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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
1.1 วสัิยทศัน์ พนัธกจิ และเป้าหมาย 

วสัิยทศัน์ 
“เรามุ่งมัน่ท่ีจะน าเสนอนวตักรรมแห่งการใชชี้วติ โดยการพฒันาผลิตภณัฑแ์ละบริการ ท่ีสร้างสรรคแ์ละสมบูรณ์แบบ 

เพ่ือส่งเสริมการใชชี้วติอยา่งมีคุณภาพ ดว้ยความเป็นอยูแ่ละสงัคมท่ีดียิง่ข้ึนในฐานะท่ีเราเป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์นวหนา้ท่ี
ผูค้นรู้จกัและใหค้วามไวว้างใจ” 

 

พนัธกจิ 
1. มุ่งท าความเขา้ใจความตอ้งการของลูกคา้เชิงลึก เพ่ือแสวงหานวตักรรมท่ีตอบโจทยก์ารใชชี้วิต และน ามาต่อยอด

พฒันาในทุกๆ ผลิตภณัฑแ์ละการบริการ 
2. พฒันาบุคลากร องคค์วามรู้ และ กระบวนการ เพ่ือสร้างสรรคบ์า้นท่ีมีคุณภาพ และสร้างบริการท่ีใส่ใจ 
3. พฒันาโครงการท่ีมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี น่าอยู ่พร้อมไปกบัการยกระดบัสภาพแวดลอ้มของชุมชนโดยรอบ โดยยดึ

หลกัธรรมาภิบาลในการด าเนินธุรกิจ 
 

ค่านิยมองค์กร 

• ความเป็นทีมร่วมแรงร่วมใจ 
• การบริการดว้ยใจและใส่ใจในรายละเอียด 
• ความไวใ้จและความโปร่งใส 
• การปรับตวัและความสร้างสรรค ์
• การมุ่งมัน่ผลส าเร็จ 
 

เป้าหมายและกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกจิ 
ขยายฐานธุรกิจหลกัดว้ยการน าเสนอผลิตภณัฑท่ี์หลากหลายยิ่งข้ึนบนท าเลศกัยภาพ รวมทั้งการพฒันารูปแบบธุรกิจ

แบบใหม่และเสริมก าลงักนัระหวา่งธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย/เช่า รวมถึงธุรกิจของบริษทัยอ่ยอยา่งสนามกอลฟ์และธุรกิจ
อ่ืนๆ เพ่ือใหเ้กิดประสิทธิภาพทางธุรกิจสูงท่ีสุด 

เรายงัมุ่งเน้นพฒันาคุณภาพสินคา้และบริการอย่างต่อเน่ือง น าเสนอนวตักรรมใหม่ในการใชชี้วิตท่ีอบอุ่น เพื่อสร้าง
ความเช่ือมัน่และความพึงพอใจสูงสุดใหแ้ก่ลูกคา้และสร้างแบรนดอี์สเทอร์นสตาร์ใหเ้ป็นท่ีรู้จกัและไวว้างใจในวงกวา้ง รวมทั้ง 
สร้างรากฐานความเขม้แขง็ภายในองคก์รทั้งในแง่กระบวนการสรรหาและพฒันาบุคลากร เพ่ือการเติบโตอยา่งมัน่คงและยัง่ยนื 

 

การวดัผลความส าเร็จตามกลยุทธ์ 
ทั้งน้ี เพ่ือใหก้ารด าเนินงานไดผ้ลสมัฤทธ์ิตามเป้าหมายและกลยทุธ์ บริษทัจึงไดมี้การก าหนดตวัช้ีวดั ผลการด าเนินงาน

ท่ีส าคญัในระดบัองคก์รและถ่ายทอดสู่ระดบัหน่วยงานยอ่ยท่ีรับผิดชอบ โดยมีประเภทตวัช้ีวดัหลกัๆ อาทิ 
o ตวัช้ีวดัดา้นการเงินท่ีเก่ียวกบัดา้นยอดขาย รายไดแ้ละการท าก าไร  
o ตวัช้ีวดัดา้นความพึงพอใจของลูกคา้ต่อคุณภาพสินคา้และการใหบ้ริการ  
o ตวัช้ีวดัดา้นกระบวนการ โดยวดัท่ีประสิทธิภาพของการด าเนินการ   
o ตวัช้ีวดัดา้นการพฒันาบุคลากร  
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1.1 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ก่อตั้งข้ึนโดยกลุ่มสตาร์บลอ็ค กลุ่มสหยเูน่ียน และกลุ่มผูถื้อหุ้น

อ่ืนๆ เพื่อลงทุนในธุรกิจพฒันาท่ีดินบริเวณพ้ืนท่ีชายฝ่ังทะเลตะวนัออก ในเขตอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง  นอกจากน้ีบริษทั 
ยงัไดจ้ดัตั้งบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั เพ่ือด าเนินธุรกิจสนามกอลฟ์ เป็นหลกั  

ปี 2546 บริษัทจัดสรรขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุนท่ีออกใหม่ให้แก่พันธมิตรทางธุรกิจ (Strategic Partners) ซ่ึงได้แก่    
กลุ่มซันไรส์ และกลุ่ม U.S. Capital โดยกลุ่มซันไรส์ถือหุ้นในบริษทั ร้อยละ 46.78 และกลุ่ม U.S. Capital ถือหุ้นในบริษทั 
ประมาณร้อยละ 11.60 จากการเขา้ร่วมลงทุนดงักล่าวส่งผลให้ฐานะทางการเงินและสภาพคล่องของบริษทั ดีข้ึนเป็นอยา่งมาก  
ท าให้บริษทัมีเงินทุนมากพอท่ีจะน าไปขยายการลงทุนในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ในกรุงเทพมหานคร และโครงการเดิมท่ี
ด าเนินการอยูใ่นพ้ืนท่ีอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 

วนัท่ี 5 มกราคม 2548 บริษทัไดย้กเลิกการออก และเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทุนจ านวน 4,506,400,000 หุน้ ซ่ึงเป็นหุน้ท่ี
ส ารองไวเ้พ่ือการใชสิ้ทธิซ้ือหุน้เพ่ิมทุนของกลุ่มซนัไรส์ และกลุ่ม U.S. Capital ในสดัส่วนฝ่ายละเท่าๆ กนัโดยกลุ่ม U.S. Capital 
ตอ้งใชสิ้ทธิซ้ือหุ้นดงักล่าวก่อน  กลุ่มซันไรส์จึงจะมีสิทธิซ้ือไดแ้ละมีก าหนดตอ้งใชสิ้ทธิซ้ือภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2547      
ในราคาหุ้นละ 1.25 บาท  แต่ปรากฏวา่กลุ่ม  U.S Capital ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิซ้ือหุ้นดงักล่าว ท าให้กลุ่มซนัไรส์ไม่สามารถใชสิ้ทธิซ้ือ
หุน้สามญัเพ่ิมทุนจ านวนดงักล่าวภายในก าหนด  

วนัท่ี 16 กุมภาพนัธ์ 2548 กลุ่มซันไรส์ โดยบริษทั ซันไรส์ อีคิวต้ี จ ากัด ได้ซ้ือหุ้นเพ่ิมอีกจ านวน 331,539,000 หุ้น      
ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 7.5 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและเรียกช าระแลว้ของบริษทั ท าให้กลุ่มซนัไรส์ ถือหุ้นในบริษทั เพ่ิมข้ึนเป็น 
ร้อยละ 54 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและเรียกช าระแลว้และต่อมากลุ่มซนัไรส์ โดยบริษทั ซนัไรส์ อีควต้ีิ จ ากดั ไดท้ าค  าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยจ์ากผูถื้อหุ้น ท าให้กลุ่มซนัไรส์ถือหุ้นเพ่ิมข้ึนเป็น 3,060,615,974 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 69.10 ของทุนจดทะเบียน
และช าระแลว้ของบริษทั 

วันท่ี  12 มกราคม 2555 บริษัทได้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแล้วจาก 4,429,197,749.00 บาท เ ป็น 
5,022,246,185.00 บาท เน่ืองจากผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิไดใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพเป็นหุน้สามญัคร้ังสุดทา้ย 

วนัท่ี 24 เมษายน 2558 บริษทัไดอ้นุมติัการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุ้นสามญัของบริษทัให้แก่
กรรมการ ผูบ้ริหาร และ/หรือ พนกังานของบริษทั คร้ังท่ี 1 (โครงการ ESOP คร้ังท่ี 1) วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ คือ วนัท่ี 30 
มิถุนายน 2558 จ านวนท่ีเสนอขาย ไม่เกิน 150,000,000 หน่วย ราคาท่ีเสนอขายหน่วยละ 0 บาท อายใุบส าคญัแสดงสิทธิไม่เกิน 3 
ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ  อตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซ้ือหุ้นสามญัได ้1 หุ้น ราคาการใช้
สิทธิหุน้ละ 1.05 บาท ก าหนดการใชสิ้ทธิไดปี้ละ 4 คร้ัง คือ วนัท าการสุดทา้ยของเดือนมีนาคม  มิถุนายน  กนัยายน และธนัวาคม 
ตลอดอายุของใบส าคญัแสดงสิทธิ และบริษทัได้อนุมติัการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษทั จากทุนจดทะเบียนเดิมจ านวน 
5,022,246,185 บาท ให้เป็นทุนจดทะเบียนจ านวน 5,172,246,185 บาท กล่าวคือ ให้เพ่ิมทุนจดทะเบียนอีก 150,000,000 บาท  
โดยการออกหุ้นสามญัใหม่จ านวน 150,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับการใช้สิทธิซ้ือหุ้นสามญัของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิตามโครงการ ESOP คร้ังท่ี 1 ซ่ึงนบัตั้งแต่วนัแรกท่ีมีสิทธิใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญั
จนถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 ซ่ึงเป็นวนัส้ินสุดโครงการ ESOP คร้ังท่ี 1 ปรากฏว่าไม่มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือ พนักงานของ
บริษทั ใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัแต่อยา่งใด 

วนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษทัไดรั้บโอนกิจการทั้งหมด (โดยการรับโอนทรัพยสิ์นและหน้ีสินทั้งหมด) จากบริษทั     
ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัท่ีบริษทัถือหุน้อยูป่ระมาณร้อยละ 99.13 ของทุนจดทะเบียน 
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1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
       บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือ

ขาย  พฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่าและธุรกิจสนามกอลฟ์  โดยแบ่งการด าเนินงานของบริษทัในกลุ่ม ดงัน้ี 
1. บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 

และเพ่ือใหเ้ช่า ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และพ้ืนท่ีจงัหวดัระยอง 
2. บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั ด าเนินธุรกิจสนามกอลฟ์อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระระยอง 
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1.4  ความสัมพนัธ์กบักลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 
              บริษทัและบริษทัยอ่ยโดยสภาพการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษทัไม่ตอ้งพ่ึงพาและ/หรือแข่งขนักบัธุรกิจอ่ืน ในกลุ่ม
ธุรกิจของผูถื้อหุน้ใหญ่อยา่งมีนยัส าคญั 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
2.1  ลกัษณะของผลติภัณฑ์และบริการ 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 
พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า และธุรกิจสนามกอลฟ์ โดยสัดส่วนรายไดห้ลกัจะมาจากการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
ขาย โดยในช่วงก่อนปี 2547 บริษทัเนน้การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นเขตอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เพ่ือรองรับการ
พฒันาพ้ืนท่ีชายฝ่ังทะเลตะวนัออก เน่ืองจากเลง็เห็นวา่เขตอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เป็นท าเลท่ีมีศกัยภาพเพราะอยูห่่าง
จากนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุดไปทางทิศตะวนัออกเพียง 10 กิโลเมตร และอยู่ห่างจากสนามบินอู่ตะเภาไปทางทิศ
ตะวนัตกเพียง 5 กิโลเมตร ต่อมาในปี 2547 เป็นตน้มา บริษทัได้ขยายการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลอีกทางหน่ึงดว้ย  ในขณะเดียวกนับริษทัยงัคงพฒันาโครงการในอ าเภอบา้นฉาง จังหวดัระยองอย่างต่อเน่ือง     
โดยสามารถแบ่งลกัษณะการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทั แบ่งออกไดเ้ป็น  3  ประเภท ดงัน้ี 
 

2.1.1 การพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  
โครงสร้างธุรกิจหลกัของบริษทั แบ่งการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายตามพ้ืนท่ีในการพฒันาคือโครงการใน

จงัหวดักรุงเทพมหานครและปริมณฑล และโครงการในจงัหวดัระยอง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

โครงการในจงัหวดักรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
แรกเร่ิมในการขยายการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล บริษทัได้มีการพฒันาโครงการ

ภายใตช่ื้อ The Star Estate โดยมีทั้งคอนโดมิเนียมแบบ High Rise ส าหรับกลุ่มลูกคา้ระดบับน ท่ีตอ้งการหอ้งชุดพ้ืนท่ีตั้งแต่
ประมาณ 64-280 ตรม.เช่น โครงการ The Star Estate @ Narathiwas  หรือ กลุ่มลูกคา้ท่ีตอ้งการหอ้งชุดขนาด 35-100 ตร.ม.
ในโครงการ The Star Estate @ Rama III   และบา้นเด่ียวระดบับน โครงการ The Star Estate @ Pattanakarn 69  ในช่วงราคา
ตั้งแต่ 10-40 ลา้นบาท  

ต่อมา บริษทัไดพ้ฒันาโครงการคอนโดมิเนียมในท าเลศกัยภาพต่างๆ โดยยงัคงเนน้การพฒันาคอนโดมิเนียมแบบ 
High Rise เช่น โครงการเดอะบรีซ (The Breeze) โครงการแวนเทจ (Vantage) โครงการสตาร์วิว (StarView) โครงการนารา 
9 (Nara 9) และโครงการแอมเบอร์ (Amber) ซ่ึงในทุกโครงการจะมีจุดเด่นในดา้นการออกแบบของตวัอาคาร พ้ืนท่ีใชส้อย
ภายในหอ้งชุด รวมถึงพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีใหส่ิ้งอ านวยความสะดวกในระดบัท่ีมากกวา่คู่แข่งในตลาดท่ีเทียบเคียงกนั  

ในช่วงตั้งแต่ปี 2561 เป็นตน้มา บริษทัไดมี้การขยายโครงการในสินคา้ท่ีหลากหลายข้ึน นอกเหนือจากคอนโดมิเนียม 
High Rise ท่ีบริษทัเนน้การพฒันามาโดยตลอด  บริษทัไดมี้การพฒันาแบรนดใ์หม่ภายใตช่ื้อ ควินทารา (Quintara) ซ่ึงยงัคง
แนวคิดของโครงการเนน้การออกแบบท่ีโดดเด่นและแตกต่างไม่ซ ้ าใคร ในขณะท่ีให้พ้ืนท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกของ
ส่วนกลางเหนือกวา่คู่แข่งในระดบัเดียวกนั โดยแบรนด์ดงักล่าวยงัคงเนน้กลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนซ่ึงเป็นกลุ่มลูกคา้หลกั
ของบริษทั และต่อไปในอนาคตบริษทัจะพฒันาอาคารชุดทุกโครงการภายใต้แบรนด์ Quintara ซ่ึงจะเป็นโครงการท่ี
ยกระดบัพ้ืนท่ีของโครงการและพ้ืนท่ีโดยรอบใหมี้ภาพลกัษณ์ท่ีดีและส่ิงแวดลอ้มท่ีน่าอยูอ่าศยั โดยในช่วงเดือนกรกฎาคม 
2561 บริษทัได้เปิดตวัโครงการ Quintara Tree Haus สุขุมวิท 42 ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise ในท าเลศักยภาพย่าน
สุขุมวิท จ านวน 304 ยนิูต ขนาด   29-55 ตรม. มูลค่าโครงการประมาณ 1,600 ลา้นบาท ซ่ึงไดรั้บการตอบรับจากลูกคา้เป็น
อยา่งดี  
 
 
  



7 
 

โครงการในจงัหวดัระยอง 
บริษทัไดมี้การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายในพ้ืนท่ีจงัหวดัระยองมาตั้งแต่เร่ิมแรก โดยเนน้พ้ืนท่ีในเขต

อ าเภอบา้นฉาง ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีส่ิงแวดลอ้มดี เหมาะแก่การอยูอ่าศยัท่ีไม่ห่างจากนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพดุมากนกั และอยู่
ใกลก้บัสนามบินอู่ตะเภา การพฒันาโครงการในอ าเภอบา้นฉางจะเนน้โครงการบา้นเด่ียวเป็นหลกั โดยพฒันาโครงการ
ส าหรับกลุ่มลูกคา้ระดบักลางจนถึงระดบับน ในพ้ืนท่ีบริเวณรอบสนามกอลฟ์ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท 
และบริเวณพ้ืนท่ีติดถนนสุขมุวทิ 

โครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์พฒันาในจงัหวดัระยองในช่วงแรกจะอยู่ภายใตช่ื้อ สตาร์ทาวน์ วินเทจ แฮมเล็ท และ    
สินทวีการ์เดน้ รวมถึงมีการขายท่ีดินเปล่าภายใตโ้ครงการคนัทร่ีโฮม ซ่ึงจนถึงปี 2561 บริษทัไดพ้ฒันาและขายโครงการใน
พ้ืนท่ีอ าเภอบา้นฉางไปแลว้มากกวา่ 10 โครงการ 

เพ่ือตอบรับโอกาสและการขยายตวัของตลาดระยองในปัจจุบนัและรองรับการขยายตวัเพ่ิมข้ึนในอนาคต จากการ
พฒันาระบบสาธารณูปโภคในพ้ืนท่ีภายใต้โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic 
Corridor) ท่ีปัจจุบนัไดมี้ความคืบหนา้ในหลายส่วนตามนโยบายของภาครัฐ บริษทัจึงไดมี้การท าวิจยัในดา้นความตอ้งการ
ของลูกคา้ในพ้ืนท่ีจงัหวดัระยองและท าการปรับกลยทุธ์ทั้งในดา้นรูปแบบโครงการ รูปแบบบา้น การจดัวางพ้ืนท่ีใชส้อย 
และปรับกลยทุธ์การขายและการตลาดรวมทั้งการบริการใหม่เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการสร้างยอดขายและการเพ่ิมความสามารถ
ในการแข่งขนัมากยิง่ข้ึน 

โดยในช่วงตน้ปี 2561 บริษทัไดเ้ปิดตวัเฟสใหม่ของโครงการสินทวีการ์เดน้ 2 ในช่ือ พร้อม@สินทวี (Prompt @ 
Sintavee) ซ่ึงเป็นการปรับโฉมรูปแบบบา้นใหม่ทั้งหมด ดว้ยบา้นเด่ียวท่ีมีพ้ืนท่ีใชส้อย 152-164 ตรม.ท่ีเนน้กลุ่มเป้าหมาย
ลูกคา้ระดบักลาง โดยออกแบบพ้ืนท่ีการใชง้านและรูปแบบภายนอกใหม่เพ่ือตอบรับกบัความตอ้งการและไลฟ์สไตลข์อง
ลูกคา้ในปัจจุบนั ประกอบกบัจุดแขง็ของโครงการท่ีตั้งอยูบ่นท าเลศกัยภาพติดถนนสุขมุวทิ ใกลส้นามบินนานาชาติอู่ตะเภา 
ท าใหส้ามารถสร้างยอดขายเพ่ิมข้ึนไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

นอกจากน้ีในช่วงไตรมาสท่ี 1 ของปี 2561 บริษทัไดมี้การเปิดตวัโครงการใหม่ภายใตแ้บรนด ์เวลาน่า (Velana) โดย
พฒันาโครงการแรกช่ือ Velana Golf House ในพ้ืนท่ีบริเวณสนามกอลฟ์ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท ซ่ึงเป็น
พ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ่   ท าให้เป็นโครงการท่ีอยูท่่ามกลางสภาพแวดลอ้มท่ีร่มร่ืน มีระดบั ดว้ยบา้นรูปแบบโมเดิร์น คอน
เทมโพราร่ี จ านวน 98 หลงั ดว้ยพ้ืนท่ีใชส้อย 164-247 ตรม. มูลค่าโครงการประมาณ 500 ลา้นบาท ซ่ึงวางกลุ่มเป้าหมาย
ลูกคา้ระดับกลางบนข้ึนไป หลงัจากเปิดตวัโครงการได้รับความสนใจจากลูกค้าอย่างต่อเน่ืองและได้เร่ิมท าการโอน
กรรมสิทธ์ิในช่วงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2561  จากความพยายามในการพฒันาและปรับปรุงผลิตภณัฑใ์ห้สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง ส่งผลให้ยอดขายของโครงการในจงัหวดัระยองในปี 2561 เพ่ิมข้ึนมากวา่ร้อยละ 160 เม่ือ
เทียบกบัปี 2560 นับเป็นปีท่ีมียอดขายสูงสุดของกลุ่มธุรกิจในพ้ืนท่ีจงัหวดัระยอง และท าให้บริษทักา้วข้ึนมาเป็นผูน้ าใน
ตลาดบา้นเด่ียวของจงัหวดัระยอง ในปีท่ีผา่นมา 
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2.1.2 การพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 
บริษทัมีอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่าเป็น 2 ส่วนคือบา้นและอพาร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่า และอาคารหา้งสรรพสินคา้ใหเ้ช่า โดย

มีรายละเอียดดงัน้ี 
 

1)  โครงการซีสตาร์ ตั้งอยูบ่ริเวณสนามกอลฟ์อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ท่ีอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดั
ระยอง ให้บริการบา้นและอพาร์ทเมน้ท์ ส าหรับเช่ารายเดือน ประกอบดว้ยอพาร์ทเมน้ท์ 6 อาคาร จ านวนห้องพกั 98 ห้อง 
ขนาดหอ้ง 208-260 ตรม. และบา้นเด่ียวจ านวน 33 หลงั ขนาดพ้ืนท่ีใชส้อย 230-321 ตรม. และ โรงแรมซีสตาร์ซ่ึงใหบ้ริการ
เช่ารายวนั 2 อาคารจ านวน 16 ห้อง ภายในโครงการซีสตาร์มีจุดเด่นในเร่ืองท่ีตั้งซ่ึงอยูใ่นบริเวณสนามกอลฟ์ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ี   
สีเขียวขนาดใหญ่ ท าใหมี้สภาพแวดลอ้มท่ีร่มร่ืน น่าอยู ่ประกอบกบัขนาดหอ้งพกัท่ีมีขนาดใหญ่ และส่ิงอ านวยความสะดวก
ครบครันทั้งฟิตเนส   คลบัเฮาส์ สระวา่ยน ้ า และ สนามเทนนิส  
 

2)  อาคารอสีเทอร์น สตาร์ พลาซ่า  ตั้งอยูใ่นอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง โดยบริษทัไดจ้ดทะเบียนใหเ้ช่าตวัอาคาร
และท่ีจอดรถแก่ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2550 เป็นระยะเวลา 25 ปี 5 เดือน มูลค่าให้
เช่ารวม  97.26 ลา้นบาท เพ่ือเปิดเป็นหา้งสรรพสินคา้  เทสโก ้โลตสั  สาขาบา้นฉาง 
 

2.1.3 ธุรกจิสนามกอล์ฟ 
บริษทัประกอบธุรกิจสนามกอล์ฟ ภายใตช่ื้อ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท ตั้งอยู่ในอ าเภอบา้นฉาง 

จงัหวดัระยอง ด าเนินธุรกิจโดย บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย สนามกอลฟ์ อีสเทอร์นสตาร์ฯ เป็น
สนามกอลฟ์ระดบัมาตรฐานสากลขนาด 18 หลุม ออกแบบ โดย Mr. Robert Trent Jones, Jr. พร้อมดว้ยอาคารสโมสรและ
หอ้งอาหาร 
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โครงสร้างรายได้ ของบริษัท และบริษัทย่อย (2559-2561) 
 

สายผลติภัณฑ์ ด าเนินการโดย 

ร้อยละ 

ของ 

การถือ

หุ้น 

 

ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 

 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 
ร้อยละ รายได้ 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 

รายไดจ้ากธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

ESTAR  1,620.41 94.24 2,516.03 95.91 1,829.04 94.40 
 

รายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่า ESTAR 
SEASTAR 

 
99.13 

34.09 
- 

1.98 
- 

29.26 
2.82 

1.11 
0.11 

2.26 
29.00 

0.11 
1.50 

รายไดจ้ากธุรกิจสนามกอลฟ์ ESR 81.30 51.20 2.98 48.50 1.85 48.96 2.53 
รายไดอ่ื้น ๆ  ESTAR ESR 

SEASTAR 
 13.74 0.80 26.68 1.02 28.21 1.46 

รวม   1,719.44 100.00 2,623.29 100.00 1,937.47 100.00 
 

ESTAR        = บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ESR             = บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั 
SEASTAR    = บริษัท ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั 
หมายเหต ุ: 
- ตัง้แตว่นัที่ 1 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัท ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ตีส์้ จ ากดั ได้โอนกิจการทัง้หมดให้กบั บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
- รายได้ปี 2561 รวมรายได้ที่แยกออกไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที่ 15 เข้ามาเพื่อให้สามารถเปรียบเทียบได้กบัปี 2560 และปี 2559 

 
2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
2.2.1 การท าการตลาดของผลติภัณฑ์และบริการทีส่ าคญั  

บริษทัมีการวางนโยบายและกลยทุธ์ต่างๆ เพ่ือส่งเสริมการจ าหน่ายดงัน้ี  
กลยุทธ์ด้านท าเลท่ีตั้ง:  บริษทัให้ความส าคญัอย่างมากกับการเลือกท าเลท่ีตั้้ งโครงการในการพฒันาโครงการ

เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุด โดยจะศึกษาคดัเลือกท าเลท่ีมีความตอ้งการของท่ีอยูอ่าศยัอยูจ่ริง ท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการ
ของ ลูกคา้เป้าหมายในกลุ่มนั้นๆ ทั้งในดา้นการคมนาคม การเขา้ถึงระบบสาธารณูปโภค ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
โดยรอบโครงการ ให้ลูกคา้ท่ีพกัอาศยัมีความสะดวกสบายและมีทางเลือกในการเดินทางไดห้ลากหลาย รองรับความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในแต่ละท าเล โดยอิงกบัท่ีอยูอ่าศยัเดิมหรือแหล่งท างานและสถานภาพของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในท าเล
นั้นเป็นส าคญั นอกจากน้ีบริษทัยงัไดมี้การศึกษาการขยายตวัของเมืองและประชากรเพื่อวางแผนรองรับการด าเนินธุรกิจใน
ระยะยาวอีกดว้ย  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย: บริษทัมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัจะเป็นกลุ่มลูกคา้ในระดบัรายไดร้ะดบัปานกลางถึงระดบัสูง 
ท่ีนิยมความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างานท่ีมองหาท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพ้ืนท่ีเช่ือมต่อระบบคมนาคมไดอ้ยา่งสะดวก 
ไม่ว่าจะเป็น ถนนสายหลัก ทางด่วน รถไฟฟ้า หรือใช้ระบบขนส่งสาธารณะ รวมถึงท าเลใกล้แหล่งอ านวยความ
สะดวกสบายไม่วา่จะเป็นหา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล สถานศึกษา อาคารส านกังาน หรือสถานท่ีส าคญัต่างๆ 
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กลยทุธ์ด้านผลิตภัณฑ์ และการออกแบบ:  บริษทัใหค้วามส าคญัเร่ืองการออกแบบทั้งในส่วนภาพลกัษณ์ ประโยชน์
การใชส้อยและความปลอดภยัแข็งแรง โดยจะให้เวลาการศึกษาและพฒันาในส่วนน้ีเป็นพิเศษ โดยเฉพาะพ้ืนท่ีส่วนกลาง
นั้นถือเป็นจุดเด่นของทุกโครงการของบริษทัท่ีมีรูปแบบเฉพาะไม่เหมือนใครซ่ึงค านึงถึงการไหลเวียนอากาศ หรือการใช้
แสงธรรมชาติเพื่อเป็นการลดพลงังาน สามารถประหยดัค่าไฟฟ้าและลดมลภาวะโลกร้อนได้ อีกทั้งยงัมีการใชน้วตักรรม 
เขา้มาช่วยสร้างความสะดวกสบายในการอยู่อาศยัเพ่ือสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคให้ทนักบัยุคสมยั และดว้ยความ
หลากหลายของความตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคในแต่ละระดบัราคาหรือแต่ละแบรนดสิ์นคา้ บริษทัจึงใหค้วามส าคญัในการ
ศึกษาวิจยัเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคแต่ละกลุ่มอยา่งต่อเน่ือง ทั้งในส่วนของลูกคา้ท่ีไดเ้ขา้อาศยัอยูใ่นโครงการของบริษทั
และลูกคา้ท่ีแวะชมโครงการ รวมถึงลูกคา้ทัว่ไปท่ีก าลงัมองหาท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะเชิงรุก โดยน าโจทยค์วามตอ้งการของ
ลูกคา้มาเป็นท่ีตั้ง เพื่อน าผลท่ีไดม้าพฒันาสินคา้และบริการ เพ่ือสร้างความพึงพอใจแก่ผูบ้ริโภคในดา้นต่างๆ อยา่งต่อเน่ือง  

การตลาดและการจัดจ าหน่าย:  บริษทัมุ่งเนน้การท าการตลาดผา่นส่ือออนไลน์มากข้ึน ผสานไปกบัส่ือพ้ืนฐานเดิม 
รวมทั้งมีการน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยในการเก็บและวิเคราะห์ขอ้มูลลูกคา้และใชช่้องทางการส่ือสารทาง
อิเล็กทรอนิกส์เพ่ิมมากข้ึน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการส่ือสารและการใช้งบประมาณท่ีคุม้ค่า โดยใช้เคร่ืองมือ Online ท่ี
หลากหลาย อาทิเช่น Google หรือโซเชียลมีเดียอยา่ง Facebook Instagram เวบ็แบนเนอร์ หรือการท ารีววิผา่นบลอ็กเกอร์ ซ่ึง
ทั้งหมดจะเขา้มาลงทะเบียนเพื่อเป็นลูกคา้ของบริษทั  โดยพนกังานขายทุกคน สามารถเขา้ถึงขอ้มูลลูกคา้ไดจ้ากคอมพิวเตอร์
ส่วนตวัและระบบเครือข่ายของบริษทัไดทุ้กเวลา นอกจากน้ีบริษทัยงัมีระบบ e-brochure ท่ีส่งขอ้มูลข่าวสารต่างๆ ไปใหก้บั
ลูกคา้ท่ีมี e-mail address ท าให้ตน้ทุนการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ของบริษทัต ่าลง ในขณะเดียวกนับริษทัมีนโยบายและแผนงาน
การพฒันาบุคลากรดา้นการขายอยา่งต่อเน่ือง และสม ่าเสมอ เพื่อให้สามารถน าเสนอสินคา้ และสร้างความพึงพอใจให้แก่
ลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างดี ส าหรับช่องทางการส่ือสารเป็นการผสมผสานส่ือทั้ง Offline และ Online เพ่ือให้แต่ละส่ือท าหน้าท่ี
ครอบคลุมเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายทุกกลุ่ม ทั้ งการสร้างการรับรู้ในวงกวา้ง และสร้างความเข้าใจเน้ือหาเพ่ือให้การใช้
งบประมาณส่ือสารเกิดประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งขยายช่องทางการส่ือสารผ่านการประชาสมัพนัธ์อีกดว้ย ทั้งน้ีในปีท่ีผา่น
มา บริษทัไดจ้ดักิจกรรมส่งเสริมการขายโดยมีแคมเปญส่งทา้ยปี ไดแ้ก่ “3-2-1 คอนโดพร้อมอยู”่  3 ท าเลคุณภาพ 2 หอ้งนอน 
ราคาเดียว เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดมี้โอกาสพิจารณาเลือกบา้นท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการของตนเอง นอกจากน้ีไดเ้ขา้ร่วมการ
จดังานของสมาคมอสงัหาริมทรัพยต์่างๆ เช่น งานมหกรรมบา้นและคอนโด คร้ังท่ี 39 ท่ีศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ และ
งาน Ultimate Property Fair คร้ังท่ี 38 ท่ีอาคารห้างสรรพสินคา้เอ็มโพเรียมอีกดว้ย ทั้งน้ีในปีท่ีผ่านมาทางบริษทัยงัไดท้ า
การตลาดในช่องทางใหม่ ไดแ้ก่ ช่องทางลูกคา้ต่างชาติ  

ด้านการก าหนดราคาขาย:  บริษทัไดมี้การก าหนดราคาสินคา้ตามประเภทของระดบัสินคา้และตน้ทุนในการผลิต
สินคา้ กบัก าลงัซ้ือของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายให้เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได ้รวมทั้งมีการก าหนดราคาท่ีปรับเปล่ียนไป
ตามท าเลและท่ีตั้งของหน่วยขายภายในโครงการเพ่ือให้สะทอ้นมูลค่าท่ีเหมาะสม โดยมีการทบทวนความเหมาะสมของ
ราคาไปควบคู่กบัรายการสนบัสนุนการขายอยา่งต่อเน่ืองเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงของตลาดอีกดว้ย 

บริการท่ีส าคัญ:  ในปีท่ีผ่านมาบริษทัได้เพ่ิมช่องทางการส่ือสารกับลูกค้า อาทิ สร้างช่องทางการติดต่อเบอร์
โทรศพัท์กลางท่ีใชส้ าหรับสอบถามขอ้มูลโครงการและบริการต่างๆ ของทุกโครงการในบริษทั ตลอดจนให้ค าแนะน าใน
การช่วยเหลือหรือแกปั้ญหาดา้นการอยูอ่าศยั และล่าสุดไดมี้การเร่ิมใชแ้อปพลิเคชนั Starcare ส าหรับเป็นช่องทางการแจง้
ซ่อมห้องท่ีอยูใ่นการรับประกนั เพ่ือเพ่ิมความสะดวกสบายให้กบัลูกคา้มากยิ่งข้ึน โดยในระยะต่อไปทางบริษทัจะเพ่ิมเติม
บริการอ่ืนๆ มากข้ึน รวมทั้ งจะเน้นกิจกรรมด้าน Customer Relationship Management อย่างต่อเน่ือง ไม่ว่าจะเป็นการ
วิเคราะห์ข้อมูลลูกค้า เพื่อท าให้บริษทัเข้าถึงความต้องการท่ีแท้จริงของกลุ่มลูกคา้ เพื่อพฒันาผลิตภัณฑ์และบริการ            
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เพื่อความพึงพอใจของลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างดี ตลอดจนมีการจดักิจกรรมสร้างความสัมพนัธ์อนัดีอย่างต่อเน่ืองกบักลุ่มลูกคา้  
ท าใหก้ลุ่มลูกคา้ท่ีซ้ือผลิตภณัฑข์องบริษทัเกิดความเช่ือมัน่ ผกูพนัธ์ และเกิดการซ้ือซ ้ าในโครงการใหม่อยา่งต่อเน่ือง 

คุณภาพของสินค้า: บริษทัไดใ้ห้ความส าคญักบัมาตรฐานงานก่อสร้างบา้น อาคารชุด และระบบสาธารณูปโภค
ส่วนกลางภายในโครงการ ซ่ึงบริษทัมีนโยบายท่ีก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจนวา่ ท่ีอยูอ่าศยัทุกยนิูตท่ีจะส่งมอบใหแ้ก่ลูกคา้ จะตอ้ง
ผ่านกระบวนการตรวจสอบคุณภาพ QC PASS (Quality Control Passed) ตามเกณฑท่ี์บริษทัก าหนด จึงจะท าการส่งมอบท่ี
อยู่อาศยัให้ลูกคา้ได ้โดยมีมาตรฐาน มีการตรวจสอบปรับปรุงและน าปัญหาท่ีเกิดข้ึนมาวิเคราะห์แกไ้ข และพฒันาการ
ให้บริการใหม่ๆอยูเ่สมอ สะทอ้นให้เห็นถึงการใส่ใจลูกคา้ในการส่งมอบส่ิงท่ีดีเพ่ือให้ลูกคา้เช่ือถือและไวว้างใจมาอยา่ง
ยาวนานดว้ยบริการท่ีเป็นกนัเองอบอุ่น เพ่ือให้ไดท่ี้อยู่อาศยัท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ผูบ้ริโภคให้มี
คุณภาพชีวติและความเป็นอยูท่ี่ดีข้ึน 

นอกเหนือจากคุณภาพของการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยแล้ว บริษัทยงัให้ความส าคญักับการด าเนินงานด้านสภาพ
โครงการตั้้งแต่การวางผงัโครงการ การเลือกใชว้สัดุท่ีคงทนถาวรของงานสาธารณูปโภคต่างๆ ภายโครงการส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ท่ีสอดคลอ้งกบัการอยู ่อาศยั และท่ีส าคญัท่ีสุดคือความปลอดภยัของการอยูอ่าศยั รวมทั้งการดูแลและรักษา
สภาพโครงการให้เป็นชุมชนท่ีน่าอยู่ บริษทัไดมี้การวางรากฐานในการบริหารโครงการ การดูแลรักษา และบ ารุงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี ก่อนส่งใหนิ้ติบุคคลบา้นจดัสรรในโครงการ รับไปบริหารต่อไดอ้ยา่งต่อเน่ืองต่อไป 

 

ส าหรับกลยทุธ์ในการบริหารจดัการมีธุรกิจอ่ืนๆ ไดแ้ก่ ธุรกิจสนามกอลฟ์ และธุรกิจโรงแรมและอพาร์ทเมน้ทใ์ห้
เช่า บริษทัมีกลยทุธ์ในการบริหารจดัการ ดงัน้ี  

ธุรกิจโรงแรมและอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า:  ซ่ึงใหบ้ริการลูกคา้แบบครบวงจรในอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง ท่ีอยูห่่าง
จากสนามบินอู่ตะเภาเพียง 2 กิโลเมตร ท่ีมีศกัยภาพรองรับลูกคา้รายวนัและรายเดือน นักท่องเท่ียว ผูบ้ริหารท่ีท างานใน
ละแวกใกลเ้คียง รวมถึงลูกคา้ผูช่ื้นชอบในกิจกรรมกีฬากอลฟ์ซ่ึงยงัสามารถพกัผอ่นในโรงแรมต่อหลงัจากเสร็จกิจกรรมใน
สนามกอลฟ์ ซ่ึงมีบรรยากาศร่มร่ืนตั้งอยูใ่นบริเวณเดียวกนัไดอี้กดว้ย ซ่ึงในปีท่ีผา่นมาบริษทัไดมี้การปรับปรุงอาคารหอ้งพกั
บางส่วนให้มีขนาดเล็กลงจาก 2 ห้องนอน เป็น 1 ห้องนอน เพ่ือรองรับความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบนั เพ่ือให้เกิดความ
หลากหลายและรองรับการขยายตวัของเมืองตามนโยบายโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออกของรัฐบาล
อีกดว้ย 

ธุรกิจสนามกอล์ฟ:  ไดอ้อกแบบสนามใหส้อดคลอ้งกบัลกัษณะภูมิประเทศไม่วา่จะเป็นทะเลสาบ หรือแนวตน้ไม้
ใหญ่รายลอ้มทัว่บริเวณซ่ึงเป็นองคป์ระกอบหลกัของสนาม อีกทั้งมีสนามฝึกหัดกอลฟ์อยูใ่นบริเวณเดียวกนั เพ่ือให้ความ
สะดวกส าหรับนกักอล์ฟในการเตรียมพร้อมร่างกายก่อนการออกรอบ สามารถเล่นไดต้ลอดปี โดยในปีท่ีผ่านมาไดมี้การ
พฒันาปรับปรุงคลบัเฮา้ส์และทางวิง่รถกอลฟ์ เพ่ือใหร้องรับปริมาณผูเ้ล่นไดม้ากข้ึนไปพร้อมกบัการปรับปรุงภาพลกัษณ์ให้
ทนัสมยั 

 

ทั้งน้ี บริษทัมีนโยบายในการผนึกก าลงัร่วมกนัเพ่ือขยายธุรกิจและใหบ้ริการให้เกิดความพอใจสูงสุดแก่ลูกคา้ อาทิ 
มีการน าเสนอแคมเปญ “Stay and Play” ส าหรับผูท่ี้เขา้พกัในโรงแรมซีสตาร์ใหไ้ดเ้ล่นกอลฟ์ในสนามกอลฟ์อีสเทอร์นสตาร์
ในราคาพิเศษ หรือการให้บริการครบวงจรร่วมกันส าหรับห้องพกั ห้องสัมมนา จัดเล้ียง ห้องอาหาร และเล่นกอล์ฟ           
เพ่ืออ านวยความสะดวกใหก้บัลูกคา้อยา่งสูงสุด 
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2.2.2 สภาพการแข่งขัน 
ในปี 2561 ภาพรวมของเศรษฐกิจไทยมีการขยายตวัดีข้ึนกวา่ปีก่อนหนา้โดยไดปั้จจยัหนุนจากการใชจ่้ายภาคเอกชน

ทั้งในเร่ืองการบริโภคและการลงทุน  รวมถึงการส่งออกท่ีมีการขยายตวัและการท่องเท่ียวท่ียงัขยายตวัดี โดยเฉพาะในช่วง
คร่ึงแรกของปี ประกอบกบัแรงสนบัสนุนจากโครงการลงทุนภาครัฐท่ีมีความชดัเจนมากข้ึน แมว้า่ดอกเบ้ียนโยบายจะมีการ
ปรับข้ึนในช่วงปลายปี 2561 แต่ไม่ได้ส่งผลมากนัก อย่างไรก็ดียงัมีปัจจัยท่ีตอ้งเฝ้าระวงัซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยย์งัคงมีอยูใ่นส่วนของสัดส่วนของสินเช่ือท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได ้(Non-Performing Loan) ของสินเช่ือเพื่อท่ี
อยูอ่าศยัมีทิศทางปรับสูงข้ึน และหน้ีครัวเรือนท่ียงัอยูใ่นระดบัสูงโดยท่ียงัไม่มีสญัญาณปรับลดลงอยา่งชดัเจน 

ในส่วนของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2561 มีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ืองในทุกผลิตภณัฑ ์โดยถา้เนน้ในส่วนของ
สินคา้ประเภทคอนโดมิเนียมซ่ึงบริษทัมีสินคา้หลกัในกลุ่มดงักล่าว พบวา่ในปี 2561 ท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมท่ีมี
การเปิดตัวโครงการใหม่เป็นจ านวนมาก และขยายตัวในอัตราท่ีสูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับกลุ่มผลิตภัณฑ์อ่ืน โดยเฉพาะ
คอนโดมิเนียมในกลุ่มระดับราคาเกิน 5 ล้านบาท ท่ีมีการขยายตัวสูงท่ีสุด โดยส่วนแบ่งตลาดรวมยงัคงเป็นของ
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ พ้ืนท่ีท่ีมีการเปิดโครงการใหม่เป็นจ านวนมากอยูบ่ริเวณโซนทองหล่อ สุขมุวทิ เอกมยั ซ่ึงเป็นท าเล
ท่ีบริษทัไดมี้การเปิดโครงการใหม่ Quintara Tree Haus สุขมุวทิ 42 ในปี 2561 ดว้ยเช่นกนั  

ในดา้นการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์  ในช่วง 2-3  ปีท่ีผ่านมา  จะพบวา่มีผูพ้ฒันาโครงการหลายบริษทัร่วม
ทุนกับพนัธมิตรทั้ งในส่วนของทุนในประเทศท่ีเป็นกลุ่มทุนใหญ่ และกลุ่มทุนจากต่างชาติเป็นจ านวนมากซ่ึงเป็นการ
ร่วมมือสนับสนุนในแง่การลงทุนและการถ่ายทอดความรู้ นวตักรรม หรือเทคโนโลยีระหว่างกนั ส่วนหน่ึงเน่ืองมาจาก
ปัจจุบนัราคาท่ีดินปรับตวัสูงข้ึนมากโดยเฉพาะท าเลท่ีมีศกัยภาพสูงท่ีตอ้งใชเ้งินลงทุนเป็นจ านวนมาก นอกจากน้ีรูปแบบ
การพฒันาโครงการท่ีจะเห็นในอนาคตมากข้ึนจะเป็นในลกัษณะของการผมผสาน (Mixed Use) โดยเป็นโครงการลงทุนท่ีมี
มูลค่าสูง เพ่ือสร้างรายไดใ้นรูปแบบค่าเช่าพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนและกระจายความเส่ียงของการลงทุนท่ีไม่พึงพารายไดจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรัพยเ์พียงอยา่งเดียว 

นอกเหนือจากลงทุนของกลุ่มทุนขนาดใหญ่จากต่างชาติ ในช่วงตั้งแต่ปี 2560 เป็นตน้มาจะพบวา่มีกลุ่มนกัลงทุน
ต่างชาติรายยอ่ยท่ีสนใจซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยมากข้ึน ซ่ึงส่งผลต่อขนาดของก าลงัซ้ือคอนโดมิเนียมท่ีเพ่ิมข้ึน
อย่างเห็นไดช้ดั โดยเฉพาะกลุ่มนักลงทุนจากประเทศจีน ฮ่องกง สิงค์โปร์ และญ่ีปุ่นเป็นตน้ อย่างไรก็ดีในช่วงไตรมาส
สุดทา้ยของปี 2561 ดว้ยปัจจยัเร่ืองสงครามการคา้และการกีดกนัทางการคา้ระหว่างประเทศ รวมถึงการแข็งตวัของค่าเงิน
บาท ส่งผลใหก้ารลงทุนจากนกัลงทุนชาวจีนมีการชะลอตวัลง ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีตอ้งเฝ้าระวงัและติดตามอยา่งใกลชิ้ดกบัลูกคา้
กลุ่มดงักล่าวท่ีมีความเส่ียงท่ีอาจจะไม่กลบัมาโอนหลงัจากโครงการสร้างเสร็จในอนาคต 

ส าหรับแนวโนม้อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 ยงัคงมีปัจจยัสนบัสนุนจากการเติบโตของเศรษฐกิจท่ียงัคงเติบโตจาก
การขยายตวัของการส่งออกและการลงทุนเร่ืองโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐโดยเฉพาะในโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวนัออกท่ีมีความชดัเจนมากข้ึน  แต่ปัจจยัท่ีตอ้งเฝ้าระวงัยงัคงมีอยา่งต่อเน่ืองจากแนวโนม้อตัราดอกเบ้ียท่ีอาจ
ปรับสูงข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงจะกระทบโดยตรงต่อความสามารถในการผอ่นของลูกคา้ รวมถึงปัจจยัเร่ืองสดัส่วนของสินเช่ือ
ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยมีทิศทางปรับสูงข้ึนท าให้การปล่อยกู้ของสถาบันการเงินยงัคงเขม้งวด 
นอกจากปัจจยัดงักล่าว ในปี 2562 จะมีการประกาศใชม้าตรการของธนาคารแห่งประเทศไทยในการให้ลูกคา้ตอ้งเพ่ิมเงิน
ดาวน์ซ้ือบา้นหรือคอนโดมิเนียมหลงัท่ี 2 เป็นตน้ไปซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อก าลงัซ้ือของลูกคา้กลุ่มท่ีซ้ืออสงัหาริมทรัพยเ์ป็น
ทรัพยสิ์นของครอบครัว ซ้ือเพ่ือลงทุนหรือปล่อยเช่า ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีน่าจะส่งผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 
โดยอาจท าใหอ้ตัราการขยายตวัของตลาดชะลอตวัลง 
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2.3  การจดัหาผลติภณัฑ์และบริการ 
ก) ลกัษณะการจดัให้ได้มาซ่ึงผลติภณัฑ์ 

ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละโครงการ บริษทัจะเร่ิมตน้จากการสรรหาท่ีดินศกัยภาพท่ีมีความ
เหมาะสม เพื่อน ามาก าหนดรูปแบบโครงการ ออกแบบโครงการและตวัผลิตภณัฑ ์และถอดแบบก าหนดราคาเพ่ือสรรหา
ผูรั้บเหมาและวสัดุท่ีสอดคลอ้งกบัประเภทและระดบัสินคา้ ซ่ึงหลงัจากนั้นจะเป็นกระบวนการควบคุมการก่อสร้างทั้งใน
ดา้นคุณภาพตน้ทุนและเวลาใหไ้ดต้ามแผนงานท่ีก าหนดจนถึงการตรวจสอบก่อนส่งมอบใหก้บัลูกคา้ โดยมีรายละเอียดใน
แต่ละขั้นตอนหลกัดงัน้ี 

 

1.  จดัซ้ือทีด่นิ  
บริษทัมีนโยบายในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และท่ีอ าเภอ      

บา้นฉาง จงัหวดัระยอง ทั้งดว้ยท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูแ่ลว้และหาใหม่ในท าเลท่ีบริษทัมองเห็นศกัยภาพและเหมาะสมกบั
นโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษทั โดยพิจารณาจาก สถานท่ีตั้ง การคมนาคม ลกัษณะการใชท่ี้ดินตามกฎหมายผงัเมือง 
และเทศบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้ง ลกัษณะทางกายภาพและส่ิงแวดลอ้มของท่ีดินและบริเวณขา้งเคียง และแนวโนม้การเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจของท่ีดินดังกล่าวในอนาคต เป็นต้น เพื่อจะน ามาประเมินอุปสงค์ อุปทาน ประเภทของโครงการและ
ผลิตภณัฑท่ี์จะพฒันาบนท่ีดินแปลงนั้นๆ ประเมินราคาตน้ทุนโครงการอยา่งละเอียดและถูกตอ้ง ก่อนพิจารณาตดัสินใจซ้ือ
เพื่อน ามาพฒันาโครงการ โดยการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทั้ งทางการตลาด อาทิ วิเคราะห์กลุ่มลูกคา้ และสภาวะการ
แข่งขนั เพื่อก าหนดรูปแบบของบา้นและหอ้งชุดใหต้รงกบัความตอ้งการของตลาด และวเิคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงิน
และการลงทุน ก่อนท่ีจะด าเนินการจดัซ้ือท่ีดินต่อไป 
 

2.  การสรรหาผู้ออกแบบ  
บริษทัจะจดัคดัเลือกผูอ้อกแบบท่ีมีประสบการณ์ช่ือเสียง และมีผลงานเป็นท่ียอมรับในตลาดมาท างานร่วมกนักบั

ทีมงานภายในบริษทั เพื่อให้ไดรู้ปแบบโครงการท่ีมีความโดดเด่นในเร่ืองการออกแบบของตวัอาคาร พ้ืนท่ีส่วนกลางและ
พ้ืนท่ีใช้สอยในห้องพกัท่ีมีความแตกต่างและเหนือกว่าคู่แข่งในระดบัราคาเดียวกันดงัจะเห็นได้จากผลงานในอดีต ซ่ึง
กระบวนการในการคดัสรรผูอ้อกแบบ บริษทัไดมี้การก าหนดเกณฑ์ในการพิจารณาคดัเลือกผูอ้อกแบบในหลายมิติ อาทิ 
ประสบการณ์ท่ีผา่นมา ความสามารถของบุคลากรท่ีมีอยู ่เป็นตน้ 
 

3. การสรรหาผู้รับเหมาและการควบคุมการก่อสร้าง 
การพฒันาโครงการ บริษทัจะวา่จา้งผูรั้บเหมาภายนอกใหเ้ป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างใหโ้ดยการท าสัญญาจา้งเหมา

ก่อสร้าง โดยกรณีผูรั้บเหมาโครงการคอนโดมิเนียมจะรับผิดชอบทั้งดา้นการวางแผนก่อสร้าง การจดัหาวสัดุในการก่อสร้าง 
และแรงงาน ซ่ึงราคาวา่จา้งปลูกสร้างรวมราคาวสัดุและค่าแรงซ่ึงเป็นวสัดุมาตรฐานส าหรับแต่ละโครงการจะแตกต่างตาม
กลุ่มลูกค้าและราคาของโครงการ ซ่ึงกระบวนการน้ีจะถูกควบคุมการด าเนินงานผ่านบริษัทบริหารงานก่อสร้างท่ีมี
ประสบการณ์ เพ่ือมัน่ใจวา่จะส่งมอบสินคา้ไดใ้นคุณภาพ งบประมาณและเวลาท่ีวางแผนไว ้ในขณะท่ีผูรั้บเหมาโครงการ
แนวราบจะรับผิดชอบดา้นการก่อสร้าง แรงงาน และวสัดุบางส่วน โดยบริษทัจะท าการจดัซ้ือวสัดุหลกับางประเภท และ
ควบคุมการด าเนินการก่อสร้างโดยทีมผูเ้ช่ียวชาญภายในบริษทัเอง เพ่ือความคล่องตวัในการบริหารจดัการและสอดคลอ้ง
กบัปริมาณและความซบัซอ้นของงานแต่ละประเภท 

 



14 
 

ในการพิจารณาจัดจา้งผูรั้บเหมา บริษทัจะพิจารณาเชิญผูรั้บเหมาท่ีมีช่ือเสียงในการก่อสร้าง มีประสบการณ์ 
ผลงาน คุณภาพ เทคโนโลยี และบุคลากรท่ีเช่ือถือไดเ้ขา้มาท าการเสนอราคาก่อสร้างกบับริษทั  ซ่ึงบริษทัจะก าหนดให้มี
ผูรั้บเหมาเขา้เสนอราคาไม่ต ่ากวา่ 3 รายต่อโครงการ การประมูลจะเป็นลกัษณะ Closed Bid โดยบริษทัจะมีคณะกรรมการ
จดัซ้ือจดัจา้งเป็นผูด้  าเนินการก าหนดขอบเขตงาน คุณสมบติัของผูรั้บเหมาก่อสร้าง รับและเปิดซองประมูล รวมทั้งเจรจา
ต่อรองราคา เพ่ือใหไ้ดผู้รั้บเหมาก่อสร้าง รวมทั้งราคาและเง่ือนไขท่ีเหมาะสมท่ีสุด  
 

ผลของฤดูกาลทีก่ระทบต่อการด าเนินธุรกจิ 
ลกัษณะของการด าเนินงานของบริษทัไม่มีฤดูกาล แต่ในช่วงฤดูฝนอาจท าใหก้ารก่อสร้างโครงการมีอุปสรรคในการ

ท างานบา้ง อย่างไรก็ตาม ในการวางแผนก าหนดตารางเวลาการด าเนินงานโครงการจนแลว้เสร็จสามารถส่งมอบให้กบั
ลูกคา้ไดน้ั้น ฝ่ายบริหารไดค้  านึงถึงปัจจยัน้ีแลว้  ดงันั้นฤดูฝนจึงไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานก่อสร้าง
โครงการของบริษทั 

4. วตัถุดบิและผู้จ าหน่ายวตัถุดบิ   
ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียมบริษทัจะใช้วิธีจ้างเหมา ซ่ึงผูรั้บเหมาหลกัจะรับผิดชอบในการจัดหาวสัดุ 

แรงงานและการก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามแผนงานและงบประมาณท่ีก าหนด แต่ในกรณีโครงการแนวราบบริษทั จะจา้งเหมา
ในการก่อสร้าง แรงงานและวสัดุเพียงบางชนิด โดยบริษทัจะท าการจดัซ้ือวสัดุหลกัท่ีก าหนดไว ้เพื่อจุดประสงค์ในการ
ควบคุมดา้นคุณภาพใหเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนัในทุกโครงการ รวมถึงช่วยในดา้นการควบคุมตน้ทุน เน่ืองจากการสัง่ซ้ือวสัดุ
รวมกนัในหลายๆโครงการเป็นลอ็ตใหญ่จะท าใหบ้ริษทัมีอ านาจในการต่อรองราคากบัผูผ้ลิตมากข้ึน 
 

ข) ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
ส าหรับการพฒันาโครงการเป็นอาคารชุดคอนโดมิเนียมและขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน บริษทัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย 

และกฎระเบียบขององคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด และการจดัสรรท่ีดิน รวมทั้ง  กฎ ขอ้บงัคบัของส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงไดค้  านึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มของโครงการนั้นๆ ซ่ึงท่ีผ่านมาบริษทัยงั
ไม่เคยมีขอ้พิพาททางกฎหมาย ในเร่ืองส่ิงแวดลอ้มแต่อย่างใด โดยโครงการอาคารชุดพกัอาศยัในกรุงเทพมหานครทุก
โครงการไดรั้บการอนุมติัจากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ในเร่ืองรายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มของโครงการแลว้ทั้งส้ิน ทั้งน้ี บริษทัใหค้วามส าคญัในการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและการแกไ้ขส่ิงท่ีอาจมี
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม ตามท่ีส่วนราชการต่างๆ ก าหนดไวทุ้กประการ  รวมทั้งก ากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีบริษทั วา่จา้งให้
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการป้องกนัผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยา่งเคร่งครัด และมีการรายงานผลตามขอ้บงัคบัท่ีก าหนด
ไวอ้ยา่งต่อเน่ือง 
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3.   ปัจจยัความเส่ียง 
3.1 ความเส่ียงต่อการด าเนินธุรกจิของบริษัท/กลุ่มบริษัท 

ก่อนปี 2546 บริษทัด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เพียงแห่งเดียว ซ่ึงต่อมาในปี 2546 
บริษทัมีผูถื้อหุ้นใหม่ซ่ึงมีศกัยภาพสูงเขา้มาก าหนดนโยบายในการบริหารจดัการนับตั้งแต่นั้นเป็นตน้มา บริษทัจึงขยาย
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพมากกว่า อย่างไรก็ตามบริษทัยงัคงพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง อย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากยงัเป็นพ้ืนท่ีท่ียงัคงมีศกัยภาพ  อีกทั้งภาครัฐได้
ประกาศให้พ้ืนท่ีดงักล่าวเป็นเขตส่งเสริมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก ท่ีปัจจุบนัการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานมี
ความคืบหนา้และเห็นผลเป็นล าดบั ปัจจุบนับริษทัไดร้วบรวมท่ีดินไวเ้พ่ือรอการพฒันาในเวลาท่ีเหมาะสมอยูจ่  านวนหน่ึง 
ส าหรับโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร  บริษทัมีนโยบายการขยายธุรกิจอย่างระมดัระวงั โดยเลือกพฒันาโครงการใน
พ้ืนท่ีใจกลางเมือง ท่ีใกลก้บัระบบขนส่งมวลชน และเนน้เป้าหมายไปท่ีกลุ่มลูกคา้ระดบักลางและระดบัสูงท่ีมีก าลงัซ้ือและ
อยูอ่าศยัจริง (Real Demand) เป็นหลกั  

ตลาดท่ีอยูอ่าศยัทั้งในดา้นอุปสงคแ์ละอุปทานในปี 2561 มีการขยายตวัมากข้ึน  เป็นผลจากการขยายตวัของเศรษฐกิจ
โดยรวมของประเทศ ทั้งภาคการส่งออก และการท่องเท่ียว รวมถึงการลงทุนในการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่
ของภาครัฐ  ทั้ งโครงการรถไฟฟ้า สายต่างๆ รถไฟฟ้าความเร็วสูง และจากมาตรการควบคุมสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือต่อ
มูลค่าหลกัประกนั Loan-to-Value หรือ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย ท่ีจะมีผลบงัคบัใชบ้งัคบัในวนัท่ี 1 เมษายน 2562 
ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธ์ิและสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัมีการเร่งตวัก่อนท่ีจะมีมาตรการบงัคบัใช ้ 

ในปี 2562 คาดวา่ ตลาดท่ีอยูอ่าศยัจะอยูใ่นระดบัคงตวัหรือชะลอตวัลงบา้งเลก็นอ้ย เน่ืองจากตอ้งเผชิญกบัปัจจยัลบ
หลายดา้น ทั้งอตัราดอกเบ้ียท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน มาตรการควบคุมสินเช่ือ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย ภาษีท่ีดินใหม่ท่ี
จะมีการใชบ้งัคบั ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจจากภายนอกประเทศอนัเป็นผลจากสงครามทางการคา้ระหว่างประเทศ
สหรัฐอเมริกากบัประเทศจีน รวมทั้งปัจจยัทางการเมืองในประเทศท่ีเขา้สู่กระบวนการเลือกตั้งและตอ้งรอความชดัเจนของ
รัฐบาลใหม่ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ตลาดท่ีอยู่อาศยั ตามแนวรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในศูนยก์ลางธุรกิจ  
และเขตพ้ืนท่ีภาคตะวนัออกท่ีปัจจุบนัการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐเร่ิมเป็นรูปเป็นร่างมากข้ึนแลว้ คาดวา่จะ
ยงัคงไดรั้บความสนใจอยู ่  ส าหรับมาตรการควบคุมสินเช่ือ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทยท่ีท าใหผู้ซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยัตอ้ง
วางเงินดาวน์เพ่ิมข้ึน ผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบมากสุดเป็นตลาดอสังหาริมทรัพยร์ะดบัล่าง เน่ืองจากกลุ่มน้ียงัไม่ฟ้ืนจากปัญหา
เศรษฐกิจดีนกั ในขณะท่ีกลุ่มตลาดระดบักลางและระดบับนจะไม่ไดรั้บผลกระทบมากนกั เพราะเป็นกลุ่มท่ีมีก าลงัซ้ืออยู่
แลว้การวางเงินดาวน์เพ่ิมจึงไม่เป็นปัญหาใหญ่ส าหรับตลาดกลุ่มน้ี อยา่งไรก็ตาม แมก้ลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัเป็นกลุ่ม
ระดับกลางและระดับสูงท่ีมีก าลงัซ้ือ แต่จากปัจจัยดังกล่าว อาจท าให้เกิดการชะลอการตดัสินใจ ดังนั้น บริษทัจึงตอ้ง
วางแผนพฒันาโครงการใหม่ให้ตรงกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัจริง และบริษทัควรรอเปิดตวัโครงการใน
เวลาท่ีเหมาะสมดว้ย 
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3.2  ความเส่ียงจากการก่อสร้างบ้านก่อนขายและการขาย และอาคารชุดเม่ือได้ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ส่ิงแวดล้อมแห่งชาต ิ

เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัลูกคา้ บริษทัยงัคงมีนโยบายสร้างบา้นก่อนขาย แทนการเร่ิมสร้างบา้นเม่ือลูกคา้จองซ้ือ 
แมว้า่บริษทัตอ้งใชเ้งินทุนของตนเองในการก่อสร้างบา้นสูงข้ึนกวา่ปกติทัว่ไปก็ตาม  เน่ืองจากบริษทัไม่ไดน้ าเงินจากลูกคา้
มาเป็นเงินทุนหมุนเวียนในระหวา่งก่อสร้าง  บริษทัจึงมีความเส่ียงจากการท่ีสร้างบา้นเสร็จแลว้แต่อาจไม่สามารถขายได้
ทนัที และยิ่งขายไดล่้าช้าไปนานข้ึนก็จะส่งผลต่อความสามารถในการท าก าไรของบริษทัมากข้ึนเท่านั้น อย่างไรก็ตาม     
เพ่ือไม่ให้บริษทั สูญเสียโอกาสในการขายและเพ่ือไม่ให้บริษทัมีภาระบา้นสร้างเสร็จแลว้มีปริมาณคงเหลือมากจนเกินไป  
บริษทัจะศึกษาส ารวจความตอ้งการของผูบ้ริโภค จากลูกคา้ท่ีเขา้เยีย่มชมโครงการ และศึกษาจากสภาพตลาดโดยรวม เพื่อใช้
เป็นขอ้มูลในการวิเคราะห์ความตอ้งการของลูกคา้เพ่ือให้บริษทัสามารถสร้างบา้นท่ีสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้ 
และสามารถขายและโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัลูกคา้ไดต้ามก าหนดเวลา  

กรณีการก่อสร้างอาคารชุด บริษทัจะเร่ิมขายหลงัจากท่ีรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการได้ผ่านความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติแลว้เพ่ือให้มัน่ใจวา่การขออนุญาตก่อสร้างอาคารชุดไม่มีปัญหา ลดความ
เส่ียงในการจ่ายชดเชยค่าเสียหายให้กบัลูกคา้ กรณีท่ีรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการไม่ผา่นความเห็นชอบ หรือ
เกิดความล่าชา้ 

 

3.3  ความเส่ียงเกีย่วกบัการเพิม่ขึน้ของต้นทุนในการก่อสร้าง  
ปัญหาแรงงานก่อสร้างท่ียงัมีอยูใ่นปัจจุบนั และในอนาคตจากการท่ีตอ้งการแรงงานท่ีเพ่ิมข้ึนจากโครงการก่อสร้าง

โครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ และการขยายโครงการต่างๆ ของภาคเอกชนจะเกิดการแย่งแรงงานในตลาด 
นอกจากน้ี ยงัมีการปรับค่าแรงท่ีเพ่ิมข้ึน  ส่งผลให้ตน้ทุนการก่อสร้างเพ่ิมข้ึน  อยา่งไรก็ตามในปี 2562-2563 งานก่อสร้าง
โครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐเร่ิมแลว้เสร็จไปบา้ง  รวมทั้งหากภาคเอกชนไดช้ะลอการเปิดโครงการใหม่ ปัญหาการขาด
แคลนแรงงานก็เร่ิมคล่ีคลายลงได้ระดับหน่ึง เ พ่ือลดความเส่ียงในหลายโครงการของบริษัทได้ท าสัญญาว่าจ้าง
ผูรั้บเหมาก่อสร้างในราคาค่าจา้งท่ีรวมค่าวสัดุก่อสร้างและแรงงานไวแ้ลว้ โดยในสัญญาวา่จา้งก่อสร้างไดก้ าหนดค่าจา้งไว้
คงท่ีท าใหบ้ริษทัสามารถควบคุมตน้ทุนไดใ้นระดบัหน่ึง บริษทัมีนโยบายท่ีจะหาพนัธมิตรท่ีเป็นผูรั้บเหมาก่อสร้างรายใหญ่
ท่ีมีศกัยภาพเพ่ือรับงานก่อสร้างในโครงการของบริษทัในราคาค่าก่อสร้างท่ีเหมาะสม และก่อสร้างให้แลว้เสร็จทนัตาม
ก าหนดเวลา ลดความเส่ียงจากค่าปรับอนัเน่ืองจากการส่งมอบบ้านและห้องชุดให้กับลูกคา้ล่าช้า นอกจากน้ี บริษทัมี
นโยบายชดัเจนท่ีจะใหมี้การบริหารและควบคุมค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างใหไ้ดต้ามเป้าหมายท่ีตั้งไว ้และคดัเลือกผูรั้บเหมาท่ี
มีศกัยภาพท่ีสามารถอยูจ่นส่งมอบไดแ้ลว้เสร็จ  
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4  ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ  
4.1  บริษัทและบริษัทย่อย มีทีด่ินและที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างเพื่อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย และเพื่อเชา่รวมทัง้
สนามกอล์ฟ ณ 31 ธนัวาคม 2561 ดงันี ้
 

 

 

 
หมายเหต ุ 1.   มลูค่าท่ีดินประเมิน โดยบริษัท ไทยประเมิน ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ากดั ณ เดือนมกราคม 2561 
                 2. * มลูค่าท่ีดินรวมสิ่งปลกูสร้าง 
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5.  ข้อพพิาททางกฎหมาย 
ในปี 2561 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายอนัมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทั อยา่งมีนยัส าคญั 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอ่ืน 
 

6.1 ข้อมูลทัว่ไป 
 

ก. ช่ือ ประเภทธุรกจิ ทีต่ั้ง โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นทีจ่ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของบริษัท 
ช่ือ     บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ส านกังานใหญ่    เลขท่ี 898 ชั้น 5 อาคารเพลินจิตทาวเวอร์ ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั   

 กรุงเทพมหานคร 10330 
    โทรศพัท ์: 0 2263 1010-5 
    โทรสาร : 0 2263 1009 
ส านกังานสาขา    65/14-15 หมู่ 3 ถนนสุขมุวทิ ต าบลบา้นฉาง อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 21130 
    โทรศพัท ์: 0 3860 2500, 0 3860 2511  
    โทรสาร : 0 3860 2754 
    Website : www.estarpcl.com 
    E-mail : info@estarpcl.com 
ประเภทธุรกิจ    พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
เลขทะเบียน    บมจ.0107536000307 
ทุนจดทะเบียน    5,172,246,185 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท) 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   5,022,246,185 บาท 
 
ข. ช่ือ ประเภทธุรกจิ ทีต่ั้ง โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นทีจ่ าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ 
นิตบุิคคลทีบ่ริษัทถือหุ้นตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ านวนหุ้นทีจ่ าหน่ายแล้วทั้งหมด 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั 
ด าเนินธุรกิจสนามกอลฟ์ คลบัเฮา้ส์ กีฬา และหอ้งประชุมสมัมนา และจดัเล้ียง ในนาม สนามกอลฟ์ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ี 
คลบั แอนด ์รีสอร์ท ซ่ึงตั้งอยูท่ี่อ  าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 
สถานท่ีตั้ง    241/5 หมู่ 3 ต าบลพลา อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง  21130 
    โทรศพัท ์: 0 3863 0410-3 
    โทรสาร : 0 3863 0418 
    Website : www.easternstargolfcourse.com 
    E-mail : esr_marketing@hotmail.com 
ประเภทธุรกิจ   สนามกอลฟ์ 
เลขทะเบียน   0105532086493 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   500,000,000 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 
สดัส่วนการลงทุน    ร้อยละ 81.30  
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บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั นิวเวลิด ์จ ากดั 
ด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
สถานท่ีตั้ง    65/14-15 หมู่ 3 ถนนสุขมุวทิ ต าบลบา้นฉาง อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 21130 
    โทรศพัท ์: 0 3860 2500   
    โทรสาร : 0 3860 2754 
ประภทธุกิจ   พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์(ยงัไม่ไดป้ระกอบธุรกิจเชิงพาณิชย)์ 
เลขทะเบียน   0105533137636 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   160,000,000 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท) 
สดัส่วนการลงทุน    ร้อยละ 60 
 
ค. ช่ือ สถานทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ประเภทธุรกจิ โทรศัพท์ โทรสาร ของบุคคลอ้างองิอ่ืน ๆ 
นายทะเบียน    บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
สถานท่ีตั้ง    เลขท่ี 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง  
                                                              กรุงเทพมหานคร 10400 
    โทรศพัท ์: 0 2009 9000  
    โทรสาร : 0 2009 9991 
    Website : http://www.set.or.th/tsd 
    E-mail :    www.set.or.th/contactcenter     
 

ผูส้อบบญัชี    นายชยพล  ศุภเศรษฐนนท ์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขท่ี 3972 
สถานท่ีตั้ง    บริษทั ส านกังาน  อีวาย จ ากดั  

เลขท่ี 193/136-137 ชั้น 33 อาคารเลครัชดา ออฟฟิศคอมเพลก็ซ์ ถนนรัชดาภิเษก  
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  10110 

    โทรศพัท ์: 0 2264 9090   
    โทรสาร: 0 2264 0789 
 
 

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

