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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
1.1 วิสัยทัศน์ พนัธกิจ และเป้าหมาย 

วิสัยทัศน์ 
บริษทัจะเป็นผูริ้เร่ิมสรรคส์ร้างรูปแบบการใชชี้วิตอยา่งเป็นเอกลกัษณ์ ละเอียดอ่อนกบัทุกความตอ้งการของลูกคา้ และ

สร้างสังคมแวดลอ้มให้น่าอยูไ่ปพร้อมกนั 
 

พนัธกิจ 
1. ตอบโจทยค์วามตอ้งการท่ีเกินความคาดหวงัของลูกคา้ 
2. ใส่ใจลูกคา้และยึดถือเป็นค่านิยมองคก์ร 
3. พฒันาบุคลากร กระบวนการ และ ระบบงานให้มีศกัยภาพเพ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 
4. ใส่ใจพฒันาสภาพแวดลอ้มของชุมชนในพ้ืนท่ีท่ีโครงการตั้งอยู ่
5. ด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัธรรมาภิบาลท่ีค านึงถึงผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียทั้งหมด 
 

ค่านิยมองค์กร 

• ความเป็นทีมร่วมแรงร่วมใจ 
• การบริการดว้ยใจและใส่ใจในรายละเอียด 
• ความไวใ้จและความโปร่งใส 
• การปรับตวัและความสร้างสรรค ์
• การมุ่งมัน่ผลส าเร็จ 
 

เป้าหมายและกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ 
ขยายฐานธุรกิจหลกัดว้ยการน าเสนอผลิตภณัฑ์ท่ีหลากหลายย่ิงขึ้นบนท าเลท่ีมีศกัยภาพ รวมทั้งการพฒันารูปแบบ

ธุรกิจแบบใหม่และเสริมก าลงักนัระหว่างธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายหรือเช่า รวมถึงธุรกิจของบริษทัย่อยอย่างสนามกอลฟ์
และธุรกิจอื่นๆ เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพทางธุรกิจสูงท่ีสุด 

บริษทัยงัมุ่งเนน้พฒันาคุณภาพสินคา้และบริการอยา่งต่อเน่ือง น าเสนอนวตักรรมใหม่ในการใชชี้วิตท่ีอบอุ่น เพื่อสร้าง
ความเช่ือมัน่และความพึงพอใจสูงสุดให้แก่ลูกคา้และสร้างแบรนดอี์สเทอร์นสตาร์ให้เป็นท่ีรู้จกัและไวว้างใจในวงกวา้ง รวมทั้ง 
สร้างรากฐานความเขม้แขง็ภายในองคก์รทั้งในแง่กระบวนการสรรหาและพฒันาบุคลากร เพ่ือการเติบโตอยา่งมัน่คงและยัง่ยืน 

 

การวัดผลความส าเร็จตามกลยุทธ์ 
ทั้งน้ี เพ่ือให้การด าเนินงานไดผ้ลสัมฤทธ์ิตามเป้าหมายและกลยทุธ์ บริษทัจึงไดมี้การก าหนดตวัช้ีวดั ผลการด าเนินงาน

ท่ีส าคญัในระดบัองคก์รและถ่ายทอดสู่ระดบัหน่วยงานยอ่ยท่ีรับผิดชอบ โดยมีประเภทตวัช้ีวดัหลกัๆ อาทิ 
o ตวัช้ีวดัดา้นการเงิน เป็นการวดัผลในดา้นยอดขาย รายไดแ้ละการก าไร   
o ตวัช้ีวดัดา้นความพึงพอใจของลูกคา้ต่อคุณภาพสินคา้และการให้บริการ  โดยวดัผลความพึงพอใจของลูกคา้ในทกุ

ช่วงการให้บริการ ตั้งแต่ วนัท่ีเย่ียมชมโครงการ วนัท่ีจอง/ท าสัญญา วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ จนกระทัง่การแจง้ซ่อม
หลงัจากโอนกรรมสิทธ์ิ  

o ตวัช้ีวดัดา้นกระบวนการ โดยวดัท่ีประสิทธิภาพของการด าเนินการ โดยวดัจากความส าเร็จตามแผนงานในการ
พฒันาโครงการเทียบกบัแผนท่ีก าหนด ระยะเวลาท่ีลูกคา้ใชใ้นการตรวจรับมอบบา้น ความส าเร็จของการด าเนิน
โครงการพฒันากระบวนการของแต่ละส่วนงาน เป็นตน้ 
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o ตวัช้ีวดัดา้นการบุคลากร  โดยวดัจากระยะเวลาและคุณภาพในการสรรหาบุคลากร การฝึกอบรมไดต้ามแผนงาน 
การด าเนินกิจกรรมในการสร้างความสัมพนัธ์ของพนกังาน รวมถึงอตัราการลาออกของพนกังาน   

 

ทั้งน้ี ในการให้น ้ าหนกักบัแต่ละตวัช้ีวดั จะขึ้นอยู่กบัความส าคญัของตวัช้ีวดัในแต่ละระดบัขององคก์ร โดยในระดบั
ภาพรวมองค์กร ในช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมาท่ีบริษทัเน้นการเติบโตของธุรกิจและการขยายโครงการ ท าให้บริษทัค่อนข้างให้
ความส าคญักบัตวัช้ีวดัในดา้นการเงิน โดยมีน ้าหนกัในการวดัผลประมาณร้อยละ 50 - 60 ของน ้าหนกัการวดัผลทั้งหมด ในขณะ
ท่ีส่วนงานในระดบัฝ่ายและแผนกจะมีน ้ าหนกัในการวดัผลท่ีมากขึ้นในดา้น การเพ่ิมความพึงพอใจของลูกคา้และการพฒันา
กระบวนการท างาน 
 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพฒันาการที่ส าคัญ 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ก่อตั้งขึ้นโดยกลุ่มสตาร์บลอ็ค กลุ่มสหยเูน่ียน และกลุ่มผูถื้อหุ้น

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

วนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษทัไดรั้บโอนกิจการทั้งหมด (โดยการรับโอนทรัพยสิ์นและหน้ีสินทั้งหมด) จากบริษทั     
ซีสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัท่ีบริษทัถือหุ้นอยูป่ระมาณร้อยละ 99.13 ของทุนจดทะเบียน 

 

1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 
       บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ

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

และเพ่ือให้เช่า ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และพ้ืนท่ีจงัหวดัระยอง 
2. บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั ด าเนินธุรกิจสนามกอลฟ์อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 
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1.4  ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

        บริษทัและบริษทัย่อยโดยสภาพการด าเนินธุรกิจหลกัของบริษทัไม่ตอ้งพึ่งพาและ/หรือแข่งขนักบัธุรกิจอื่น  ในกลุ่มธุรกิจ
ของผูถื้อหุ้นใหญ่อยา่งมีนยัส าคญั 
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
2.1  ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย ประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อให้เช่า และธุรกิจสนามกอลฟ์ โดยสัดส่วนรายไดห้ลกัจะมาจากการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
ขาย ในช่วงก่อนปี 2547 บริษทัเนน้การท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นเขตอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เพื่อรองรับการพฒันา
พ้ืนท่ีชายฝ่ังทะเลตะวนัออก เน่ืองจากเล็งเห็นว่าเขตอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เป็นท าเลท่ีมีศกัยภาพเพราะอยู่ห่างจาก
นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุดไปทางทิศตะวนัออกเพียง 10 กิโลเมตร และอยู่ห่างจากสนามบินอู่ตะเภาไปทางทิศตะวนัตก
เพียง 5 กิโลเมตร ในปี 2547 เป็นตน้มา บริษทัไดเ้ห็นโอกาสในการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล จึงไดข้ยายการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลอีกทางหน่ึงดว้ย ในขณะเดียวกนับริษทั
ก็ยงัคงพฒันาโครงการในอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยองอยา่งต่อเน่ืองควบคู่กนัไปดว้ย สามารถแบ่งลกัษณะการด าเนินธุรกิจ
ของบริษทัและบริษทัยอ่ย ออกไดเ้ป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 
 

2.1.1 การพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  
โครงสร้างธุรกิจหลกัของบริษทั แบ่งการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายตามพ้ืนท่ีในการพฒันาคือโครงการใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และโครงการในจงัหวดัระยอง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

โครงการในพื้นทีก่รุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ในการขยายการพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล บริษทัไดมี้การพฒันาโครงการภายใตช่ื้อ  

เดอะ สตาร์ เอสเตท ส าหรับลูกคา้ระดบับนโดยมีทั้งคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง ไดแ้ก่ โครงการเดอะ สตาร์ เอสเตท แอท 
นราธิวาส และโครงการเดอะ สตาร์ เอสเตท แอท พระราม 3 และบา้นเด่ียวโครงการเดอะ สตาร์ เอสเตท แอท พฒันาการ 69  
ในช่วงราคาตั้งแต่ 10-40 ลา้นบาท ต่อมา บริษทัไดพ้ฒันาโครงการคอนโดมิเนียมในท าเลศกัยภาพต่างๆ โดยยงัคงเน้นการ
พฒันาคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง เช่น โครงการเดอะบรีซ โครงการแวนเทจ โครงการสตาร์วิว โครงการนารา 9 และ
โครงการแอมเบอร์ ซ่ึงในทุกโครงการจะมีจุดเด่นในดา้นการออกแบบของตวัอาคาร พ้ืนท่ีใชส้อยภายในห้องชุด และพ้ืนท่ี
ส่วนกลางท่ีให้ส่ิงอ านวยความสะดวกในระดบัท่ีมากกว่าคู่แข่งในตลาดท่ีเทียบเคียงกนั  

ตั้งแต่ปี 2561 เป็นตน้มา บริษทัไดมี้การขยายสินคา้ท่ีหลากหลายขึ้นโดยการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมขนาด
ความสูง 8 ชั้น ภายใตช่ื้อ ควินทารา และยงัคงเน้นการออกแบบโครงการท่ีโดดเด่นและแตกต่างจากคู่แข่ง อีกทั้งให้พ้ืนท่ี
ส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเหนือกว่าคู่แข่งในระดบัเดียวกนั  และยงัคงเนน้กลุ่มลูกคา้ระดบักลางบนซ่ึงเป็นกลุ่ม
ลูกคา้หลกัของบริษทัโดยไดเ้ปิดตวัโครงการ ควินทารา ทรี เฮา้ส์ สุขุมวิท 42 ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมขนาดความสูง 8 ชั้น 
โครงการแรกของบริษทัในท าเลศกัยภาพยา่นสุขมุวิท ซ่ึงไดรั้บการตอบรับจากลูกคา้เป็นอยา่งดีมาก 

ในปี 2562 บริษทัยงัคงนโยบายการขยายโครงการไปยงัพ้ืนท่ีใหม่ๆ มากขึ้น โดยในช่วงไตรมาสท่ี 1 บริษทัไดเ้ปิดตวั
โครงการ เอสทารา เฮเว่น พฒันาการ 20 โดยเป็นโครงการแนวราบ ประกอบดว้ยบา้นแฝด และทาวน์โฮม ในช่วงระดบัราคา
ตั้งแต่ 8-14 ลา้นบาท และต่อเน่ืองมาในไตรมาสท่ี 2 บริษทัไดเ้ปิดตวั โครงการ ควินทารา อาเท่ สุขุมวิท 52 คอนโดมิเนียม 
Low Rise จ านวน 154 ยนิูต ซ่ึงทั้ง 2 โครงการยงัคงเอกลกัษณ์ในดา้นการออกแบบอาคารท่ีโดดเด่น อีกทั้งให้ความส าคญักบั
การใชป้ระโยชน์ในพ้ืนท่ีส่วนกลางเพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ ท าให้ไดรั้บความสนใจจากลูกคา้ และมียอดขาย
เขา้มาอยา่งต่อเน่ือง 

ในปี 2563 บริษทัไดมี้การเปิดตวัโครงการภายใตแ้บรนด ์ควินทารา ถึง 2 โครงการ ไดแ้ก่ ควินทารา คีเนท รัชดา 12  
และ ควินทารา ภูม สุขุมวิท 39 ในช่วงตน้ปี ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise ทั้งสองโครงการ โดยการออกแบบของอาคาร
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นั้นยงัมีความโดดเด่นเป็นเอกลกัษณ์ รวมถึงให้ความส าคญักบัการออกแบบฟังก์ชัน่การอยูอ่าศยัและพ้ืนท่ีส่วนกลางให้ตรง
ตาม Lifestyle ของลูกคา้ ค านึงถึงการใชชี้วิตแบบ New Normal ในยุคของโควิด-19 ท่ีมีการน าเอาฟังก์ชัน่ Touchless มาใช้
กบัโครงการ ตวัอยา่งเช่น การใชง้าน Face Scan ส าหรับการเขา้ตึกมาใช ้เพื่อลดการสัมผสั อีกทั้งลูกคา้ยงัสามารถปรับพ้ืนท่ี
ส าหรับ Work From Home ท่ีตอบโจทยก์ารท างานจากท่ีบา้นได ้ซ่ึงท่ีผ่านมาโครงการไดรั้บผลตอบรับและความสนใจกบั
ลูกคา้เป็นอยา่งมากท่ามกลางกระแสของการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 

ท่ามกลางวิกฤตการแพร่ระบาดของโควิด-19 ซ่ึงส่งผลต่อธุรกิจและการเปิดตวัโครงการใหม่ๆ อย่างมาก โครงการ 
ควินทารา ภูม สุขุมวิท 39 ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise จ านวน 323 ยูนิต ได้ผลตอบรับท่ีดีมากมียอดการขายเขา้มา
ต่อเน่ือง สามารถปิดการขายไดม้ากกว่าร้อยละ 80 ของโครงการ ในขณะท่ีโครงการ ควินทารา คีเนท รัชดา 12 ซ่ึงเป็น
คอนโดมิเนียม Low Rise จ านวน 310 ยนิูต มีผลการตอบรับค่อนขา้งชา้ ซ่ึงเป็นไปตามสภาพตลาดของพ้ืนท่ีนั้นชะลอตวั ซ่ึง
ส่วนหน่ึงเกิดจากปริมาณชาวต่างชาติท่ีลดลง ท าให้บริษทัไดท้บทวนในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียมอื่นๆ ท่ีอยู่ใน
แผนการพฒันา โดยบางส่วนไดช้ะลอการเปิดขายออกไป และจะพิจารณาทบทวนด าเนินการตามความเหมาะสมของ
สถานการณ์ต่อไป บริษทัยงัคงมุ่งเนน้ในการขายและส่งมอบโครงการแนวราบอยา่งโครงการ เอสทารา เฮเว่น พฒันาการ 20 
หรือสร้างรากฐานโครงการแนวราบ เพื่อขยายฐานโครงการในอนาคตอยา่งต่อเน่ือง 

 

โครงการในจังหวัดระยอง 
บริษทัไดมี้การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายในพ้ืนท่ีจงัหวดัระยองมาตั้งแต่เร่ิมแรกในปี 2532 โดยเน้น

พ้ืนท่ีในเขตอ าเภอบา้นฉาง ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีส่ิงแวดลอ้มดีเหมาะแก่การอยูอ่าศยัใกลก้บัสนามบินอู่ตะเภา ในรูปแบบโครงการ
บา้นเด่ียวเป็นหลกั โดยพฒันาโครงการส าหรับกลุ่มลูกคา้ระดบักลางจนถึงระดบับนในพ้ืนท่ีบริเวณอีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค  
ซ่ึงเป็นสถานท่ีตั้งของสนามกอลฟ์ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท ไปจนถึงบริเวณพ้ืนท่ีติดถนนสุขมุวิท มุ่งเขา้
สู่นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 

เพื่อรองรับโอกาสในการขยายตวัของบา้นฉาง สืบเน่ืองจากโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก  
ซ่ึงปัจจุบนัไดมี้ความคืบหนา้ เช่น การเปิดใชง้านมอเตอร์เวย ์กรุงเทพ-บา้นฉาง ตลอดเส้นทาง ส่งผลให้การเดินทางระหว่าง 
อีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค และพทัยา-กรุงเทพ สะดวกมากขึ้น ซ่ึงจุดลงทางด่วนห่างจากโครงการเพียง 2 กิโลเมตร อีกทั้ง
โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูงเช่ือม 3 สนามบินไดส้ ารวจเพ่ือการเวนคืนและส่งมอบพ้ืนท่ีก่อสร้างแก่กลุ่ม CP และพนัธมิตร 
มีความก้าวหน้ากว่าร้อยละ 85 และรวมถึงมีการลงนามสัญญาร่วมทุนพัฒนาสนามบินอู่ตะเภาและเมืองการบินภาค
ตะวนัออกระหว่าง EEC กบักลุ่มกิจการร่วมคา้ BBS แลว้ 

ในช่วงเวลาท่ีผ่านมา บริษทัไดท้  าการวิจยัดา้นความตอ้งการของลูกคา้และท าการปรับความคิดสร้างสรรคใ์นดา้น
ออกแบบโครงการ รูปแบบบา้น การจดัวางพ้ืนท่ีใชส้อย และปรับกลยทุธ์การขายและการตลาดรวมทั้งเสริมรูปแบบบริการ
ใหม่ เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการสร้างยอดขายและการเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัมากย่ิงขึ้น โดยในช่วงปี 2563 บริษทัไดมี้
การพฒันาโครงการอย่างต่อเน่ือง มีมูลค่ารวมโครงการท่ีก าลงัพฒันาอยู่ถึง 1,495 ลา้นบาท ประกอบไปด้วยโครงการใน
หลายระดบัราคา ไดแ้ก่ โครงการบรีซ แอท อีสเทอร์น สตาร์ ฟอเรสโต ้ริมถนนบูรพาพฒัน์ มุ่งหน้าเขา้สู่นิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด โครงการเวลาน่า กอลฟ์ เฮา้ส์ และโครงการแกรนด์เวลาน่า อู่ตะเภา-บา้นฉาง ท่ีตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีอีสเทอร์น 
สตาร์ พาร์ค  

โครงการเวลาน่า กอล์ฟ เฮา้ส์ เป็นโครงการบา้นเด่ียวระดบักลางบนขึ้นไป มูลค่าโครงการรวม 475 ลา้นบาท บน
พ้ืนท่ี อีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค อยู่ท่ามกลางสภาพแวดลอ้มท่ีร่มร่ืน ดว้ยบา้นรูปแบบโมเดิร์นคอนเทมโพราร่ี จ านวน 96 หลงั 
ปัจจุบนัมีการส่งมอบให้กบัลูกคา้ไปแลว้กว่าร้อยละ 90 โดยคาดว่าจะปิดการขายทั้งโครงการและเปิดโครงการใหม่ทดแทน
ในปี 2564 น้ี 
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โครงการบรีซ แอท อีสเทอร์น สตาร์ ฟอเรสโต ้บนท าเลติดถนนบูรพาพฒัน์ ซ่ึงถือเป็นท าเลศกัยภาพในการเช่ือมต่อ
หลกั เน่ืองจากโครงการสามารถเข้าออกได้จากทั้งเส้นถนนสุขุมวิทสายหลักและถนนบูรพาพฒัน์ อีกทั้งยงัตั้งอยู่บน
โครงการขนาดใหญ่ อีสเทอร์น สตาร์ ฟอเรสโต้ ท่ีมีขนาดกว่า 90 ไร่ ซ่ึงมีแผนพฒันาต่อเน่ืองในอนาคตทั้งในส่วน
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์และเพื่ออยู่อาศยัโดย บรีซ แอท อีสเทอร์น สตาร์ ฟอเรสโต้  เป็นโครงการบา้นเด่ียวและ
บา้นแฝด จ านวน 118 หลงั มูลค่าโครงการรวม 410 ลา้นบาท ซ่ึงวางกลุ่มเป้าหมายลูกคา้ระดบักลาง โดยจนถึงปัจจุบนัได้
การตอบรับเป็นอยา่งดี และสามารถปิดยอดขายไปไดม้ากกว่าร้อยละ 90 ในเฟสแรก 

ส าหรับโครงการแกรนดเ์วลาน่า อู่ตะเภา-บา้นฉาง ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ี อีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค ติดสนามกอลฟ์ อีสเทอร์น 
สตาร์ คนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท แวดลอ้มดว้ยความร่มร่ืนบรรยากาศสนามกอล์ฟ บนสังคมคุณภาพ มีระดบั พร้อมวสัดุ
โครงการระดบัพรีเม่ียมกบัโครงการบา้นเด่ียว 81 หลงั มูลค่าโครงการรวม 610 ลา้นบาท ดว้ยรูปแบบบา้นสไตลท์รอปิคลั 
คอนเทมโพราร่ี โดยกลุ่มเป้าหมายลูกคา้ระดบับน โดยจนถึงปัจจุบนัทางโครงการไดท้  ายอดขายสูงถึงร้อยละ 80 ในเฟสแรก 

เห็นไดว่้าทางบริษทัไดมี้การพฒันาโครงการอย่างต่อเน่ืองในทุกระดบัราคาและกลุ่มเป้าหมาย เพื่อรองรับการขยาย
ของตลาดอสังหาริมทรัพยแ์ละสอดคลอ้งความตอ้งการท่ีมากขึ้น ส่งเสริมการเป็นผูน้ าดา้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์น
จงัหวดัระยองมาอยา่งต่อเน่ือง 

 

2.1.2 การพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 
นอกจากการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายแลว้ ทางบริษทัยงัไดพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่า แบ่ง เป็น 2 ส่วนคือ

บา้นและอพาร์ทเมน้ทใ์ห้เช่า และอาคารห้างสรรพสินคา้ให้เช่า โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

1)  โครงการซีสตาร์ ตั้งอยูใ่นบริเวณอีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง ให้บริการบา้นและอพาร์ท
เมน้ท์ ส าหรับเช่ารายเดือน ประกอบดว้ยอพาร์ทเมน้ท์ 6 อาคาร จ านวนห้องพกั 98 ห้อง บา้นเด่ียว จ านวน 33 หลงั และ
โรงแรมซีสตาร์ ซ่ึงให้บริการเช่ารายวนั 2 อาคารจ านวน 16 ห้อง  

โครงการซีสตาร์มีจุดเด่นในดา้นท าเลท่ีตั้ง ซ่ึงอยู่ในบริเวณ อีสเทอร์น สตาร์ พาร์ค ท่ีเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ มี
ความร่มร่ืนน่าพกัอาศยั พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันทั้งฟิตเนส คลบัเฮาส์ สระว่ายน ้ า และสนามเทนนิส เพ่ือเป็น
การเสริมจุดแขง็ดงักล่าว ตั้งแต่ปี 2562 เป็นตน้มา บริษทัไดมี้การพฒันาปรับปรุงสภาพแวดลอ้มต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นทางเดิน
รอบสนามกอลฟ์ระยะทาง 4.2 กิโลเมตร เป็นลู่ว่ิงและเลนจกัรยานส าหรับออกก าลงักายเพ่ือผูรั้กสุขภาพ ตลอดจนพฒันา
ระบบดูแลรักษาความปลอดภยัและสภาพภูมิทศัน์โดยรอบ รวมทั้งทางเขา้ให้มีความสวยงามและปลอดภยั 

ในปี 2563 ไดมี้การปรับปรุงฟิตเนสและสระว่ายน ้ าขึ้นใหม่ ภายใตช่ื้อ เดอะ สเฟียร์ ซ่ึงถือเป็นสปอร์ตคลบัขนาด
ใหญ่ ไวร้องรับบริการลูกคา้โครงการซีสตาร์ ลูกบา้นโครงการของอีสเทอร์น สตาร์ และบริการแก่ลูกคา้ภายนอกอยา่งครบ
วงจร 
 

2)  อาคารอีสเทอร์น สตาร์ พลาซ่า ตั้งอยูใ่นอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง โดยบริษทัไดจ้ดทะเบียนให้เช่าตวัอาคาร
และท่ีจอดรถแก่ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั เพ่ือเปิดเป็นห้างสรรพสินคา้ เทสโก ้โลตสั สาขาบา้นฉาง 
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2.1.3 ธุรกิจสนามกอล์ฟ 
อีกทั้งบริษทัไดด้ าเนินงานธุรกิจสนามกอลฟ์ ภายใตช่ื้อ อีสเทอร์น สตาร์ คนัทร่ี คลบั แอนด์ รีสอร์ท โดย บริษทั อีส

เทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั ซ่ึงเป็น บริษทัยอ่ย ตั้งอยูใ่นอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง เป็นสนามกอลฟ์ระดบัมาตรฐานสากล
ขนาด 18 หลุม ออกแบบโดย Mr. Robert Trent Jones, Jr. พร้อมด้วยอาคารสโมสรและห้องอาหาร ในปี 2561ได้มีการ
ปรับปรุงอาคารสโมสรคร้ังใหญ่ ให้มีความสวยงาม ทนัสมยั และพร้อมส าหรับการปิดสนามเพื่อการจดัการแข่งขนักอล์ฟ 
นอกจากน้ี ยงัไดป้รับปรุงทางว่ิงรถกอลฟ์ และเพ่ิมจ านวนรถกอลฟ์ เพ่ืออ านวยความสะดวกและดึงดูดลูกคา้ทั้งชาวไทยและ
ต่างชาติให้เขา้มาใชบ้ริการสนามกอลฟ์มากขึ้น 
 
โครงสร้างรายได้ ของบริษัท และบริษัทย่อย (2561-2563)  
 

สายผลิตภัณฑ์ ด าเนินการโดย 

ร้อยละ 

ของ 

การถือหุ้น 

 

ปี 2563 
 

ปี 2562 ปี 2561 

 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 
ร้อยละ 

 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 
ร้อยละ 

 

รายได้ 
(ล้านบาท) 

 
ร้อยละ 

รายไดจ้ากธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

ESTAR  2,562.15 95.61 1,273.04 90.92 1,620.41 94.24 

รายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่า ESTAR  40.56 1.51 44.41 3.17 34.09 1.98 
รายไดจ้ากธุรกิจสนามกอลฟ์ ESR 81.30 43.41 1.62 55.51 3.96 51.20 2.98 
รายไดอ้ื่น ๆ  ESTAR/ ESR   33.79 1.26  27.24 1.95 13.74 0.80 

รวม   2,679.91 100.00 1,400.20 100.00 1,719.44 100.00 
 

ESTAR = บริษัท อีสเทอรน์ สตาร ์เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ESR = บริษัท อีสเทอรน์ สตาร ์รีสอรท์ จ ากดั 

 
2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
2.2.1 การท าการตลาดของผลิตภัณฑ์และบริการที่ส าคัญ  

บริษทัมีการวางนโยบายและกลยทุธ์ต่างๆ เพื่อส่งเสริมการจ าหน่ายดงัน้ี  
กลยุทธ์ด้านท าเลท่ีตั้ง:  บริษทัให้ความส าคญัอย่างมากกับการเลือกท าเลท่ีตั้้งโครงการในการพฒันาโครงการ

เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสุด โดยจะศึกษาคดัเลือกท าเลท่ีมีความตอ้งการของท่ีอยูอ่าศยัอยูจ่ริง ท่ีตอบโจทยค์วามตอ้งการ
ของลูกค้าเป้าหมายในกลุ่มนั้นๆ ทั้งในด้านการคมนาคม การเข้าถึงระบบสาธารณูปโภค ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
โดยรอบโครงการให้ลูกคา้ท่ีพกัอาศยัมีความสะดวกสบายและมีทางเลือกในการเดินทางไดห้ลากหลาย รองรับความตอ้งการ
ท่ีอยู่อาศยัในแต่ละท าเล โดยอิงกบัท่ีอยู่อาศยัเดิมหรือแหล่งท างานและสถานภาพของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายในท าเลนั้นเป็น
ส าคญั นอกจากน้ีบริษทัยงัไดมี้การศึกษาการขยายตวัของเมืองและประชากรเพ่ือวางแผนรองรับการด าเนินธุรกิจในระยะ
ยาวอีกดว้ย  
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กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย: บริษทัมีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัจะเป็นกลุ่มลูกคา้ในระดบัรายไดร้ะดบัปานกลางถึงระดบัสูง 
ท่ีนิยมความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างานท่ีมองหาท่ีอยู่อาศยั ในเขตพ้ืนท่ีเช่ือมต่อระบบคมนาคมไดอ้ย่างสะดวก 
ไม่ว่าจะเป็น ถนนสายหลัก ทางด่วน รถไฟฟ้า หรือใช้ระบบขนส่งสาธารณะ รวมถึงท าเลใกล้แหล่งอ านวยความ
สะดวกสบายไม่ว่าจะเป็นห้างสรรพสินคา้ โรงพยาบาล สถานศึกษา อาคารส านกังาน หรือสถานท่ีส าคญัต่างๆ 

กลยทุธ์ด้านผลิตภัณฑ์ และการออกแบบ:  บริษทัให้ความส าคญัเร่ืองการออกแบบทั้งในส่วนภาพลกัษณ์ ประโยชน์
การใชส้อยและความปลอดภยัแข็งแรง โดยจะให้เวลาการศึกษาและพฒันาในส่วนน้ีเป็นพิเศษ โดยเฉพาะพ้ืนท่ีส่วนกลาง
นั้นถือเป็นจุดเด่นของทุกโครงการของบริษทัท่ีมีรูปแบบเฉพาะไม่เหมือนใครซ่ึงค านึงถึงการไหลเวียนอากาศ หรือการใช้
แสงธรรมชาติเพ่ือเป็นการลดพลงังาน สามารถประหยดัค่าไฟฟ้าและลดมลภาวะโลกร้อนได ้อีกทั้งยงัมีการใชน้วตักรรม 
เขา้มาช่วยสร้างความสะดวกสบายในการอยู่อาศยัเพื่อสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคให้ทนักบัยุคสมยั และดว้ยความ
หลากหลายของความตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคในแต่ละระดบัราคาหรือแต่ละแบรนดสิ์นคา้ บริษทัจึงให้ความส าคญัในการ
ศึกษาวิจยัเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคแต่ละกลุ่มอย่างต่อเน่ือง ทั้งในส่วนของลูกคา้ท่ีไดเ้ขา้อาศยัอยู่ในโครงการของบริษทั
และลูกคา้ท่ีแวะชมโครงการ รวมถึงลูกคา้ทัว่ไปท่ีก าลงัมองหาท่ีอยู่อาศยัในลกัษณะเชิงรุก โดยน าโจทยค์วามตอ้งการของ
ลูกคา้มาเป็นท่ีตั้ง เพ่ือน าผลท่ีไดม้าพฒันาสินคา้และบริการ เพ่ือสร้างความพึงพอใจแก่ผูบ้ริโภคในดา้นต่างๆ อย่างต่อเน่ือง 
อีกทั้งบริษทัมีการปรับตวัตามสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 ท่ีเกิดขึ้นและค านึงถึงความปลอดภยัของลูกคา้ ดว้ยการ
น าเอาฟังก์ชัน่ Touchless มาใช ้เพ่ือลดการสัมผสั รวมถึงการออกแบบพ้ืนท่ีภายในห้องท่ีตอบโจทยก์ารท างานจาก ท่ีบา้น 
(Work from Home) ลดการออกไปรวมกลุ่มภายนอกท่ีพกัอาศยั  

การตลาดและการจัดจ าหน่าย:  บริษทัมุ่งเน้นการท าการตลาดผา่นส่ือออนไลน์มากขึ้น ผสานไปกบัส่ือพ้ืนฐานเดิม 
รวมทั้งมีการน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยในการเก็บและวิเคราะห์ขอ้มูลลูกคา้และใช้ช่องทางการส่ือสารทาง
อิเล็กทรอนิกส์เพ่ิมมากขึ้น เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการส่ือสารและการใช้งบประมาณท่ีคุม้ค่า โดยใช้เคร่ืองมือออนไลน์ท่ี
หลากหลาย อาทิเช่น Google หรือโซเชียลมีเดียอยา่ง Facebook Instagram เวบ็แบนเนอร์ หรือการท ารีวิวผา่นบลอ็กเกอร์ ซ่ึง
ทั้งหมดจะเขา้มาลงทะเบียนเพ่ือเป็นลูกคา้ของบริษทั โดยพนกังานขายทุกคน สามารถเขา้ถึงขอ้มูลลูกคา้ไดจ้ากคอมพิวเตอร์
ส่วนตวัและระบบเครือข่ายของบริษทัไดทุ้กเวลา นอกจากน้ีบริษทัยงัมีระบบ e-brochure ท่ีส่งขอ้มูลข่าวสารต่างๆ ไปให้กบั
ลูกคา้ท่ีมี e-mail address ท าให้ตน้ทุนการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ของบริษทัต ่าลง ในขณะเดียวกนับริษทัมีนโยบายและแผนงาน
การพฒันาบุคลากรดา้นการขายอย่างต่อเน่ืองและสม ่าเสมอ เพ่ือให้สามารถน าเสนอสินคา้และสร้างความพึงพอใจให้แก่
ลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างดี ส าหรับช่องทางการส่ือสารเป็นการผสมผสานส่ือทั้งออนไลน์และออฟไลน์ เพื่อให้แต่ละส่ือท าหนา้ท่ี
ครอบคลุมเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายทุกกลุ่ม ทั้งการสร้างการรับรู้ในวงกวา้ง และสร้างความเข้าใจเน้ือหาเพ่ือให้การใช้
งบประมาณส่ือสารเกิดประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งขยายช่องทางการส่ือสารผ่านการประชาสัมพนัธ์อีกดว้ย ทั้งน้ีในปีท่ีผา่น
มา บริษทัไดจ้ดักิจกรรมส่งเสริมการขายโดยเป็นแคมเปญในภาพรวมบริษทั ไดแ้ก่ โปรฉุกเฉิน เป็นการเปิดจองออนไลน์
ในช่วงของสถานการ์โควิด-19, โปรโมชั่น 8.8  และลดจริงไม่มีแกง ให้กบัผูบ้ริโภค ซ่ึงมีโครงการทั้งจากกรุงเทพและ 
โครงการท่ีระยองไดเ้ขา้ร่วมในเคมเปญน้ี และยงัมี แคมเปญคนละคร่ึง ท่ีเป็นแคมเปญค่าแนะน าเพ่ือนมาซ้ือโครงการ มูลค่า
สูงถึง 400,000 บาท ส่งทา้ยปีอีกดว้ย ตลอดจนการน าเอาระบบ Online Sale & Marketing มาใช้เพื่อให้ลูกคา้ไดเ้ขา้ถึงการ
จองหรือซ้ือท่ีอยู่อาศยัจากท่ีบ้านโดยไม่ต้องเดินทางไปส านักงานขาย ในขณะท่ีบริษทัได้มีการออกโปรโมชั่น ฟรีทุก
ค่าใชจ้่าย ดอกเบ้ียต ่า ผอ่นเบา และราคาจองต ่า เพ่ือช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายของลูกคา้ อีกทั้งบริษทัยงัค านึงถึงเร่ืองความสะอาด
ความปลอดภยัดา้นสุขอนามยัของลูกคา้ดว้ยการให้บริการเคร่ืองอบโอโซนห้องทุกห้องก่อนการส่งมอบและตูฆ้่าเช้ือ การท า 
CSR ดูแลชุมชนรวมถึงปรับภูมิทศัน์บริเวณโดยรอบของโครงการ โดยค านึงถึงการอยู่ร่วมกนัของโครงการและชุมชนใน
พ้ืนท่ีนั้น  
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ด้านการก าหนดราคาขาย:  บริษทัไดมี้การก าหนดราคาสินคา้ตามประเภทของระดบัสินคา้และตน้ทุนในการผลิต
สินคา้ กบัก าลงัซ้ือของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายให้เหมาะสมและสามารถแข่งขนัได้ รวมทั้งมีการก าหนดราคาท่ีปรับเปล่ียนไป
ตามท าเลและท่ีตั้งของหน่วยขายภายในโครงการเพ่ือให้สะทอ้นมูลค่าท่ีเหมาะสม โดยมีการทบทวนความเหมาะสมของ
ราคาไปควบคู่กบัรายการสนบัสนุนการขายอยา่งต่อเน่ืองเพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงของตลาดอีกดว้ย 

บริการท่ีส าคัญ:  ในปีท่ีผ่านมาบริษทัได้เพ่ิมช่องทางการส่ือสารกับลูกค้า อาทิ สร้างช่องทางการติดต่อเบอร์
โทรศพัท์กลางท่ีใช้ส าหรับสอบถามขอ้มูลโครงการและบริการต่างๆ ของทุกโครงการในบริษทั ตลอดจนให้ค าแนะน า       
ในการช่วยเหลือหรือแกปั้ญหาดา้นการอยู่อาศยั และล่าสุดไดมี้การให้บริการใหม่ทางเวบ็ไซต์  Star Agent ท่ีให้บริการใน
เร่ือง การฝากขาย ฝากเช่า ช่วยให้การซ้ือ ขาย เช่าของลูกคา้ง่ายขึ้น โดยการใชป้ระสบการณ์ของตวัแทนในการให้บริการท่ี
ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ส่งผลให้เพ่ิมโอกาสในการซ้ือ ขาย เช่า เขา้ถึงกลุ่มลูกคา้มากขึ้น แมว่้าสภาวะการตลาดใน
ปัจจุบนัมีการแข่งขนัสูง 

คุณภาพของสินค้า: บริษทัไดใ้ห้ความส าคญักบัมาตรฐานงานก่อสร้างบา้น อาคารชุด และระบบสาธารณูปโภค
ส่วนกลางภายในโครงการ ซ่ึงบริษทัมีนโยบายท่ีก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจนว่า ท่ีอยูอ่าศยัทุกยนิูตท่ีจะส่งมอบให้แก่ลูกคา้ จะตอ้ง
ผ่านกระบวนการตรวจสอบคุณภาพ QC PASS ตามเกณฑ์ท่ีบริษทัก าหนด จึงจะท าการส่งมอบท่ีอยูอ่าศยัให้ลูกคา้ได ้โดยมี
มาตรฐาน มีการตรวจสอบปรับปรุงและน าปัญหาท่ีเกิดขึ้นมาวิเคราะห์แก้ไข และพฒันาการให้บริการใหม่ๆอยู่เสมอ 
สะทอ้นให้เห็นถึงการใส่ใจลูกคา้ในการส่งมอบส่ิงท่ีดีเพ่ือให้ลูกคา้เช่ือถือและไวว้างใจมาอย่างยาวนานดว้ยบริการท่ีเป็น
กนัเองอบอุ่น เพื่อให้ไดท่ี้อยูอ่าศยัท่ีสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ผูบ้ริโภคให้มีคุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ท่ี
ดีขึ้น 

นอกเหนือจากคุณภาพของการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัแล้ว บริษัทยงัให้ความส าคญักับการด าเนินงานด้านสภาพ
โครงการตั้้งแต่การวางผงัโครงการ การเลือกใชว้สัดุท่ีคงทนถาวรของงานสาธารณูปโภคต่างๆ ภายโครงการส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆ ท่ีสอดคลอ้งกบัการอยู่ อาศยั และท่ีส าคญัท่ีสุดคือความปลอดภยัของการอยู่อาศยั รวมทั้งการดูแลและรักษา
สภาพโครงการให้เป็นชุมชนท่ีน่าอยู่ บริษทัไดมี้การวางรากฐานในการบริหารโครงการ การดูแลรักษา และบ า รุงระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ ให้อยูใ่นสภาพท่ีดี ก่อนส่งให้นิติบุคคลบา้นจดัสรรในโครงการ รับไปบริหารต่อไดอ้ยา่งต่อเน่ืองต่อไป 

 

ส าหรับกลยุทธ์ในการบริหารจดัการมีธุรกิจอ่ืนๆ ไดแ้ก่ ธุรกิจสนามกอลฟ์ และธุรกิจโรงแรมและอพาร์ทเมน้ทใ์ห้
เช่า บริษทัมีกลยทุธ์ในการบริหารจดัการ ดงัน้ี  

ธุรกิจโรงแรมและอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า:  ซ่ึงให้บริการลูกคา้แบบครบวงจรในอ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง ท่ีอยูห่่าง
จากพ้ืนท่ีสนามบินอู่ตะเภาเพียง 2 กิโลเมตร ท่ีมีศกัยภาพรองรับลูกคา้รายวนัและรายเดือน นกัท่องเท่ียว ผูบ้ริหารท่ีท างานใน
ละแวกใกลเ้คียง รวมถึงลูกคา้ผูช่ื้นชอบในกิจกรรมกีฬากอลฟ์ซ่ึงยงัสามารถพกัผอ่นในโรงแรมต่อหลงัจากเสร็จกิจกรรมใน
สนามกอลฟ์ ซ่ึงมีบรรยากาศร่มร่ืนตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกนัไดอี้กดว้ย ซ่ึงใน 2-3 ปีท่ีผ่านมาบริษทัไดมี้การปรับปรุงอาคาร
ห้องพกับางส่วนให้มีขนาดเล็กลงจาก 2 ห้องนอน เป็น 1 ห้องนอน เพื่อรองรับความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบนั เพื่อให้
เกิดความหลากหลายและรองรับการขยายตวัของเมืองตามนโยบายโครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก
ของรัฐบาลอีกดว้ย 

ธุรกิจสนามกอล์ฟ:  ไดอ้อกแบบสนามให้สอดคลอ้งกบัลกัษณะภูมิประเทศไม่ว่าจะเป็นทะเลสาบ หรือแนวตน้ไม้
ใหญ่รายลอ้มทัว่บริเวณซ่ึงเป็นองคป์ระกอบหลกัของสนาม อีกทั้งมีสนามฝึกหัดกอลฟ์อยู่ในบริเวณเดียวกนั เพ่ือให้ความ
สะดวกส าหรับนกักอลฟ์ในการเตรียมพร้อมร่างกายก่อนการออกรอบ สามารถเล่นไดต้ลอดปี โดยใน 2 ปีท่ีผ่านมาไดมี้การ
พฒันาปรับปรุงคลบัเฮา้ส์และทางว่ิงรถกอลฟ์ เพ่ือให้รองรับปริมาณผูเ้ล่นไดม้ากขึ้นไปพร้อมกบัการปรับปรุงภาพลกัษณ์ให้
ทนัสมยั 
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ทั้งน้ี บริษทัมีนโยบายในการผนึกก าลงัร่วมกนัเพ่ือขยายธุรกิจและให้บริการให้เกิดความพอใจสูงสุดแก่ลูกคา้ อาทิ 
มีการน าเสนอแคมเปญ “Stay and Play” ส าหรับผูท่ี้เขา้พกัในโรงแรมซีสตาร์ให้ไดเ้ล่นกอลฟ์ในสนามกอลฟ์อีสเทอร์นสตาร์
ในราคาพิเศษ หรือการให้บริการครบวงจรร่วมกันส าหรับห้องพกั ห้องสัมมนา จัดเล้ียง ห้องอาหาร และเล่นกอล์ฟ           
เพื่ออ านวยความสะดวกให้กบัลูกคา้ไดม้ากท่ีสุด 

 

2.2.2 สภาพการแข่งขัน 
ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2563 นั้นเป็นช่วงเวลาท่ีท าให้ตลาดไม่เติบโตเท่าท่ีควร ทั้งจากการแพร่ระบาด

ของโรคโควิด-19 ท่ีท าให้สภาพเศรษฐกิจชะลอตวั ราคาท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพโดยเฉล่ียยงัคงลดลงนบัตั้งแต่ไตรมาสท่ี 4 ปี 
2562 เกิดจากก าลงัซ้ือท่ีลดลงและผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยพ์ยายามเคลียร์สต็อค ท าให้ราคาท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพปรับตวั
ลดลงในช่วงปีท่ีผ่านมารวมถึงการชะลอเปิดตัวโครงการใหม่ๆและหันไประบายสต็อกคงค้างแทน โดยเฉพาะ
คอนโดมิเนียมท่ีมีการปรับลดราคาสูงมากจากผู ้ประกอบการในหลายเจา้ ท าให้ผูท่ี้ซ้ือไวล้งทุนหรือท าก าไรหลายคน จึง
เลือกท่ีจะยงัไม่ปล่อยขาย ในช่วงเวลาน้ี เพ่ือรอดูสถานการณ์และปล่อยขายในภายหลงั  

ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ในปี 2564 นั้น การกลบัมาแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 รอบท่ี 2 ยงัคงส่งผล
กระทบให้กบัโครงการบา้นจดัสรรและโครงการคอนโดมิเนียมอยู่บา้ง ท าให้ผูป้ระกอบการตอ้งปรับแผนการตลาดดว้ย
แคมเปญการตลาดท่ีน่าสนใจ ราคาท่ีจูงใจและโปรโมชัน่ต่างๆ เพ่ือเป็นการช่วยเหลือผูบ้ริโภค อีกทั้งยงัให้สอดคลอ้งการ
ปรับตวัให้เป็นเขา้ถึงกลุ่มผูบ้ริโภคในยุค New Normal นั้น คาดว่าการพฒันาโครงการแนวราบจึงน่าจะตอบโจทยค์วาม
ตอ้งการของลูกคา้ ท่ีตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีพ้ืนท่ีใชส้อยมากขึ้น เพราะหลงัจากเกิดการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ในคร้ัง
แรกนั้น คนนิยมท างานท่ีบา้นเพ่ิมขึ้น ท าให้มีผลในเร่ืองของการตดัสินใจในการพฒันาโครงการของผูป้ระกอบการ ท่ีจะ
พฒันาโครงการอย่างไรให้ตอบโจทยผ์ูบ้ริโภคในกลุ่มน้ีดว้ย รวมถึงก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บผลกระทบจากวิกฤติการ
แพร่ระบาด และการปล่อยสินเช่ือของธนาคารท่ีมีการปฏิเสธการปล่อยสินเช่ือมากขึ้น อยู่ท่ีว่าจะสามารถฟ้ืนฟูเศรษฐกิจได้
ช้าหรือเร็วเพียงใด และนอกจากนั้นการเปิดโครงการใหม่ของผูป้ระกอบการจะสะท้อนให้เห็นถึงความเช่ือมั่นของ
ผูป้ระกอบการต่อภาวะเศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะมีทิศทางท่ีดีขึ้น สินคา้คงเหลือจากปีท่ีผ่านมาน้อยลง ท าให้มีการเพ่ิมซัพพลาย
เขา้สู่ตลาด หากภาครัฐออกมาตรการเพื่อช่วยกระตุน้ตลาดอสังหาริมทรัพย ์ก็จะท าให้เกิดการลงทุนเพ่ิมขึ้น  

อย่างไรก็ตามยงัมีหลากหลายปัจจยัในปีท่ีผ่านมาท่ียงัมีผลท าให้ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยช์ะลอตวัอย่างต่อเน่ือง 
ทิศทางการฟ้ืนตวั ทางเศรษฐกิจ-ธุรกิจไทยในปี 2564 ท่ีขึ้นอยู่กบัสถานการณ์โควิด-19 ทั้งในและต่างประเทศ ตอ้งใชเ้วลา
อยู่พอสมควร จึงจะกลบัมาฟ้ืนตวัตามทิศทางเศรษฐกิจท่ียงัคงรอการกลบัเขา้มาของนกัท่องเท่ียวต่างชาติและความมัน่ใจ
ของผูบ้ริโภค ภาพรวมธุรกิจ "อสังหาริมทรัพย"์ ในช่วงปี 2564 จะเป็นท่ีน่าจบัตามอง ทั้งรูปแบบการด าเนินธุรกิจท่ีจะ
เปล่ียนไป การอยู่รอดและการเกิดขึ้นของรายไดท่ี้สะทอ้นจากการปรับตวัของผูป้ระกอบการ อย่างไรก็ตาม เม่ือการพฒันา
ผกูพนักบัรายไดข้องธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นแง่การลงทุน และการขายท่ีจะไดรั้บความสนใจในอนาคตนั้น 1) ผูพ้ฒันาตอ้ง
หาท่ีดินในราคาไม่สูงมาก 2) โครงการระหว่างก่อสร้างจ าเป็นตอ้งลดราคาลง 3) อาคารส านกังาน อตัราการเช่า มกัขึ้นอยูก่บั
ท าเลท่ีน่าสนใจเป็นหลกั 4) ธุรกิจโรงแรม ปัจจยัอยูร่อด คือ ท าเล และราคาท่ีลดลงเช่นเดียวกนั 5) เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์คน
จะให้ความสนใจกบัโครงการท่ีมีท าเลโดดเด่นและราคาท่ีลดลงอยูใ่นแนวเส้นทางรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายเพ่ิมขึ้นแบบชดัเจน  
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2.3  การจัดหาผลิตภณัฑ์และบริการ 
ก) ลักษณะการจัดให้ได้มาซ่ึงผลิตภณัฑ์ 

ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละโครงการ บริษทัจะเร่ิมตน้จากการสรรหาท่ีดินศกัยภาพท่ีมีความ
เหมาะสม เพื่อน ามาก าหนดรูปแบบโครงการ ออกแบบโครงการและตวัผลิตภณัฑ์ และถอดแบบก าหนดราคาเพื่อสรรหา
ผูรั้บเหมาและวสัดุท่ีสอดคลอ้งกบัประเภทและระดบัสินคา้ ซ่ึงหลงัจากนั้นจะเป็นกระบวนการควบคุมการก่อสร้างทั้งใน
ดา้นคุณภาพตน้ทุนและเวลาให้ไดต้ามแผนงานท่ีก าหนดจนถึงการตรวจสอบก่อนส่งมอบให้กบัลูกคา้ โดยมีรายละเอียดใน
แต่ละขั้นตอนหลกัดงัน้ี 

1.  จัดซ้ือที่ดิน  
บริษทัมีนโยบายในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และท่ีอ าเภอ      

บา้นฉาง จงัหวดัระยอง ทั้งดว้ยท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยู่แลว้และหาใหม่ในท าเลท่ีบริษทัมองเห็นศกัยภาพและเหมาะสมกบั
นโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษทั โดยพิจารณาจาก สถานท่ีตั้ง การคมนาคม ลกัษณะการใช้ท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง 
และเทศบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้ง ลกัษณะทางกายภาพและส่ิงแวดลอ้มของท่ีดินและบริเวณขา้งเคียง และแนวโนม้การเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจของท่ีดินดังกล่าวในอนาคต เป็นต้น เพื่อจะน ามาประเมินอุปสงค์ อุปทาน ประเภทของโครงการและ
ผลิตภณัฑ์ท่ีจะพฒันาบนท่ีดินแปลงนั้นๆ ประเมินราคาตน้ทุนโครงการอยา่งละเอียดและถูกตอ้ง ก่อนพิจารณาตดัสินใจซ้ือ
เพื่อน ามาพฒันาโครงการ โดยการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทั้งทางการตลาด อาทิ วิเคราะห์กลุ่มลูกคา้ และสภาวะการ
แข่งขนั เพื่อก าหนดรูปแบบของบา้นและห้องชุดใหต้รงกบัความตอ้งการของตลาด และวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้างการเงิน
และการลงทุน ก่อนท่ีจะด าเนินการจดัซ้ือท่ีดินต่อไป 

2.  การสรรหาผู้ออกแบบ  
บริษทัจะจดัคดัเลือกผูอ้อกแบบท่ีมีประสบการณ์ช่ือเสียง และมีผลงานเป็นท่ียอมรับในตลาดมาท างานร่วมกนักบั

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

3. การสรรหาผู้รับเหมาและการควบคุมการก่อสร้าง 
การพฒันาโครงการ บริษทัจะว่าจา้งผูรั้บเหมาภายนอกให้เป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างให้โดยการท าสัญญาจา้งเหมา

ก่อสร้าง โดยกรณีผูรั้บเหมาโครงการคอนโดมิเนียมจะรับผิดชอบทั้งดา้นการวางแผนก่อสร้าง การจดัหาวสัดุในการก่อสร้าง 
และแรงงาน ซ่ึงราคาว่าจา้งปลูกสร้างรวมราคาวสัดุและค่าแรงซ่ึงเป็นวัสดุมาตรฐานส าหรับแต่ละโครงการจะแตกต่างตาม
กลุ่มลูกค้าและราคาของโครงการ ซ่ึงกระบวนการน้ีจะถูกควบคุมการด าเนินงานผ่านบริษัทบริหารงานก่อสร้างท่ีมี
ประสบการณ์ เพ่ือมัน่ใจว่าจะส่งมอบสินคา้ไดใ้นคุณภาพอีกทั้งอยู่ในกรอบงบประมาณและเวลาท่ีวางแผนไว ้ในขณะท่ี
ผูรั้บเหมาโครงการแนวราบจะรับผิดชอบดา้นการก่อสร้าง แรงงาน และวสัดุบางส่วน โดยบริษทัจะท าการจดัซ้ือวสัดุหลกั
บางประเภท และควบคุมการด าเนินการก่อสร้างโดยทีมผูเ้ช่ียวชาญภายในบริษทัเอง เพื่อความคล่องตวัในการบริหารจดัการ
และสอดคลอ้งกบัปริมาณและความซับซ้อนของงานแต่ละประเภท ทั้งน้ี ในปัจจุบนับริษทัมีการขยายจ านวนโครงการ
เพ่ิมขึ้น และเพ่ือเป็นการพฒันากระบวนการจดัจา้งผูรั้บเหมาให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น บริษทัจึงไดน้ าแนวความคิดการ
สร้างพนัธมิตรกบัผูรั้บเหมาโดยร่วมกนัพฒันาโครงการในรูปแบบท่ีบริษทัก าหนดให้ได้ภายใตก้รอบราคาท่ีตกลงกนัไว ้
โดยผูรั้บเหมาดงักล่าวจะตอ้งเป็นผูรั้บเหมาท่ีมีศกัยภาพสูง มีความน่าเช่ือถือในตลาดมาเป็นเวลานานและมีความพร้อมใน
การรองรับการขยายโครงการของบริษทัอย่างต่อเน่ืองในอนาคต และในส่วนของวิธีการก่อสร้าง บริษทัตระหนกัถึงปัญหา
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การขาดแคลนแรงงานในปัจจุบนัซ่ึงมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นในอนาคต บริษทัจึงไดมี้การศึกษาและน าเทคโนโลยีการก่อสร้าง
ใหม่ๆ เช่น ผนงัส าเร็จรูปและวสัดุส าเร็จรูปอ่ืนๆ มาใช ้กบัทั้งโครงการแนวราบและแนวสูง ซ่ึงจะช่วยทั้งในเร่ืองคุณภาพท่ี
ควบคุมดีขึ้นและร่นระยะเวลาการก่อสร้างให้รวดเร็วตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดท้นัเวลา 

ในการพิจารณาจดัจา้ง บริษทัจะพิจารณาเชิญผูรั้บเหมาท่ีมีช่ือเสียงในการก่อสร้าง มีประสบการณ์ ผลงาน คุณภาพ 
เทคโนโลยี และบุคลากรท่ีเช่ือถือได ้เขา้มาท าการเสนอราคาก่อสร้างกบับริษทั  ซ่ึงบริษทัจะก าหนดให้มีผูรั้บเหมาเขา้เสนอ
ราคาไม่ต ่ากว่า 3 รายต่อโครงการ การประมูลจะเป็นลกัษณะ Closed Bid โดยบริษทัจะมีคณะกรรมการจดัซ้ือจดัจา้งเป็น
ผูด้  าเนินการก าหนดขอบเขตงาน คุณสมบติัของผูรั้บเหมาก่อสร้าง รับและเปิดซองประมูล รวมทั้งเจรจาต่อรองราคา เพ่ือให้
ไดผู้รั้บเหมาก่อสร้าง รวมทั้งราคาและเง่ือนไขท่ีเหมาะสมท่ีสุด  

ผลของฤดูกาลท่ีกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 
ลกัษณะของการด าเนินงานของบริษทัไม่มีฤดูกาล แต่ในช่วงฤดูฝนอาจท าให้การก่อสร้างโครงการมีอุปสรรคในการ

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

4. วัตถุดิบและผู้จ าหน่ายวัตถุดิบ   
ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียมบริษทัจะใช้วิธีจ้างเหมา ซ่ึงผูรั้บเหมาหลกัจะรับผิดชอบในการจัดหาวสัดุ 

แรงงานและการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณท่ีก าหนด แต่ในกรณีโครงการแนวราบบริษทั จะจา้งเหมา
ในการก่อสร้าง แรงงานและวสัดุเพียงบางชนิด โดยบริษทัจะท าการจดัซ้ือวสัดุหลกัท่ีก าหนดไว ้เพื่อจุดประสงค์ในการ
ควบคุมดา้นคุณภาพให้เป็นมาตรฐานเดียวกนัในทุกโครงการ รวมถึงช่วยในดา้นการควบคุมตน้ทุน เน่ืองจากการส่ังซ้ือวสัดุ
รวมกนัในหลายๆโครงการเป็นลอ็ตใหญ่จะท าให้บริษทัมีอ านาจในการต่อรองราคากบัผูผ้ลิตมากขึ้น 

ข) ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
ส าหรับการพฒันาโครงการเป็นอาคารชุดคอนโดมิเนียมและขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน บริษทัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย 

และกฎระเบียบขององคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด และการจดัสรรท่ีดิน รวมทั้ง  กฎ ขอ้บงัคบัของส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงไดค้  านึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มของโครงการนั้นๆ ซ่ึงท่ีผ่านมาบริษทัยงั
ไม่เคยมีขอ้พิพาททางกฎหมาย ในเร่ืองส่ิงแวดลอ้มแต่อย่างใด โดยโครงการอาคารชุดพกัอาศยัในกรุงเทพมหานครทุก
โครงการไดรั้บการอนุมติัจากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ในเร่ืองรายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มของโครงการแลว้ทั้งส้ิน ทั้งน้ี บริษทัให้ความส าคญัในการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและการแกไ้ขส่ิงท่ีอาจมี
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม ตามท่ีส่วนราชการต่างๆ ก าหนดไวทุ้กประการ  รวมทั้งก ากบัผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีบริษทั ว่าจา้งให้
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการป้องกนัผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยา่งเคร่งครัด และมีการรายงานผลตามขอ้บงัคบัที่ก าหนด
ไวอ้ยา่งต่อเน่ือง 
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3.   ปัจจัยความเส่ียง 
3.1 ความเส่ียงต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท/กลุ่มบริษัท 

ตั้งแต่ปี 2546 ท่ีบริษทัไดข้ยายด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ขา้มาในเขตกรุงเทพมหานคร  แต่บริษทัก็ยงัคงด าเนินธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท่ี์อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยองควบคู่กนัไปอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงในพ้ืนท่ีอ าเภอบา้นฉางบริษทัไดข้ยายและ
พฒันาโครงการมากขึ้น โดยเห็นว่าเป็นพ้ืนท่ีท่ียงัคงมีศักยภาพ จากท่ีภาครัฐได้ประกาศให้เป็นพ้ืนท่ีส่งเสริมระเบียง
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และปัจจุบนัการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานดา้นคมนาคมมีความกา้วหนา้และเห็นผล
เป็นรูปธรรมตามล าดบั นอกจากน้ีพ้ืนท่ีพฒันาของบริษทัตั้งอยู่ใกลก้บัสนามบินอู่ตะเภาในรัศมีไม่เกิน 10 กิโลเมตร และ
ปัจจุบันภาครัฐมีนโยบายท่ีจะพฒันาสนามบินอู่ตะเภาให้เป็นมหานครการบินภาคตะวนัออก พฒันาเป็นเมืองใหม่ท่ีมี
สนามบิน อู่ตะเภา เป็นศูนยก์ลาง จึงเป็นโอกาสต่อการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัในพ้ืนท่ีอ าเภอบา้นฉางใน
ปัจจุบนัและในอนาคต  และแมว่้าบริษทัยงัมีท่ีดินท่ีรอการพฒันาเดิมอยูแ่ลว้จ านวนหน่ึง แต่ในช่วงเวล  1-2 ปี ท่ีผ่านบริษทั
ไดร้วบรวมท่ีดินเพ่ิมเติมเพื่อรอการพฒันาในช่วงเวลาท่ีเหมาะสมอีกดว้ย  

ส าหรับการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพ บริษทัมีนโยบายการขยาย
ธุรกิจอย่างต่อเน่ืองต่อไป โดยโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร  บริษทัมีนโยบายขยายธุรกิจอย่างระมดัระวงั เลือกพฒันา
โครงการในพ้ืนท่ีใจกลางเมือง ท่ีใกลก้บัระบบขนส่งมวลชน เน้นเป้าหมายไปที่กลุ่มลูกคา้ท่ีมีก าลงัซ้ือและอยู่อาศยัจริงเป็น
หลกั และนอกจากจะพฒันาเป็นอาคารสูงแลว้  บริษทัยงัมีการพฒันาท่ีอยู่อศยัแนวราบ ประเภท ทาวน์เฮา้ส์ ทาวโฮม และ
บา้นแฝด ซ่ึงนอกจากจะเพ่ิมรอบการรับรู้รายไดใ้ห้แก่บริษทัเร็วขึ้นแลว้ยงัเป็นการเพ่ิมสินคา้แนวราบของบริษทัให้เป็นท่ี
รู้จกัแก่ผูต้อ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากขึ้นเป็นการสร้างโอกาสในการขยายธุรกิจในอนาคตดว้ย  

ภาวะของตลาดท่ีอยูอ่าศยัในปี 2563 มีสัญญาณชะลอตวัมาตั้งแต่ในปี 2562 จากปัจจยัเร่ืองสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ
ประกอบกบัผลกระทบจากมาตรการควบคุมสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั Loan-to-Value หรือ LTV ของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยท่ีส่งผลต่อความสามารถในการกู้เงินของลูกค้าโดยเฉพาะกลุ่มนักลงทุนท่ีเป็นลูกค้าในกลุ่ม
คอนโดมิเนียม โดยสถานการณ์ชะลอตวัแสดงผลรุนแรงย่ิงขึ้นเม่ือไดรั้บผลกระทบเพ่ิมขึ้นจากภาวะการแพร่ระบาดของ
ไวรัสโควิด-19 ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ของปี 2563  ท าให้ภาครัฐตอ้งออกมาตรการลอ็คดาวน์พร้อมมาตรการรักษาระยะห่าง ท า
ให้คนส่วนใหญ่ตอ้งท างานจากบา้น ส่งผลให้ลูกคา้งดการเขา้เยี่ยมชมโครงการ ลูกคา้ต่างชาติหายออกไปจากระบบเกือบ
ทั้งหมด และดว้ยสถานการณ์ล็อคดาวน์ กระทบภาคธุรกิจหลายภาคส่วนและมีหลายธุรกิจท่ีตอ้งลดเงินเดือน ลดจ านวน
พนกังานหรือแมก้ระทัง่ปิดกิจการ ส่งผลต่อก าลงัซ้ือของลูกคา้อสังหาริมทรัพยใ์นภาพรวม ในช่วงปี 2563 ผูป้ระกอบการ
อสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งปรับกลยุทธ์ธุรกิจ เน้นการรักษาสภาพคล่องโดยการระบายสินคา้ท่ีอยู่ในสต็อคโครงการเก่าท่ีมีอยู่
ผา่นการลดราคาท าให้เกิดสงครามราคาอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งรุนแรงจนถึงไตรมาส 3 ของปี 2563 ในขณะท่ีการเปิดโครงการ
ใหม่ของผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยมี์การชะลอออกไปจ านวนมาก โดยเฉพาะสินคา้กลุ่มคอนโดมิเนียม และมีหลายราย
ท่ีปรับไปเปิดโครงการบา้นแนวราบมากขึ้น เพ่ือตอบรับต่อพฤติกรรมการอยูอ่าศยัของลูกคา้ท่ีปรับเปล่ียนไป ตั้งแต่ช่วงลอ็ค
ดาวน์และการท างานจากบา้น ท าให้คนตอ้งการพ้ืนท่ีท างานและท ากิจกรรมท่ีบา้นมากขึ้น ในขณะท่ีการมีคอนโดมิเนียมใน
เมืองเป็นท่ีอยู่อาศยัในวนัท างานเร่ิมมีความจ าเป็นน้อยลง ซ่ึงส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2563 เป็นปีท่ีการเปิด
โครงการใหม่และยอดขายโครงการใหม่ลดลงไปเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียม ในขณะท่ีโครงการ
แนวราบถึงแมว่้าจะมีการเปิดโครงการลดลงแต่กลบัมียอดการขายใหม่เพ่ิมมากขึ้น   ซ่ึงจากภาวะดงักล่าวบริษทัไดมี้การ
ปรับตัวทั้งในแง่ของการพยายามรักษาสภาพคล่องโดยการปรับโครงสร้างราคาท่ีสามารถแข่งขนัเพื่อระบายสินคา้ใน
โครงการเก่า พร้อมทั้ งมีมาตรการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอย่างเข้มข้น รวมถึงชะลอการเปิดโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีอยูใ่นแผนพฒันา โดยการจะเปิดขายจะตอ้งพิจารณาสถานการณ์รอบดา้นอยา่งระมดัระวงั 
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ในตน้ปี 2564 เกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 คร้ังใหม่ตั้งแต่ตน้ปี  โดยมีการแพร่ระบาดในระดบัท่ี
รุนแรงกว่าคร้ังแรกท่ีเกิดขึ้นในปี 2563 ท าให้ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งคาดว่าจะกลบัมาปรับตวัดีขึ้นบา้งในปี 
2564 กลบัมาชะลอตัวอีกคร้ัง โดยมีปัจจยัลบหลายประการไม่ว่าจะเป็นก าลงัซ้ือของลูกคา้ท่ียงัไม่ฟ้ืนกลบัมาจากภาวะ
เศรษฐกิจท่ีชะงกังนัต่อเน่ือง รวมถึงความเขม้งวดของสถาบนัการเงินท่ียงัคงควบคุมการปล่อยสินเช่ือ ในขณะท่ีก าลงัซ้ือได้
ถูกดูดซบัไปแลว้เป็นจ านวนมากจากการลดราคาระบายสต๊อคโครงการเก่าในปี 2563 ท าให้ก าลงัซ้ือใหม่อาจจะโตขึ้นมาไม่
ทนั อย่างไรก็ตามยงัพอมีปัจจยับวกอยู่บา้งในปี 2564 คือเร่ืองดอกเบ้ียท่ียงัคงอยู่ในระดบัต ่า และความคาดหวงัในเร่ืองผล
ของวคัซีนป้องกนัไวรัสโควิดท่ีจะเร่ิมน ามาใช้ในช่วงตน้ปี ซ่ีงถา้การใช้วคัซีนไดผ้ล แนวโน้มธุรกิจจะสามารถกลบัมา
ประกอบการได้เพ่ิมขึ้นและอาจจะเร่ิมเห็นสัญญาณบวก  ในปี 2564 ผูป้ระกอบการมีแนวโน้มด าเนินกลยุทธ์คล้ายท่ี
ด าเนินการในปี 2563 คือชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่ รอดูสถานการณ์ และเน้นเปิดโครงการแนวราบเป็นหลกั ใน
ขณะเดียวกนัตอ้งพยายามรักษาสภาพคล่องและควบคุมค่าใชจ้่ายอย่างต่อเน่ือง แต่การแข่งขนัเร่ืองราคาในปี 2564 คาดว่าจะ
ลดลงเน่ืองจากสต็อคโครงการเก่าไดถู้กระบายไปเป็นจ านวนมากแลว้ในขณะท่ีโครงการท่ีเพ่ิงเปิดขายใหม่มีตน้ทุนใหม่ท่ี
ไม่ต ่าเท่าของเดิม  โดยในส่วนของ บริษทัไดป้รับตวัโดยด าเนินการต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2563 ในการปรับกลยุทธ์เพื่อรักษา
สภาพคล่อง บริหารจัดการสินทรัพย์ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได้  และในเร่ืองการลงทุนเปิดโครงการใหม่ จะต้องใช้ความ
ระมดัระวงัอย่างมากในการพิจารณา ทั้งการเลือกท าเลท่ีดินท่ีมีจุดขาย การเจาะลูกคา้ให้ตรงกบักลุ่มเป้าหมาย ส ารวจความ
ตอ้งการลูกคา้ให้ชดัเจน ปรับปรุงสินคา้และบริการในรูปแบบใหม่ๆท่ีสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมใหม่ๆ ของลูกคา้ท่ีเปล่ียนไป 
รวมถึงเลือกเวลาท่ีเหมาะสมในการพฒันาโครงการ นอกจากน้ีบริษทัยงัคงศึกษาหารูปแบบการลงทุนในธุรกิจใหม่ๆ ท่ี
เก่ียวเน่ืองกนั เพื่อเสริมรายไดใ้ห้บริษทัอีกทางหน่ึง  เพื่อลดความเส่ียงทางดา้นการเงินและการลงทุนบริษทัไดก้ าหนดเกณฑ์
ในการพิจารณาก่อนการเร่ิมด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอนเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าเม่ือเร่ิมพฒันาโครงการแลว้การขายและการ
โอนกรรมสิทธ์ิจะเป็นไปตามเป้าหมายและตามท่ีไดสั้ญญากบัลูกคา้ไว ้  

 

3.2  ความเส่ียงจากการก่อสร้างบ้านก่อนขายและการขาย และอาคารชุดเม่ือได้ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ 

เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัลูกคา้ บริษทัยงัคงนโยบายสร้างบา้นก่อนขาย ไม่ไดเ้ร่ิมสร้างบา้นหลงัจากท่ีลูกคา้จองซ้ือ 
แมว่้าบริษทัตอ้งใชเ้งินทุนของบริษทัเองในการก่อสร้างบา้นเองก็ตาม  บริษทัจึงมีความเส่ียงจากการท่ีสร้างบา้นเสร็จแลว้ 
แต่อาจไม่สามารถขายไดท้นัที และย่ิงขายไดล่้าชา้ไปนานขึ้นก็จะส่งผลต่อความสามารถในการท าก าไรของบริษทัมากขึ้น  
อย่างไรก็ตามเพื่อลดความเส่ียง ไม่ให้บริษทัตอ้งมีภาระบา้นสร้างเสร็จแล้วมีปริมาณคงเหลือมากจนเกินไป บริษทัจะ
ท าการศึกษาและวิเคราะห์สภาพตลาดให้รอบดา้น แม่นย  า ก่อนสร้างบา้นในจ านวนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถสร้างบา้น 
ขายและโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัลูกคา้ไดท้นัตามก าหนดเวลา ขณะเดียวกนัไม่ท าให้บริษทัสูญเสียโอกาสในการขาย  

ส าหรับการก่อสร้างอาคารชุด บริษทัไดเ้ร่ิมขายหลงัจากท่ีรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการ (EIA) ไดผ้่าน
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติแลว้ หรือ ผา่นการพิจารณาในเบ้ืองตน้โดยไม่มีประเด็นให้ตอ้งแกไ้ข
รูปแบบอาคารและห้องชุดอย่างมีนยัส าคญั ทั้งน้ีเพ่ือให้มัน่ใจว่าเม่ือท าการขาย บริษทัจะสามารถด าเนินการไดต้ามขอ้ตกลง
สัญญาท่ีระบุให้กบัลูกคา้ไดเ้พื่อ ลดความเส่ียงในการจ่ายค่าชดเชย หรือค่าเสียหายให้กบัลูกคา้  
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3.3  ความเส่ียงเกี่ยวกับการเพิม่ขึน้ของต้นทุนท่ีดินและต้นทุนในการก่อสร้าง  
ท่ีดินท่ีจะน ามาพฒันาโครงการในปัจจุบนัมีราคาสูงขึ้นและมีแนวโน้มสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองโดยเฉพาะในท าเลใจกลาง

เมืองและแนวเส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ท าให้ต้นทุนก่อสร้างสูงขึ้ นอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ อย่างไรก็ตามใน
กรุงเทพมหานคร บริษทัมีสต๊อกท่ีดินท่ีรอพฒันาอยู่จ  านวนหน่ึง ซ่ึงบริษทัจะพิจารณาเลือกน ามาพฒันาในเวลาท่ีเหมาะสม
โดยเร็วเพ่ือลดภาระดอกเบ้ียกับสถาบันการเงิน และลดภาระภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                        
ท่ีประกาศใช้ในปี 2563 และในแปลงท่ีดินท่ียงัไม่ถูกพฒันาบริษทัไดมี้การก าหนดแนวทางในการบริหารจดัการเพื่อให้มี
ค่าใช้จ่ายเร่ืองภาษีท่ีเหมาะสมหรือหาแนวทางเพ่ือเพ่ิมรายไดร้ะยะส้ันจากท่ีดินท่ีมีอยู่ระหว่างรอโอกาสในการพฒันา 
ส าหรับปัญหาแรงงานก่อสร้างท่ียงัมีอยู่ในปัจจุบนั และในอนาคตจากการท่ีตอ้งการแรงงานท่ีเพ่ิมขึ้นจากโครงการก่อสร้าง
โครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ของภาครัฐ และการขยายโครงการต่างๆ ของภาคเอกชนจะเกิดการแย่งแรงงานในตลาด 
นอกจากน้ี ยงัมีการปรับค่าแรงท่ีเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้ตน้ทุนการก่อสร้างเพ่ิมขึ้น  เพ่ือลดความเส่ียงปัจจุบนัหลายโครงการของ
บริษทัไดท้  าสัญญาว่าจา้งผูรั้บเหมาก่อสร้างในราคาค่าจา้งท่ีรวมค่าวสัดุก่อสร้างและแรงงานไวแ้ลว้ โดยในสัญญาว่าจา้ง
ก่อสร้างไดก้ าหนดค่าจา้งเหมารวมไวค้งท่ี ท าให้บริษทัสามารถควบคุมตน้ทุนได้ และเพ่ือลดตน้ทุนในการก่อสร้างหลาย
โครงการบริษทัไดข้อใชสิ้ทธิในการซ้ือวสัดุก่อสร้างบางรายการเอง อาทิ แอร์ ชุดครัว ลิฟท ์ เป็นตน้ และจดัให้มีการประมูล
เพ่ือซ้ือพร้อมกนัในหลายๆโครงการ สามารถต่อรองราคากบัผูข้ายไดร้าคาท่ีดีกว่าท่ีให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างเป็นผูซ้ื้อ นอกจากน้ี
บริษทัยงัไดห้าผูรั้บเหมาก่อสร้างท่ีมีศกัยภาพเป็นพนัธมิตร เขา้มาร่วมงานกบับริษทัตั้งแต่การพฒันาแบบไปดว้ยกนัก่อนท่ี
จะรับงานก่อสร้างในราคาท่ีเหมาะสม ลดปัญหางานแกไ้ขหรือความไม่เหมาะสมของแบบในระหว่างการก่อสร้างและลด
เวลาการก่อสร้างไดร้ะดบัหน่ึง  ท าให้งานก่อสร้างแลว้เสร็จทนัส่งมอบให้แก่ลูกคา้ตามก าหนด ลดความเส่ียงจากค่าปรับอนั
เน่ืองจากการส่งมอบบา้น/ห้องชุดล่าชา้ หรือการเสียช่ือเสียงจากการส่งมอบท่ีไม่ไดคุ้ณภาพอีกดว้ย 
 
  



17 
 

4  ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ  
4.1  บริษัทและบริษัทย่อย  มีท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเพ่ือพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย และเพ่ือเช่ารวมทั้งสนามกอลฟ์  
ณ 31 ธนัวาคม 2563 ดงัน้ี 
 

 

 

 
หมายเหตุ   1.   มูลค่าท่ีดินประเมิน โดยบริษทั โกร เอสทิเมชัน่ จ ากดั ณ เดือนมกราคม 2564 
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5.  ข้อพพิาททางกฎหมาย 
ในปี 2563 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายอนัมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษทั อยา่งมีนยัส าคญั 
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6. ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 
 

6.1 ข้อมูลท่ัวไป 
 

ก. ช่ือ ประเภทธุรกิจ ท่ีตั้ง โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัท 
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 ถนนสุขมุวิท 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    พฒันาอสังหาริมทรัพย ์
เลขทะเบียน    บมจ.0107536000307 
ทุนจดทะเบียน    5,172,246,185 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 1 บาท) 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   5,022,246,185 บาท 
 
ข. ช่ือ ประเภทธุรกิจ ท่ีตั้ง โทรศัพท์ โทรสาร จ านวน และชนิดของหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วท้ังหมดของ 
นิติบุคคลท่ีบริษัทถือหุ้นตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไปของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายแล้วท้ังหมด 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั 
ด าเนินธุรกิจสนามกอลฟ์ คลบัเฮา้ส์ กีฬา และห้องประชุมสัมมนา 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 : info@easternstargolfcourse.com 
ประเภทธุรกิจ   สนามกอลฟ์ 
เลขทะเบียน   0105532086493 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   500,000,000 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 10 บาท) 
สัดส่วนการลงทุน    ร้อยละ 81.30  
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บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั นิวเวิลด ์จ ากดั 
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
สถานท่ีตั้ง    65/14-15 หมู่ 3 ถนนสุขมุวิท ต าบลบา้นฉาง อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 21130 
    โทรศพัท ์: 0 3860 2500   
    โทรสาร : 0 3860 2754 
ประภทธุกิจ   พฒันาอสังหาริมทรัพย ์(ยงัไม่ไดป้ระกอบธุรกิจเชิงพาณิชย)์ 
เลขทะเบียน   0105533137636 
ทุนจดทะเบียนช าระแลว้   160,000,000 บาท (มูลค่าท่ีตราไวหุ้้นละ 10 บาท) 
สัดส่วนการลงทุน    ร้อยละ 60 
 
ค. ช่ือ สถานท่ีตั้งส านักงานใหญ่ ประเภทธุรกิจ โทรศัพท์ โทรสาร ของบุคคลอ้างอิงอ่ืน 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    นางก่ิงกาญจน์ อศัวรังสฤษฎ ์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขท่ี 4496 
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/

