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ส่วนที� � 

การประกอบธุรกิจ 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 
บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) เดิมชื�อ บริษัท เมโทรสตาร ์ พร็อพเพอรตี์�  จาํกดั 

(มหาชน) เดิมประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะในพื� นที�ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ และพื� นที�ที�เป็น
ทาํเลที�ดี อาทิพื� นที�บริเวณสีลม และสาทร และพื� นที�ย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ภายหลังบริษัทมีนโยบาย
ขยายกิจการไปสู่ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเช่า รวมถึงไดเ้ริ�มขยายธุรกิจการบริหารอาคารสาํนักงานแบบครบวงจร ทั�งใน
ดา้นการบริหารอาคาร งานขาย งานธรุการ งานการเงินและการบญัชี  

 
เพื�อสนับสนุนการดาํเนินธุรกิจหลกัของบริษัท ในเดือนกรกฎาคม ���� บริษัทไดจ้ดัตั�ง บริษัท พริ� นซิเพลิ อิน

เวสทเ์มน้ท ์ จาํกดั ดว้ยทุนจดทะเบียนที�ชาํระแลว้ �� ลา้นบาท เพื�อทาํหน้าที�ใหค้าํปรึกษาทางธุรกิจ โดยบริษัทถือหุน้ 
รอ้ยละ ��.�� ของทุนจดทะเบียนชาํระแลว้ 

 
นอกจากนี�  เพื�อเพิ�มศกัยภาพและกลยุทธ์ทางธุรกิจ บริษัทไดล้งทุนในธุรกิจการใหบ้ริการระบบสารสนเทศซึ�ง

เป็นธุรกิจที�มีแนวโน้มการเติบโตสงู จึงเขา้ทาํรายการลงทุนในหุน้สามญัของบริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์ จาํกดั ใน
เดือนตุลาคม ����     ในสดัสว่นรอ้ยละ ��.�� ของทุนชาํระแลว้ของบริษัท จาํนวน �� ลา้นบาท   
  

�.� เป้าหมายและวิสยัทศันใ์นการดาํเนินงาน  

 
บริษัทเริ�มดําเนินธุรกิจดว้ยการเป็นผูพ้ัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทที�อยู่อาศัยในระดับแนวหน้า โดยการ

พัฒนาโครงการที�มีคุณภาพ และสามารถตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษัทที�อยู่ในย่าน
ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD-Central Business District)  

 
 ปัจจุบนับริษัทไดป้รบัแผนธุรกิจใหส้อดคลอ้งกบัภาวะการแข่งขนัในตลาดมากขึ� นเนื�องจากการพฒันาโครงการ
ก่อสรา้งที�อยู่อาศัยใหม่ในย่านธุรกิจตอ้งใชเ้งินลงทุนสูงมากตามราคาที�ดิน อีกทั�งรายไดจ้ะมีความผันผวนตามการ
ก่อสรา้งของโครงการและมีความเสี�ยงหากโครงการตอ้งสะดุดไปดว้ยปัจจัยเสี�ยงภายนอกดา้นอื�นๆ เช่นเศรษฐกิจ 
การเมือง บริษัทจึงมุ่งเน้นการทําธุรกิจที�สรา้งรายไดอ้ย่างสมํ �าเสมอใหก้ับบริษัท โดยอาศัยความรูค้วามชํานาญของ
ทีมงานผู้ถือหุน้ใหม่ โดยเริ�มจากธุรกิจการรับบริหารจัดการอาคารสํานักงานด้วยเล็งเห็นว่ามีอาคารสํานักงาน 
คอนโดมิเนียมจํานวนมากที�ยงัขาดการบริหารจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ บริษัทจึงไดข้ยายธุรกิจในเรื�องการบริหาร
ทรพัยส์ินต่างๆอยา่งครบวงจร นอกจากนี� เนื�องจากภาคธุรกิจต่างมุ่งเน้นความสาํคญัของการพฒันาระบบสารสนเทศใน
องคก์รมากขึ� น บริษัทจึงไดเ้ขา้ลงทุนในบริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั ซึ�งเป็นบริษัทที�ใหค้ําปรึกษา ติดตั�งและวาง
ระบบงานโปรแกรมสาํเร็จรปู ที�เกี�ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการขอ้มลูสาํหรบัธุรกิจโรงพยาบาล  (Hopsital Information 
System) บริหารจดัการทรพัยากรขององคก์ร (Enterprise Resource Planning)  เช่น ดา้นทรพัยากรบุคคล ดา้นการเงิน 
ดา้นการบริหารหว่งโซ่อุปทาน (Supply Chain Management)        รวมถึงโปรแกรมสําเร็จรปูในการวิเคราะหข์อ้มลูทาง
ธุรกิจ (Business Intelligence)   และใหบ้ริการบาํรุงรกัษาระบบสารสนเทศ  (System Maintenance & Support) ใหแ้ก่
บริษัทต่างๆ ซึ�งการลงทุนในบริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั จะช่วยสรา้งรายไดที้�ต่อเนื�องใหก้บับริษัทมากขึ� นโดย
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ไม่ต้องใช้เ งินลงทุนสูง กลุ่มลูกค้าปัจจุบันคือกลุ่มโรงพยาบาล มหาวิทยาลัย บริษัทเอกชนรวมถึงผู ้ผลิตใน
ภาคอุตสาหกรรม โดยกลุ่มโรงพยาบาลเป็นกลุ่มลูกคา้หลัก ซึ�งมีบุคลากรปัจจุบันของผูถื้อหุน้หลักที�มีประสบการณ์
ยาวนานและสามารถใหค้าํแนะนําไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ  

 
 บริษัท คอนเวอรเ์จนซ์ซิสเทมส ์จาํกดั มุ่งเน้นการใหบ้ริการองค์กรภาคธุรกิจทั�งในพื� นที�กรุงเทพมหานครและ
ต่างจงัหวดั นอกจากนี�  บริษัทอยู่ในระหว่างการศึกษาการเปลี�ยนแปลงไปสู่เทคโนโลยี Cloud Computing ซึ�งคาดวา่จะ
แพร่หลายมากขึ� นในอนาคตอนัใกล ้รวมไปถึงการขยายตวัเพื�อรองรบัการแข่งขนัในระดบัภมูิภาคภายหลงัการเกิดขึ� นของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 

 
�.� การเปลี�ยนแปลงและพฒันาการที�สาํคญั 

 
 บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) ไดจ้ดทะเบียนเปลี�ยนชื�อจาก บริษัท เมโทรสตาร ์ พร็อพเพอรตี์�  
จาํกดั (มหาชน) เมื�อวนัที� 27 สิงหาคม 2556 และมีชื�อหลกัทรพัยใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย คือ “PRINC” 
ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์เริ�มดําเนินโครงการแรกภายใตชื้�อ “สีลม เทอเรส” มีมลูค่าโครงการเท่ากบั 
341.87 ลา้นบาท ซึ�งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั�น ตั�งอยู่บริเวณถนนศาลาแดง ซอย 2 ซึ�งเป็นอาคารที�ก่อสรา้ง
แลว้ทิ� งรา้งไวเ้นื� องจากเจา้ของเดิมประสบปัญหาดา้นการเงินและเป็นหนี� ที�ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดจ้ากวิกฤตเศรษฐกิจใน
ขณะนั�น โดยซื� อมาในปี 2543 กอ่สรา้งแลว้เสร็จ และเริ�มเปิดขายเมื�อปี 2544 ทั�งนี�  บริษัทมีประวติัความเป็นมาที�สาํคญั 
ดงันี�  
 
2546 บริษัทเพิ�มทุนจดทะเบียนจาก 5 ลา้นบาทเป็น 100 ลา้นบาท ชาํระแลว้เท่ากบั 30 ลา้น

บาท เพื�อซื� อที�ดินสาํหรบัใชใ้นการพฒันาโครงการของบริษัท 
ซื� อที�ดินบริเวณถนนศาลาแดง ดําเนินการก่อสรา้ง และเปิดขายโครงการภายใตชื้�อ สีลม  
แกรนด ์เทอเรส ซึ�งเป็นโครงการที�อยูใ่นบริเวณเดียวกบัโครงการสีลม เทอเรส 

กุมภาพนัธ ์2547 ชาํระทุนจดทะเบียนเต็มเป็น 100 ลา้นบาท 
กรกฎาคม 2547 บริษัทเพิ�มทุนจดทะเบียนจาก 100 ลา้นบาท เป็น 200 ลา้นบาท โดยเรียกชาํระแลว้เต็ม

จาํนวน เพื�อนําไปชาํระเงินกูร้ะยะสั�นซึ�งจะทยอยถึงกาํหนดชาํระภายในสิ� นปี 2547 
สิงหาคม 2547 เริ�มดาํเนินการกอ่สรา้งโครงการเซ็นตห์ลุยส ์แกรนดเ์ทอเรส 

บริษัทเพิ�มทุนจดทะเบียนจาก 200 ลา้นบาท เป็น 300 ลา้นบาท 
กนัยายน 2547 บริษัทไดแ้ปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจาํกดั และเพิ�มทุนจดทะเบียนอีก 170 ลา้นบาท ทาํ

ใหบ้ริษัทมีทุนจดทะเบียนทั�งสิ� น 470 ลา้นบาท เพื�อเป็นการเตรียมพรอ้มในการเสนอขาย
หลกัทรพัยต่์อประชาชนทั �วไปจาํนวน 150 ลา้นบาท และนําบริษัทเขา้จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ภายหลังจากการเสนอขายหุน้ในครั�งนี�  สาํหรบัทุนจดทะเบียน
อีก 20 ลา้นบาทเป็นการรองรบัการแปลงสภาพของใบสาํคญัแสดงสิทธิที�ไดม้ีการจดัสรร
ใหแ้กก่รรมการและพนักงานของบริษัท 

มิถุนายน ���� เริ�มดาํเนินการกอ่สรา้งโครงการสาทร เทอเรส 
กรกฎาคม ���� เริ�มดาํเนินการกอ่สรา้งโครงการบา้นรวิภา สุขุมวิท (ทาวน์เฮา้ส)์ บริเวณซอย  อุดมสุข 
ตุลาคม ���� หุน้ของบริษัท เริ�มทาํการซื� อขายในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 



           บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) 

ส่วนที� 1 หน้า 3  

 
พฤษภาคม ���� 
 

บริษัทเปลี�ยนแปลงมูลค่าหุน้จาก � บาท เป็น � บาท ตามประชุมสามญัผูถื้อหุน้ ประจาํปี 
���� เมื�อวนัที� �� เมษายน ���� และเพิ�มทุนจดทะเบียนอีกจาํนวน ��� ลา้นบาทเพื�อ
รองรบัหุน้กูแ้ปลงสภาพ จึงทาํใหหุ้น้สามญัจดทะเบียนเพิ�มขึ� นจาก ��� ลา้นบาท เป็น ��� 
ลา้นบาท  

กรกฎาคม ���� 

 

บริษัท ไดร้บัการเสนอชื�อใหเ้ป็น “Best Newly Listed Company” จากงาน SET Award 
2006 

สิงหาคม ���� ซื� อที�ดินบริเวณถนนสุขุมวิทเพื�อพฒันาโครงการเมโทร อเวนิว สุขุมวิท �� 
ธนัวาคม ���� ซื� อที�ดินบริเวณ แยกรชัโยธินเพื�อพฒันาโครงการเมโทร อเวนิว รชัโยธิน 
มีนาคม ���� งานพิธีเปิดโครงการเมโทร อเวนิว รชัโยธิน และ เมโทร อเวนิว สุขุมวิท �� 
พฤศจิกายน ���� เปลี�ยนชื�อโครงการสาทร เทอเรส เป็น โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์– 

สาทร วสิตา้ กรุงเทพฯ 
ธนัวาคม ���� 
 
 

วางแผนการจดัตั�งกองทุนอสงัหาริมทรพัย ์
ณ �� ธนัวาคม ���� บริษัทมีทุนชาํระแลว้จาํนวน ���.�� ลา้นบาท เนื�องจากระหว่างปี 
บริษัทไดม้ีการเพิ�มทุนจากการใชส้ิทธิใบสาํคญัแสดงสิทธิใบสาํคญัแสดงสิทธิ 

กรกฎาคม ���� 
 

บริษัทขายที�ดินบริเวณ สาทร เนื� อที� �,��� ตารางวา ในราคา �,��� ลา้นบาท 
ทาํใหบ้ริษัทมีกาํไรจากการขายที�ดินจาํนวน ���.�� ลา้นบาท 

กนัยายน ���� 

 

บริษัทไดร้บัรางวลัประกาศเกียรติคุณ จากคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค  
ใหเ้ป็นผูป้ระกอบการ ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ี�ดี ประจาํปี พ.ศ. ���� - ���� 

ธนัวาคม ���� 
 

 

ณ �� ธนัวาคม ���� บริษัทมีทุนชาํระแลว้จาํนวน ���.�� ลา้นบาท  เนื�องจากในระหว่างปี บริษัท
ไดม้ีการเพิ�มทุนจากการใชสิ้ทธิใบสําคัญแสดงสิทธิ  ที�ใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน � ครั�ง รวมเป็น
เงิน �.�� ลา้นบาท 

มีนาคม ���� 

 

โครงการแมริออท เอ็กเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์– สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯ        แลว้เสร็จและเริ�มเปิด
ดาํเนินการ 

มิถุนายน ���� โครงการเซ็นตห์ลุยส ์แกรนดเ์ทอเรส ไดร้บัรางวลัพระราชทานผลงานสถาปัตยกรรมดีเด่นปี 
���� ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม จากสมเด็จพระเทพรตันราชสุดาฯ สยามบรมราชกุมารี 
คดัเลือกโดยสมาคมสถาปนิกสยาม ในพระบรมราชปูถมัภ ์

มกราคม ���� บริษัทขายที�ดินพรอ้มสิ�งปลูกสรา้ง บริเวณแยกรชัโยธิน เนื� อที� �,��� ตารางวา  ในราคา 
��� ลา้นบาท 

ธนัวาคม ���� บริษัทขายที�ดินพรอ้มสิ�งปลูกสรา้ง บริเวณถนนสุขุมวิท �� เนื� อที� �,���   ตารางวา ใน
ราคา ��� ลา้นบาท 

กรกฎาคม ���� จดัตั�งบริษัทยอ่ยคือ บริษัท พริ� นซิเพิล อินเวสทเ์มน้ท ์จาํกดั โดยบริษัทถือหุน้รอ้ยละ ��.�� 
ของทุนจดทะเบียน �� ลา้นบาท เพื�อทาํหน้าที�ใหค้าํปรึกษาธุรกิจกบับริษัท สนับสนุนและ
ขยายการลงทุนของบริษัท 

กนัยายน 2556 บริษัทไดข้ยายการใหบ้ริการบริหารทรพัยสิ์น โดยเขา้บริหารทรพัยส์ินแบบครบวงจร อาคาร
บางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์เอกมยั 

ตุลาคม ���� ลดทุนจดทะเบียน ��� ลา้นบาท จากเดิมบริษัทไดอ้อกหุน้ไวร้องรบัสิทธิแปลงสภาพของ
หุน้กูแ้ปลงสภาพ ซึ�งบริษัทไมไ่ดอ้อกหุน้กูแ้ปลงสภาพดงักล่าวแลว้ 
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ทาํการเพิ�มทุน ���,���,��� บาท ตามมติที�ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ เมื�อวนัที� �� 
สิงหาคม ���� ทาํใหม้ีทุนจดทะเบียนเพิ�มเป็น �,���,���,��� บาท โดยเป็นทุนที�ชาํระ
แลว้ ���,���,��� บาท และหุน้สามญัอีก ���,���,��� หุน้ ที�ราคาหุน้ละ � บาท 
ออกไวเ้พื�อรองรบัการแปลงสภาพใบสาํคญัแสดงสิทธิที�จะซื� อหุน้สามญัของบริษัทฯ 
(PRINC-W�) 
 
เขา้ซื� อกิจการของบริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั ซึ�งเป็นบริษัทที�ปรึกษาและใหบ้ริการ
วางระบบงานสารสนเทศ (IT) สาํหรบัโรงพยาบาลและบริษัทต่างๆ โดยเป็นการเขา้ถือหุน้ 
รอ้ยละ ��.�� ในวันที� �� ตุลาคม ���� โดยการซื� อกิจการในครั�งนี� จะเป็นการเพิ�ม
ศักยภาพและกลยุทธ์ทางธุรกิจและเพื�อสนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทไม่ใหพึ้�งพาธุรกิ
อสงัหาริมทรพัยใ์นการสรา้งรายไดเ้พียงอย่างเดียว 

 

�.� โครงสรา้งการถือหุน้ของบรษัิท 

 
บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) เดิมชื�อบริษัท เมโทรสตาร ์พร็อพเพอรตี์�  จาํกดั (มหาชน) ก่อตั�ง

เมื�อวนัที� �� สิงหาคม ����  โดยนายวีระ บรูพชยัศรี บริษัทไดนํ้าหุน้สามญัเขา้จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยเมื�อวนัที� �� ตุลาคม ����  
 

ภายหลงัจากนายสาธิต วิทยากร ไดเ้ขา้ซื� อหุน้บริษัทเมื�อวนัที� �� เมษายน ���� ทาํใหผู้ถื้อหุน้หลกัของบริษัท
เปลี�ยนเป็น นายสาธิต วิทยากร ซึ�งต่อมาบริษัทไดเ้ปลี�ยนชื�อจากเดิมบริษัท เมโทรสตาร ์พร็อพเพอรตี์�  จาํกดั (มหาชน) 
เป็น บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) เมื�อวนัที� �� สิงหาคม ���� และดาํเนินกิจการเฉพาะในส่วนของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเช่า 

 
เดือนกนัยายน ���� บริษัทไดท้าํสญัญารบับริหาร อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์ซึ�งเป็นอาคารสาํนักงาน 

ตั�งอยูที่�ถนนสุขุมวิท �� (ซอยเอกมยั) และรบัรูร้ายไดจ้ากการบริหารตั�งแต่เดือน กนัยายน ���� 
 
ในวนัที� �� กรกฎาคม ���� บริษัทไดต้ั�งบริษัทยอ่ยชื�อ บริษัท พริ� นซิเพิล อินเวสทเ์มน้ท ์จาํกดั ทาํหน้าหลกั

เป็นที�ปรึกษาดา้นธุรกิจและการลงทุนของบริษัท โดยบริษัทถือหุน้รอ้ยละ ��.�� 
 
ในวนัที� �� ตุลาคม ���� บริษัทไดซื้� อกิจการของบริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั ซึ�งเป็นบริษัท

ใหบ้ริการและคาํปรึกษาการติดตั�งและวางระบบงานโปรแกรมสาํเร็จรปู(ซอฟตแ์วร)์ รวมทั�งใหบ้ริการดา้นบาํรุงรกัษาและ
ดแูลระบบสารสนเทศ โดยบริษัทถือหุน้รอ้ยละ ��.�� และเริ�มรบัรูร้ายไดจ้ากการใหบ้ริการตั�งแต่วนัซื� อกิจการ  
 

 

 

 

 

PRINC 

Principal Investment Convergence Systems 

99.99%
 

99.99%
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

 

เดิมบริษัทประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นและคอนโด ต่อมาบริษัทมีนโยบาย
ขยายกิจการไปสู่ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเช่า รวมถึงไดเ้ริ�มขยายธุรกิจการบริหารทรพัยสิ์น แบบครบวงจร ทั�งในดา้น
การบริหารอาคาร งานขาย งานธรุการ งานการเงินและการบญัชี ปัจจุบนับริษัทมีโครงการดงันี�   
 

 โครงการแมริออท เอ็กเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์– สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯ เป็นเซอรวิ์ส อพารท์เมน้ทร์ะดบั 
� ดาว  เพื�อเช่า สูง 3�ชั�น โครงการตั�งอยู่เลขที� � ซอยสาทร 3 ถนนสาทรใต ้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

 บริหารจดัการอาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์เอกมยั ซึ�งเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า ตั�งอยูที่� ถนนสุขุมวิท 
��(เอกมยั) เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

 

บริษัทมีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าและบริการซึ�งเป็นรายไดจ้ากโครงการแมริออท เอ็กเซ็ค  คิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์
– สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯ ที�เป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเช่าโครงการแรกของบริษัท ซึ�งเปิดดาํเนินการตั�งแต่เดือนมีนาคม ปี 
���� และจะเป็นรายไดห้ลกัของบริษัทอย่างต่อเนื�องในอนาคต และในเดือนกนัยายน ���� บริษัทไดมี้รายไดเ้พิ�มจาก
การบริหารอาคารสาํนักงานแบบครบวงจร นอกจากนี� ยงัมีรายไดจ้ากบริหารสภาพคล่องที�ไดจ้ากการเพิ�มทุน ทั�งนี� บริษัท
อยู่ระหว่างหาการลงทุนที�ใหผ้ลตอบแทนที�ดีและมั �นคงในระยะยาวต่อไป ในเดือนตุลาคมบริษัทมีรายไดเ้พิ�มจากการได้
เขา้ลงทุนบริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส ์จาํกดั ซึ�งเป็นบริษัทใหบ้ริการใหค้ําปรึกษาติดตั�งและวางระบบงานโปรแกรม
สาํเร็จรปู และบาํรุงรกัษา ดแูลระบบสารสนเทศ 

 
โครงสรา้งรายได ้

 

ประเภทรายได้ ���� ���� ���� 

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

รายไดจ้ากการกิจการอาคารที�พกัอาศยั ���.�� ��.�� ���.�� ��.�� ���.�� ��.�� 
รายไดก้ารใหบ้ริการ* - - - - ��.�� ��.�� 
รายไดจ้ากการบริหารอาคาร - - - - ��.�� �.�� 
รายไดอื้�น �.�� �.�� �.�� �.�� ��.�� �.�� 

    รายไดร้วม ���.�� ���.�� ���.�� ���.�� ���.�� ���.�� 

หมายเหตุ *  รายไดก้ารใหบ้ริการระบบสารสนเทศจากบริษัท คอนเวอรเ์จนซซ์ิสเทมส ์จาํกดั เป็นรายไดต้ั�งแต่เดือน

ตุลาคม ถึง ธนัวาคม ���� 

  
�.� ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบรกิาร 

 

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์
บริษัท เมโทรสตาร ์พร็อพเพอรตี์�  จาํกดั (มหาชน) เดิมเป็นบริษัทประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันา

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภท อาคารชุดพกัอาศยั (Condominium) บา้นและที�ดิน และ อสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเชา่ ภายหลังจาก
การเปลี�ยนแปลงผูถื้อหุน้หลกั บริษัทไดเ้ปลี�ยนชื�อใหมเ่ป็น บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) เมื�อวนัที� �� 
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สิงหาคม ���� และดาํเนินกิจการเฉพาะในส่วนของอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อเช่า โดยโครงการหลกัของบริษัทไดแ้ก ่
โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์– สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯ ตั�งอยูที่�ซอยสาทร � (ซอยสวนพล)ู ซึ�งเป็น
เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์เกรดเอ อยูใ่นยา่นศนูยก์ลางธุรกิจที�มีศกัยภาพ เนื�องจากเป็นทาํเลที�ยงัมคีวามตอ้งการของลกูคา้
อยูม่ากไมว่า่จะเป็นผูบ้ริหารระดบัสงูทั�งชาวไทยและชาวต่างชาติ  

 
รายละเอียดโครงการที�พกัอาศยัเพื�อเช่า  

โครงการแมรอิอท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์- สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯ (ชื�อเดิมสาทร เทอเรส) 

ที�ตั�งโครงการ เลขที� � ซอยสาทร 3 (สวนพล)ู ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

พื� นที�โครงการ 834.30 ตารางวา 

พื� นที�ขาย 17,290 ตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ เซอรวิ์สอพารท์เมน้ทเ์กรดเอ เพื�อเช่า สงู 3� ชั�น 

 

จุดเด่นของโครงการ 

ที�พกัอาศยัเพื�อเช่าคุณภาพสูง ระดบัหา้ดาว ใจกลางศนูยก์ลางธุรกิจใน
กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยสิ�งอาํนวยความสะดวกภายในหอ้งพกัและส่วนกลาง
ครบครนั 

จาํนวนหน่วย  หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 184 ยนิูต ขนาดหอ้งพกัตั�งแต่ 61- 163 ตารางเมตร 

 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
กลุ่มนักธุรกิจชาวไทยและชาวต่างประเทศ และคนที�ทาํงานในยา่นสาทร ระดบั A 
จนถึง A+ รวมทั�งนักท่องเที�ยวที�ตอ้งการหอ้งพกัที�มีสิ�งอาํนวยความสะดวงครบครนั
และตอ้งการพกัอาศยัระยะเวลานาน 

มูลค่าโครงการ ประมาณ 2,500 ลา้นบาท 

มูลค่าเงินลงทุน ประมาณ 1,800 ลา้นบาท 

เริ�มเปิดดาํเนินการ เดือนมีนาคม 2552 

 
ในปี ���� บริษัทไดเ้ริ�มขยายงานในดา้นการรบับริหารจดัการอาคารสาํนักงาน โดยโครงการแรกบริษัทรบั

บริหารจดัการ อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์ตั�งอยูที่�ถนนสุขุมวทิ �� (ซอยเอกมยั) ซึ�งเป็นอาคารสาํนักงานสงู �� 
ชั�น ประกอบดว้ยสาํนักงานใหเ้ชา่จาํนวน �� ยนิูต และบริการสาํนักงานเช่า(Serviced Office) ใหเ้ช่าทั�งระยะสั�นและ
ระยะยาวจาํนวน � ยนิูต หอ้งประชุมจาํนวน � หอ้ง หอ้งอบรมและสมัมนาขนาด �� ที�นั�งจาํนวน � หอ้ง รวมถึงรา้นคา้
ใหเ้ช่าอีกจาํนวนหนึ�ง นอกจากนี� ยงัรบัเป็นที�ปรึกษาและผูบ้ริหารงานโครงการในการปรบัปรุงอาคารและภาพลกัษณ ์เริ�ม
ตั�งแต่เดือนกนัยายน ���� และไดร้บัค่าตอบแทนในรปูค่าจา้งบริหารจดัการ  

 
ธุรกิจเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
 
บริษัท คอนเวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั มีการใหบ้ริการแกล่กูคา้ใน � รปูแบบหลกัไดแ้ก ่
 
1) บรกิารวางระบบโปรแกรมสาํเร็จรูป (Software Implementation Services)  
บริษัทประกอบธุรกิจใหบ้ริการวางระบบโปรแกรมสาํเร็จรปู โดยทาํการวเิคราะห ์ และออกแบบระบบที�

สอดคลอ้ง และตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ โดยแบง่สายงานตามรปูแบบซอฟตแ์วรที์�ใหบ้ริการในปัจจุบนัไดแ้ก ่
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 PeopleSoft บริษัทใหบ้ริการวางระบบซอฟตแ์วร ์PeopleSoft ของ ออราเคิล ซึ�งใหบ้ริการดา้น  

Enterprise Resource Planning (ERP) ทาํใหอ้งคก์รสามารถบรูณาการงานหลกั (core business process) ต่างๆ ใน
บริษัททั�งหมด ไดแ้ก ่การจดัจา้ง การผลิต การขาย การบญัชี และการบริหารบุคคล เขา้ดว้ยกนั ใหเ้ป็นระบบที�สมัพนัธ์
กนัและเชื�อมโยงกนัอยา่ง real time ทาํใหส้ามารถบริหาร องคก์รไดอ้ยา่งเป็นระบบมปีระสิทธิภาพ โดยขอ้มลู ของระบบ
ทุกส่วนจะอยูใ่นส่วนกลางส่วนเดียวกนั ไมเ่กิดความขดัแยง้ของขอ้มลู รวมทั�งลดกระบวนการทาํงานและลดตน้ทุน 

 Hospital Information System บริษัทใหบ้ริการวางระบบซอฟตแ์วร ์HealthObject ซึ�งใหบ้ริการ 

รวบรวมและบริหารจดัการขอ้มลูเกี�ยวกบัการใหบ้ริการทางการแพทย์และสาธารณสุขของโรงพยาบาลรวมไปถึงคลีนิค
ต่างๆ  ทั�งดา้นขอ้มลูผูป่้วย ขอ้มลูยาและการใหบ้ริการทางการแพทย ์ขอ้มลูดา้นการเงิน ฯลฯ  . 

 Busienss Intelligence บริษัทใหบ้ริการวางระบบซอฟตแ์วร ์QlickView ซึ�งเป็นโปรแกรมการ 

บริการจดัการและช่วยผูบ้ริหารในการตดัสินใจ โดยการแสดงผลขอ้มลูผ่านทางรปูแบบการนําเสนอที�มีความหลากหลาย 
เช่น  ตาราง แผนภมูิ และอตัราส่วนสาํคญัต่างๆ นอกจากนี� ยงัสามารถนําเสนอขอมลูไดห้ลายชุดในเวลาเดียวกนั ซึ�งทาํ
ใหผู้บ้ริหารสามารถบริหารจดัการขอ้มลูต่างๆ ภายในองคก์รไดอ้ย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ 
 

�) บรกิารดา้นการบาํรุงรกัษาระบบงาน (System Maintenance & Support Service)  

บริษัทใหบ้ริการบาํรุงรกัษาระบบงานและสนับสนุนทางเทคนิคสาํหรบัระบบซอฟตแ์วรข์ององคก์รโดยบุคคลากร
ที�มีความเชี�ยวชาญ ใหบ้ริการตรวจสอบและบาํรุงรกัษาระบบตามกาํหนดเวลา ซึ�งการบริการดงักล่าวเป็นการเพิ�ม
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบ สรา้งความมั �นใจว่าผลงานที�จะส่งมอบสามารถตอบสนองวตัถุประสงคข์องลกูคา้ได้
อยา่งถกูตอ้งและครบถว้น และลดขอ้ผิดพลาดของซอฟตแ์วรที์�อาจเกิดขึ� นจากการใชง้าน 
 

�.� การตลาดและการแข่งขนั 

 

�.�.� ภาวะอุตสาหกรรม และการแข่งขนั 

 

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
สาํหรบัธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์บริษัทยงัเน้นใหบ้ริการตลาดระดบับน โดยกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นผูบ้ริหาร

ระดบัสงูทั�งชาวไทยและชาวต่างชาติ นอกจากนี� ยงัมลีกูคา้ที�เป็นบริษัทต่างชาติที�ทาํสญัญาเช่าเพื�อเป็นที�พกัใหผู้บ้ริหาร
และพนักงานชาวต่างชาติที�เดินทางมาทาํงานในประเทศไทย โดยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวเป็นส่วนใหญ่ ซึ�งลกูคา้ส่วน
ใหญ่จะใหค้วามเชื�อมั �นในบริการและชื�อเสียงของผูบ้ริหารจากแมริออท ช่องทางการขายหลกัของธุรกิจจะผ่านกลุ่ม
พนักงานขายของโครงการเองเป็นหลกั และมีการจองหอ้งพกัผ่านระบบการจองหอ้งพกัของแมริออทดว้ย 

 
ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโนม้ 
ภาวะการแข่งขนัในธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทใ์นช่วงปีที�ผ่านมาเริ�มรุนแรงขึ� น  หลงัจากปริมาณอุปทานหอ้งพกั

เซอรวิ์สอพารท์เมน้ทใ์หมใ่นบางพื� นที�เพิ�มขึ� น อยา่งไรก็ตามอตัราการขยายตวัของอุปทานนั�นยงัอยูใ่นระดบัตํ �า  ในขณะที�
อุปสงค์หรือความตอ้งการเช่าพักยังคงมีอยู่ หากเศรษฐกิจไทยยังคงขยายตัวไดจ้ะส่งผลดีต่อการลงทุนและจํานวน
นักท่องเที�ยวที�จะเดินทางเขา้มาในประเทศไทยขยายตวัเพิ�มขึ� น  สง่ผลใหอ้ตัราค่าเช่าหอ้งพกัในพื� นที�ทาํเลต่างๆ  ปรบัขึ� น  
แต่อาจไมม่ากนักและบางพื� นที�ตอ้งมีการลดราคาลงดว้ย  สาํหรบัคู่แข่งสาํคัญคือผูป้ระกอบการคอนโดมิเนียมบางส่วน
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แบ่งหอ้งพกัของโครงการมาพัฒนาเป็นหอ้งพกัสาํหรบัเช่าพรอ้มการใหบ้ริการเช่นเดียวกบัเซอรวิ์สอพารท์เมนท ์ ทาํให้
ผูป้ระกอบการตอ้งใชก้ลยุทธห์าตลาดใหม่ๆ  เพื�อกระตุน้ความสนใจจากลกูคา้มากขึ� น 

 
สําหรับปี  ����  อัตราการเขา้พักปรับตัวดีขึ� นทั�งอาคารเกรดเอและบี ยงัคงทรงตัวอยู่ในระดับสูง  แต่ในปี  

����  อาจลดลงเพราะภาวะเศรษฐกิจไทยและปัญหาการเมืองที�ยืดเยื� อ ผูป้ระกอบการอาจตอ้งมีการแข่งขนักนัทางดา้น
ราคาอย่างกวา้งขวางมากขึ� น  แต่นับวา่เป็นผลดีต่อผูบ้ริโภค  จากการสํารวจพบวา่ผูป้ระกอบการหลายรายใชเ้งินลงทุน
ปรบัปรุงหอ้งพกัใหม ่ เพื�อใหส้อดรบักบัความตอ้งการของลกูคา้มากขึ� น และลดราคาลงเพื�อจงูใจอุปสงคที์�มีอยู ่
 

ภาวะการแข่งขนั 
 จากการสํารวจของพลัสพร็อพเพอรตี์� พบว่า ตลาดเซอร์วิสอพาร์ตเมนตค์รึ�งปีแรก ���� พบโครงการเปิด

ดําเนินการใหม่  � โครงการ รวมจํานวน �� ยูนิต อีกทั�งพบโครงการในพื� นที� เพลินจิต–ชิดลมที�ปิดปรบัปรุงไปได้
กลับมาใหบ้ริการใหม่ในรอบนี�  อย่างไรก็ตามยังพบว่ามีเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ต์ ที�เปลี�ยนรูปแบบการใหบ้ริการไปเป็น
โรงแรมอีกจาํนวน ��� ยนิูต จึงทาํใหอุ้ปทานสะสมโดยรวมทั�งตลาดลดลง �% มาอยูที่� ��,��� ยนิูต ในปัจจุบนั และ
ในปี ����-���� คาดวา่จะมีจาํนวนหอ้งพกัสรา้งใหมป่ระมาณ ��� ยนิูต  
 

ในครึ�งแรกปี ���� พบว่าโครงการเกรดเอ มอีตัราการเช่าเฉลี�ยรวมอยู่ที� ��% เพิ�มขึ� น �% จากปี ���� โดย
พื� นที�เพลินจิต-ชิดลม มีอตัราการเขา้พกัเพิ�มขึ� นสงูสุดที� �% มาอยูที่� ��% เพราะเป็นพื� นที�ใจกลางเมืองและปลอดภยั
จากอุทกภยั มคีวามสะดวกสบายในการเดินทางดว้ยรถไฟฟ้า BTS และ MRT เป็นยา่นศนูยก์ารคา้และแหล่งท่องเที�ยว ที�
สามารถรองรบัความตอ้งการของกลุม่ลกูคา้ชาวต่างชาติได ้สาํหรบัพื� นที�สีลม-สาทรและพื� นที�สุขุมวิทนั�นมีอตัราการเขา้
พกัทรงตวัอยูที่� ��% ดว้ยศกัยภาพของพื� นที�ที�สามารถอาํนวยความสะดวกใหก้บักลุ่มลกูคา้ที�เขา้พกั  และในพื� นที�สุขุมวิท
จะเหมาะกบันักท่องเที�ยวต่างชาติ  ส่วนพื� นที�พญาไทอตัราการเช่าเฉลี�ยลดลง �% มาอยูที่� ��% แต่ยงัเป็นพื� นที�ที�มีอตัรา
การเขา้พกัที�สงูสุด  
 

โครงการเกรดบี อตัราการเช่ารวมเฉลี�ยลดลงถึง ��% จากปี ���� มาอยู่ที� ��% เป็นผลจากพื� นที�เพลินจิต-
ชิดลม มีอุปทานที�ปิดปรบัปรุงไปเมื�อรอบที�ผ่านมากลบัเขา้สู่ตลาดในรอบนี� และอตัราการเช่ายงัเติบโตในระดบัตํ �าที�  
��%  จึงทาํใหอ้ตัราการเขา้พกัเฉลี�ยรวมลดลงสงู ประกอบกบัพี� นที�พญาไท มีอตัราการเขา้พกัลดลงถึง �% มาอยู่ที� 
��% เพราะความทรุดโทรมของตวัอาคาร บางแหง่ผูเ้ช่าจึงยา้ยที�อยู่ใหม ่รองลงมาคือ พื� นที�สุขุมวิทลดลง �%มาอยู ่
ที� ��% อยา่งไรก็ตาม พบอตัราการเขา้พกัเติบโตขึ� น �%ในพื� นที�สีลม-สาทร มาอยูที่� ��% ในปัจจุบนั 

 
สาํหรบัอตัราค่าเช่าหอ้งพกัเกรดเอใน 3 พื� นที�ธุรกิจหลกัในเขตกรุงเทพฯ ครึ�งแรกปี 2556 พบวา่ค่าเชา่เฉลี�ย

เพิ�มขึ� นจากปีกอ่นหนา้ 1% หรือ มาอยูที่� 1,130 บาทต่อตารางเมตร กรณีอตัราค่าเช่าหอ้งพกัเกรดบีพบวา่มีการปรบั
ราคาลดลงถึงรอ้ยละ 2 มาอยูที่� 782 บาทต่อตารางเมตร 

 

ที�มา : ธนาคารซีไอเอ็มบีไทย 
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ปัจจยัต่างๆ ที�จะส่งผลตอ่ตลาดเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์ปี ���� 

 

สถานการณท์างการเมือง 
ในช่วงปลายปี ���� ที�ผ่านมาสถานการณก์ารเมืองในประเทศ เริ�มรุนแรงและต่อเนื�องมาถึงตน้ปี ���� ซึ�ง

ส่งผลกระทบโดยตรงกบัตลาดเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทเ์นื�องจากลกูคา้สว่นใหญเ่ป็นชาวต่างชาติที�เขา้มาลงทุนหรือทาํงานใน
ประเทศไทย สถานการณท์ี�รุนแรงจะสรา้งความกงัวลและทาํใหจ้าํนวนชาวต่างชาติที�เขา้มาในประเทศไทยลดลงเพื�อชลอ
ดสูถานการณ ์  
 

นโยบายภาครฐั  
ในปี ���� คาดการณว์่าเศรษฐกิจไทยจะเติบโตรอ้ยละ �.� และไทยยงัเป็นประเทศที�น่าสนใจในการลงทุน

และการท่องเที�ยว  ซึ�งหากเศรษฐกิจกลบัมาฟื� นตวัไดจ้ะเป็นโอกาสที�ดีของธุรกิจที�จะขยายการเติบโตไดดี้ จาํนวน
นักท่องเที�ยวต่างชาติที�เขา้มายงัประเทศไทยในปี ���� มีจาํนวน  ��.�� ลา้นคน เติบโตรอ้ยละ ��.� จากปีกอ่น และ
คาดวา่ในปี ���� จะมีนักท่องเที�ยวต่างชาติจาํนวน ��.�� ลา้นคน นอกจากนี� การเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
(ASEAN Economics Community : AEC) ที�จะมีผลเป็นรปูธรรมในปี ���� จะสนับสนุนใหม้ีการเคลื�อนยา้ยแรงงานและ
การลงทุน ซึ�งจะส่งผลดีกบั ธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทโ์ดยตรง เนื�องจากชาวต่างชาติเป็นกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย  
 

ภาวะเศรษฐกิจ 
การเกิดวิกฤตเศรษฐกิจในกลุ่มประเทศในยุโรปส่งผลโดยตรงต่อการขยายธุรกิจในเอเชีย นโยบายการลดเงิน

ค่าที�พกัอาศยัของผูบ้ริหารบริษัทญี�ปุ่นที�ทาํงานในต่างประเทศรวมถึงประเทศไทย อาจส่งผลกระทบกบัความตอ้งการเช่า
เซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์นอกจากนี� การขยายตวัของตลาดคอนโดมิเนียมทาํใหล้กูคา้บางส่วนสนใจที�จะลงทุนใน
คอนโดมิเนียมแทนการเช่าเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์

 

แนวโนม้ความเสี�ยงธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ท ์ปี ���� 

 

ปี ���� คาดการณว์า่  ธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทใ์นเขตกรุงเทพฯ  มแีนวโนม้ความเสี�ยงอยูใ่นระดบั  “ปาน
กลาง” ยกเวน้พื� นที�ซึ�งไกลจากแหล่งธุรกิจ  แหล่งชุมชน  หรือหา่งจากแนวรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนมาก  มีความเสี�ยงอยูใ่น
ระดบั “ค่อนขา้งสงู” คาดวา่ภาพรวมตลาดยงัทรงตวัอยูที่� ��% ซึ�งเป็นอตัราการตอบรบัในระดบัสงู 

 

อุปทานในตลาดคาดว่าจะลดลงจากโครงการที�เปลี�ยนรปูแบบการบริการไปเป็นโรงแรมแทนเซอรวิ์สอพารท์
เมน้ท ์ในขณะที�อุปสงคอ์าจจะเปลี�ยนเป็นคอนโดมเินียมปล่อยเช่าเพิ�มมากขึ� น  ดว้ยขอ้จาํกดัดา้นเงินสนับสนุนในการเช่า
ที�อยูอ่าศยัของต่างชาติที�ถกูจาํกดัสิทธิใหเ้ช่าที�อยูอ่าศยัขนาดเล็กลง  และถกูลดงบประมาณในการเช่าที�อยูอ่าศยัราคา
แพง ตลอดจนผูพ้ฒันาโครงการปัจจุบนับางรายใหค้วามสนใจพฒันาโครงการเพื�อขายมากกวา่การปลอ่ยเช่าแบบเซอรวิ์ส 
อพารท์เมน้ทที์�ตอ้งใชร้ะยะเวลานานกวา่จะคืนทุน  อุปทานในตลาดจึงเหลือตวัเลือกใหผู้เ้ช่าน้อยลง   

 

อยา่งไรก็ตามอุปสงคใ์นตลาดนี� ยงัมแีนวโนม้ทรงตวัในระดบัสงู  เนื�องจากผูใ้หบ้ริการหลายรายเริ�มปรบักลยุทธ์
การปล่อยเช่าเป็นแบบระยะสั�นมากขึ� นเพื�อดึงดดูผูเ้ขา้พกั ระดบัราคาค่าเช่าคาดวา่จะมีการตรึงราคาค่าเช่ารวมถึงการลด
ราคาค่าเช่าในโครงการเกา่ที�ยงัไมไ่ดป้รบัปรุง  ทั�งนี� ยอ่มขึ� นกบัสภาพโครงการและสถานที�ตั�งเป็นสาํคญั  
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นอกจากนี� ฐานลกูคา้ต่างชาติยงัคงเน้นไปที�การเช่าเซอรวิ์สอพาร์ทเมน้ทม์ากกว่า เนื�องจากแรงงานต่างดา้วที�

เขา้มาส่วนใหญนั่�นเป็นแรงงานชั �วคราว  ซึ�งจะนิยมการเช่าอยูอ่าศยัมากกว่าการลงทุนซื� อ ผูป้ระกอบการในธุรกิจนี� ตอ้งมี
แผนการเริ�มปรบัปรุงโครงสรา้งและสภาพหอ้งพกัที�มีอายุมากๆ และการพฒันาโครงการ  เพื�อที�จะดึงดูดผูเ้ช่า  และรกัษา
ฐานของลกูคา้เดิม  ตลอดจนสรา้งความแตกต่างจากแหง่อื�นๆ  เช่น  หอ้งพกัที�ทนัสมยัในราคาที�ยอ่มเยาขึ� นเพื�อเน้นกลุ่ม
ผูบ้ริหารที�มีอายุนอ้ย  

 
โดยสรุปธุรกิจเซอรวิ์สอพารท์เมน้ทจ์ะมีการแข่งขันที�สูงขึ� นทั�งในดา้นการใหบ้ริการที�หลากหลาย  และการหา

รายไดส่้วนอื�นเพิ�มทดแทน  เช่น  หอ้งอาหาร  สถานที�จดัสมัมนาเป็นตน้  และผูป้ระกอบการในธุรกิจนี� ตอ้งมีแผนการ
เริ�มปรบัปรุงโครงสรา้ง และ สภาพหอ้งพกัที�มีอายุมากๆ และการพฒันาโครงการ เพื�อที�จะดึงดูดผูเ้ช่า และรกัษาฐานของ
ลกูคา้เดิม 

     

ธุรกิจเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 

 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
            กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบริษัท คือองคก์รที�มีความตอ้งการใชบ้ริการและพฒันาระบบซอฟตแ์วรเ์พื�อการพฒันา
ระบบการบริหารจดัการขอ้มลู ระบบทรพัยากรบุคคล ระบบการเงิน รวมไปถึงระบบการวิเคราะหข์อ้มลูทางธุรกิจ และ
ลกูคา้ที�มีความตอ้งการรบัคาํปรึกษา ตลอดจน รบับริการวางระบบ บริหาร และดูแลระบบสารสนเทศใหก้บัองคก์รแบบ
ครบวงจร (Outsource) ปัจจุบันลูกคา้ส่วนใหญ่ของบริษัทอยู่ในธุรกิจการแพทย์ การเงิน รวมทั�งภาคการผลิตใน
อุตสาหกรรมต่างๆ บริษัทคาดวา่ ความตอ้งการใชร้ะบบซอฟตแ์วรจ์ะเพิ�มมากขึ� น โดยเฉพาะการจดัการระบบทรพัยากร
บุคคลและระบบการเงินซึ�งเป็นหวัใจสาํคญัของทุกอุตสาหกรรม ช่องทางการจําหน่ายหลักผ่านตัวแทนฝ่ายการตลาด
ของบริษัท ในการนําเสนอการใหบ้ริการต่างๆแกอ่งคก์รต่างๆที�สนใจโดยตรง ซึ�งลกูคา้ส่วนใหญ่ปัจจุบนัเป็นธุรกิจ
โรงพยาบาล และกลุ่มบริการทางการแพทย ์
 

กลยุทธก์ารแข่งขนัและจุดเด่นของบรษัิท 

 จุดเด่นของบริษัทคือการมีผูบ้ริหารที�มีประสบการณใ์นธุรกิจใหบ้ริการซอฟตแ์วร ์โดยเฉพาะอยา่งยิ�ง 
ซอฟตแ์วรด์า้นการบริการจดัการขอ้มลูระบบโรงพยาบาล นอกจากนี�  บริษัทใหค้วามสาํคญักบัการพฒันาทกัษะ
บุคคลากรอย่างต่อเนื�อง เพื�อใหม้ีความสามารถในการตอบสนองการใหบ้ริการดา้นธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศซึ�งมีการ
เปลี�ยนแปลงอย่างรวดเร็วอยู่ตลอดเวลา 

 บริษัทเป็นตวัแทนจาํหน่ายซอฟตแ์วรจ์ากบริษัทผูผ้ลิตซอฟตแ์วรที์�มีคุณภาพและมีชื�อเสียงระดบัโลก โดย 
ซอฟตแ์วรบ์างตวับริษัทเป็นผูว้างระบบแต่เพียงผูเ้ดียวในประเทศ ทาํใหบ้ริษัทไดเ้ปรียบคูแ่ข่งขนัในการใหบ้ริการ 

 การเปลี�ยนแปลงของเทคโนโลยี จะทาํใหร้ปูแบบการใหบ้ริการของบริษัทมีความหลากหลายมากยิ�งขึ� นใน 
อนาคต  ซึ�งจะทาํใหร้ายไดบ้ริษัทมีการเติบโต โดยเฉพาะอยา่งยิ�งธุรกิจบาํรุงรกัษาระบบ (System Maintenance & 
Support) จะขยายตวัควบคู่ไปกบัการพฒันาโปรแกรมซอฟตแ์วร ์  และธุรกิจการใหบ้ริการอื�นซึ�งบริษัทมีโครงการจะเปิด
ใหบ้ริการในลาํดบัต่อไป เช่น IT Outsourcing เป็นตน้ 

    บริษัทมีความตื�นตวัต่อเทคโนโลยีที�เปลี�ยนแปลงไป โดยมีการเตรียมความพรอ้มใหค้วามรูแ้กบุ่คลากร  
รวมทั�งการวางแผนงานเพื�อรองรบัเทคโนโลยีใหม ่เช่น ระบบ Could Computing ซึ�งคาดวา่จะมีบทบาทมากในอนาคตอนั
ใกล ้ 
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ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโนม้ 
ตลาดเทคโนโลยีและการสื�อสาร (ไอซีที) ในประเทศไทยในปี ���� มีมลูค่าประมาณ ���,��� ลา้นบาท โดย

มีอัตราการเติบโตรอ้ยละ �.� จากปี ���� โดยสามารถแบ่งไดเ้ป็น ตลาดสื�อสาร รอ้ยละ ��.� ตลาดคอมพิวเตอร์
ฮาร์ดแวร์ รอ้ยละ ��.� และตลาดซอฟแวร์และบริการซอฟต์แวร์ รอ้ยละ �.�   ทั�งนี� คาดว่าตลาดไอซีทีจะเติบโต
ประมาณ รอ้ยละ ��.� ในปี ���� หรือคิดเป็นมลูค่าตลาดประมาณ �.� แสนลา้นบาท1  

 

สื�อสาร

77%

คอมพิวเตอร์

ฮารด์แวร์

18%

ซอฟตแ์วรแ์ละ

บริการซอฟแวร์

5%

มูลค่าตลาดเทคโนโลยแีละการสื�อสาร (ไอซีท)ี ปี 2554 

รวม 531,853 ลา้นบาท

 
 
ทั�งนี�  จากผลการสํารวจมูลค่าตลาดซอฟต์แวร์และบริการซอฟต์แวรข์องประเทศไทยประจําปี 2555/25562 

พบวา่ ตลาดซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วรข์องไทย มีมลูค่าการผลิตเฉพาะที�เกิดขึ� นในประเทศไทย 31,979 ลา้นบาท 
เพิ�มขึ� นจากปี 2554 รอ้ยละ 24.0 ส่วนในปี 2556 ประมาณการเบื� องตน้ว่า ตลาดซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วรข์อง
ไทยจะมีมูลค่าการผลิตในประเทศไทยกวา่ 39,096 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตรอ้ยละ 22.2  โดยจาํแนก
เป็นซอฟตแ์วรส์าํเร็จรปูที�มีมลูค่าการผลิตประมาณ 7,962 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตรอ้ยละ 35.5 และบริการ
ซอฟตแ์วรท์ี�มีมูลค่าการผลิตประมาณ 31,134 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเติบโตรอ้ยละ 19.3  ทั�งนี�  การเติบโตของ
ตลาดซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วรเ์ป็นผลเนื�องจากภาวะเศรษฐกิจในประเทศที�ยงัคงเติบโต และทั�งภาคเอกชนและ
ภาครฐัใหค้วามสนใจกบัการลงทุนในเทคโนโลยีสารสนเทศมากขึ� น นอกจากนี�  ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมซอฟตแ์วร์
และบริการซอฟต์แวรใ์หค้วามสาํคัญกบัการพัฒนาผลิตภัณฑแ์ละบริการใหม่ๆ ที�สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้
มากขึ� น ส่วนมลูค่าตลาดซอฟตแ์วรใ์นปี ���� คาดว่าจะมีมลูค่าประมาณ ��,��� ลา้นบาท เติบโตรอ้ยละ ��.�  

                                                           

 
1 สรุปผลสาํรวจตลาดเทคโนโลยแีละการสื�อสารของประเทศไทย ประจาํปี ���� และประมาณการปี ����  โดยฝ่ายวจิยันโยบายสาํนักงาน

วทิยาศาสตรแ์ละพฒันาเทคโนโลยแีห่งชาติ และ สาํนักงานส่งเสรมิอุตสาหกรรมซอฟตแ์วรแ์ห่งชาติ (องคก์รมหาชน) 
2 การสาํรวจมลูค่าตลาดซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วรข์องประเทศไทยประจาํปี 2555/2556และประมาณการปี 255� โดยสถาบนัวิจยั

เพื�อการพฒันาประเทศไทย และ สาํนักงานส่งเสรมิอตุสาหกรรมซอฟตแ์วรแ์ห่งชาติ (องคก์รมหาชน) 
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มูลค่าตลาดซอฟตแ์วรแ์ละการบริการซอฟตแ์วร์

 (ลา้นบาท)
มลูค่าตลาด

อตัราการเติบโต

 
สาํหรบัตลาดบริการซอฟต์แวร์นั�น จากผลการสาํรวจในปี ���� พบว่า มลูค่าการผลิตส่วนใหญ่มาจากธุรกิจ 

บริการบํารุงรกัษาโปรแกรมซอฟตแ์วร ์(Software Maintainence Service) รอ้ยละ ��.� รองลงมาคือ บริการติดตั�ง 
บริหาร และดูแลโปรแกรมซอฟตแ์วร ์แบบครบวงจร (Software Service Outsourcing) รอ้ยละ ��.�3 อนัเนื�องมาจาก
การเติบโตตามตลาด ซอฟตแ์วรที์�ขยายตวั และผูป้ระกอบการใหค้วามสําคญักบัการขยายธุรกิจบริการซอฟตแ์วรม์ากขึ� น 
อีกทั�งลกูคา้มีความนิยมใชบ้ริการซอฟตแ์วรม์ากขึ� น 

 

 
สาํหรบัแนวโน้มการทาํธุรกิจซอฟตแ์วรใ์นปัจจุบนัสามารถแบ่งไดเ้ป็นกลุ่มหลกั � กลุ่ม ไดแ้ก ่ 

 อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรก์ลุ่มประยุกตใ์ชใ้นองคก์ร ซึ�งเป็นกลุ่มที�ใหญ่ที�สุดในอุตสาหกรรมซอฟตแ์วร ์ 

                                                           

 
3 สรุปผลสาํรวจตลาดเทคโนโลยแีละการสื�อสารของประเทศไทย ประจาํปี ���� และประมาณการปี ����  โดยฝ่ายวจิยันโยบายสาํนักงาน

วทิยาศาสตรแ์ละพฒันาเทคโนโลยแีห่งชาติ และ สาํนักงานส่งเสรม้อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรแ์ห่งชาติ (องคก์รมหาชน) 



           บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน) 

ส่วนที� 1 หน้า 13  

ซึ�งประกอบไปดว้ย ระบบวางแผนการจดัการทรพัยากรขององคก์ร (Enterprise Resorce Planning : ERP) ระบบลกูคา้
สมัพนัธ ์(Customer Relationship Management : CRM) ระบบบริหารทรพัยากรบุคคล (Human Resource 
Management) ระบบการจดัการขนส่งสินคา้ (Logistics & Transportion Management) ระบบรวบรวม จดัเก็บ และ
วิเคราะหข์อ้มลูทางธุรกิจ (Business Intelligence) เป็นตน้  

 อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรบ์ริการเฉพาะทาง โดยการบริการผ่านสื�อเทคโนโลยีสารสนเทศ เช่น ระบบ 
ธนาคาร ระบบขนส่ง ระบบบริการดา้นสุขภาพ ระบบบริการท่องเที�ยวและนําทาง เป็นตน้ 

 อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรเ์พื�อการเรียนรู ้และผลิตสื�อเพื�อการเรียนรู ้ 

 อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรแ์อนิเมชั �น สื�อประชาสมัพนัธแ์ละภาพยนตร ์ 

 อุตสาหกรรมซอฟตแ์วรเ์พื�อการบนัเทิงและเกมสต่์างๆ 

 อุตสากรรมซอฟตแ์วรเ์พื�อธรรมชาติและสิ�งแวดลอ้ม ซึ�งเป็นการนําเทคโนโลยีมาใชเ้รื�องการรกัษา 
สิ�งแวดลอ้ม การประหยดัพลงังาน และการดาํรงชีวิตประจาํวนั 

 

ภาวะการแข่งขนั 
 

บริษัทดาํเนินการในลกัษณะงานโครงการ โดยมุ่งเน้นไปที�การวางระบบซอฟตแ์วรก์ลุ่มประยุกตใ์ชใ้นองคก์ร  
และใหก้ารสนับสนุนผูใ้ชง้านแบบต่อเนื�อง บริษัทมีความเชี�ยวชาญในระบบบริหารจดัการทรพัยากรองคก์ร ซึ�งมีตลาด
เป็นภาคธุรกิจที�มีการเติบโตอยา่งรวดเร็วและจาํเป็นตอ้งมีระบบสารสนเทศที�ดีมารองรบัเพื�อเพิ�มประสิทธิภาพในดาํเนิน
ธุรกิจ  

 
ปัจจุบนัภาวะการแข่งขนัในตลาดธุรกิจซอฟตแ์วรจ์ะแข่งขนัอยูใ่นกลุ่มของผูใ้หบ้ริการเทคโนโลยสีารสนเทศ ที�

เคยใหบ้ริการกบักลุ่มลกูคา้มาก่อน ซึ�งจาํนวนคู่แข่งยงัไมม่ากนัก แมว้า่การบริการซอฟตแ์วรจ์ะมีอุปสรรคต่อการเขา้สู่
อุตสาหกรรมค่อนขา้งตํ �า (Low Barrier to Entry) ก็ตาม แต่ประสบการณแ์ละทกัษะของบุคลากรเป็นสิ�งสาํคญัที�จะสรา้ง
ความเชื�อมั �นใหแ้กผู่ร้บับริการ นอกจากนี�  การแข่งขนัจากบริษัทต่างชาติยงัถือวา่ไมส่งูมากนักเนื�องจากการวางระบบ
ซอฟตแ์วรใ์หก้บัภาคธุรกิจในเมอืงไทยยงัตอ้งอาศยัความรูค้วามเขา้ใจในหลกัเกณฑ ์ และขอ้กฎหมายต่างๆที�เกี�ยวขอ้งกบั
การทาํธุรกิจของผูร้บับริการ นอกจากนี�  บริษัทในประเทศยงัมคีวามไดเ้ปรียบเรื�องค่าจา้งแรงงานที�ตํ �ากวา่มาก ซึ�งค่าจา้ง
แรงงานนั�นเป็นสดัส่วนหลกัของตน้ทุนในธุรกิจบริการซอฟตแ์วร ์

 
อยา่งไรก็ดี การเขา้สู ่ AEC ในปี 2558 ที�นอกจากจะสง่ผลใหเ้กิดการไหลเขา้ของเงินทุนปริมาณมหาศาลจาก

ต่างชาติแลว้ ยงัอาจเกิดภาวะการแข่งขนัที�รุนแรงในระดบัภมูิภาค เนื�องจากประเทศไทยยงัมีจุดอ่อน ทั�งการลงทุนดา้น
ภาครฐัในการพฒันาโครงข่ายที�ยงัล่าชา้และการพฒันาบุคลากรที�ยงัอยูใ่นระดบัตํ �า ดงันั�น ในระยะต่อไป แนวโนม้การ
ควบรวมกิจการในธุรกิจเทคโนโลยสีารสนเทศอาจเกิดเพิ�มขึ� น เพื�อเป็นการสรา้งการเติบโตอยา่งกา้วกระโดดและมี
ศกัยภาพในการแข่งขันที�สงูขึ� น 

 

ปัจจยัต่างๆ ที�จะส่งผลตอ่แนวโนม้อุตสาหกรรม 

 

ภาวะเศรษฐกิจ 
การเติบโตของอุตสากรรมซอฟตแ์วร์ มีความสมัพนัธ์กบัการขยายตวัทางเศรษฐกิจและสดัส่วนการใชจ่้ายดา้น

ไอซีทีของแต่ละองค์กร โดยเฉพาะอย่างยิ�งในภาคธุรกิจบริการที�มีการใชร้ะบบไอทีในสัดส่วนที�สูง เช่น ธุรกิจการเงิน 
ประกนัภยั การแพทยแ์ละสาธารณสุข คา้ปลีก ฯลฯ  แมว้า่สภาวะเศรษฐกิจในปี ���� มีแนวโน้มชะลอตวัเมื�อเทียบกบัปี 
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���� ที�มีการเติบโตในอตัรา ��% อยา่งไรก็ตาม มลูค่าตลาดซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วรใ์นปี ���� ยงัคาดวา่จะ
ยงัเติบโตในอตัรา ��% ทั�งนี� เนื�องจากภาคธุรกิจยงัคงใหค้วามสาํคญักบัการพฒันาระบบสารสนเทศ 

 
แนวโนม้การเปลี�ยนแปลงของเทคโนโลย ี
  เทคโนโลยสีารสนเทศในปัจจุบนั คาดวา่จะมีการพฒันาไปสู่เทคโนโลยี Cloud Computing Service ซึ�งเป็น
ระบบการบริหารจดัการทรพัยากรไอทีแบบใหมที่�มคีวามยืดหยุน่สูง ส่งผลใหธุ้รกิจสามารถเพิ�ม ลด และปรบัเปลี�ยน
ระบบไอทีเพื�อตอบสนองตามนโยบายการดาํเนินธุรกิจไดท้นัทีโดยไมจ่าํเป็นตอ้งรอการสั �งซื� ออุปกรณเ์พิ�มเติม เพราะ
โครงสรา้งของระบบถกูออกแบบใหท้าํงานอยู่บนระบบเสมอืน ( Virtualization) โดยใชเ้ทคโนโลยีที�สามารถรองรบัการ
ทาํงานของ Software และ Application ในปริมาณมากๆ หรือแมแ้ต่ใชก้บัระบบปฏิบติัการหลายๆตวัใหส้ามารถทาํงาน
พรอ้มกนัหลายๆอยา่งได ้ ในมุมมองของการทาํธุรกิจ การเพิ�มเติมหน่วยงานหรือขยายธุรกิจออกไปจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึง
ตน้ทุนและการลงทุนที�เพิ�มขึ� นแต่การเพิ�มการใชง้านระบบไอทีจะมีตน้ทุนที�ตํ �าลงเพราะโครงสรา้งพื� นฐาน(Infrastructure) 
ทั�งหมดจะถูกสรา้งเป็นระบบเสมือนและสามารถใชง้านไดท้นัที ทาํใหก้ารตดัสินใจในการต่อยอดทางธุรกิจเป็นไปไดอ้ยา่ง
รวดเร็วยิ�งขึ� น  
  
  ปัจจุบนัมีการใช ้ Cloud Computing Service แพร่หลายมากในต่างประเทศ อยา่งไรก็ดีคาดวา่ระบบ Cloud 
Computing Service นี�  จะยงัไมแ่พร่หลายในประเทศมากนักในระยะสั�น เนื�องจากผูใ้ชย้งัอยู่ระหวา่งการศึกษาโดยเฉพาะ
อยา่งยิ�งเกี�ยวกบัดา้นความปลอดภยัของระบบ ส่วนผูใ้หบ้ริการนั�นยงัอยูใ่นระหวา่งการทดลองตลาด 
  
บุคคลากร 

  ขอ้จาํกดัในการเติบโตของอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยที�สาํคญัคือ การขาดแคลน
บุคคลากรที�มีคุณภาพ เนื�องจากหลกัสตูรของสถาบนัการศึกษาไมส่อดคลอ้งกบัความตอ้งการที�เปลี�ยนไปอยา่งรวดเร็ว
ของตลาด ทาํใหก้ารพฒันาขาดความต่อเนื�อง ซึ�งนําไปสู่การเพิ�มขึ� นของตน้ทุนดา้นแรงงาน นอกจากนี� การเขา้สู่ AEC 
ภาคธุรกิจจาํเป็นตอ้งแข่งขนักบักลุ่มทุนต่างชาติที�อาจดึงตวับุคลากรที�มีคุณภาพออกจากองคก์ร ซึ�งส่งผลกระทบต่อธุรกิจ
โดยตรง 

 

�.� การจดัหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 

 

ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

  เพื�อเป็นการรักษามาตรฐานการใหบ้ริการ สําหรับลูกค้าระดับบน บริษัทได้ทําสัญญาการจัดการกับ      
กลุ่มแมริออทซึ�งเป็นกลุ่มโรงแรมระดับนานาชาติที�มีชื�อเสียง เพื�อว่าจา้งใหบ้ริหารงานอาคารที�พักอาศัยของบริษัท 
โครงการแมริออท เอ็กเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์– สาทร วสิตา้ กรุงเทพฯ         

 

ธุรกิจเทคโนโลยสีารสนเทศ 

            ธุรกิจบริการใหค้าํปรึกษา พฒันา และใหบ้ริการซอฟตแ์วร ์ ตอ้งมีการคดัเลือกและจดัหาผลิตภณัฑห์รือสินคา้ที�
มีคุณภาพจากผูผ้ลิตที�บริษัทไดร้ับการแต่งตั�งเป็นตัวแทนจําหน่าย  โดยบุคลากรของบริษัทจะตอ้งมีความรูค้วาม
เชี�ยวชาญและมีความมั �นใจในคุณภาพของซอฟตแ์วรต่์างๆ โดยรายชื�อผูผ้ลิตสินคา้หรือผูใ้หบ้ริการที�เป็นคูค้า้หลักในปี 
���� ไดแ้ก่ บริษัทออราเคิล ผูผ้ลิตและจําหน่ายซอฟต์แวร์ Peoplesoft  บริษัท IdeaObject ผูผ้ลิตและจําหน่าย
ซอฟตแ์วร ์HealthObject และ บริษัท QlikTech ผูผ้ลิตและจาํหน่ายซอฟตแ์วร ์QlikView เป็นตน้ 
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�.� งานที�ยงัไม่ส่งมอบ 
ปัจจุบนับริษัทยอ่ยแหง่หนึ�ง มีงานที�ยงัไมส่่งมอบจาํนวน � โครงการที�มีมลูค่าเกินรอ้ยละ �� ของรายไดร้วม

ตามงบการเงินรวมปี ���� มลูค่าประมาณ ��� ลา้นบาท และมีกาํหนดส่งมอบภายใน � ปี 
 

3. ปัจจยัความเสี�ยง 
 ปัจจยัความเสี�ยงที�มีผลกระทบต่อการดาํเนินงานของบริษัท โดยปัจจยัความเสี�ยงของบริษัทสามารถจาํแนกได ้
ดงันี�  

 
�.� ความเสี�ยงต่อการดาํเนินธุรกิจของบรษิัท 

 
 ความเสี�ยงจากความไม่ต่อเนื�องของรายได ้ ลักษณะโครงสรา้งรายไดข้องบริษัทแต่เดิมจะพึ�งพิงธุรกิจ
อสังหาริมทรพัย์เป็นหลักโดยมีรายไดค่้าเช่าและบริการจากโครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ - สาทร 
วิสตา้ กรุงเทพฯ เป็นรายไดพื้� นฐาน ที�สามารถรบัรูร้ายไดอ้ย่างต่อเนื�องทุกปี ในขณะที�รายไดจ้ากโครงการบา้นจดัสรร
และคอนโดจะมีการรบัรูร้ายไดก้อ้นใหญ่เมื�อโครงการแลว้เสร็จ และการรบัรูร้ายไดจ้ะขาดช่วงจนกว่าบริษัทจะเริ�มพฒันา
โครงการใหม ่ทาํใหร้ายไดร้วมบริษัทค่อนขา้งผนัผวน  

 
 ในปี ���� ภายหลงัการเปลี�ยนผูถื้อหุน้หลกั บริษัทยงัมิไดด้าํเนินโครงการพฒันาที�ดินเพิ�มขึ� นใหม ่แต่เน้นการ
รบับริหารจดัการอาคารสาํนักงานแบบครบวงจรโดยอาศัยบุคลากรกลุ่มเดิมที�มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
นอกจากนี� บริษัทไดข้ยายธุรกิจไปในอุตสาหกรรมใหบ้ริการใหค้าํปรึกษา ติดตั�ง และวางระบบงานโปรแกรมสาํเร็จรปูและ
บาํรุงรกัษา และดแูลระบบสารสนเทศซึ�งมีการรบัรูร้ายไดต้ามความคืบหน้าโครงการที�มีอยู่ ในขณะที� โครงการแมริออท 
เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์- สาทร วิสตา้ กรุงเทพฯยงัคงเป็นธุรกิจหลกัที�สรา้งรายไดห้ลกั ซึ�งจะทาํใหโ้ครงสรา้งรายได้
ของบริษัทมีความต่อเนื�องมากขึ� น 
 

ความเสี�ยงจากความไม่สงบทางการเมือง ประเด็นปัญหาทางดา้นการเมือง และความขัดแยง้ของคนในสงัคม
ยงัเป็นปัจจยัที�ตอ้งคอยเฝ้าระวงั เมื�อใดที�ปัญหาเริ�มสรา้งความรุนแรงและส่งผลกระทบกบัความปลอดภยัของประชาชน
จนทาํใหร้ฐับาลประกาศพระราชกาํหนดการบริหารราชการในสถานการณฉุ์กเฉิน (พรก.ฉุกเฉิน) จะส่งผลใหร้ายไดจ้าก
โครงการที�พักอาศัยใหเ้ช่าปรบัลดลงเนื�องจากลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นชาวต่างประเทศที�มีความกงัวลเกี�ยวกับสถานการณ์
การเมืองในประเทศไทย   อย่างไรก็ตามปัญหาผูชุ้มนุมที�เริ�มตั�งแต่เดือนตุลาคม ���� จนทําใหร้ัฐบาลตอ้งประกาศ
พรก.ฉุกเฉินในเวลาต่อมานั�น บริษัทเชื�อว่าปัญหาดังกล่าวจะกระทบกับอุปสงค์ในระยะสั�นเท่านั�น เนื�องจากสถานที�ตั�ง
ของโครงการอยูบ่นถนนสาทรซึ�งค่อนขา้งหา่งจากจุดชุมนุมและมคีวามปลอดภยัซึ�งธุรกิจส่วนใหญ่ยงัดาํเนินต่อไปไดป้กติ 

 
ความเสี�ยงจากการส่งมอบงาน ธุรกิจการใหบ้ริการสารสนเทศนั�นการส่งมอบงานตามกาํหนดระยะเวลาและ

คุณภาพของงานเป็นสิ�งสาํคญั การใหบ้ริการดา้นซอฟตแ์วรม์กัจะมีอายุการส่งมอบโครงการประมาณ �-�� เดือน ทั�งนี�
ขึ� นอยู่กบัขนาดของแต่ละโครงการ  หากบริษัทไมส่ามารถส่งมอบโครงการในเวลาที�กาํหนดไวใ้นสญัญา บริษัทอาจถูก
ปรบัจากการส่งงานล่าชา้ได ้ อยา่งไรก็ดี บริษัทมีกระบวนการติดตามและตรวจสอบระยะเวลาการส่งมอบโครงการอยา่ง
สมํ �าเสมอ  
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ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงเทคโนโลย ี ธุรกิจการใหบ้ริการเทคโนโลยสีารสนเทศ เป็นธุรกิจที�มกีาร

แข่งขนัสงูและมีการการเปลี�ยนแปลงอยา่งรวดเร็วตลอดเวลา บริษัทมคีวามเสี�ยงที�จะไดร้บัผลกระทบจากความลา้สมยั
ของการใหบ้ริการ  ซึ�งมีผลใหส้ญูเสียความสามารถในการแข่งขนั  บริษัทจึงใหค้วามสาํคญัต่อการวางแผนการลงทุนเพื�อ
รองรบัการเปลี�ยนแปลงเทคโนโลยี พรอ้มทั�งการส่งเสริมใหพ้นักงานมีความพรอ้มที�จะเรียนรูแ้ละตอบรบันวตักรรมใหม่
อยูเ่สมอ 

 
ความเสี�ยงจากการขาดแคลนทรพัยากรบุคคล เนื�องจากธุรกิจบริการดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศเป็นธุรกิจที�มี

การพึ�งพาความสามารถและความชาํนาญเฉพาะดา้นของบุคลากร บริษัทไดใ้หค้วามสาํคญักบัการบริหารทรพัยากร
บุคคลโดยการจดัการฝึกอบรมเพื�อพฒันาทกัษะของบุคคลากรอย่าสมํ �าเสมอ รวมถึงมีการวางแผนกาํลงัคนอยา่งเป็น
ระบบเพื�อป้องกนัการขาดแคลนทรพัยากรบุคคลซึ�งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งมอบงานใหแ้กล่กูคา้ได ้

 
�.� ความเสี�ยงดา้นการเงิน 

 
 ความเสี�ยงทางดา้นโครงสรา้งทางการเงินและสภาพคล่อง  ก่อนปี ���� บริษัทประกอบธุรกิจหลกัเพียง
ประเภทเดียวคือธุรกิจขายอสงัหาริมทรพัย ์ ซึ�งการรบัรูร้ายไดข้องบริษัทนั�นเป็นการรบัรูร้ายไดต้ามวิธีอัตรารอ้ยละของ 
งานที�ทาํเสร็จ ซึ�งอาจจะทาํใหข้าดความต่อเนื�องจากวิธีการรบัรูร้ายไดแ้ละจากโครงการที�บริษัทกาํลงัพฒันาที�มีไมม่ากนัก
โดยเฉพาะอย่างยิ�งจากภาวะทางเศรษฐกิจที�ชะลอตัวอย่างมาก ตั�งแต่ปี ���� ถึงปัจจุบันบริษัทไดข้ยายธุรกิจใหเ้ช่า
เพิ�มขึ� น ไดแ้ก ่อาคารที�พกัอาศยัใหเ้ช่าซึ�งเป็นธุรกิจที�ใชเ้งินลงทุนสงู แต่การเก็บเกี�ยวผลประโยชน์จากโครงการนั�นตอ้งใช้
ระยะเวลายาวจึงจะคุม้ทุน แต่ก็จะมีรายไดอ้ยา่งต่อเนื�องสมํ �าเสมอถึงแมจ้ะอยู่ในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย ซึ�งการลงทุน
ในธุรกิจใหเ้ช่านั�นทาํใหบ้ริษัทมีอตัราหนี� สิน  ต่อทุนสูงและมีภาระดอกเบี� ยจ่ายยาวนานกว่าธุรกิจขาย เนื�องจากตอ้งใช้
เวลาในการทยอยชาํระคืนเงินกู ้ 
  

สาํหรบัธุรกิจใหมข่องบริษัทในปี ���� คือ การรบับริหารจดัการอาคารสาํนักงานและการใหค้าํปรึกษาและวาง
ระบบสารสนเทศนั�น เป็นธุรกิจที�ไม่ตอ้งใชเ้งินลงทุนสูง แต่อาศัยความชํานาญเฉพาะทางของบุคลากรเป็นหลกั จึงไม่
ส่งผลกระทบกบัสภาพคล่องของบริษัท 

 
ดังนั�นหากพิจารณาโครงสรา้งการเงินในภาพรวมของบริษัท รายไดร้วมของบริษัทจะเริ�มลดความผันผวนลง 

ในขณะที�เงินลงทุนในโครงการที�พกัอาศยัและคอนโดจะหมดไป ค่าใชจ้่ายหลกัจะเหลือเพียงแต่ภาระดอกเบี� ยและเงินตน้
จากเงินกูเ้พื�อลงทุนในโครงการอาคารที�พกัอาศยัใหเ้ช่าที�บริษัทตอ้งทยอยชาํระคืนธนาคารเท่านั�น ซึ�งในเดือนตุลาคม 
���� บริษัทใชเ้งินที�ไดจ้ากการขายหุน้เพิ�มทุนของบริษัทในการชาํระคืนเงินกูธ้นาคารก่อนกาํหนดเป็นที�เรียบรอ้ยแลว้ 
ทาํใหบ้ริษัทไมม่ีภาระจา่ยเงินตน้และดอกเบี� ยเงินกูร้ะยะยาวตั�งแต่เดือนพฤศจิกายน ���� เป็นตน้มา 

 
ความเสี�ยงดา้นการใหส้ินเชื�อ  บริษัท มีความเสี�ยงดา้นการใหสิ้นเชื�อที�เกี�ยวเนื�องกบัลกูหนี� การคา้ ฝ่ายบริหาร

ควบคุมความเสี�ยงนี� โดยการกาํหนดใหม้ีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชื�อที�เหมาะสม ดงันั�นบริษัท จึงไม่คาดวา่
จะไดร้บัความเสียหายที�เป็นสาระสําคญัจากการใหสิ้นเชื�อ นอกจากนี�  การใหสิ้นเชื�อของบริษัทและบริษัทย่อย  ไม่มีการ
กระจุกตวัเนื�องจากบริษัท มีฐานของลกูคา้ที�หลากหลายและมีจาํนวนมากราย จาํนวนเงินสูงสุดที�บริษัท อาจตอ้งสูญเสีย
จากการใหสิ้นเชื�อคือมลูค่าตามบญัชีของลกูหนี� ที�แสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะทางการเงิน 
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ความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงของอัตราดอกเบี� ย เมื�อพิจารณาการทําธุรกิจเดิมของบริษัทที�เน้นดา้น
อสังหาริมทรพัยเ์พียงอย่างเดียว ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี� ยนับเป็นความเสี�ยงสาํคัญของบริษัทเนื�องจากกระทบกับ
ภาระดอกเบี� ยกูย้ืมของบริษัทที�นํามาลงทุนในโครงการ และกระทบกบักาํลงัซื� อของลกูคา้ที�ตอ้งกูย้ืมจากธนาคารพาณิชย์
เช่นเดียวกัน ซึ�งดอกเบี� ยเหล่านี� จะเป็นอัตราลอยตัวปรับขึ� นลงไดต้ามภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยเสี�ยงต่างๆที�กระทบ
สถานการณเ์ศรษฐกิจซึ�งรวมถึงสถานการณก์ารเมืองดว้ย  

 
อย่างไรก็ตามภายหลังจากการชาํระคืนเงินกูก้่อนกาํหนดทั�งจาํนวนในเดือนตุลาคม ���� และบริษัทยงัไม่มี

นโยบายที�จะทาํโครงการที�พกัอาศยัและคอนโดอีก ทาํใหค้วามเสี�ยงที�เกิดจากการเปลี�ยนแปลงอตัราดอกเบี� ยของบริษัท
อยูใ่นระดบัตํ �า  
 

การเปลี�ยนแปลงอตัราดอกเบี� ยเงินกูล้กูคา้ธุรกิจชั�นดี (MLR) ของธนาคารกรุงเทพ 
 

End-month Dec 11 Feb 12 Oct 12 Nov 12 Jan 13 Dec 13 

MLR 7.25 7.13 7.00 7.00 7.00 6.88 

12-m deposit (avg.) 2.88 2.88 2.88 2.5 2.44 2.25 
 

    ที�มา : ธนาคารกรุงเทพ 

 
�.� ความเสี�ยงต่อการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัย ์

 
 ความเสี�ยงที�มีผลกระทบต่อสทิธิและการลงทุนของผูถื้อหลกัทรพัย ์

 

ความเสี�ยงจากบรษิัทมีผูถื้อหุน้รายใดรายหนึ�งถือหุน้เกินกว่า ��% ณ.วนัที� �� กนัยายน ���� นายสาธิต 

วิทยากร ถือหุน้ในบริษัทจาํนวน ���,���,��� หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ ��.�� ของจาํนวนหุน้ที�จาํหน่ายไดแ้ลว้ทั�งหมดของ
บริษัทจึงทาํให ้ นายสาธิต วิทยากร สามารถควบคุมมติผูถื้อหุน้ไดเ้กือบทั�งหมดไมว่า่จะเป็นเรื�องการแต่งตั�งกรรมการ 
หรือการขอมติในเรื�องอื�นที�ตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญข่องที�ประชุมผูถื้อหุน้ ยกเวน้เรื�องกฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษัทกาํหนด
ตอ้งใหไ้ดร้บัเสียง � ใน � ของที�ประชุมผูถื้อหุน้ ดงันั�นผูถื้อหุน้รายอื�นจึงอาจไมส่ามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพื�อ
ตรวจสอบและถ่วงดุลเรื�องที�ผูถื้อหุน้ใหญ่เสนอได ้
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�. สินทรพัยท์ี�ใชใ้นการประกอบธุรกิจ 

�.� สินทรพัยห์ลกัของบรษิัท 
 1) ณ วนัที� 31 ธนัวาคม ���� บริษัทมีสินทรพัยห์ลกัเพื�อการประกอบธุรกิจ ซึ�งไดแ้ก ่อาคารและที�ดินสาํหรบัโครงการที�พกัอาศยั โดยมีรายละเอียด ดงันี�   

ชื�อ/สถานที�ตั�ง 
ลกัษณะ

โครงการ 

พื� นที� 

(ตารางวา) 

ลกัษณะ

กรรมสิทธิ 

มูลค่าตามบญัชี 

(ลา้นบาท) 

ณ 31 ธนัวาคม ���� 

ภาระผูกพนั 

(ลา้นบาท) 

ณ 31 ธนัวาคม ���� 

มลูค่าโครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์สาทร 
วิสตา้ กรุงเทพฯ (สาทร เทอเรส) แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพฯ 

เซอรวิ์ส 
อพารท์เมน้ท ์

834.30 เจา้ของ �,���.�� - 

     รวมทั�งสิ� น �,���.�� - 

 
 2) มลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยห์ลกัประเภทอุปกรณแ์ละเครื�องใชส้าํนักงานของบริษัท ณ วนัที� 31 ธันวาคม ���� มีรายละเอียด ดงันี�  

รายการ มูลค่าตามบญัช ี(ลา้นบาท) 

งบเฉพาะกิจการ 

มูลค่าตามบญัชี (ลา้นบาท) 

งบรวม 

ที�ดิน อาคารและส่วนปรบัปรุง  �,���.�� �,���.�� 
ยานพาหนะ ��.�� ��.�� 
เครื�องใชส้าํนักงาน �.�� �.�� 
เครื�องตกแต่ง ��.�� ��.�� 

     รวมที�ดิน อาคารและอุปกรณ ์– สุทธ ิ �,���.�� �,���.�� 

สินทรพัยไ์มม่ีตวัตน – สุทธิ �.�� ��.�� 

     รวมทั�งสิ� น 1,���.�� ����.�� 
  หมายเหตุ : - อาคารสาํนักงานของบริษัทในปัจจุบนัเป็นการเช่าจากบริษัท ว ีอนิเทลลิเจนซ ์จาํกดั ดงันั�น จงึไม่มีรายการสนิทรพัยอ์าคารสาํนักงาน  
                   - ที�ดิน อาคารและส่วนปรบัปรุงจะมีเฉพาะโครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์- สาทร วสิตา้ กรุงเทพฯ  

    - สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ยโปรแกรมสาํเร็จรูปบญัชี สาํหรบัใชใ้นสาํนักงาน และโปรแกรมสาํเร็จรูปเพื�อบริหารโครงการแมรอิอท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์– สาทร วสิตา้ กรุงเทพฯ  
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�.� นโยบายการลงทุนในบริษัทยอ่ย และบรษิัทร่วม 
 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 25�� บริษัทมีบริษัทยอ่ย � บริษัท ไดแ้ก ่บริษัท พริ� นซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์จาํกดั   ซึ�ง
จดทะเบียนจดัตั�งบริษัทเมื�อวนัที� �� กรกฎาคม ���� ดว้ยทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้จาํนวน �� ลา้นบาท บริษัท
ดาํเนินธุรกิจเกี�ยวกบัใหค้ําปรึกษาดา้นธุรกิจและการลงทุนแก่บริษัท และ เมื�อวนัที� �� ตุลาคม ���� ไดเ้ขา้ซื� อหุน้
บริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส ์จาํกดั จากผูถื้อหุน้เดิมในสดัส่วนรอ้ยละ ��.�� จํานวนเงินลงทุน �� ลา้นบาท ซึ�ง
บริษัทดาํเนินธุรกิจใหบ้ริการใหค้าํปรึกษา ติดตั�ง และวางระบบงานโปรแกรมสาํเร็จรูป (ซอฟตแ์วร)์ รวมทั�งใหบ้ริการ
ดา้นการบํารุงรกัษา และดูแลระบบสารสนเทศ การจัดตั�งและเขา้ถือหุน้ในบริษัทดังกล่าวขา้งตน้ เพื�อเป็นการเพิ�ม
ศักยภาพและกลยุทธ์ทางธุรกิจของบริษัท โดยบริษัทมีนโยบายจะส่งกรรมการและผูบ้ริหารของบริษัทเขา้ไปเป็น
กรรมการของบริษัทยอ่ยดงักล่าว เพื�อร่วมกาํหนดนโยบายการดาํเนินงานใหเ้ป็นไปในทิศทางเดียวกนั และเอื� อต่อการ
ดาํเนินธุรกิจของบริษัท 

 
รายละเอียดบรษิัทยอ่ย 

 
 
�. ขอ้พิพาททางกฎหมาย 

 

-    ในปี ���� บริษัทฯไดถ้กูลกูคา้ฟ้องรอ้งเรียกคืนเงินที�จา่ยชาํระในการซื� อหอ้งชุดในโครงการของบริษัทเป็น
จาํนวนเงินประมาณ �.� ลา้นบาท ศาลอุทธรณ์ไดพิ้จารณายกฟ้องในเดือนสิงหาคม ���� อย่างไรก็ตาม 
เมื�อวนัที� �� มกราคม ���� โจทกไ์ดย้ื�นอุทธรณต่์อศาลฎีกา ขณะนี� คดีอยูใ่นระหว่างการพิจารณาของศาล
ฎีกา และเมื�อวนัที� �� กุมภาพนัธ ์���� บริษัท (จาํเลย) ไดย้ื�นคาํแกฎี้กาของผ่ายโจทก ์ฝ่ายบริหารเชื�อว่า
จะไมเ่กิดผลเสียหายอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่อบริษัท ดงันั�น จึงไมไ่ดต้ั�งสาํรองเผื�อหนี� สินที�อาจเกิดขึ� นในบญัชี 

-    ในปี ���� บริษัทไดถู้กนิติบุคคลอาคารชุด โครงการเซ็นต์หลุยส์ แกรนด์เทอเรส ฟ้องรอ้งใหโ้อน
กรรมสิทธิ�ที�ดินที�เป็นภาระจาํยอม หรือชดใชค่้าเสียหายเป็นจาํนวนเงิน �� ลา้นบาท และใหจ้ดัหาที�จอดรถ
เพิ�มเติมหรือชดใชค่้าเสียหายเป็นจาํนวนเงิน ��� ลา้นบาท รวมถึงใหช้ดใชค่้าเสียหายในการซ่อมแซมการ
ชํารุดของอาคารชุดเป็นจํานวนเงิน � ลา้นบาท ศาลชั�นตน้ไดพิ้พากษายกฟ้องคดีดังกล่าวแลว้ในเดือน
ธันวาคม ����  อย่างไรก็ตามในเดือนมีนาคม ���� โจทก์ไดย้ื�นอุทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์ และเมื�อเดือน 
เมษายน ���� บริษัท ไดย้ื�นคาํแกอุ้ทธรณ ์ 

เดือนมีนาคม ���� ศาลอุทธรณ์ ไดม้ีคําพิพากษายืนตามคําพากษาศาลชั�นตน้ ในเรื�องการเรียกรอ้งให ้
โอนกรรมสิทธิ�ที�ดินที�เป็นภาระจาํยอม หรือชดใชค่้าเสียหายเป็นจาํนวนเงิน �� ลา้นบาท และใหจ้ดัหาที�
จอดรถเพิ�มเติมหรือชดใชค่้าเสียหายเป็นจาํนวนเงิน ��� ลา้นบาท แต่ไดม้ีคําพิพากษาแกเ้ป็นใหช้ดใช้
ค่าเสียหายในการซ่อมแซมการชํารุดของอาคารชุดเป็นจาํนวนเงินไม่เกิน �.�� ลา้นบาท และฝ่ายจาํเลย 
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ไดย้ื�นขอฎกีาในเดือนกนัยายน ���� ขณะนี� คดีอยู่ระหวา่งการพิจารณาของศาลฎีกา ผ่ายบริหารเชื�อว่าจะ
ไมเ่กิดผลเสียหายอย่างเป็นสาระสาํคญัต่อบริษัท อย่างไรก็ดี ทางบริษัทไดต้ั�งสาํรองเผื�อค่าความเสียหายที�
อาจจะเกิดขึ� นเป็นเงินจาํนวน � ลา้นบาท 

 
�. ขอ้มูลทั �วไปและขอ้มูลสาํคญัอื�น 

 
�.� ขอ้มูลทั �วไปของบรษิัทที�ออกหลกัทรพัย ์

ชื�อบรษิัท บริษัท พริ� นซิเพิล แคปิตอล จาํกดั (มหาชน)  
เดิมชื�อ บริษัท เมโทรสตาร ์พร็อพเพอรตี์�  จาํกดั (มหาชน) 

ชื�อภาษาองักฤษ Principal Capital Public Company Limited 
Formerly known as Metrostar Property Public Company Limited 

ประเภทธุรกิจ พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ที�ตั�งสาํนกังานใหญ่ เลขที� �� ชั�น �� อาคารบางกอก บิสซิเนสเซ็นเตอร ์ถนนสุขุมวิท �� แขวงคลองตนั
เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ����� 

ที�ตั�งสาขา � ซอยสวนพล ูถนนสาทร แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ����� 

เลขทะเบียนบริษัท ������������� (เลขทะเบียนเดิมเป็น 0107574700864) 

โทรศพัท ์ 02-714-2184 

โทรสาร 02-714-2185 

Website www.principalcapital.co.th 
 
�.� ขอ้มูลสาํคญัอื�น 
บุคคลอา้งอิงอื�นๆ 

 นายทะเบียนหุน้สามญั :  บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
     �� อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ชั�น � 
     ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
     กรุงเทพฯ ����� 
     โทร. ��-���-���� 

 
 ผูส้อบบญัช ี  :  นายโสภณ เพิ�มศิริวลัลภ  ทะเบียนเลขที� ���� 

นางสาวรุง้นภา เลิศสุวรรณกุล ทะเบียนเลขที� ���� 
นายชยพล ศุภเศรษฐนนท ์  ทะเบียนเลขที� ���� 
นางสาวพิมพใ์จ มานิตขจรกิจ ทะเบียนเลขที� ���� 

     บริษัท สาํนักงาน อีวาย จาํกดั 
(เดิมชื�อ บริษัท สาํนักงาน เอินสท์ แอนด ์ยงั จาํกดั) 

     เลขที� ���/���-��� ชั�น �� อาคารเลครชัดา  
     ถนนรชัดาภิเษก กรุงเพทฯ ����� 
     โทร. ��-���-���� โทรสาร ��-���-����-�� 


	

	ส่วนที่ 1

	การประกอบธุรกิจ

	

	1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ

	

	บริษัท พริ้นซิเพิล แคปิตอล จำกัด (มหาชน) (“บริษัท”) เดิมชื่อ บริษัท เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) เดิมประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะในพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ และพื้นที่ที่เป็นทำเลที่ดี อาทิพื้นที่บริเวณสีลม และสาทร และพื้นที่ย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ภายหลังบริษัทมีนโยบายขยายกิจการไปสู่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่า รวมถึงได้เริ่มขยายธุรกิจการบริหารอาคารสำนักงานแบบครบวงจร ทั้งในด้านการบริหารอาคาร งานขาย งานธรุการ งานการเงินและการบัญชี 

	เพื่อสนับสนุนการดำเนินธุรกิจหลักของบริษัท ในเดือนกรกฎาคม 2556 บริษัทได้จัดตั้ง บริษัท พริ้นซิเพิล อินเวสท์เม้นท์ จำกัด ด้วยทุนจดทะเบียนที่ชำระแล้ว 10 ล้านบาท เพื่อทำหน้าที่ให้คำปรึกษาทางธุรกิจ โดยบริษัทถือหุ้น ร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนชำระแล้ว

	

	นอกจากนี้ เพื่อเพิ่มศักยภาพและกลยุทธ์ทางธุรกิจ บริษัทได้ลงทุนในธุรกิจการให้บริการระบบสารสนเทศซึ่งเป็นธุรกิจที่มีแนวโน้มการเติบโตสูง จึงเข้าทำรายการลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จำกัด ในเดือนตุลาคม 2556     ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนชำระแล้วของบริษัท จำนวน 35 ล้านบาท  

	1.1 เป้าหมายและวิสัยทัศน์ในการดำเนินงาน 

	

	บริษัทเริ่มดำเนินธุรกิจด้วยการเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในระดับแนวหน้า โดยการพัฒนาโครงการที่มีคุณภาพ และสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทที่อยู่ในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD-Central Business District) 

	

	1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำคัญ

	

	

	1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท

	

	บริษัท พริ้นซิเพิล แคปิตอล จำกัด (มหาชน) เดิมชื่อบริษัท เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) ก่อตั้งเมื่อวันที่ 22 สิงหาคม 2543  โดยนายวีระ บูรพชัยศรี บริษัทได้นำหุ้นสามัญเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื่อวันที่ 26 ตุลาคม 2548 

	

	2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ

	เดิมบริษัทประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านและคอนโด ต่อมาบริษัทมีนโยบายขยายกิจการไปสู่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่า รวมถึงได้เริ่มขยายธุรกิจการบริหารทรัพย์สิน แบบครบวงจร ทั้งในด้านการบริหารอาคาร งานขาย งานธรุการ งานการเงินและการบัญชี ปัจจุบันบริษัทมีโครงการดังนี้ 

	

	 โครงการแมริออท เอ็กเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเม้นท์ – สาทร วิสต้า กรุงเทพฯ เป็นเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ระดับ 5 ดาว  เพื่อเช่า สูง 31ชั้น โครงการตั้งอยู่เลขที่ 1 ซอยสาทร 3 ถนนสาทรใต้  แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร

	 บริหารจัดการอาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมัย ซึ่งเป็นอาคารสำนักงานให้เช่า ตั้งอยู่ที่ ถนนสุขุมวิท 63(เอกมัย) เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

	บริษัทมีรายได้หลักจากการให้เช่าและบริการซึ่งเป็นรายได้จากโครงการแมริออท เอ็กเซ็ค  คิวทีฟ อพาร์ทเม้นท์ – สาทร วิสต้า กรุงเทพฯ ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่าโครงการแรกของบริษัท ซึ่งเปิดดำเนินการตั้งแต่เดือนมีนาคม ปี 2552 และจะเป็นรายได้หลักของบริษัทอย่างต่อเนื่องในอนาคต และในเดือนกันยายน 2556 บริษัทได้มีรายได้เพิ่มจากการบริหารอาคารสำนักงานแบบครบวงจร นอกจากนี้ยังมีรายได้จากบริหารสภาพคล่องที่ได้จากการเพิ่มทุน ทั้งนี้บริษัทอยู่ระหว่างหาการลงทุนที่ให้ผลตอบแทนที่ดีและมั่นคงในระยะยาวต่อไป ในเดือนตุลาคมบริษัทมีรายได้เพิ่มจากการได้เข้าลงทุนบริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทให้บริการให้คำปรึกษาติดตั้งและวางระบบงานโปรแกรมสำเร็จรูป และบำรุงรักษา ดูแลระบบสารสนเทศ

	

	โครงสร้างรายได้

	หมายเหตุ *  รายได้การให้บริการระบบสารสนเทศจากบริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จำกัด เป็นรายได้ตั้งแต่เดือนตุลาคม ถึง ธันวาคม 2556

	2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ

	รายละเอียดโครงการที่พักอาศัยเพื่อเช่า 

	โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเม้นท์ - สาทร วิสต้า กรุงเทพฯ (ชื่อเดิมสาทร เทอเรส)

	

	2.2 การตลาดและการแข่งขัน

	

	2.2.1 ภาวะอุตสาหกรรม และการแข่งขัน

	

	

	ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโน้ม

	ภาวะการแข่งขันในธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในช่วงปีที่ผ่านมาเริ่มรุนแรงขึ้น  หลังจากปริมาณอุปทานห้องพักเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ใหม่ในบางพื้นที่เพิ่มขึ้น อย่างไรก็ตามอัตราการขยายตัวของอุปทานนั้นยังอยู่ในระดับต่ำ  ในขณะที่อุปสงค์หรือความต้องการเช่าพักยังคงมีอยู่ หากเศรษฐกิจไทยยังคงขยายตัวได้จะส่งผลดีต่อการลงทุนและจำนวนนักท่องเที่ยวที่จะเดินทางเข้ามาในประเทศไทยขยายตัวเพิ่มขึ้น  ส่งผลให้อัตราค่าเช่าห้องพักในพื้นที่ทําเลต่างๆ  ปรับขึ้น  แต่อาจไม่มากนักและบางพื้นที่ต้องมีการลดราคาลงด้วย  สําหรับคู่แข่งสําคัญคือผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมบางส่วนแบ่งห้องพักของโครงการมาพัฒนาเป็นห้องพักสําหรับเช่าพร้อมการให้บริการเช่นเดียวกับเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์  ทําให้ผู้ประกอบการต้องใช้กลยุทธ์หาตลาดใหม่ๆ เพื่อกระตุ้นความสนใจจากลูกค้ามากขึ้น

	

	สําหรับปี  2556  อัตราการเข้าพักปรับตัวดีขึ้นทั้งอาคารเกรดเอและบี ยังคงทรงตัวอยู่ในระดับสูง  แต่ในปี  2557  อาจลดลงเพราะภาวะเศรษฐกิจไทยและปัญหาการเมืองที่ยืดเยื้อ ผู้ประกอบการอาจต้องมีการแข่งขันกันทางด้านราคาอย่างกว้างขวางมากขึ้น  แต่นับว่าเป็นผลดีต่อผู้บริโภค  จากการสํารวจพบว่าผู้ประกอบการหลายรายใช้เงินลงทุนปรับปรุงห้องพักใหม่  เพื่อให้สอดรับกับความต้องการของลูกค้ามากขึ้น และลดราคาลงเพื่อจูงใจอุปสงค์ที่มีอยู่

	ภาวะการแข่งขัน

		จากการสํารวจของพลัสพร็อพเพอร์ตี้พบว่า ตลาดเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ครึ่งปีแรก 2556 พบโครงการเปิดดําเนินการใหม่  2 โครงการ รวมจํานวน 91 ยูนิต อีกทั้งพบโครงการในพื้นที่ เพลินจิต–ชิดลมที่ปิดปรับปรุงไปได้กลับมาให้บริการใหม่ในรอบนี้ อย่างไรก็ตามยังพบว่ามีเซอร์วิสอพาร์ทเม้นต์ ที่เปลี่ยนรูปแบบการให้บริการไปเป็นโรงแรมอีกจํานวน 621 ยูนิต จึงทําให้อุปทานสะสมโดยรวมทั้งตลาดลดลง 3% มาอยู่ที่ 19,488 ยูนิต ในปัจจุบัน และในปี 2557-2560 คาดว่าจะมีจํานวนห้องพักสร้างใหม่ประมาณ 180 ยูนิต 

	

	ในครึ่งแรกปี 2556 พบว่าโครงการเกรดเอ มีอัตราการเช่าเฉลี่ยรวมอยู่ที่ 93% เพิ่มขึ้น 1% จากปี 2555 โดยพื้นที่เพลินจิต-ชิดลม มีอัตราการเข้าพักเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ 6% มาอยู่ที่ 91% เพราะเป็นพื้นที่ใจกลางเมืองและปลอดภัยจากอุทกภัย มีความสะดวกสบายในการเดินทางด้วยรถไฟฟ้า BTS และ MRT เป็นย่านศูนย์การค้าและแหล่งท่องเที่ยว ที่สามารถรองรับความต้องการของกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติได้ สําหรับพื้นที่สีลม-สาทรและพื้นที่สุขุมวิทนั้นมีอัตราการเข้าพักทรงตัวอยู่ที่ 92% ด้วยศักยภาพของพื้นที่ที่สามารถอํานวยความสะดวกให้กับกลุ่มลูกค้าที่เข้าพัก  และในพื้นที่สุขุมวิทจะเหมาะกับนักท่องเที่ยวต่างชาติ  ส่วนพื้นที่พญาไทอัตราการเช่าเฉลี่ยลดลง 1% มาอยู่ที่ 99% แต่ยังเป็นพื้นที่ที่มีอัตราการเข้าพักที่สูงสุด 

	

	นอกจากนี้ฐานลูกค้าต่างชาติยังคงเน้นไปที่การเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์มากกว่า เนื่องจากแรงงานต่างด้าวที่เข้ามาส่วนใหญ่นั้นเป็นแรงงานชั่วคราว  ซึ่งจะนิยมการเช่าอยู่อาศัยมากกว่าการลงทุนซื้อ ผู้ประกอบการในธุรกิจนี้ต้องมีแผนการเริ่มปรับปรุงโครงสร้างและสภาพห้องพักที่มีอายุมากๆ และการพัฒนาโครงการ  เพื่อที่จะดึงดูดผู้เช่า  และรักษาฐานของลูกค้าเดิม  ตลอดจนสร้างความแตกต่างจากแห่งอื่นๆ  เช่น  ห้องพักที่ทันสมัยในราคาที่ย่อมเยาขึ้นเพื่อเน้นกลุ่มผู้บริหารที่มีอายุน้อย 

	

	โดยสรุปธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์จะมีการแข่งขันที่สูงขึ้นทั้งในด้านการให้บริการที่หลากหลาย  และการหารายได้ส่วนอื่นเพิ่มทดแทน  เช่น  ห้องอาหาร  สถานที่จัดสัมมนาเป็นต้น  และผู้ประกอบการในธุรกิจนี้ต้องมีแผนการเริ่มปรับปรุงโครงสร้าง และ สภาพห้องพักที่มีอายุมากๆ และการพัฒนาโครงการ เพื่อที่จะดึงดูดผู้เช่า และรักษาฐานของลูกค้าเดิม

	

	กลยุทธ์การแข่งขันและจุดเด่นของบริษัท

	 จุดเด่นของบริษัทคือการมีผู้บริหารที่มีประสบการณ์ในธุรกิจให้บริการซอฟต์แวร์ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

	ซอฟต์แวร์ด้านการบริการจัดการข้อมูลระบบโรงพยาบาล นอกจากนี้ บริษัทให้ความสำคัญกับการพัฒนาทักษะบุคคลากรอย่างต่อเนื่อง เพื่อให้มีความสามารถในการตอบสนองการให้บริการด้านธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วอยู่ตลอดเวลา

	 บริษัทเป็นตัวแทนจำหน่ายซอฟต์แวร์จากบริษัทผู้ผลิตซอฟต์แวร์ที่มีคุณภาพและมีชื่อเสียงระดับโลก โดย

	ซอฟต์แวร์บางตัวบริษัทเป็นผู้วางระบบแต่เพียงผู้เดียวในประเทศ ทำให้บริษัทได้เปรียบคู่แข่งขันในการให้บริการ

	 การเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี จะทำให้รูปแบบการให้บริการของบริษัทมีความหลากหลายมากยิ่งขึ้นใน

	อนาคต  ซึ่งจะทำให้รายได้บริษัทมีการเติบโต โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจบำรุงรักษาระบบ (System Maintenance & Support) จะขยายตัวควบคู่ไปกับการพัฒนาโปรแกรมซอฟต์แวร์  และธุรกิจการให้บริการอื่นซึ่งบริษัทมีโครงการจะเปิดให้บริการในลำดับต่อไป เช่น IT Outsourcing เป็นต้น

	

	ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโน้ม

	

	ปัจจัยต่างๆ ที่จะส่งผลต่อแนวโน้มอุตสาหกรรม

	

	2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ

	

	2.4 งานที่ยังไม่ส่งมอบ

	3. ปัจจัยความเสี่ยง

		ความเสี่ยงทางด้านโครงสร้างทางการเงินและสภาพคล่อง  ก่อนปี 2552 บริษัทประกอบธุรกิจหลักเพียงประเภทเดียวคือธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งการรับรู้รายได้ของบริษัทนั้นเป็นการรับรู้รายได้ตามวิธีอัตราร้อยละของ งานที่ทำเสร็จ ซึ่งอาจจะทำให้ขาดความต่อเนื่องจากวิธีการรับรู้รายได้และจากโครงการที่บริษัทกำลังพัฒนาที่มีไม่มากนักโดยเฉพาะอย่างยิ่งจากภาวะทางเศรษฐกิจที่ชะลอตัวอย่างมาก ตั้งแต่ปี 2552 ถึงปัจจุบันบริษัทได้ขยายธุรกิจให้เช่าเพิ่มขึ้น ได้แก่ อาคารที่พักอาศัยให้เช่าซึ่งเป็นธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนสูง แต่การเก็บเกี่ยวผลประโยชน์จากโครงการนั้นต้องใช้ระยะเวลายาวจึงจะคุ้มทุน แต่ก็จะมีรายได้อย่างต่อเนื่องสม่ำเสมอถึงแม้จะอยู่ในช่วงภาวะเศรษฐกิจถดถอย ซึ่งการลงทุนในธุรกิจให้เช่านั้นทำให้บริษัทมีอัตราหนี้สิน  ต่อทุนสูงและมีภาระดอกเบี้ยจ่ายยาวนานกว่าธุรกิจขาย เนื่องจากต้องใช้เวลาในการทยอยชำระคืนเงินกู้ 

		

	สำหรับธุรกิจใหม่ของบริษัทในปี 2556 คือ การรับบริหารจัดการอาคารสำนักงานและการให้คำปรึกษาและวางระบบสารสนเทศนั้น เป็นธุรกิจที่ไม่ต้องใช้เงินลงทุนสูง แต่อาศัยความชำนาญเฉพาะทางของบุคลากรเป็นหลัก จึงไม่ส่งผลกระทบกับสภาพคล่องของบริษัท

	

	ดังนั้นหากพิจารณาโครงสร้างการเงินในภาพรวมของบริษัท รายได้รวมของบริษัทจะเริ่มลดความผันผวนลง ในขณะที่เงินลงทุนในโครงการที่พักอาศัยและคอนโดจะหมดไป ค่าใช้จ่ายหลักจะเหลือเพียงแต่ภาระดอกเบี้ยและเงินต้นจากเงินกู้เพื่อลงทุนในโครงการอาคารที่พักอาศัยให้เช่าที่บริษัทต้องทยอยชำระคืนธนาคารเท่านั้น ซึ่งในเดือนตุลาคม 2556 บริษัทใช้เงินที่ได้จากการขายหุ้นเพิ่มทุนของบริษัทในการชำระคืนเงินกู้ธนาคารก่อนกำหนดเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ทำให้บริษัทไม่มีภาระจ่ายเงินต้นและดอกเบี้ยเงินกู้ระยะยาวตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2556 เป็นต้นมา

	ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ  บริษัท มีความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้การค้า ฝ่ายบริหารควบคุมความเสี่ยงนี้โดยการกำหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชื่อที่เหมาะสม ดังนั้นบริษัท จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายที่เป็นสาระสำคัญจากการให้สินเชื่อ นอกจากนี้ การให้สินเชื่อของบริษัทและบริษัทย่อย  ไม่มีการกระจุกตัวเนื่องจากบริษัท มีฐานของลูกค้าที่หลากหลายและมีจำนวนมากราย จำนวนเงินสูงสุดที่บริษัท อาจต้องสูญเสียจากการให้สินเชื่อคือมูลค่าตามบัญชีของลูกหนี้ที่แสดงอยู่ในงบแสดงฐานะทางการเงิน

	

	ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย เมื่อพิจารณาการทำธุรกิจเดิมของบริษัทที่เน้นด้านอสังหาริมทรัพย์เพียงอย่างเดียว ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยนับเป็นความเสี่ยงสำคัญของบริษัทเนื่องจากกระทบกับภาระดอกเบี้ยกู้ยืมของบริษัทที่นำมาลงทุนในโครงการ และกระทบกับกำลังซื้อของลูกค้าที่ต้องกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์เช่นเดียวกัน ซึ่งดอกเบี้ยเหล่านี้จะเป็นอัตราลอยตัวปรับขึ้นลงได้ตามภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยเสี่ยงต่างๆที่กระทบสถานการณ์เศรษฐกิจซึ่งรวมถึงสถานการณ์การเมืองด้วย 

	

	อย่างไรก็ตามภายหลังจากการชำระคืนเงินกู้ก่อนกำหนดทั้งจำนวนในเดือนตุลาคม 2556 และบริษัทยังไม่มีนโยบายที่จะทำโครงการที่พักอาศัยและคอนโดอีก ทำให้ความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยของบริษัทอยู่ในระดับต่ำ 

	การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลูกค้าธุรกิจชั้นดี (MLR) ของธนาคารกรุงเทพ


