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ส่วนที ่1 
การประกอบธุรกจิ 

 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
 

บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ำกดั (มหำชน)  (“บริษทั”) ประกอบธุรกิจหลกัในกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์ละ 
กำรบริหำรอำคำรส ำนกังำน แบบครบวงจร ทั้งในดำ้นกำรบริหำรอำคำร งำนขำย งำนธุรกำร งำนกำรบญัชี และกำรเงินและ 
กำรบริหำรอำคำรท่ีพกัอำศยั ซ่ึงอยูใ่นพ้ืนท่ียำ่นศูนยก์ลำงธุรกิจ อำทิพ้ืนท่ีบริเวณสีลม สำทร และ สุขุมวิท และพ้ืนท่ีท่ีเป็น
ท ำเลท่ีดี ในยำ่นใจกลำงธุรกิจของกรุงเทพมหำนคร  

 

บริษทัมีกำรลงทุนในบริษทัยอ่ย 2 บริษทั คือ 
  

บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั ทุนจดทะเบียนและเรียกช ำระแลว้ จ ำนวน 50 ลำ้นบำท  ประกอบธุรกิจกำร
ใหบ้ริกำรระบบสำรสนเทศ สดัส่วนกำรถือหุน้สำมญัของบริษทัคือร้อยละ 99.99  
 

บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์จ ำกดั ทุนจดทะเบียนและเรียกช ำระแลว้ จ ำนวน 10 ลำ้นบำท  ประกอบธุรกิจท่ี
ปรึกษำทำงธุรกิจ สดัส่วนกำรถือหุน้สำมญัของบริษทัคือร้อยละ 99.99  
 

1.1  เป้าหมายและกลยุทธ์ในการด าเนินงาน  
 

บริษัทด ำเนินกลยุทธ์ด้ำนพฒันำอสังหำริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อำศัย และธุรกิจกำรรับบริหำรจัดกำรอำคำร
ส ำนักงำน และอำคำรท่ีอยูอ่ำศยั รวมถึงธุรกิจในเร่ืองกำรบริหำรทรัพยสิ์นต่ำงๆ อยำ่งครบวงจรกำร ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีสร้ำง
รำยไดใ้หบ้ริษทัอยำ่งสม ่ำเสมอ  

 

บริษทัมีนโยบำยและเป้ำหมำยในกำรพฒันำและบริหำรโครงกำรท่ีมีคุณภำพ และสำมำรถตอบสนองควำม
ตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของบริษทัท่ีอยูใ่นยำ่นศูนยก์ลำงธุรกิจ (CBD-Central Business District)  

 

 ตลอดระยะเวลำในกำรด ำเนินธุรกิจ บริษทัไดมุ่้งมัน่พฒันำ ปรับแผนธุรกิจให้สอดคลอ้งกบัภำวะกำรแข่งขนัใน
ตลำด และภำวะผนัผวนของเศรษฐกิจ กำรเมือง ลดปัจจยัเส่ียงท่ีอำจมีผลกระทบต่อบริษทั โดยเห็นว่ำมีอำคำรส ำนักงำน 
คอนโดมิเนียมจ ำนวนมำกท่ียงัขำดกำรบริหำรจดักำรอยำ่งมีประสิทธิภำพ บริษทัจึงไดข้ยำยธุรกิจรับบริหำรสินทรัพยอ์ำคำร
ส ำนกังำนและอำคำรท่ีพกัอำศยัแบบครบวงจร   
 

 ในขณะเดียวกนัภำคธุรกิจต่ำงๆ มุ่งเนน้ควำมส ำคญัของกำรพฒันำระบบสำรสนเทศในองคก์รมำกข้ึน บริษทัจึงได้
ลงทุนในบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั ซ่ึงประกอบธุรกิจให้บริกำรระบบสำรสนเทศ ให้ค  ำปรึกษำ ติดตั้งและวำง
ระบบงำนโปรแกรมส ำเร็จรูปท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรบริหำรจดักำรขอ้มูลส ำหรับธุรกิจโรงพยำบำล  (Hopsital Information 
System)  บริหำรจดักำรทรัพยำกรขององคก์ร (Enterprise Resource Planning)  เช่น ดำ้นทรัพยำกรบุคคล ดำ้นกำรเงิน ดำ้น
กำรบริหำรห่วงโซ่อุปทำน   (Supply Chain Management)    รวมถึงโปรแกรมส ำเร็จรูปในกำรวิเครำะห์ขอ้มูลทำงธุรกิจ  
(Business Intelligence)   และใหบ้ริกำรบ ำรุงรักษำระบบสำรสนเทศ  (System Maintenance & Support) ใหแ้ก่บริษทัต่ำงๆ  
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 บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั มุ่งเน้นกำรให้บริกำรองค์กรภำคธุรกิจทั้งในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหำนครและ
ต่ำงจังหวดั และเตรียมพร้อมในกำรขยำยตวัเพ่ือรองรับกำรแข่งขนัในระดบัภูมิภำคภำยหลงักำรเกิดข้ึนของประชำคม
เศรษฐกิจอำเซียน (AEC)  
 

  กำรลงทุนในบริษทั  คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์  จ ำกดั  สำมำรถสร้ำงรำยไดท่ี้ต่อเน่ืองให้กบับริษทัมำกข้ึน   โดยไม่
ตอ้งใชเ้งินลงทุนสูง กลุ่มลูกคำ้ปัจจุบนัคือกลุ่มโรงพยำบำล มหำวิทยำลยั บริษทัเอกชนรวมถึงผูผ้ลิตในภำคอุตสำหกรรม 
โดยกลุ่มโรงพยำบำลเป็นกลุ่มลูกคำ้หลกั ซ่ึงมีบุคลำกรปัจจุบนัของผูถื้อหุ้นหลกัท่ีมีประสบกำรณ์ยำวนำนและสำมำรถให้
ค  ำแนะน ำไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ  
 

1.2 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 
 

 บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ำกดั (มหำชน) ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนช่ือจำก บริษทั เมโทรสตำร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั 
(มหำชน)  เม่ือวนัท่ี 27 สิงหำคม 2556 และมีช่ือยอ่หลกัทรัพยใ์นตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย คือ “PRINC” บริษทั
ประกอบธุรกิจดำ้นพฒันำอสังหำริมทรัพย์ เร่ิมด ำเนินโครงกำรแรกภำยใตช่ื้อ “สีลม เทอเรส” มีมูลค่ำโครงกำรเท่ำกบั 
341.87 ลำ้นบำท ซ่ึงเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั้น ตั้งอยูบ่ริเวณถนนศำลำแดง ซอย 2 ซ่ึงเป็นอำคำรท่ีก่อสร้ำงแลว้ 
ท้ิงร้ำงไว ้เน่ืองจำกเจำ้ของเดิมประสบปัญหำดำ้นกำรเงินและเป็นหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรำยไดจ้ำกวิกฤตเศรษฐกิจในขณะนั้น 
โดยซ้ือมำในปี 2543 ก่อสร้ำงแลว้เสร็จ และเร่ิมเปิดขำยเม่ือปี 2544 ทั้งน้ี บริษทัมีประวติัควำมเป็นมำท่ีส ำคญั ดงัน้ี 
 

2546 - บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจำก 5 ลำ้นบำทเป็น 100  ลำ้นบำท  ช ำระแลว้เท่ำกบั 30   ลำ้นบำท  
   เพ่ือซ้ือท่ีดินส ำหรับใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรของบริษทั 
- ซ้ือท่ีดินบริเวณถนนศำลำแดง ด ำเนินกำรก่อสร้ำง   และ    เปิดขำยโครงกำรภำยใตช่ื้อ  สีลม   
   แกรนด ์เทอเรส ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกบัโครงกำรสีลม เทอเรส 

 

2547 - ช ำระทุนจดทะเบียนเตม็เป็น 100 ลำ้นบำท 
 - บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจำก 100 ลำ้นบำท เป็น 200 ลำ้นบำท โดยเรียกช ำระแลว้เตม็จ ำนวน  

   เพ่ือน ำไปช ำระเงินกูร้ะยะสั้นซ่ึงจะทยอยถึงก ำหนดช ำระภำยในส้ินปี 2547 
 - เร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรเซ็นตห์ลุยส์ แกรนดเ์ทอเรส 

- บริษทัเพ่ิมทุนจดทะเบียนจำก 200 ลำ้นบำท เป็น 300 ลำ้นบำท 
 - บริษทัไดแ้ปรสภำพเป็นบริษทัมหำชนจ ำกดั และเพ่ิมทุนจดทะเบียนอีก 170 ลำ้นบำท  ท ำให ้

   บริษทัมีทุนจดทะเบียนทั้งส้ิน    470   ลำ้นบำท     เพื่อเป็นกำรเตรียมพร้อมในกำรเสนอขำย 
   หลกัทรัพยต์่อประชำชนทัว่ไปจ ำนวน 150 ลำ้นบำท   และน ำบริษทัเขำ้จดทะเบียนในตลำด 
   หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  ภำยหลงัจำกกำรเสนอขำยหุน้ในคร้ังน้ี  ส ำหรับทุนจดทะเบียน 
   อีก 20 ลำ้นบำท     เป็นกำรรองรับกำรแปลงสภำพของใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีไดมี้กำรจดัสรร 
   ใหแ้ก่กรรมกำรและพนกังำนของบริษทั 

 

2548 - เร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรสำทร เทอเรส 
 - เร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรบำ้นรวภิำ สุขมุวทิ (ทำวน์เฮำ้ส์) บริเวณซอยอุดมสุข 
    - หุน้ของบริษทั เร่ิมท ำกำรซ้ือขำยในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
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 2549 
 

- บริษทัเปล่ียนแปลงมูลค่ำหุน้จำก 2 บำท เป็น 1 บำท  ตำมมติท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ ประจ ำปี  
   2549  เม่ือวนัท่ี 25 เมษำยน 2549 และเพ่ิมทุนจดทะเบียนอีกจ ำนวน 140  ลำ้นบำทเพื่อรองรับ 
   หุน้กูแ้ปลงสภำพ จึงท ำใหหุ้น้สำมญัจดทะเบียนเพ่ิมข้ึนจำก 470 ลำ้นบำท เป็น 610 ลำ้นบำท  

 

- บริษทั ไดรั้บกำรเสนอช่ือใหเ้ป็น “Best Newly Listed Company” จำกงำน SET Award 2006 
 - ซ้ือท่ีดินบริเวณถนนสุขมุวทิเพ่ือพฒันำโครงกำรเมโทร อเวนิว สุขมุวทิ 66 
 - ซ้ือท่ีดินบริเวณ แยกรัชโยธินเพ่ือพฒันำโครงกำรเมโทร อเวนิว รัชโยธิน 

 

2550 - เปิดโครงกำรเมโทร อเวนิว รัชโยธิน และ เมโทร อเวนิว สุขมุวทิ 66 
 - เปล่ียนช่ือโครงกำรสำทร เทอเรส เป็น โครงกำรแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทร  

  วสิตำ้ กรุงเทพฯ 
 
 

- วำงแผนกำรจดัตั้งกองทุนอสงัหำริมทรัพย ์ณ 31 ธนัวำคม 2550 บริษทัมีทุนช ำระแลว้จ ำนวน   
   459.11  ลำ้นบำท        เน่ืองจำกระหวำ่งปี     บริษทัไดมี้กำรเพ่ิมทุนจำกกำรใชสิ้ทธิใบส ำคญั 
   แสดงสิทธิ 
   

2551 
 

- บริษทัขำยท่ีดินบริเวณ สำทร เน้ือท่ี 1,750 ตำรำงวำ  ในรำคำ 1,400 ลำ้นบำท    ท ำใหบ้ริษทัมี 
  ก ำไรจำกกำรขำยท่ีดินจ ำนวน 737.40 ลำ้นบำท 

 - บริษทัไดรั้บรำงวลัประกำศเกียรติคุณจำก                  คณะกรรมกำรคุม้ครองผูบ้ริโภคใหเ้ป็น 
   ผูป้ระกอบกำร ธุรกิจอสงัหำริมทรัพยท่ี์ดี ประจ ำปี พ.ศ. 2550 – 2551 

 
 

 - ณ 31 ธนัวำคม 2551   บริษทัมีทุนช ำระแลว้จ ำนวน 466.90 ลำ้นบำท   เน่ืองจำกในระหวำ่งปี  
   บริษทัไดมี้กำรเพ่ิมทุนจำกกำรใชสิ้ทธิใบส ำคญัแสดงสิทธิ     ท่ีใหแ้ก่กรรมกำรและพนกังำน  
   3 คร้ัง รวมเป็นเงิน 7.78 ลำ้นบำท 
 

2552 
 

- โครงกำรแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทรวสิตำ้ กรุงเทพฯ แลว้เสร็จและเร่ิมเปิด 
   ด ำเนินกำร 

 - โครงกำรเซ็นตห์ลุยส์ แกรนดเ์ทอเรส ไดรั้บรำงวลัพระรำชทำนผลงำนสถำปัตยกรรมดีเด่นปี 
   2551    ประเภทอำคำรพกัอำศยัรวม  จำกสมเด็จพระเทพรัตนรำชสุดำฯ สยำมบรมรำชกมุำรี    
   คดัเลือกโดยสมำคมสถำปนิกสยำม ในพระบรมรำชูปถมัภ ์
 

2553 - บริษทัขำยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง บริเวณแยกรัชโยธิน เน้ือท่ี 5,921 ตำรำงวำ  ในรำคำ 681  
   ลำ้นบำท 

 - บริษทัขำยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง บริเวณถนนสุขมุวทิ 66   เน้ือท่ี 1,832   ตำรำงวำ ในรำคำ  
   513 ลำ้นบำท 

 

กรกฎำคม 2556 - จดัตั้งบริษทัยอ่ยคือ บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์จ ำกดั   โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 99.99  
  ของทุนจดทะเบียน 10 ลำ้นบำท   เพื่อท ำหนำ้ท่ีใหค้  ำปรึกษำธุรกิจกบับริษทั สนบัสนุน และ 
  ขยำยกำรลงทุนของบริษทั 

กนัยำยน 2556 - บริษทัไดข้ยำยกำรใหบ้ริกำรบริหำรทรัพยสิ์น          โดยเขำ้บริหำรทรัพยสิ์นแบบครบวงจร 
   อำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมยั 
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ตุลำคม 2556 
 
 
 
 
 
 

- ลดทุนจดทะเบียน 140,000,000 บำท จำกเดิมบริษทัไดอ้อกหุน้ไวร้องรับสิทธิแปลงสภำพของ    
   หุน้กูแ้ปลงสภำพ ซ่ึงบริษทัไม่ไดอ้อกหุน้กูแ้ปลงสภำพดงักล่ำวแลว้ ท ำใหทุ้นจดทะเบียนจำก 
   เดิม   606,900,000 บำท     เหลือเป็น    466,900,000    บำท    และ  ท ำกำรเพ่ิมทุนจดทะเบียน 
   933,800,000  บำท   ตำมมติท่ีประชุมวสิำมญัผูถื้อหุน้  เม่ือวนัท่ี 20 สิงหำคม 2556 ท ำใหมี้ทุน 
   จดทะเบียนเพ่ิมเป็น  1,400,700,000 บำท    โดยเป็นทุนท่ีช ำระแลว้   933,800,000 บำท   และ      
   หุน้สำมญัอีก 466,900,000 หุน้  ท่ีรำคำหุน้ละ  1  บำท         ออกไวเ้พื่อรองรับกำรแปลงสภำพ 
   ใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญัของบริษทัฯ (PRINC-W1) 
- เขำ้ซ้ือกิจกำรของบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั       ประกอบธุรกิจกำรใหบ้ริกำรระบบ 
   สำรสนเทศ     ส ำหรับโรงพยำบำล  และ บริษทัต่ำงๆ   โดยเป็นกำรเขำ้ถือหุน้ร้อยละ 99.99 ใน 
   วนัท่ี 15 ตุลำคม 2556    โดยกำรซ้ือกิจกำรในคร้ังน้ีจะเป็นกำรเพ่ิมศกัยภำพ     และกลยทุธ์ทำง 
   ธุรกิจ    และ    เพ่ือสนบัสนุนธุรกิจของบริษทัไม่ใหพ่ึ้งพำธุรกิจอสงัหำริมทรัพย ์   ในกำรสร้ำง 
   รำยไดเ้พียงอยำ่งเดียว 
 

CSR ตลอดปี 2557                  - จดักิจกรรมเพ่ือสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม  ในเร่ืองกำรประหยดัพลงังำนไฟฟ้ำ    กำรบริจำคเงิน 
   กำรกศุลใหมู้ลนิธิต่ำงๆ  ปลูกป่ำ  กำรเล้ียงอำหำรบำ้นพกัคนชรำ  กำรผำ่ตดัเด็กปำกแหวง่  
 

มกรำคม 2557 - บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช ำระแลว้จำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญั  
  จ ำนวน 20,000 หุน้ เป็นจ ำนวนเงิน 20,000 บำท โดยเป็นทุนท่ีช ำระแลว้ 933,820,000 บำท 

เมษำยน 2557 - บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช ำระแลว้จำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญั  
  จ ำนวน 1,000 หุน้ เป็นจ ำนวนเงิน 1,000 บำท โดยเป็นทุนท่ีช ำระแลว้ 933,821,000 บำท 

กรกฎำคม 2557 - บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช ำระแลว้จำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญั  
  จ ำนวน 25,000 หุน้ เป็นจ ำนวนเงิน 25,000 บำท โดยเป็นทุนท่ีช ำระแลว้ 933,846,000 บำท 

สิงหำคม 2557 - บริษทัประกำศเจตนำรมณ์แนวร่วมปฏิบติั (Collective Action Coalition) ของภำคเอกชนไทย 
  ในกำรต่อตำ้นทุจริต 
 

 - แมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้ – กรุงเทพฯ รับรำงวลั ท่ีพกัอำศยัท่ีดีท่ีสุด   
  ประจ ำปี  พ.ศ. 2557   ในฐำนะโรงแรมในกรุงเทพท่ีไดรั้บกำรจดัอนัดบัสูงสุด   โดยท่ีรำงวลั 
  ดงักล่ำวน้ี ไดจ้ดัอนัดบัโรงแรมชั้นน ำเกือบ  400 แห่ง  จำกสถำนท่ียอดนิยมต่ำงๆ โดยผลกำร 
  จดัอนัดบัข้ึนอยู ่กบัขอ้ควำมแสดงควำมคิดเห็นของลูกคำ้ออร์บิทซ์ และรำงวลั TripAdvisors  
  2014 Certificate of  Excellence Award Winner และ World Travel Award 2014 

ตุลำคม 2557 - บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช ำระแลว้   จำกกำรแปลงสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญั  
  จ ำนวน 13,878,500 หุน้ เป็นจ ำนวนเงิน 1,000 บำท   โดยเป็นทุนท่ีช ำระแลว้ 947,724,500 บำท 
- เร่ิมโครงกำรระบบบริหำรคุณภำพและ ระบบงำนSkytizens ISO QMS Solution และ Alfresco 
   ซ่ึงเป็นระบบจดักำรและควบคุมคุณภำพเอกสำรดิจิตอล 

พฤศจิกำยน 2557 - บริษทัด ำเนินกำรบริหำรในส่วนของพลำซ่ำ อำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมยั หลงัจำก    
  กำรปรับปรุงใหม่ 
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1.3  โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท 
 

บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ำกดั (มหำชน)  ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 22 สิงหำคม 2543  เดิมช่ือบริษทั เมโทรสตำร์     
พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั (มหำชน)   ไดเ้ปล่ียนช่ือ เม่ือวนัท่ี 27 สิงหำคม 2556  และ  บริษทัไดน้ ำหุ้นสำมญัเขำ้จดทะเบียนใน
ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 26 ตุลำคม 2548  

รายช่ือผูถื้อหุ้นรายใหญ่ ณ วนัท่ี 19 มีนาคม 2558

จ านวนหุ้น % ของจ านวนหุ้นทั้งหมด

1                      นายสาธิต วิทยากร                                                  650,842,200             68.674

2                      นายชยัรัตน์ โกวิทจินดาชยั                                        28,900,000               3.049

3                       นายจิตติพร  จนัทรัช                                      21,575,000               2.277

4                       นายพีรพล สุวรรณนภาศรี                                             10,657,000               1.124

5                       นางปิยมา ชรินธร                                                   9,540,000                 1.007

6                      นายมิตรพนั สถาวรมณี                                         8,978,700                 0.947

7                      น.ส.สุรัชนี ล่ิมอติบลูย ์                                         8,020,000                 0.846

8                      นายทวีศกัด์ิ วีระประเสริฐ                                             7,500,000                 0.791

9                      นายปวีณ นพคุณทอง                                                  5,600,000                 0.591

10                    น.ส.โสพิศ ภูสนาคม                                          5,300,000                 0.559

รวม 756,912,900 79.866

ช่ือ - สกลุ

 
 

วนัท่ี 26 กรกฎำคม 2556 บริษทัตั้งบริษทัยอ่ยช่ือ บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสท์เมนท์ จ ำกดั ท ำธุรกิจเป็นท่ีปรึกษำดำ้นธุรกิจ
และกำรลงทุน  โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 99.99    และ   วนัท่ี 15 ตุลำคม 2556    บริษทัไดซ้ื้อกิจกำร   บริษทั คอนเวอร์เจนซ์
ซิสเทมส์ จ ำกดั ประกอบธุรกิจกำรใหบ้ริกำรระบบสำรสนเทศ รวมทั้งให้บริกำรดำ้นบ ำรุงรักษำและดูแลระบบสำรสนเทศ 
โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 99.99 
 

 
 
 
 
 
 
 

PRINC 

Principal Investment 
ถือหุ้น 99.99 

Convergence Systems 
ถือหุ้น 99.99 
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2.  ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยั และธุรกิจอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือเช่ำ  
ต่อมำไดข้ยำยธุรกิจกำรบริหำรทรัพยสิ์น แบบครบวงจร ทั้งในดำ้นกำรบริหำรอำคำร งำนขำย งำนธรุกำร งำนกำรเงินและ
กำรบญัชี งำนจดัซ้ือ และงำนดูแลดำ้นเทคโนโลยสีำรสนเทศ ปัจจุบนับริษทัมีโครงกำรดงัน้ี  
 

 แมริออท   เอ็คเซ็คคิวทีฟ   อพำร์ทเมน้ท์   สำทร วิสตำ้ – กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมและเซอร์วิส อพำร์ทเมน้ท ์
เพ่ือเช่ำ   ระดบั 5 ดำว    สูง 31 ชั้น โครงกำรตั้งอยูเ่ลขท่ี 1 ซอยสำทร 3   ถนนสำทรใต ้   แขวงทุ่งมหำเมฆ   
เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 

 

 บริหำรจดักำรอำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมยั ซ่ึงเป็นอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ ตั้งอยูท่ี่ ถนนสุขมุวทิ 63 
(เอกมยั) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร  

 

ทั้งน้ีบริษทัอยูร่ะหวำ่งศึกษำกำรลงทุนท่ีใหผ้ลตอบแทนท่ีดีและมัน่คงในระยะยำวต่อไป นอกจำกน้ีบริษทัมีรำยได้
เพ่ิมจำกกำรไดเ้ขำ้ลงทุนบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั ซ่ึงด ำเนินธุรกิจให้บริกำรและให้ค  ำปรึกษำในกำรติดตั้งและ
วำงระบบงำนโปรแกรมส ำเร็จรูป และบ ำรุงรักษำ ดูแลระบบสำรสนเทศ 
 

โครงสร้างรายได้ 
 

ประเภทรายได้ 2557 2556 2555 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รำยไดจ้ำกกำรกิจกำรอำคำรท่ีพกัอำศยั 191.40 51.20       202.20 68.40 190.19 97.04 
รำยไดก้ำรใหบ้ริกำร* 130.70 34.96 68.20 23.07 - - 
รำยไดจ้ำกกำรบริหำรอำคำร 42.00 11.24 14.00 4.74 - - 
รำยไดอ่ื้น          9.70 2.60 11.20 3.79 5.80 2.96 
    รายได้รวม 373.80 100.00 295.60 100.00 195.99 100.00 
 

หมายเหต ุ*  รำยไดก้ำรใหบ้ริกำรระบบสำรสนเทศจำกบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั เป็นรำยไดต้ั้งแต่เดือนตุลำคม 
ถึง ธนัวำคม 2556 
  

2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภท อำคำรชุดพกัอำศยั (Condominium) บำ้นและ
ท่ีดิน  และ   อสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือเช่ำ  ปัจจุบนับริษทัด ำเนินกิจกำรอสงัหำริมทรัพยเ์พื่อเช่ำ  คือ  แมริออท   เอค็เซ็คคิวทีฟ  
อพำร์ทเมน้ท ์ สำทร วสิตำ้ – กรุงเทพฯ  ตั้งอยูท่ี่ซอยสำทร 3   (ซอยสวนพลู)       ซ่ึงเป็นโรงแรมและเซอร์วสิอพำร์ทเมน้ท ์
ระดบั 5 ดำว อยูใ่นยำ่นศูนยก์ลำงธุรกิจท่ีมีศกัยภำพถนน สีลม-สำทร   เป็นท่ีตอ้งกำรมำกของลูกคำ้ไม่วำ่จะเป็นผูบ้ริหำร
ระดบัสูงทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติ  
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รายละเอยีดโครงการทีพ่กัอาศัยเพือ่เช่า  
 

แมริออท เอค็เซ็คควิทฟี อพาร์ทเม้นท์  สาทร วสิต้า – กรุงเทพฯ 

ทีต่ั้งโครงการ เลขท่ี 1 ซอยสำทร 3 (สวนพลู) ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร 
กรุงเทพมหำนคร พืน้ทีโ่ครงการ 834.30 ตำรำงวำ 

พืน้ทีข่าย 17,290 ตำรำงเมตร 

รายละเอยีดโครงการ โรงแรมและเซอร์วสิอพำร์ทเมน้ทร์ะดบั 5 ดำว เพ่ือเช่ำ สูง 31 ชั้น 

 
จุดเด่นของโครงการ 

ท่ีพกัอำศยัเพ่ือเช่ำคุณภำพสูง ระดบัหำ้ดำว ใจกลำงศูนยก์ลำงธุรกิจในกรุงเทพมหำนคร 
ประกอบดว้ยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในหอ้งพกัและส่วนกลำงครบครัน 

จ านวนหน่วย  หอ้งชุดพกัอำศยั จ ำนวน 184 ยนิูต ขนำดหอ้งพกัตั้งแต่ 61- 163 ตำรำงเมตร 

 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มนกัธุรกิจชำวไทยและชำวต่ำงประเทศ และคนท่ีท ำงำนในยำ่นสำทร ระดบั A จนถึง 
A+     รวมทั้งนกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งกำรหอ้งพกัท่ีมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวงครบครัน       และ
ตอ้งกำรพกัอำศยัระยะเวลำนำน 

มูลค่าโครงการ ประมำณ 2,500 ลำ้นบำท 

มูลค่าเงนิลงทุน ประมำณ 1,800 ลำ้นบำท 

เร่ิมเปิดด าเนินการ เดือนมีนำคม 2552 

 

และด ำเนินธุรกิจดำ้นกำรรับบริหำรจดักำรอำคำรส ำนกังำน คืออำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ ตั้งอยูท่ี่ถนน
สุขมุวทิ 63 (ซอยเอกมยั) ซ่ึงเป็นอำคำรส ำนกังำนสูง 30 ชั้น ประกอบดว้ยส ำนกังำนใหเ้ช่ำจ ำนวน 61 ยนิูต และบริกำร
ส ำนกังำนเช่ำ  (Serviced Office)  ใหเ้ช่ำทั้งระยะสั้นและระยะยำวจ ำนวน 9 ยนิูต หอ้งประชุมจ ำนวน 7 หอ้ง  หอ้งอบรมและ
สมัมนำขนำด  50  ท่ีนัง่จ ำนวน 1 หอ้ง และพลำซ่ำร้ำนคำ้ใหเ้ช่ำอีกจ ำนวนหน่ึง นอกจำกน้ีบริษทัเป็นท่ีปรึกษำและผูบ้ริหำร
งำนโครงกำรในกำรปรับปรุงอำคำรและภำพลกัษณ์ เร่ิมตั้งแต่เดือนกนัยำยน 2556 และไดรั้บค่ำตอบแทนในรูปค่ำจำ้ง
บริหำรจดักำร  

 

ธุรกจิเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
 

บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจ ดงัน้ี 
 

1) บริการวางระบบโปรแกรมส าเร็จรูป  (Software Implementation Services)  
 

   ท ำกำรวเิครำะห์ และออกแบบระบบท่ีสอดคลอ้ง และตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ โดยแบ่งสำยงำนตำม
รูปแบบซอฟตแ์วร์ท่ีใหบ้ริกำรในปัจจุบนัไดแ้ก่ 

 

 PeopleSoft  ระบบซอฟตแ์วร์ PeopleSoft ของออรำเคิล (Oracle) ซ่ึงใหบ้ริกำรดำ้น Enterprise Resource  
Planning (ERP)  ท ำใหอ้งคก์รสำมำรถบูรณำกำรงำนหลกั (core business process) ต่ำงๆ ในบริษทัทั้งหมด ไดแ้ก่ กำรจดัจำ้ง 
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กำรผลิต กำรขำย กำรบญัชี และกำรบริหำรบุคคล เขำ้ดว้ยกนั ใหเ้ป็นระบบท่ีสมัพนัธ์กนัและเช่ือมโยงกนัอยำ่ง real time ท ำ
ใหส้ำมำรถบริหำรองคก์รไดอ้ยำ่งเป็นระบบมีประสิทธิภำพ โดยขอ้มูลของระบบทุกส่วนจะอยูใ่นส่วนกลำงส่วนเดียวกนั 
ไม่เกิดควำมขดัแยง้ของขอ้มูล รวมทั้งลดกระบวนกำรท ำงำนและลดตน้ทุน 
 

 Hospital Information System  ระบบซอฟตแ์วร์ C-HIS ซ่ึงใหบ้ริกำรรวบรวมและบริหำรจดักำรขอ้มูล 
เก่ียวกบักำรให้บริกำรทำงกำรแพทยแ์ละสำธำรณสุขของโรงพยำบำลรวมไปถึงคลีนิคต่ำงๆ  ทั้งดำ้นขอ้มูลผูป่้วย ขอ้มูลยำ
และกำรใหบ้ริกำรทำงกำรแพทย ์ขอ้มูลดำ้นกำรเงิน ฯลฯ   
 

 Busienss Intelligence  ระบบซอฟตแ์วร์     QlikView          ซ่ึงเป็นโปรแกรมกำรบริกำรจดักำรและช่วย 
ผูบ้ริหำรในกำรตดัสินใจ โดยกำรแสดงผลขอ้มูลผำ่นทำงรูปแบบกำรน ำเสนอท่ีมีควำมหลำกหลำย เช่น  ตำรำง แผนภูมิ และ
อตัรำส่วนส ำคญัต่ำงๆ นอกจำกน้ียงัสำมำรถน ำเสนอขอ้มูลไดห้ลำยชุดในเวลำเดียวกนั ซ่ึงท ำใหผู้บ้ริหำรสำมำรถบริหำร
จดักำรขอ้มูลตำ่งๆ ภำยในองคก์รไดอ้ยำ่งรวดเร็วและมีประสิทธิภำพ 
 

2) บริการด้านการบ ารุงรักษาระบบงาน (System Maintenance & Support Service)  

   บริกำรบ ำรุงรักษำระบบงำนและสนบัสนุนทำงเทคนิคส ำหรับระบบซอฟตแ์วร์ขององคก์ร       โดยบุคคลำกรท่ีมี
ควำมเช่ียวชำญ ใหบ้ริกำรตรวจสอบและบ ำรุงรักษำระบบตำมก ำหนดเวลำ ซ่ึงกำรบริกำรดงักล่ำวเป็นกำรเพ่ิมประสิทธิภำพ
กำรใชง้ำนของระบบ สร้ำงควำมมัน่ใจวำ่ผลงำนท่ีจะส่งมอบสำมำรถตอบสนองวตัถุประสงคข์องลูกคำ้ไดอ้ยำ่งถูกตอ้งและ
ครบถว้น และลดขอ้ผดิพลำดของซอฟตแ์วร์ท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรใชง้ำน 
 

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
 

2.2.1 ภาวะอุตสาหกรรม และการแข่งขัน 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
 

ส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพยเ์พื่อเช่ำ  โรงแรมและเซอร์วสิอพำร์ทเมน้ท ์  นั้น   บริษทัมีนโยบำยใหบ้ริกำรตลำด
ระดบัพรีเม่ียม โดยกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นผูบ้ริหำรระดบัสูงทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติ และลูกคำ้สญัญำเช่ำระยะยำวท่ี
บริษทัท ำสญัญำเช่ำเพ่ือเป็นท่ีพกัใหผู้บ้ริหำรและพนกังำนชำวต่ำงชำติท่ีเดินทำงมำท ำงำนในประเทศไทย ซ่ึงลูกคำ้ส่วนใหญ่
มีควำมเช่ือมัน่ในบริกำรและช่ือเสียงของผูบ้ริหำรจำกกลุ่มแมริออท ส ำหรับช่องทำงกำรขำยประกอบดว้ยพนกังำนขำยของ 
แมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์ สำทร วสิตำ้  - กรุงเทพฯ และระบบกำรจองหอ้งพกัทำงระบบอินเตอร์เน็ตของ
กลุ่มแมริออทดว้ย 

 

ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโน้ม 
 

 Jones Lang LaSalle Hotels & Hospitality Group ไดใ้ห้ควำมเห็นวำ่ส ำหรับธุรกิจโรงแรมในภำพรวมนั้น ไดรั้บ
ผลกระทบจำกหลำยๆเหตุกำรณ์ในช่วงเกือบทศวรรษท่ีผำ่นมำ เร่ิมตั้งแต่กำรรัฐประหำรในปีพ.ศ. 2549 กำรยึดสนำมบินใน
ปีพ.ศ. 2551 กำรเดินขบวนประทว้งตลอดช่วงปีพ.ศ. 2552 และ พ.ศ. 2553 ส่งผลให้ผลประกอบกำรของตลำดโรงแรม
ระดบับนอยู่ในระดบัต ่ำท่ีสุดในปีพ.ศ. 2553 ซ่ึงถือว่ำต ่ำท่ีสุดนับตั้งแต่ปีพ.ศ. 2549   เป็นตน้มำ   แต่หลงัจำกนั้นธุรกิจ
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โรงแรมได้รับปัจจยัสนับสนุนหลำยประกำรท่ีท ำให้ผลประกอบกำรกระเต้ืองข้ึน ทั้ งเศรษฐกิจโลกท่ีฟ้ืนตวัหลงัวิกฤต
กำรเงินโลก กำรเมืองในประเทศมีควำมมัน่คงมำกข้ึน กำรมีสำยกำรบินตน้ทุนต ่ำใหบ้ริกำรมำกข้ึน และ มีกลุ่มนกัท่องเท่ียว
อิสระจำกในภูมิภำค เป็นตน้วำ่ จีน ญ่ีปุ่น และเกำหลี เพ่ิมข้ึน ถึงกระนั้น ผลประกอบกำรก็ยงัไม่สำมำรถกลบัข้ึนไปเทียบเท่ำ
ผลประกอบกำรของปีพ.ศ. 2551 ได ้ทั้ งน้ี เน่ืองจำกมีปัจจยัเก่ียวเน่ืองอีกหลำยอยำ่ง เป็นตน้วำ่ กำรท่ีอตัรำค่ำห้องเฉล่ียไม่
สำมำรถปรับเพ่ิมข้ึนไดเ้น่ืองมำจำกกำรท่ีมีปริมำณอุปทำนของห้องพกัเพ่ิมมำกข้ึน ประจวบกับภำวะควำมไม่สงบทำง
กำรเมืองท่ีเร่ิมรุนแรงข้ึนอีกคร้ังในช่วงปีพ.ศ. 2556 จนกระทัง่ถึงกำรรัฐประหำรในปีพ.ศ. 2557 ซ่ึงกระทบกบัปริมำณ
นกัท่องเท่ียวจำกต่ำงประเทศอย่ำงชดัเจน ส่งผลให้อตัรำกำรเขำ้พกัลงลดอยำ่งมำกในทุกระดบัโรงแรม ไม่เวน้แมแ้ต่กลุ่ม
โรงแรมระดบับน ท่ีรำยไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งพกัไดข้องปี2557 ปรับลดลงจำกปี 2556 ถึงร้อยละ 19.5 มำอยูท่ี่ 1,818 บำท แมจ้ะมี
กำรฟ้ืนตวัอยำ่งชดัเจนในช่วงเดือนธนัวำคม 2557 แลว้ก็ตำม 
 

ส ำหรับกลุ่มเซอร์วสิอพำร์ทเมนทน์ั้น ไดรั้บผลกระทบไม่ต่ำงกนั และยงัมีควำมทำ้ทำยจำกกำรท่ีมีผูใ้หบ้ริกำรเขำ้สู่
ตลำดมำกข้ึนในช่วงปีพ.ศ. 2553-2554 อีกทั้งผูป้ระกอบกำรธุรกิจโรงแรมในระดบั 3-4 ดำว  ยงัมีกำรปรับรำคำค่ำหอ้งพกัให ้
มำอยูใ่นระดบัใกลเ้คียงกบัเซอร์วสิอพำร์ทเมนท ์ท ำใหอ้ตัรำค่ำหอ้งเฉล่ียของเซอร์วสิอพำร์ทเมนทใ์นปีพ.ศ. 2554     ปรับลด
ถึงร้อยละ 27   จำกช่วงท่ีสูงสุดในปีพ.ศ. 2550 มำอยูท่ี่ 2,499 บำท     และเร่ิมปรับตวัสูงข้ึนเลก็นอ้ยมำท่ี 2,676 บำท   ในช่วง
ปลำยปี 2557 ในขณะท่ีอตัรำกำรเขำ้พกัซ่ึงต ่ำมำกในช่วงปีพ.ศ. 2553 ไดเ้ร่ิมกระเต้ืองข้ึนเร่ือยๆจนข้ึนถึงระดบัสูงสุดท่ีร้อย
ละ 82 ในปีพ.ศ. 2556 แต่ไดรั้บผลกระทบจนท ำใหล้ดลงมำอยูท่ี่ร้อยละ 74 ในปี 2557  
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ภาวะการแข่งขัน 
 

Jones Lang LaSalle Hotels & Hospitality Group วิเครำะห์วำ่ผลกำรด ำเนินงำนของ แมริออท เอ็คเซ็คคิวทิฟ 
อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้ - กรุงเทพฯ เม่ือเทียบกบัผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มคู่แข่งตำมขอ้มูลของ Smith Travel Research 
(STR) นั้น พบวำ่แมใ้นปีพ.ศ. 2557 แมริออท เอ็คเซ็คคิวทิฟ อพำร์ทเมน้ท์ สำทร วิสตำ้ – กรุงเทพฯ จะมีอตัรำกำรเขำ้พกัท่ี
ลดลงมำอยูท่ี่ร้อยละ 79.4  แต่ยงัถือวำ่สูงกวำ่ตลำดท่ีมีอตัรำกำรเขำ้พกัท่ีร้อยละ 74 และเป็นกำรปรับตวัลดลงท่ีนอ้ยกวำ่ตลำด
ดว้ย โดยท่ีรำยไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งพกัได ้(RevPAR) ปรับลดเหลือ 2,599 บำท ลดลงเพียงร้อยละ 4.4 เทียบกบัตลำดท่ีลดลงกวำ่
ร้อยละ 6.6 สำเหตุท่ี แมริออท เอ็คเซ็คคิวทิฟ อพำร์ทเมน้ท์ สำทร วิสตำ้ กรุงเทพฯ มีผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีไดน้ั้น ส่วนหน่ึง
เป็นเพรำะแบรนด์ของแมริออทท่ีมีควำมแข็งแกร่ง      อีกส่วนหน่ึงเป็นดว้ยคุณภำพและท ำเลท่ีตั้งท่ีมีควำมไดเ้ปรียบของ  
แมริออท เอค็เซ็คคิวทิฟ อพำร์ทเมน้ท์ สำทร วสิตำ้ - กรุงเทพฯ เอง ในส่วนของอตัรำค่ำห้องพกัเฉล่ียต่อคืนปรับเพ่ิมข้ึนร้อย
ละ 3.4 ใกลเ้คียงกบัผลประกอบกำรของกลุ่มคู่แข่งในตลำด และเม่ือเทียบผลกำรด ำเนินงำนกบักลุ่มคู่แข่งท่ีเป็นโรงแรมใน
ระดับบนในกรุงเทพ จะพบว่ำกลุ่มโรงแรมระดับบนนั้น  ได้รับผลกระทบจำกวิกฤตกำรณ์ทำงกำรเมืองมำกกว่ำกลุ่ม
เซอร์วสิอพำร์ทเมนทค์่อนขำ้งมำก เห็นไดจ้ำกรำยไดเ้ฉล่ียต่อหอ้งพกัไดท่ี้ลดลงเกือบร้อยละ 20 เม่ือเทียบกบักำรลดเพียงร้อย
ละ 4.4 ของ  แมริออท เอค็เซ็คคิวทิฟ อพำร์ทเมน้ท์ สำทร วสิตำ้ – กรุงเทพฯ 

 
 

Competitor Set Performance 

 OCCUPANCY 

Market Subject 

(% ) 

MPI 

AVERAGE DAILY RATE (THB) 

Market Subject ARI 

RevPAR (THB) 

Market Subject 

 

 
RGI 

2011 78.9% 77.2% 1.13 2,258 2,695 1.07 1,782 2,080 1.17 

2012 83.9% 88.1% 1.05 2,376 2,895 1.22 1,992 2,550 1.28 

2013 82.2% 85.8% 1.04 2,580 3,167 1.23 2,121 2,719 1.28 

2014 74.0% 79.4% 1.07 2,676 3,274 1.22 1,980 2,599 1.31 

STR Set of Serviced Apartments in Bangkok 

 

 
 

Competitor Set Performance 

 OCCUPANCY 

Market Subject 

(% ) 

MPI 

AVERAGE DAILY RATE (THB) 

Market Subject ARI 

RevPAR (THB) 

Market Subject 

 

 
RGI 

2011 61.9% 77.2% 1.25 2,501 2,695 1.08 1,549 2,080 1.34 

2012 70.6% 88.1% 1.25 2,764 2,895 1.05 1,952 2,550 1.31 

2013 76.3% 85.8% 1.12 2,958 3,167 1.07 2,258 2,719 1.20 

2014 61.1% 79.4% 1.30 2,974 3,274 1.10 1,818 2,599 1.43 

STR Set of Upscale Hotels in Bangkok 

 

 

นโยบายภาครัฐ  
 

ส ำหรับปี 2558 ส ำนกังำนคณะกรรมกำรพฒันำกำรเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ หรือ สภำพฒัน์ ประมำณกำร      
จีดีพีท่ี 3.8% (ณ วนัท่ี 23 มีนำคม 2558)  ในขณะท่ีกรมกำรท่องเท่ียว กระทรวงกำรท่องเท่ียวและกำรกีฬำแถลงวำ่ในปี 2557 
นกัท่องเท่ียวทั้งหมดประมำณ  24.7 ลำ้นคน   หดตวักวำ่ร้อยละ 6.6 และก่อใหเ้กิดรำยได ้1.13 ลำ้นลำ้นบำท  หดตวัร้อยละ 
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5.8 จำก ปีท่ีผำ่นมำ และจำกกำรวเิครำะห์คำดวำ่ ในปี 2558 หลำยประเทศท่ีประสบปัญหำทำงเศรษฐกิจจะให ้ควำมส ำคญั
ต่อกำรส่งเสริมภำคกำรท่องเท่ียวเพ่ือกระตุน้เศรษฐกิจของตน ซ่ึงจะท ำให ้ ระดบัแข่งขนัดำ้นกำรท่องเท่ียวในเวทีโลกทวี
ควำมรุนแรงเพ่ิมข้ึน แต่จำกแนวโนม้รำคำน ้ ำมนัในตลำดโลกท่ีลดลง กำรเปิดเท่ียวบินระหวำ่งประเทศ ใหม่ของสำยกำรบิน
ต่ำงๆ และจำกกำรวเิครำะห์ขององคก์ำรท่องเท่ียวโลกท่ีคำดวำ่ กำรท่องเท่ียวระหวำ่งประเทศจะขยำยตวัต่อเน่ืองในปี 2558 
จึงคำดวำ่ ในปี 2558 จะมี นกัท่องเท่ียวประมำณ 28.5 – 29 ลำ้นคน อยำ่งไรก็ตำม กระทรวงกำรท่องเท่ียวและกีฬำ และ
หน่วยงำนต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้ง ยงัคงมุ่งมัน่ในกำรบรรลุเป้ำหมำยรำยไดจ้ำกกำรท่องเท่ียว 2.2 ลำ้นลำ้นบำท เพื่อให ้ ภำคกำร
ท่องเท่ียวเป็นกลไกหน่ึงท่ีสำมำรถขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศใหเ้จริญเติบโต สร้ำงกำรจำ้งงำน และกระจำยรำยไดสู่้
ภูมิภำค 

 

 

 จ ำนวน (ลำ้นคน) รำยไดล้ำ้นลำ้นบำท 
2557 2558 (เป้ำหมำย) 2557 2558 (เป้ำหมำย) 

นกัท่องเท่ียวระหวำ่งประเทศ 24.7 29.0 1.13 1.40 
นกัท่องเท่ียวภำยในประเทศ 136.2* 139.0* 0.68 0.80 
                                     รวมรำยได ้(ลำ้นลำ้นบำท) 1.81 2.20 
หมำยเหตุ : * ลำ้นคน-คร้ัง 
 

ภาวะเศรษฐกจิ 
 

กำรเกิดวกิฤตเศรษฐกิจในกลุ่มประเทศในยโุรปส่งผลโดยตรงต่อกำรขยำยธุรกิจในเอเชีย นโยบำยกำรลดเงินค่ำท่ี
พกัอำศยัของผูบ้ริหำรบริษทัญ่ีปุ่นท่ีท ำงำนในต่ำงประเทศรวมถึงประเทศไทย อำจส่งผลกระทบกบัควำมตอ้งกำรเช่ำ
เซอร์วสิอพำร์ทเมน้ท ์นอกจำกน้ีกำรขยำยตวัของตลำดคอนโดมิเนียมท ำใหลู้กคำ้บำงส่วนสนใจท่ีจะลงทุนในคอนโดมิเนียม
แทนกำรเช่ำเซอร์วสิอพำร์ทเมน้ท ์

 

แนวโน้มความเส่ียงธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ ปี 2558 
 

ศูนยว์จิยักสิกรไทย คำดกำรณ์วำ่ ในปี 2558 ธุรกิจเซอร์วสิอพำร์ทเมน้ทใ์นเขตกรุงเทพฯ    มีแนวโนม้ควำมเส่ียงอยู ่
ในระดบั  “ปำนกลำง”        ยกเวน้พ้ืนท่ีซ่ึงไกลจำกแหล่งธุรกิจ  แหล่งชุมชน     หรือห่ำงจำกแนวรถไฟฟ้ำขนส่งมวลชนมำก    
มีควำมเส่ียงอยูใ่นระดบั “ค่อนขำ้งสูง” คำดวำ่ภำพรวมตลำดยงัทรงตวัอยูท่ี่ 91% ซ่ึงเป็นอตัรำกำรตอบรับในระดบัสูง 
 

โดยสรุปธุรกิจเซอร์วิสอพำร์ทเมน้ท์จะมีกำรแข่งขนัท่ีสูงข้ึนทั้งในดำ้นกำรให้บริกำรท่ีหลำกหลำย  และกำรหำ
รำยไดส่้วนอ่ืนเพ่ิมทดแทน  เช่น  ห้องอำหำร  สถำนท่ีจดัสัมมนำเป็นตน้  และผูป้ระกอบกำรในธุรกิจน้ีตอ้งมีแผนกำรเร่ิม
ปรับปรุงโครงสร้ำง และ สภำพหอ้งพกัท่ีมีอำยมุำกๆ และกำรพฒันำโครงกำร เพ่ือท่ีจะดึงดูดผูเ้ช่ำ และรักษำฐำนของลูกคำ้
เดิม 
 

ในขณะท่ี Jones Lang LaSalle Hotels & Hospitality Group มีควำมเห็นวำ่ ปริมำณอุปทำนของห้องพกัเพ่ิมมำกข้ึน 
ประจวบกบัภำวะควำมไม่สงบทำงกำรเมืองท่ีเร่ิมรุนแรงข้ึนอีกคร้ังในช่วงปีพ.ศ. 2556 จนกระทัง่ถึงกำรรัฐประหำรในปีพ.ศ. 
2557 ซ่ึงกระทบกับปริมำณนักท่องเท่ียวจำกต่ำงประเทศอย่ำงชัดเจน ส่งผลให้อตัรำกำรเขำ้พกัลงลดอย่ำงมำก ท ำให้
คำดกำรณ์ส ำหรับแนวโนม้ธุรกิจโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเมน้ท์ในกรุงเทพนั้น ส ำหรับระยะสั้นยงัคงไดรั้บผลกระทบ
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จำกกำรรัฐประหำร ซ่ึงถึงแมใ้นทุกคร้ังท่ีผำ่นมำ กำรฟ้ืนตวัจำกสถำนกำรณ์กำรเมืองจะเป็นไปค่อนขำ้งเร็ว แต่กำรคำดกำรณ์
ถึงกำรฟ้ืนตวัในคร้ังน้ียงัเป็นเร่ืองท่ียำกจะประเมิน แมว้ำ่จะมีปัจจยัดำ้นบวกส่งเสริมหลำยประกำรเช่น กำรท่ีกรุงเทพฯไดรั้บ
รำงวลั “Best Leisure Destination in the Asia-Pacific” จำกนิตยสำร Business Traveller Asia-Pasific ติดต่อกนัเป็นปีท่ีสอง 
รวมถึงกำรกระตุน้กำรท่องเท่ียวจำกกำรท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย ซ่ึงได้เร่ิมโครงกำรหลำยอย่ำง อันได้แก่ กำรลด
ค่ำธรรมเนียมวซ่ีำระยะเวลำ 3 เดือนของนกัท่องเท่ียวชำวจีนและไตห้วนั กำรประชำสัมพนัธ์แคมเปญ “Amazing Thailand: 
Happiness Within” ซ่ึงใหค้วำมส ำคญักบัเร่ืองควำมปลอดภยัของนกัท่องเท่ียว ทั้งหมดน้ี พอจะเป็นปัจจยัให้คำดกำรณ์ไดว้ำ่ 
กำรท่องเท่ียวจะฟ้ืนตวัไดใ้นระดบัหน่ึง และอตัรำกำรเขำ้พกัก็น่ำจะอยูใ่นเกณฑ์ดีข้ึนเช่นกนัจำกปริมำณนกัท่องเท่ียวท่ีจะ
กลบัเขำ้มำ ผนวกกบักำรท่ีปริมำณหอ้งพกัท่ีจะเพ่ิมเขำ้สู่ตลำดจะมีจ ำนวนลดลงกวำ่ช่วงก่อนหนำ้น้ี  

 
โดยมีสถิติดงัน้ี 
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ธุรกจิเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
 

            กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของบริษทั คือองค์กรท่ีมีควำมตอ้งกำรใชบ้ริกำรและพฒันำระบบซอฟต์แวร์เพื่อกำรพฒันำ
ระบบกำรบริหำรจดักำรขอ้มูล ระบบทรัพยำกรบุคคล ระบบกำรเงิน รวมไปถึงระบบกำรวิเครำะห์ขอ้มูลทำงธุรกิจ และ
ลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรรับค ำปรึกษำ ตลอดจน รับบริกำรวำงระบบ บริหำร และดูแลระบบสำรสนเทศให้กบัองคก์รแบบ
ครบวงจร (Outsource) ปัจจุบันลูกค้ำส่วนใหญ่ของบริษัทอยู่ในธุรกิจกำรแพทย์ กำรเงิน รวมทั้ งภำคกำรผลิตใน
อุตสำหกรรมต่ำงๆ บริษทัคำดว่ำ ควำมตอ้งกำรใชร้ะบบซอฟตแ์วร์จะเพ่ิมมำกข้ึน โดยเฉพำะกำรจดักำรระบบทรัพยำกร
บุคคลและระบบกำรเงินซ่ึงเป็นหวัใจส ำคญัของทุกอุตสำหกรรม ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยหลกัผ่ำนตวัแทนฝ่ำยกำรตลำด
ของบริษทั ในกำรน ำเสนอกำรใหบ้ริกำรต่ำงๆแก่องคก์รต่ำงๆท่ีสนใจโดยตรง ซ่ึ ง ลูกค้ำ ส่ วนใหญ่ ปั จ จุบัน เ ป็น ธุร กิ จ
โรงพยำบำล และกลุ่มบริกำรทำงกำรแพทย ์
 

กลยุทธ์การแข่งขันและจุดเด่นของบริษัท 
 

 จุดเด่นของบริษทัคือ       กำรมีผูบ้ริหำรท่ีมีประสบกำรณ์ในธุรกิจใหบ้ริกำรซอฟตแ์วร์         โดยเฉพำะอยำ่งยิง่ 
ซอฟตแ์วร์ดำ้นกำรบริกำรจดักำรขอ้มูลระบบโรงพยำบำล     นอกจำกน้ี บริษทัใหค้วำมส ำคญักบักำรพฒันำทกัษะบุคคลำกร
อยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือใหมี้ควำมสำมำรถในกำรตอบสนองกำรใหบ้ริกำร  ดำ้นธุรกิจเทคโนโลยสีำรสนเทศซ่ึงมีกำรเปล่ียนแปลง
อยำ่งรวดเร็วอยูต่ลอดเวลำ 

 บริษทัเป็นตวัแทนจ ำหน่ำยซอฟตแ์วร์จำกบริษทัผูผ้ลิตซอฟตแ์วร์ท่ีมีคุณภำพและมีช่ือเสียงระดบัโลก         โดย 
ซอฟตแ์วร์บำงตวับริษทัเป็นผูว้ำงระบบแต่เพียงผูเ้ดียวในประเทศ ท ำใหบ้ริษทัไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัในกำรใหบ้ริกำร 

 กำรเปล่ียนแปลงของเทคโนโลย ี       จะท ำใหรู้ปแบบกำรใหบ้ริกำรของบริษทัมีควำมหลำกหลำยมำกยิง่ข้ึนใน 
อนำคต  ซ่ึงจะท ำใหร้ำยไดบ้ริษทัมีกำรเติบโต   โดยเฉพำะอยำ่งยิง่ธุรกิจบ ำรุงรักษำระบบ (System Maintenance & Support) 
จะขยำยตวัควบคู่ไปกบักำรพฒันำโปรแกรมซอฟตแ์วร์  และธุรกิจกำรใหบ้ริกำรอ่ืนซ่ึงบริษทัมีโครงกำรจะเปิดใหบ้ริกำรใน
ล ำดบัต่อไป เช่น IT Outsourcing เป็นตน้ 

    บริษทัมีควำมต่ืนตวัต่อเทคโนโลยท่ีีเปล่ียนแปลงไป       โดยมีกำรเตรียมควำมพร้อมใหค้วำมรู้แก่บุคลำกรรวม 
ทั้งกำรวำงแผนงำนเพ่ือรองรับเทคโนโลยใีหม่ เช่น ระบบ Cloud Computing ซ่ึงคำดวำ่จะมีบทบำทมำกในอนำคตอนัใกล ้ 

 

ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโน้ม 
 

ส ำนกังำนส่งเสริมอุตสำหกรรมซอฟตแ์วร์แห่งชำติ (องคก์ำรมหำชน) (ซิป้า) ร่วมกบัสถำบนัวจิยัเพ่ือกำรพฒันำ
ประเทศไทย (ทีดีอำร์ไอ) แถลงผลกำรส ำรวจมูลค่ำตลำดซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ของประเทศไทยประจ ำปี 2556 
และประมำณกำรปี 2557  กำรส ำรวจในปี 2556 วำ่มีกำรเปล่ียนแปลงท่ีส ำคญัซ่ึงมีผลต่อกำรส ำรวจมูลค่ำอุตสำหกรรมคือ 
กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้มีกำรปรับปรุงกำรจดัหมวดหมู่กิจกรรมของอุตสำหกรรมในประเทศไทย (TSIC) จำก TSIC2001 
เป็น TSIC2009 ซ่ึงมีกำรแบ่งหมวดหมู่ของธุรกิจซอฟตแ์วร์ละเอียดมำกข้ึน  ท ำใหพ้บจ ำนวนประชำกรท่ีเก่ียวขอ้งในปี 2556
เพ่ิมข้ึนจำก 985 บริษทั เป็น 1,705 บริษทั   คณะผูส้ ำรวจไดป้รับผลกำรส ำรวจในปี 2555 ยอ้นหลงัใหส้อดคลอ้งกบัจ ำนวน
ประชำกรท่ีเพ่ิมข้ึนดว้ย เพ่ือใหผ้ลกำรส ำรวจในปี 2556 สำมำรถเปรียบเทียบกบัปี 2555 ได ้
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กำรส ำรวจพบวำ่ ตลำดซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ของไทยในปี 2556 ท่ีผำ่นมำ มีมูลค่ำกำรผลิตเฉพำะท่ี
เกิดข้ึนในประเทศไทย  45,652 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2555  ร้อยละ 9.9  โดยจ ำแนกเป็นมูลค่ำกำรผลิต
ซอฟตแ์วร์ส ำเร็จรูป 10,661 ลำ้นบำท มีอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 5.9 และมูลค่ำกำรผลิตบริกำรซอฟตแ์วร์ 34,991 ลำ้นบำท มี
อตัรำกำรเติบโตร้อยละ 11.2  โดยภำคกำรเงินยงัคงเป็นอุตสำหกรรมท่ีมีค่ำใชจ่้ำยดำ้นซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์สูง
ท่ีสุด ในส่วนของตลำดเคร่ืองคอมพิวเตอร์นั้นพบวำ่ ปี 2556 ท่ีผำ่นมำมีมูลค่ำกำรผลิตสูงถึง 5,730 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำ
กำรเติบโตร้อยละ 34.4 ซ่ึงเป็นผลจำกกำรขยำยตวัของอุตสำหกรรมยำนยนตเ์ป็นหลกั เน่ืองจำกไดรั้บประโยชนจ์ำกนโยบำย
รถคนัแรกของรัฐบำลชุดก่อน โดยเฉพำะในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2556 มีกำรส่งมอบรถยนตจ์ ำนวนมำก ประกอบกบั
อุตสำหกรรมรถยนตมี์กำรเติบโตอยำ่งต่อเน่ือง 

 

ในดำ้นกำรส่งออกนั้น ประเทศไทยมีกำรส่งออกซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ และเคร่ืองคอมพิวเตอร์รวมกนั
ทั้งส้ินมูลค่ำ 5,700 ลำ้นบำท ในปี 2556 โดยเป็นมูลค่ำกำรส่งออกบริกำรซอฟตแ์วร์ร้อยละ 53.9   กำรส่งออกเคร่ือง
คอมพิวเตอร์ร้อยละ 41.2  และท่ีเหลือเป็นกำรส่งออกซอฟตแ์วร์ส ำเร็จรูปร้อยละ 4.9 

 

กำรส ำรวจยงัพบวำ่ ตลำดรำชกำรมีสดัส่วนประมำณ 1 ใน 3 ของมูลค่ำตลำดซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ ไม่
รวมซอฟตแ์วร์สมองกลฝังตวั และ 2 ใน 3 เป็นตลำดของภำคเอกชน  ทั้งน้ี  ยงัคำดวำ่ มูลค่ำตลำดของหน่วยงำนรำชกำรในปี 
2557 จะชะลอตวัลงมำก สืบเน่ืองจำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองท ำใหส้ถำนท่ีรำชกำรหลำยแห่งถูกปิดในตน้ปี  หลงัจำกนั้น 
ยงัมีกำรปรับเปล่ียนคณะกรรมกำรหรือผูบ้ริหำรระดบัสูงของรัฐวสิำหกิจและหน่วยรำชกำร  ท ำใหก้ำรตรวจรับงำนและกำร
จดัซ้ือซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ตำมโครงกำรใหม่ๆ ตอ้งล่ำชำ้ออกไป   ในส่วนของตลำดภำคเอกชนนั้น คำดกำรณ์วำ่ 
องคก์รต่ำงๆ ยงัจะไม่ลงทุนดำ้นซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์มำกนกั เน่ืองจำก คำดวำ่เศรษฐกิจจะเติบโตโดยรวมในปี 
2557 ในอตัรำประมำณร้อยละ 1.5  ซ่ึงจะท ำใหก้ำรผลิตซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ในประเทศมีมูลค่ำประมำณ 49,560 
ลำ้นบำท หรือเติบโตร้อยละ 8.6  โดยเป็นมูลค่ำกำรผลิตซอฟตแ์วร์ส ำเร็จรูปประมำณ 11,698 ลำ้นบำท (เติบโตร้อยละ 9.7) 
และบริกำรซอฟตแ์วร์ประมำณ 37,862 ลำ้นบำท (เติบโตร้อยละ 8.2)  ส่วนกำรผลิตซอฟตแ์วร์สมองกลฝังตวันั้น คำดวำ่จะ
สำมำรถขยำยตวัไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง โดยมีอตัรำกำรเติบโตประมำณร้อยละ 12.3  กล่ำวโดยสรุป มูลค่ำกำรผลิตซอฟตแ์วร์และ
บริกำรซอฟตแ์วร์ รวมทั้งซอฟตแ์วร์สมองกลฝังตวัของไทยจะเติบโตต่อเน่ืองแมจ้ะชะลอตวัลงบำ้งในปีน้ี  และจะสำมำรถ
เติบโตเพ่ิมข้ึนไดอี้กมำกในอนำคตหำกสำมำรถแกไ้ขปัญหำกำรขำดแคลนบุคลำกรท่ีมีคุณภำพในทุกดำ้น 

   ภาวะการแข่งขัน 

บริษทัด ำเนินกำรในลกัษณะงำนโครงกำร โดยมุ่งเนน้ไปท่ีกำรวำงระบบซอฟตแ์วร์กลุ่มประยกุตใ์ชใ้นองคก์ร  และ
ใหก้ำรสนบัสนุนผูใ้ชง้ำนแบบต่อเน่ือง บริษทัมีควำมเช่ียวชำญในระบบบริหำรจดักำรทรัพยำกรองคก์ร ซ่ึงมีตลำดเป็นภำค
ธุรกิจท่ีมีกำรเติบโตอยำ่งรวดเร็วและจ ำเป็นตอ้งมีระบบสำรสนเทศท่ีดีมำรองรับเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภำพในด ำเนินธุรกิจ  

 

ปัจจุบนัภำวะกำรแข่งขนัในตลำดธุรกิจซอฟตแ์วร์จะแข่งขนัอยูใ่นกลุ่มของผูใ้หบ้ริกำรเทคโนโลยสีำรสนเทศ ท่ีเคย
ใหบ้ริกำรกบักลุ่มลูกคำ้มำก่อน ซ่ึงจ ำนวนคู่แข่งยงัไม่มำกนกั แมว้ำ่กำรบริกำรซอฟตแ์วร์จะมีอุปสรรคต่อกำรเขำ้สู่
อุตสำหกรรมค่อนขำ้งต ่ำ (Low Barrier to Entry) ก็ตำม แต่ประสบกำรณ์และทกัษะของบุคลำกรเป็นส่ิงส ำคญัท่ีจะสร้ำง
ควำมเช่ือมัน่ใหแ้ก่ผูรั้บบริกำร    นอกจำกน้ี    กำรแข่งขนัจำกบริษทัต่ำงชำติยงัถือวำ่ไม่สูงมำกนกัเน่ืองจำกกำรวำงระบบ 
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ซอฟตแ์วร์ใหก้บัภำคธุรกิจในเมืองไทยยงัตอ้งอำศยัควำมรู้ควำมเขำ้ใจในหลกัเกณฑ ์ และขอ้กฎหมำยต่ำงๆท่ีเก่ียวขอ้งกบั
กำรท ำธุรกิจของผูรั้บบริกำร นอกจำกน้ี บริษทัในประเทศยงัมีควำมไดเ้ปรียบเร่ืองค่ำจำ้งแรงงำนท่ีต ่ำกวำ่มำก ซ่ึงค่ำจำ้ง
แรงงำนนั้นเป็นสดัส่วนหลกัของตน้ทุนในธุรกิจบริกำรซอฟตแ์วร์ 

 

อยำ่งไรก็ดี กำรเขำ้สู่ AEC ในปี 2558 ท่ีนอกจำกจะส่งผลใหเ้กิดกำรไหลเขำ้ของเงินทุนปริมำณมหำศำลจำก
ต่ำงชำติแลว้ ยงัอำจเกิดภำวะกำรแข่งขนัท่ีรุนแรงในระดบัภูมิภำค เน่ืองจำกประเทศไทยยงัมีจุดอ่อน ทั้งกำรลงทุนดำ้น
ภำครัฐในกำรพฒันำโครงข่ำยท่ียงัล่ำชำ้และกำรพฒันำบุคลำกรท่ียงัอยูใ่นระดบัต ่ำ ดงันั้น ในระยะต่อไป แนวโนม้กำรควบ
รวมกิจกำรในธุรกิจเทคโนโลยสีำรสนเทศอำจเกิดเพ่ิมข้ึน เพ่ือเป็นกำรสร้ำงกำรเติบโตอยำ่งกำ้วกระโดดและมีศกัยภำพใน
กำรแข่งขนัท่ีสูงข้ึน 
 

ปัจจยัต่างๆ ทีจ่ะส่งผลต่อแนวโน้มอุตสาหกรรม 
 

ภาวะเศรษฐกจิ 
 

กำรเติบโตของอุตสำกรรมซอฟต์แวร์ มีควำมสัมพนัธ์กบักำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจและสัดส่วนกำรใชจ่้ำยดำ้น
สำรสนเทศของแต่ละองคก์ร โดยเฉพำะอยำ่งยิง่ในภำคธุรกิจบริกำรท่ีมีกำรใชร้ะบบไอทีในสัดส่วนท่ีสูง เช่น ธุรกิจกำรเงิน 
ประกนัภยั กำรแพทยแ์ละสำธำรณสุข คำ้ปลีก ฯลฯ  สภำวะเศรษฐกิจในปี 2557 เติบโตในอตัรำ 1.5% เม่ือเทียบกบัปี 2556  
อยำ่งไรก็ตำม มูลค่ำตลำดซอฟตแ์วร์และบริกำรซอฟตแ์วร์ในปี 2558 ยงัคำดวำ่จะยงัเติบโตในอตัรำ 8.2% ทั้งน้ีเน่ืองจำกภำค
ธุรกิจยงัคงใหค้วำมส ำคญักบักำรพฒันำระบบสำรสนเทศ 

 
 

               แนวโน้มการเปลีย่นแปลงของเทคโนโลย ี
 
 

  เทคโนโลยสีำรสนเทศในปัจจุบนั คำดวำ่จะมีกำรพฒันำไปสู่เทคโนโลย ีCloud Computing Service ซ่ึงเป็นระบบ
กำรบริหำรจดักำรทรัพยำกรไอทีแบบใหม่ท่ีมีควำมยดืหยุน่สูง ส่งผลใหธุ้รกิจสำมำรถเพ่ิม ลด และปรับเปล่ียนระบบไอที
เพื่อตอบสนองตำมนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจไดท้นัทีโดยไม่จ ำเป็นตอ้งรอกำรสัง่ซ้ืออุปกรณ์เพ่ิมเติม เพรำะโครงสร้ำงของ
ระบบถูกออกแบบใหท้ ำงำนอยูบ่นระบบเสมือน (Virtualization) โดยใชเ้ทคโนโลยท่ีีสำมำรถรองรับกำรท ำงำนของ 
Software และ Application ในปริมำณมำกๆ หรือแมแ้ต่ใชก้บัระบบปฏิบติักำรหลำยๆตวัใหส้ำมำรถท ำงำนพร้อมกนัหลำยๆ
อยำ่งได ้ ในมุมมองของกำรท ำธุรกิจ กำรเพ่ิมเติมหน่วยงำนหรือขยำยธุรกิจออกไปจ ำเป็นตอ้งค ำนึงถึงตน้ทุนและกำรลงทุน
ท่ีเพ่ิมข้ึนแต่กำรเพ่ิมกำรใชง้ำนระบบไอทีจะมีตน้ทุนท่ีต ่ำลงเพรำะโครงสร้ำงพ้ืนฐำน(Infrastructure) ทั้งหมดจะถูกสร้ำงเป็น
ระบบเสมือนและสำมำรถใชง้ำนไดท้นัที ท ำใหก้ำรตดัสินใจในกำรต่อยอดทำงธุรกิจเป็นไปไดอ้ยำ่งรวดเร็วยิง่ข้ึน  
  

  ปัจจุบนัมีกำรใช ้ Cloud Computing Service แพร่หลำยมำกในต่ำงประเทศ อยำ่งไรก็ดีคำดวำ่ระบบ Cloud 
Computing Service น้ี จะยงัไม่แพร่หลำยในประเทศมำกนกัในระยะสั้น เน่ืองจำกผูใ้ชย้งัอยูร่ะหวำ่งกำรศึกษำโดยเฉพำะ
อยำ่งยิง่เก่ียวกบัดำ้นควำมปลอดภยัของระบบ ส่วนผูใ้หบ้ริกำรนั้นยงัอยูใ่นระหวำ่งกำรทดลองตลำด 
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 บุคคลากร 
 

  ขอ้จ ำกดัในกำรเติบโตของอุตสำหกรรมเทคโนโลยสีำรสนเทศในประเทศไทยท่ีส ำคญัคือ กำรขำดแคลน
บุคคลำกรท่ีมีคุณภำพ เน่ืองจำกหลกัสูตรของสถำบนักำรศึกษำไม่สอดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรท่ีเปล่ียนไปอยำ่งรวดเร็วของ
ตลำด ท ำใหก้ำรพฒันำขำดควำมต่อเน่ือง ซ่ึงน ำไปสู่กำรเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนดำ้นแรงงำน นอกจำกน้ีกำรเขำ้สู่ AEC ภำคธุรกิจ
จ ำเป็นตอ้งแข่งขนักบักลุ่มทุนต่ำงชำติท่ีอำจดึงตวับุคลำกรท่ีมีคุณภำพออกจำกองคก์ร ซ่ึงส่งผลกระทบต่อธุรกิจโดยตรง 

 
2.3 การจดัหาผลติภณัฑ์หรือบริการ 

 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

  เพ่ือเป็นกำรรักษำมำตรฐำนกำรใหบ้ริกำร ส ำหรับลูกคำ้ระดบับน บริษทัไดท้ ำสญัญำกำรจดักำรกบั   กลุ่มแมริออท
ซ่ึงเป็นกลุ่มโรงแรมระดบันำนำชำติท่ีมีช่ือเสียง เพ่ือว่ำจำ้งให้บริหำรงำนอำคำรท่ีพกัอำศยัของบริษทั โครงกำรแมริออท      
เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้  

 

ธุรกจิเทคโนโลยสีารสนเทศ 
 

            ธุรกิจบริกำรให้ค  ำปรึกษำ พฒันำ และให้บริกำรซอฟตแ์วร์  ตอ้งมีกำรคดัเลือกและจดัหำผลิตภัณฑห์รือสินคำ้ท่ีมี
คุณภำพจำกผูผ้ลิตท่ีบริษทัไดรั้บกำรแต่งตั้งเป็นตวัแทนจ ำหน่ำย  โดยบุคลำกรของบริษทัจะตอ้งมีควำมรู้ควำมเช่ียวชำญและ
มีควำมมัน่ใจในคุณภำพของซอฟตแ์วร์ต่ำงๆ โดยรำยช่ือผูผ้ลิตสินคำ้หรือผูใ้หบ้ริกำรท่ีเป็นคูค้ำ้หลกัในปี 2556 ไดแ้ก่ บริษทั
ออรำเคิล ผูผ้ลิตและจ ำหน่ำยซอฟตแ์วร์ Peoplesoft  บริษทั CloudMed  ผูผ้ลิตและจ ำหน่ำยซอฟตแ์วร์ C-HIS และ บริษทั 
QlikTech ผูผ้ลิตและจ ำหน่ำยซอฟตแ์วร์ QlikView เป็นตน้ 
 
 

2.4 งานทีย่งัไม่ส่งมอบ 
 

ปัจจุบนับริษทัยอ่ยแห่งหน่ึง   มีงำนท่ียงัไม่ส่งมอบงำนมูลค่ำเกินร้อยละ   10    ของรำยไดร้วมตำมงบกำรเงินรวม
ปี 2557 มูลค่ำประมำณ 111 ลำ้นบำท และมีก ำหนดส่งมอบภำยใน 2 ปี 
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3. ปัจจยัความเส่ียง 
 

 ปัจจยัควำมเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของบริษทั โดยปัจจยัควำมเส่ียงของบริษทัสำมำรถจ ำแนกได ้
ดงัน้ี 
 

3.1  ความเส่ียงต่อการด าเนินธุรกจิของบริษัท 
 

 ความเส่ียงจากความไม่ต่อเนื่องของรายได้       ลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจก่อนปี 2556 นั้นบริษทัจะพ่ึงพิงธุรกิจกำร
พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์ป็นหลกั คือ  รำยไดจ้ำกโครงกำรบำ้นจดัสรรและคอนโดมิเนียมจะมีกำรรับรู้รำยไดก้อ้นใหญ่เม่ือ
โครงกำรแลว้เสร็จ และกำรรับรู้รำยไดจ้ะขำดช่วงจนกวำ่บริษทัจะเร่ิมพฒันำโครงกำรใหม่  และมีรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร
จำก  แมริออท  เอ็คเซ็คคิวทีฟ  อพำร์ทเมน้ท์  สำทร วิสตำ้ – กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นรำยไดท่ี้มีควำมต่อเน่ือง แต่ดว้ยรำยไดจ้ำก
ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยท์ ำใหร้ำยไดร้วมบริษทัค่อนขำ้งผนัผวน ตั้ งแต่ปี 2556 บริษัทยงัมิได้ด ำเนินโครงกำรพัฒนำ
ท่ีดินเพ่ิมข้ึนใหม่ แต่เพ่ิมธุรกิจกำรรับบริหำรจดักำรอำคำรส ำนักงำนแบบครบวงจร ดงันั้นโครงสร้ำงรำยได้ของบริษทั 
ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท์  สำทร วิสตำ้ – กรุงเทพฯ และ กำรรับ
บริหำรจดักำรอำคำรส ำนกังำนแบบครบวงจร เป็นรำยไดพ้ื้นฐำน ท่ีสำมำรถรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองทุกปี นอกจำกน้ีบริษทั
ไดข้ยำยธุรกิจไปในอุตสำหกรรมให้บริกำรให้ค  ำปรึกษำ ติดตั้ง และวำงระบบงำนโปรแกรมส ำเร็จรูปและบ ำรุงรักษำ และ
ดูแลระบบสำรสนเทศซ่ึงมีกำรรับรู้รำยไดต้ำมควำมคืบหนำ้โครงกำรท่ีมีอยู ่  
 

ความเส่ียงจากความไม่สงบทางการเมอืง  ช่วงไตรมำส 3 ของปี 2557 ประเด็นปัญหำทำงดำ้นกำรเมือง แมจ้ะปกติ
ข้ึน แต่ก็มีผลต่อรำยไดจ้ำกโครงกำรท่ีพกัอำศยัให้เช่ำ ปรับลดลงเน่ืองจำกลูกคำ้ส่วนใหญ่เป็นชำวต่ำงประเทศท่ีมีควำมกงัวล
เก่ียวกบัสถำนกำรณ์กำรเมืองในประเทศไทย  อยำ่งไรก็ตำม ในเดือนมกรำคมถึงกุมภำพนัธ์ 2558 รำยไดจ้ำกโครงกำรท่ีพกั
อำศยัใหเ้ช่ำ เพ่ิมข้ึนจนกลบัมำปกติ   

 

ความเส่ียงจากการส่งมอบงาน ธุรกิจกำรใหบ้ริกำรสำรสนเทศนั้นกำรส่งมอบงำนตำมก ำหนดระยะเวลำ    และ
คุณภำพของงำนเป็นส่ิงส ำคญั กำรใหบ้ริกำรดำ้นซอฟตแ์วร์มกัจะมีอำยกุำรส่งมอบโครงกำรประมำณ 6 - 24 เดือน ทั้งน้ี
ข้ึนอยูก่บัขนำดของแต่ละโครงกำร  หำกบริษทัไม่สำมำรถส่งมอบโครงกำรในเวลำท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำ บริษทัอำจถูกปรับ
จำกกำรส่งงำนล่ำชำ้ได ้  อยำ่งไรก็ดี บริษทัมีกระบวนกำรติดตำมและตรวจสอบระยะเวลำกำรส่งมอบโครงกำรอยำ่ง
สม ่ำเสมอ  

 

ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงเทคโนโลย ี  ธุรกิจกำรใหบ้ริกำรเทคโนโลยสีำรสนเทศ เป็นธุรกิจท่ีมีกำรแข่งขนัสูง
และมีกำรกำรเปล่ียนแปลงอยำ่งรวดเร็วตลอดเวลำ บริษทัมีควำมเส่ียงท่ีจะไดรั้บผลกระทบจำกควำมลำ้สมยัของกำร
ใหบ้ริกำร  ซ่ึงมีผลใหสู้ญเสียควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั  บริษทัจึงใหค้วำมส ำคญัต่อกำรวำงแผนกำรลงทุนเพ่ือรองรับกำร
เปล่ียนแปลงเทคโนโลย ีพร้อมทั้งกำรส่งเสริมใหพ้นกังำนมีควำมพร้อมท่ีจะเรียนรู้และตอบรับนวตักรรมใหม่อยูเ่สมอ 

 

ความเส่ียงจากการขาดแคลนทรัพยากรบุคคล  เน่ืองจำกธุรกิจบริกำรดำ้นเทคโนโลยสีำรสนเทศเป็นธุรกิจท่ีมีกำร
พึ่งพำควำมสำมำรถและควำมช ำนำญเฉพำะดำ้นของบุคลำกร บริษทัไดใ้หค้วำมส ำคญักบักำรบริหำรทรัพยำกรบุคคลโดย 
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กำรจดักำรฝึกอบรมเพื่อพฒันำทกัษะของบุคคลำกรอยำ่สม ่ำเสมอ รวมถึงมีกำรวำงแผนก ำลงัคนอยำ่งเป็นระบบเพ่ือป้องกนั
กำรขำดแคลนทรัพยำกรบุคคลซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อกำรส่งมอบงำนใหแ้ก่ลูกคำ้ได ้

 
 

3.2 ความเส่ียงด้านการเงนิ 
 

 ความเส่ียงทางด้านโครงสร้างทางการเงินและสภาพคล่อง  ก่อนปี 2552 บริษทัประกอบธุรกิจหลกัเพียงประเภท
เดียวคือธุรกิจขำยอสังหำริมทรัพย ์ ซ่ึงกำรรับรู้รำยไดข้องบริษทันั้นเป็นกำรรับรู้รำยไดต้ำมวิธีอตัรำร้อยละของ งำนท่ีท ำ
เสร็จ ซ่ึงอำจจะท ำใหข้ำดควำมต่อเน่ืองจำกวธีิกำรรับรู้รำยไดแ้ละจำกโครงกำรท่ีบริษทัก ำลงัพฒันำท่ีมีไม่มำกนกัโดยเฉพำะ
อยำ่งยิง่จำกภำวะทำงเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัอยำ่งมำก ตั้งแต่ปี 2552 ถึงปัจจุบนับริษทัไดข้ยำยธุรกิจใหเ้ช่ำเพ่ิมข้ึน ไดแ้ก่ อำคำร
ท่ีพกัอำศยัใหเ้ช่ำซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีใชเ้งินลงทุนสูง แต่กำรเก็บเก่ียวผลประโยชน์จำกโครงกำรนั้นตอ้งใชร้ะยะเวลำยำวจึงจะคุม้
ทุน แต่ก็จะมีรำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองสม ่ำเสมอถึงแมจ้ะอยูใ่นช่วงภำวะเศรษฐกิจถดถอย ซ่ึงกำรลงทุนในธุรกิจให้เช่ำนั้นท ำให้
บริษทัมีอตัรำหน้ีสิน  ต่อทุนสูงและมีภำระดอกเบ้ียจ่ำยยำวนำนกวำ่ธุรกิจขำย เน่ืองจำกตอ้งใชเ้วลำในกำรทยอยช ำระคืน
เงินกู ้ 
 

 ส ำหรับธุรกิจใหม่ของบริษทัตั้งแต่ปี 2556 คือ กำรรับบริหำรจดักำรอำคำรส ำนกังำนและกำรให้ค  ำปรึกษำและวำง
ระบบสำรสนเทศนั้น เป็นธุรกิจท่ีไม่ตอ้งใชเ้งินลงทุนสูง แต่อำศยัควำมช ำนำญเฉพำะทำงของบุคลำกรเป็นหลกั จึงไม่ส่งผล
กระทบกบัสภำพคล่องของบริษทั   

 

ปัจจุบนัควำมเส่ียงทำงดำ้นโครงสร้ำงทำงกำรเงินและสภำพคล่องอยูใ่นเกณฑต์ ่ำ เน่ืองจำกรำยไดร้วมของบริษทั
จะเร่ิมลดควำมผนัผวนลง และในเดือนตุลำคม 2556 บริษทัไดใ้ชเ้งินจำกกำรเพ่ิมทุนช ำระคืนเงินกูธ้นำคำรก่อนก ำหนดเป็น
ท่ีเรียบร้อยแลว้ ท ำใหบ้ริษทัไม่มีภำระจ่ำยเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูร้ะยะยำวตั้งแต่เดือนพฤศจิกำยน 2556 เป็นตน้มำ 

 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ  บริษทั มีควำมเส่ียงดำ้นกำรให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีกำรคำ้ ฝ่ำยบริหำร
ควบคุมควำมเส่ียงน้ีโดยกำรก ำหนดใหมี้นโยบำยและวธีิกำรในกำรควบคุมสินเช่ือท่ีเหมำะสม ดงันั้นบริษทั จึงไม่คำดวำ่จะ
ไดรั้บควำมเสียหำยท่ีเป็นสำระส ำคญัจำกกำรใหสิ้นเช่ือ นอกจำกน้ี กำรใหสิ้นเช่ือของบริษทัและบริษทัยอ่ย  ไม่มีกำรกระจุก
ตวัเน่ืองจำกบริษทั มีฐำนของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยและมีจ ำนวนมำกรำย จ ำนวนเงินสูงสุดท่ีบริษทั อำจตอ้งสูญเสียจำกกำรให้
สินเช่ือคือมูลค่ำตำมบญัชีของลูกหน้ีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 
 

ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้   เม่ือพิจำรณำกำรท ำธุรกิจเดิมของบริษทั                    ท่ีเนน้ดำ้น
อสงัหำริมทรัพยเ์พียงอยำ่งเดียว      ควำมเส่ียงจำกอตัรำดอกเบ้ียนบัเป็นควำมเส่ียงส ำคญัของบริษทัเน่ืองจำกกระทบกบัภำระ 
ดอกเบ้ียกูย้มืของบริษทัท่ีน ำมำลงทุนในโครงกำร                และกระทบกบัก ำลงัซ้ือของลูกคำ้ท่ีตอ้งกูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย์
เช่นเดียวกนั                  ซ่ึงดอกเบ้ียเหล่ำน้ีจะเป็นอตัรำลอยตวัปรับข้ึนลงไดต้ำมภำวะเศรษฐกิจและปัจจยัเส่ียงต่ำงๆท่ีกระทบ
สถำนกำรณ์เศรษฐกิจซ่ึงรวมถึงสถำนกำรณ์กำรเมืองดว้ย  
 

อยำ่งไรก็ตำมภำยหลงัจำกกำรช ำระคืนเงินกูก่้อนก ำหนดทั้งจ ำนวนในเดือนตุลำคม 2556       และ     บริษทัยงัไม่มี 
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นโยบำยท่ีจะท ำโครงกำรท่ีพกัอำศยัและคอนโดมีเนียมอีก ท ำให้ควำมเส่ียงท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงอตัรำดอกเบ้ียของ
บริษทัอยูใ่นระดบัต ่ำ  
 

หมำยเหตุ กำรเปล่ียนแปลงอตัรำดอกเบ้ียเงินกูลู้กคำ้รำยใหญ่ชั้นดี แบบมีระยะเวลำ  (MLR) และแบบเงินเบิกเกินบญัชี 
(MOR) ของธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) ปี 2557 
 

  ส้ินเดอืน มกราคม  มนีาคม ธันวาคม 

MLR 6.875 6.75 6.75 

MOR 7.375 7.25 7.50 

 
 

3.3 ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลกัทรัพย์ 
 

 ความเส่ียงทีม่ผีลกระทบต่อสิทธิและการลงทุนของผู้ถอืหลกัทรัพย์ 
 

ความเส่ียงจากบริษัทมผู้ีถือหุ้นรายใดรายหนึ่งถือหุ้นเกนิกว่า 50%  ณ วนัท่ี 19 มีนำคม 2558 นำยสำธิต วทิยำกร 
ถือหุน้ในบริษทัจ ำนวน 650,842,200 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 68.67 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัจึงท ำให ้
นำยสำธิต วทิยำกร สำมำรถควบคุมมติผูถื้อหุน้ไดเ้กือบทั้งหมดไม่วำ่จะเป็นเร่ืองกำรแต่งตั้งกรรมกำร หรือกำรขอมติในเร่ือง
อ่ืนท่ีตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ยกเวน้เร่ืองกฎหมำยหรือขอ้บงัคบับริษทัก ำหนดตอ้งใหไ้ดรั้บเสียง 3 ใน 4 
ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ดงันั้นผูถื้อหุน้รำยอ่ืนจึงอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้
ใหญ่เสนอได ้
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4.  สินทรัพย์ทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 
4.1  สินทรัพย์หลกัของบริษัท 
 

 1)  ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2557 บริษทัมีสินทรัพยห์ลกัเพ่ือกำรประกอบธุรกิจ ซ่ึงไดแ้ก่ อำคำรและท่ีดินส ำหรับ
โครงกำรท่ีพกัอำศยั โดยมีรำยละเอียด ดงัน้ี  
 

ช่ือ/สถานทีต่ั้ง 
ลกัษณะ
โครงการ 

พืน้ที ่
(ตารางวา) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธิ 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ณ 31 ธันวาคม 2557 

ภาระผูกพนั 
(ล้านบาท) 

ณ 31 ธันวาคม 2557 
แมริออท  เอค็เซ็คคิวทีฟ  
อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้ -
กรุงเทพฯ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขต
สำทร กรุงเทพฯ 

เซอร์วสิ 
อพำร์ท
เมน้ท ์

834.30 เจำ้ของ 1.457.6 - 

     รวมทั้งส้ิน 1,457.6 - 

   
 2)  มูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยห์ลกัประเภทอุปกรณ์    และ  เคร่ืองใชส้ ำนกังำนของบริษทั   ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  
2557 รำยละเอียด ดงัน้ี  
 

รายการ มูลค่าตามบัญชี (ล้านบาท) 
งบเฉพาะกจิการ 

มูลค่าตามบัญชี (ล้านบาท) 
งบรวม 

ท่ีดิน อำคำรและส่วนปรับปรุง  1,431.62 1,431.62 
ยำนพำหนะ 8.62 8.88 
เคร่ืองใชส้ ำนกังำน 1.50 3.85 
เคร่ืองตกแต่ง 25.82 25.82 
     รวมทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ – สุทธิ 1,467.55 1,470.17 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน – สุทธิ 2.39 11.63 
     รวมทั้งส้ิน 1,469.94 1,481.8 
   
หมำยเหต ุ: - อำคำรส ำนกังำนของบริษทัในปัจจุบนัเป็นกำรเช่ำจำกบริษทั ว ีอินเทลลิเจนซ ์จ ำกดั ดงันั้น จึงไม่มีรำยกำร 
    สินทรัพยอ์ำคำรส ำนกังำน  
                   - ท่ีดิน อำคำรและส่วนปรับปรุงจะมีเฉพำะแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้ – กรุงเทพฯ 
   - สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ยโปรแกรมส ำเร็จรูปบญัชี ส ำหรับใชใ้นส ำนกังำน      และ        โปรแกรม 

  ส ำเร็จรูปเพื่อบริหำรแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพำร์ทเมน้ท ์สำทร วสิตำ้ - กรุงเทพฯ  
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2557 บริษทัลงทุนในบริษทัย่อย 2 บริษทั คือ บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสท์เมนท์ จ ำกัด   
สัดส่วนกำรลงทุนร้อยละ 99.99 ทุนจดทะเบียนและช ำระแลว้จ ำนวน 10 ลำ้นบำท ซ่ึงด ำเนินธุรกิจให้ค  ำปรึกษำดำ้นธุรกิจ  
และบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั สดัส่วนกำรลงทุนร้อยละ 99.99 ทุนจดทะเบียนและช ำระแลว้จ ำนวน 50 ลำ้นบำท 
ซ่ึงด ำเนินธุรกิจกำรใหบ้ริกำรระบบสำรสนเทศ  โดยใหค้  ำปรึกษำ ติดตั้ง และวำงระบบงำนโปรแกรมส ำเร็จรูป (ซอฟตแ์วร์) 
รวมทั้งใหบ้ริกำรดำ้นกำรบ ำรุงรักษำ และดูแลระบบสำรสนเทศ กำรจดัตั้งและเขำ้ถือหุ้นในบริษทัดงักล่ำวขำ้งตน้ เพื่อเป็น
กำรเพ่ิมศกัยภำพและกลยุทธ์ทำงธุรกิจของบริษทั โดยบริษทัมีนโยบำยส่งกรรมกำรและผูบ้ริหำรของบริษทัเขำ้ไปเป็น
กรรมกำรของบริษทัยอ่ยดงักล่ำว เพ่ือร่วมก ำหนดนโยบำยกำรด ำเนินงำนใหเ้ป็นไปในทิศทำงเดียวกนั และเอ้ือต่อกำรด ำเนิน
ธุรกิจของบริษทั 
 
 

รายละเอยีดบริษัทย่อย 
 

ช่ือบริษัท 
 

ลกัษณะของธุรกจิ 
 

จดัตั้งขึน้ 
ในประเทศ 

อตัราร้อยละทีถ่ือหุ้น 

2557 2556 

บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวส์เมนท ์จ ำกดั  ท่ีปรึกษำดำ้นธุรกิจ ไทย 99.99 99.99 
บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ำกดั  ใหบ้ริกำรเก่ียวกบักำรติดตั้งระบบสำรสนเทศ ไทย 99.99 99.99 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

-     ในปี พ.ศ. 2552 บริษทัไดถู้กนิติบุคคลอำคำรชุด โครงกำรเซ็นตห์ลุยส์ แกรนดเ์ทอเรส ฟ้องร้องใหโ้อนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินท่ีเป็นภำระจ ำยอม หรือชดใชค้่ำเสียหำยเป็นจ ำนวนเงิน 49 ลำ้นบำท และใหจ้ดัหำท่ีจอดรถเพ่ิมเติมหรือ
ชดใชค้่ำเสียหำยเป็นจ ำนวนเงิน 106 ลำ้นบำท รวมถึงใหช้ดใชค้ำ่เสียหำยในกำรซ่อมแซมกำรช ำรุดของอำคำร
ชุดเป็นจ ำนวนเงิน 4 ลำ้นบำท ศำลชั้นตน้ไดพิ้พำกษำยกฟ้องคดีดงักล่ำวแลว้ในเดือนธนัวำคม พ.ศ.2553 ต่อมำ
ในเดือนมีนำคม พ.ศ. 2554  โจทกไ์ดย้ืน่อุทธรณ์ต่อศำลอุทธรณ์  และในเดือนกรกฎำคม พ.ศ. 2556 ศำลอุทธรณ์ 
ไดพ้ิพำกษำยกฟ้องในกรณีใหโ้อนกรรมสิทธ์ท่ีดินท่ีเป็นภำระจ ำยอมและใหจ้ดัหำท่ีจอดรถเพ่ิมเติม ส่วน
ค่ำเสียหำยในกำรซ่อมแซมส่วนท่ีช ำรุดของอำคำรชุดใหช้ดเชยไม่เกิน 3 ลำ้นบำทพร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี 
ต่อมำในเดือนกนัยำยน พ.ศ. 2556 บริษทัไดย้ืน่อทุธรณ์ต่อศำลฎีกำ และขณะน้ีคดีอยูร่ะหวำ่งกำรพิจำรณำของ
ศำลฎีกำ อยำ่งไรก็ตำมบริษทัไดต้ั้งส ำรองเผื่อผลควำมเสียหำยจำกคดีฟ้องร้อง ในส่วนท่ีบริษทัคิดวำ่เหมำะสม
เป็นเงินจ ำนวนรวม 1 ลำ้นบำท ไวใ้นบญัชีแลว้ 
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6.  ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอืน่ 
 

6.1  ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีอ่อกหลกัทรัพย์ 
 

ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ำกดั (มหำชน)  
เดิมช่ือ บริษทั เมโทรสตำร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั (มหำชน) 

ช่ือภาษาองักฤษ Principal Capital Public Company Limited 
Formerly name Metrostar Property Public Company Limited 

ประเภทธุรกจิ พฒันำอสงัหำริมทรัพย ์

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ชั้น 23 อำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

ทีต่ั้งสาขา 1 ซอยสวนพลู ถนนสำทร แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท 0107547000869 (เลขทะเบียนเดิมเป็น 0107574700864) 

โทรศัพท์ 02-714-2184 

โทรสาร 02-714-2185 
Website www.principalcapital.co.th 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก         - บริษทัมีทุนจดทะเบียน  1,400,700,000  บำท  เรียกช ำระแลว้  947,724,500 บำท ประกอบดว้ย 
                                       หุน้สำมญัจ ำนวน 947,724,500 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท  ณ วนัท่ี 19 มีนำคม 2558 
          - ใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สำมญัของบริษทั (PRINC-W1) จ ำนวน 466,900,000 หน่วย ให ้

           แก่ผูถื้อหุน้รำยเดิม ซ่ึงจดทะเบียนหลกัทรัพยก์บัตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้งแต่วนัท่ี 1  
          พฤศจิกำยน 2556 จ ำนวนทั้งส้ิน  466,850,000 หน่วย  ใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ียงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิซ้ือ 
          หุน้คงเหลือ เป็นจ ำนวน 452,925,500 หน่วย ณ วนัท่ี 19 มีนำคม 2558 
 

6.2  ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทย่อย 
 

ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์ จ ำกดั   
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ 

Principal Investment  Company Limited 
ปรึกษำทำงธุรกิจ  

ทีต่ั้งส านักงาน ชั้น 23 อำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556119227 

โทรศัพท์ 02-714-2184 

โทรสาร 02-714-2185 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก         - บริษทัมีทุนจดทะเบียน  10,000,000  บำท  เรียกช ำระแลว้  10,000,000 บำท ประกอบดว้ย 
                                       หุน้สำมญัจ ำนวน 1,000,000 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 10 บำท  ณ วนัท่ี 19 มีนำคม 2558 
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6.3  ข้อมูลทัว่ไปของบริษัทย่อย 
 
ช่ือบริษัท บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์  จ ำกดั   
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ 

Convergence System  Company Limited 
ใหบ้ริกำรระบบสำรสนเทศ  

ทีต่ั้งส านักงาน ชั้น 23 อำคำรบำงกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105551095249 

โทรศัพท์ 02-714-1378 

โทรสาร 02-714-3478 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก         บริษทัมีทุนจดทะเบียน  50,000,000  บำท  เรียกช ำระแลว้  50,000,000 บำท ประกอบดว้ย 
                                     หุน้สำมญัจ ำนวน 5,000,000 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 10 บำท  ณ วนัท่ี 19 มีนำคม 2558 
  
6.4  ข้อมูลส าคญัอืน่ 
 

 

บุคคลอำ้งอิงอ่ืนๆ 
 

 นำยทะเบียนหุน้สำมญั :  บริษทั ศูนยรั์บฝำกหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
     ชั้น 7 อำคำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
     62 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
     กรุงเทพฯ 10110 
     โทร. 02-229-2800 
 
 ผูส้อบบญัชี  :  นำยชำญชยั ชยัประสิทธ์ิ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขท่ี 3760 

นำยพิสิฐ ทำงธนกลุ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขท่ี 4095 
นำงสำวสกณุำ แยม้สกลุ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขท่ี 4906 
 

     บริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮำส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ำกดั  
     ชั้น 15 บำงกอกซิต้ีทำวเวอร์ 

 เลขท่ี 179/74-80 ถนนสำทรใต ้กรุงเพทฯ 10120 
     โทร. 02-344-1000 โทรสำร 02-286-5050 


