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    บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนท่ี 1 หนา้ 2

ส่วนที ่1 การประกอบธุรกจิ

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ

บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) (“บริษทั”) ประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละ การ
บริหารอาคารส านักงาน แบบครบวงจร ทั้งในดา้นการบริหารอาคาร งานขาย งานธุรการ งานการบญัชี และการเงินและ การ
บริหารอาคารท่ีพกัอาศยั ซ่ึงอยูใ่นพ้ืนท่ียา่นศูนยก์ลางธุรกิจ อาทิพ้ืนท่ีบริเวณสีลม สาทร และ สุขุมวิท และพ้ืนท่ีท่ีเป็นท าเลท่ีดี 
ในยา่นใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  

บริษทัมีการลงทุนในบริษทัยอ่ย 3 บริษทั คือ 

บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ จ านวน 50 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจการ
ใหบ้ริการเก่ียวกบัการติดตั้งระบบสารสนเทศ สดัส่วนการถือหุน้สามญัของบริษทัคือร้อยละ 99.997 

บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์จ ากดั ทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ จ านวน 10 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจท่ีปรึกษา
ธุรกิจ สดัส่วนการถือหุน้สามญัของบริษทัคือร้อยละ 99.997 

บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั ทุนจดทะเบียน จ านวน 300 ลา้นบาทและเรียกช าระแลว้ จ านวน 75 ลา้นบาท 
ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์สดัส่วนการถือหุน้สามญัของบริษทัคือร้อยละ 99.997 

1.1 เป้าหมายและกลยุทธ์ในการด าเนนิงาน 

บริษทัด าเนินกลยุทธ์ดา้นพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั และธุรกิจการรับบริหารจดัการอาคารส านักงาน 
และอาคารท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงธุรกิจในเร่ืองการบริหารทรัพยสิ์นต่างๆ อยา่งครบวงจร ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีสร้างรายไดใ้ห้บริษทัอยา่ง
สม ่าเสมอ บริษทัมีนโยบายและเป้าหมายในการพฒันาและบริหารโครงการท่ีมีคุณภาพ และสามารถตอบสนองความตอ้งการ
ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัท่ีอยูใ่นยา่นศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD-Central Business District)  

ตลอดระยะเวลาในการด าเนินธุรกิจ บริษทัไดมุ่้งมัน่พฒันา ปรับแผนธุรกิจให้สอดคลอ้งกบัภาวะการแข่งขนัในตลาด 
และภาวะผนัผวนของเศรษฐกิจ การเมือง ลดปัจจยัเส่ียงท่ีอาจมีผลกระทบต่อบริษทั โดยพิจารณาแลว้ว่าการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยเ์พียงอยา่งเดียวท าให้รายไดมี้ความผนัผวน ทั้งยงัเล็งเห็นวา่มีอาคารส านกังาน คอนโดมิเนียมจ านวนมากท่ียงั
ขาดการบริหารจดัการอย่างมีประสิทธิภาพ บริษทัจึงไดข้ยายธุรกิจรับบริหารสินทรัพยอ์าคารส านกังานและอาคารท่ีพกัอาศยั
แบบครบวงจร ซ่ึงท าใหมี้รายไดเ้ขา้บริษทัในลกัษณะท่ีต่อเน่ืองข้ึน 

ในขณะเดียวกนัภาคธุรกิจต่างๆ มุ่งเน้นความส าคญัของการพฒันาระบบสารสนเทศในองค์กรมากข้ึน บริษทัจึงได้
ลงทุนในบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ซ่ึงประกอบธุรกิจให้บริการระบบสารสนเทศ ให้ค  าปรึกษา ติดตั้งและวาง
ระบบงานโปรแกรมส าเร็จรูปท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการขอ้มูลส าหรับธุรกิจโรงพยาบาล (Hospital Information System) 
บริหารจดัการทรัพยากรขององคก์ร (Enterprise Resource Planning) เช่น ดา้นทรัพยากรบุคคล ดา้นการเงิน ดา้นการบริหารห่วง
โซ่อุปทาน (Supply Chain Management) รวมถึงโปรแกรมส าเร็จรูปในการวิเคราะห์ขอ้มูลทางธุรกิจ (Business Intelligence) 
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บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแลว้ จ านวน 50 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจการ
ใหบ้ริการเก่ียวกบัการติดตั้งระบบสารสนเทศ สดัส่วนการถือหุน้สามญัของบริษทัคือร้อยละ 99.997 
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บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั ทุนจดทะเบียน จ านวน 300 ลา้นบาทและเรียกช าระแลว้ จ านวน 75 ลา้นบาท 
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และอาคารท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงธุรกิจในเร่ืองการบริหารทรัพยสิ์นต่างๆ อยา่งครบวงจร ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีสร้างรายไดใ้ห้บริษทัอยา่ง
สม ่าเสมอ บริษทัมีนโยบายและเป้าหมายในการพฒันาและบริหารโครงการท่ีมีคุณภาพ และสามารถตอบสนองความตอ้งการ
ของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทัท่ีอยูใ่นยา่นศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD-Central Business District)  

 

 ตลอดระยะเวลาในการด าเนินธุรกิจ บริษทัไดมุ่้งมัน่พฒันา ปรับแผนธุรกิจให้สอดคลอ้งกบัภาวะการแข่งขนัในตลาด 
และภาวะผนัผวนของเศรษฐกิจ การเมือง ลดปัจจยัเส่ียงท่ีอาจมีผลกระทบต่อบริษทั โดยพิจารณาแลว้ว่าการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยเ์พียงอยา่งเดียวท าให้รายไดมี้ความผนัผวน ทั้งยงัเล็งเห็นวา่มีอาคารส านกังาน คอนโดมิเนียมจ านวนมากท่ียงั
ขาดการบริหารจดัการอย่างมีประสิทธิภาพ บริษทัจึงไดข้ยายธุรกิจรับบริหารสินทรัพยอ์าคารส านกังานและอาคารท่ีพกัอาศยั
แบบครบวงจร ซ่ึงท าใหมี้รายไดเ้ขา้บริษทัในลกัษณะท่ีต่อเน่ืองข้ึน 
 

 ในขณะเดียวกนัภาคธุรกิจต่างๆ มุ่งเน้นความส าคญัของการพฒันาระบบสารสนเทศในองค์กรมากข้ึน บริษทัจึงได้
ลงทุนในบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ซ่ึงประกอบธุรกิจให้บริการระบบสารสนเทศ ให้ค  าปรึกษา ติดตั้งและวาง
ระบบงานโปรแกรมส าเร็จรูปท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการขอ้มูลส าหรับธุรกิจโรงพยาบาล (Hospital Information System) 
บริหารจดัการทรัพยากรขององคก์ร (Enterprise Resource Planning) เช่น ดา้นทรัพยากรบุคคล ดา้นการเงิน ดา้นการบริหารห่วง
โซ่อุปทาน (Supply Chain Management) รวมถึงโปรแกรมส าเร็จรูปในการวิเคราะห์ขอ้มูลทางธุรกิจ (Business Intelligence) 
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และให้บริการบ ารุงรักษาระบบสารสนเทศ (System Maintenance & Support) ให้แก่บริษทัต่างๆ โดยมุ่งเน้นการให้บริการ
องคก์รภาคธุรกิจทั้งในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั และเตรียมพร้อมในการขยายตวัเพ่ือรองรับการแข่งขนัในระดบั
ภูมิภาคภายหลงัการเกิดข้ึนของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC)  
 

  การลงทุนในบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั สามารถสร้างรายไดท่ี้ต่อเน่ืองให้กบับริษทัมากข้ึน โดยไม่ตอ้งใช้
เงินลงทุนสูง กลุ่มลูกคา้ปัจจุบนัคือกลุ่มโรงพยาบาล มหาวิทยาลยั บริษทัเอกชนรวมถึงผูผ้ลิตในภาคอุตสาหกรรม โดยกลุ่ม
โรงพยาบาลเป็นกลุ่มลูกคา้หลกั ซ่ึงมีบุคลากรปัจจุบนัของผูถื้อหุ้นหลกัท่ีมีประสบการณ์ยาวนานและสามารถให้ค  าแนะน าได้
อยา่งมีประสิทธิภาพ 
 

 ในปีท่ีผ่านมา บริษทัไดมี้การเปิดกิจการใหม่อีกแห่งหน่ึง คือ บริษทั แบงค็อก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั เพ่ือท างาน
ร่วมกบัภาครัฐในการศึกษาความเป็นไปไดข้องการด าเนินโครงการ Public Private Partnership (PPP) หรือโครงการความร่วมมือ
ภาครัฐและภาคเอกชน ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยใ์นยา่นใจกลางเมือง  
 
1.2 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญั 
 

 บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนช่ือจาก บริษทั เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 
(มหาชน) เม่ือวนัท่ี 27 สิงหาคม 2556 และมีช่ือยอ่หลกัทรัพยใ์นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย คือ “PRINC” ประกอบธุรกิจ
ดา้นพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์โดยมีประวติัความเป็นมาท่ีส าคญั ดงัน้ี 
 

2546 - กรกฎาคม 2556  - บริษทัด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ดยมี    โครงการส าคญัหลายแห่ง     เป็นตน้วา่     
สีลม แกรนด์ เทอเรส, เซ็นต์หลุยส์ แกรนด์เทอเรส, และโครงการสาทร เทอเรส ซ่ึง
ภายหลงัไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น โครงการแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร วิสตา้ – 
กรุงเทพฯ 
 

- บริษทัเร่ิมตน้จากทุนจดทะเบียน 5,000,000 บาท   และ   ทยอยเพ่ิมทุนจดทะเบียนมาเป็น   
610,000,000 บาท ในปี 2549 โดยหุ้นของบริษทัไดเ้ขา้ซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยใ์นปี 
2548 
 

- บริษทัไดรั้บรางวลัพระราชทานผลงานสถาปัตยกรรมดีเด่น   ปี   2551           จากโครงการ 
   เซ็นตห์ลุยส์ แกรนดเ์ทอเรส ประเภทอาคารพกัอาศยัรวม จากสมเด็จพระเทพ 
  รัตนราชสุดาฯ    สยามบรมราชกมุารี         คดัเลือกโดยสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรม      
  ราชูปถมัภ ์และไดรั้บรางวลัประกาศเกียรติคุณจากคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหเ้ป็น 
  ผูป้ระกอบการ ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยท่ี์ดี ประจ าปี พ.ศ. 2550 – 2551 
 

ปี 2556 - ผูถื้อหุน้ใหญ่มีการเปล่ียนแปลงเป็น นายสาธิต วทิยากร  และ    ไดท้ าการเปล่ียนช่ือบริษทั 
                                                             เป็น บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

- จดัตั้งบริษทัยอ่ยคือ   บริษทั  พร้ินซิเพิล  อินเวสทเ์มนท ์ จ ากดั     โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ  
   99.997   ของทุนจดทะเบียน 10 ลา้นบาท    เพ่ือท าหนา้ท่ีเป็นท่ีปรึกษาดา้นธุรกิจกบับริษทั  
   สนบัสนุน และขยายการลงทุนของบริษทั 
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- ขยายการใหบ้ริการบริหารทรัพยสิ์นแบบครบวงจรใหอ้าคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์  
   เอกมยั 
 

- เพ่ิมทุนจดทะเบียนเป็น 1,400,700,000 บาท โดยเป็นทุนท่ีช าระแลว้ 933,800,000    บาท  
   และหุน้สามญัอีก 466,900,000 หุน้ ท่ีราคาหุน้ละ 1 บาท        ออกไวเ้พื่อรองรับการแปลง 
   สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัของบริษทั (PRINC-W1) 
 

- เขา้ซ้ือกิจการของบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากัด ประกอบธุรกิจการให้บริการ
เก่ียวกบัการติดตั้งระบบสารสนเทศส าหรับโรงพยาบาลและบริษทัต่างๆ โดยเป็นการเขา้
ถือหุ้นร้อยละ 99.997 โดยการซ้ือกิจการในคร้ังน้ีเป็นการเพ่ิมศักยภาพและกลยุทธ์ทาง
ธุรกิจ รวมถึงลดการพ่ึงพาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นการสร้างรายไดเ้พียงอยา่งเดียว 

 

ปี 2557 - บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช าระแลว้จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้  
  สามญั จ านวน 13,924,500 หุน้ เป็นจ านวนเงิน 13,924,500 บาท ท าใหทุ้นท่ีช าระแลว้เป็น    
 จ านวน 947,724,500 บาท 
 

 - บริษทัประกาศเจตนารมณ์เขา้ร่วมแนวร่วมปฏิบติัของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริต  
    (Collective Action Coalition Against Corruption) 
 

 - แมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ ไดรั้บรางวลั ท่ีพกัอาศยัท่ีดี 
  ท่ีสุด ประจ าปี พ.ศ. 2557     ในฐานะโรงแรมในกรุงเทพท่ีไดรั้บการจดัอนัดบัสูงสุด โดยท่ี 
  รางวลัดงักล่าวน้ี ไดจ้ดัอนัดบัโรงแรมชั้นน าเกือบ 400    แห่ง     จากสถานท่ียอดนิยมต่างๆ  
  โดยผลการจดัอนัดบัข้ึนอยูก่บัขอ้ความแสดงความคิดเห็นของลูกคา้ออร์บิทซ์ และ   ไดรั้บ 
   รางวลั TripAdvisors  2014   Certificate of   Excellence   Award   Winner    และ   World  
   Travel Award 2014 
 

 - เร่ิมโครงการระบบบริหารคุณภาพ ISO 9001:2008 เพื่อขอการรับรองในปี 2558 
 

 - ส าหรับงานความรับผิดชอบต่อสงัคม (CSR)ในปีน้ี ไดด้ าเนินการจดักิจกรรมในเร่ืองการ 
     ประหยดัพลงังานไฟฟ้า การบริจาคเงินการกศุลใหมู้ลนิธิต่างๆ ปลูกป่า การเล้ียงอาหาร 

   บา้นพกัคนชรา การผา่ตดัเด็กปากแหวง่ 
 

ปี 2558 - บริษทัผา่นการรับรองมาตรฐานระบบคุณภาพ ISO 9001:2008 
 

- จดัตั้งบริษทัยอ่ยคือ บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั ทุนจดทะเบียน จ านวน 300  
  ลา้นบาท    และ     เรียกช าระแลว้   จ านวน 75 ลา้นบาท เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหา-       
  ริมทรัพย ์โดยบริษทัมีสดัส่วนการถือหุน้ร้อยละ 99.997 
 

- แมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้   –  กรุงเทพฯ     ไดรั้บรางวลัจากหลาย 
  หน่วยงาน ดงัต่อไปน้ี 

o รางวลัชนะเลิศในฐานะเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์หรูระดบัทวีปประจ าปี 2558 (World 
Luxury Hotel Awards 2015 as Continent’s Luxury Serviced Apartments) 

o  2015 Award Winner จาก Booking.com (ไดค้ะแนน 9.1 จากคะแนนเตม็ 10) 
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o  2015 World Travel Award 
o ประกาศนียบตัรยอดเยี่ยมประจ าปี 2558 โดย TripAdvisor.com (Certificate of 

Excellence) 
o รางวลัโครงการกรุงเทพสะอาดและราบร่ืนจากกรุงเทพมหานคร (Clean and Green 

Award by Bangkok Metropolitan Administration) 
 

- บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนช าระแลว้จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซ้ือหุน้ 
  สามญั จ านวน 10,251,700 หุน้ เป็นจ านวนเงิน 10,251,700 บาท ท าใหทุ้นท่ีช าระแลว้เป็น 
  จ านวน 957,976,200 บาท 
 

- บริษทัไดร่้วมโครงการความรับผิดชอบต่อสงัคมหลายโครงการเป็นตน้วา่ การระดมทุน 
    ส าหรับภารกิจมอบการศลัยกรรมรักษาภาวะปากแหวง่เพดานโหวข่องมูลนิธิสร้างรอยยิม้  
    ร่วมกิจกรรมปลูกป่าชายเลนกบัองคก์ารระหวา่งประเทศเพ่ือการอนุรักษธ์รรมชาติ  
    (IUCN) และจดักิจกรรม Wish upon a Star เพ่ือช่วยเหลือเด็กผูย้ากไร้ในสงัคม 
 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 
 
บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) ไดก่้อตั้งบริษทัยอ่ยช่ือ บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสท์เมนท์ จ ากดั ท าธุรกิจ

เป็นท่ีปรึกษาดา้นธุรกิจและการลงทุน โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 99.997 และ ไดซ้ื้อกิจการ บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั 
ซ่ึงประกอบธุรกิจการใหบ้ริการเก่ียวกบัการติดตั้งระบบสารสนเทศ รวมทั้งให้บริการดา้นบ ารุงรักษาและดูแลระบบสารสนเทศ 
โดยบริษทัถือหุ้นร้อยละ 99.997 ในปีท่ีผ่านมา บริษทัไดจ้ดัตั้งบริษทัย่อยคือ บริษทั แบงค็อก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากัด เพื่อ
ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหริมทรัพย ์โดยบริษทัมีสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 99.997  ท าให้โครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัเป็น
ดงัน้ี 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั และธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า ต่อมาได้
ขยายธุรกิจการบริหารทรัพยสิ์น แบบครบวงจร ทั้งในดา้นการบริหารอาคาร งานขาย งานธุรการ งานการเงินและการบญัชี งาน
จดัซ้ือ และงานดูแลดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ ปัจจุบนับริษทัมีโครงการดงัน้ี  
 

 แมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ เพ่ือเช่า 
ระดับ 5 ดาว สูง 31 ชั้น โครงการตั้งอยู่เลขท่ี 1 ซอยสาทร 3 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

 

 บริหารจดัการอาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมยั ซ่ึงเป็นอาคารส านกังานให้เช่า ตั้งอยู่ท่ี ถนนสุขุมวิท 63 
(เอกมยั) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

 

นอกจากน้ีบริษทัมีรายไดเ้พ่ิมจากการไดเ้ขา้ลงทุนบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ซ่ึงด าเนินธุรกิจให้บริการและ
ใหค้ าปรึกษาในการติดตั้งและวางระบบงานโปรแกรมส าเร็จรูป และบ ารุงรักษา ดูแลระบบสารสนเทศ ส าหรับบริษทัยอ่ยอ่ืนนั้น 
ยงัอยูร่ะหวา่งการศึกษาธุรกิจเพ่ือหาโครงการท่ีมีผลตอบแทนท่ีเหมาะสมและยัง่ยนื จึงยงัไม่มีรายไดใ้หก้ลุ่มบริษทั 
 
โครงสร้างรายได้ 

 

ประเภทรายได้ 2558 2557 2556 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยั 214.23  49.47 191.44 51.22  202.21 68.42 
รายไดก้ารใหบ้ริการระบบสารสนเทศ* 167.51 38.69 130.67 34.96 68.17 23.06 
รายไดจ้ากการบริหารอาคารส านกังาน 42.93 9.91 42.00 11.24 14.00 4.74 
รายไดอ่ื้น 8.35 1.93  9.65 2.58 11.18 3.78 
 รายได้รวม 433.02 100.00 373.76 100.00 295.56 100.00 
หมายเหตุ * รายไดก้ารให้บริการระบบสารสนเทศจากบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั เป็นรายไดต้ั้งแต่เดือนตุลาคม ถึง 
ธนัวาคม 2556 
 

2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า คือ แมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ 
อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ – กรุงเทพฯ ตั้งอยูท่ี่ซอยสาทร 3 (ซอยสวนพลู) ซ่ึงเป็นโรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ระดบั 5 ดาว 
อยู่ในย่านศูนยก์ลางธุรกิจท่ีมีศกัยภาพถนนสีลม-สาทร เป็นท่ีตอ้งการสูงของลูกคา้ในกลุ่มผูบ้ริหารระดบัสูงทั้งชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ  
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั และธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า ต่อมาได้
ขยายธุรกิจการบริหารทรัพยสิ์น แบบครบวงจร ทั้งในดา้นการบริหารอาคาร งานขาย งานธุรการ งานการเงินและการบญัชี งาน
จดัซ้ือ และงานดูแลดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ ปัจจุบนับริษทัมีโครงการดงัน้ี  
 

 แมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ เป็นโรงแรมและเซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ เพ่ือเช่า 
ระดับ 5 ดาว สูง 31 ชั้น โครงการตั้งอยู่เลขท่ี 1 ซอยสาทร 3 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

 

 บริหารจดัการอาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เอกมยั ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานให้เช่า ตั้งอยู่ท่ี ถนนสุขุมวิท 63 
(เอกมยั) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

 

นอกจากน้ีบริษทัมีรายไดเ้พ่ิมจากการไดเ้ขา้ลงทุนบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ซ่ึงด าเนินธุรกิจให้บริการและ
ใหค้ าปรึกษาในการติดตั้งและวางระบบงานโปรแกรมส าเร็จรูป และบ ารุงรักษา ดูแลระบบสารสนเทศ ส าหรับบริษทัยอ่ยอ่ืนนั้น 
ยงัอยูร่ะหวา่งการศึกษาธุรกิจเพ่ือหาโครงการท่ีมีผลตอบแทนท่ีเหมาะสมและยัง่ยนื จึงยงัไม่มีรายไดใ้หก้ลุ่มบริษทั 
 
โครงสร้างรายได้ 

 

ประเภทรายได้ 2558 2557 2556 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยั 214.23  49.47 191.44 51.22  202.21 68.42 
รายไดก้ารใหบ้ริการระบบสารสนเทศ* 167.51 38.69 130.67 34.96 68.17 23.06 
รายไดจ้ากการบริหารอาคารส านกังาน 42.93 9.91 42.00 11.24 14.00 4.74 
รายไดอ่ื้น 8.35 1.93  9.65 2.58 11.18 3.78 
 รายได้รวม 433.02 100.00 373.76 100.00 295.56 100.00 
หมายเหตุ * รายไดก้ารให้บริการระบบสารสนเทศจากบริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั เป็นรายไดต้ั้งแต่เดือนตุลาคม ถึง 
ธนัวาคม 2556 
 

2.1 ลกัษณะผลติภัณฑ์หรือบริการ 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

บริษทัประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า คือ แมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ 
อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ – กรุงเทพฯ ตั้งอยูท่ี่ซอยสาทร 3 (ซอยสวนพลู) ซ่ึงเป็นโรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์ระดบั 5 ดาว 
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รายละเอยีดโครงการทีพ่กัอาศัยเพือ่เช่า  
 

แมริออท เอค็เซ็คควิทฟี อพาร์ทเม้นท์ สาทร วสิต้า – กรุงเทพฯ 
ทีต่ั้งโครงการ เลขท่ี 1 ซอยสาทร 3 (สวนพลู) ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร พืน้ทีโ่ครงการ 834.30 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย 17,290 ตารางเมตร 
รายละเอยีดโครงการ โรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทร์ะดบั 5 ดาว เพ่ือเช่า สูง 31 ชั้น 
 
จุดเด่นของโครงการ 

ท่ีพกัอาศยัเพ่ือเช่าคุณภาพสูง ระดบัหา้ดาว ใจกลางศูนยก์ลางธุรกิจในกรุงเทพมหานคร 
ประกอบดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกภายในหอ้งพกัและส่วนกลางครบครัน 

จ านวนหน่วย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 184 ยนิูต ขนาดหอ้งพกัตั้งแต่ 61- 163 ตารางเมตร 
 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุ่มนกัธุรกิจชาวไทยและชาวต่างประเทศ และคนท่ีท างานในยา่นสาทร ระดบั A จนถึง 
A+ รวมทั้งนกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการหอ้งพกัท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวงครบครันและตอ้งการ
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มูลค่าโครงการ ประมาณ 2,500 ลา้นบาท 
มูลค่าเงนิลงทุน ประมาณ 1,800 ลา้นบาท 

เร่ิมเปิดด าเนินการ เดือนมีนาคม 2552 

 
 

และด าเนินธุรกิจดา้นการรับบริหารจดัการอาคารส านกังาน คืออาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขุมวิท 
63 (ซอยเอกมยั) ซ่ึงเป็นอาคารส านกังานสูง  30 ชั้น ประกอบดว้ยส านักงานให้เช่าจ านวน 61 ยนิูต และบริการส านกังานเช่า 
(Serviced Office) ใหเ้ช่าทั้งระยะสั้นและระยะยาวจ านวน 9 ยนิูต ห้องประชุมจ านวน 7 ห้อง ห้องอบรมและสัมมนาขนาด 50 ท่ี
นัง่จ านวน 1 หอ้ง และพลาซ่าร้านคา้ใหเ้ช่าอีกจ านวนหน่ึง  

 
ส าหรับบริษทัยอ่ยแห่งใหม่อนัไดแ้ก่ คือ บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั นั้น ก าลงัอยูร่ะหวา่งการศึกษาความ

เป็นไปไดข้องโครงการความร่วมมือภาครัฐและเอกชนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพยใ์นยา่นสยามสแควร์ 
 
 

ธุรกจิเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
 

บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั ด าเนินธุรกิจ ดงัน้ี 
 

1) บริการวางระบบโปรแกรมส าเร็จรูป (Software Implementation Services)  
 

 ท าการวเิคราะห์ และออกแบบระบบท่ีสอดคลอ้ง และตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ โดยแบ่งสายงานตามรูปแบบ
ซอฟตแ์วร์ท่ีใหบ้ริการในปัจจุบนัไดแ้ก่ 
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 PeopleSoft   ระบบซอฟตแ์วร์ PeopleSoft   ของออราเคิล   (Oracle)    ซ่ึงใหบ้ริการดา้น Enterprise Resource  
Planning   (ERP)     ท าใหอ้งคก์รสามารถบูรณาการงานหลกั (core business process) ต่างๆ    ในบริษทัทั้งหมด ไดแ้ก่ การจดัจา้ง 
การผลิต การขาย การบญัชี และการบริหารบุคคล เขา้ดว้ยกนั ให้เป็นระบบท่ีสัมพนัธ์กนัและเช่ือมโยงกนัอยา่ง real time ท าให้
สามารถบริหารองคก์รไดอ้ยา่งเป็นระบบมีประสิทธิภาพ โดยขอ้มูลของระบบทุกส่วนจะอยูใ่นส่วนกลางส่วนเดียวกนั ไม่เกิด
ความขดัแยง้ของขอ้มูล รวมทั้งลดกระบวนการท างานและลดตน้ทุน 
 

 Hospital Information System ระบบซอฟตแ์วร์ HIS ซ่ึงใหบ้ริการรวบรวมและบริหารจดัการขอ้มูลเก่ียวกบั
การให้บริการทางการแพทยแ์ละสาธารณสุขของโรงพยาบาลรวมไปถึงคลีนิคต่างๆ ทั้ งดา้นขอ้มูลผูป่้วย ขอ้มูลยาและการ
ใหบ้ริการทางการแพทย ์ขอ้มูลดา้นการเงิน ฯลฯ  
 

 Busienss Intelligence ระบบซอฟตแ์วร์ QlikView ซ่ึงเป็นโปรแกรมการบริหารจดัการและช่วยผูบ้ริหารใน
การตดัสินใจ โดยการแสดงผลขอ้มูลผา่นทางรูปแบบการน าเสนอท่ีมีความหลากหลาย เช่น ตาราง แผนภูมิ และอตัราส่วนส าคญั
ต่างๆ นอกจากน้ียงัสามารถน าเสนอขอ้มูลไดห้ลายชุดในเวลาเดียวกนั ซ่ึงท าให้ผูบ้ริหารสามารถบริหารจดัการขอ้มูลต่างๆ 
ภายในองคก์รไดอ้ยา่งรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ 
 

2) บริการด้านการบ ารุงรักษาระบบงาน (System Maintenance & Support Service)  
 บริการบ ารุงรักษาระบบงานและสนับสนุนทางเทคนิคส าหรับระบบซอฟต์แวร์ขององค์กร  โดยบุคลากรท่ีมีความ

เช่ียวชาญ ใหบ้ริการตรวจสอบและบ ารุงรักษาระบบตามก าหนดเวลา ซ่ึงการบริการดงักล่าวเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชง้าน
ของระบบ สร้างความมัน่ใจวา่ผลงานท่ีจะส่งมอบสามารถตอบสนองวตัถุประสงคข์องลูกคา้ไดอ้ยา่งถูกตอ้งและครบถว้น และ
ลดขอ้ผิดพลาดของซอฟตแ์วร์ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการใชง้าน 
 

 
2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

 

2.2.1 ภาวะอุตสาหกรรม และการแข่งขัน 
 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
 

ส าหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือเช่า โรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์ นั้น บริษทัมีนโยบายให้บริการตลาดระดบัพรี
เม่ียม โดยกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นผูบ้ริหารระดบัสูงทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ และลูกคา้สัญญาเช่าระยะยาวท่ีบริษทัท าสัญญา
เช่าเพ่ือเป็นท่ีพกัให้ผูบ้ริหารและพนกังานชาวต่างชาติท่ีเดินทางมาท างานในประเทศไทย ซ่ึงลูกคา้ส่วนใหญ่มีความเช่ือมัน่ใน
บริการและช่ือเสียงของผูบ้ริหารจากกลุ่มแมริออท ส าหรับช่องทางการขายประกอบดว้ยพนกังานขายของ แมริออท เอ็คเซ็คคิว
ทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ - กรุงเทพฯ และระบบการจองหอ้งพกัทางระบบอินเตอร์เน็ตของกลุ่มแมริออทดว้ย 
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ภาวะอุตสาหกรรม 
 

 อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยนั้นถูกเอ้ือดว้ยปัจจยัสนบัสนุนหลายดา้น ไม่วา่จะเป็นการเติบโตของสาย
การบินตน้ทุนต ่าในหลายๆประเทศ หรือดว้ยศกัยภาพดา้นคุณภาพในการให้บริการของผูป้ระกอบกิจการในภาพรวมเอง ท าให้
แมจ้ะมีสถานการณ์การความไม่แน่นอนทางการเมืองท่ีส่งผลกระทบต่อจ านวนนักท่องเท่ียวในบางปี แต่ก็จะสามารถฟ้ืนตวั
กลบัมาไดใ้นเวลาไม่นาน 
 
 ปี 2558 เป็นอีกหน่ึงปีท่ีอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวได้แสดงให้เห็นถึงความแข็งแกร่ง โดยหลงัจากท่ีจ านวน
นกัท่องเท่ียวในกรุงเทพฯในปี 2557 ลดลง 11.3% จากปีก่อนหนา้ อนัเป็นผลมาจากการท ารัฐประหาร แต่เม่ือสถานการณ์มีความ
ชดัเจนมากข้ึน และนกัท่องเท่ียวมีความมัน่ใจวา่จะไม่ไดรั้บผลกระทบใดๆ จ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีมาเยือนกรุงเทพฯในปี 
2558 จึงเติบโตอยา่งกา้วกระโดดอีกคร้ังโดยในช่วง 10 เดือนแรก มีอตัราการเพ่ิมข้ึนอยูท่ี่ 30.3% เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อนหนา้ โดยกลุ่มนกัท่องเท่ียวหลกัยงัคงเป็นนกัท่องเท่ียวจากประเทศจีนซ่ึงมีอตัราการเพ่ิมข้ึนกวา่ 100%  
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ส่วนท่ี 1 หนา้ 10  

ส าหรับจ านวนชาวต่างชาติท่ีท างานในกรุงเทพฯซ่ึงเป็นกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลกัของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์นั้น แมจ้ะ
ไม่มีลกัษณะการเติบโตท่ีกา้วกระโดด แต่ถือวา่อยูใ่นแนวโนม้ขาข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2558 จ านวนชาวต่างชาติท่ีมาท างาน
ในกรุงเทพฯ มีอตัราการเติบโตท่ี 5.7% จากปี 2557 โดยกลุ่มหลกัยงัคงมาจากประเทศญ่ีปุ่น 

 

 
 
 

ผลจากการท่ีจ านวนกลุ่มลูกคา้หลกัฟ้ืนตวักลบัมาอย่างรวดเร็ว ท าให้ผลประกอบการในภาพรวมของธุรกิจโรงแรม
ระดบับนและธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ปรับตวัดีข้ึนเป็นอยา่งมากตามไปดว้ย โดยรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องพกัได ้(RevPAR) ของ
โรงแรมในกลุ่มน้ีเพ่ิมข้ึนจาก 1,818 บาท มาอยูท่ี่ 2,392 บาทในปี 2558 ดว้ยอตัราการเพ่ิมข้ึนถึง 31.5%  

 



11

 
                  บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หนา้ 10  

ส าหรับจ านวนชาวต่างชาติท่ีท างานในกรุงเทพฯซ่ึงเป็นกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลกัของธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์นั้น แมจ้ะ
ไม่มีลกัษณะการเติบโตท่ีกา้วกระโดด แต่ถือวา่อยูใ่นแนวโนม้ขาข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2558 จ านวนชาวต่างชาติท่ีมาท างาน
ในกรุงเทพฯ มีอตัราการเติบโตท่ี 5.7% จากปี 2557 โดยกลุ่มหลกัยงัคงมาจากประเทศญ่ีปุ่น 

 

 
 
 

ผลจากการท่ีจ านวนกลุ่มลูกคา้หลกัฟ้ืนตวักลบัมาอย่างรวดเร็ว ท าให้ผลประกอบการในภาพรวมของธุรกิจโรงแรม
ระดบับนและธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ปรับตวัดีข้ึนเป็นอยา่งมากตามไปดว้ย โดยรายไดเ้ฉล่ียต่อห้องพกัได ้(RevPAR) ของ
โรงแรมในกลุ่มน้ีเพ่ิมข้ึนจาก 1,818 บาท มาอยูท่ี่ 2,392 บาทในปี 2558 ดว้ยอตัราการเพ่ิมข้ึนถึง 31.5%  

 

 
                  บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

 

ส่วนท่ี 1 หนา้ 11  

ส าหรับธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ซ่ึงได้รับผลกระทบจากความไม่แน่นอนทางการเมืองน้อยกว่าธุรกิจโรงแรม
เน่ืองจากพึ่งพาจ านวนนกัท่องเท่ียวนอ้ยกวา่ ท าใหก้ารปรับตวัในปี 2558 จึงเป็นไปในอตัราเพ่ิมท่ีไม่ไดสู้งเทียบเท่า โดยอตัราค่า
หอ้งพกัเฉล่ียต่อคืน (ADR) ปรับเพ่ิมข้ึน 6.1% จาก 2,676 บาท มาอยูท่ี่ 2,839 บาท 

 
ภาวะการแข่งขัน 

 

การท่ีเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ทส่์วนใหญ่ในกรุงเทพฯให้บริการห้องพกัในระยะสั้นดว้ย ท าให้ตอ้งเขา้ไปแข่งขนัในตลาด
เดียวกบัผูป้ระกอบกิจการโรงแรมโดยปริยาย ซ่ึงผูป้ระกอบกิจการหลายแห่งมีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียต่อคืนในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนั 
จ านวนโรงแรมท่ีเปิดใหบ้ริการใหม่ตั้งแต่ 3-4 ดาวข้ึนไปก็มีจ านวนเพ่ิมข้ึน นอกจากน้ี ทางสมาคมโรงแรมไทย ยงัพยายามกดดนั
ให้ภาครัฐมีข้อก าหนดให้เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ต้องมีใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมด้วย  อีกปัจจัยหน่ึงคือการท่ี
คอนโดมิเนียมระดบัหรูหลายแห่งมีการปรับเปล่ียนรูปแบบการให้บริการบางส่วนมาเป็นลกัษณะของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์
เช่นกนั โดยมีอตัราค่าเช่าท่ีอยูใ่นระดบัต ่ากว่า ทั้งสองปัจจยัท่ีกล่าวมาท าให้การปรับอตัราค่าห้องพกัของเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์
เป็นไปไดย้ากยิง่ข้ึน 

 

นโยบายภาครัฐ  

กรมการท่องเท่ียวไดส้รุปสถานการณ์ท่องเท่ียวไทยปี 2558 โดยประเมินจากขอ้มูลเบ้ืองตน้ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2559 
พบวา่ในปีท่ีผ่านมา มีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางมาเท่ียวไทยมากถึง 29.88 ลา้นคน ขยายตวั 20.44% สร้างรายได ้1.44 ลา้น
ลา้นบาทขยายตวั 23.53% ถือวา่มีการเติบโตสูงท่ีสุดในรอบ 8 ปี เป็นผลมาจากนโยบายของรัฐบาลท่ีออกมาตรการต่าง ๆ เพ่ือ
กระตุน้การท่องเท่ียว ทั้งน้ี กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬาไดมี้การจดัท ายทุธศาสตร์การท่องเท่ียวไทย พ.ศ. 2558-2560 ไวแ้ลว้
เพ่ือเป็นการวางรากฐานในการพฒันาการท่องเท่ียวในระยะ 3 ปี ซ่ึงเช่ือว่าน่าจะเป็นปัจจยัท่ีเก้ือหนุนให้ภาคการท่องเท่ียวยงั
เติบโตไดต้่อเน่ืองและเป็นส่วนขบัเคล่ือนจีดีพี (GDP) ของประเทศต่อไป โดยในปี 2559 ถา้ไม่มีเหตุการณ์ผิดปกติใดๆ คาดวา่จะ
มีนกัท่องเท่ียวต่างชาติรวมทั้งหมดอยูใ่นช่วงระหวา่ง 32.54-34.07 ลา้นคน เพ่ิมข้ึน 7.96-13.04% จากปี 2558 และมีรายไดจ้าก
นักท่องเท่ียวต่างชาติทั้ งหมดประมาณ 1.56-1.64 ลา้นบาท ทั้งน้ีแมว้่าจ านวนนักท่องเท่ียวจะเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วแต่การท่ี
นกัท่องเท่ียวจากยุโรปซ่ึงมีวนัพกัเฉล่ียและค่าใชจ่้ายต่อหัวสูงมีสัดส่วนลดลงในขณะท่ีนกัท่องเท่ียวจากเอเชียตะวนัออกและ
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อาเซียนซ่ึงมีวนัพกัเฉล่ียและค่าใช้จ่ายเฉล่ียต่อหัวต ่ากว่ามีสัดส่วนเพ่ิมข้ึนมาก ท า ให้คาดว่าในปี2559 วนัพกัเฉล่ียจะลดลง
เลก็นอ้ย ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายเฉล่ียต่อหวัเพ่ิมข้ึนเพียงเลก็นอ้ย 

 สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) ประเมินวา่ในช่วงไตรมาสแรกของปีน้ี จะมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติ
เดินทางมาเท่ียวไทย 8.53 ลา้นคน ซ่ึงเติบโตจากอยา่งต่อเน่ืองจากช่วงไตรมาส 4 ของปี 2558 ถึงเดือนมีนาคมปี 2559 เน่ืองจาก
เป็นช่วงฤดูท่ีนิยมท่องเท่ียว และคาดวา่แผนในการดึงนกัท่องเท่ียวกลุ่มคุณภาพของททท.น่าจะเห็นผลในช่วงไตรมาส 2 และไตร
มาส 3 เป็นตน้ไป จากการส่งเสริมผลิตภณัฑข์องผูป้ระกอบการท่ีรองรับกลุ่มนกัท่องเท่ียวคุณภาพเพ่ิมข้ึน และยงัมีแรงหนุนจาก
การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
 

ภาวะเศรษฐกจิ 
 

การชลอตวัของเศรษฐกิจจีนส่งผลกระทบต่อคู่คา้อีกกวา่ 50 ประเทศทัว่โลก โดยเฉพาะอยา่งยิ่งประเทศในยโุรป ซ่ึง
อาจท าให้ส่งผลมาถึงการจบัจ่ายใชส้อยของภาคการท่องเท่ียวตามไปดว้ย นโยบายการลดเงินค่าท่ีพกัอาศยัของผูบ้ริหารบริษทั
ญ่ีปุ่นท่ีท างานในต่างประเทศรวมถึงประเทศไทย อาจส่งผลกระทบกบัความตอ้งการเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ นอกจากน้ีการ
ขยายตวัของตลาดคอนโดมิเนียมท าใหลู้กคา้บางส่วนสนใจท่ีจะลงทุนในคอนโดมิเนียมแทนการเช่าเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์

 

แนวโน้มธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ ปี 2559 
 

จ านวนของชาวต่างชาติท่ีท างานในกรุงเทพฯยงัคงมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนทุกไตรมาส อุตสาหกรรมท่องเท่ียวท่ียงัคงอยูใ่น
ขาข้ึน ผนวกกบัการคาดการณ์ถึงปริมาณนกัลงทุนต่างชาติท่ีจะเขา้มาสู่ประเทศไทยเน่ืองจากมองวา่เป็นศูนยก์ลางการลงทุนของ
อาเซียน ลว้นแลว้แต่เป็นปัจจยับวกสนบัสนุนธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์แต่ในทางกลบักนัราคาท่ีดินและคอนโดมิเนียมท่ีสร้าง
เสร็จเป็นจ านวนมากในกรุงเทพฯ ก็ถือเป็นปัจจัยส าคัญท่ีมีผลทางลบต่อการพัฒนาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เน่ืองจากให้
ผลตอบแทนท่ีสูงกวา่ และการแข่งขนัท่ีต ่ากวา่ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ อตัราค่าห้องพกัเฉล่ียยงัมีแนวโนม้จะเพ่ิมข้ึนต่อเน่ือง
ในปีพ.ศ.2559 แต่อาจจะไม่มากนกั เพราะวา่ลูกคา้ส่วนใหญ่ของเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ตเ์ป็นลูกคา้ท่ีท าสัญญาเช่าระยะยาว อีกทั้งมี
อตัราค่าเช่าคอนโดมิเนียมและอตัราค่าหอ้งของโรงแรมเป็นตวัเปรียบเทียบมากข้ึน  

Jones Lang LaSalle Hotels & Hospitality Group มีความเห็นวา่แมจ้ะมีจ านวนหอ้งใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดในจ านวนท่ีนอ้ยลง
อย่างต่อเน่ือง แต่ปริมาณอุปทานของห้องพกัยงัมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึนในช่วง 2559-2561 ทั้งโรงแรมใหม่ท่ีจะเปิดตวั และ
โรงแรมท่ีปิดปรับปรุงแลว้เสร็จพร้อมจะกลบัมาเปิดให้บริการอีกคร้ัง รวมถึงเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ต์อีก 200-300 ห้องท่ีจะเปิดตวั
ในปีน้ี เป็นตน้วา่ โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สุรวงศ์ โดยท่ีตลาดโดยรวมน่าจะยงัไดรั้บผลกระทบเชิงบวก
จากนโยบายการกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเท่ียวของภาครัฐ 

ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้มธุรกจิอาคารส านักงาน ปี 2559 

ฝ่ายวจิยั บริษทั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย รายงานวา่อาคารส านกังานจะเป็นตลาดท่ีน่าสนใจในปี
พ.ศ.2559 และอีกหลายปีขา้งหนา้ เน่ืองจากบริษทัต่างชาติยงัคงเขา้มาลงทุนในประเทศไทยหรือประเทศในภูมิภาคอาเซียนมาก
ข้ึน และกรุงเทพฯเป็นเมืองท่ีพร้อมรองรับความตอ้งการในส่วนน้ีไดโ้ดยอยูใ่นตน้ทุนท่ีเหมาะสม อตัราการเช่าและค่าเช่าเฉล่ียจะ
เพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองในปีพ.ศ.2559 แมจ้ะไม่ไดม้ากนกั เน่ืองจากพ้ืนท่ีอาคารส านกังานปัจจุบนั และท่ีก าลงัก่อสร้างอยูท่ี่มีก าหนดแลว้
เสร็จในปีพ.ศ.2559 – 2561มีอยู่ไม่มากนัก แต่ว่าความตอ้งการยงัคงขยายตวัต่อเน่ือง อาคารส านักงานใหม่มีความน่าสนใจ
มากกวา่อาคารปัจจุบนั หรืออาคารท่ีเก่ากวา่ในกรุงเทพมหานคร แมว้า่จะไม่ไดอ้ยูใ่นพ้ืนท่ีศูนยก์ลางเขตธุรกิจ พ้ืนท่ีศูนยก์ลางเขต
ธุรกิจและพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS / MRT ยงัคงน่าสนใจส าหรับบริษทัไทย และต่างชาติในการเช่าพ้ืนท่ีส านกังาน 
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 สภาอุตสาหกรรมท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (สทท.) ประเมินวา่ในช่วงไตรมาสแรกของปีน้ี จะมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติ
เดินทางมาเท่ียวไทย 8.53 ลา้นคน ซ่ึงเติบโตจากอยา่งต่อเน่ืองจากช่วงไตรมาส 4 ของปี 2558 ถึงเดือนมีนาคมปี 2559 เน่ืองจาก
เป็นช่วงฤดูท่ีนิยมท่องเท่ียว และคาดวา่แผนในการดึงนกัท่องเท่ียวกลุ่มคุณภาพของททท.น่าจะเห็นผลในช่วงไตรมาส 2 และไตร
มาส 3 เป็นตน้ไป จากการส่งเสริมผลิตภณัฑข์องผูป้ระกอบการท่ีรองรับกลุ่มนกัท่องเท่ียวคุณภาพเพ่ิมข้ึน และยงัมีแรงหนุนจาก
การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
 

ภาวะเศรษฐกจิ 
 

การชลอตวัของเศรษฐกิจจีนส่งผลกระทบต่อคู่คา้อีกกวา่ 50 ประเทศทัว่โลก โดยเฉพาะอยา่งยิ่งประเทศในยโุรป ซ่ึง
อาจท าให้ส่งผลมาถึงการจบัจ่ายใชส้อยของภาคการท่องเท่ียวตามไปดว้ย นโยบายการลดเงินค่าท่ีพกัอาศยัของผูบ้ริหารบริษทั
ญ่ีปุ่นท่ีท างานในต่างประเทศรวมถึงประเทศไทย อาจส่งผลกระทบกบัความตอ้งการเช่าเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ นอกจากน้ีการ
ขยายตวัของตลาดคอนโดมิเนียมท าใหลู้กคา้บางส่วนสนใจท่ีจะลงทุนในคอนโดมิเนียมแทนการเช่าเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์

 

แนวโน้มธุรกจิเซอร์วสิอพาร์ทเม้นท์ ปี 2559 
 

จ านวนของชาวต่างชาติท่ีท างานในกรุงเทพฯยงัคงมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนทุกไตรมาส อุตสาหกรรมท่องเท่ียวท่ียงัคงอยูใ่น
ขาข้ึน ผนวกกบัการคาดการณ์ถึงปริมาณนกัลงทุนต่างชาติท่ีจะเขา้มาสู่ประเทศไทยเน่ืองจากมองวา่เป็นศูนยก์ลางการลงทุนของ
อาเซียน ลว้นแลว้แต่เป็นปัจจยับวกสนบัสนุนธุรกิจเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์แต่ในทางกลบักนัราคาท่ีดินและคอนโดมิเนียมท่ีสร้าง
เสร็จเป็นจ านวนมากในกรุงเทพฯ ก็ถือเป็นปัจจัยส าคัญท่ีมีผลทางลบต่อการพัฒนาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ เน่ืองจากให้
ผลตอบแทนท่ีสูงกวา่ และการแข่งขนัท่ีต ่ากวา่ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ อตัราค่าห้องพกัเฉล่ียยงัมีแนวโนม้จะเพ่ิมข้ึนต่อเน่ือง
ในปีพ.ศ.2559 แต่อาจจะไม่มากนกั เพราะวา่ลูกคา้ส่วนใหญ่ของเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ตเ์ป็นลูกคา้ท่ีท าสัญญาเช่าระยะยาว อีกทั้งมี
อตัราค่าเช่าคอนโดมิเนียมและอตัราค่าหอ้งของโรงแรมเป็นตวัเปรียบเทียบมากข้ึน  

Jones Lang LaSalle Hotels & Hospitality Group มีความเห็นวา่แมจ้ะมีจ านวนหอ้งใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดในจ านวนท่ีนอ้ยลง
อย่างต่อเน่ือง แต่ปริมาณอุปทานของห้องพกัยงัมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึนในช่วง 2559-2561 ทั้งโรงแรมใหม่ท่ีจะเปิดตวั และ
โรงแรมท่ีปิดปรับปรุงแลว้เสร็จพร้อมจะกลบัมาเปิดให้บริการอีกคร้ัง รวมถึงเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ต์อีก 200-300 ห้องท่ีจะเปิดตวั
ในปีน้ี เป็นตน้วา่ โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สุรวงศ์ โดยท่ีตลาดโดยรวมน่าจะยงัไดรั้บผลกระทบเชิงบวก
จากนโยบายการกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเท่ียวของภาครัฐ 

ภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้มธุรกจิอาคารส านักงาน ปี 2559 

ฝ่ายวจิยั บริษทั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย รายงานวา่อาคารส านกังานจะเป็นตลาดท่ีน่าสนใจในปี
พ.ศ.2559 และอีกหลายปีขา้งหนา้ เน่ืองจากบริษทัตา่งชาติยงัคงเขา้มาลงทุนในประเทศไทยหรือประเทศในภูมิภาคอาเซียนมาก
ข้ึน และกรุงเทพฯเป็นเมืองท่ีพร้อมรองรับความตอ้งการในส่วนน้ีไดโ้ดยอยูใ่นตน้ทุนท่ีเหมาะสม อตัราการเช่าและค่าเช่าเฉล่ียจะ
เพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองในปีพ.ศ.2559 แมจ้ะไม่ไดม้ากนกั เน่ืองจากพ้ืนท่ีอาคารส านกังานปัจจุบนั และท่ีก าลงัก่อสร้างอยูท่ี่มีก าหนดแลว้
เสร็จในปีพ.ศ.2559 – 2561มีอยู่ไม่มากนัก แต่ว่าความตอ้งการยงัคงขยายตวัต่อเน่ือง อาคารส านักงานใหม่มีความน่าสนใจ
มากกวา่อาคารปัจจุบนั หรืออาคารท่ีเก่ากวา่ในกรุงเทพมหานคร แมว้า่จะไม่ไดอ้ยูใ่นพ้ืนท่ีศูนยก์ลางเขตธุรกิจ พ้ืนท่ีศูนยก์ลางเขต
ธุรกิจและพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า BTS / MRT ยงัคงน่าสนใจส าหรับบริษทัไทย และต่างชาติในการเช่าพ้ืนท่ีส านกังาน 
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โดยพ้ืนท่ีตามแนวถนนพหลโยธิน และรัชดาภิเษกเป็นท าเลใหม่ในการพฒันาอาคารส านกังานมีหลายอาคารท่ีก าลงัก่อสร้าง และ
อีกหลายอาคารท่ีอยูร่ะหวา่งการเตรียมการ 

 
ธุรกจิเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
 

นโยบายและลกัษณะการตลาด 
 

  กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบริษทั คือองคก์รท่ีมีความตอ้งการใชบ้ริการและติดตั้ง พฒันาระบบซอฟตแ์วร์เพ่ือการบริหาร
จดัการงานโรงพยาบาล การบริหารจดัการทรัพยากรบุคคล การบริหารจดัการงานบญัชี การเงิน จดัซ้ือ จดัจา้ง รวมไปถึงระบบ
การวิเคราะห์ขอ้มูลทางธุรกิจ และลูกคา้ท่ีมีความตอ้งการรับค าปรึกษา ตลอดจนรับบริการวางระบบ บริหาร และดูแลระบบ
สารสนเทศให้กบัองคก์รแบบครบวงจร (Outsource) ปัจจุบนัลูกคา้ส่วนใหญ่ของบริษทัอยูใ่นธุรกิจการแพทย ์การเงิน รวมทั้ง
ภาคการผลิตในอุตสาหกรรมต่างๆ บริษทัคาดว่า ความตอ้งการใชร้ะบบซอฟต์แวร์จะเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะการจดัการระบบ
ทรัพยากรบุคคลและระบบการเงินซ่ึงเป็นหวัใจส าคญัของทุกอุตสาหกรรม ช่องทางการจ าหน่ายหลกัผ่านตวัแทนฝ่ายการตลาด
ของบริษทั ในการน าเสนอการใหบ้ริการต่างๆแก่องคก์รต่างๆท่ีสนใจโดยตรง ซ่ึงลูกคา้ส่วนใหญ่ปัจจุบนัเป็นธุรกิจโรงพยาบาล 
และกลุ่มบริการทางการแพทย ์

กลยุทธ์การแข่งขันและจุดเด่นของบริษัท 
 

 การมีผูบ้ริหารและทีมงานท่ีมีประสบการณ์ในธุรกิจให้บริการซอฟต์แวร์ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งซอฟต์แวร์ดา้นการ
บริการจดัการขอ้มูลระบบโรงพยาบาล  

 บริษัทเป็นตัวแทนจ าหน่ายซอฟต์แวร์จากบริษัทผูผ้ลิตซอฟต์แวร์ท่ีมีคุณภาพและมีช่ือเสียงระดับโลก โดย
ซอฟตแ์วร์บางตวับริษทัเป็นผูว้างระบบแต่เพียงผูเ้ดียวในประเทศ ท าใหบ้ริษทัไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัในการใหบ้ริการ 

 การให้บริการแบบครบวงจร โดยบริษทัมีการให้บริการติดตั้ง และพฒันาระบบท่ีหลากหลายเพ่ือรองรับความ
ตอ้งการของลูกคา้แบบครบวงจร รวมถึงการให้บริการบ ารุงรักษาและสนับสนุนการใชง้านระบบ (System Maintenance & 
Support) และธุรกิจการใหบ้ริการอ่ืนซ่ึงบริษทัมีโครงการจะเปิดใหบ้ริการในล าดบัต่อไป เช่น IT Outsourcing เป็นตน้ เพื่อรักษา
ฐานลูกคา้เดิม ขยายฐานลูกคา้ และท าใหบ้ริษทัมีรายไดอ้ยา่งต่อเน่ือง (Retention Revenue)  

 มุ่งเนน้การท างานท่ีเป็นมืออาชีพและมีความเป็นเลิศทางดา้นเทคโนโลยี โดยทางบริษทัจะท าการพฒันาบุคลากร
อยา่งต่อเน่ืองใหท้นักบัเทคโนโลยสีารสนเทศซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็วอยูต่ลอดเวลา เพ่ือให้ทีมงานมีความสามารถใน
การตอบสนองการใหบ้ริการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และรองรับการใหบ้ริการตามเทคโนโลยใีหม่ท่ีเปล่ียนแปลง  

 สร้างพนัธมิตรทางธุรกิจ (Strategic Partnership) ทางบริษทัมุ่งเนน้ในการท าธุรกิจในรูปแบบพนัธมิตรทางธุรกิจกบั
คู่คา้ไม่วา่จะเป็นในส่วนของผูผ้ลิต ผูแ้ทนจ าหน่าย ลูกคา้ หรือผูป้ระกอบการท่ีท าธุรกิจในลกัษณะเดียวกนั เพ่ือเอ้ือประโยชน์ใน
การประกอบธุรกิจใหป้ระสบความส าเร็จร่วมกนั (Win Win Situation)  

 

ภาวะอุตสาหกรรม และแนวโน้ม  
 

ส านักงานส่งเสริมอุตสาหกรรมซอฟต์แวร์แห่งชาติ (องค์การมหาชน) หรือ ซิป้า ร่วมกบัสถาบนัวิจยัเพ่ือการพฒันา
ประเทศไทย (TDRI) แถลงผลการส ารวจมูลค่าตลาดซอฟต์แวร์และบริการซอฟต์แวร์ของประเทศไทยประจ าปี 2557 และ
คาดการณ์ปี 2558 และ 2559 โดยภาพรวมของตลาดซอฟตแ์วร์และบริการซอฟตแ์วร์ของไทยในปี 2557 มีมูลค่าการผลิตเฉพาะท่ี
เกิดข้ึนในประเทศไทยรวม 54,980 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2556 ท่ีปรับฐานประชากรแลว้ ร้อยละ 9.4 โดยจ าแนกเป็นมูลค่าการ
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ผลิตซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูป 15,031 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2556 ร้อยละ 4.5 และมูลค่าการผลิตบริการซอฟตแ์วร์ 39,949 ลา้นบาท 
เพ่ิมข้ึนจากปี 2556 ถึงร้อยละ 11.4  

ปี 2558 จะมีมูลค่าการผลิตภายในประเทศประมาณ 61,096 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเติบโต 11.1% ทั้งน้ี จ าแนกตาม
ประเภทเป็นมูลค่าการผลิตซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูปประมาณ 15,973 ลา้นบาท เติบโต 6.3% และมูลค่าการผลิตบริการซอฟต์แวร์
ประมาณ 45,113 ลา้นบาท เติบโต13%  

ขณะท่ี ปี 2559 ตลาดซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูปและบริการซอฟตแ์วร์จะเติบโตใกลเ้คียงกบัปี 2558 คือประมาณ 12.8%ตาม
ประเภทซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูปและบริการซอฟตแ์วร์จะเติบโต 7.4% และ 14.7% ตามล าดบั เน่ืองจากมีการขยายตวัของเศรษฐกิจ
ดิจิทลั ซ่ึงการขยายตวัของเศรษฐกิจดิจิตอลจะท าใหอุ้ตสาหกรรมซอฟตแ์วร์เติบโตต่อเน่ือง แมเ้ศรษฐกิจโดยรวมเติบโตต ่า  

  ภาวะการแข่งขัน 

บริษทัด าเนินการในลกัษณะงานโครงการ โดยมุ่งเนน้ไปท่ีการวางระบบซอฟตแ์วร์กลุ่มประยกุตใ์ชใ้นองคก์ร และให้
การสนับสนุนผูใ้ช้งานแบบต่อเน่ือง บริษทัมีความเช่ียวชาญในการติดตั้ง และพฒันาระบบบริหารจัดการงานโรงพยาบาล 
(Hospital Information System) ระบบงานบญัชี การเงิน สินคา้คงคลงั และจดัซ้ือจดัจา้ง (Oracle PeopleSoft Enterprise Financial 
& Supply Chain Management) ระบบงานบริหารจดัการทรัพยากรมนุษย ์(Oracle PeopleSoft Enterprise Human Capital 
Management) และระบบวิเคราะห์ขอ้มูล (QlikView Business Intelligence) รวมถึงสามารถให้บริการติดตั้งและพฒันาระบบ
ซอฟตแ์วร์แบบครบวงจรในส่วนของธุรกิจโรงพยาบาล  

ในส่วนของการให้บริการติดตั้งและพฒันาระบบซอฟต์แวร์แบบครบวงจรในส่วนของธุรกิจโรงพยาบาล ภาวะการ
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ในธุรกิจส่วนน้ีสูงมาก  

ในส่วนของการใหบ้ริการติดตั้งและพฒันาระบบซอฟตแ์วร์แบบครบวงจรในส่วนของธุรกิจทัว่ไป ภาวะการแข่งขนัใน
ตลาดจะเร่ิมสูงมากข้ึน แต่จ านวนคู่แข่งในระดบัเดียวกนัยงัมีไม่มากนกั และความตอ้งการในทอ้งตลาดในส่วนของการติดตั้ง
ระบบซอฟต์แวร์ส าเร็จรูประบบการบริหารทรัพยากรมนุษย์ยงัมีเพ่ิมข้ึน เน่ืองจากแต่ละบริษทัมีความตอ้งการท่ีจะพฒันา
ระบบงานสารสนเทศของตนเองใหร้องรับกบัการเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 2559 น้ี  

 

อยา่งไรก็ดีการเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 2559 น้ี นอกจากจะส่งผลให้เกิดการไหลเขา้ของเงินทุน
ปริมาณมหาศาลจากต่างชาติแลว้ ยงัอาจเกิดภาวะการแข่งขนัท่ีสูงข้ึนในระดบัภูมิภาค ดงันั้น ในระยะต่อไป แนวโนม้การควบ
รวมกิจการในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศอาจเกิดเพ่ิมข้ึน เพ่ือเป็นการสร้างการเติบโตอยา่งกา้วกระโดดและมีศกัยภาพในการ
แข่งขนัท่ีสูงข้ึน 
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ปัจจยัต่างๆ ทีจ่ะส่งผลต่อแนวโน้มอุตสาหกรรม 
 

ภาวะเศรษฐกจิ 
 

การเติบโตของอุตสากรรมซอฟต์แวร์ มีความสัมพนัธ์กับการขยายตวัทางเศรษฐกิจและสัดส่วนการใช้จ่ายด้าน
สารสนเทศของแต่ละองคก์ร โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคธุรกิจบริการท่ีมีการใชร้ะบบไอทีในสัดส่วนท่ีสูง เช่น ธุรกิจการเงิน 
ประกนัภยั การแพทยแ์ละสาธารณสุข คา้ปลีก ฯลฯ จากผลส ารวจตลาดซอฟตแ์วร์และบริการซอฟตแ์วร์ของส านกังานส่งเสริม
อุตสาหกรรมซอฟตแ์วร์แห่งชาติ หรือซิป้าคาดวา่ตลาดซอฟตแ์วร์และบริการซอฟตแ์วร์ของไทยในปี 2558 จะมีมูลค่าการผลิต
ภายในประเทศประมาณ 61,096 ลา้นบาท เติบโต 11.1% จ าแนกเป็นมูลค่าการผลิตซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูปประมาณ 15,973 ลา้น
บาท และมูลค่าการผลิตบริการซอฟตแ์วร์ประมาณ 45,113 ลา้นบาท ส่วนในปี 2559 คาดวา่จะเติบโตใกลเ้คียงกบัปี 58 หรือ
ประมาณ12.8% โดยซอฟตแ์วร์ส าเร็จรูปและบริการซอฟตแ์วร์จะเติบโตตามการขยายตวัของเศรษฐกิจดิจิตอล การขยายตวัของ
เศรษฐกิจดิจิตอลจะท าใหอุ้ตสาหกรรมซอฟตแ์วร์เติบโตต่อเน่ือง แมเ้ศรษฐกิจโดยรวมเติบโตต ่า ผูป้ระกอบการท่ีจะอยูร่อด และ
เติบโตไดใ้นระยะยาวตอ้งสร้างทรัพยสิ์นทางปัญญาจากการผลิตซอฟตแ์วร์คุณภาพสูงตอบโจทยเ์ฉพาะสาขาธุรกิจ 

 
 แนวโน้มการเปลีย่นแปลงของเทคโนโลย ี

 

แนวโนม้และทิศทางของการใชเ้ทคโนโลยสีารสนเทศท่ีจะมาแรงในอนาคต ท่ีทาง Gartner บริษทัวิจยัดา้นเทคโนโลยี
ไดก้ล่าวถึงจะมี 10 เร่ืองดงัน้ี  

1. Mobile Device Battle (สนามรบอุปกรณ์เคล่ือนท่ี)  
2. Mobile Applications & HTML5 Web Technology  
3. Personal Cloud  
4. The Internet of Things  
5. Hybrid IT & Cloud Computing  
6. Strategic Big Data  
7. Actionable Analytic  
8. Mainstream In-Memory Computing (IMC)  
9. Integrated Eco-System  
10. Enterprise Applications Store 
 

จากแนวโน้มและทิศทางของการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศดังกล่าวท่ีจะมาแรงในอนาคต รวมถึงการขยายตวัของ
เศรษฐกิจดิจิทลัในประเทศไทยและการเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) จะสามารถเป็นแรงผลกัดนัอุตสาหกรรม
ซอฟตแ์วร์ไทยใหส้ามารถขยายตวัและเพ่ิมมูลค่าตลาดซอฟตแ์วร์ใหไ้ดม้ากข้ึน  
 

บุคลากร 
 

ขอ้จ ากดัในการเติบโตของอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศในประเทศไทยท่ีส าคญัคือ การขาดแคลนบุคลากรท่ีมี
คุณภาพ เน่ืองจากหลกัสูตรของสถาบนัการศึกษาไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการท่ีเปล่ียนไปอย่างรวดเร็วของตลาด ท าให้การ
พฒันาขาดความต่อเน่ือง ซ่ึงน าไปสู่การเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนดา้นแรงงาน นอกจากน้ีการเขา้สู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
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ภาคธุรกิจจ าเป็นตอ้งแข่งขนักบักลุ่มทุนต่างชาติท่ีอาจดึงตวับุคลากรท่ีมีศกัยภาพออกจากองคก์ร หรือการไดบุ้คลากรท่ีมีศกัยภาพ
มาท างานร่วมกบัองคก์ร ซ่ึงส่งผลกระทบต่อธุรกิจทั้งในเชิงบวกและลบข้ึนอยูก่บักลยทุธและการบริหารจดัการขององคก์ร 

 
2.3 การจดัหาผลติภณัฑ์หรือบริการ 

 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

  เพ่ือเป็นการรักษามาตรฐานการให้บริการ ส าหรับลูกคา้ระดบับน บริษทัไดท้ าสัญญาการจดัการกบักลุ่มแมริออทซ่ึง
เป็นกลุ่มโรงแรมระดบันานาชาติท่ีมีช่ือเสียง เพ่ือวา่จา้งใหบ้ริหารงานอาคารท่ีพกัอาศยัของบริษทั โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิว
ทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ – กรุงเทพฯ 

 
ธุรกจิเทคโนโลยสีารสนเทศ 

ธุรกิจบริการให้ค  าปรึกษา พฒันา และให้บริการซอฟต์แวร์ ตอ้งมีการคดัเลือกและจดัหาผลิตภณัฑ์หรือสินคา้ท่ีมี
คุณภาพจากผูผ้ลิตท่ีบริษทัไดรั้บการแต่งตั้งเป็นตวัแทนจ าหน่าย โดยบุคลากรของบริษทัจะตอ้งมีความรู้ความเช่ียวชาญและมี
ความมัน่ใจในคุณภาพของซอฟตแ์วร์ต่างๆ โดยรายช่ือผูผ้ลิตสินคา้หรือผูใ้หบ้ริการท่ีเป็นคู่คา้หลกัในปี 2558 ไดแ้ก่  

 บริษทั Oracle Corporation (Thailand) จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ Oracle Peoplesoft Enterprise  

 บริษทั Telstra Corporation จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ ARCUS Hospital Information System 

 บริษทั QlikTech จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ QlikView เป็นตน้ 
 
 

2.4 งานทีย่งัไม่ส่งมอบ 
 

ปัจจุบันบริษทัย่อยมีงานท่ียงัไม่ส่งมอบงานมูลค่าเกินร้อยละ 10 ของรายไดร้วมตามงบการเงินรวมปี 2558 มูลค่า
ประมาณ 123 ลา้นบาท และมีก าหนดส่งมอบภายใน 2 ปีตามระยะเวลาโดยทัว่ไปในการพฒันาระบบสารสนเทศ 
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2.3 การจดัหาผลติภณัฑ์หรือบริการ 

 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

  เพ่ือเป็นการรักษามาตรฐานการให้บริการ ส าหรับลูกคา้ระดบับน บริษทัไดท้ าสัญญาการจดัการกบักลุ่มแมริออทซ่ึง
เป็นกลุ่มโรงแรมระดบันานาชาติท่ีมีช่ือเสียง เพ่ือวา่จา้งใหบ้ริหารงานอาคารท่ีพกัอาศยัของบริษทั โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิว
ทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ – กรุงเทพฯ 

 
ธุรกจิเทคโนโลยสีารสนเทศ 

ธุรกิจบริการให้ค  าปรึกษา พฒันา และให้บริการซอฟต์แวร์ ตอ้งมีการคดัเลือกและจดัหาผลิตภณัฑ์หรือสินคา้ท่ีมี
คุณภาพจากผูผ้ลิตท่ีบริษทัไดรั้บการแต่งตั้งเป็นตวัแทนจ าหน่าย โดยบุคลากรของบริษทัจะตอ้งมีความรู้ความเช่ียวชาญและมี
ความมัน่ใจในคุณภาพของซอฟตแ์วร์ต่างๆ โดยรายช่ือผูผ้ลิตสินคา้หรือผูใ้หบ้ริการท่ีเป็นคู่คา้หลกัในปี 2558 ไดแ้ก่  

 บริษทั Oracle Corporation (Thailand) จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ Oracle Peoplesoft Enterprise  

 บริษทั Telstra Corporation จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ ARCUS Hospital Information System 

 บริษทั QlikTech จ ากดั ผูผ้ลิตและจ าหน่ายซอฟตแ์วร์ QlikView เป็นตน้ 
 
 

2.4 งานทีย่งัไม่ส่งมอบ 
 

ปัจจุบันบริษทัย่อยมีงานท่ียงัไม่ส่งมอบงานมูลค่าเกินร้อยละ 10 ของรายไดร้วมตามงบการเงินรวมปี 2558 มูลค่า
ประมาณ 123 ลา้นบาท และมีก าหนดส่งมอบภายใน 2 ปีตามระยะเวลาโดยทัว่ไปในการพฒันาระบบสารสนเทศ 
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3. ปัจจยัความเส่ียง 
 

 ปัจจยัความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของบริษทั สามารถจ าแนกได ้ดงัน้ี 
 

3.1 ความเส่ียงต่อการด าเนินธุรกจิของบริษัท 
 

 ความเส่ียงจากความไม่ต่อเนื่องของรายได้ ลกัษณะการด าเนินธุรกิจก่อนปี 2556 นั้น บริษทัจะพ่ึงพิงธุรกิจการพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์ป็นหลกั คือ รายไดจ้ากโครงการบา้นจดัสรรและคอนโดมิเนียมจะมีการรับรู้รายไดก้อ้นใหญ่เม่ือโครงการแลว้
เสร็จ และ การรับรู้รายไดจ้ะขาดช่วงจนกวา่บริษทัจะเร่ิมพฒันาโครงการใหม่ และ มีรายไดอี้กส่วนจากค่าเช่าและบริการจาก แม
ริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นรายไดท่ี้มีความต่อเน่ือง แต่ดว้ยรายไดจ้ากธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพยท์ าใหร้ายไดร้วมของบริษทัค่อนขา้งผนัผวน ตั้งแต่ปี 2556 บริษทัจึงยงัมิไดด้ าเนินโครงการพฒันาท่ีดินเพ่ิมข้ึน
ใหม่ แต่เพ่ิมธุรกิจการรับบริหารจดัการอาคารส านกังานแบบครบวงจร เพื่อให้สามารถรับรู้รายไดอ้ยา่งต่อเน่ืองทุกปี นอกจากน้ี
บริษทัไดข้ยายธุรกิจไปในอุตสาหกรรมใหบ้ริการใหค้  าปรึกษา ติดตั้ง และวางระบบงานโปรแกรมส าเร็จรูปและบ ารุงรักษา และ
ดูแลระบบสารสนเทศซ่ึงมีการรับรู้รายไดต้ามความคืบหนา้โครงการท่ีมีอยู ่ 

ความเส่ียงจากความไม่สงบทางการเมือง เน่ืองจากปัจจุบนัรายไดห้ลกัของบริษทัมาจากรายไดค้่าเช่า และ บริการ
จากแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ ซ่ึงผลการด าเนินงานข้ึนอยู่กบัจ านวนนักท่องเท่ียวและ
ชาวต่างชาติท่ีมาท างานในประเทศไทย โดยปัจจยัหลกัท่ีส่งผลต่อจ านวนของผูใ้ชบ้ริการทั้งสองกลุ่มนั้นคือสถานการณ์ทาง
การเมืองของประเทศ จะเห็นไดว้่าในช่วงท่ีมีการปฏิวติัหรือเปล่ียนแปลงทางการเมือง จ านวนนกัท่องเท่ียวและชาวต่างชาติท่ี
ท างานในประเทศไทยจะลดลงอยา่งชดัเจนทุกคร้ัง บริษทัจึงไดพ้ยายามหาธุรกิจอ่ืนท่ีไม่พ่ึงพากบัปัจจยัดงักล่าวเพ่ือให้รับมือกบั
ความเส่ียงจากความไม่สงบทางการเมืองไดดี้ข้ึน 

ความเส่ียงจากการส่งมอบงาน ธุรกิจการให้บริการสารสนเทศนั้นการส่งมอบงานตามก าหนดระยะเวลา และคุณภาพ
ของงานเป็นส่ิงส าคญั การใหบ้ริการดา้นซอฟตแ์วร์มกัจะมีอายกุารส่งมอบโครงการประมาณ 8 - 24 เดือน ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัขนาด
ของแต่ละโครงการ หากบริษทัไม่สามารถส่งมอบโครงการในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสญัญา บริษทัอาจถูกปรับจากการส่งงานล่าชา้
ได ้อย่างไรก็ดี บริษทัมีกระบวนการติดตาม ตรวจสอบ และบริหารความเส่ียงของโครงการอยา่งสม ่าเสมอเพ่ือให้สามารถส่ง
มอบงานและปิดโครงการไดต้รงตามแผนการด าเนินงานโครงการท่ีก าหนด  

ความเส่ียงจากการเปลีย่นแปลงเทคโนโลย ีธุรกิจการใหบ้ริการเทคโนโลยสีารสนเทศ เป็นธุรกิจท่ีมีการแข่งขนัสูงและมี
การการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็วตลอดเวลา บริษทัมีความเส่ียงท่ีจะไดรั้บผลกระทบจากความลา้สมยัของการให้บริการ ซ่ึงมีผล
ใหสู้ญเสียความสามารถในการแข่งขนั บริษทัจึงใหค้วามส าคญัต่อการวางแผนการลงทุนเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงเทคโนโลย ี
พร้อมทั้งการส่งเสริมใหพ้นกังานมีความพร้อมท่ีจะเรียนรู้และตอบรับนวตักรรมใหม่อยูเ่สมอ 

 
ความเส่ียงจากการขาดแคลนทรัพยากรบุคคล เน่ืองจากธุรกิจบริการดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศเป็นธุรกิจท่ีมีการพึ่งพา

ความสามารถและความช านาญเฉพาะดา้นของบุคลากร บริษทัไดใ้ห้ความส าคญักบัการบริหารทรัพยากรบุคคลโดยการจดัการ
ฝึกอบรมเพื่อพฒันาทกัษะของบุคลากรอยา่งสม ่าเสมอ รวมถึงมีการวางแผนก าลงัคนอยา่งเป็นระบบเพ่ือป้องกนัการขาดแคลน
ทรัพยากรบุคคลซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการส่งมอบงานใหแ้ก่ลูกคา้ได ้
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3.2 ความเส่ียงด้านการเงนิ 
 
 ความเส่ียงทางด้านโครงสร้างทางการเงินและสภาพคล่อง  ทั้งรายไดจ้ากแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท์ สาทร 
วสิตา้ – กรุงเทพฯ รายไดจ้ากการรับบริหารจดัการอาคารส านกังาน และการให้ค  าปรึกษาและวางระบบสารสนเทศเป็นธุรกิจท่ี
ไม่ตอ้งใชเ้งินลงทุนสูง แต่อาศยัความช านาญเฉพาะทางของบุคลากรเป็นหลกั จึงไม่ส่งผลกระทบกบัสภาพคล่องของบริษทั และ
ท าใหมี้กระแสเงินสดท่ีต่อเน่ือง 
 

ปัจจุบนัความเส่ียงทางดา้นโครงสร้างทางการเงินและสภาพคล่องอยูใ่นเกณฑต์ ่า เน่ืองจากรายไดร้วมของบริษทัเร่ิมลด
ความผนัผวนลง และในเดือนตุลาคม 2556 บริษทัไดใ้ชเ้งินจากการเพ่ิมทุนช าระคืนเงินกูธ้นาคารก่อนก าหนดเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ 
ท าใหบ้ริษทัไม่มีภาระจ่ายเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูร้ะยะยาวตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2556 เป็นตน้มา 

 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ บริษทัมีความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีการคา้ ฝ่ายบริหารควบคุม
ความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดใหมี้นโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม ดงันั้นบริษทั จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความ
เสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการให้สินเช่ือ นอกจากน้ี การให้สินเช่ือของบริษทัและบริษทัย่อย ไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจาก
บริษทั มีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีจ านวนมากราย จ านวนเงินสูงสุดท่ีบริษัทอาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่า
ตามบญัชีของลูกหน้ีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะทางการเงิน 

 
ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย  ภายหลงัจากการช าระคืนเงินกูก่้อนก าหนดทั้งจ านวนในเดือน

ตุลาคม 2556 แลว้ บริษทัยงัไม่มีการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัและคอนโดมีเนียมอีก จึงไม่มีความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินกูย้ืมธนาคาร 
ท าใหค้วามเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียของบริษทัอยูใ่นระดบัต ่า  
 

หมายเหตุ การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียเงินกูลู้กคา้รายใหญ่ชั้นดีของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ปี 2558 
 

 ส้ินเดอืน มนีาคม พฤษภาคม กนัยายน พฤศจกิายน 
แบบมีระยะเวลา (MLR) 6.625 6.5 6.5 6.5 
แบบเงินเบิกเกินบญัชี (MOR) 7.5 7.375 7.375 7.375 

 
3.3 ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลกัทรัพย์ 
 

ความเส่ียงจากบริษัทมผู้ีถือหุ้นรายใดรายหนึ่งถือหุ้นเกนิกว่า 50% ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 นายสาธิต วิทยากร ถือ
หุ้นในบริษทัจ านวน 650,842,200 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 67.94 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัจึงท าให้ นาย
สาธิต วิทยากร สามารถควบคุมมติผูถื้อหุ้นไดเ้กือบทั้งหมดไม่วา่จะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ี
ตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ยกเวน้เร่ืองกฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษทัก าหนดตอ้งให้ไดรั้บเสียง 3 ใน 4 ของท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ ดงันั้นผูถื้อหุน้รายอ่ืนจึงอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้ใหญ่เสนอ
ได ้
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ท าใหบ้ริษทัไม่มีภาระจ่ายเงินตน้และดอกเบ้ียเงินกูร้ะยะยาวตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2556 เป็นตน้มา 

 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ บริษทัมีความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีการคา้ ฝ่ายบริหารควบคุม
ความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดใหมี้นโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม ดงันั้นบริษทั จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความ
เสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการให้สินเช่ือ นอกจากน้ี การให้สินเช่ือของบริษทัและบริษทัย่อย ไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจาก
บริษทั มีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีจ านวนมากราย จ านวนเงินสูงสุดท่ีบริษัทอาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่า
ตามบญัชีของลูกหน้ีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะทางการเงิน 

 
ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย  ภายหลงัจากการช าระคืนเงินกูก่้อนก าหนดทั้งจ านวนในเดือน

ตุลาคม 2556 แลว้ บริษทัยงัไม่มีการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัและคอนโดมีเนียมอีก จึงไม่มีความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินกูย้ืมธนาคาร 
ท าใหค้วามเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียของบริษทัอยูใ่นระดบัต ่า  
 

หมายเหตุ การเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียเงินกูลู้กคา้รายใหญ่ชั้นดีของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ปี 2558 
 

 ส้ินเดอืน มนีาคม พฤษภาคม กนัยายน พฤศจกิายน 
แบบมีระยะเวลา (MLR) 6.625 6.5 6.5 6.5 
แบบเงินเบิกเกินบญัชี (MOR) 7.5 7.375 7.375 7.375 

 
3.3 ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลกัทรัพย์ 
 

ความเส่ียงจากบริษัทมผู้ีถือหุ้นรายใดรายหนึ่งถือหุ้นเกนิกว่า 50% ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 นายสาธิต วิทยากร ถือ
หุ้นในบริษทัจ านวน 650,842,200 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 67.94 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทัจึงท าให้ นาย
สาธิต วิทยากร สามารถควบคุมมติผูถื้อหุ้นไดเ้กือบทั้งหมดไม่วา่จะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ี
ตอ้งใชเ้สียงส่วนใหญ่ของท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ยกเวน้เร่ืองกฎหมายหรือขอ้บงัคบับริษทัก าหนดตอ้งให้ไดรั้บเสียง 3 ใน 4 ของท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ ดงันั้นผูถื้อหุน้รายอ่ืนจึงอาจไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือตรวจสอบและถ่วงดุลเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้ใหญ่เสนอ
ได ้
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4. สินทรัพย์ทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 
 

4.1 สินทรัพย์หลกัของบริษัท 
 

 1) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีสินทรัพยห์ลกัเพ่ือการประกอบธุรกิจ ซ่ึงไดแ้ก่ อาคารและท่ีดินส าหรับโครงการ
ท่ีพกัอาศยั โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  
 

ช่ือ/สถานทีต่ั้ง ลกัษณะ
โครงการ 

พืน้ที ่
(ตารางวา) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธิ 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ณ 31 ธันวาคม 2558 

ภาระผูกพนั 
(ล้านบาท) 

ณ 31 ธันวาคม 2558 
แมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ  
อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ -
กรุงเทพฯ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขต
สาทร กรุงเทพฯ 

เซอร์วสิ 
อพาร์ท
เมน้ท ์

834.30 เจา้ของ 1,393.9 - 

 รวมทั้งส้ิน 1,393.9 - 
  

 2) มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยห์ลกัประเภทอุปกรณ์ และ เคร่ืองใชส้ านกังานของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 
รายละเอียด ดงัน้ี 
 

รายการ มูลค่าตามบัญชี (ล้านบาท) 
งบเฉพาะกจิการ 

มูลค่าตามบัญชี (ล้านบาท) 
งบรวม 

ท่ีดิน อาคารและส่วนปรับปรุง  1,394.40 1,394.40 
ยานพาหนะ 6.42 6.51 
เคร่ืองใชส้ านกังาน 1.51 2.77 
เคร่ืองตกแต่ง 27.49 27.49 
 รวมทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ – สุทธิ 1,429.82 1,431.17 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน – สุทธิ 5.45 6.52 
 รวมทั้งส้ิน 1,435.27 1,437.69 
  

หมายเหต ุ: - อาคารส านกังานของบริษทัในปัจจุบนัเป็นการเช่าจากบริษทั ว ีอินเทลลิเจนซ ์จ ากดั ดงันั้น จึงไม่มีรายการ 
  สินทรัพยอ์าคารส านกังาน  

 - สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน ประกอบดว้ยโปรแกรมส าเร็จรูปบญัชี ส าหรับใชใ้นส านกังาน และโปรแกรม ส าเร็จรูป  
 เพื่อบริหารธุรกิจใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัแมริออท เอค็เซ็คคิวทีฟ อพาร์ทเมน้ท ์สาทร วสิตา้ - กรุงเทพฯ  

 
4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัลงทุนในบริษทัยอ่ย 3 บริษทั คือ บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสท์เมนท์ จ ากดั บริษทั คอน
เวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั และบริษทั แบงค็อก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั การจดัตั้งและเขา้ถือหุ้นในบริษทัดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อ
เป็นการเพ่ิมศกัยภาพและกลยุทธ์ทางธุรกิจของบริษทั โดยบริษทัมีนโยบายส่งกรรมการและผูบ้ริหารของบริษทัเขา้ไปเป็น
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กรรมการของบริษทัยอ่ยดงักล่าว เพ่ือร่วมก าหนดนโยบายการด าเนินงานให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั และเอ้ือต่อการด าเนิน
ธุรกิจของบริษทั 
 

รายละเอยีดบริษัทย่อย 
 

ช่ือบริษัท 
 

ลกัษณะของธุรกจิ 
 

จดัตั้งขึน้ 
ในประเทศ 

อตัราร้อยละทีถ่ือหุ้น 
2558 2557 

บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสเมนท ์จ ากดั  ท่ีปรึกษาดา้นธุรกิจ ไทย 99.997 99.997 
บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั  ให้บริการเก่ียวกับการติดตั้ งระบบ

สารสนเทศ 
ไทย 99.997 99.997 

บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ ไทย 99.997 - 
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กรรมการของบริษทัยอ่ยดงักล่าว เพ่ือร่วมก าหนดนโยบายการด าเนินงานให้เป็นไปในทิศทางเดียวกนั และเอ้ือต่อการด าเนิน
ธุรกิจของบริษทั 
 

รายละเอยีดบริษัทย่อย 
 

ช่ือบริษัท 
 

ลกัษณะของธุรกจิ 
 

จดัตั้งขึน้ 
ในประเทศ 

อตัราร้อยละทีถ่ือหุ้น 
2558 2557 

บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสเมนท ์จ ากดั  ท่ีปรึกษาดา้นธุรกิจ ไทย 99.997 99.997 
บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั  ให้บริการเก่ียวกับการติดตั้ งระบบ

สารสนเทศ 
ไทย 99.997 99.997 

บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ ไทย 99.997 - 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 

- ในปี พ.ศ. 2552 บริษทัไดถู้กนิติบุคคลอาคารชุด โครงการเซ็นตห์ลุยส์ แกรนดเ์ทอเรส ฟ้องร้องใหโ้อนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ี
เป็นภาระจ ายอม หรือชดใชค้่าเสียหายเป็นจ านวนเงิน 49 ลา้นบาท และให้จดัหาท่ีจอดรถเพ่ิมเติมหรือชดใชค้่าเสียหาย
เป็นจ านวนเงิน 106 ลา้นบาท รวมถึงใหช้ดใชค้่าเสียหายในการซ่อมแซมการช ารุดของอาคารชุดเป็นจ านวนเงิน 4 ลา้น
บาท ศาลชั้นตน้ไดพิ้พากษายกฟ้องคดีดงักล่าวแลว้ในเดือนธนัวาคม พ.ศ.2553 ต่อมาในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2554 โจทก์
ไดย้ืน่อุทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์ และในเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2556 ศาลอุทธรณ์ ไดพ้ิพากษายกฟ้องในกรณีให้โอนกรรม
สิทธ์ท่ีดินท่ีเป็นภาระจ ายอมและใหจ้ดัหาท่ีจอดรถเพ่ิมเติม ส่วนค่าเสียหายในการซ่อมแซมส่วนท่ีช ารุดของอาคารชุดให้
ชดเชยไม่เกิน 3 ลา้นบาทพร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี ต่อมาในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2556 บริษทัไดย้ื่นอุทธรณ์ต่อศาล
ฎีกา และขณะน้ีคดีอยู่ระหวา่งการพิจารณาของศาลฎีกา อยา่งไรก็ตามบริษทัไดต้ั้งส ารองเผื่อผลความเสียหายจากคดี
ฟ้องร้อง ในส่วนท่ีบริษทัคิดวา่เหมาะสมเป็นจ านวนเงินรวม 1.4 ลา้นบาท ไวใ้นบญัชีแลว้ 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลส าคญัอืน่ 
 

6.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีอ่อกหลกัทรัพย์ 

(1) บริษัท พริ้นซิเพลิ แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

เดิมช่ือ บริษทั เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) 

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

ประเภทธุรกจิ พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

ทีต่ั้งสาขา 1 ซอยสวนพลู ถนนสาทร แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษัท 0107547000869 (เลขทะเบียนเดิมเป็น 0107574700864) 
โทรศัพท์ 02-714-2184 
โทรสาร 02-714-2185 
Website www.principalcapital.co.th 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก บริษทัมีทุนจดทะเบียน 1,400,700,000 บาท เรียกช าระแลว้ 957,976,200 บาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญั

จ านวน 957,976,200 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 และมีใบส าคญัแสดง
สิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัของบริษทั (PRINC-W1) ท่ีออกให้แก่ผูถื้อหุ้นรายเดิม ซ่ึงจดทะเบียนหลกัทรัพย์
กบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้งแต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2556 จ านวนทั้งส้ิน 466,850,000 หน่วย 
ใบส าคญัแสดงสิทธิท่ียงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิคงเหลือ เป็นจ านวน 442,673,800 หน่วย ณ วนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 
2559 

(2) บริษัท พริ้นซิเพลิ อนิเวสท์เมนท์ จ ากดั  
ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท ์จ ากดั  
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ 

Principal Investment Company Limited 
ท่ีปรึกษาทางธุรกิจ  

ทีต่ั้งส านักงาน ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105556119227 
โทรศัพท์ 02-714-2184 
โทรสาร 02-714-2185 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก         บริษทัมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท เรียกช าระแลว้ 10,000,000 บาท ประกอบดว้ย หุน้สามญั 

 จ านวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลสาคญัอืน่

6.1 ข้อมูลทัว่ไปของบริษัททีอ่อกหลกัทรัพย์

(1)บริษัท พริ้นซิเพลิ แคปิตอล จากดั (มหาชน)
ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล แคปิตอล จากดั (มหาชน)

เดิมช่ือ บริษทั เมโทรสตาร์ พร็อพเพอร์ต้ี จากดั (มหาชน)

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

ประเภทธุรกจิ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์

ทีต่ั้งสานักงานใหญ่ ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110

ทีต่ั้งสาขา 1 ซอยสวนพลู ถนนสาทร แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120
เลขทะเบียนบริษัท 0107547000869 (เลขทะเบียนเดิมเป็น 0107574700864)
โทรศัพท์ 02-714-2184
โทรสาร 02-714-2185
Website www.principalcapital.co.th
หลกัทรัพย์ทีอ่อก บริษทัมีทุนจดทะเบียน 1,400,700,000 บาท เรียกช าระแลว้ 957,976,200 บาท ประกอบดว้ยหุ้นสามญั

จานวน 957,976,200 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 และมีใบสาคญัแสดง
สิทธิท่ีจะซ้ือหุน้สามญัของบริษทั (PRINC-W1) ท่ีออกให้แก่ผูถื้อหุ้นรายเดิม ซ่ึงจดทะเบียนหลกัทรัพย์
กบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้งแต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2556 จานวนทั้งส้ิน 466,850,000 หน่วย
ใบสาคญัแสดงสิทธิท่ียงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิคงเหลือ เป็นจานวน 442,673,800 หน่วย ณ วนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์
2559

(2)บริษัท พริ้นซิเพลิ อนิเวสท์เมนท์ จ ากดั 
ช่ือบริษัท บริษทั พร้ินซิเพิล อินเวสทเ์มนท์ จากดั
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ

Principal Investment Company Limited
ท่ีปรึกษาทางธุรกิจ

ทีต่ั้งสานักงาน ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110

เลขทะเบียนบริษัท 0105556119227
โทรศัพท์ 02-714-2184
โทรสาร 02-714-2185
หลกัทรัพย์ทีอ่อก บริษทัมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท เรียกชาระแลว้ 10,000,000 บาท ประกอบดว้ย หุน้สามญั

จานวน 1,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559
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(3) บริษัท คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั 
ช่ือบริษัท บริษทั คอนเวอร์เจนซ์ซิสเทมส์ จ ากดั  
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ 

Convergence System Company Limited 
ใหบ้ริการเก่ียวกบัการติดตั้งระบบสารสนเทศ 

ทีต่ั้งส านักงาน ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105551095249 
โทรศัพท์ 02-714-1378 
โทรสาร 02-714-3478 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก  บริษทัมีทุนจดทะเบียน 50,000,000 บาท เรียกช าระแลว้ 50,000,000 บาท ประกอบดว้ย หุน้สามญั 

 จ านวน 5,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 

(4) บริษัท แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดสิตริค จ ากดั 
ช่ือบริษัท บริษทั แบงคอ็ก เซนเตอร์ ดิสตริค จ ากดั  
ช่ือภาษาองักฤษ
ประเภทธุรกจิ 

Bangkok Center District Company Limited 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

ทีต่ั้งส านักงาน ชั้น 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร์ เลขท่ี 29 ถนนสุขมุวทิ 63 แขวงคลองตนัเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษัท 0105558144911 
โทรศัพท์ 02-714-2173 
โทรสาร 02-714-2185 
หลกัทรัพย์ทีอ่อก  บริษทัมีทุนจดทะเบียน 300,000,000 บาท เรียกช าระแลว้ 75,000,000 บาท ประกอบดว้ย หุน้สามญั 

 จ านวน 30,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 10 บาท ณ วนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2559 
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6.2 ข้อมูลส าคญัอืน่ 

บุคคลอา้งอิงอ่ืนๆ 

นายทะเบียนหุน้สามญั : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ชั้น 7 อาคารตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
62 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพฯ 10110 
โทร. 02-229-2800 

ผูส้อบบญัชี : นายชาญชยั ชยัประสิทธ์ิ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 3760 
นายพิสิฐ ทางธนกลุ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4095 
นางสาวนภนุช อภิชาตเสถียร  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 5266 

บริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากดั 
ชั้น 15 บางกอกซิต้ีทาวเวอร์ 
 เลขท่ี 179/74-80 ถนนสาทรใต ้กรุงเทพฯ 10120 
โทร. 02-344-1000 โทรสาร 02-286-5050 




