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�ก��2�=��ก��5�(������,0��,���EB( 
������7�
( 2�	$��.
(ก��2�$���ก���$
(
�ก<�,2�5�(��� 
,��(6�ก94�� ������76	$����$�(�)�/
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&�ก����4�
ก����(A/-
���)�����/ 
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(&'$���5<) 5	,�3
��&'$�� ����,6	$2���	�����ก��(-4 �� ก����(A/-
���)�����/ 
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.
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ก��	������=��ก��.
(&'$����
/-��� <�,2�?'�,;ก��)$� �$�(���
���)$� 
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,;�
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�
���	����� AB (��(������8�&'$���ก
�ก����,,�
, 2����(�� �?��gก��
,'�2�<������
4�� ������76	$	�������&�ก��4��	
�����(�����ก���������,�� �����8�
,��(4�
��/ 
( �
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�'(2�2�$ก�����'ก)$���-(���6�,������4��(�����?�.$���A/-
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2�$���ก��.
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/ 
	������=��ก��
,'�<�,2�����ก����	
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���	������ ���� �����	�� 
�
���	����� ���EB(
�>���'����ก��2�$���ก��4��(0<�,2�?'�,;�
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��$�()���

2�2�$�ก�&'$����
/-��� <�,2�?'�,;����'ก)$�
�� ��A/-
���)$�/2�$���ก��  2�����.
(=��ก��5�(��� ������7 (5	,ก��������(��&�����(&'$������5�(���) ��$�ก��2�$���ก���� 
��$�()���������2�2�$�ก��'ก)$� ���EB(ก������
(��(2���0
,��(4�
��/ 
(�� ���.$�EB(ก�����'ก)$�6	$
,��(��������=�<�
 ���� 
�/ 
��()�

�6��;�����)5�5�,���
���4
�;��94 ��-(��- ������7��6	$,B	���กก��	������=��ก��	$�,)�������	����( 5	,��ก��
)��)��)��2�$���,2�ก��	������(��2�$
,'�2���	���� ������� �
/ 
2�$=��ก��.
(������7�4��546	$
,��(,� (,/������ �)( 
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���	����� 5	,�� &�����5)�(ก��	�(ก����6	$��$�(��,6	$)���������)�����ก��AB (
��8���,6	$5	,����2�:�2�$�ก�������7 ��-(��- ��::������� ������7���ก��&'$����
/-��� 2�5)�(ก��	�(ก����AB (����2�:�	������=��ก��
)$���(��/-
&$�������)$��C�� � ��.�,�
,.
(=��)��
�*��,; �$��
���� ?'�,;
���� �$��ก��C������ก
��  ���EB(�$����	
�������,5��?�
�;�/
E/
���
��ก�*; 7�7 ����8���::�����
�,� 1-3 �W AB (4�
��::�6	$��/ 
)��ก����	
�,���::����� 
	�(��-� ������7�B(
����)������ ,(��กก��6�������E��&'$����
/-��� ��,2������	�����,�	��AB (6��4�

�,���::����� ��/

.
,ก���ก��/
E'ก,ก���ก��::�����ก�
�)��ก����	  


,��(6�ก94�� ������7��	������ก��4���&�ก��4��	�����(�����ก���������,�� ก����	.B-� �
/ 
	B(	'	2�$��&'$������

/-��� .
(����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	�����  
,��(4�
��/ 
( 5	,
�?�,��	�	��2�	$���� 4�-(.
(5)�(ก���� 

,'�2�,���ก��)$����ก����
(��� ,��� ���)�:.
(ก��(��
����)� ���EB(�'���ก�*;.
(
�)���� 	'������,�����ก���������(

,��(4�
��/ 
(�
/ 
2�$�����E4
���
()���4$
(ก��.
(&'$����
/-��� �
/ 
���ก
�=��ก�� AB (�� &�����ก��	������ก��	�(ก����
5	,������7ก9�����)��������9���8�
,��(	� 	�(����9�6	$��ก
�4��ก��4�
��::�����
/-��� 2�����ก����	
��
���	������ ���� 
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�����	�� �
���	�����  �� &�����
,'�2���	���� �'(��5	,4�
	 �������������,�/ 
.
(&'$�� ��2����.$������::�����
/-��� AB (
���.$������::�6	$��/ 
��&'$����
/-��� �	��6��4�
��::���/
E'ก,ก���ก��::� (Waiting List) 
,'���8���������ก ���2�$������7
�����E��	��&'$����
/-��� ��,2��������&'$����
/-��� ��,�	��AB (6��4�

�,���::���/
E'ก,ก���ก��::� 
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�������กก�����5.)
*"�%+,#���=�"�>���2�2��
�+��#=�����7�	�?�����??�
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2�ก��	������=��ก�����ก����������	ก������ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� ��ก�*�ก��	������
=��ก������8�ก�����
,�������2�$���ก��
/-��� <�,2�?'�,;�ก�&'$����
/-��� AB (����2�:�����8�&'$��	�������,��/-
&$�������)$�
�C�� ���-(���)$���(���)$����ก 5	,��&'$����
/-��� ��(������8�=��ก������<�
/ �0 ���� �$��
���� �&()$�
����<�,2�?'�,;

���� ��.�.
(=��)��
�*��,; �� 4�-(�)�/ 
(E
��(���	
�45���4� (ATM) 5ก	�(�ก9����)$� �� 4�-(
��ก�*;����)�/ 
(�/
�/ 
��� 
�&(���(�/
 �$���������,5��?�
�;�/
E/
���
��ก�*; ���EB(�'=�������,���)$� 5	,2�ก�����
,����/2�$���ก��
/-��� �ก�
&'$���ก
�ก������<�4��(0��-� ������7���.$������::�����
/-��� AB (����-(�����,���-������,�,��ก��&'$���ก
�ก����,
4��(0 ��-(��- ��::�����
/-��� �� ������7���ก��&'$���ก
�ก���4�����,�����(/ 
�6.�� ���)�:.
(��::� (�
ก��ก�(/ 
�6.2���/ 
(
.
(��,�����ก���������
�4��)������AB (
����)����4ก4��(ก��6�2��4�����::�) �� )�$�,)�B(ก�� ���� ก��2�$
/-��� �
/ 

	����������<�=��ก��4���� ก����	6�$2���::� ก��5
����=�/2�$�������(
/-��� �ก���))��� ��� ก��	�	���( 4ก�4�(���
�������(
/-��� ���� 7�7 AB (2�ก�*��� &'$����
/-��� 6���1���4���/
hp�hq��(/ 
�6.�� ���)�:.
(��::�
�����2�$ก��	������=��ก��.
(
������76����8�6�4���&�=��ก���� ก����	6�$ ���EB(
���.$�.��,��8�ก��hp�hq�กr�����,�.
(����,(�����ก�����
.$
ก����	.
(กr���,�� �ก� ,�.$
( 


,��(6�ก94�� ��::�����
/-��� �� ������7���ก��&'$����
/-��� �4�����,ก����	2�$&'$����
/-��� 4$
(������(�����ก��ก������
2�$�ก�������72���������::� 4���������� ����6�$2���::� �
/ 
��8����ก��ก�������)������ )������ก��( )�����ก�� 
)�����,��, )�������(���	�
(������-
/ �0
���ก�	��กก���� &'$����
/-��� 6	$���
s4�&�	��::� 5	,E$�&'$����
/-��� 6����������-
4����::���/ 
)��ก����	�������/
	������ก��2	0
����8�ก��hp�hq�.$
ก����	����(/ 
�6..
(��::� &'$����
/-��� 4ก�(
,��,
�2�$������7��ก

ก��ก�(�����ก��ก������6	$����� ���E$�6���
�,(

 &'$����
/-��� 4ก�(���	2�$2�$)��4�������� 
�
ก��ก��- E$�&'$����
/-��� ��ก��	������ก���� ��8�ก��hp�hq���/
6���1���4�4��.$
ก����	.
(��::� ������7��	������ก�����
2�$)������,���/
�� �����8��ก�&'$����
/-��� 	�(ก����2�ก��	������ก��2�$&'$����
/-��� �����E�1���4�4��.$
ก����	����(/ 
�6.
.
(��::� 
 
1.5   	
��
�������กก����������A"��!A�����(�������%�/��������� $#�"
#���
�B#�����7�	�?!'���

5'ก����2"�ก����6(�5'���3�*#/ 

�
/ 
2�$ก��	������=��ก��.
(����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	�����  �����)��������9���������E
�.�(.��ก��)'��.�(.����,
/ �6	$��8�
,��(	� ������7�����8�4$
(��ก��A�
��A�����������(
�)��	�(ก����2�$	'2��� ������,���
�
	)�$
(ก��ก��	������=��ก��.
(&'$����
/-���  ���EB(	B(	'	2�$�'ก)$��� �6��.$���A/-
���)$����/��/
2�$���ก��.
(&'$����
/-��� 
<�,2�?'�,;	�(ก���� 5	,�ก4�ก���������(��/
ก��A�
��A������(��ก��
�)���������W��6��ก�
2�$�ก�	&�ก����4�
&�ก��
	������(��.
(������7��ก��ก ,ก��$�2�ก�*��� ��8�ก���������(A�
��A�2�:�AB (��8�ก���������(�
/ 
���� ,����(
<�
��ก�*;<�,�
ก���<�,2�
�)�� ��/
��8�ก������ ,�(���������)�:<�,2�
�)�� (AB (�ก4���	������ก����ก0 4 �W 
�����ก��	������ก��)��-(�����	2��W 
.?.2556) 
,��(6�ก94�� ก���������(A�
��A�2�:�2��4���)��-( ������7����ก��
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��(�&��
/ 
2�$�ก�	&�ก����4�
�$��)$��� ����
/-��� ����'ก)$��� ��2�$���ก���$
,�� ��	 ���EB(����ก��?Bก��&�ก����4�

��,6	$ ���&�4
������ 6	$�����ก)��-(ก�
�	������ก�� ก���������(A�
��A�2�:�E/
��8��� (�� �����8�2�ก�����ก
�=��ก��
.
(����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� �
/ 
��ก��<�
��ก�*;)���������,����
	)�$
(ก��ก��
���� ,����(.
(<���4��	
,'�4�
	����  

�������=��ก��5�(��� 5�5���� ก��(��
 �
������ ���4'�-�� ก���������(
�)�����EB(�� (
����,)�����	�ก4��(0 
<�,2�5�(�����)��������8�
,��(��ก ����ก�� ������7 (5	,6	$���)����������ก�)�/
�
))
�;AB (��8�&'$������5�(���) ��
	������ก���������(���
�>��5�(���	�(ก������8���,�04��)��������8� 5	,
����*�EB()��������8����)����������
.
(ก��	������ก�� <���4��	 ����'�)��.
(&�4
������ ��6	$���)��)'�ก��6� ��-(��- ก��	������ก���
/ 
���� ,����(
�'���ก�*;��-(<�,2����<�,�
ก.
(5�(��� 5�5���� ก��(��
 �
������ ���4'�-�� (AB (����ก��	������ก����ก0 4 �W �4��� 
&�����,�(6���),��ก��	������ก��	�(ก���� �
���5�(��� 5�5���� ก��(��
 �
������ ���4'�-�� ��� ���̀		������ก��2��W 

.?.2554) 5	,2�ก��	������ก��	�(ก���� ������7����)�/
�
))
�;��6	$����ก��
����*����	������ก���
/ 
2�$�ก�	&�
ก����4�
ก��	������=��ก��5�(����$
,�� ��	 ���EB(����ก��?Bก��&�ก����4�
��,6	$ ���&�4
������ 6	$�����ก)��-(ก�
�
	������ก�� 

 
1.6  	
��
�������กก��!�"���#��(
"������ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� (The Platinum 

Fashion Mall) !'�3	��ก�� 
6�� ���/
กT2 ��� !%'��#�� (The Market by Platinum) (Business 
Cannibalization) 

* �����  30 ��E���,� 
.?.2557 ��,6	$���ก.
(������7����กก��	������=��ก��2�$����������ก��
/-��� 2�?'�,;)$���(-
)$����ก2�$�����
/ 
ก��
�*��,; 5	,�+������5)�(ก��?'�,;)$���(-)$����ก2�$�����
/ 
ก��
�*��,;�� ��$�(��,6	$���ก2�$�ก�������7
2��'�.
()���������)�����ก�� )/
 ����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� AB (�+������
,'�<�,24$ก��
������(��.
(������7 5	,�� &�����
�4��ก������
/-��� .
(����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� 
,'�2�
��	���� 	���5	,4�
	  


�B ( ������7��
�>�����������5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ (The Market by Platinum) 5	,��8�ก��
	������ก��&�����(������,�
,.
(������7)/
������ �	
� �
������ ���;�ก94 ���ก�	 5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������
AB (��6	$���ก��
�>��2��'�.
(5)�(ก��4��	��	4�	�
�; 2�ก��(��/
(���(��ก2�ก��(��
����)� ��4�-(
,'�2ก�$�� �,ก���
����(); 5	,5)�(ก��	�(ก����)�	�����6	$���ก��
�>�����ก�
��$�(����$����9������� ���̀		������ก��2����(
�*��,;2��W 

.?.2560 <�,2�5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ �����ก
�6�	$�,�$��)$��� ��	5A�6�$��8����	��'� (Zoning 
Arrangement) �����* 3,000 �$��)$� 5	,<�,2�5)�(ก��	�(ก������
�� (
�$
�6�	$�,�� (
����,)�����	�ก�������
��=��*'�5<)�� )��)��� 5	,5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ ���'ก)$���z����,��-(�� ��8��'ก)$����6�,���
��ก��
(��� ,����4��(�����?�� �.$�����
(��� ,�,����������(); 

��กก���� ������7����ก��	������5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,; 2 5)�(ก��2������*�� 2ก�$�)�,(ก�� (6	$�ก� 
����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� AB (
,'��� �����*�� �,ก���4'�-�� ���5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, 
�
������ AB (
,'�2ก�$�� �,ก�������();) 2�
��)4
��2ก�$��- 
�����2�$������7
�ก��)������ ,(��กก���� 5)�(ก��

��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;��-( 2 5)�(ก��
���.�(ก��ก���
( 5	,�3
��ก���.�(.��2�	$��ก���,�(��(�'ก)$�&'$����
/-���  
(Tenants) ���EB(�'ก)$��� �.$���A/-
���)$�/2�$���ก��<�,2�5)�(ก�� (Visitors) ��/
�ก�	 market cannibalization  
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,��(6�ก94�� ��(&'$������.
(������7�
(���ก��	������5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;��-( 2 5)�(ก��2�
�����*�� 2ก�$�)�,(ก�����2������	�,�ก��6�������ก�
2�$�ก�	 market cannibalization ��/ 
(��ก��-( 2 5)�(ก����ก����(
4������(��(ก��4��	 (Market Position) �� �4ก4��(ก�� 5	,����ก����	
��
���	������ ���� �����	�� �
���	����� ��ก��
	������ก��2��'�.
(?'�,;)$���(-)$����ก2�$�����
/ 
ก��
�*��,; 5	,��$�ก�����
,����/2�$���ก��
/-��� �ก�&'$���ก
�ก���� 
4$
(ก������
/-��� �
/ 
��	�������,��-(���ก�����(��/-
&$�������)$��C�� � 2�.*��� 5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ ��
��$�ก�����
,����
/-��� 2�$�ก�&'$���ก
�ก��2�=��ก���� ��)������ก���,��กก��� ��-(�� ��8�&'$��	�������,��/-
&$�������)$�
�C�� � �$��
���� &'$��	�������,�C
�;����
�;����)�/ 
(���	��4ก�4�(�$�� &'$��	�������,.
(�� ���Bก���.
(���� 7�7 5	,
ก��	������5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;��-( 2 5)�(ก��2������*�� 2ก�$�)�,(ก�����
�$
�ก����������,��(�����
ก��	������=��ก��.
(��-( 2 5)�(ก��AB (ก�����ก�� ������2�$������7�����E�.$�EB(���4
���
()���4$
(ก��.
(ก����
�'ก)$���z����,��-(�� ��8�&'$����
/-���  ����'ก)$��� �.$���A/-
���)$�/2�$���ก��<�,2�5)�(ก��6	$ก�$�(.��(��ก.B-� 

 
1.7  	
��
��������
ก���
�)��ก��ก��
�)��7���??��"
���#3	��ก�����
*+�����	��$#�"�#��*�����	/ (Bangkok Skyline) 

������7���ก�����ก��AB (��8�&'$	������=��ก��?'�,;ก��)$�2�,����������();���(��B (6	$�������ก����	4�-(������         
��()
ก �ก�,6��; ���ก�	 (}BS~) �
/ 
	������ก��������5)�(ก��ก�
��$�( ���EB(ก����������	ก�����������
����(��/ 
�
������(�E����E6CCz� BTS ��	�����?'�,;ก��)$����
�)��
��A���� ���)�:2�,����������(); 
��6	$�ก� 
�)��
�������;

��A�� 
�)���ก��
��A�� ���
�)���� ��ก�
��$�(.B-�2�
��)4.
(ก�����ก�� �$�(���
���)$����กA� A'��
�;�A9��4
�; 
5)�(ก��2�
��)4�� ��ก�
��$�(.B-�.
(������ �	
� �
������ ���;�ก94 ���ก�	 (5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������) 

�)��5�(��� 5�5���� ก��(��
 �
������ ���4'�-�� ���5)�(ก�� �	
� �
������ �C�� ��
��; ��-(������ ��8�?'�,;)$���(
��/-
&$�������)$��C�� ���������� ��8�)
�5	�����,� (������,ก��� }3	��ก�� Bangkok Skyline~) 5	, * �����  30 
��E���,� 
.?.2557 ������7����	����ก��E/
��$�2� BS )�	��8��$
,�� 49.90 .
(��������$��� �����=�

ก���,(��-(��	.
(
������	�(ก����   


�B ( ��/ 
�����  4 
s?��ก�,� 
.?.2556 ������76	$�.$�����ก��ก�����ก�� ���)�&'$���ก
������ก��2�,������
����();��� BS 2�ก���.$������::��������5)�(ก����(��/ 
�
�)��2�,����������(); (Bangkok Skyline) AB (��::�
	�(ก����6	$ก����	2�$ 1) BS ��8�4�����.
(������7���ก�����ก��2�ก���.$������::�4�
��/ 
�5)�(ก�� Bangkok Skyline 
ก�������E6C�
,Cz�.
( BTS ��� 2) 	������ก��.

��:�4���������(��ก������,(�����ก������
ก��4��(0�� 
�ก� ,�.$
(ก��ก��	������5)�(ก�� Bangkok Skyline 5	,�(/ 
�6..
(��::��������ก����	2�$ BS ��
�����2�ก��

กก1
�����,��� �ก� ,�.$
(ก��ก����������	ก����(��/ 
� ก��)��)����������	ก����(��/ 
� ก��

กกr�����,��1���4�2�ก��2�$
��(��/ 
� ���ก��)��)��2�$��$�.
(
�)��2�5)�(ก�� Bangkok Skyline �4�����,�1���4�4��กr�����,��� �ก� ,�.$
(���
กr�����,���  BS 6	$ก����	6�$ 

2�ก�*��� ������76���1���4�4����/
hp�hq��(/ 
�6..
(��::�������� BS �����=�2�ก�����,ก�$
()�����,��, )��
	
ก���-,���)��2�$���,4��(0�� �ก� ,�.$
(��ก������7 ���EB(2�ก�*��� ������7&�	�(/ 
�6.���.$
ก����	2���::��������
	�(ก����
,��(�$�,��( ���6��	������ก���ก$6.��4����(ก��&�	��::�<�,2�ก����	��,�������  BS 6	$ก����	6�$ BS 
�����E2�$���=�,ก���ก��::���������3
��2�������  BS ���ก��������7 (�4�6����8�ก��,ก���ก��::��� ���ก��)'���::���,

/ �0�� ��6	$��ก��&�	��::�) 
������(&�ก����4�
ก��	������=��ก��.
(������7 ���EB(��/ 
 BS ��ก��,ก���ก��::��������
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5)�(ก����(��/ 
�ก����$�.
(
�)����,2	��$� ��$�.
(
�)����,	�(ก������4$
(�/-
E
���(��/ 
������� 4�6	$ก�
��$�(2�$
��$����9�<�,2�ก����	��,������� ����6�$2���::�  

�
/ 
�z
(ก��)������ ,(��กก����  BS ��,ก���ก��::��������5)�(ก����(��/ 
�
�)��2�,����������();2������� 
���ก��������7 ������7��6	$�1���4�4��.$
ก����	����(/ 
�6..
(��::��������	�(ก���� (��-(�� ��2��+����������� ��6	$��ก��
ก����	��/
�ก$6.�
� ��4��2�
��)4) 
,��(�)��()��	  

 
1.8  	
��
��������ก��
��# 

* �����  31 =����)� 
.?.2556 ������7���������,�
,��<������-���2��'��(��ก'$,/���,���-���กก���ก������(��ก'$
��,�,����ก�E����ก���(��4���� ���ก12�(�ก���(�����.
(������7���ก����-(��-� 560.31 �$����� * �����  31 ����)� 

.?.2557 ������7���������,�
,��<������-���2��'��(��ก'$,/���,���-���กก���ก������(��ก'$��,�,����ก�E����ก���(��
4���� ���ก12�(�ก���(�����.
(������7���ก����-(��-� 604.65 �$����� 5	,����,���
�,	.
(<������-���	�(ก����
	�(4�
6���- 

���
;����;���(#�,
��#ก.)2�����
���ก>�#��ก��
��#�
����������  

((#"
�: ')�#���) 

1 
�#��� 31 ��#
�	� %.-.2556 1 
�#��� 31 ��#�	� %.-.2557 

�(��ก'$��,���-���ก���ก�� 153.81 

(��8��(��ก'$�� ������,�
,��������B (.
( 
������76	$ก'$,/���กก���ก���� ��
�����
)��)��) 

205.65 

(���ก
�	$�, 1) �(��ก'$�� ������,�
,
��������B (.
(������76	$ก'$,/���ก
ก���ก���� ��
�����)��)�������� 
153.81 �$����� ��� 2) �(���� ������7
���������,�
,)$�(�����2�$�ก�
ก���ก���������ก��A/-
��$�.
(������
,�
,������ 2 ���������ก��A/-
�� 	��
��กก���ก���� ��
�����)��)�� 
���������ก����-(��-� 51.84 �$����� 
AB (��,ก��A/-
.�,�ก�	.B-�2����(���,
�	/
�����)� 
.?.2557) 

�(��ก'$��,�,����ก�E����ก���(�� 

- ������ EB(ก����	�����2���B (�W 

- ������ ���=���ก������ EB(ก����	�����
2���B (�W 

 

30.00 

376.50 

 

30.50 

368.50 

�
� 560.31 604.65 
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���������,ก���(��ก'$��,���-���กก���ก��4���� ����,���
�,	���ก12�4���(ก�
���$���-� ������7���������,�
,
6	$�����)/��(��ก'$��,���-�	�(ก����2�$�ก�ก���ก����$���/ 
4$��	/
�����,� 
.?.2557 2������(��ก'$,/���,�,����ก�E����
ก���(��AB (����,���
�,	4���� ���ก12�4���(ก�
���$� ��
�4��	
ก���-,����ก���$
,�� MLR- 
�4��)(�� 4�
�W )-�����ก��5	,
�� 	��
�$
��� (��'ก��$�(��(����.
(������7 5	,4$
(��ก�������)/��(��4$���ก 3 �	/
� ��� �4�-(�4��	/
�����,� 
.?.2556 
���<�,24$��::��(��ก'$	�(ก����   ������7��4$
(�1���4�4���(/ 
�6.��(ก���(����(���ก��4���� ����6�$2���::� ���� ก��
	���(
�4���������-���4�
����.
(&'$E/
��$� ก��	���(
�4������)��������E2�ก����������- ก����	��(��,(��&�ก��
	������(�����(�ก���(��2�$��$����-�E����ก���(������4��ก����	���� ��8�4$� 

��$��� ������7����ก��ก'$�(����ก�E����ก���(���
/ 
�����2�$2�ก��.,�,=��ก�� AB (
��ก�
2�$�ก�	)������ ,(��(
ก���(�� (Financial Risk) �ก�������7 5	,�3
��
,��(,� (2����(�� �<����?��gก��5	,���.
(�����?
,'�2����(���
4���(
������+:��)���6���� �)(��(ก����/
( ������76����������+:��2�ก�����,�����)/�<������-����� ��	
ก���-, (Interest-
Bearing Debt) 	�(ก���� ��/ 
(��ก������7��8�ก��ก���� ���+���,
/-�g��	� �����g�����(ก���(���� �� �)( (AB (��9�6	$��ก

�4������<������-����� ��	
ก���-, ()�	�3
���(��ก'$�� ��<���	
ก���-,��ก�E����ก���(��) 4�
����.
(&'$E/
��$�.
(������7 
4��(�ก���(����� * �����  31 =����)� 
.?.2556 ��� * �����  31 ����)� 
.?.2557 ����ก�� 0.18 ���� ��� 0.17 ���� 
4�����	��) 5	,������7���5,��,�� ��	������=��ก���� ��
,'�2��+���������ก��.,�,5)�(ก��2���2�
��)4 5	,��$�ก��
���������	������5)�(ก��5	,
����*��+���,��� ,(4��(0�� �ก� ,�.$
( ���2�$)������)�:ก��ก���������+���,)������ ,(
4��(0�
/ 
2�$�����E��ก��&�ก��	������(���� 	�6	$
,��(,� (,/� 

 
2) 	
��
�����
ก���
ก��ก��%�&#�!'�67�
#�#3	��ก��$#�#�	2���������  

2.1  	
��
�����
ก���
ก��ก��%�&#�3	��ก��$#�#�	2 

������7
,'�������(ก��
�>��5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;2��� 2 5)�(ก�� 6	$�ก� 5)�(ก�� �	
� ���;
�ก94 ��, �
������ 5	,��8�ก��
�>��5)�(ก��<�,24$������ �	
� �
������ ���;�ก94 ���ก�	 AB (��8�������,�
, ���
5)�(ก��5�(���AB (4�-(
,'���  �ก�����, ��(���	�����r�;=��� 5	,��8�ก��
�>��5)�(ก��<�,24$������ �	
� �
������ ���, 
���ก�	 AB (��8�������,�
,
�ก��������B ( �
ก��ก 2 5)�(ก��	�(ก������$� 2�
��)4������7��/
������,�
,
����ก��
�>��
5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;����<�4��(0 ���� ?'�,;ก��)$� ?'�,;)$���(-)$����ก2�$�����
/ 
ก��
�*��,; 5�(���
������
�;� 7�7 �
� ��4�� 5	,��$�ก��.,�,=��ก��2�,���ก��)$��� ���)�:.
(ก��(��
����)������(���	�� ��8�?'�,;ก��(ก��
��
(��� ,��� ���)�:.
(�����?6�, ��/ 
(��ก������7��9(��9�?�ก,<�
.
(�����?6�,�� ����8�?'�,;ก��(ก����
(��� ,� 
���EB(?'�,;ก��(���)$�����<���/-
&$�������)$��C�� �.
(�����)��?��gก��
��A�,� (Asean Economic Community: 
AEC)  

2�ก��	������ก���
/ 

�>�� ก�
��$�(���������5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;����<�4��(0 ������74$
(
2�$�(���(���2��������� )�
�.$�(�'( 5	,���(��กก��
�>�����ก�
��$�(5)�(ก����$����9�    ������7��6	$&�4
����2��'�
.
(��,6	$)���������)�����ก��
/-��� AB (��8���,6	$�� )�
�.$�(�� �)(�����)�������
�2���,�,�� �4�4$
(2�$��,��������


��)��2�ก��)/����  	�(��-� ��กก��
�>�����ก�
��$�(5)�(ก��6�������&������9� 6�������������4���กก���� ก��

�>�����ก�
��$�(5)�(ก��4$
(�,�	��(�ก�( ก��
�>�����ก�
��$�(5)�(ก��
�����9�����$�ก���ก����	 ��/
ก��
�>��
���ก�
��$�(5)�(ก����$����9��4�4$
(2�$�(���(�����กก����� 6	$��(�&����ก����	6�$ (Cost Overrun) ก9
����(&�ก����
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4�
&����ก
�ก�� �E�����(ก���(�� )��������E2�ก����������-����<�
)��
(.
(������7 ���EB(&�4
������ &'$
�(�����6	$�����กก���(���2����ก���
,;.
(������7  


,��(6�ก94�� ������7�������ก��*;2�ก��
�>�� ก�
��$�(���������=��ก��2�$����������ก��
/-��� 2�����ก����	
�
�
���	������ ���� �����	�� �
���	�����  ���EB(5�(��� 5�5���� ก��(��
 �
������ ���4'�-��  ����8���,������� ,�����


��)�� 5	,������7�����E��������ก��*;���)��������:2�ก��
�>�����������5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��

�*��,;��-( 2 5)�(ก��	�(ก���������,�ก4;2�$ก��5)�(ก��2���0.
(������76	$ �
ก��ก��- 2�ก��
�>��5)�(ก��

��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;2���0 ������7��	������ก��?Bก������������)�����8�6�6	$2�ก��
�>�����	������
5)�(ก����8�
,��(	� ���EB(��ก����������+���,4��(0�� �ก� ,�.$
( 5	,������7�����(��$�ก���(���2�5)�(ก��
��(��������
,;
�
/ 
ก��
�*��,;�� ���� 4�-(
,'�2�������� ��?�ก,<�
��(=��ก�� 5	,)���B(EB(?�ก,<�
��(=��ก��2�ก��
�>�����	������5)�(ก��
2��� �
/ 
2�$�� �2����5)�(ก��2���	�(ก������5
ก���� �������)��������9��'( ��&�4
����)�$�)��ก��)������ ,(�� ���ก�	.B-� 
5	,���ก�	)������ ,(2�$
,'�2���	���� ,
����6	$ 

2�	$��.
()�*<�
�����4�g��.
((��ก�
��$�( ������76	$ก����	�����,��ก� ,�ก��)�*����4����.�-�4
�2�ก��
)�	��/
ก&'$

ก��� ��?�ก��� ��Bก�� ��?�ก�)��)��(�� 4�
	��������&'$����������)��)��(��ก�
��$�(6�$
,��(��	��� 
�
/ 
2�$ก�����ก��)�	��/
ก��8�6�
,��(5���(2� �
�)
� ��	ก�� �����������=�<�
 �
/ 
2�$6	$&'$�.$�����
�>��5)�(ก���� ��
)�*����4�����������ก��*;��8��� ,
���������/ 
E/
6	$ �
/ 
��8�ก���	)������ ,(��กก��
�>�����ก�
��$�(�� 
������$�


ก6���/
4$
(�,�	ก��ก�
��$�(�( 2�	$��)�����
	<�,2�����4������
,;��� ก��	'��)�����
	<�,2�����4������
,;���
.
(�'ก)$��� ��8�&'$����
/-��� ����'ก)$��� �.$���2�$���ก��<�,2�?'�,; 4�
	��
��ก(��.
(������7����)������)�:6��,� (
�,�
�6�ก���ก��2�$)�����	�ก���,���)���)��E$��.
(���)$�������ก�� 	�(��-� 2�.�-�4
�.
(ก��
�>��5)�(ก�� 
������7�B(2�$)������)�:ก����ก.�-�4
�ก��ก�
��$�(�
/ 
2�$(��ก�
��$�(	������6�
,��(��)�*<�
���6	$��4�g�� �
/ 

�z
(ก��)������ ,(��ก(��ก�
��$�(�� 6��6	$��4�g��
��
��ก�
2�$�ก�	)������,��,4�
����4������
,;������,�(��8�ก�����,
2�$������7�����E)��)��(������*ก���(���2�$��8�6�
,��(��������=�<�
 4�
	�����,�	4$����2�ก���������(
5)�(ก��2�
��)4
�ก	$�, 
 
2.2 	
��
�������กก�������??�
*"����6�#
%+��%�&#�3	��ก�� 
6�� ���/
กT2 ��� !%'��#�� ��8.ก�ก
'�กก"�#

	��ก7�(#6(�+�=�"=6)���ก��2"�������??�
�+��	��ก7�(#6 

2�ก��
�>�� ก�
��$�(���	������5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ AB (��8�5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��

�*��,;�� 4�-(
,'������*,����������(); ������ �	
��
������ ���;�ก94 ���ก�	 AB (��8�������,�
,.
(������7�����8�
&'$
�>�� ก�
��$�(���	������5)�(ก��	�(ก���� 6	$�����::������� 	��AB (��
/-��� 5	,��������* 20 6�� ��ก�����ก(��
���
,;�������
�����ก��4��,; (}�7�#�ก��#���%�/��#~) AB (��8���$�.
(�� 	�� 5	,��::������� 	��	�(ก������ก����	
�,� 30 �W
�����ก����� )��ก����	��,�����ก��ก�
��$�(���(��ก4���(/ 
�6..
(��::� ��/
�� �W�����ก����� &'$2�$������(�
�
/-��� )��
��-(��	2�$�ก�&'$���� (��(�
���/ 
�����  7 �ก��)� 
.?.2557)  5	,4����::������� 	��	�(ก���� ������ �	
��
������ ���;
�ก94 ���ก�	 2�g���&'$���������E.
4�
��::�����

ก6�6	$
�ก 30 �W���(��ก)��ก����	��,�����ก������)��-(��ก 
,��(6�
ก94�� �����ก(�����
,;���2�g���&'$2�$���������E2�$���=�2�ก��,ก���กก��4�

�,���::���/
.
,ก���ก��::�ก�
�)��
ก����	 E$�������&'$����&�	��	�����)������ ��/
ก�����&�	��::�����6�����	$�,��4�2	 ���6���ก$6./��/
�,�,�,�.$
&�	
��	2�$
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��$����9�<�,2�ก����	���� �����ก6	$������(�/
��$(�4/
���ก�����ก(�����
,;��� ��$��4���6	$���ก��,ก��$���ก�����ก(��
���
,;�����8���,��ก�*;
�ก��  

�
/ 
��8�ก���	)������ ,(��กก��6��6	$���ก��4�

�,���::������� 	����/ 
��::�)��ก����	��/
ก��E'ก,ก���ก
��::�����ก�
�)��ก����	 ������72�g���������2�:�.
(������ �	
��
������ ���;�ก94 ���ก�	 (5	,&�����,(���� 
�ก� ,�.$
()/
��,(��������5)�(ก�����hp�,กr���,) ��4�	4��2�$������,�
,	�(ก�����1���4�4��.$
ก����	����(/ 
�6.
2���::������� 	��
,��(�)��()��	 ���2�ก�*��� ������ �	
��
������ ���;�ก94 ���ก�	 ��ก��hp�hq����/��/
6���1���4�4��
.$
ก����	2���::������� 	��2�
��)4 ������7��4�	4�����	'��2�$������,�
,	�(ก����	������ก���ก$6./�,�,�,���4����(
ก��&�	��::�2�$��$����9�5	,��9� 

 
2.3  	
��
�����$#ก��67�
#�#3	��ก��������=�"��5'���ก��ก��$#
*��%�1�*�/ 

������7 (5	,������,�
,) ก����(
,'�2�������(ก��
�>��5)�(ก�� �	
� ���;�ก94 ��, �
������ ���5)�(ก��5�(���
�� �ก�����, 5	,5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 
ก��
�*��,;��-( 2 5)�(ก������� �	������ก��2����(
�*��,;2����(�W 
.?.2560-
2561 �
ก��ก��- <�,2��	/
�4���)� 
.?.2557 ������7���.$������::�����������5)�(ก�� �	
� �
�;C ���, AB (��8�
5)�(ก�� Community Mall �� 4�-(
,'��� �ก�����, �.�����r�;=��� ก���������� �ก� ,�.$
( 5	,2�ก���.$��(���2�5)�(ก����-( 3 
5)�(ก����8�ก��	������ก��4���&�ก��.,�,=��ก��.
(������72���,�,���� ��$�ก���(���2�5)�(ก��
��(��������
,;�
/ 

ก��
�*��,;�� ��������� 4�-(�� 	����2�$&�4
����2���,�,��2���	���� ������� 

2�ก��
�>�����	������5)�(ก����-( 3 5)�(ก�� ���(��.
(������76	$��ก��?Bก������������)�����8�6�6	$2�
ก��
�>�����	������5)�(ก�� �
/ 
�������?�ก,<�
���&�4
������กก���(���2�5)�(ก�� ���EB(���)����;���
��������+���,��� ,(4��(0�� 
����&�ก����4�
&����ก
�ก�����&�4
������กก��	������5)�(ก�� AB (&�ก��?Bก��
)�����8�6�6	$2�ก��	������5)�(ก����-2�$��9����ก���.$��(���2�5)�(ก����-( 3 5)�(ก���������E��$�(
�4��&�4
����
��กก���(���2���,�,��2���	���� ��������ก�������7  


,��(6�ก94�� ������76�������E����
(6	$���&����ก
�ก�����(.
(��-( 3 5)�(ก����/ 
��� �	������ก��2����(
�*��,;
����8�6�4��&�ก��?Bก��)�����8�6�6	$�� 6	$��	���.B-� ��/ 
(��ก ��/ 
��ก����� �	������5)�(ก����-( 3 5)�(ก�����( 
������
�+���,��(���ก���� 
,'��
ก���/
ก��)��)��.
(������7���6�������E)�	ก��*;6	$2�.*���- �ก�	.B-� (���� �<�
ก��
�.�(.��<�,2�
�4���ก����� 
�����)��������(,� (.B-� ���EB(�+���,��(	$���?��gก����<�)����+���,	$��ก����/
(�� 6��
�
/-

����, 7�7) 5	,�� �+���,	�(ก��������&�ก����4�
&�ก��	������(�����)��������E2�ก����$�(&�4
������ก
ก���(���.
(�4���5)�(ก�� 


,��(6�ก94�� ������7���������,�
,��ก����	������,�ก4;2�$�&�=��ก�� �&�ก��4��	 ���EB(�&�ก��	������(��
�� ��)����������ก��ก��	������ก����(=��ก��.
(�4���5)�(ก�� �
/ 
2�$ก��	������ก��.
(�4���5)�(ก�������E��$�(
&�4
����2���	���� �������2�$�ก�������7���&'$E/
��$� 5	,������7��4�	4��)���ก$����$�.
(�4���5)�(ก�� ���
	������ก��4��)��������8�2�ก�*��� &�ก��	���������(.
(��-( 3 5)�(ก��6����8�6�4����z����,�� ก����	  
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3) 	
��
������+�#a 

3.1  	
��
�������#
#+�������กก����������� ��ก'�"�5.)8+�(�)#���$(?"
ก�#ก
"� 50% 

ก�
�ก��

ก������
.�,��$��
� ����4�
���������8�)��-(��ก2�)��-(��- ก����5�4�����(ก'�AB (��8�ก����&'$E/
��$�2�:�
���&'$��
�����)��)��.
(������7E/
��$�.
(������7���ก����-(��-� 1,634.06 �$����$� )�	��8��$
,�� 77.82 .
(��������$��� 
�����=�

ก���,(��-(��	.
(������7ก�
�ก�����
.�,��$�4�
������� <�,���(ก�����
.�,��$�2�)��-(��- &'$E/
��$�ก����
	�(ก������E/
��$�.
(������7�����-(��-� 1,634.06 �$����$� )�	��8��$
,�� 58.36 .
(��������$��� �����=�

ก���,(��-(��	
.
(������7 AB (���2�$ก����5�4�����(ก'������E)��)���4��� ������&'$E/
��$�6	$�ก/
���-(��	6���������8���/ 
(ก���4�(4�-(
ก���ก����/
ก��.
�4�2���/ 
(
/ �0�� 4$
(2�$���,(����2�:�.
(�� ������&'$E/
��$� ,ก��$���/ 
(�� กr���,��/
.$
��()��.
(
������7ก����	2�$4$
(6	$������,( 3 2� 4 .
(�� ������&'$E/
��$� �
ก��ก��- 2�ก�*��� ก����&'$E/
��$�ก����
/ �0 
��6	$�ก� ก��������̀
����>�;ก�� ก����
(�;���=����� ก����
���4ก'� ���&'$E/
��$�
�ก 3 ��,ก�
�ก�����
.�,��$�4�
���������8�)��-(��ก (IPO) ��
ก��

ก���,(6�2���?��(�	�,�ก��ก����5�4�����(ก'� �����2�$ก����&'$E/
��$��	��.
(������7ก�
�ก�� IPO �����E)��)���4��� 
������&'$E/
��$�6	$��-(��	6�����2���/ 
(�� 4$
(2�$���,(����2�:�.
(�� ������&'$E/
��$���/
��/ 
(�� ก1���,ก����	2�$4$
(6	$���
���,( 3 2� 4 .
(�� ������&'$E/
��$� ���2�$�ก�	)������ ,(�ก�&'$E/
��$���,,�
,�� 6�������E������)�������,(�
/ 
4����
�
���E��(	��2���/ 
(�� ก����&'$E/
��$��	��ก�
�ก�� IPO ���
6	$ 


,��(6�ก94�� �
/ 
2�$ก��	������=��ก��.
(������7��8�6�
,��(5���(2� �����ก��E��(	��
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