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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1 เป้าหมายในการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยในภาพรวม 

        เดิมบริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และสนำมกอล์ฟในแถบพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวนัออกโดยเฉพำะ

ในเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง และใกล้เคียง ท ำให้โครงกำรของบริษัทฯ ต้องพึ่งพำกำรเติบโตของโครงกำรพัฒนำ             

ในบริเวณพืน้ที่ดงักลำ่วเพียงอยำ่งเดียว  ในปี 2546 บริษัทฯ มีกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหมท่ี่มีศกัยภำพ  ซึง่นบัแตน่ัน้มำบริษัทฯ มีนโยบำย

ลงทนุโครงกำรพฒันำธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เข้ำมำยงักรุงเทพมหำนคร เนื่องจำกเป็นพืน้ที่ท่ีมีศกัยภำพทำงธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์

ซึ่งจะช่วยเพิ่มช่องทำงในกำรด ำเนินธุรกิจอีกทัง้ช่วยลดควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ จำกเดิมที่เน้นลูกค้ำ                        

ในแถบพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวันออกเพียงแห่งเดียว  อย่ำงไรก็ตำมบริษัทฯ ยังคงด ำเนินธุรกิจในพืน้ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง             

จงัหวดัระยอง ตอ่ไป   

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) ก่อตัง้ขึน้โดยกลุม่สตำร์บล็อค  กลุม่สหยเูนี่ยน และ

กลุม่ผู้ ถือหุ้นอื่นๆ เพื่อลงทนุในธุรกิจพฒันำที่ดินบริเวณพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก ในเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง  

นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ยงัได้จดัตัง้บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกดั เพื่อด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟ เป็นหลกั  

  ปี 2546 บริษัทฯ จดัสรรขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุที่ออกใหม่ให้แก่พนัธมิตรทำงธุรกิจ (Strategic Partners) ซึง่
ได้แก่กลุม่ซนัไรส์  และกลุม่ U.S. Capital โดยกลุม่ซนัไรส์ถือหุ้นในบริษัทฯ ร้อยละ 46.78 และกลุม่ U.S. Capital ถือหุ้น
ในบริษัทฯ ประมำณร้อยละ 11.60 จำกกำรเข้ำร่วมลงทนุดงักลำ่วสง่ผลให้ฐำนะทำงกำรเงินและสภำพคลอ่งของบริษัทฯ   
ดีขึน้เป็นอย่ำงมำก  ท ำให้บริษัทฯ มีเ งินทุนมำกพอที่จะน ำไปขยำยกำรลงทุนในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ใน    
กรุงเทพมหำนคร และโครงกำรเดิมที่ด ำเนินกำรอยูใ่นพืน้ท่ีอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง  

  วนัที่ 5 มกรำคม 2548 บริษัทฯ ได้ยกเลิกกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 4,506,400,000 
หุ้น ซึ่งเป็นหุ้นที่ส ำรองไว้เพื่อกำรใช้สิทธิซือ้หุ้นเพิ่มทนุของกลุม่ซนัไรส์ และกลุม่ U.S. Capital ในสดัสว่นฝ่ำยละเทำ่ ๆ  กนั
โดยกลุ่ม U.S. Capital ต้องใช้สิทธิซือ้หุ้นดังกล่ำวก่อน  กลุ่มซนัไรส์จึงจะมีสิทธิซือ้ได้และมีก ำหนดต้องใช้สิทธิซือ้ภำยใน
วนัที่ 31 ธันวำคม 2547 ในรำคำหุ้นละ 1.25 บำท  แต่ปรำกฏว่ำกลุม่  U.S Capital ไม่ได้ใช้สิทธิซือ้หุ้นดงักล่ำว  ท ำให้กลุม่     
ซนัไรส์ไม่สำมำรถใช้สิทธิซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวนดงักล่ำวภำยในก ำหนด  

  วันที่ 16  กุมภำพันธ์ 2548 กลุ่มซันไรส์ โดย บริษัท ซันไรส์ อีคิวตี  ้จ ำกัด ได้ซือ้หุ้ นเพิ่มอีกจ ำนวน 
331,539,000 หุ้น ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 7.5 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช ำระแล้วของบริษัทฯ  ท ำให้กลุ่มซนัไรส์          
ถือหุ้ นในบริษัทเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 54 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช ำระแล้วและต่อมำกลุ่มซันไรส์โดย                             
บริษัท ซนัไรส์อีควิตี ้จ ำกดั ได้ท ำค ำเสนอซือ้หลกัทรัพย์จำกผู้ ถือหุ้น ท ำให้กลุม่ซนัไรส์ถือหุ้นเพิ่มขึน้เป็น 3,060,615,974 
หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 69.10 ของทนุจดทะเบียนและช ำระแล้วของบริษัท 
  

 วนัที่ 12 มกรำคม 2555 บริษัทฯ ได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนช ำระแล้วจำก 4,429,197,749.00 บำท     
เป็น 5,022,246,185.00 บำท เนื่องจำกผู้ ถือใบส ำคญัแสดงสทิธิได้ใช้สทิธิแปลงสภำพเป็นหุ้นสำมญัครัง้สดุท้ำย 

วนัที่ 24 เมษำยน 2558 บริษัทฯ ได้อนมุตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัของ
บริษัทให้แก่กรรมกำร ผู้บริหำร และ/หรือ พนักงำนของบริษัท ครัง้ที่ 1 (โครงกำร ESOP ครัง้ที่ 1) วันที่ออกใบส ำคญั                 
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แสดงสทิธิ คือ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2558 จ ำนวนที่เสนอขำย ไมเ่กิน 150,000,000 หนว่ย รำคำที่เสนอขำยหนว่ยละ 0 บำท              
อำยุใบส ำคญัแสดงสิทธิไม่เกิน 3 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส ำคญัแสดงสิทธิ  อตัรำกำรใช้สิทธิใบส ำคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย        
มีสทิธิซือ้หุ้นสำมญัได้ 1 หุ้น รำคำกำรใช้สทิธิหุ้นละ 1.05 บำท ก ำหนดกำรใช้สทิธิได้ปีละ 4 ครัง้ คือวนัท ำกำรสดุท้ำยของ
เดือนมีนำคม  มิถุนำยน  กันยำยน  และธันวำคม ตลอดอำยุของใบส ำคญัแสดงสิทธิ และบริษัทได้อนุมตัิกำรเพิ่มทุน       
จดทะเบียนของบริษัท จำกทุนจดทะเบียนเดิมจ ำนวน 5,022,246, 185.-บำท ให้เป็นทุนจดทะเบียนจ ำนวน 
5,172,246,185.-บำท กล่ำวคือ ให้เพิ่มทุนจดทะเบียนอีก 150,000,000.-บำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญใหม่จ ำนวน 
150,000,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท เพื่อรองรับกำรใช้สิทธิซือ้หุ้นสำมญัของใบส ำคญัแสดงสิทธิตำมโครงกำร 
ESOP ครัง้ที่ 1  ซึ่งนบัตัง้แต่วนัที่มีสิทธิซือ้ใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัจนถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2558 ยงัไม่มี
กรรมกำร ผู้บริหำร และ/หรือ พนกังำนของบริษัทใช้สทิธิซือ้ใบส ำคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัแตอ่ยำ่งใด  
 

1.3   โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

         บริษัท อีสเทอร์น สตำร์  เ รียล เอสเตท จ ำกัด  (มหำชน) และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพัฒนำ

อสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำและธุรกิจสนำมกอล์ฟ  โดยแบ่งกำรด ำเนินงำนของบริษัทใน

กลุม่ ดงันี ้

1. บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์     

เพื่อขำย และเพื่อให้เช่ำ ในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล และที่อ ำเภอบ้ำนฉำง      

จงัหวดัระยอง 

2. บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกัด ด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟที่อ ำเภอบ้ำนฉำง             

จงัหวดัระยอง 

3.  บริษัท ซีสตำร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกัด ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย และ    

เพื่อให้เช่ำที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง  
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แผนภาพโครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 
 

 
 

 
 
   
                                                                                 81.30%                      99.13%              60.00% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ *  บจ. อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั นิวเวลิด ์ ยงัไม่ไดด้  าเนินธุรกิจเชิงพาณิชย์

บจ.อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท 

ทนุช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท 

ด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟ 

บจ.ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ 

ทนุช ำระแล้ว 1,150.00 ล้ำนบำท 

ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือขำย และเพ่ือให้เช่ำ

เเช่ำ 

ให้เช่ำอสงัหำริมทรัพย์ 

บจ.อีสเทอร์น สตาร์ ไลซัน นิวเวิลด์ * 

ทนุช ำระแล้ว 160.00 ล้ำนบำท 

ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

บมจ. อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท 

( ทนุจดทะเบียน 5,172,246,185 บำท ) 

ทนุช ำระแล้ว 5,022.25 ล้ำนบำท 

ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือขำย และเพ่ือให้เช่ำ 
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1.4 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้ถอืหุ้นใหญ่ 

              บริษัทฯ และบริษัทย่อยโดยสภำพกำรด ำเนินธุรกิจหลกัของบริษัทไมต้่องพึ่งพำและ/หรือแข่งขนักบัธุรกิจอื่น    

ในกลุม่ธุรกิจของผู้ ถือหุ้นใหญ่อยำ่งมีนยัส ำคญั
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2.ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

2.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

       บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์

เพื่อขำย พัฒนำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำและธุรกิจสนำมกอล์ฟ  โดยในระยะเวลำที่ผ่ำนมำตัง้แต่เร่ิมด ำเนินธุรกิจ        

จนถึงปี 2546 บริษัทฯ เน้นกำรท ำธุรกิจในเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวดัระยอง เพื่อรองรับกำรพฒันำพืน้ที่ชำยฝ่ังทะ เล

ตะวันออก เนื่องจำกเล็งเห็นว่ำเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง เป็นท ำเลที่มีศักยภำพเพรำะอยู่ห่ำงจำกนิคม

อตุสำหกรรมมำบตำพดุไปทำงทิศตะวนัออกเพียง 10 กิโลเมตร และอยูห่ำ่งจำกสนำมบินอูต่ะเภำไปทำงทิศตะวนัตกเพียง 

5 กิโลเมตร  และในปี 2547 เป็นต้นมำ บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะให้ควำมส ำคัญแก่ กำรขยำยกำรพัฒนำโครงกำรใน              

เขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑลแตย่งัคงพฒันำโครงกำรในอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยองตอ่ไป  โดยสำมำรถแบ่งลกัษณะ

กำรด ำเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทฯ ออกได้เป็น  3  ประเภท ดงันี ้

1. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย  
                                    มีทัง้กำรจัดสรรขำยที่ดินเปล่ำ ขำยที่ดินพร้อมบ้ำน และห้องชุดพักอำศัยในโครงกำร                           
คอนโดมิเนียม ส ำหรับโครงกำรในกรุงเทพมหำนคร เดิมบริษัทฯ ได้พัฒนำโครงกำรภำยใต้ช่ือ The Star Estate  เช่น                  
The Star Estate @ Rama III  The Star Estate @ Narathiwas และ The Star Estate @ Pattanakarn 69  ต่อมำได้พัฒนำ
โครงกำรภำยใต้ช่ือโครงกำรตำมจุดเด่น หรือสถำนที่ตัง้ของโครงกำรที่พัฒนำ เช่น  โครงกำร เดอะบ รีซ (The Breeze)                       
โครงกำรแวนเทจ (Vantage) โครงกำรสตำร์วิว (StarView) โครงกำรนำรำ 9 (Nara 9) และโครงกำรแอมเบอร์ (Amber) สว่น
โครงกำรในอ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง บริษัทฯ ได้พัฒนำขำยที่ดินเปล่ำและขำยที่ดินพร้อมบ้ำนภำยใต้ช่ือ                   
โครงกำรคันทรีโฮม โครงกำรสินทวี  กำ ร์เ ด้นท์   โครงกำรสินทวีกำ ร์เ ด้นท์ 2 โครงกำรสตำร์ทำวน์ เซ็นเตอร์                                      
โครงกำร สตำร์ทำวน์เฮ้ำส์  โครงกำร แฮมเล็ท โครงกำรแฮมเล็ท 3 โครงกำร วินเทจโฮมวิลเลจ โครงกำร วินเทจ โฮม                       
วิลเลจ 2 และโครงกำรวินเทจ โฮม วิลเลจ 3 เป็นต้น  

 

2.    การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 
                                    2.1 เมื่อวันที่ 23 สิงหำคม 2550 บริษัทฯ ได้จดทะเบียนให้เช่ำอำคำรอีสเทอร์น สตำร์ พลำซ่ำ       
และที่จอดรถแก่ บริษัท เอก- ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ำกดั เป็นระยะเวลำ 25 ปี 5 เดือน มลูคำ่ให้เช่ำรวม  97.26 ล้ำนบำท 
เพื่อเปิดเป็นห้ำงสรรพสนิค้ำ  เทสโก้ โลตสั   
                                    2.2  บ้ำนเดี่ยวและอำคำรอพำร์ทเม้นท์ที่พักอำศัยให้เช่ำ ด ำเนินกำรโดย บริษัท ซีสตำร์          
พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย  บ้ำนเดี่ยวและอำคำรที่พกัดงักล่ำวตัง้อยู่ติดกับสนำมกอล์ฟ อีสเทอร์น สตำร์      
คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท  
 

3.    ธุรกิจสนามกอล์ฟ   
                                    ภำยใต้ช่ือ “ อีสเทอร์น สตำร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ” ด ำเนินธุรกิจโดย บริษัท อีสเทอร์น สตำร์     
รีสอร์ท จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย สนำมกอล์ฟ อีสเทอร์นสตำร์ฯ เป็นสนำมกอล์ฟระดบัมำตรฐำนสำกลขนำด 18 หลมุ 
ออกแบบโดย Robert Trent  Jones, Jr. พร้อมด้วยอำคำรสโมสรและห้องอำหำรรวมทัง้สถำนท่ีออกก ำลงักำยและกิจกรรม
อื่น ๆ เช่น สนำมเทนนิส สระวำ่ยน ำ้ ห้องออกก ำลงักำย (ฟิตเนส เซ็นเตอร์) ทะเลเทียม และห้องประชมุสมัมนำ 
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โครงสร้างรายได้ ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย (2556-2558)     
 

สายผลติภัณฑ์ ด าเนินการโดย 

ร้อยละ 

ของ 

 
ปี 2558 

 
ปี 2557 ปี 2556 

การถือ

หุ้น 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 

ร้อยละ รายได้ 
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 
รายได้ 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

รายไดจ้ากธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

ESTAR     1,605.27 93.66 
 

1,166.21 89.00 1,542.17  93.80 
 

รายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่า SEASTAR 99.13 36.10 2.11 35.22 2.69 33.30 2.03 
รายไดจ้ากธุรกิจสนามกอลฟ์    ESR 81.30 51.60 3.01 51.45 3.93 49.40 3.00 
รายไดอ่ื้น ๆ  ESTAR  ESR 

SEASTAR 
 21.03 1.22 57.50 4.38 19.22 1.17 

รวม   1,714.00 100.00 1,310.38 100.00 1,644.09 100.00 
 หมายเหตุ : 
  ESTAR               = บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน)   
  ESR                  = บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั 
  SEASTAR              = บริษทั ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ  ากดั  
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2.2  การตลาดและการแข่งขัน    
              ภำพรวมกำรตลำดอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2558 มีกำรเติบโตเพียงเลก็น้อย เป็นผลจำกเศรษฐกิจในประเทศที่
มีกำรฟืน้ตวัอย่ำงไม่เต็มประสิทธิภำพ หนีส้ินภำคครัวเรือนที่ยงัสงูอยู่ท ำให้ควำมสำมำรถในกำรซือ้ของผู้บริโภคลดลง 
ประกอบกับสถำบนักำรเงินต่ำงๆ ที่เคยปล่อยสินเช่ือที่อยู่อำศยัเร่ิมเข้มงวดและระมดัระวงัในกำรปล่อยสินเช่ือมำกขึน้  
สง่ผลให้ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ชะลอตวัลง  ในเดือนตลุำคม 2558 ทำงภำครัฐจึงได้มีมำตรกำรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจภำค
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อเป็นกำรช่วยบรรเทำภำระรำยจ่ำยของประชำชนผู้ที่มีภำระในเร่ืองที่อยู่อำศยัที่มีรำยได้น้อย  และยงั
ช่วยบรรเทำผลกระทบของผู้ท ำธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ด้วยมำตรกำรทำงกำรเงินที่ผ่อนปรนกำรอนมุตัิสนิเช่ือเพื่อที่อยู่อำศยั  
และมำตรกำรกำรลดค่ำธรรมเนียมในกำรท ำธุรกรรมกำรซือ้ท่ีอยู่อำศยั เช่น กำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่
อำศยัเหลือร้อยละ 0.01และลดค่ำจดทะเบียนจ ำนองลงให้เหลือร้อยละ 0.01  นอกจำกนีย้งัมีมำตรกำรทำงภำษีส ำหรับ     
ผู้ที่ซือ้ที่อยู่อำศยัหรือบ้ำนหลงัแรกในรำคำที่ไม่เกิน 3 ล้ำนบำท  สำมำรถน ำวงเงินดงักล่ำวลดหย่อนภำษีเงินได้บุคคล
ธรรมดำได้ถึงร้อยละ 20 ของมลูคำ่ที่อยู่อำศยัเป็นระยะเวลำ 5 ปี  จำกมำตรกำรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจของภำครัฐดงักลำ่ว 
ท ำให้ตลำดอสงัหำริมทรัพย์กระเตือ้งขึน้ระดบัหนึง่   

 ในปี 2559 ตลำดอสงัหำริมทรัพย์คำดวำ่ยงัคงเตบิโตอยำ่งตอ่เนื่องด้วยปัจจยัหนนุหลำยด้ำน อำทิเช่น มำตรกำร
กำรกระตุ้นอสงัหำริมทรัพย์ของภำครัฐที่มีผลบงัคบัใช้จนถึงสิน้เดือนเมษำยน 2559  และกำรลงทนุโครงกำรต่ำงๆ ของ
ภำครัฐ   

ตลำดอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2558 ยงัคงแขง่ขนักนัอยำ่งรุนแรงในท ำเลใจกลำงเมืองกรุงเทพมหำนครซึง่เป็นท่ีรู้จกั
ของคนไทยและต่ำงชำติ อำทิเช่น ถนนสุขุมวิท ถนนสีลม ถนนหลังสวน และตำมแนวรถไฟฟ้ำสำยที่ใ กล้จะเปิดใช้ 
เนื่องจำกยงัคงเป็นที่สนใจของผู้ที่ต้องกำรที่อยู่อำศยัและผู้ลงทนุ  แม้ว่ำสินค้ำจำกปีก่อนๆ จะยงัคงเหลืออยู่จ ำนวนหนึง่                
ก็ตำม  นอกจำกนีก้ำรที่ในตลำดยงัมีสินค้ำที่อยู่อำศยัประเภทคอนโดมิเนียมอยู่จ ำนวนมำก  ดงันัน้ผู้ประกอบกำรหลำย
รำยจึงมุ่งให้น ำ้หนกักับกำรพัฒนำตลำดที่อยู่อำศยัประเภทบ้ำนจัดสรรมำกขึน้  เพรำะบ้ำนจัดสรรเป็นที่ต้องกำรของ                          
ผู้ที่ประสงค์จะอยูอ่ำศยัจริงมำกกวำ่  อีกทัง้ใช้ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงไมน่ำนและสำมำรถรับรู้รำยได้ได้เร็ว         

 

2.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์และบริการ 
ก) ลักษณะการจัดให้ได้มาซึ่งผลติภณัฑ์ 

 ก าลังการผลิต และปริมาณการผลิต  
โครงกำรในกรุงเทพมหำนครและที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวดัระยองบริษัทฯ จะใช้วิธีจ้ำงผู้ รับเหมำ              
ที่มีศักยภำพในพืน้ที่ซึ่งมีอยู่หลำยรำยเป็นผู้ ด ำเนินกำรก่อสร้ำงบ้ำนและอำคำรให้กับบริษัทฯ                     
โดยกำรท ำสญัญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำงรวมรำคำค่ำแรงงำนและค่ำวสัดกุ่อสร้ำง  จึงท ำให้บริษัทฯ มี
ปัญหำในด้ำนกำรผลิตไม่มำก   เมื่อ เทียบกับจ้ำงผู้ รับเหมำรำยย่อยๆ โดยโครงกำรใน
กรุงเทพมหำนคร  ซึ่งสว่นใหญ่เป็นอำคำรชดุขนำดใหญ่บริษัทฯ ได้ว่ำจ้ำงบริษัทที่ปรึกษำภำยนอก   
ที่มีควำมเช่ียวชำญและมีประสบกำรณ์ในกำรควบคมุงำนก่อสร้ำงอำคำรขนำดใหญ่เป็นผู้ควบคมุ
งำนก่อสร้ำงให้ได้คุณภำพตำมที่บริษัทฯ ก ำหนด รวมทัง้บริหำรต้นทุนค่ำก่อสร้ำงให้อยู่ใน
งบประมำณที่ก ำหนด ส่วนโครงกำรที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวดัระยอง ซึ่งทัง้หมดเป็นบ้ำนจัดสรร  
บริษัทฯ มีพนกังำนระดบัวิศวกรเป็นผู้ควบคมุกำรก่อสร้ำงของผู้ รับเหมำให้ได้คณุภำพและรูปแบบ
ตำมที่บริษัทฯ ก ำหนด 
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 วัตถุดบิและผู้จ าหน่ายวัตถุดิบ   
บริษัทฯ ไม่มีบุคลำกรก่อสร้ำงเป็นของตนเอง แต่จะว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำจำกภำยนอกเข้ำมำด ำเนินกำร
ก่อสร้ำงให้ได้ตำมแผนงำนของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะก ำหนดรำคำวำ่จ้ำงปลกูสร้ำงรวมรำคำวสัดแุละ
คำ่แรงซึง่เป็นวสัดมุำตรฐำนส ำหรับแตล่ะโครงกำรซึง่จะแตกตำ่งตำมกลุม่ลกูค้ำ   

 
นโยบายการผลิต (ขัน้ตอนการพัฒนาโครงการ) 

                               1. จัดซือ้ที่ดิน  
   บริษัทฯ มีนโยบำยในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพมหำนคร และปริมณฑล   
รวมทัง้ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง ในท่ีดินของบริษัทฯ ที่มีอยูแ่ล้ว อยำ่งไรก็ตำม หำกมีที่ดิน
ที่เหมำะสมและสำมำรถพฒันำในเชิงพำณิชย์ได้อยำ่งเหมำะสมกบันโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจของ
บริษัทฯ บริษัทฯ ก็จะจดัซือ้ที่ดินส ำหรับกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่องต่อไปเช่นกัน  

   ทัง้นี ้บริษัทฯ มีปัจจยัหลกัในกำรพิจำรณำซือ้ที่ดินของบริษัทฯ สรุปได้ดงันี ้ 
1.  สภำพทัว่ไปของที่ดิน เช่น สถำนท่ีตัง้ กำรคมนำคม ลกัษณะกำรใช้ที่ดินตำมกฎหมำย 
     ผงัเมือง และเทศบญัญตัิที่เก่ียวข้อง 
2.  ขนำด รูปร่ำง  และประเภทเอกสำรสทิธ์ิของท่ีดิน (โฉนด หรือ น.ส.3)  
3.  ลกัษณะสภำพของที่ดินข้ำงเคียง สภำพภมูิประเทศ กำรระบำยน ำ้ สำธำรณปูโภคที่เข้ำถึง

ที่ดิน รวมทัง้ควำมสะดวกในกำรเข้ำออกสูถ่นนสำธำรณะ  
4.  ลกัษณะประเภทใช้งำนของที่ดิน เช่น เขตอตุสำหกรรม เขตที่พกัอำศยั เขตกสกิรรม  
5.  แนวโน้มกำรเจริญเติบโตทำงเศรษฐกิจของที่ดินดงักลำ่วในอนำคต  

จำกกำรพิจำรณำปัจจยัข้ำงต้น บริษัทฯ จะน ำมำประเมินอปุสงค์ อปุทำน ประเภทของโครงกำร     
ที่จะพฒันำบนที่ดินแปลงนัน้ๆ ประเมินรำคำต้นทนุโครงกำรที่ละเอียดและถกูต้อง ก่อนพิจำรณำ
ตดัสนิใจซือ้เพื่อน ำมำพฒันำโครงกำร 
 

    2.  ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ  

จำกที่ดินที่บริษัทฯ มีอยู่และข้อมูลขัน้ต้นของที่ดินดังกล่ำว บริษัทฯ จะน ำมำวิเครำะห์ควำม
เป็นไปได้ของกำรพฒันำโครงกำร ได้แก่   
1.  กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำด ได้แก่ วิเครำะห์กลุ่มลกูค้ำ ศึกษำขนำดของ

ตลำด สภำวะกำรแข่งขัน และแนวโน้มของตลำดในอนำคต เพื่อให้ได้มำถึงชนิดและ
คุณภำพของสินค้ำ รวมทัง้ระดับรำคำที่เหมำะสม ประมำณกำรยอดขำย และข้อมูล
พืน้ฐำนในกำรก ำหนดรูปแบบของบ้ำนและห้องชดุให้ตรงกบัควำมต้องกำรของตลำด  

2.  กำรวิเครำะห์ทำงด้ำนเทคนิค เพื่อก ำหนดลักษณะของโครงกำรโดยจะออกแบบให้
สอดคล้องกบัควำมต้องกำรของตลำด จุดเด่นท่ีต้องกำรของโครงกำร และลกัษณะกำรใช้
งำน รวมทัง้ประเมินต้นทุนค่ำก่อสร้ำง และวำงแผนกำรก่อสร้ำงให้แล้วเสร็จตำมเวลำ         
ที่ก ำหนด   

3.  กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงินของโครงกำรจำกข้อมูลในข้อ  (1) และ (2) 
เพื่อหำอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุวำ่เหมำะสมแก่กำรลงทนุหรือไม ่ 
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                              3. พัฒนาโครงการ  
 กำรพัฒนำโครงกำร บริษัทฯ จะว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำภำยนอกให้เป็นผู้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงให้โดย       
กำรท ำสญัญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำง ซึ่งผู้ รับเหมำจะรับผิดชอบทัง้ด้ำนกำรก่อสร้ำง กำรจัดหำวสัดุ            
ในกำรก่อสร้ำง และแรงงำนด้วย โดยบริษัทฯ จะพิจำรณำเชิญผู้ รับเหมำที่มีช่ือเสยีงในกำรก่อสร้ำง 
มีประสบกำรณ์ ผลงำน คุณภำพ เทคโนโลยี และบุคลำกรที่เช่ือถือได้เข้ำมำท ำกำรเสนอรำคำ
ก่อสร้ำงกบับริษัทฯ  ซึง่บริษัทฯ จะก ำหนดให้มีผู้ รับเหมำเข้ำเสนอรำคำไมต่ ่ำกวำ่ 3 รำยตอ่โครงกำร 
กำรประมูลจะเป็นลกัษณะ Closed Bid โดยบริษัทฯ จะมีคณะกรรมกำรเปิดซองประมูล รวมทัง้
เจรจำตอ่รองรำคำ และน ำเสนอตอ่คณะกรรมกำรบริหำรเพื่อพิจำรณำเลอืกผู้ รับเหมำที่เหมำะสม  

 ผลของฤดกูาลที่กระทบต่อการด าเนินธุรกิจ  
ลักษณะของกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ไม่มีฤดูกำล แต่ในช่วงฤดูฝนอำจท ำให้กำรก่อสร้ำง
โครงกำรมีอปุสรรคในกำรท ำงำนบ้ำง อยำ่งไรก็ตำม กำรวำงแผนก ำหนดตำรำงเวลำกำรด ำเนินงำน
โครงกำรจนแล้วเสร็จสำมำรถสง่มอบให้กบัลกูค้ำได้นัน้ ฝ่ำยบริหำรได้ค ำนงึถึงปัจจยันีแ้ล้ว  ดงันัน้
ฤดฝูนจึงไมม่ีผลกระทบอยำ่งมีนยัส ำคญัตอ่กำรด ำเนินงำน ก่อสร้ำงโครงกำรของบริษัทฯ 
 

ข)  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  
ส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรเป็นอำคำรชุดคอนโดมิเนียมและขออนุญำตจัดสรรที่ดินบริษัทฯ             
ต้องปฏิบัติตำมกฎระเบียบขององค์กรก ำกับดูแลที่เก่ียวข้องกับกฎหมำยว่ำด้วยกำรจดทะเบียน
อำคำรชุด และตำมกฎหมำยกำรจัดสรรที่ดิน รวมทัง้กฎข้อบงัคบัของส ำนกังำนนโยบำยและแผน
ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งได้ค ำนึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมของโครงกำรนัน้ ๆ            
ซึ่งที่ผ่ำนมำบริษัทฯ ยงัไม่เคยมีข้อพิพำททำงกฎหมำยในเร่ืองสิ่งแวดล้อมแต่อย่ำงใด  โดยโครงกำร
อำคำรชดุพกัอำศยัในกรุงเทพมหำนคร ได้แก่ โครงกำรเดอะบรีซ  โครงกำรแวนเทจ  โครงกำรสตำร์วิว 
โครงกำรนำรำไนน์  และโครงกำรแอมเบอร์  ได้รับกำรอนุมัติจำกส ำนักงำนนโยบำยและแผน
ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม ในเร่ืองรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงกำรแล้วทัง้สิน้  
ทัง้นี ้บริษัทฯ ให้ควำมส ำคญัในกำรปฏิบตัิตำมมำตรกำรป้องกนัและกำรแก้ไขสิง่ที่อำจมีผลกระทบตอ่
สิ่งแวดล้อม ตำมที่ส่วนรำชกำรต่ำงๆ ก ำหนดไว้ทุกประกำร  รวมทัง้ก ำกับผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่               
บริษัทฯ วำ่จ้ำงให้ปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดเก่ียวกบักำรป้องกนัผลกระทบสิง่แวดล้อมอยำ่งเคร่งครัด  
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3. ปัจจัยความเสี่ยง    

  3.1 ความเสี่ยงจากนโยบายในการด าเนินธุรกิจของบริษัท   

              ก่อนปี 2546 บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง เพียงแหง่เดียว  ตอ่มำปี 2546 
บริษัทฯ มีผู้ ถือหุ้ นใหม่ซึ่งมีศักยภำพสูงนับตัง้แต่นัน้เป็นต้นมำ บริษัทฯ จึงขยำยด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในเขต
กรุงเทพมหำนคร  ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีศกัยภำพมำกกว่ำ และลดกำรพึ่งพิงตลำดอสงัหำริมทรัพย์ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง     
แตเ่พียงแหง่เดียว  อยำ่งไรก็ตำมแม้บริษัทฯ จะขยำยธุรกิจในเขตกรุงเทพมหำนคร  บริษัทฯ ยงัมีนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจอยำ่ง
ระมัดระวงั  โดยบริษัทฯ จะสร้ำงกำรยอมรับจำกลูกค้ำเก่ำ รวมทัง้สร้ำงฐำนลูกค้ำใหม่  โดยเน้นกลุ่มเป้ำหมำยไปที่ลกูค้ำ
ระดบักลำงและระดบัสงูที่มีก ำลงัซือ้ในพืน้ท่ีใจกลำงเมืองหรือใกล้กบัระบบขนส่งมวลชนและแนวรถไฟฟ้ำเป็นหลกั จำกเหตผุล
ดงักลำ่วข้ำงต้น  ในปี 2557 บริษัทฯ ประสบควำมส ำเร็จจึงท ำให้โดยสำมำรถล้ำงขำดทนุสะสมได้หมด  และสำมำรถจ่ำยเงิน
ปันผลเป็นครัง้แรกในรอบ 20 ปี  และในปี 2558 บริษัทฯ ยงัคงจ่ำยเงินปันผลได้ต่อเนื่องอีก 1 ปี   ในปี 2559 บริษัทฯ คำดว่ำ
ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์จะเติบโตอย่ำงต่อเนื่องจำกปี 2558  โดยปัจจยับวกจำกมำตรกำรกระตุ้นอสงัหำริมทรัพย์ของรัฐบำลใน
กำรให้สว่นลดคำ่ธรรมเนียมและจดทะเบียนจ ำนองที่ยงัมีผลจนถึงสิน้เดือนเมษำยน 2559  และปัจจยับวกอื่นๆ อำทิเช่น อตัรำ
ดอกเบีย้ที่ยงัคงอยู่ในระดบัต ่ำ  กำรลงทุนโครงสร้ำงพืน้ฐำนใหญ่ๆ ของภำครัฐที่เร่ิมเป็นรูปธรรมมำกขึน้   กำรเปิดประชำคม
เศรษฐกิจอำเซียน  ท ำให้ชำวตำ่งชำติเข้ำมำซือ้อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยูอ่ำศยัมำกขึน้ เป็นต้น 

        ในปี 2559-2560 คำดวำ่ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ยงัคงมีควำมเสีย่งจำกสภำพเศรษฐกิจในประเทศที่ยงัคงเติบโตไม่
เต็มประสิทธิภำพ  และปัญหำหนีส้ินครัวเรือนที่ยังคงอยู่ในระดบัสูงท ำให้ก ำลงัซือ้ของผู้บริโภคลดลง  เพื่อลดควำมเสี่ยง
ดงักลำ่ว  บริษัทฯ ยงัคงต้องใช้ควำมละเอียดรอบคอบในกำรพฒันำที่ดินแต่ละโครงกำร  หำกยงัมีควำมเสี่ยงก็ต้องเป็นควำม
เสี่ยงที่ยอมรับได้  และจะพิจำรณำน ำที่ดินในสต็อคของบริษัทฯ ที่มีศกัยภำพมำพฒันำแทนกำรจดัซือ้ใหม่  เพื่อลดควำมเสีย่ง
จำกกำรน ำเงินจ ำนวนมำกไปลงทนุ 

   
3.2  ความเสี่ยงจากการสร้างบ้านก่อนขาย 
       เพื่อสร้ำงควำมเช่ือมัน่ให้กบัลกูค้ำ บริษัทฯ ยงัคงมีนโยบำยสร้ำงบ้ำนก่อนขำย แทนกำรเร่ิมสร้ำงบ้ำนเมื่อลกูค้ำ

จองซือ้ แม้ว่ำบริษัทฯ ต้องใช้เงินทนุของตนเองในกำรก่อสร้ำงบ้ำนสงูขึน้กวำ่ปกติทัว่ไปก็ตำม  เนื่องจำกไมไ่ด้รับเงินจำกลกูค้ำ
มำเป็นเงินทนุหมนุเวียนในระหว่ำงก่อสร้ำง   บริษัทฯ จึงมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่สร้ำงบ้ำนเสร็จแล้วแต่ไม่สำมำรถขำยได้ทนัที 
และยิ่งขำยได้ล่ำช้ำไปมำกขึน้เท่ำไรก็จะส่งผลต่อควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบริษัทฯ มำกขึน้เท่ำนัน้ อย่ำงไรก็ตำม                  
เพื่อไม่ให้เกิดกำรสญูเสียโอกำสในกำรขำย  ซึ่งจะท ำให้บริษัทฯ ไม่มีภำระบ้ำนสร้ำงเสร็จแล้วมีปริมำณคงเหลือมำกจนเกินไป  
บริษัทฯ จะศึกษำส ำรวจพฤติกรรม และควำมต้องกำรของผู้บริโภค จำกลกูค้ำที่เข้ำเยี่ยมชมโครงกำร และศึกษำจำกสภำพ
ตลำดโดยรวม เพื่อใช้เป็นข้อมลูในกำรวิเครำะห์ควำมต้องกำรของลกูค้ำเพื่อให้บริษัทฯ สำมำรถสร้ำงบ้ำนท่ีสอดคล้องกบัควำม
ต้องกำรของลกูค้ำ และสำมำรถขำยและโอนกรรมสิทธ์ิได้ตำมก ำหนดเวลำ รวมทัง้ได้มีกำรบริหำรกำรก่อสร้ำงด้วยกำรสร้ำงใน
จ ำนวนที่มำกพอกบัควำมต้องกำรในตลำดและสำมำรถขำยได้ในเวลำที่บ้ำนสร้ำงเสร็จพอดีหรือสร้ำงเสร็จไมน่ำน  
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3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการเพิ่มขึน้ของต้นทุนในการก่อสร้าง  
             ปัญหำแรงงำนก่อสร้ำงทีอ่ำจมีมำกขึน้ในอนำคตจำกกำรเร่งงำนก่อสร้ำงโครงสร้ำงพืน้ฐำนขนำดใหญ่ของภำครัฐ 
และกำรขยำยโครงกำรตำ่งๆ ของภำคเอกชนจะเกิดกำรแยง่แรงงำนในตลำดส่งผลให้ต้นทนุกำรก่อสร้ำงเพิ่มขึน้  อย่ำงไรก็ตำม
ในช่วง 1- 2 ปี ท่ีผำ่นมำเศรษฐกิจชะลอตวั  อีกทัง้สนิค้ำที่อยูอ่ำศยัในตลำดยงัคงเหลอืจ ำนวนมำก  ภำคเอกชนได้ชะลอกำรเปิด
โครงกำรใหม ่ปัญหำกำรขำดแคลนแรงงำนก็เร่ิมคลีค่ลำยลงได้ระดบัหนึ่ง  นอกจำกนีเ้พื่อลดควำมเสี่ยง ในหลำยโครงกำรของ
บริษัทฯ ได้ท ำสญัญำว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำก่อสร้ำงในรำคำค่ำจ้ำงที่รวมค่ำวสัดกุ่อสร้ำงและแรงงำนไว้แล้ว  โดยในสญัญำว่ำจ้ำง
ก่อสร้ำงได้ก ำหนดค่ำจ้ำงไว้คงที่ท ำให้บริษัทฯ สำมำรถควบคุมต้นทุนได้ในระดบัหนึ่ง  นอกจำกนีบ้ริษัทฯ มีนโยบำยที่จะหำ
พันธมิตรที่เป็นผู้ รับเหมำก่อสร้ำงรำยใหญ่ที่มีศักยภำพเพื่อรับงำนก่อสร้ำงในโครงกำรของบริษัทฯ ให้แล้วเสร็จทันตำม
ก ำหนดเวลำ ลดควำมเสี่ยงจำกค่ำปรับอนัเนื่องจำกกำรสง่มอบบ้ำนและห้องชุดให้กบัลกูค้ำลำ่ช้ำ  อีกทัง้บริษัทฯ  จะต้องเพิ่ม
ศกัยภำพในกำรบริหำรและควบคมุคำ่ใช้จ่ำยในกำรก่อสร้ำงให้ได้ตำมเป้ำหมำยที่ตัง้ไว้  
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4.ทรัพย์สนิที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ   

4.1 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีที่ดนิ และที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย และเพื่อเช่ารวมทัง้สนามกอล์ฟ ณ 31 ธันวาคม 2558 ดังนี ้ 

 

 
 
 

 
ประเภท/ลกัษณะทรัพย์สิน 

 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 
ทีต่ั้ง 

เนือ้ทีด่นิ 
(ไร่-งาน-ตรว.) 

มูลค่าทีด่นิ 

 (ล้านบาท) 

ภาระผูกพนักบัสถาบัน
การเงนิ (จดจ านอง) 

(ล้านบาท) 

 

 1. 

โครงการในกรุงเทพฯ    

ท่ีดินเปล่า  
 

 

บริษทัเป็นเจา้ของ 

 

ประเวศ  (คลองประเวศฝ่ังใต)้ เขตประเวศ กรุงเทพฯ 

 

32-3-32.00 

 

433 

 

ไม่มีภาระผกูพนั 

2. ท่ีดินเปล่า   
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.กรุงเทพ-นนทบุรี ต.บางเขน อ.เมืองนนทบุรี จ.นนทบุรี 7-3-50.00 599 ไม่มีภาระผกูพนั 

3.  ท่ีดินเปล่า  
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถนนพระราม 3  ยานนาวา กรุงเทพฯ 3-3-18.80 334 123 

4. บา้นจดัสรรโครงการ เดอะ สตาร์ เอสเตท แอท พฒันาการ  69 
    

บริษทัเป็นเจา้ของ ซ.พฒันาการ 69 ถ.พฒันาการ แขวงประเวศ (คลองประเวศฝ่ังเหนือ) เขตประเวศ กรุงเทพฯ 3-1-47.30 - ไม่มีภาระผกูพนั 

5.  อาคารชุดโครงการ เดอะ บรีซ บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.นราธิวาสราชนครินทร์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 2-1-15.30 - ไม่มีภาระผกูพนั 

6.  อาคารชุดโครงการ แวนเทจ 
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.รัชดาภิเษก  แขวงลาดยาว  เขตจตุจกัร  กรุงเทพฯ 3-0-92.00 - ไม่มีภาระผกูพนั 

7.  อาคารชุดโครงการสตาร์วิว  
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถนนพระราม 3  ยานนาวา กรุงเทพฯ 7-0-25.00 - 1,750 

8. อาคารชุดโครงการนาราไนน ์
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.นราธิวาสราชนครินทร์  แขวงสาทร เขตบางรัก กรุงเทพฯ 3-0-0.90 - 1,190 

9.  อาคารชุดโครงการแอมเบอร์ 
 

บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.กรุงเทพ-นนทบุรี ต.บางเขน อ.เมืองนนทบุรี จ.นนทบุรี 2-2-49.90 - 970 



 
 

13 
 

  
รายการ 

 

 
ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 
ทีต่ั้ง 

 
เนือ้ทีด่นิ 

(ไร่-งาน-ตรว.) 

 

มูลค่าทีด่นิ 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนักบัสถาบัน
การเงนิ (จดจ านอง) 

(ล้านบาท) 

 

10. 

โครงการในจังหวดัระยอง 

โครงการศูนยก์ารคา้  3 ชั้น และอาคารจอดรถ 4 ชั้นให้เช่า 
(สญัญาเช่าคงเหลือ 18 ปี) 

 

บริษทัเป็นเจา้ของ 

 

ถ.สุขุมวิท กม. 194 ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 

 

7-0-96.20 

 

- 

 

ไม่มีภาระผกูพนั 

11.  ท่ีดินเปล่า  บริษทัเป็นเจา้ของ ต.มาบข่า อ.เมือง จ.ระยอง 602-2-78.20 446 ไม่มีภาระผกูพนั 

12. ท่ีดินเปล่า  บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.สุขุมวิท กม. 196 ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 82-0-95.20 137 ไม่มีภาระผกูพนั 

13.  ท่ีดินเปล่า  บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.สุขุมวิท กม. 198 ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 48-3-25.90 115 100 

14.  ท่ีดินเปล่า  บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.สุขุมวิท กม. 194 ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 6-3-45.60 69 ไม่มีภาระผกูพนั 

15.  ท่ีดินเปล่าโครงการคนัทรีโฮม บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.บา้นฉาง-พลา ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 161-0-55.90 290 ไม่มีภาระผกูพนั 

16.  ท่ีดินเปล่า  บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.กม. 16-พลา ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 9-3-33.70 71 ไม่มีภาระผกูพนั 

17. บา้นจดัสรร โครงการวินเทจ โฮมวิลเลจ 2 บริษทัเป็นเจา้ของ  ถ.บา้นฉาง-พลา  ต.พลา อ.บา้นฉาง  จ.ระยอง 0-0-98.90 - ไม่มีภาระผกูพนั 

18. บา้นจดัสรร โครงการวินเทจ โฮมวิลเลจ 3 บริษทัเป็นเจา้ของ  ถ.บา้นฉาง-พลา  ต.พลา อ.บา้นฉาง  จ.ระยอง 6-2-88.42 - ไม่มีภาระผกูพนั 

19. บา้นจดัสรร โครงการสินทวีการ์เดน้ท ์2 บริษทัเป็นเจา้ของ  ถ.สุขุมวิท ต.พลา  อ.บา้นฉาง  จ.ระยอง 19-2-68.6 74 ไม่มีภาระผกูพนั 

20. บา้นจดัสรร โครงการแฮมเลท 3 บริษทัเป็นเจา้ของ ถ.บา้นฉาง-พลา  ต.พลา  อ.บา้นฉาง  จ.ระยอง 4-1-25.90 - ไม่มีภาระผกูพนั 

21.  ท่ีดินเปล่า  บริษทั อีสเทอร์น สตาร์      
ไลซนั จ ากดั เป็นเจา้ของ 

ถ.สุขุมวิท กม. 192 ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 105-2-30.70 227 ไม่มีภาระผกูพนั 

22.  สนามกอลฟ์ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท 
อาคารสโมสร และส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ   

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์          
รีสอร์ท จ ากดั เป็นเจา้ของ 

ถ.บา้นฉาง-พลา ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 409-0-93.00 499 * ไม่มีภาระผกูพนั 

23. หอ้งพกัและบา้นใหเ้ช่า “ซีสตาร์ ” บริษทั ซีสตาร์                           
พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั        

เป็นเจา้ของ 

ถ.บา้นฉาง-พลา ต.พลา อ.บา้นฉาง จ.ระยอง 43-2-67.50 403 * ไม่มีภาระผกูพนั 

หมายเหตุ  1.   มูลค่าท่ีดินประเมิน โดยบริษทั ไทยประเมิน ลินน์ ฟิลลิปส์ จ  ากดั ณ เดือนมกราคม 2559 

                 2. * มูลค่าท่ีดินรวมส่ิงปลูกสร้าง 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ในปี 2558 บริษัทฯ ไมม่ีข้อพิพำททำงกฎหมำยอนัมีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ อยำ่งมีนยัส ำคญั 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคญัอื่น 
 

     6.1 ข้อมูลทั่วไป 
 

ก. ชื่อ ประเภทธุรกิจ ที่ตัง้ โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท 
ช่ือ     บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) 
ส ำนกังำนใหญ่    ชัน้ 5 อำคำรเพลนิจิตทำวเวอร์ เลขที่ 898 ถนนเพลนิจิต 
    แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
    โทรศพัท์ : 0-2263-1010-5 
    โทรสำร : 0-2263-1009 
ส ำนกังำนสำขำ    65/14-15 หมู ่3 ถนนสขุมุวิท ต ำบลบ้ำนฉำง อ ำเภอบ้ำนฉำง 
    จงัหวดัระยอง 21130 
    โทรศพัท์ : 0-3860-2500 , 0-3860-2511  
    โทรสำร : 0-3860-2754 
    Website : www.estarpcl.com 
    E-mail : estar@estarpcl.com 
ประเภทธุรกิจ    พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
เลขทะเบียน    บมจ.0107536000307 
ทนุจดทะเบียน    5,172,246,185 บำท (มลูคำ่ทีต่รำไว้หุ้นละ 1 บำท) 
ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว   5,022,246,185 บำท 
  
ข. ชื่อ ประเภทธุรกิจ ที่ตัง้ โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ 
นิติบุคคลที่บริษัทถอืหุ้นตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด 
บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกดั 
ด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟ คลบัเฮ้ำส์ กีฬำ และห้องประชมุสมัมนำ และจดัเลีย้ง ในนำม “สนำมกอลฟ์ อีสเทอร์น สตำร์ คนัทร่ี 
คลบั แอนด์ รีสอร์ท” ซึง่ตัง้อยูท่ี่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 
สถำนท่ีตัง้    241/5 หมู ่3 ต ำบลพลำ อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง  21130 
    โทรศพัท์ : 0-3863-0410-3 
    โทรสำร : 0-3863-0418 
    Website : www.easternstargolfcourse.com 
    E-mail : esr_marketing@hotmail.com 
ประเภทธุรกิจ   สนำมกอล์ฟ 
เลขทะเบียน   0105532086493 
ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว   500,000,000 บำท (มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 
สดัสว่นกำรลงทนุ    ร้อยละ 81.30  
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บริษัท ซีสตำร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกดั 
ด ำเนินธุรกิจอพำร์ทเม้นท์และบ้ำนเดี่ยวให้เช่ำ ตัง้อยูใ่นบริเวณเดียวกนั 
กบัสนำมกอล์ฟ อีสเทอร์น สตำร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ในอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 
สถำนท่ีตัง้    241/39 หมู ่3 ต ำบลพลำ อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 21130 

โทรศพัท์ : 0-3860-3018-9  
     โทรสำร : 0-3863-0418 
     Website : www.seastarproperty.com 
     E-mail : seastar_cs@windowslive.com 
ประเภทธุรกิจ    ให้เชำ่อสงัหำริมทรัพย์ 
เลขทะเบียน    0105539027956 
ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว    1,150,000,000  บำท  (มลูคำ่ทีต่รำไว้หุ้นละ 10 บำท) 
สดัสว่นกำรลงทนุ    ร้อยละ 99.13 
  
บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ ไลซนั นิวเวิลด์ จ ำกดั 
ด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ 
สถำนท่ีตัง้    65/14-15 หมู ่3 ถนนสขุมุวิท ต ำบลบ้ำนฉำง อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 21130 
    โทรศพัท์ : 0-3860-2500 
    โทรสำร : 0-3860-2754 
ประภทธุกิจ   พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ (ยงัไมไ่ด้ประกอบธุรกิจเชิงพำณิชย์) 
เลขทะเบียน   0105533137636 
ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว   160,000,000 บำท (มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 10 บำท) 
สดัสว่นกำรลงทนุ    ร้อยละ 60 
   
ค. ชื่อ สถานที่ตัง้ส านักงานใหญ่ ประเภทธุรกิจ โทรศัพท์ โทรสาร ของบุคคลอ้างองิอื่น ๆ 
นำยทะเบยีน    บริษัท ศนูย์รับฝำกหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
สถำนท่ีตัง้    62 อำคำรตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
    ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 
    โทรศพัท์ : 0-2229-2800 โทรสำร : 0-2654-5427 
    Website : http://www.tsd.co.th 
    E-mail : TSDCallCenter@set.or.th 
     
 
 
 
 
 
 

mailto:seastar_cs@windowslive.com
http://www.tsd.co.th/
mailto:TSDCallCenter@set.or.th
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ผู้สอบบญัชี    นำงก่ิงกำญจน์   อศัวรังสฤษฎ์   ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขท่ี 4496 
สถำนท่ีตัง้    บริษัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั  
    ชัน้ 33 อำคำรเลครัชดำ 
    193/136-137 อำคำรเลครัชดำ ชัน้ 33 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย   
                                                        กรุงเทพมหำนคร  10110 
    โทรศพัท์ : 0-2264-0777  โทรสำร: 0-2264-0789 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


