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ขอมูลสรุป  (Executive Summary) 
 

สรุปขอมูลบริษัทท่ีออกหลักทรัพย 
 

บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน)  (“บริษัท”) หรือ (“BROCK”) กอต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 5 กุมภาพันธ พ.ศ. 2533 
โดย ตระกูลศิลปรัตน ซึ่งมีประสบการณในการประกอบธุรกิจคาที่ดินจัดสรรในกรุงเทพมหานครและจังหวัดใหญตางๆของ
ประเทศ เชนจังหวัดเชียงใหม และจังหวัดตางๆแถบชายทะเล เชน จังหวัดระยอง และจังหวัดภูเก็ต เปนตน โดยในชวง 13 ป
แรกของการกอต้ังบริษัท บริษัทไมไดพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยแตอยางใด ตอมาในป 2546 บริษัทไดรับโอนผูบริหารจาก
บริษัท ร็อคการเดนกรุป จํากัด (“ร็อคกรุป”) ซึ่งเปนบริษัทที่เกี่ยวของกัน และเดิมเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินธุรกิจใน
การพัฒนาโครงการหลักๆในอดีตของตระกูลศิลปรัตน พรอมทั้งซื้อโครงการบานในโครงการที่เหลือทั้งหมด ภายใตโครงการ 
“ร็อคการเดนโฮม 1” และโครงการ “ร็อคการเดนโฮม 2"  ต้ังอยูที่ซอยวัชรพล กรุงเทพฯ จํานวนทั้งสิ้น 10 ยูนิต และ 81 ยูนิต 
ตามลําดับ มูลคาที่ซื้อมารวมกันอยูที่ประมาณ 91.31 ลานบาท จากร็อคกรุป ซึ่งพัฒนา 2 โครงการดังกลาว เมื่อป พ.ศ. 2536 
และป พ.ศ. 2539  ตามลําดับ ลักษณะเปนบานทาวนเฮาส 2 ช้ันและอาคารพาณิชย 4 ช้ันครึ่งพรอมที่ดิน   จนกระทั่งสถาน
การณของบานเดี่ยวและบานทาวนเฮาสไดมีทิศทางเติบโตขึ้นอยางชัดเจนในป พ.ศ. 2546 อันเปนผลจากเศรษฐกิจไทยที่กําลัง
อยูในภาวะฟนตัวในชวงขาขึ้น  หลังจากเกิดเหตุการณวิกฤติเศรษฐกิจและวิกฤติอสังหาริมทรัพยในป 2540 บริษัทจึงไดเริ่ม
พัฒนาโครงการแหงแรกขึ้นมา เมื่อเดือนกันยายน 2546  คือโครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” ซึ่งเปนบานทาวนเฮาสก่ึง
โฮมออฟฟศ 3 ช้ันประกอบดวย 3 หองนอน 3 หองน้ํา จอดรถได 2 คัน บนเนื้อที่ประมาณ 5 ไร บริเวณถนนประชาอุทิศ 
กรุงเทพฯ ระดับราคาประมาณ 4.90- 6.00 ลานบาท มูลคาโครงการรวม 331.62 ลานบาท โดย ณ สิ้นสุดเดือนกันยายน ป 2549 
ที่ผานมา บริษัทไดโอนกรรมสิทธิ์บานในโครงการทั้งสิ้นแลวจํานวน  59 ยูนิต จากทั้งหมด 63 ยูนิต และกําลังรอโอน
กรรมสิทธิ์อีกจํานวน 2 ยูนิต ดังนั้นคงเหลือจํานวนบานที่จะขายภายใตโครงการ “บานร็อคการเดน เหมงจาย” เพียง 2 ยูนิต 

 
สําหรับโครงการตอมาในป 2547 บริษัทไดพัฒนาโครงการที่สําคัญอีก 1 โครงการคือ โครงการ “บานร็อคการเดน บาย

พาส” ซึ่งแบงออกเปน 4 เฟสในปจจุบัน บนพื้นที่ติดกัน คือ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” ถึง “บานร็อคการเดน 
บายพาส 4” โดยที่ “บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ “บานร็อคการเดน บายพาส 2” ซึ่งไดกอสรางเสร็จแลว 100% และมี
ทําเลที่ต้ังอยูบนพื้นที่หลักคือบนถนนบายพาสของจังหวัดภูเก็ต ขนาดของเนื้อที่รวมกันประมาณ 16 ไร ลักษณะเปนบาน
ทาวนเฮาสแบบชั้นเดียวระดับราคาประมาณ 0.84-1.20 ลานบาท และอาคารพาณิชยสูง 2.5 ช้ันระดับราคาประมาณ 2.00-2.49 
ลานบาท จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 190 ยูนิต มูลคาขายของโครงการรวมกันประมาณ 181. 78 ลานบาท โดย ณ สิ้นสุดเดือน
กันยายน ป 2549 ที่ผานมา บริษัทไดโอนกรรมสิทธิ์บานในโครงการ“บานร็อคการเดน บายพาส 1” และ “บานร็อคการเดน 
บายพาส 2” แลวรวมกันจํานวนทั้งสิ้น 176ยูนิต จากทั้งหมด 190 ยูนิต และกําลังรอโอนกรรมสิทธิ์อีกจํานวน 8 ยูนิต ดังนั้นคง
เหลือบานที่จะขายภายใตโครงการทั้ง 2 เฟส เพียง 6ยูนิต  

 
บริษัทไดเปดจองซื้อบานเฟสที่ 3 และเฟสที่ 4 ในโครงการ อยางตอเนื่อง เมื่อเดือนพฤศจิกายน 2548 และเดือน

กรกฎาคม 2549  ตามลําดับ โดย โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  3” บนเนื้อที่ประมาณ 14 ไร ซึ่งไดกอสรางเสร็จแลว 
85% และโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4”  บนเนื้อที่ประมาณ 11 ไร ซึ่งไดกอสรางเสร็จแลว 10% ณ สิ้นสุดเดือน
กันยายน 2549 มีระดับราคาขายเดียวกันอยูที่ประมาณ 1.49-3.20 ลานบาท สําหรับผูมีรายไดครอบครัวประมาณ 300,000 ถึง 
500,000 บาทตอป โดยลักษณะของบานในโครงการจะแบงออกเปน บานแฝดชั้นเดียว บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยว 2 ช้ัน และ
บานโฮมออฟฟศ สูง 2.5 ช้ัน จํานวนรวมกันทั้งสิ้น 172 ยูนิต มูลคาขาย 348.52 ลานบาท โดย ณ สิ้นสุดเดือนกันยายน 2549 
บริษัทมีจํานวนบานที่รอโอนกรรมสิทธิ์ใหแกลูกคาโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส  3” เทากับ 82 ยูนิต คงเหลืออีก 8 ยู
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นิตที่รอการขาย  ทั้งนี้ คาดวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ภายในไตรมาสที่ 4 ของ ป  2549  เปนตนไป  ในขณะที่ ณ สิ้นสุดเดือน
กันยายน 2549 บริษัทมีจํานวนลูกคาที่จองบานในโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 4” แลวเทากับ 26 ยูนิต ทั้งนี้ คาด
วาจะเริ่มมีการโอนกรรมสิทธิ์ภายในไตรมาสที่ 2 ของป 2550  

 
 เนื่องจากบริษัทมีความประสงคที่จะนําหุนสามัญเขาตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพื่อระดมทุน จึงไดทําการปรับ

โครงสรางกลุมบริษัทเพื่อขจัดโอกาสที่อาจเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน โดยเริ่มจากการปรับการดําเนินธุรกิจของ ร็อคก
รุป โดยร็อคกรุปจะหยุดประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย และเปนเพียงบริษัทที่ใหบริการบานพักตากอากาศหรือรีสอรท “ร็อค
การเดนบีช” ที่อําเภอแกลง จังหวัดระยอง และเปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารสํานักงาน 7 ช้ันใหเชา ซึ่งมีอยูเพียง 1 แหงบนถนน
ประชาอุทิศ กรุงเทพฯ เทานั้น  

 
ตอมาในเดือนมกราคมของป 2548 บริษัทไดมีการปรับโครงสรางการดําเนินงานใหชัดเจน โดยบริษัทรับโอนบุคลากร

ของร็อคกรุปทั้งหมดจํานวน 10 คน ซึ่งมีหนาที่ในการบริหารงานในดานโรงแรม และรีสอรทดังกลาวที่จังหวัดระยอง เทานั้น 
เชน พนักงานตอนรับลูกคา เปนตน โดยบริษัทจะรับผิดชอบบริหารและจัดการบานพักรีสอรทจํานวน 78 หลัง และหองพัก
ประเภท Superior room อีกจํานวน 20 หอง รวมถึงเนื้อที่ของสวนหินและสวนปาลมขนาดใหญ และหองสัมมนา พรอมดวย
สระวายน้ํา 2 สระ โดยบริษัทไมตองรับผิดชอบดูแลในสวนของการทําการตลาดแตอยางใด ในขณะเดียวกัน บริษัทจะไดรับ
คาจัดการ (Management Fee) เปนคาตอบแทนในการบริหาร โดยเปนรายไดของบริษัทคงที่เดือนละ 200,000 บาท ต้ังแตเดือน
มกราคม 2548 เปนตนมา ซึ่งครอบคลุมคาใชจายการบริหารกิจการ ไดแก คาใชจายที่เกี่ยวกับเงินเดือนของพนักงาน คาเชา
สํานักงานและคาบริการที่สํานักงานใหญของบริษัท และคาใชเบ็ดเตล็ดอื่นๆ เปนตน 

 
เนื่องจากบริษัทมีบริษัทที่เกี่ยวของกันโดยมีกรรมการและผูถือหุนใหญรวมกันทั้งสิ้นอีก 9 บริษัท ซึ่งเกี่ยวของกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย โดย 8 บริษัทใน 9 บริษัทนั้นมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปลา (Land Bank) อยูหลายแปลง ทั้งในเขตกรุงเทพฯและ
ตางจังหวัด ซึ่งอาจจะนําไปสูความขัดแยงทางผลประโยชน ดังนั้น เพื่อเปนการขจัดขอสงสัยดังกลาวขางตน บริษัทไดกําหนด
ใหบริษัทดังกลาวทั้ง 9 แหง ทําบันทึกขอตกลงรวมกันกับบริษัทเพื่อที่บริษัทเหลานั้นจะไมทําธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย
แขงกับบริษัท รวมถึงการไมซื้อที่ดินเพิ่มเติมจากที่ถืออยูในปจจุบัน และในกรณีที่จะมีการขายที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของ
บริษัทเหลานั้น บริษัทจะเปนผูมีสิทธิพิจารณาซื้อกอนที่จะเสนอขายใหบุคคลอื่น ในขณะที่กลุมผูถือหุนใหญคือกลุมศิลปรัตน
และผูบริหารของบริษัท 2 ทานซึ่งอยูในกลุมศิลปรัตนนั้นจะไมทําธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแขงกับบริษัทเชนเดียวกัน 
บริษัทไดทําบันทึกขอตกลงกับบริษัทที่เกี่ยวของกันเหลานั้นเมื่อชวงวันที่ 12-25 พฤษภาคม 2548 (โปรดดูรายละเอียดใน 
“นโยบายรวมกันระหวางบริษัทกับบริษัทที่เกี่ยวของกัน” ของสวนที่ 2 ขอ 11 รายการระหวางกัน)  

 
ทั้งนี้ลักษณะการบริหาร การจัดการ และการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทจะมุงเนนไปที่การนําที่ดินของ

บริษัทที่ครอบครองอยูในปจจุบันทั้งในกรุงเทพฯ จังหวัดระยอง และจังหวัดภูเก็ตมาใชใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ในขณะที่
ในสวนของการออกแบบโครงการ การกอสรางโครงการ และการทําการตลาดเพื่อขายบานในโครงการตางๆจะเปนลักษณะที่
บริษัทมุงเนนการจางบุคคลภายนอกหรือบริษัทภายนอก (Outsource) ทั้งหมด 100% เพื่อที่บริษัทสามารถควบคุมคาใชจายได
อยางมีประสิทธิภาพ และเพิ่มศักยภาพในการบริหารและการจัดการของบริษัท ปจจุบัน การทํากลยุทธการตลาด บริษัทไดวา
จางบริษัทภายนอก (Outsource) จํานวน 1 ทีม สําหรับโครงการในกรุงเทพฯ และอีก 1 ทีม สําหรับโครงการในจังหวัดภูเก็ต 
เพื่อทําการวางแผนการตลาดและการวิจัยใหกับบริษัท รวมถึงการจัดโปรโมชั่น การจัดโฆษณาผานสื่อปายตามถนนหลักของ
โครงการนั้นๆ และการออกงานแสดงแบบบานของโครงการตามหางสรรพสินคา เปนตน โดยทีมการตลาดดังกลาวทั้ง 2 ราย 



บริษัท บานร็อคการเดน จํากัด (มหาชน)                                                                                                                                        
 

สวนที่ 1 หนา 4 

ไดรับคาตอบแทน (COMMISSION) เปนอัตราคงที่ประมาณ 1.75%-5% ของยอดขายบานในโครงการ ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใน
สัญญาจางบริหารการตลาดและการขายอยางชัดเจน  

 
ท่ีดินรอการพัฒนาทั้งหมดของบริษัทในปจจุบัน 

บริษัท มี Land bank สําหรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆในอนาคต ซึ่งทําใหบริษัทสามารถพัฒนาโครง
การตางๆอยางตอเนื่องสําหรับ 5 ปขางหนา ดังตอไปนี้ 

  
ที่ดินบนถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ต 

ที่ดินบนถนนบายพาส จังหวัดภูเก็ตจํานวนคงเหลืออีก 226-1-37  ไร (หลังจากหักแนวเสาไฟฟาพาดผานจํานวน 25-1-
25 ไร แลว ซึ่งบริเวณที่โดนแนวเสาไฟฟาพาดผานดังกลาวจะนํามาทําเปนสวนสาธารณะ) บริษัทไดเล็งเห็นโอกาสในการเติบ
โตของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศโดยเฉพาะอยางยิ่งในจังหวัดภูเก็ต    บริษัทจึงมีแผนที่จะพัฒนาเฟสตอไปอยางตอ
เนื่อง คือ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 5 และ บายพาส 6” จนครบรวม 6 เฟส โดย“โครงการบานร็อคการเดน บาย
พาส เฟส 5”  เปนโครงการที่ไดขออนุญาตจัดสรรแลว จะมีลักษณะเปนบานแฝด  และบานเดี่ยว 2 ช้ัน ในขณะที่ “โครงการ
บานร็อคการเดน บายพาส เฟส 6” ไดรับอนุมัติ เรื่องการใหบริการน้ําประปา ใหบริการไฟฟา และ เช่ือมทางเขาออก เปนตน 
จากหนวยงานราชการเรียบรอยแลว จะมีลักษณะเปนบานเดี่ยวช้ันเดี่ยว และ บานเดี่ยว 2 ช้ัน ซึ่งมูลคาขายของ 2 โครงการใน
อนาคตรวมกันทั้งสิ้นอยูที่ 2,461.11  ลานบาท  และมูลคาการลงทุนประมาณ 1,439.99 ลานบาท โดยแหลงเงินทุนจะมาจาก
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของบริษัท และเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหุนสามัญตอประชาชนในครั้งนี้ และ/หรือเงินกู
จากสถาบันทางการเงิน และคาดวาจะเปดโครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 5” เพื่อขายใน เดือนมกราคม 2550 และ
สําหรับ โครงการ “บานร็อคการเดน บายพาส 6” คาดวาจะเริ่มเปดจองในเดือนเมษายน 2550 

 
ที่ดินเปลารอการพัฒนาบริเวณซอยวัชรพล กรุงเทพฯ 

ที่ดินเปลารอการพัฒนาเปนเนื้อที่ทั้งหมด 3-2-68.9 ไร ซึ่งมีมูลคา 38.18 ลานบาท อยูบริเวณซอยวัชรพล กรุงเทพฯซึ่ง
ซื้อตอมาจากบุคคลที่เกี่ยวของกัน โดยบริษัทวางแผนจะพัฒนาโครงการซึ่งจะมีลักษณะเปนอาคารพาณิชย บนพื้นที่ดังกลาว
ทันทีที่มีการกอสรางถนนนิมิตใหม วงแหวน มายังถนนรัตนโกสินทรสมโภช ซึ่งตัดผานหนาโครงการ บริษัทคาดวาจะเริ่ม
โครงการภายในอีก 1-2 ปขางหนา และจะเสร็จสมบูรณพรอมกับถนนที่ตัดใหมผานหนาโครงการดังกลาว 

 
ที่ดินเปลารอการพัฒนาบนถนนสุขุมวิท ตําบลบานเพ จังหวัดระยอง  

ที่ดินเปลารอการพัฒนาบนถนนสุขุมวิท ตําบลบานเพ จังหวัดระยอง จํานวนเนื้อที่ทั้งหมด 104-1-52 ไร มูลคา 60.63 
ลานบาท ซึ่งซื้อตอมาจากบุคคลที่เกี่ยวของกัน โดยบริษัทคาดวาจะพัฒนาโครงการในลักษณะอาคารพาณิชย บานเดี่ยว และ
บานเดี่ยวเนินเขา จะมุงเนนกลุมลูกคาที่เปนคนในทองถิ่น ลูกคาที่ตองการบานที่ใชเปนบานพักตากอากาศ และกลุมลูกคาชาว
ตางประเทศที่กําลังมองหาบานเพื่อเปนที่อยูอาศัย และคาดวาจะเริ่มพัฒนาโครงการในปลายป 2550 โดยความคืบหนาของ
โครงการขณะนี้ อยูในชวงระหวางศึกษารูปแบบของโครงการ 

 
ที่ดินบริเวณใกลสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 33 ไร  

ที่ดินบริเวณใกลสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 33 ไร มูลคา 58.80 ลานบาท ระยะทางหางกัน 8 กิโลเมตร หรือใชเวลา
เดินทางโดยรถยนตประมาณ 10 นาที ซึ่งซื้อตอมาจากบุคคลภายนอก ต้ังอยูที่ตําบลศีรษะจรเขนอย ก่ิงอําเภอบางเสาธง จังหวัด
สมุทรปราการ สําหรับทําโครงการลักษณะบานทาวนเฮาส และบานแฝด มูลคาโครงการ 400.00 ลานบาท บริษัทมุงเนนที่จะ
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พัฒนาโครงการเพื่อรองรับความตองการที่อยูอาศัย และคาดวาจะเริ่มพัฒนาโครงการภายในตนป 2550 เพื่อตอบสนองกลุมลูก
คาที่ทํางานในสนามบินสุวรรณภูมิ และเปนการรองรับการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในแถบนี้ และบริษัทคาดวาจะซื้อที่ดิน
ตอจากที่ดินดังกลาวอีก 150 ไร ซึ่งมีบุคคลภายนอกมาเสนอขาย เพื่อทําการพัฒนาโครงการอยางตอเนื่อง  
 

ปจจุบัน บริษัทมีบริษัทยอย 1 บริษัท คือบริษัท นวเทพ จํากัด (“นวเทพ”) โดยถือในสัดสวน 100% ซึ่งเปนบริษัทลงทุนที่
ดิน และมีทุนจดทะเบียนชําระแลว 500.00 ลานบาท โดย นวเทพ เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินประมาณ 500 ไร ซึ่งติดชายทะเล
ของอําเภอ ถลาง จังหวัดภูเก็ต และในป 2548 บริษัทไดรวมลงทุนกับชาวตางประเทศ เพื่อทําการพัฒนาโครงการทาเทียบเรือย
อชต บานพักตากอากาศ  คอนโดมิเนียม  และโรงแรมหรูติดชายทะเล  อยางไรก็ตาม ผูรวมลงทุนยังไมไดชําระเงินตามขอตก
ลง จึงไดยกเลิกการรวมทุนดังกลาว และบริษัทไดดําเนินการขายหุนทั้งหมดที่บริษัทถือใน บริษัทยอยคือ บริษัท สยาม พารา
ไดส กรุป โฮลด้ิง จํากัด ใหบุคคลอื่นภายนอก (ไมมีกําไร/ขาดทุนจากการจําหนายเงินลงทุน) และอยูในระหวางหาผูรวมลง
ทุนใหม  
 
สรุปขอมูลฐานะทางการเงิน 

บริษัทมีรายไดจากการขายในป 2547 เทากับ 101.98 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้น 120% เมื่อเทียบกับป 2546 เนื่องมาจาก
บริษัทเริ่มรับรูรายไดจากโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแหงแรก คือโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย ซึ่งเริ่มกอสรางใน
ปลายป 2546 ในขณะที่รายไดในป 2546 มาจากโครงการร็อคการเดนโฮม 2  ซึ่งเปนโครงการที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จแลว และ
บริษัทไดซื้อมาเพื่อบริหารการขายตอ และบริษัทมีรายไดจากยอดขายในป 2548 เทากับ 296.33 ลานบาท เพิ่มขึ้นถึงเกือบ 3 
เทาตัว เมื่อเทียบกับยอดขายในป 2547 จากทั้งโครงการบานร็อคการเดน เหมงจาย และ โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 
และ 2 (ซึ่งบริษัทใชระบบบันทึกบัญชีแบบการรับรูรายไดเมื่อโอน)  สวนในชวง  9 เดือนแรก ของป 2549 บริษัทรับรูรายได
เพิ่มเติมจากโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบานร็อคการเดนโฮม 1 บานร็อคการเดน เหมงจาย และบานร็อคการเดน บายพาส 
2 โดยยอดขายรวมทั้งสิ้นอยูที่ 127.56 ลานบาท  

รายไดจากการขายสําหรับ 9 เดือน แรกของป 2549 ลดลง 84.53 ลานบาท เทียบกับยอดขาย 9 เดือนของป 2548 เนื่อง
จากในชวงที่ผานมาเกิดฝนตกหนักในพื้นที่จังหวัดภูเก็ตซึ่งเปนที่ต้ังโครงการบานร็อคการเดน บายพาส 3 ทําใหการกอสราง
โครงการดังกลาวเกิดความลาชา ประกอบกับบานที่สรางเสร็จแลวบางสวนลูกคายังไมมารับโอนกรรมสิทธิ์เนื่องจากบริเวณ
ดังกลาวยังมีการกอสรางบานที่ยังไมแลวเสร็จของโครงการ ดังนั้นจึงสงผลใหบริษัทตองเลื่อนการรับรูรายไดจากโครงการ
บานร็อคการเดน บายพาส 3 ซึ่งบริษัทคาดวาจะรับรูรายไดในไตรมาส 3 ป 2549 มาเปนไตรมาส 4 ในปเดียวกัน  

บริษัทมีอัตรากําไรขั้นตนในป 2547 และ ป 2548    คิดเปน 31.06% และ 47.56% ทั้งนี้อัตรากําไรขั้นตนดังกลาวมาจาก
การสรางขึ้นมาเองเพื่อขายในโครงการบานร็อคการเดนเหมงจาย และ โครงการบานร็อคการเดน บายพาส 1 และ 2  จึงมีอัตรา
กําไรขั้นตนที่สูงมากขึ้นเมื่อเทียบกับป 2546 ซึ่งเปนเพียงกําไรจากการซื้อมาขายไปในโครงการบานร็อคการเดนโฮม 1 และ 2  
รวมทั้งยังไดตนทุนที่ดินในราคาที่ตํ่า สงผลใหไดกําไรขั้นตนที่ดีกวา สําหรับอัตรากําไรขั้นตนของงวด 9 เดือนแรก ป 2549 
เทากับ 45.97% ลดลงเล็กนอยเมื่อเทียบกับอัตรากําไรขั้นตน 9 เดือนแรกของป 2548  (47.73%) เนื่องจากบริษัทมีการขาย
อาคารพาณิชยในป 2549 ซึ่งมีอัตรากําไรขั้นตนนอยกวาบานประเภทอื่นๆ สงผลใหอัตรากําไรขั้นตนลดลงเล็กนอยเมื่อเทียบ
กับงวดเดียวกันของปกอน ทั้งนี้ การกลับรายการคาเผื่อการดอยคาที่ดินรอการพัฒนาเปนรายไดในงบกําไรขาดทุนจํานวน 
5.15 ลานบาท ไมสงผลกระทบตออัตรากําไรสุทธิขั้นตนแตจะสงผลกระทบตอกําไรสุทธิและอัตรากําไรสุทธิ 

 
บริษัทมีกําไรสุทธิในป 2547  ในป 2548  และในชวง  9 เดือนแรก ของป 2549  คิดเปนจํานวน 6.37 ลานบาท จํานวน 

57.96 ลานบาท และ 24.08 ลานบาท ตามลําดับ หากไมรวมรายไดจากการโอนกลับคาเผื่อการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนา
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จํานวน 5.15 ลานบาท สงผลใหกําไรสุทธิสําหรับ 9 เดือนแรก ป 2549 ลดลงเหลือ 18.93 ลานบาท สงผลใหอัตรากําไรสุทธิลด
ลงจาก 17.32% เหลือเพียง 14.14% 

 
โดยที่ป 2548 อัตรากําไรจากการดําเนินงานและอัตรากําไรสุทธิยังปรับตัวสูงขึ้นอยางมากเปน 32.38% และ 19.11% 

ตามลําดับ ในขณะที่เทากับ 18.80%  และ17.32% ในชวง  9 เดือนแรก ของป 2549   ทั้งนี้ บริษัท  นวเทพ จํากัด ซึ่งเปนบริษัท
ยอย 1 แหงของบริษัทยังไมไดมีการดําเนินธุรกิจใดๆเนื่องจากเปนบริษัทที่มีการลงทุนในที่ดินซึ่งยังไมไดรับการพัฒนา โดย 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2549 บริษัทและบริษัทยอยมีสินทรัพยทั้งสิ้น 989.78 ลานบาท หนี้สินทั้งหมด 99.34 ลานบาท และสวนผู
ถือหุน 890.44 ลานบาท  

 
การขยายตัวของธุรกิจของบริษัทในชวงที่ผานมาตั้งแตป 2546 จะเปนลักษณะการขยายตัวโดยใชเงินทุนจากผูถือหุน 

หรือ การกูยืมจากบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของซึ่งอาจจมีทั้งสวนที่คิดและไมคิดดอกเบี้ย ซึ่งในสวนที่คิดดอกเบี้ยการกูยืมก็จะ
เปนอัตราที่ตํ่ากวาการกูยืมจากสถาบันการเงิน ทั้งนี้ ผลกําไรจากการดําเนินงานในชวงที่ผานมายังอาจไมสะทอนถึงตนทุนทาง
การเงินเมื่อเทียบกับการตองพึ่งพิงเงินทุนจากสถาบันการเงินซึ่งอาจจะเกิดขึ้นกับการขยายตัวของบริษัทในอนาคต ดังนั้นเพื่อ
เปนการสะทอนภาพในอีกมุมมองหนึ่งที่บริษัทตองใชอัตราดอกเบี้ยตลาดสําหรับทุกเงินทุนที่มาจากการกูยืม เพื่อนักลงทุนจะ
ไดเห็นภาพของผลการดําเนินงานในรูปแบบของสถานการณจําลอง (Simulation) สําหรับภาระหนี้สิน และ ผลกําไรจากกิจ
การของบริษัทและบริษัทยอยในป 2547 พรอมสมมติฐานเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ย โดยรายละเอียดการคํานวณจะอยูในสวนที่ 12 
ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน ภายใตหัวขอ “กําไร” ซึ่งจะพบวา ผลกําไรสุทธิสําหรับป 2547 ที่สะทอนผลกระทบตอ
อัตราดอกเบี้ยเทากับ 4.27 ลานบาท 

 
สรุปขอมูลหลักทรัพยท่ีเสนอขาย 
• มติที่ประชุมสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2548 เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2548 มีมติใหบริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 800,000,000 

บาท เปน 1,000,000,000 บาท โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 40,000,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 5.00 บาท รวม
เปนเงินทั้งสิ้น 200,000,000 บาท ซึ่งแบงออกเปน 38,000,000 หุน เพื่อทําการออกและเสนอขายตอบุคคลทั่วไป และ 
2,000,000 หุน เพื่อเสนอขายใหกับพนักงานของบริษัทและบริษัทยอย 

• ภายหลังการเสนอขายเพิ่มทุนตอประชาชน ของบริษัทในครั้งนี้แลว จํานวนหุนชําระแลวจะเพิ่มจาก 160 ลานหุน เปน 
200 ลานหุน ผลกระทบตอกําไรตอหุน และ มูลคาทางบัญชีตอหุน หลังจากการเสนอขายหุนเพิ่มทุนตอประชาชนในครั้ง
นี้ คิดแบบ Fully-Diluted ผลกําไรปรับเปนรายป 2549 และ มูลคาทางบัญชี ณ 30 ก.ย. 2549 สามารถคํานวณเปรียบเทียบ
ไดดังนี้ 

 กอนการเสนอขายหุนเพิ่มทุนตอ
ประชาชน 

หลังการเสนอขายหุนเพิ่ม
ทุนตอประชาชน 

จํานวนหุน* 160 ลานหุน 200 ลานหุน 
ผลกําไรและมูลคาทางบัญชีในป ณ 30 ก.ย. 2549   
กําไรตอหุน** 0.20บาท 0.16 บาท 
กําไรตอหุน (ไมรวมรายไดจากการโอนกลับคาเผื่อ
การดอยคาที่ดินรอการพัฒนา) 

0.16 บาท 0.13 บาท 

มูลคาทางบัญชีตอหุน 5.57 บาท 5.65บาท 
* มูลคาที่ตราไวหุนละ 5 บาท 
**กําไรสุทธิตอหุนที่รวมรายไดจากการโอนกลับคาเผื่อการดอยคาที่ดินรอการพัฒนา 
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อยางไรก็ตาม การคํานวณผลกระทบดังกลาวขางตน เปนการคํานวณบนฐานของจํานวนหุนที่เพิ่มขึ้นโดยยังไมได
พิจารณาถึงผลตอบแทนที่จะเกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหุนเพิ่มทุนตอประชาชนในครั้งนี้ รวมถึงการเติบโต
จากผลการดําเนินการของบริษัทในอนาคต 

 
การกําหนดราคาเสนอขายหุนสามัญของบริษัทในครั้งนี้กระทําโดยใชวิธีการเทียบเคียงกับมูลคาราคาตลาดที่

สามารถอางอิงได (Market Comparable) โดยพิจารณาจากอัตราสวนราคาตอมูลคาตามบัญชี (Price to Book Value per 
share Approach) ของบริษัทจดทะเบียนในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย เฉลี่ยยอนหลัง 3 เดือน จนถึง ณ  วันที่ 10 
พฤศจิกายน 2549 ซึ่งมีคาเทากับ 1.67 เทา โดยราคาที่เสนอขายมีอัตราสวนราคาตอมูลคาตามบัญชีภายหลังการเสนอขาย
หุนสามัญเพิ่มทุนในครั้งนี้ เทากับ 1.06 เทา ซึ่งคิดเปนอัตราสวนลดประมาณรอยละ 36.32 จากคาเฉลี่ยที่นํามาเปรียบ
เทียบดังกลาว อยางไรก็ตาม เมื่อคํานวณอัตราสวนราคาตอกําไรสุทธิตอหุน (Price to Earning per share Approach) ของ
บริษัทจดทะเบียนในหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย เฉลี่ยยอนหลัง 3 เดือนในชวงระยะเวลาเดียวกัน จะมีคาเทากับ 11.18 
เทา ในขณะที่อัตราสวนราคาตอกําไรสุทธิตอหุนของบริษัทในป 2548 เมื่อคํานวณดวยจํานวนหุนภายหลังการเสนอขาย
ตอประชาชนและพนักงานของบริษัทและบริษัทยอยในครั้งนี้ จํานวน 200 ลานหุน (Fully Diluted) จะมีคาเทากับ 20.69 
เทา 

 
 (ผูลงทุนควรอานรายละเอียดขอมูลในสวนที่ 2 และ สวนที่ 3 กอนตัดสินใจจองซื้อหลักทรัพย) 


