   ภาระผูกพนั 

 โครงการระหว่างพัฒนา – สุทธิ : บ้านร็อคการ์เด้น บายพาส 6 เฟส 1-10  - มี 

 โครงการระหว่างพัฒนา – สุทธิ : บ้านร็อคการ์เด้น แอร์พอร์ต 2  5.89 ไม่มี 

 โครงการระหว่างพัฒนา – สุทธิ : บ้านร็อคการ์เด้น แอร์พอร์ต 3  203.11 ไม่มี 

 โครงการระหว่างพัฒนา – สุทธิ : บ้านร็อคการ์เด้น อารีน่า-หนองจอก    109.33 ไม่มี 

รวม  318.33 318.33 

ที่ดนิรอการพฒันา :    

 ท่ีดินเปล่าประมาณ 40 ไร่ ต.บางเสาธง จ.สมทุรปราการ    -  

 ท่ีดินเปล่าประมาณ 3.5 ไร่ ซ.วชัรพล กรุงเทพมหานคร  38.18 มี 

 ท่ีดินเปล่าประมาณ 508 ไร่ ต.ป่าคลอก อ.ถลาง จ.ภูเกต็  513.08 ไม่มี 

 ท่ีดินเปล่าประมาณ 212 ไร่ ต.รัษฎา อ.เมือง จ.ภูเก็ต (บ้านร็อคการ์เด้น 
บายพาส 6 เฟส 2-10) 

 196.51 ไม่มี 

 ท่ีดินเปล่าประมาณ 104 ไร่ ต.บ้านเพ อ.เมือง จ.ระยอง  61.18 ไม่มี 

รวม  808.95 808.95 
 

 

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
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โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจ านวน 5 ไร่  ให้แก่กรรมการท่านหน่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว 
โดยไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ ทั้งส้ิน 
 

2) ท่ีดินเปล่ารอการพฒันาท่ี ถ.รัตนโกสินทร์สมโภช ซอยวชัรพล   กรุงเทพฯ: บริษทัไดจ้ดจ านองท่ีดินท่ีมีอยูแ่ลว้ใน
ขณะน้ีและท่ีจะมีต่อไปในภายหนา้ ตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 49609 โดยมีนายวิรัตน์ ชินประพินพร และนางเนาวนิจ 
ศิลปรัตน์ เขา้ร่วมค ้ าประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562บริษทั มี
วงเงินเบิกเกินบญัชีท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมทั้งส้ินจ านวน 5.00 ลา้นบาท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 บริษทัฯ มีประมาณการหน้ีสินในคดีความท่ีถูกฟ้องร้องทั้งจ านวนเกิด
จากในปี 2553 บริษทัฯ ถูกผูซ้ื้อบา้นจ านวน 13 ราย ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากการไม่ไดรั้บความสะดวกสบายในการ
ใชพ้ื้นที่ถนนส่วนกลางจ านวนทุนทรัพย ์36.48 ลา้นบาท เน่ืองจากผูซ้ื้อบา้นเขา้ใจว่าท่ีดินส่วนกลางของโครงการ
หมู่บา้นร็อคการ์เดน้ไม่มีภาระผูกพนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัฯ ตามท่ีบริษทัฯ ไดโ้ฆษณา แต่เป็นท่ีดินของบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งกนัและบุคคลภายนอกจดทะเบียนเป็นทางภาระจ ายอมให้แก่ท่ีดินโครงการหมู่บา้นร็อคการ์เดน้ ท าให้ลูกคา้
เขา้ใจผิดในค าโฆษณาจึงตดัสินใจซ้ือบา้น บริษทัฯ ไดย้ืน่ค  าใหก้ารคดัคา้นค าฟ้องดงักล่าวต่อศาล เน่ืองจากโจทก์ทราบ
ดีอยูแ่ลว้วา่ถนนในโครงการเป็นท่ีดินของบุคคลอ่ืนท่ีไดจ้ดทะเบียนภาระจ ายอมยินยอมให้ท่ีดินในโครงการใชเ้ป็น
ทางเขา้ออกได ้โดยตวัแทนนายหนา้ในการขายบา้นพร้อมท่ีดินแจง้ใหโ้จทกท์ราบแลว้ และเม่ือวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ์ 2556 
ศาลชั้นตน้พิพากษามีค าสัง่ใหย้กฟ้อง ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2556 ผูซ้ื้อบา้นจ านวน 12 ราย (ถอนฟ้อง 1 ราย) ไดย้ื่น
อุทธรณ์ต่อศาลฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายพร้อมดอกเบ้ียจ านวนทุนทรัพย ์41.43 ลา้นบาทและเม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2556 
ศาลอุทธรณ์ไดพ้ิพากษากลบัให้บริษทัฯ แพค้ดีโดยให้บริษทัฯ ด าเนินการให้ท่ีดินส่วนกลางของโครงการดังกล่าว
ปลอดจากภาระจ ายอม ซ่ึงหากบริษทัฯ ไม่สามารถด าเนินการดงักล่าวไดใ้ห้บริษทัฯ ชดใชค้่าเสียหายให้กบัผูซ้ื้อบา้น
เป็นจ านวนเงิน 18.00 ลา้นบาท ต่อมาในเดือนมกราคม 2557 บริษทัฯ ไดแ้ต่งตั้งทนายท่านใหม่เพ่ือฎีกาคดัคา้นค า
พิพากษาศาลอุทธรณ์ต่อศาลฎีกา พร้อมทั้งด าเนินการยืน่ค  าร้องขอทุเลาการบงัคบัคดี ต่อมาในเดือนสิงหาคม 2560 ศาล
มีค าสัง่ไม่อนุญาตใหฎี้กา คดีเป็นอนัส้ินสุดแลว้ 
 
 เม่ือวนัท่ี 13 กนัยายน 2560 บริษทัฯ ไดย้ื่นค าร้องแจง้ให้ศาลทราบเก่ียวกบัการปฏิบตัิตามค าบงัคบัของ
ศาล เพ่ือแจง้ต่อศาลวา่ไดด้ าเนินการตามค าสัง่ศาลแลว้และบริษทัฯ อยูร่ะหวา่งการเจรจากบัเจา้ของท่ีดิน  
 
 เมื่อวนัที่ 7 ธันวาคม 2560 ส านักงานบงัคบัคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 1 ไดม้ีหนังสือแจง้อายดัสิทธิ
เรียกร้องในบญัชีเงินฝากธนาคาร โดยไดท้ าการอายดัสิทธิเรียกร้องในบญัชีเงินฝากธนาคารกรุงเทพ ประเภทออมทรัพย ์
สาขาระยอง เม่ือวนัท่ี 9 มกราคม 2561 และวนัท่ี 11 มกราคม 2561 จ านวน 2 บญัชี รวมจ านวนเงิน 552,653.80 บาท 
และเม่ือวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2561 ส านกังานบงัคบัคดีจงัหวดัสมุทรปราการ ไดมี้หนงัสือแจง้ยึดท่ีดินจ านวน 13 แปลง 
ราคาทุนจ านวนเงิน 3.70 ลา้นบาท และใหบ้ริษทัฯ น าส่งตน้ฉบบัเอกสารสิทธ์ิท่ีดินต่อเจา้หนา้ท่ีบงัคบัคดีภายใน 30 วนั 
นบัแต่วนัไดรั้บหมายน้ี 
 
 เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2561 บริษทัฯ ไดย้ื่นค าร้องขอเพิกถอนการอายดัสิทธิเงินและยึดทรัพยสิ์น และทุเลา
หรือชะลอการบงัคบัคดีตามสภาพบงัคบัรองต่อศาลแพ่ง เพ่ือให้ถอนการอายดัเงิน และท่ีดินจ านวน 13 แปลง เน่ืองจาก
บริษทัฯ ไดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลอยา่งต่อเน่ืองมิไดเ้พิกเฉย ตามค าร้องท่ีแจง้ให้ศาลทราบฉบบั
ลงวนัท่ี 13 กันยายน 2560 แต่ในการด าเนินการเก่ียวพนักับเจ้าของท่ีดินจ านวนมากจึงต้องใช้ระยะเวลาในการ
ด าเนินการ โดยบริษทัฯ ขอใหศ้าลมีค าสัง่ใหทุ้เลาหรือชะลอการบงัคบัคดีออกไป 1 ปี นบัจากวนัท่ีศาลมีค าสัง่  
 
 เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2561 ส านกังานบงัคบัคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 1 ไดมี้หนงัสือแจง้อายดัสิทธิเรียกร้อง
ในบญัชีเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพยอี์ก 3 บญัชี โดยไดท้ าการอายดัสิทธิเรียกร้องในบญัชีเงินฝากธนาคารธน
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ชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขายอ่ยศรีวรา เม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2561 จ านวนเงิน 500,000.00 บาท บญัชีเงินฝาก
ธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขาประชาอุทิศ เม่ือวนัท่ี 10 กนัยายน 2561 จ านวนเงิน 103,333.97 บาท และ
บญัชีเงินฝากธนาคารกรุงศรีอยธุยา ประเภทออมทรัพย ์สาขาเทียนร่วมมิตร เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2561 จ านวนเงิน 
141,458.16 บาท 
 
 เม่ือวนัท่ี 24 กนัยายน 2561 ศาลมีค าสั่งให้ชะลอการบงัคบัคดีการอายดัเงินและทรัพยสิ์นไวช้ัว่คราว จนถึง
วนัท่ี 24 ตุลาคม 2561 และเม่ือวนัท่ี 24 ตุลาคม 2561 ศาลมีค าสั่งให้ยกค าร้องขอทุเลาหรือชะลอการยึดอายดัเงินและ
หรือทรัพยสิ์นของบริษทัฯ ไวช้ัว่คราว และศาลเห็นควรให้เพิกถอนหมายบงัคบัคดีฉบบัเก่าฉบบัลงวนัท่ี 20 กนัยายน 
2560 และให้ออกหมายบงัคบัคดีฉบบัใหม่แทน โดยหมายบงัคบัคดีฉบบัใหม่ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2561 แกไ้ขให้
เน้ือหาของค าพิพากษาให้ถูกตอ้งตรงกนักบัค าพิพากษาศาลอุทธรณ์  
 
 เม่ือวนัท่ี 22 มีนาคม 2562 ส านกังานบงัคบัคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 1 ไดมี้หนงัสือแจง้อายดัสิทธิเรียกร้อง
ในบญัชีเงินฝากธนาคาร และไดด้ าเนินการอายดัเงินในบญัชีเงินฝากธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขาประชา
อุทิศ เม่ือวนัท่ี  28 มิถุนายน 2562 จ านวนเงิน 95.75 บาท บญัชีเงินฝากธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขาภูเก็ต 
เม่ือวนัท่ี 13 กรกฎาคม 2562 จ านวนเงิน 64,019.11 บาท บญัชีเงินฝากธนาคารธนชาต ประเภทออมทรัพย ์สาขายอ่ย
ศรีวรา เม่ือวนัท่ี 23 กรกฎาคม 2562 จ านวนเงิน 16,475.75 บาท บญัชีเงินฝากธนาคารกรุงศรีอยธุยา ประเภทออม
ทรัพย ์และกระแสรายวนั เม่ือวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2562 จ านวนเงิน 30,991.81 บาท รวมบญัชีเงินฝากธนาคารท่ีถูก
อายดัสิทธิเรียกร้องทั้งส้ิน จ านวน 7 บญัชี รวมจ านวนเงิน 1,409,028.35 บาท  
 
 เม่ือวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2562 บริษทัฯ ไดมี้การเจรจาและจ่ายช าระค่าเสียหายให้แก่โจทก์จ านวน 11 ราย 
(ไม่รวมโจทก์ที่ 1) เป็นจ านวนเงิน 10.80 ลา้นบาท โดยโจทก์ไดย้ื ่นค าแถลงให้ส านกังานบงัคบัคดีแพ่ง
กรุงเทพมหานคร 1 ถอนการยึดทรัพยแ์ละถอนการบงัคบัคดีกบับริษทัฯ แลว้ และเมื่อวนัที่ 20 สิงหาคม 2562 
ส านกังานบงัคบัคดีแพ่งกรุงเทพมหานคร 1 ไดม้ีหนงัสือแจง้ยอดหน้ีท่ีบริษทัฯ ตอ้งชดใชค้่าเสียหายให้แก่โจทก์ท่ี 1 
โดยหกัส่วนท่ีถูกอายดัสิทธิเรียกร้องเงินฝากธนาคารท่ีน าส่งเงินให้แก่โจทก์แลว้ คงเหลือยอดหน้ีจ านวนเงิน 509,662.22 
บาท ท่ีบริษทัฯ ตอ้งชดใชค้่าเสียหายให้แก่โจทก์ โดยบริษทัฯ ไดด้ าเนินการจ่ายช าระค่าเสียหายให้แก่โจทก์แลว้เมื่อ
วนัท่ี 3 กนัยายน 2562 รวมค่าเสียหายท่ีบริษทัฯ ตอ้งจ่ายช าระให้แก่โจทก์ทุกรายตามคดีความท่ีถูกฟ้องร้อง จ านวน
เงิน 13.81 ลา้นบาท ดงันั้นบริษทัฯ จึงบนัทึกโอนกลบัประมาณการหน้ีสินในคดีความท่ีถูกฟ้องร้อง จ านวนเงิน 4.19 
ลา้นบาท 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัฯ มีประมาณการหน้ีสินในคดีความท่ีถูกฟ้องร้องในส่วนค่าฤชาธรรม
เนียม และค่าทนายความท่ียงัคา้งช าระอยู ่จ  านวนเงินประมาณ 0.76 ลา้นบาท 
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6. ข้อมูลทัว่ไป 
 
ช่ือบริษัท   : บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ    : ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทบำ้นทำวนเ์ฮำส์ บำ้นเด่ียว    

และอำคำรพำณิชย ์เพื่อขำย 
ท่ีตั้งส ำนกังำนใหญ่  : 601   ซอยรำมค ำแหง 39   ถนนประชำอุทิศ   แขวงวงัทองหลำง 
                                                               เขตวงัทองหลำง   กรุงเทพมหำนคร 10310  
เลขทะเบียนบริษทั  : บมจ. เลขท่ี 0107548000200 
Homepage  : http://www.rockgarden.co.th 
โทรศพัท ์  : 02-934-7000    
โทรสำร   : 02-934-7186 
 
บุคคลอ้างองิอืน่ๆ   
 
นายทะเบียนหลกัทรัพย์ : บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
    ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (ขำ้งสถำนฑูตจีน) 
    เลขท่ี  93  ถนนรัชดำภิเษก  แขวงดินแดง 
    เขตดินแดง  กรุงเทพมหำนคร  10400 
Homepage  : http://www.set.or.th/tsd 
โทรศพัท ์  : 02-009-9378 - 9389 
โทรสำร   :  02-009-9476 
 
ผู้สอบบัญชี  : นางสาววราภรณ์  อนิทรประสิทธ์ิ 
    ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขท่ี 7881 
    บริษทั ซี ดบัเบ้ิลย ูดบัเบ้ิลย ูพี จ ำกดั 
    128/334-335 อำคำรพญำไทพลำซ่ำ ชั้น 31  ถนนพญำไท 
    แขวงทุ่งพญำไท เขตรำชเทว ีกรุงเทพมหำนคร 10400 
โทรศพัท ์  :  02-216-2265 , 02-216-2268-9 , 02-216-2279   
โทรสำร   : 02-216-2286 
มือถือ   : 061-858-5929 

 
 

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

