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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
1.1 เป้าหมายในการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยในภาพรวม 
       เดิมบริษัทด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์และสนำมกอล์ฟในแถบพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก โดยเฉพำะในเขต

อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง และใกล้เคียง ท ำให้โครงกำรของบริษัทต้องพึ่งพำกำรเติบโตของโครงกำรพฒันำในบริเวณพืน้ที่
ดงักลำ่วเพียงอย่ำงเดียว  ในปี 2546 บริษัทมีกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหม่ที่มีศกัยภำพ ซึ่งนบัแต่นัน้มำบริษัทมีนโยบำยลงทนุโครงกำรพฒันำ
ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เข้ำมำยงักรุงเทพมหำนคร เนื่องจำกเป็นพืน้ที่ที่มีศกัยภำพทำงธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ซึ่งจะช่วยเพิ่มช่องทำงใน
กำรด ำเนินธุรกิจ  อีกทัง้ช่วยลดควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท จำกเดิมที่เน้นลกูค้ำในแถบพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก
เพียงแหง่เดียว อยำ่งไรก็ตำมบริษัทยงัคงด ำเนินธุรกิจในพืน้ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง อยำ่งตอ่เนื่อง อีกทัง้ปัจจบุนัพืน้ที่อ ำเภอ
บ้ำนฉำงเป็นสว่นหนึง่ของพืน้ที่ในโครงกำรพฒันำระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor : EEC) ทีปั่จจบุนั
ได้มีควำมคืบหน้ำตำ่ง  ๆตำมนโยบำยไปมำกแล้ว 

 

1.2 วิสัยทัศน์และกลยทุธ์ทางธุรกิจ 
      ด้วยวิสยัทศัน์ของบริษัทที่ว่า “เรามุ่งมัน่ที่จะน าเสนอนวตักรรมแห่งการใช้ชีวิต โดยการพฒันาผลิตภณัฑ์และ

บริการ ที่สร้างสรรค์และสมบรูณ์แบบ เพื่อสง่เสริมการใช้ชีวิตอย่างมีคณุภาพ ด้วยความเป็นอยู่และสงัคมที่ดียิ่งขึน้ในฐานะท่ี
เราเป็นผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวหน้าที่ผู้คนรู้จกัและให้ความไว้วางใจ” บริษัทจึงได้ก าหนดกลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจ เพื่อ
สนบัสนนุการเติบโตอยา่งตอ่เนื่องและยัง่ยืน ด้วยการ 

• ขยำยฐำนธุรกิจหลกัด้วยกำรน ำเสนอผลิตภณัฑ์ที่หลำกหลำยยิ่งขึน้ นอกเหนือจำกผลิตภณัฑ์เดิม ที่บริษัท
ด ำเนินกำรอยูใ่ห้เป็นทำงเลอืกของลกูค้ำ  อำทิ บ้ำนแฝด ทำวน์เฮ้ำส์ หรือ คอนโดมิเนียมโลว์ไรส์ เป็นต้น 

• ขยำยธุรกิจอย่ำงต่อเนื่องบนท ำเลศกัยภำพ เพื่อรองรับโอกำสกำรเติบโตของตลำดจำกโครงกำรพัฒนำ
ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก  ซึง่รวมถึงกำรพฒันำรูปแบบธุรกิจแบบใหม ่

• เสริมก ำลงักันระหว่ำงธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย/เช่ำ รวมถึงธุรกิจของบริษัทย่อยอย่ำงสนำมกอล์ฟ 
เพื่อให้เกิดประสทิธิภำพทำงธุรกิจสงูที่สดุ 

               นอกจำกนี ้บริษัทยงัให้ควำมส ำคญักบักำรพฒันำคณุภำพสินค้ำและบริกำรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำงควำมเช่ือมัน่และ
ควำมพงึพอใจสงูสดุให้แก่ลกูค้ำ และสร้ำงแบรนด์อีสเทอร์นสตำร์ให้เป็นท่ีรู้จกัและไว้วำงใจในวงกว้ำงมำกขึน้ ไปพร้อมๆ กนักบั
กำรสร้ำงรำกฐำนควำมเข้มแข็งภำยในองค์กรทัง้ในแง่กระบวนกำรสรรหำและพฒันำบคุลำกร รวมทัง้กำรจดัหำและพฒันำระบบ
สนบัสนนุกำรด ำเนินงำนใหม่ๆ  ให้มีประสทิธิภำพมำกยิ่งขึน้เพื่อรองรับกำรเติบโตอยำ่งยัง่ยืน 

 ทัง้นี ้เพ่ือให้กำรด ำเนินงำนได้ผลสมัฤทธ์ิตำมเป้ำประสงค์กลยุทธ์ บริษัทจึงได้มีกำรก ำหนดตัวชีว้ัด ผลกำร
ด ำเนินงำนที่ส ำคญัในระดบัองค์กรและถ่ำยทอดสูร่ะดบัหน่วยงำนยอ่ยที่รับผิดชอบ ไม่ว่ำจะเป็นตวัชีว้ดัด้ำนกำรเงินที่เก่ียวกบั
ด้ำนรำยได้และกำรท ำก ำไร ด้ำนควำมพึงพอใจของลกูค้ำและกำรบริกำร ด้ำนกระบวนกำรที่มีประสิทธิภำพ  และรวดเร็ว ไป
จนถึงด้ำนกำรพฒันำบคุลำกรให้เติบโตอยำ่งมีคณุภำพไปพร้อมกบัธุรกิจของบริษัท 
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1.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

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

ถือหุ้นอื่นๆ เพื่อลงทนุในธุรกิจพฒันำที่ดินบริเวณพืน้ที่ชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก ในเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง  นอกจำกนี ้

บริษัท ยงัได้จดัตัง้บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกดั เพื่อด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟ เป็นหลกั  

 ปี 2546 บริษัทจัดสรรขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุที่ออกใหม่ให้แก่พนัธมิตรทำงธุรกิจ (Strategic Partners) ซึ่งได้แก่ 
กลุ่มซันไรส์ และกลุ่ม U.S. Capital โดยกลุ่มซนัไรส์ถือหุ้นในบริษัท ร้อยละ 46.78 และกลุ่ม U.S. Capital ถือหุ้นในบริษัท 
ประมำณร้อยละ 11.60 จำกกำรเข้ำร่วมลงทนุดงักลำ่วสง่ผลให้ฐำนะทำงกำรเงินและสภำพคลอ่งของบริษัท ดีขึน้เป็นอยำ่งมำก  
ท ำให้บริษัทมีเงินทนุมำกพอที่จะน ำไปขยำยกำรลงทนุในกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ในกรุงเทพมหำนคร และโครงกำรเดิมที่
ด ำเนินกำรอยูใ่นพืน้ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 

 วนัที่ 5 มกรำคม 2548 บริษัทได้ยกเลิกกำรออก และเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 4,506,400,000 หุ้น ซึ่ง
เป็นหุ้นที่ส ำรองไว้เพื่อกำรใช้สิทธิซือ้หุ้นเพิ่มทุนของกลุ่มซนัไรส์ และกลุ่ม U.S. Capital ในสดัส่วนฝ่ำยละเท่ำๆ กันโดยกลุม่ 
U.S. Capital ต้องใช้สิทธิซือ้หุ้นดงักลำ่วก่อน  กลุม่ซนัไรส์จึงจะมีสิทธิซือ้ได้และมีก ำหนดต้องใช้สิทธิซือ้ภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 
2547  ในรำคำหุ้นละ 1.25 บำท  แตป่รำกฏวำ่กลุม่  U.S Capital ไม่ได้ใช้สิทธิซือ้หุ้นดงักล่ำว ท ำให้กลุ่มซนัไรส์ไม่สำมำรถใช้สิทธิ
ซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวนดงักล่ำวภำยในก ำหนด  

  วนัท่ี 16 กมุภำพนัธ์ 2548 กลุม่ซนัไรส์ โดยบริษัท ซนัไรส์ อีคิวตี ้จ ำกดั ได้ซือ้หุ้นเพิ่มอีกจ ำนวน 331,539,000 หุ้น 
ซึง่คิดเป็นร้อยละ 7.5 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและเรียกช ำระแล้วของบริษัท ท ำให้กลุม่ซนัไรส์ ถือหุ้นในบริษัท เพิ่มขึน้เป็นร้อย
ละ 54 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช ำระแล้วและต่อมำกลุ่มซนัไรส์  โดยบริษัท ซนัไรส์ อีควิตี ้จ ำกัด ได้ท ำค ำเสนอซือ้
หลกัทรัพย์จำกผู้ ถือหุ้น ท ำให้กลุม่ซนัไรส์ถือหุ้นเพิ่มขึน้เป็น 3,060,615,974 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 69.10 ของทนุจดทะเบียน
และช ำระแล้วของบริษัท 
  

  วันที่ 12 มกรำคม 2555 บริษัทได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนช ำระแล้วจำก 4,429,197,749.00 บำท เป็น 
5,022,246,185.00 บำท เนื่องจำกผู้ ถือใบส ำคญัแสดงสทิธิได้ใช้สทิธิแปลงสภำพเป็นหุ้นสำมญัครัง้สดุท้ำย 

  วนัที่ 24 เมษำยน 2558 บริษัทได้อนมุตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท
ให้แก่กรรมกำร ผู้บริหำร และ/หรือ พนกังำนของบริษัท ครัง้ที่ 1 (โครงกำร ESOP ครัง้ที่ 1) วนัที่ออกใบส ำคญัแสดงสิทธิ คือ 
วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2558 จ ำนวนที่เสนอขำย ไมเ่กิน 150,000,000 หนว่ย รำคำที่เสนอขำยหนว่ยละ 0 บำท อำยใุบส ำคญัแสดง
สทิธิไมเ่กิน 3 ปี นบัแตว่นัท่ีออกใบส ำคญัแสดงสทิธิ  อตัรำกำรใช้สทิธิใบส ำคญัแสดงสทิธิ 1 หนว่ย มีสทิธิซือ้หุ้นสำมญัได้ 1 หุ้น 
รำคำกำรใช้สทิธิหุ้นละ 1.05 บำท ก ำหนดกำรใช้สทิธิได้ปีละ 4 ครัง้ คือ วนัท ำกำรสดุท้ำยของเดอืนมีนำคม  มิถนุำยน  กนัยำยน  
และธนัวำคม ตลอดอำยขุองใบส ำคญัแสดงสทิธิ และบริษัทได้อนมุตัิกำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัท จำกทนุจดทะเบียนเดิม
จ ำนวน 5,022,246,185.-บำท ให้เป็นทุนจดทะเบียนจ ำนวน 5,172,246,185.-บำท กล่ำวคือ ให้เพิ่มทุนจดทะเบียนอีก 
150,000,000.-บำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัใหม่จ ำนวน 150,000,000 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท เพื่อรองรับกำรใช้สทิธิ
ซือ้หุ้นสำมญัของใบส ำคญัแสดงสิทธิตำมโครงกำร ESOP ครัง้ที่ 1 ซึ่งนบัตัง้แตว่นัท่ีมีสิทธิใช้สิทธิตำมใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะ
ซือ้หุ้นสำมญัจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ยงัไมม่ีกรรมกำร ผู้บริหำร หรือ พนกังำนของบริษัท ใช้สทิธิตำมใบส ำคญัแสดงสทิธิ
ที่จะซือ้หุ้นสำมญัแตอ่ยำ่งใด  

วนัท่ี 1 กมุภำพนัธ์ 2560 บริษัทได้รับโอนกิจกำรทัง้หมด (โดยกำรรับโอนทรัพย์สนิและหนีส้นิทัง้หมด) จำกบริษัท 

ซีสตำร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัททีบ่ริษัทถือหุ้นอยูป่ระมำณร้อยละ 99.13 ของทนุจดทะเบียน 
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1.4 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
       บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อ

ขำย  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำและธุรกิจสนำมกอล์ฟ  โดยแบง่กำรด ำเนินงำนของบริษัทในกลุม่ ดงันี  ้
1. บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อ

ขำย และเพื่อให้เช่ำ ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล และที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 
2. บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจสนำมกอล์ฟที่อ ำเภอบ้ำนฉำงจงัหวดัระระยอง 
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1.5 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกจิของ ู้ถอืหุ้นใหญ่ 
              บริษัท และบริษัทย่อยโดยสภำพกำรด ำเนินธุรกิจหลกัของบริษัทไม่ต้องพึ่งพำและ/หรือแข่งขนักับธุรกิจอื่น ใน
กลุม่ธุรกิจของผู้ ถือหุ้นใหญ่อยำ่งมีนยัส ำคญั 
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2. ลักษ ะการประกอบธุรกิจ 
2.1 ลักษ ะ ลิ ภ ัฑ์หรือบริการ 
       บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์

เพื่อขำย พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำและธุรกิจสนำมกอล์ฟ โดยก่อนปี 2547 บริษัทเน้นกำรท ำธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์
ในเขตอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง เพื่อรองรับกำรพฒันำพืน้ท่ีชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก เนื่องจำกเลง็เห็นวำ่เขตอ ำเภอบ้ำน
ฉำง จังหวดัระยอง เป็นท ำเลที่มีศกัยภำพเพรำะอยู่ห่ำงจำกนิคมอุตสำหกรรมมำบตำพุดไปทำงทิศตะวนัออกเพียง  10 
กิโลเมตร และอยู่ห่ำงจำกสนำมบินอู่ตะเภำไปทำงทิศตะวนัตกเพียง  5 กิโลเมตร ต่อมำในปี 2547 เป็นต้นมำ บริษัทได้
ขยำยกำรพฒันำโครงกำรในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑลอีกทำงหนึ่งด้วย  อย่ำงไรก็ตำมบริษัทยงัคงพฒันำโครงกำรใน
อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยองตอ่ไป  โดยสำมำรถแบง่ลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจของกลุม่บริษัท แบง่ออกได้เป็น  3  ประเภท ดงันี ้

1. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย  
                                    มีทัง้กำรจัดสรรขำยที่ดินพร้อมบ้ำน และที่ดินเปล่ำ รวมทัง้ ห้องชุดพักอำศัยในโครงกำร
คอนโดมิเนียม ส ำหรับโครงกำรในกรุงเทพมหำนคร เดิมบริษัทได้พฒันำโครงกำรภำยใต้ช่ือ The Star Estate เช่น The Star 
Estate @ Rama III  The Star Estate @ Narathiwas และ The Star Estate @ Pattanakarn 69  ต่อมำได้พัฒนำโครงกำร
ภำยใต้ช่ือโครงกำรตำมจุดเด่น หรือสถำนที่ตัง้ของโครงกำรที่พฒันำ เช่น  โครงกำรเดอะบรีซ (The Breeze) โครงกำรแวนเทจ 
(Vantage) โครงกำรสตำร์วิว (StarView) โครงกำรนำรำ 9 (Nara 9) และโครงกำรแอมเบอร์ (Amber)  สว่นโครงกำรในอ ำเภอ
บ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง บริษัทได้พฒันำขำยที่ดินพร้อมบ้ำนภำยใต้ช่ือ โครงกำรสินทวีกำร์เด้นท์ โครงกำรสตำร์ทำวน์เซ็น
เตอร์ โครงกำรสตำร์ทำวน์เฮ้ำส์  โครงกำรแฮมเลท็ โครงกำรวินเทจ โฮม วิลเลจ โครงกำรเวลำนำ่ กอล์ฟ เฮ้ำส์ เป็นต้น  

2.    การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 
                                    2.1 เมื่อวนัท่ี 23 สงิหำคม 2550 บริษัทได้จดทะเบียนให้เช่ำอำคำรอีสเทอร์น สตำร์ พลำซำ่ ที่อ ำเภอ
บ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง และที่จอดรถแก่ บริษัท เอก- ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ำกดั เป็นระยะเวลำ 25 ปี 5 เดือน มลูค่ำให้
เช่ำรวม  97.26 ล้ำนบำท เพื่อเปิดเป็นห้ำงสรรพสนิค้ำ  เทสโก้ โลตสั   
                                    2.2 บ้ำนเดี่ยวและอำคำรอพำร์ทเม้นท์ที่พกัอำศยัให้เช่ำ บ้ำนเดี่ยวและอำคำรอพำร์ทเมนท์ที่พกั
ดงักลำ่วตัง้อยูต่ิดกบัสนำมกอล์ฟ อีสเทอร์น สตำร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง 

3.    ธุรกิจสนามกอล์ฟ   
                                    ภำยใต้ช่ือ “ อีสเทอร์น สตำร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ” ด ำเนินธุรกิจโดย บริษัท อีสเทอร์น สตำร์  
รีสอร์ท จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย สนำมกอล์ฟ อีสเทอร์นสตำร์ฯ เป็นสนำมกอล์ฟระดับมำตรฐำนสำกลขนำด 18 หลุม 
ออกแบบ   โดย Robert Trent  Jones, Jr. พร้อมด้วยอำคำรสโมสรและห้องอำหำรรวมทัง้สถำนที่ออกก ำลงักำยและ
กิจกรรมอื่น ๆ เช่น สนำมเทนนิส สระวำ่ยน ำ้ ห้องออกก ำลงักำย (ฟิตเนส เซ็นเตอร์) ทะเลเทียม และห้องประชมุสมัมนำ 
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โครงสร้างราย ด้ ของบริษัท และบริษัทย่อย (2558-2560) 
 

สายผลติภัณฑ์ ด าเนินการโดย 

ร้อยละ 

ของ 

 
ปี 2560 

 

 
ปี 2559 

 
ปี 2558 

การถือ

หุ้น 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 

ร้อยละ รายได้ 
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 
รายได้ 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

                 ฒ  
                 ื่ ข   

ESTAR     2,516.03 95.91 1,829.04 94.40 
 

1,605.27 93.66 
 

               ใ       ESTAR 
SEASTAR 

 
99.13 

29.26 
2.82 

1.11 
0.11 

2.26 
29.00 

0.11 
1.50 

1.58 
34.52 

0.09 
2.01 

                       ฟ    ESR 81.30 48.50 1.85 48.96 2.53 51.60 3.01 
       ่ื  ๆ  ESTAR ESR 

SEASTAR 
 26.68 1.02 28.21 1.46 21.03 1.23 

      2,623.29 100.00 1,937.47 100.00 1,714.00 100.00 
 

    หมำยเหต ุ: 
     ESTAR        = บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) 
     ESR         = บริษัท อีสเทอร์น สตำร์ รีสอร์ท จ ำกดั 
     SEASTAR    = บริษัท ซีสตำร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกดั 

            ตัง้แตว่นัที่ 1 กมุภำพนัธ์ 2560 บริษัท ซีสตำร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ำกดั ได้โอนกิจกำรทัง้หมดให้กบั บริษัท อีสเทอร์น สตำร์                                 
เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน)  
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2.2 การ ลาดและการแข่งขัน 
                 ภำพรวมตลำดที่อยู่อำศยัของปี 2560 ในช่วงคร่ึงปีแรกค่อนข้ำงชะลอตวั จำกก ำลงัซือ้ที่ยงัไม่ฟืน้ตวัเต็มที่
เป็นผลจำกภำวะเศรษฐกิจ ในประเทศที่ยงัรอกำรฟืน้ตวั ประกอบกบัควำมเข้มงวดของสถำบนักำรเงินในกำรปลอ่ยสินเช่ือ 
ที่มีมำกขึน้ตัง้แตช่่วงปลำยปี 2559 จนถึงกลำงปี 2560 ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2560 สถำนกำรณ์ตลำดที่อยูอ่ำศยัเร่ิมฟืน้ตวั
บ้ำง แตเ่นื่องจำกจ ำนวนที่อยูอ่ำศยัคงค้ำงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ สิน้ปี 2559 และต้นปี 2560 มีแนวโน้มเพิ่มสงูขึน้  
ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2560 จึงเป็นกำรระบำยที่อยู่อำศยัคงค้ำง ผู้ประกอบกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ จะปรับกลยทุธ์ทัง้
รำคำและรูปแบบโครงกำร ให้รองรับกำรอยู่อำศัยของลูกค้ำหลำยกลุ่ม เพื่อที่จะระบำยที่อยู่อำศัยคงค้ำงไปยัง
กลุ่มเป้ำหมำยที่หลำกหลำยมำกขึน้ ทัง้กลุ่มวัยเร่ิมท ำงำน กลุ่มวัยท ำงำน กลุ่มครอบครัว กลุ่มผู้ สูงอำยุ รวมถึ งกลุ่ม
ชำวตำ่งชำติ 
                     ในปี 2561 แม้เศรษฐกิจจะเร่ิมฟืน้ตวัส่งผลให้ผู้ประกอบกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เช่ือมัน่ และเปิดขำย
โครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัใหม ่แตท่ิศทำงกำรแขง่ขนัในตลำดที่อยูอ่ำศยัยงัคงเป็นไปอยำ่งรุนแรง นอกจำกนีจ้ ำนวนที่อยูอ่ำศยัคง
ค้ำงที่ยงัมีอยู่จ ำนวนมำกยงัเป็นปัจจยัให้ผู้ประกอบกำรตัง้เป้ำหมำยกำรเปิดขำยโครงกำรที่อยูอ่ำศยัใหม่อยำ่งระมดัระวงั  
ส ำหรับกลยุทธ์ของผู้ประกอบกำรในปี 2561 จะยงัคงเป็นกำรลงทุนพฒันำโครงกำรที่อยู่อำศยัตำมพืน้ที่เส้นทำงขนสง่
มวลชนที่เช่ือมต่อกบัเส้นทำงหลกัสูใ่จกลำงเมืองกรุงเทพฯ และตำมพืน้ที่สว่นต่อขยำยของสถำนีรถไฟฟ้ำ ซึ่งเป็นกำรเปิด
พืน้ท่ีใหม่ๆ  ให้ผู้ประกอบกำรสำมำรถพฒันำโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัใหม่ได้มำกขึน้  
                     ในปี 2561 คำดว่ำผู้ประกอบกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์จะปรับกลยทุธ์กำรลงทนุพฒันำและกำรขำยที่อยู่
อำศยัแตกต่ำงกันตำมเซ็กเมนต์ โดยผู้ ประกอบกำรที่มีที่ดินในท ำเล ศกัยภำพอย่ำงใจกลำงเมือง และศูนย์กลำงธุรกิจ 
สำมำรถเลอืกลงทนุพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบับนในรูปแบบ Mixed-use Project เพื่อสร้ำงรำยได้ในรูปแบบค่ำ
เช่ำพืน้ท่ีเพิ่มเติม              แม้ตลำดคอนโดมิเนียมระดบับนจะเป็นตลำดที่ผู้ซือ้ที่อยูอ่ำศยัมีก ำลงัซือ้แตข่นำดตลำดยงัจ ำกดั  
แตก่ำรลงทนุพฒันำคอนโดมิเนียมระดบักลำงก็ยงัจ ำเป็นต้องด ำเนินกำรไปพร้อมกนัด้วย  เนื่องจำกเป็นตลำดของผู้บริโภค
วยัท ำงำนที่ยงัมีโอกำสอยูม่ำก  แต่ทัง้นีค้วำมพร้อมทำงกำรเงินของกลุม่วยัทีเ่ร่ิมท ำงำนอำจมีปัญหำกบักำรขอสินเช่ือจำก
สถำบนักำรเงิน ซึง่ผู้ประกอบกำรคงต้องให้ควำมส ำคญักบักรณีดงักลำ่วด้วย 

                     ส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2561และปีต่อๆ ไป ผู้ประกอบกำรหลำยรำยเร่ิมให้ควำมส ำคญัเร่ือง
เทคโนโลยีสมยัใหม่และนวตักรรมต่ำงๆ เพื่อที่จะอ ำนวยควำมสะดวกสบำยในกำรอยู่อำศัยให้มำกขึน้ อีกทัง้สร้ำงควำม
แปลกใหม่ โดดเด่น และน ำมำเป็นจุดขำย รวมถึงกำรให้ควำมส ำคญักบัตลำดอสงัหำริมทรัพย์ที่รองรับกลุม่ผู้สงูอำยเุพิ่ม
มำกขึน้  

2.3 การจัดหา ลิ ภ ัฑ์และบริการ 
ก) ลักษ ะการจัดให้ ด้มา ึ่ง ล ิภ ัฑ์ 

• ก าลังการ ลิ  และปริมา การ ลิ   
โครงกำรในกรุงเทพมหำนครและที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง บริษัทจะใช้วิธีจ้ำงผู้ รับเหมำที่มี
ศกัยภำพในพืน้ท่ีซึง่มีอยูห่ลำยรำยเป็นผู้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงบ้ำนและอำคำรให้กบับริษัท  โดยกำรท ำ
สญัญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำงรวมรำคำค่ำแรงงำนและค่ำวสัดกุ่อสร้ำง  จึงท ำให้บริษัทมีปัญหำในด้ำน
กำรผลิตไม่มำก  เมื่อเทียบกับจ้ำงผู้ รับเหมำรำยย่อยๆ โดยโครงกำรในกรุงเทพมหำนคร  ซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นอำคำรชดุขนำดใหญ่ บริษัทได้วำ่จ้ำงบริษัทที่ปรึกษำด้ำนกำรบริหำรงำนก่อสร้ำงภำยนอก
ที่มีควำมเช่ียวชำญและมีประสบกำรณ์ในกำรควบคมุงำนก่อสร้ำงอำคำรขนำดใหญ่เป็นผู้ควบคมุ
งำนก่อสร้ำงให้ได้คณุภำพตำมที่บริษัทก ำหนด รวมทัง้บริหำรต้นทนุคำ่ก่อสร้ำงให้อยูใ่นงบประมำณ



9 
 

ที่ก ำหนดสว่นโครงกำรท่ีอ ำเภอบ้ำนฉำง จงัหวดัระยอง ซึง่ทัง้หมดเป็นบ้ำนจดัสรร  บริษัทมีพนกังำน
ระดบัวิศวกรเป็นผู้บริหำรและควบคุมกำรก่อสร้ำงของผู้ รับเหมำให้ได้คุณภำพและรูปแบบตำมที่
บริษัทก ำหนด 

• วั ถุดบิและ ู้จ าหน่ายวั ถุดิบ   
บริษัทไม่มีบุคลำกรก่อสร้ำงเป็นของตนเอง แต่จะว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำจำกภำยนอกเข้ำมำด ำเนินกำร
ก่อสร้ำงให้ได้ตำมแผนงำนของบริษัท โดยบริษัทจะก ำหนดรำคำว่ำจ้ำงปลกูสร้ำงรวมรำคำวสัดแุละ
คำ่แรงซึง่เป็นวสัดมุำตรฐำนส ำหรับแตล่ะโครงกำรซึง่จะแตกตำ่งตำมกลุม่ลกูค้ำ  อยำ่งไรก็ตำมปัจจบุนั
บริษัทได้ด ำเนินกำรกำรสร้ำงพันธมิตรในด้ำนงำนก่อสร้ำงบ้ำนและอำคำรชุดที่มีศักยภำพ และมี
ผลงำนเป็นที่ประจกัษ์  เพื่อให้งำนก่อสร้ำงมีคณุภำพและมัน่ใจได้วำ่เสร็จตำมเวลำที่ก ำหนด 

 

นโยบายการ ลิ  (ขัน้ อนการพัฒนาโครงการ) 
                             1. จัด ือ้ที่ดนิ  

บริษัทมีนโยบำยในกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพมหำนคร และปริมณฑล                    
รวมทัง้ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวัดระยอง ในที่ดินของบริษัทที่มีอยู่แล้ว อย่ำงไรก็ตำม หำกมีที่ดิน                     
ที่เหมำะสมและสำมำรถพฒันำในเชิงพำณิชย์ได้อย่ำงเหมำะสมกบันโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจของ
บริษัท บริษัท ก็จะจดัซือ้ที่ดินส ำหรับกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่องต่อไปเช่นกัน  
ทัง้นี ้บริษัทมีปัจจยัหลกัในกำรพิจำรณำซือ้ที่ดินของบริษัท สรุปได้ดงันี ้ 

1.  สภำพทัว่ไปของที่ดิน เช่น สถำนที่ตัง้ กำรคมนำคม ลกัษณะกำรใช้ที่ดินตำมกฎหมำยผงั
เมือง 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 บริษัทจะน ำมำประเมินอปุสงค์ อปุทำน ประเภทของโครงกำรที่จะ
พัฒนำบนที่ดินแปลงนัน้ๆ ประเมินรำคำต้นทุนโครงกำรที่ละเอียดและถูกต้อง ก่อนพิจำรณำ
ตดัสนิใจซือ้เพื่อน ำมำพฒันำโครงกำร 
 

    2.  ศึกษาความเป็น ป ด้ของโครงการ  

จำกที่ดินที่บริษัทมีอยูแ่ละข้อมลูขัน้ต้นของที่ดินดงักลำ่ว บริษัทจะน ำมำวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้
ของกำรพฒันำโครงกำร ได้แก่   
1)  กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำด ได้แก่ วิเครำะห์กลุ่มลกูค้ำ ศึกษำขนำดของ

ตลำด สภำวะกำรแข่งขัน และแนวโน้มของตลำดในอนำคต เพื่อให้ได้มำถึงชนิดและ
คุณภำพของสินค้ำ รวมทัง้ระดับรำคำที่เหมำะสม ประมำณกำรยอดขำย และข้อมูล
พืน้ฐำนในกำรก ำหนดรูปแบบของบ้ำนและห้องชดุให้ตรงกบัควำมต้องกำรของตลำด  

2)  กำรวิเครำะห์ทำงด้ำนเทคนิค เพื่อก ำหนดลกัษณะของโครงกำรโดยจะออกแบบให้
สอดคล้องกบัควำมต้องกำรของตลำด จดุเดน่ท่ีต้องกำรของโครงกำร และลกัษณะกำรใช้
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งำน รวมทัง้ประเมินต้นทนุคำ่ก่อสร้ำง และวำงแผนกำรก่อสร้ำงให้แล้วเสร็จตำมเวลำที่
ก ำหนดองสนิค้ำ รวมทัง้นำดใหญ่่วนว่ยเพิ่มช่องทำงในกำรด ำเนนิธุรกิจอีกทัง้ช่วยลด  

3.  กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงินของโครงกำรจำกข้อมลูในข้อ 1) และ 2) เพื่อ
หำอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุวำ่เหมำะสมแก่กำรลงทนุหรือไม่ 

                              3. พัฒนาโครงการ  
 กำรพฒันำโครงกำร บริษัทจะว่ำจ้ำงผู้ รับเหมำภำยนอกให้เป็นผู้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงให้โดยกำรท ำ
สญัญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำง ซึ่งผู้ รับเหมำจะรับผิดชอบทัง้ด้ำนกำรก่อสร้ำง กำรจัดหำวัสดุในกำร
ก่อสร้ำง และแรงงำนด้วย โดยบริษัทจะพิจำรณำเชิญผู้ รับเหมำที่มีช่ือเสียงในกำรก่อสร้ำง มี
ประสบกำรณ์ ผลงำน คณุภำพ เทคโนโลยี และบคุลำกรท่ีเช่ือถือได้เข้ำมำท ำกำรเสนอรำคำก่อสร้ำง
กบับริษัท  ซึง่บริษัทจะก ำหนดให้มีผู้ รับเหมำเข้ำเสนอรำคำไมต่ ่ำกวำ่ 3 รำยตอ่โครงกำร กำรประมลู
จะเป็นลกัษณะ Closed Bid โดยบริษัทจะมีคณะกรรมกำรจัดซือ้จัดจ้ำงเป็นผู้ด ำเนินกำรก ำหนด
ขอบเขตงำน คุณสมบตัิของผู้ รับเหมำก่อสร้ำง รับและเปิดซองประมลู  รวมทัง้เจรจำต่อรองรำคำ 
เพื่อให้ได้ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง รวมทัง้รำคำและเง่ือนไขที่เหมำะสมที่สดุ  
 

 ลของฤดูกาลที่กระทบ ่อการด าเนินธุรกิจ  
ลกัษณะของกำรด ำเนินงำนของบริษัทไมม่ีฤดกูำล แตใ่นช่วงฤดฝูนอำจท ำให้กำรก่อสร้ำงโครงกำรมี
อปุสรรคในกำรท ำงำนบ้ำง อยำ่งไรก็ตำม ในกำรวำงแผนก ำหนดตำรำงเวลำกำรด ำเนินงำนโครงกำร
จนแล้วเสร็จสำมำรถสง่มอบให้กบัลกูค้ำได้นัน้ ฝ่ำยบริหำรได้ค ำนึงถึงปัจจยันีแ้ล้ว  ดงันัน้ฤดฝูนจึง
ไมม่ีผลกระทบอยำ่งมีนยัส ำคญัตอ่กำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงโครงกำรของบริษัท 
 

ข)   ลกระทบ ่อสิ่งแวดล้อม  
ส ำหรับกำรพฒันำโครงกำรเป็นอำคำรชดุคอนโดมิเนียมและขออนญุำตจดัสรรที่ดิน บริษัทต้องปฏิบตัิ
ตำมกฎหมำย และกฎระเบียบขององค์กรที่เก่ียวข้องกบัอำคำรชุด และกำรจดัสรรที่ดิน รวมทัง้  กฎ 
ข้อบงัคบัของส ำนกังำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิง่แวดล้อม ซึง่ได้ค ำนงึถึงผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อมของโครงกำรนัน้ๆ ซึ่งที่ผ่ำนมำบริษัทยังไม่เคยมีข้อพิพำททำงกฎหมำย ในเร่ือง
สิง่แวดล้อมแตอ่ยำ่งใด โดยโครงกำรอำคำรชดุพกัอำศยัในกรุงเทพมหำนคร ได้แก่   โครงกำรเดอะบรีซ  
โครงกำรแวนเทจ  โครงกำรสตำร์วิว โครงกำรนำรำ 9 และโครงกำรแอมเบอร์  ได้รับกำรอนุมตัิจำก
ส ำนกังำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิง่แวดล้อม ในเร่ืองรำยงำนผลกระทบสิง่แวดล้อม
ของโครงกำรแล้วทัง้สิน้ ทัง้นี ้บริษัทให้ควำมส ำคญัในกำรปฏิบตัิตำมมำตรกำรป้องกนัและกำรแก้ไข
สิ่งที่อำจมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ตำมที่ส่วนรำชกำรต่ำงๆ ก ำหนดไว้ทุกประกำร  รวมทัง้ก ำกับ
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัท ว่ำจ้ำงให้ปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดเก่ียวกบักำรป้องกนัผลกระทบสิ่งแวดล้อม
อยำ่งเคร่งครัด  
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
3.1 ความเสี่ยงจากนโยบายในการด าเนินธุรกิจของบริษัท 

              ก่อนปี 2546 บริษัทด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวดัระยอง เพียงแห่งเดียวต่อมำปี 
2546 บริษัทมีผู้ ถือหุ้นใหม่ซึ่งมีศักยภำพสูงนับตัง้แต่นัน้เป็นต้นมำ บริษัทจึงขยำยด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ในเขต
กรุงเทพมหำนคร  ซึ่งเป็นพืน้ที่ที่มีศกัยภำพมำกกว่ำ และลดกำรพึ่งพิงตลำดอสงัหำริมทรัพย์ที่อ ำเภอบ้ำนฉำง จังหวดั
ระยอง  แต่เพียงแห่งเดียว  อย่ำงไรก็ตำมแม้บริษัทจะขยำยธุรกิจในเขตกรุงเทพมหำนคร  บริษัทยงัมีนโยบำยกำรด ำเนิน
ธุรกิจอยำ่งระมดัระวงั  โดยบริษัท จะสร้ำงกำรยอมรับจำกลกูค้ำเก่ำ รวมทัง้สร้ำงฐำนลกูค้ำใหม ่ โดยเน้นกลุม่เป้ำหมำยไป
ที่ลกูค้ำระดบักลำงและระดบัสงูที่มีก ำลงัซือ้ในพืน้ที่ใจกลำงเมืองหรือใกล้กบัระบบขนสง่มวลชนและแนวรถไฟฟ้ำเป็นหลกั
ตอ่เนื่องจนถึงปัจจบุนั 

     ปลำยปี 2560 ภำพรวมด้ำนเศรษฐกิจของประเทศมีกำรกระเตือ้งขึน้  ส ำหรับอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2561 มี
แนวโน้มเติบโตมำกกว่ำปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำกมีปัจจัยบวกหลำยประกำร ขณะที่ปัจจัยลบก็ยงัคงมี อยู่  เช่น เร่ืองควำม
เข้มงวดของสถำบนักำรเงินในกำรปลอ่ยสินเช่ือ และหนีภ้ำคครัวเรือนที่ยงัอยู่ ในระดบัสงู แต่เช่ือว่ำจะไม่สง่ผลกระทบต่อ
ควำมเช่ือมัน่มำกนกั  ส ำหรับปัจจยับวกที่จะสง่ผลดีตอ่ตลำดอสงัหำริมทรัพย์โดยรวม ได้แก่ อตัรำดอกเบีย้ที่ยงัอยู่ในระดบั
ต ่ำเช่ือว่ำในคร่ึงปีแรก 2561  อตัรำดอกเบีย้จะยงัคงไม่ปรับขึน้ ในขณะที่ตวัเลขภำคกำรส่งออกและกำรท่องเที่ยวมีกำร
ขยำยตวัสงูขึน้  นอกจำกนีด้้ำนโครงกำรลงทนุภำครัฐเร่ิมเป็นรูปธรรมมำกขึน้ มีกำรประมลูและเร่ิมทยอยก่อสร้ำงในหลำย
โครงกำร ท ำให้มีเม็ดเงินไหลเข้ำระบบและขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ  และหนึ่งในโครงกำรส ำคญัที่จะช่วยผลกัดนัให้เศรษฐกิจ
ไทยโตได้ตำมที่ประมำณกำรกันไว้คือ โครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวันออก (Eastern Economic 
Corridor : EEC) และกำรที่รัฐบำลใช้มำตรำ 44 ในเร่ืองผงัเมืองเพื่อให้สำมำรถด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรได้เร็วขึน้ ช่วย
ประโยชน์ได้อย่ำงมำก ซึ่งคำดว่ำหลงัจำกนีจ้ะใช้ระยะเวลำไม่นำน ข้อก ำหนดกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินในพืน้ที่อีอีซีน่ำจะ
แล้วเสร็จ  ผู้ประกอบกำรก็จะสำมำรถลงทนุได้เร็วขึน้ด้วย  โดยเร่ิมเห็นผลจำกกำรเปิดใช้อำคำรผู้โดยสำรใหมข่องสนำมบนิ
อูต่ะเภำ รวมทัง้ มอเตอร์เวย์ สำยพทัยำ-ระยอง ซึง่อยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงที่คำดวำ่เปิดใช้ได้ในปี 2562 

ยงัมีอีกปัจจยัหนึ่ง ที่ท ำให้ผู้ประกอบกำรอสงัหำริมทรัพย์ต้องใช้ควำมระมดัระวงัในกำรด ำเนินธุรกิจมำกขึน้ คือ 
ปัจจยัทำงกำรเมือง  ซึง่ในปี 2561-2562 เร่ิมใกล้เข้ำสูก่ำรเลอืกตัง้  และสดุท้ำยไมแ่นว่ำ่จะกลบัมำเกิดควำมขดัแย้งกันอีก
หรือไม ่หำกเกิดขึน้อีกก็จะเป็นปัจจยัลบที่คอยฉดุตลำดและธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ให้ชะลอตวัเช่นกนั  
 

3.2 ความเสี่ยงจากการสร้างบ้านก่อนขาย 
      เพื่อสร้ำงควำมเช่ือมัน่ให้กบัลกูค้ำ บริษัทยงัคงมีนโยบำยสร้ำงบ้ำนก่อนขำย แทนกำรเร่ิมสร้ำงบ้ำนเมื่อลกูค้ำ

จองซือ้ แม้ว่ำบริษัทต้องใช้เงินทนุของตนเองในกำรก่อสร้ำงบ้ำนสงูขึน้กว่ำปกติทัว่ไปก็ตำม  เนื่องจำกบริษัทไม่ได้น ำเงิน
จำกลกูค้ำมำเป็นเงินทนุหมนุเวียนในระหว่ำงก่อสร้ำง  บริษัทจึงมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่สร้ำงบ้ำนเสร็จแล้วแต่ไม่สำมำรถ
ขำยได้ทนัที และยิ่งขำยได้ลำ่ช้ำไปนำนขึน้ก็จะสง่ผลต่อควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบริษัทมำกขึน้เท่ำนัน้ อย่ำงไรก็
ตำม เพื่อไม่ให้บริษัท สูญเสียโอกำสในกำรขำยและเพื่อไม่ให้บริษัทมีภำระบ้ำนสร้ำงเสร็จแล้วมีปริมำณคงเหลือมำก
จนเกินไป  บริษัทจะศกึษำส ำรวจควำมต้องกำรของผู้บริโภค จำกลกูค้ำที่เข้ำเยี่ยมชมโครงกำร และศกึษำจำกสภำพตลำด
โดยรวม  เพื่อใช้เป็นข้อมลูในกำรวิเครำะห์ควำมต้องกำรของลกูค้ำเพื่อให้บริษัทสำมำรถสร้ำงบ้ำนที่สอดคล้องกบัควำม
ต้องกำรของลกูค้ำ และสำมำรถขำยและโอนกรรมสทิธ์ิให้กบัลกูค้ำได้ตำมก ำหนดเวลำ  
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3.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการเพิ่มขึน้ของ ้นทุนในการก่อสร้าง  
             ปัญหำแรงงำนก่อสร้ำงที่ยงัมีอยู่ในปัจจุบนั และในอนำคตจำกกำรเร่งงำนก่อสร้ำงโครงสร้ำงพืน้ฐำนขนำด
ใหญ่ของภำครัฐ และกำรขยำยโครงกำรต่ำงๆ ของภำคเอกชนจะเกิดกำรแย่งแรงงำนในตลำดส่งผลให้ต้นทนุกำรก่อสร้ำง
เพิ่มขึน้  อย่ำงไรก็ตำมในช่วง 1- 2 ปีที่ผ่ำนมำเศรษฐกิจยงัไม่ฟื้นตัวเต็มที่  อีกทัง้สินค้ำที่อยู่อำศยัในตลำดยงัคงเหลือ
จ ำนวนมำก ภำคเอกชนได้ชะลอกำรเปิดโครงกำรใหม่ ปัญหำกำรขำดแคลนแรงงำนก็เร่ิมคลี่คลำยลงได้ระดับหนึ่ ง  
นอกจำกนีเ้พื่อลดควำมเสีย่งในหลำยโครงกำรของบริษัทได้ท ำสญัญำวำ่จ้ำงผู้ รับเหมำก่อสร้ำงในรำคำคำ่จ้ำงที่รวมคำ่วสัดุ
ก่อสร้ำงและแรงงำนไว้แล้ว  โดยในสญัญำวำ่จ้ำงก่อสร้ำงได้ก ำหนดคำ่จ้ำงไว้คงที่ท ำให้บริษัทสำมำรถควบคมุต้นทนุได้ใน
ระดบัหนึง่ นอกจำกนี ้บริษัทมีนโยบำยที่จะหำพนัธมิตรที่เป็นผู้ รับเหมำกอ่สร้ำงรำยใหญ่ที่มศีกัยภำพเพื่อรับงำนก่อสร้ำงใน
โครงกำรของบริษัท ให้แล้วเสร็จทนัตำมก ำหนดเวลำ ลดควำมเสี่ยงจำกค่ำปรับอนัเนื่องจำกกำรสง่มอบบ้ำนและห้องชุด
ให้กับลูกค้ำล่ำช้ำ อีกทัง้ บริษัทมีนโยบำยชัดเจนที่จะให้มีกำรบริหำรและควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรก่อสร้ำงให้ได้ตำม
เป้ำหมำยที่ตัง้ไว้  
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ในปี 2560 บริษัทไมม่ีข้อพิพำททำงกฎหมำยอนัมีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท อยำ่งมีนยัส ำคญั 
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6. ข้อมูลทั่ว ปและข้อมูลส าคญัอื่น 
 

6.1 ข้อมูลทั่ว ป 
 

ก. ชื่อ ประเภทธุรกิจ ที่ ัง้ โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นที่จ าหน่าย ด้แล้วทัง้หมดของบริษัท 
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 ที่ ัง้ โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นที่จ าหน่าย ด้แล้วทัง้หมดของ 
นิ ิบุคคลที่บริษัทถอืหุ้น ัง้แ ่ร้อยละ 10 ขึน้ ปของจ 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 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 สถานที่ ัง้ส านักงานใหญ่ ประเภทธุรกิจ โทรศัพท์ โทรสาร ของบุคคลอ้างองิอื่น ๆ 
นำยทะเบยีน    บริษัท ศนูย์รับฝำกหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
สถำนท่ีตัง้    93  ชัน้ 14 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10400 
    โทรศพัท์ : 0-2009-9000 โทรสำร : 0-2009-9991 
    Website : http://www.set.or.th/tsd 
    E-mail :    www.set.or.th/contactcenter     
 
ผู้สอบบญัชี    นำยชยพล  ศภุเศรษฐนนท์   ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขท่ี 3972 
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: 0-2264-0 
 
 

http://www.set.or.th/

