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15 มิถุนายน 2565

โครงการจัดจ้างที่ปรึกษาสนับสนนุการคัดเลอืกเอกชนในการเช่าอสังหาริมทรัพย์

ของการยาสูบแห่งประเทศไทย

ส่วนที ่2 ขั้นตอนการคดัเลอืก ข้อ (9) ส่วนที ่2 ช่วงที ่1

สนับสนนุ ยสท.ในการจดัรบัฟังความคิดเหน็ของผูส้นใจในการรับฟังความคดิเหน็

ที่มีต่อเอกสารการคดัเลอืก ประกาศเชญิชวน

Tel.662-294-9368-9 Line ID: @m-property

Wechat: wason 0814228420 Facebook: Modern Property Consultants

โดย การยาสบูแหง่ประเทศไทย

บริษัททีป่รึกษา บจก.โมเดอรน์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแตนท์

(สงวนสทิธิหา้มน าไปเผยแพร ่และน าไปใชอ้า้งองิ)
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การจัดรับฟังความคิดเห็นของผู้สนใจในการรับฟงัความคิดเห็น

ที่มีต่อเอกสารการคัดเลือก ประกาศเชิญชวน

ทรัพย์สิน
(1) ที่ดินโฉนดเลขที ่2481 (แปลงโกดัง ร.ย.ส.1 (เดิม)) 

ระวาง : 5036II 6214 เลขที่ดิน : 1 หน้าส ารวจ : 1103

เนื้อที่ประมาณ 5-3-95 ไร่ (2,395 ตารางวา)

ต าบลบ้านทวาย อ าเภอบางรัก จังหวัดกรุงเทพมหานคร

(2) ที่ดินโฉนดเลขที ่421 (แปลงสถานีใบยาเวียงพาน) 

ระวาง : 4949I 9258 เลขที่ดิน : 407 หน้าส ารวจ : 421

เนื้อที่ประมาณ 75-1-72.4 ไร่ 

ต าบลแม่สาย อ าเภอแม่สาย จังหวัดเชียงราย

(3) ที่ดินโฉนดเลขที ่1661 (แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม) 

ระวาง : 4948I 8696 เลขที่ดิน : 90 หน้าส ารวจ : 31

เนื้อที่ประมาณ 17-1-43.8 ไร่ เนื้อที่ที่ต้องการจัดหาประโยชน์ 

ประมาณ 14-0-00 ไร่ 

ต าบลสันทราย อ าเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย

วัตถุประสงค์ 
(1) เพ่ือให้เอกชนผู้สนใจได้รบัทราบขอ้มูลพื้นฐาน ศกัยภาพในการ

พฒันาเชิงพาณิชย์ ที่ดิน 3 แปลง 

(2) เพ่ือให้เอกชนผู้สนใจได้รบัทราบเอกสารเชิญชวน

* ข้อก าหนดของ ยสท. 

* คุณสมบัติของผู้ยืน่ขอ้เสนอ

* บทบาทหนา้ที่ความรบัผิดชอบของ ยสท.และผู้สนใจ

* หลักเกณฑ์และวิธกีารคดัเลือก 

* ผลประโยชน์ตอบแทน ยสท.

* หลักประกนัสัญญาที่เกีย่วขอ้ง

* ก าหนดการด าเนินการ 

(3) เพ่ือรับฟังความคิดเห็นเอกชนผู้สนใจ ข้อเสนอแนะ 

ประกอบการพิจารณา ปรับปรงุ เอกสารการคดัเลอืกเอกชน
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แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร1. ข้อมูลพื้นฐาน
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แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร

เนื้อที่ดินประมาณ   5-3-95 ไร่

1. ข้อมูลพื้นฐาน
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สภาพที่ดนิโครงการ

ทิศเหนือ สุสานโปรเตสแตนต์ 232 เมตร

ทิศใต้ วัด/รร.ราชสิงขร 231 เมตร

ทิศตะวันออก ถนนเจริญกรุง 40 เมตร

ทิศตะวันตก แม่น้้าเจ้าพระยา 45 เมตร

1. อาคารที่ท้างานหลวงช้านาญฯ 2 ช้ัน (ร.5) 3,676 ตรม.

2. อาคารคลังสินค้า (เก่า) 2 ช้ัน 628+93 ตรม.

3. อาคารคลังสินค้า (ใหม่) 2,326 ตรม.

พ้ืนท่ีอาคารรวม 6,723 ตรม.

4. ชานพกัริมน้้า (ท่าเทียบเรือ) 13.5-17.0x27.5-28.0 เมตร

1. ข้อมูลพื้นฐาน
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (บังคับใช้ปัจจุบัน)

ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีน้้าตาล) บริเวณ ย.8-24

FAR 6 OSR 5 (สูงสุด 57,480 ตารางเมตร)

ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (อนาคต)

ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีน้้าตาล) บริเวณ ย.11

FAR 7 OSR 4.5 (67,060 ตารางเมตร)

• ห้ามโรงแรมเกิน 50 ห้อง (เว้นแต่ ตั้งริมถนนสาธารณะเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร 

• ห้ามโรงมหรสพ เว้นแต่ ตั้งริมถนนสาธารณะกว้างเกิน 30 เมตร

• ห้ามพาณิชยกรรม เกิน 5,000-10,000 ตร.ม. เว้นแต่ เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร

• ห้ามส้านกังาน เกิน 1,000 ตร.ม. เว้นแต่ เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร

• ตลาด เกิน 1,000-2,500 ตร.ม. เว้นแต่ ท่ีก้าหนดตามข้อ 17 (ก) และ (ข)

(ทั้งหมดยกเว้นในกรณีระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้า)

• ห้ามโรงแรมเกิน 80 ห้อง (เว้นแต่ ตั้งริมถนนสาธารณะเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

• ห้ามพาณิชยกรรม เกิน 5,000-10,000 ตร.ม. เว้นแต่ เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร

• ห้ามส้านกังาน เกิน 10,000 ตร.ม. เว้นแต่ เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร

• ตลาด เกิน 1,000-2,500 ตร.ม. เว้นแต่ เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร

(ทั้งหมดยกเว้นในกรณีระยะ 650-800 เมตรจากรถไฟฟ้า)

แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร1. ข้อมูลพื้นฐาน
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กฎหมายรมิแม่น้ าเจา้พระยา

1) ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝั่งแมน่้้าเจ้าพระยาทัง้

สองฝั่ง ให้ก่อสร้างเขือ่น อุโมงค์ สะพาน ทางหรือท่อ

ระบาน้้า รั้ว ก้าแพง หรือประตู

2) ภายในระยะเกิน 3 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 15 เมตร 

จากริมฝั่งแม่น้า้เจ้าพระยาทัง้สองให้กอ่สรา้งอาคารที่

มีความสูงไมเ่กิน 8 เมตร ซึ่งมิใช่ห้องแถวหรอื

ตึกแถว และให้อาคารมีระยะหา่งจากเขตที่ดนิ ไม่น้อย

กว่า 2 เมตร หรือมีระยะระหว่างอาคารหา่งกนัไม่

น้อยกว่า 4 เมตร

3) ภายในระยะเกิน 15 เมตรขึ้นไป แตไ่มเ่กิน 45 เมตร 

จากริมฝั่งแม่น้า้เจ้าพระยาทัง้สองฝั่ง ให้ก่อสร้าง

อาคารที่มีความสูงไมเ่กิน 16 เมตร

ที่ดินลึก 231-232 เมตร จากถนนเจริญกรงุถงึรมิแมน่้า้ 

                

1. ข้อมูลพื้นฐาน
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การวิเคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการตลาด

• โรงแรม ภาวะตลาดโรงแรม ในระยะรัศมี 5 กิโลเมตร

Average Daly rate (ADR)

(1) Chatrium Hotel Riverside Bangkok 3,000-4,000

(2) Ramada Plaza Bangkok Menam Riverside 2,000-3,000

(3) Anantara Riverside Bangkok Resort 3,000-4,000

(4) Millennium Hilton Bangkok 3,500-4,000

(5) Four Seasons Hotel Bangkok at Chao Praya River 5,000-6,000

(6) Capella Bangkok 6,000-8,000

(7) Shangri-La Bangkok 6,000-7,000

(8) Mandarin Oriental Bangkok 9,000-10,000
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การวิเคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการตลาด

• ภาวะตลาดค้าปลีก

(1) สุขสยาม ไอคอนสยาม

Sqm. Baht/Month Baht/Sqm.

Small 4-10 40,000-90,000 5,000-10,000

Medim 12-30 50,000-150,000 3,500-8,000

Large 35-60 120,000-250,000 3,000-6,000

(2) เอเชีย ทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนซ์

Sqm. Baht/Month Baht/Sqm.

Small 2-8 3,000-20,000 1,500-3,000

Medim 10-40 12,000-60,000 1,000-1,800

Large 45-100 50,000-100,000 800-1,000

(3) ท่ามหาราช

Sqm. Baht/Month Baht/Sqm.

Small 3-8 6,500-10,000 2,000-2,500

Medim 10-30 15,000-45,000 1,200-1,800

Large 32-80 40,000-90,000 900-1,200
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แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (บังคับใช้ปัจจุบัน)

ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีน้้าตาล) บริเวณ ย.8-24

FAR 6 OSR 5 (สูงสุด 57,480 ตารางเมตร)

1. ข้อมูลพื้นฐาน
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แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร1. ข้อมูลพื้นฐาน

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (บังคับใช้ปัจจุบัน)

ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีน้้าตาล) บริเวณ ย.8-24

FAR 6 OSR 5 (สูงสุด 57,480 ตารางเมตร)
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แปลง “โกดัง ร.ย.ส.1” เจริญกรุง ถนนเจริญกรงุ แขวงวัดพระยาไกร เขตบางคอแหลม กรงุเทพมหานคร1. ข้อมูลพื้นฐาน

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (บังคับใช้ปัจจุบัน)

ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีน้้าตาล) บริเวณ ย.8-24

FAR 6 OSR 5 (สูงสุด 57,480 ตารางเมตร)
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49%

Hotel Efficiency 

47%

Service. Apt Efficiency 

22%

Retail Efficiency 

รูปแบบแปลง แปลง ร.ย.ส.1 เจรญิกรงุ

รูปแบบโครงการ โรงแรม เซอรว์สิ อะพารต์เมน้ต์ ค้าปลกี

1.พืน้ที่กอ่สรา้ง 50,393 ตารางเมตร 49,203 ตารางเมตร 24,073 ตารางเมตร

2.พื้นท่ีใช้สอย โรงแรม 38 ชั้น 391 ห้อง เซอร์วิส อะพาร์ตเม้นต์ 38 ชั้น

288 ห้อง

คอมมูนิตี้มอลล์ 5 ชั้น

3.พื้นที่ขาย 22,663 ตารางเมตร 23,434 ตารางเมตร 6,773 ตารางเมตร

4. FAR 5.3 5.1 2.5

5.Eff ทั้งโครงการ (ยังไม่นับ

พื้นท่ีคอค่าจอดรถรายชั่วโมงและ

บริเวณท่าเรือ)

49%

อาคารจอดรถ 8 ชั้น

ที่จอดรถ 420+25 คัน

47%

อาคารจอดรถ 8 ชั้น

ที่จอดรถ 420+25 คัน

22%

อาคารจอดรถ 10 ชั้น

ที่จอดรถ 352 คัน

ความเป็นไปไดท้างการตลาด
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นโยบายภาครฐัในการจดัตัง้เขต

พัฒนาเศรษฐกจิพเิศษ

• เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย ก าหนด

เป็น “ฐานการท่องเที่ยว แหล่งผลิตอาหาร 

สินค้าเกษตร ศูนย์กลางการขนส่งสินค้า

ระหว่างประเทศ การขนส่งต่อเนื่องหลาย

รูปแบบ” ครอบคลุมพื้นที่ 21 ต าบล ติด

ชายแดน 3 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอแม่สาย 

อ าเภอเชียงแสน และอ าเภอเชียงของ

• เขตเศรษฐกิจพิเศษ อ.แม่สาย ครอบคลุม 8 

ต าบล พื้นที่ประมาณ 304.78 กม. (อยู่ใน

ขอบเขตทรัพย์สิน แปลง “สถานีเวียงพาน”)

ด่านท่าขี้เหลก็ (เมียนมา) ด่านแม่สาย (ไทย)

เขตพฒันาเศรษฐกจิพเิศษเชยีงราย เขตพฒันาเศรษฐกจิพเิศษ อ.แมส่าย

ที่ต้ังทรพัย์สิน 

แปลง “สถานีเวียงพาน”

แปลง 2 “สถานีเวียงพาน” ต้าบลเวียงพางค้า อ้าเภอแม่สาย จงัหวัดเชียงราย
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ท่ีตัง้โครงการ

ถ า้หลวงขนุน ้านางนอน
(ห่างประมาณ 5.2 กม.)

ร.พ.แม่สาย
(ห่างประมาณ 1.8 กม.)

โกลบอลเฮ้าส์ สาขาแม่สาย

บ้านจดัสรรแกรนดวิ์ลล่า

บ้านจดัสรรแม่สาย การเ์ด้น ซิต้ี

ตลาดแม่สาย
(ห่างประมาณ 1.8 กม.)

ท่ีว่าการอ าเภอแม่สาย

เทสโก้ โลตสั แม่สาย
(ห่างประมาณ 2.0 กม.)

แปลง “สถานีเวียงพาน” ต.เวียงพางค้า อ.แม่สาย จ.เชียงราย
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แปลง “สถานีเวียงพาน” ต้าบลเวียงพางค้า อ้าเภอแม่สาย จงัหวัดเชียงราย

ที่ตั้งสถานีเวียงพาน

ที่ตั้งโครงการ

มุ่งหน้าไป อ.แม่สาย

โครงการบ้านจดัสรร

LEGEND

รัศมี 10 กิโลเมตร

รัศมี 5 กิโลเมตร

ที่ตั้งโครงการ

เนื้อท่ีดินประมาณ   75-1-72.4 ไร่
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แปลง “สถานีเวียงพาน” ต้าบลเวียงพางค้า อ้าเภอแม่สาย จงัหวัดเชียงราย

 

                 

ผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2561 ประเภทชุมชน (สีชมพู) บริเวณ 

1.1 ให้ใช้ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบนัการศึกษา ฯลฯ

ส้าหรบัการใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอื่นให้เป็นไปไปตามที่ก้าหนดดังต่อไปนี้ 

• ให้ด้าเนินการหรือประกอบกิจการท่ีไม่ใช่ อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ่

• ให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของแปลงที่ขออนุญาต

ที่ตั้งทรัพย์สิน

ประกาศกระทรวงมหาดไทย 

เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย

• ห้ามอาคารสูงเกิน 23 เมตร
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ท่าอากาศยานแม่ฟ้าหลวง เชียงราย
(ห่างประมาณ 10.0 กม.)

โฮมโปร เชียงราย
(ห่างประมาณ 2.0 กม.)

ตลาดล้านเมือง
(ห่างประมาณ 1.3 กม.)

โฮมสขุภณัฑ ์เชียงราย

สนามบินเก่า เชียงราย

เทศบาลนครเชียงราย
(ห่างประมาณ 4.0 กม.)

เซน็ทรลั เชียงราย (ห่างประมาณ 1.3 กม.)

โกลบอลเฮ้าส์ สาขาเชียงราย

ท่ีตัง้โครงการ
รพ.เกษมราฎษร์ ศรีบริุนทร์

แปลง “สถานีใบยาแมก่รณ์ (เดิม)” ต้าบลสันทราย อ้าเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย
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ที่ต้ังโครงการ

มุ่งหน้าไป อ.แม่สาย

สี่แยกแม่กรณ์

สถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม) 

บ้านพักรบัรอง

ที่ตั้งโครงการ

รศัมี 10 กิโลเมตร

รศัมี 5 กิโลเมตร

โครงการบ้านจัดสรร

โครงการคอนโดมิเนียม

LEGEND

เนื้อที่ดินประมาณ 17-1-43.8 ไร่

เนื้อท่ีดินท่ีต้องการจัดหาประโยชน์ประมาณ 14-0-00.0 ไร่

พื้นท่ีส่วนบ้านพกัพนกังาน 

ประมาณ 3 ไร่ (หักออก)
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ผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2561

ประเภทชุมชน (สีชมพู) บริเวณ 1.11 (ประกาศใช้ปัจจุบัน)

แปลง “สถานีใบยาแมก่รณ์ (เดิม)” ต้าบลสันทราย อ้าเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย

สาระส้าคัญ ห้ามใช้ประโยชน์

• ห้าม โรงแรม

• ห้าม สถานบริการ 

• ห้าม อาคารพาณิชยกรรมประเภทอาคาร

ขนาดใหญ่ แต่ไม่รวมถึงอาคารพาณิชยกรรม

ประเภทค้าปลีก ค้าส่ง

• ห้าม ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถว

• ห้าม อาคารชุด

• ห้าม หอพัก

เทศบัญญตัิเทศบาลนครเชียงราย พ.ศ. 2558

บริเวณ 1 (ประกาศใช้ปัจจุบัน)

ที่ต้ังทรพัย์สิน

ผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2561 ประเภทชุมชน (สีชมพู)

บริเวณ 1.1 ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบนัการศึกษา 

ฯลฯ ส้าหรบัการใช้ประโยชน์เพ่ือกิจการอ่ืนให้เป็นไปไปตามที่ก้าหนดดังต่อไปน้ี 

• ให้ด้าเนินการหรือประกอบกิจการท่ีไม่ใช่ อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ่

• ให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของแปลงที่ขออนุญาต
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แปลง “สถานีใบยาแมก่รณ์ (เดิม)” ต้าบลสันทราย อ้าเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย

ผงัเมืองรวมเมืองเชียงราย พ.ศ.2550 (ปัจจุบนัหมดอายุ)

ประเภทที่โล่งเพื่อนนัทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียวอ่อน) 

บริเวณ 7.37

(ร่าง) ผังเมืองรวมเมืองเชียงราย (ผงัอนาคต)

ประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีแดง) 

บริเวณ พ.3 (อยู่ในขั้นตอนการรบัฟังความเห็นจากทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง)

ที่ต้ังทรพัย์สิน ที่ต้ังทรพัย์สิน
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(2) เพื่อใหเ้อกชนผูส้นใจได้รบัทราบเอกสารเชญิชวน

การเสนอรูปแบบแนวคิดการพัฒนาและการบริหารจัดการโครงการ

แปลงโกดงั ร.ย.ส.1 (เดิม) แปลงสถานีใบยาเวียงพาน แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)

2,015 ล้านบาท 1,047 ล้านบาท 100 ล้านบาทมูลค่าอาคารสิ่งก่อสร้างไม่น้อยกว่า 

50,000 ตร.ม. 54,000 ตร.ม. 12,000 ตร.ม.พื้นที่ใช้สอยขั้นต่ าไม่น้อยกว่า

โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ค้า

ปลีก หรืออ่ืน ๆ

ศูนย์การค้า และ/หรือ ค้าปลีก      

โมเดอร์นเทรด และ/หรือ โรงแรม 

และ/หรือ เซอร์วิส เซอร์วิสอพาร์ท

เม้นท์ และ/หรืออื่น ๆ

ศูนย์การค้า ค้าปลีก โมเดอร์นเทรด

โรงแรม เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า 

ตลาด และ/หรืออื่น ๆ

รูปแบบการพัฒนาและบริหารธุรกิจ

• การออกแบบและการพัฒนาต้อง

ค านึงถึงประเด็นทางสังคม 

ด้านสภาพแวดล้อมเป็นส าคัญ 

เช่น วัดราชสิงขร เป็นต้น

• ต้องก่อสร้างอาคารทดแทน

ของเดิม ณ ศูนย์ฝึกอบรมและ

สาธิตการเพาะปลูกยาสูบ (ศูนย์ 

GAP) ของ ยสท.

• พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ต้นไม้

มีค่าในโครงการ โดยจัดท าแผนผัง

การใช้ประโยชน์ (Master Plan)

• กรณีตัด ต้องจัดท าบัญชีรายการ

ต้นไม้ให้ ยสท. ทราบและให้ความ

เห็นชอบก่อน

• เสนอแผนงานในการปรับภูมิทัศน์

• พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ต้นไม้

มีค่าในโครงการ โดยจัดท าแผนผัง

การใช้ประโยชน์ (Master Plan)

• กรณีตัด ต้องจัดท าบัญชีรายการ

ต้นไม้ให้ ยสท. ทราบและให้ความ

เห็นชอบก่อน

• เสนอแผนงานในการปรับภูมิทัศน์

(กรณี ก่อสร้างอาคารสิ่งปลูก

สร้างไม่เต็มพื้นที่)

ข้อก าหนดอื่น ๆ
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(2) เพื่อใหเ้อกชนผูส้นใจได้รบัทราบเอกสารเชญิชวน

ระยะเวลาการด าเนินงาน

แปลงโกดงั ร.ย.ส.1 (เดิม) แปลงสถานีใบยาเวียงพาน แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)

ระยะเวลาไม่เกิน 4 (สี)่ ปี ระยะเวลาไม่เกิน 2 (สอง) ปี ระยะเวลาไม่เกิน 2 (สอง) ปี

ระยะเวลาไม่เกิน 30 (สามสิบ) ปี ระยะเวลาไม่เกิน 30 (สามสิบ) ปี ระยะเวลาไม่เกิน 30 (สามสิบ) ปี

• กรณีก่อสร้างเสร็จก่อนก้าหนด เริ่มต้น “สญัญาเช่าที่ดินเพื่อด้าเนินการจัดหาประโยชน”์ ได้ทนัที

• กรณีก่อสร้างเสร็จช้ากว่าก้าหนด โดยมิใช่เหตุสุดวิสยั ต้องช้าระค่าตอบแทนต่าง ๆ และให้ปรับลด

ระยะเวลาสัญญาลงตามจ้านวนวันที่ก่อสร้างล่าช้าตาม “สญัญาเช่าที่ดินเพื่อด้าเนินการจัดหาประโยชน์”

• ระยะเวลาจัดหาประโยชน์ไม่รวมช่วงก่อสร้าง

• การลงนามในสญัญาเช่า วันเดียวกับ “สญัญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง”

• กรรมสิทธิ์ตกเป็น ยสท. เมื่อสิ้นสุดสญัญา (Built-Operate-Transfer: BOT)

สัญญาเช่าที่ดิน

เพ่ือปลูกสร้างอาคาร

และสิ่งปลูกสรา้ง

ช่วงก่อสร้าง

สัญญาเช่าที่ดิน

เพ่ือด้าเนินการ

จัดหาประโยชน์

ช่วงจัดหาประโยชน์

**ด ำเนินกำรได้หลังจำกได้รบัหนงัสอืแจ้งให้เริม่งำน (Notice to Proceed)



www.m-property.co.th, E-mail: info@m-property.co.th, Tel.662-294-9368-9, Line ID: @m-property

Facebook: Modern Property Consultants, Wechat: wason 0814228420, Whatapp: 66810946475 24

(2) เพื่อใหเ้อกชนผูส้นใจได้รบัทราบเอกสารเชญิชวน

การเสนอผลประโยชน์ตอบแทนข้ันต่ าที่ ยสท. จะได้รับ

แปลงโกดัง ร.ย.ส.1 

(เดิม)

แปลงสถานีใบยาเวียง

พาน

แปลงสถานีใบยาแม่

กรณ์ (เดิม)

25,147,500  บาท 4,224,136 บาท 1,372,000 บาท

ปีที่ 1 ยกเว้นค่าตอบแทน ยกเว้นค่าตอบแทน ยกเว้นค่าตอบแทน

ปีที่ 2 ร้อยละ 25 ของค่าเช่าปีแรก ร้อยละ 50 ของค่าเช่าปีแรก ร้อยละ 50 ของค่าเช่าปีแรก

ปีที่ 3 ร้อยละ 50 ของค่าเช่าปีแรก - -

ปีที่ 4 ร้อยละ 75 ของค่าเช่าปีแรก - -

ค่าตอบแทน

ช่วงก่อสร้าง

130,311,000 บาท 65,667,000 บาท 21,330,000 บาท

• ก้าหนดตามสัดส่วน 30% ของมูลค่าโครงการ (Present Value)

ค่าธรรมเนียม

การเช่า 

(Upfront Fee)

(ขั้นต่้า)

(ขั้นต่้า)

ช้าระตาม “สัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง”

**ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีอื่นใด

รวม 3 แปลง

30,743,636 บาท

217,308,000 บาท
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(2) เพื่อใหเ้อกชนผูส้นใจได้รบัทราบเอกสารเชญิชวน

การเสนอผลประโยชน์ตอบแทนข้ันต่ าที่ ยสท. จะได้รับ

แปลงโกดัง ร.ย.ส.1 (เดิม) แปลงสถานีใบยาเวียงพาน
แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ 

(เดิม)

ปีแรก 16,765,000 บาท ปีแรก 8,448,272 บาท ปีแรก 2,744,000 บาท

• ปรบัเพ่ิมร้อยละ 10 (สิบ) ทุก 3 (สาม) ปี

• ระยะเวลาจัดหาประโยชน์ไม่รวมช่วงก่อสร้าง

• การลงนามในสัญญาเช่า วันเดียวกับ “สัญญาเช่าที่ดินเพ่ือปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง”

• กรรมสิทธิ์ตกเป็น ยสท. เมื่อสิ้นสุดสัญญา (Built-Operate-Transfer: BOT)

ค่าเช่าด้าเนินการ

จัดหาประโยชน์

30 (สามสิบ) ปี

ช้าระตาม “สัญญาเช่าที่ดินเพื่อด้าเนินการจัดหาประโยชน์”

รวม 801,572,770 บาท รวม 403,931,094 บาท รวม 131,196,879 บาท

(ขั้นต่้า)

**ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีอื่นใด

• กรณีผู้ได้รบัสิทธิการเช่าสามารถสร้างรายได้จากการประกอบกิจการรวมใน รอบ 5 (ห้า) ปี

มากกว่า ยอดรายได้ที่ประมาณการไวใ้นกระแสเงินสดของโครงการ (Cash Flow Projection)

• ช้าระทุก 5 (ห้า) ปี ภายใน 120 (หนึ่งร้อยยี่สิบ) วัน

ค่าส่วนแบ่งรายได้

(Revenue 

Sharing)

รวม 3 แปลง

ปีแรก 27,957,272 บาท

รวม 1,336,700,743 บาท




