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อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  เพื่อรายงานผลการด าเนินการของกองทนุใหท้่านผูถื้อหน่วยลงทนุไดท้ราบ  

บรษิัทขอขอบพระคณุท่านผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีไดใ้หค้วามเชื่อถือและไวว้างใจใหบ้รษิัทบรหิารเงินทนุของท่าน   เสมอมา  

 
 
 
 ขอแสดงความนบัถือ 
 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อกองทนุ (ไทย)   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท 

ชื่อกองทนุ (องักฤษ) LOTUS'S RETAIL GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ LPF       ชื่อบรษิัทจดัการ     บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ชื่อผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 
ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส ์คเูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทนุ 13 มีนาคม 2555 

 

           สัดส่วนการลงทุนในทรัพยส์ินหลัก                          ประเภทสินทรัพย ์ณ วันที ่28 กุมภาพันธ ์2567 (ล้านบาท) 

100% ลงทนุตรง    
0% ลงทนุทางออ้มผ่านการถือหุน้    

 
 
 

 
 

 Market Cap (ลบ.) 30,618.41 ราคาปิด ณ วนัสิน้ปี (บาท) 13.10      จ านวนหน่วย 2,337,282,928 
         
 NAV (ลบ.) 28,475.94 NAV/หน่วย 12.1833 ทนุจดทะเบียน (ลบ.)  25,493.67 Par /หน่วย 10.1948 
         
 วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้ 13 มี.ค. 2555 Price/NAV 1.08 เท่า อายเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนัก 68.99 ปี 

โครงสร้างเงินทุนของ LPF (ล้านบาท) 
    สินทรพัยร์วม 32,352.24 ก าไร (ขาดทุน) สะสม 2,982.26  
    

หนีส้ินรวม 3,876.30 สดัส่วนการกูย้ืม 7.57% ของ TAV 
    

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วย 25,493.67 Credit Rating -ไม่มี- 
ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วันที ่29 มกราคม 2567) 

รายช่ือ จ านวนหน่วยลงทุน              ร้อยละ 
บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 584,321,250 25.00 
ส านกังานประกนัสงัคม 230,354,410 9.86 
กองทนุ บ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 201,156,639 8.61 
บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 132,077,100 5.65 
กองทนุเปิด ทีเอ็มบีอีสทส์ปริง พรอ็พเพอรต์ีแ้อนดอิ์นฟราสตรคัเจอร ์ 97,172,600 4.16 

Foreign Limit 49.00% Current Foreign Holding 4.50% 
   

ส่วนที ่1 
สรุปสาระส าคัญของกองทนุรวมฯ 

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 29 ก.พ. 2567) 

จากการใหเ้ชา่
99.0%

ดอกเบีย้รบั
1.0%

โครงสร้างรายได้

กรรมสิทธ์ิ
80%

สิทธิการเชา่
20%

อสงัหารมิทรพัย์
29,801 
92%

สินทรพัยส์ภาพคลอ่ง
1,948 
6%

สินทรพัยอ่ื์น
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67.94 

67.60 
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2,450 

0

2,000

4,000

2567/68 2568/69 2569/70 2570/71 2571/72

ลา้นบาท การช าระคืนเงินกูยื้ม
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อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก (บาท) ผู้ประเมินค่าอิสระ 
โลตสั สาขามหาชยั (Freehold)                415,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาพิษณโุลก (Freehold)             1,087,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาศรีนครินทร ์(Freehold)             3,596,300,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขาประชาชื่น (Freehold)             1,724,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาสมยุ (Leasehold)                722,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาพระราม 1 (Leasehold)                721,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาล าลกูกา คลอง 6 (Leasehold)                516,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขารงัสิต คลอง 7 (Freehold)             1,410,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขากระบี่ (Freehold)             2,020,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาเพชรบรูณ ์(Leasehold)                735,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาสิงหบ์รุี (Freehold)                624,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาระนอง (Freehold)                720,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาทุ่งสง (Freehold)                733,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาปราณบรุี (Freehold)                948,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาอมตะนคร (Leasehold)             1,647,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาแม่สาย (Freehold)                921,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาเสนา (Leasehold)                349,000,000  บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขานครศรีธรรมราช (Freehold)             1,432,100,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขาภเูก็ต (Freehold)             3,113,100,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขารงัสิต-นครนายก (Leasehold)                535,100,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขาบางป ู(Leasehold)                711,100,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขาศาลายา (Freehold)             2,014,200,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
โลตสั สาขานวนคร (Freehold)             2,595,100,000  บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
รวม   29,289,000,000  

DOWNLOAD รายงานประเมินมลูค่ายตุิธรรม เว็บไซตข์องบริษัทจดัการฯ (www.ktam.co.th) และเว็บไซตข์องกองทนุฯ (www.lpf-fund.com) 
 

      นโยบายการจ่ายเงินปันผล และข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ LPF ย้อนหลัง 5 รอบปีบัญชีและยอดสะสม 
  บาท/หน่วย 2562/63 2563/64 2564/65 2565/66 2566/67 ตั้งแต่จัดตั้ง 

จ่ายเงินปันผลไม่เกินปีละ 4 ครัง้ ในกรณี
ที่มีก าไรสะสมเพียงพอ (ไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้) 

 เงินปันผล 0.9346 0.6995 0.6774 0.8282 0.8749 9.5720 
 เงินลดทนุ 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.2052 
 รวม 0.9346 0.6995 0.6774 0.8282 0.8749 9.7772 

   

ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของ LPF ส าหรับปี ต้ังแต่วันที ่ -ไม่มีขอ้มลู- ถึง -ไม่มีขอ้มลู- 
    

หากกองทุนระดมทุนจ านวนไม่เกิน -ไม่มีขอ้มลู- ล้านบาท ตามประมาณการซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี 

เงินปันผลจากการด าเนินงานปกติ -ไม่มีขอ้มลู- 

เงินลดทนุ -ไม่มีขอ้มลู- 
รวมอัตราการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วย -ไม่มีข้อมูล- 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของ LPF 
 

   

สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR ณ ราคาท่ีเขา้ลงทนุ -ไม่มีขอ้มลู-  Expected IRR 

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี -ไม่มีขอ้มลู-  ไม่รวมเงินสนบัสนนุผลตอบแทน -ไม่มีขอ้มลู- 

- ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุต่อปี -ไม่มีขอ้มลู-  
 - สดัส่วนการกูย้ืม (ถา้มี) -ไม่มีขอ้มลู-  

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มีขอ้มลู-  
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภท (ค านวณจากรายได้)                                               ผลการด าเนินงาน 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานทีส่ าคัญ 2562/63 2563/64 2564/65 2565/66 2566/67 

รายไดร้วม (ลา้นบาท)  3,071.44   2,380.91   2,372.87   2,786.67    2,924.60   
รายไดอ่ื้น / รายไดพ้ิเศษ (ลา้นบาท)  -     -     -     -     -    
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / EBITDA (ลา้นบาท)  2,426.90   1,816.95   1,758.95   2,155.09    2,268.55   
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (ลา้นบาท)  2,701.42   1,389.87   1,426.19   707.13    2,230.29   
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิต่อหน่วย (EPU) (บาท)  1.1558   0.5947   0.6102   0.3025    0.9542   
เงินปันผลสทุธิต่อหน่วย (DPU) (บาท)  0.9346   0.6995   0.6774   0.8282    0.8749   
เงินจ่ายคืนทนุใหแ้กผู่ถ้ือหน่วยลงทนุตอ่หน่วย (บาท)  -     -     -     -     -    
หนีส้ินรวม / สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) (เทา่)  0.11   0.12   0.13   0.14    0.14   
อตัราตน้ทนุดอกเบีย้ (%) 2.83% 2.54% 2.56% 2.91% 4.24% 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท)  2,366.01   1,815.45   1,885.66   1,484.19    2,150.74   
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท)  (2,184.12)  (1,886.70)  (1,626.61)  (1,978.48)   (2,167.47) 
เงินสด เพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (ลา้นบาท)  181.89   (71.24)  259.05   (494.29)   (16.73) 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)  12.8335   12.6608   12.5931   12.0970    12.1833   
ราคาตลาดต่อหนว่ย / สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (เท่า) *  1.57   1.08   1.12   1.16    1.08   
Dividend Yield กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน (%) * 4.65% 5.11% 4.80% 5.92% 6.68% 
มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) *  46,979.39   32,020.78   32,955.69   32,721.96    30,618.41   
ราคาตลาด ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท)  20.10   13.70   14.10   14.00    13.10   
* ค ำนวณ Annualized โดยใชร้ำคำตลำด ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 
 
 

อัตราการเช่า/ต่อสัญญาเช่า 

- รอบปีบัญช ี ร้อยละ 

- 2564/65 97 
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สัดส่วนรายได้ของผู้เช่าหลัก

ผูเ้ช่าหลกั (โลตสั) ผูเ้ช่าอ่ืน ๆ 
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกู้ยืมเงิน 

     ในรอบปีบัญชี 2566/67 (สิน้สุดวันท่ี 29 ก.พ. 67) กองทุนรวมฯ มีรายไดจ้ากการ
ลงทุนสุทธิประมาณ 2,268.55 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบัญชี 2565/66 ประมาณ 
113.46 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 5.26 ท าให้ในรอบปีบัญชี 2566/67 
กองทุนรวมฯ สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน (เงินปันผล) 
เท่ากับ 0.8749 บาท/หน่วย เพิ่มขึน้จากรอบปีบัญชี 2565/66 เท่ากับ 0.0467 บาท/
หน่วย หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 5.64 

 (1) ผูใ้หกู้:้ CIMBT 
(2) วงเงิน: 2,450 ล้านบาท 
(3) อตัราดอกเบีย้: 

ค่าเฉล่ีย MLR จาก 4 ธนาคาร
ใหญ่ลบ 3.5% ต่อปี 

(4) วนัที่ช  าระคืน: 20 ธ.ค. 2570 
(5) การช าระดอกเบีย้: รายไตรมาส 
(6) หลกัประกนัการกูย้ืม: ไม่มี ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด                  ไม่มีเงื่อนไข            อื่น ๆ  

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุนรวมฯ ส าหรับปีบัญชี 2566/67 (สิน้สุดวนัที ่29 ก.พ. 67) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราที่ 

เรียกเก็บจริง 
% ของรายได้จาก 

การลงทุนสุทธิปี 2566/67 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ (ลา้นบาท)              15.22  0.67% 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์(ลา้นบาท)                2.91  0.13% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน (ลา้นบาท)                4.37  0.19% 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี (ลา้นบาท)                1.71  0.08% 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ลา้นบาท)            239.45  10.56% 
ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการอสงัหาริมทรพัย ์(ลา้นบาท) /1            278.78  12.29% 
ดอกเบีย้จ่าย (ลา้นบาท)            103.91  4.58% 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดท่ีมีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV (ลา้นบาท)                9.71  0.43% 
ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าใชจ้่ายอื่น (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
/1 รวมถึง ค่าประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ค่าเบีย้ประกนัภยั ภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์ 
   ส่งเสริมการขาย และค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยส์ิทธิการใช้ 

 
ความเสี่ยงทีส่ าคัญของการลงทุนในหน่วยลงทนุ 
1 บรษิัทจดัการอาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบความส าเรจ็ได้ 
 

2 ความส าเร็จของกองทุนรวมขึน้อยู่กับความสามารถของบริษัทจัดการและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินงานและการ
จัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งหากไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมลูค่าของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

3 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์และการต่อสญัญาเช่า 
 

4 ในอนาคต กองทุนรวมอาจตอ้งหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก เช่น การกูย้ืมเงิน เป็นตน้ ซึ่งอาจมีเงื่อนไขที่ไม่เป็นที่ยอมรบัได ้หรือ
กองทนุรวมอาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทนุดงักล่าวได ้
 

5 ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีเพื่อการคา้ปลีกและการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายเพื่อ
ลงทุนและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของ
กองทนุรวม 
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6 กองทนุรวมจะตอ้งพึ่งพิงผูเ้ช่าหลกัคือโลตสั ในการใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" และการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต
ภายใตสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
 

7 กองทุนรวมและผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้บางแห่งตอ้งเผชิญกับการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์ มารเ์ก็ต และรา้นคา้ปลีกอื่น ๆ ที่ตัง้
อยู่ในบรเิวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางคา้ปลีกอื่น ๆ 
 

8 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุมีความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและความ
เส่ียงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) 
 

9 ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึน้หากอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไม่ไดร้บั
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 
 

10 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุอาจมีความช ารุดบกพรอ่ง หรืออาจมกีารปฏิบตัิที่ผิดกฎหมาย
และกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรอ่งอื่น 
 

11 การก่อสรา้งระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่ก าลงัด าเนินการอยู่หรือที่มีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรบัปรุงต่าง 
ๆ ที่อยู่ใกล้กับอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายัง
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุหรืออาจด าเนินการก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ และรฐัอาจเรียกคืนสิทธิ
การใชท้ี่ดินของรฐั เช่น ทางเขา้-ออกของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้
 

12 ภยัธรรมชาติและเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ การก่อการรา้ยและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทนุรวม 
 

13 อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุอาจตอ้งมีการซ่อมแซมและปรบัปรุงใหญ่ ซึ่งอาจท าใหพ้ืน้ท่ี
บางส่วนของศนูยก์ารคา้ตอ้งปิดชั่วคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

14 มลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุตามการประเมินค่าโดยบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 
ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขาย
ของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 
 

15 การลดลงของมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุจะมีผลกระทบในทางลบต่อ
ก าไรขาดทนุ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

16 กองทนุรวมอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัโลตสั เก่ียวกบัการซือ้และการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
 

17 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าที่ประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินหลายฉบับ และ
อสังหาริมทรพัยบ์างแห่งท่ีกองทุนรวมไดล้งทุนซึ่งกองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนท่ี
ประกอบดว้ยสญัญาเช่าที่ดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบั มีความไม่แน่นอน 
 

18 การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไปมีความเส่ียงและกองทนุรวมมิไดก้ระจายการลงทนุไปในธุรกิจอื่น ๆ 
 
 

19 กองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนและการขาดทางเลือก
อื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
 

20 กลยุทธ์ของกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกอาจ
น ามาซึ่งความเส่ียงที่สงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่นท่ีมีการกระจายการลงทนุท่ีหลากหลายกว่า 
 

21 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทนุหรือจะลงทนุอาจถกูเวนคืน 
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22 ราคาซือ้ขายหนว่ยลงทนุในตลาดรองอาจลดลงต ่ากวา่ราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ 
 

23 กองทนุรวมอาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลในหนว่ยลงทนุหรือไมส่ามารถรกัษาระดบัการจา่ยเงินปันผลได้ 
 

24 ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่สามารถขายคืนหนว่ยลงทนุใหแ้ก่บรษิัทจดัการได ้
 

25 การขายหน่วยลงทนุในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 
 
ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษาปัจจยัความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งทัง้หมดตามหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมประกอบดว้ย 
 
ข้อมูลเบือ้งต้น 
บรษิัทจดัการ :    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
    เลขทะเบียนบรษิัท 010754000373 
    เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
    โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
    Website: www.ktam.co.th  
 
ผูด้แูลผลประโยชน ์:  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 
    เลขที่ 986 อาคารอือ้จือเหลียง ถนนพระราม 4  
    แขวงสาทร เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
    โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2632-4818       
    Website : https://www.hsbc.co.th/ 
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทนุ 

 

1) ข้อมูลทั่วไป 
 1.1  ชื่อกองทนุ ประเภท เงนิทนุ อายุกองทุน 

ชื่อโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท 
ชื่อโครงการ (อังกฤษ) : Lotus’s Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 
ชื่อย่อ : LPF  
ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ  
อายุโครงการ : ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง  
จ านวนเงนิทุนของโครงการ : 25,952,862,942.40 บาท  

(1) จ านวนเงินทนุของโครงการในการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  :  18,408,000,000.00 บาท 
(2) จ านวนเงินทนุของโครงการในการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 :    7,544,862,942.40 บาท  

 หมายเหต ุ: ภายหลงัลดทนุครัง้ที่ 1 - ครัง้ที่ 14 คงเหลือ 25,493,674,664.91 บาท  
ราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ : 
• การเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  : 18,408,000,000.00 บาท 
- จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขาย    : 1,770,000,000.0000 หน่วย 
- ราคาเสนอขายหนว่ยลงทนุ   : 10.40 บาท 
• การเสนอขายหน่วยลงทนุส าหรบัการเพิม่เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1   :     7,544,862,942.40 บาท 
- จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขาย    : 567,282,928.0000 หน่วย 
- ราคาเสนอขายหนว่ยลงทนุ   : 13.30 บาท 
จ านวนหน่วยลงทุน :  2,337,282,928.0000 หน่วย 

(1) จ านวนหน่วยลงทนุก่อนการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  : 1,770,000,000.0000 หน่วย 
(2) จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเพิ่มเพื่อการเสนอขายส าหรบัการเพิม่  :  567,282,928.0000 หน่วย 

                 เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 
ประเภทของหน่วยลงทนุ : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

1.2  ชื่อบริษทัจัดการกองทนุ/ผู้ดูแลผลประโยชน ์
บริษัทจดัการ :  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32  
 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  
 กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์02686-6100 โทรสาร 02670-0430 

 ผู้ดูแลผลประโยชน ์:  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ   
  อาคาร เอชเอสบซีี, เลขที่ 968 ถนนพระราม 4  
  แขวงสีลม เขต บางรกั, กรุงเทพ 10500 
  โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2353-7333 
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2)    นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน ์
2.1  วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทนุ 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไปทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยร์วมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์
และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการน าออกใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย ตลอดจนท าการปรบัปรุง
เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพของอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยการรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง และ/
หรือยื่นขอรบัใบอนุญาตอื่น ๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทนุ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่น
โดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
ประวตัิการเปล่ียนแปลง บรษิัทจดัการ / ผูด้แูลผลประโยชน ์/ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

-ไม่มี- 

2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทนุ 
(1) แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทนุ 

 
การบรหิารจดัการทรพัยสิ์น และความสมัพนัธก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทรพัยสิ์นหลักที่กองทุนรวมไดล้งทุน เป็นการซือ้อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริ
บิวชั่น ซิสเทม จ ากดั เป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่แลว้ก่อนวนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ และภายหลงัจากที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น
หลกัแลว้เสรจ็ กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญา
ว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนท่ีเก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
ในอตัราตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทั่วไป 
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และภายหลงัจากที่บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด โอนทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแก่กองทุนรวมแลว้ บริษัท เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าหลกัและสญัญาบริการกบักองทุนรวม โดยมีค่าเช่าและค่าบริการในอตัราตามธรรม
เนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูเ้ช่าระยะยาวที่เช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ที่มิไดเ้ป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนั (at arm's 
length transaction) นอกจากนี ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ยงัเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม โดยถือ
หน่วยลงทนุในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
 

(2) การบริหารจัดการกองทุนฯจะอยู่ภายใต้โครงการจัดการกองทุนรวม และข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมฯ กับบริษัทจัดการ โดยมีสาระส าคัญตามเอกสารแนบ 2  ซ่ึงผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถเข้าดูได้ที ่

  https://www.lpf-fund.com/ 

2.4  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทนุ 
 2.4.1   รายละเอียดทรัพยส์นิโดยแยกตามประเภททรัพยส์นิ    

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท 
รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภททีล่งทนุ 

ณ วันที ่29 กุมภาพนัธ ์2567 

 
                                             มูลค่าหน่วยลงทุน ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (ราคาตลาด)                                                                                13.10                                      บาท  

 มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละ
 (บาท) ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ
443,288,303 1.56%

ตัว๋สญัญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -   -
0 -

พนัธบตัร 1,504,757,710 5.28%
                              รวม 1,948,046,013 6.84%

หุน้ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 0 0.00%
                               รวม 0 0.00%

เงินลงทุนในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย์ 29,801,323,805 104.65%
                               รวม 29,801,323,805 104.65%

ดอกเบ้ียคา้งรับ 0 0.00%
ลูกหน้ีจากการขายหลกัทรัพย์ 0 0.00%
ลูกหน้ีคา่เช่าคา้งรับ-สุทธิ 320,843,801 1.13%
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 27,504,134 0.10%
สนิทรพัย์สทิธกิารใช้ 252,103,523
สินทรัพยอ่ื์นๆ 2,415,230 0.01%
                                รวม 602,866,688 2.12%

32,352,236,506 113.61%

เจา้หน้ีอ่ืน (94,834,563.00) -0.33%
คา่เช่ารับล่วงหนา้ (66,831,894.00) -0.23%
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ (345,028,675.00) -1.21%
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย (133,411,727.00) -0.47%
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคา้งช าระ (1,539,431.00) -0.01%
เงินกูย้ืม (2,450,000,000.00) 63.20%
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สนิทรพัย์สทิธกิารใช้ (260,171,251.00)
หนีส้นิตามสญัญาเชา่ (524,481,503.00) -1.84%

(3,876,299,044.00) -13.61%
28,475,937,462 100.00%
2,337,282,928 หน่วย

12.1833 บาท

รวมมูลค่าหนีสิ้น
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุน
จ านวนหน่วยลงทุน
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยลงทุน

ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับอาวลัโดยสถาบนัการเงิน

3.  เงนิลงทุนในตราสารทุน

4.  เงนิลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์

5.  สินทรัพย์อ่ืน

รวมมูลค่าทรัพย์สิน
6.  หนีสิ้นอ่ืน

รายการทรัพย์สิน

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร
2.  เงนิลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงนิและตราสารหนี้

https://www.lpf-fund.com/
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 2.4.2 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุนทกุรายการ แยกตามรายทรัพย์สิน 
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท 
รายละเอียดทรัพยส์นิ 

ณ วันที ่29 กุมภาพนัธ ์2567 

 
        

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่

กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจก. ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 20 พฤศจิกายน 2566 จากการลงทุน

1 ศรีนครินทร์ Freehold เลขท่ี 9 หมู่ 6 48-1-74.3 - 48-1-74.3 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 9 หลงั ประกอบด้วย 35,325 3,596 7.00% 10.00%

ต. บางเมืองใหม่ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ. เมือง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 หลงั

จ. สมุทรปราการ (3) อาคารมินิพลาซ่า จ  านวน 4 หลงั

(4) อาคารพลาซ่า จ  านวน 1 หลงั

ลิฟต์จ  านวน 6 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 8 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่

กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 จากการลงทุน

2 กระบ่ี Freehold เลขท่ี 191 หมู่ 12 30-1-51.8 - 30-1-51.8 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 23,297 2,020 7.00% 10.00%

ต. กระบ่ีนอ้ย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ. เมือง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

จ. กระบ่ี
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 3 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2

 ตวั

3 ประชาช่ืน Freehold เลขท่ี 829 14-3-93.4 - 14-3-93.4 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 21,190 1,724 7.00% 10.00%

ถ. ประชาราษฎร์ 2 (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2

 ตวั

4 รังสิต คลอง 7 Freehold เลขท่ี 41/2 หมู่ 2 144-1-71 - 144-1-71 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 18,240 1,410 7.00% 10.00%

ต. ล าผกักูด (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

อ. ธญับุรี จ. ปทุมธานี (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์  

5 ทุ่งสง Freehold เลขท่ี 144 หมู่ 2 30-2-85.7 - 30-2-85.7 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 16,035 733 7.00% 10.00%

ต. หนองหงส์ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ. ทุ่งสง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์  

จ. นครศรีธรรมราช ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

6 สิงห์บุรี Freehold เลขท่ี 189 หมู่ 7 24-2-09 - 24-2-09 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 17,323 624 7.00% 10.00%

 ต. บางงา (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ. ท่าวุ ้ง จ. ลพบุรี
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2

 ตวั

7 ปราณบุรี Freehold เลขท่ี 706 หมู่ 7  22-3-58.6 - 22-3-58.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 2  หลงั ประกอบด้วย 12,469 948 7.00% 10.00%

ต. เขานอ้ย อ. ปราณบุรี (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

 จ. ประจวบคีรีขนัธ์ (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

8 มหาชยั Freehold เลขท่ี 119 หมู่ 7 20-3-71 - 20-3-71 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน  6 หลงั ประกอบด้วย 13,708 415 7.00% 10.00%

ต. ท่าทราย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

อ. เมือง (2) อาคารท่ีจอดรถ

จ. สมุทรสาคร (3) อาคารอุปกรณ์เคร่ืองจกัร

(4) อาคารคลงัสินคา้

(5) หอ้งท าความเยน็

(6) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

ลิฟต์จ  านวน 1 ตวั 

9 แม่สาย Freehold เลขท่ี 156 หมู่ 6 32-3-0 - 32-3-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 12,599 921 7.00% 10.00%

ต. เวียงพางค า อ. แม่สาย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

จ. เชียงราย (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

10 ระนอง Freehold เลขท่ี 25/15 หมู่ 1 26-0-50.8 - 26-0-50.8 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1  หลงั ประกอบด้วย 11,766 720 7.00% 10.00%

ถ. เพชรเกษม  ต. บางร้ิน อ. เมือง

 จ. ระนอง
(1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

11 สมุย Freehold+Leasehold เลขท่ี 1/7 หมู่ 6 22-1-52 24-3-78 47-1-30 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 6 หลงั ประกอบด้วย 25,659 722 - 11.00%

ต. บ่อผดุ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

อ. เกาะสมุย (2) อาคารท่ีใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าจ  านวน 4 หลงั

จ. สุราษฎร์ธานี (3) อาคารขยะ

12 พิษณุโลก Freehold+Leasehold เลขท่ี 909 หมู่ 3 31-2-71.4 0-2-59.5 32-1-30.9 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 22,582 1,087 7.00% 10.00%

ต. อรัญญิก อ. เมืองพิษณุโลก (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

จ. พิษณุโลก (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

(3) อาคารส าหรับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

 ลิฟต์จ  านวน 1 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

13 อมตะนคร Leasehold เลขท่ี 700/75 หมู่ท่ี 5 - 45-1-35.6 45-1-35.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 27,283 1,647 - 11.00%

ต.คลองต าหรุ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ. เมือง  จ. ชลบุรี (3) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 หลงั

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 15.90 ปี ลิฟต์ 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 3 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการใชเ้ป็นพ้ืนท่ีจอดรถอายกุารเช่าคงเหลือ 12.09 ปี

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารบางส่วน อายกุารเช่าคงเหลือ 6.76 ปี

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

สิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วน (0-2-59.5 ไร่)
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              ทรัพยส์ินจากการลงทนุเพิม่เติมคร้ังที ่1 ( 5 สาขา) 

 
 การลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (โดยมีแหล่งลงทุนจากการกู้ยืมเงนิ) 

 
  

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ   :  การลงทนุครัง้แรก วนัท่ี 14-15 มีนาคม 2555 
     การลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 1 วนัท่ี 4 ธันวาคม 2555 
     การลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 2 วนัท่ี 29 มกราคม 2557 
ราคาทีเ่ข้าลงทนุ    : ประมาณ 27,085.58 ลา้นบาท 
วันทีมี่การประเมินทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด  :  วนัที่ 20 และ 25 พฤศจิกายน 2566 

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่

กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 25 พฤศจิกายน 2566 จากการลงทุน

14 เพชรบูรณ์ Leasehold เลขท่ี 929 หมู ่2 - 43-2-5.4 43-2-5.4 อาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 18,255 735 - 11.00%

ต. สะเดียง อ. เมืองเพชรบูรณ์ จ. เพชรบูรณ์ (1) อาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 15.20  ปี (2) อาคารท่ีติดตั้งเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า (3) อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

15 ล าลูกกา คลอง 6 Leasehold เลขท่ี 75 หมู ่5 - 33-1-0 33-1-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน  3 หลงั ประกอบด้วย 17,223 516 - 11.00%

ต. บึงค  าพร้อย (1) อาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น

อ. ล าลูกกา จ. ปทุมธานี (2) อาคารท่ีติดตั้งระบบปรับอากาศแบบรวมศูนย์

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 13.47 ปี (3) อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

16 เสนา Leasehold เลขท่ี 49 หมู ่1 - 24-2-96 24-2-96 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 12,431 349 - 11.00%

ถ. ทางหลวงหมายเลข 3263  (1)อาคารศูนยก์ารคา้ 1  ชั้น

ต. บางนมโค  อ.เสนา จ. พระนครศรีอยธุยา (2) อาคารเก็บอุปกรณ์เคร่ืองจกัร

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 14.36 ปี

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

17 พระราม 1 Leasehold เลขท่ี 831 - 12-3-03.25 12-3-03.25 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 22,909 721 - 11.00%

ถ.พระราม 1 แขวงวงัใหม่ (1) อาคารศูนยก์ารคา้ 3 ชั้น

เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ลิฟต์ขนของ 1 ตวั, ลิฟทร์ถเข็น 2 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร อายกุารเช่าคงเหลือ 12.05  ปี ทางเล่ือนจ านวน 4 ตวั

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่

กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจก. ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 20 พฤศจิกายน 2566 จากการลงทุน

1 ภูเก็ต Freehold เลขท่ี 104 หมู่ 5 44-2-0 - 44-2-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 2 หลงั ประกอบด้วย 26,768 3,113 7.00% 10.00%

ถ.เฉลิมพระเกียรติ ร.9 (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

ต.รัษฎา   อ.เมืองภูเก็ต จ. ภูเก็ต (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

ลิฟต์จ  านวน 2 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

2 ศาลายา Freehold เลขท่ี 99/14 หมู่ท่ี 1 38-3-99 - 38-3-99 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 4 หลงั ประกอบด้วย 21,816 2,014 7.00% 10.00%

ต.บางเตย  อ.สามพราน (1)      อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

จ.นครปฐม (2)      อาคารอนุรักษ์พลงังาน

(3)      อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

(4)      อาคารเก็บของ

ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั และทางเล่ือน  2 ตวั

3 นครศรีธรรมราช Freehold เลขท่ี 15 26-0-33.6 - 26-0-33.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 5 หลงั ประกอบด้วย 18,677 1,432 7.00% 10.00%

ถ.พฒันาการ-คูขวาง (1)      อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

ต.ในเมือง   อ.เมือง (2)      อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 อาคาร

จ.นครศรีธรรมราช (3)      อาคารมินิพลาซ่า

(4)      อาคารเก็บของ

บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

4 รังสิต-นครนายก Leasehold เลขท่ี 90 หมู่ 2 - 33-2-0 33-2-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 4 หลงั ประกอบด้วย 15,063 535 - 11.00%

ถ.รังสิต-นครนายก ต.บึงยีโ่ถ (1)      อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

อ.ธญับุรี จ.ปทุมธานี (2)      อาคารมินิพลาซ่า

(3)      อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 อาคาร

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 12 ปี 7 เดือน 11 วนั ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 1 ตวั

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า และทางเล่ือนจ านวน 1 ตวั

5 บางปู Leasehold เลขท่ี 2502 หมู่ท่ี 3 - 55-0-80 55-0-80 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 1 หลงั ประกอบด้วย 15,940 711 - 11.00%

ถ.สุขุมวิท  ต.บางปูใหม่ (1)      อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
อ.เมืองสมุทรปราการ จ.

สมุทรปราการ
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 14 ปี 8 เดือน 9 วนั และทางเล่ือน จ านวน 2 ตวั

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่

กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจก. ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 20 พฤศจิกายน 2566 จากการลงทุน

1 นวนคร Freehold เลขท่ี 98/103 หมู ่13 31-0-5 - 31-0-5 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 24,042 2,595 7.00% 10.00%

ต. คลองหน่ึง อ. คลองหลวง (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น

จ. ปทุมธานี ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั และทางเล่ือน 2 ตวั

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)
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ราคาประเมิน : 29,289 ลา้นบาท 
บริษัทประเมิน : บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั  
    บรษิัท  ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
ประเภทการใช้งาน :  ศนูยก์ารคา้ 
ประเภททรัพยส์นิ  :  ธุรกิจคา้ปลีก 
รายได้ในรอบระยะบัญชีน้ัน  :  กองทนุรวมมีรายไดร้วมระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2566 ถึง 
     วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 รวม 2,924,597,505 บาท  
 
 

 กรณีทีก่องทุน/กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์นิทีเ่ป็นโครงการทีไ่ม่แล้วเสร็จต้องมีการรายงานความคืบหน้าของ
โครงการพร้อมทัง้ระบุเหตุผลด้วยว่าท าไมยังไม่แลว้เสร็จ 

 -ไม่มี- 
 
 

2.4.3   รายละเอียดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี
 (ถ้ามี) 
(1)  วนัที่ ราคา เหตุผลที่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูข้ายผูใ้หเ้ช่าผูโ้อนสิทธิการเช่าหรือผูใ้ห้

สิทธิในอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้แต่กรณี 
 -ไม่มี- 
(2) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินค่าก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทประเมินค่า

ทรพัยสิ์น เช่น วนัท่ีท าการประเมินค่าราคาที่ไดจ้ากการประเมินค่า วิธีที่ใชใ้นการประเมินค่า ชื่อบรษิัทประเมินทรพัยสิ์น 
 -ไม่มี- 
(3) ค่าใชจ้่ายต่างๆที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยค์่าใชจ้่ายเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ  
 -ไม่มี- 
(4)  กรณีการลงทุนเพิ่มในทรพัยสิ์นที่ไม่ไดผ่้านการอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน ลงทุนเพิ่มในทรพัยสิ์นที่ไม่ไดผ่้านการอนุมตัิจาก     

ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
 (4.1)  บริษัทจัดการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ควรอธิบายถึงผลประโยชนท์ี่กองทุนไดร้บัจากการประกอบอธิบายเหตุผลในการ

ลงทนุพรอ้มทัง้แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการเขา้ซือ้สินทรพัย ์
  - ไม่มีการลงทนุเพิ่ม 
 (4.2) ระบุเงื่อนไขใหช้ัดเจนกรณีที่ท  ารายการ ตอ้งด าเนินการภายใตเ้งื่อนไขหรือตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. ผูถื้อหน่วยงทนุหรือตลาดหลกัทรพัย ์
-  ไม่มีเงื่อนไขที่ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน  ก.ล.ต.  ผูถื้อหน่วยลงทนุหรือตลาดหลกัทรพัย ์

 

2.4.4  ในกรณีทีก่องทุนไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 
 -ไม่มี- 
 
2.4.5  รายละเอียดเกีย่วกับการลงทุนในทรัพยส์ินหลักเพิ่มเติมภายในระยะเวลาบัญชี 
 -ไม่มี- 
 
2.4.6  รายละเอียดเกีย่วกับการจ าหน่ายหรือการโอนทรัพยส์ินภายในระยะเวลาบัญชี 
 -ไม่มี-  
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2.5  การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์  
2.5.1 อธิบายการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าซึ่งเป็น ศูนยก์ารคา้โลตสัส ์จ านวน 23  สาขา โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

 
กองทุนรวมฯ มีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน โดยน าพืน้ที่เช่าของ

ศนูยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23  สาขาดงักล่าว ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งส่วนใหญ่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี มีการ
ก าหนดใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ า โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดสญัญา 

ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน กองทุนรวมฯ ไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม 
จ ากัด (โลตัส) มีสิทธิในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่
ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

โครงสร้างของกองทนุ 

 
โปรดพจิำรณำในส่วนที ่1 สรุปสำระส ำคญัของกองทนุรวมฯ ส ำหรบัรำยละเอยีดกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัย์เพิ่มเตมิ 
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2.5.2  กรณีการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึงหรือมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 
          -ไม่มี- 
 
 

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันทีเ่กี่ยวขอ้งกับบริษทัจัดการ 
-ไม่มี- 

2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์:  บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
                                           เลขที่ 629/1 หมู่ 10  ถนนนวมินทร ์ 
   แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม  กรุงเทพมหานคร 10120 
                                            โทรศพัท ์0-2797-9000 โทรสาร 0-2797-9829 

                                           Website : www.tesco.com 
 

           ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 มีประสบการณก์ารบรหิารศนูยก์ารคา้โลตสัในประเทศไทย 

 ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีไ่ด้รับจากกองทนุรวม  
 ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2566 ถึง วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์2567 จ านวนเงิน 239,450,687 บาท  
 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทุนหรือไม่อย่างไร 
-ไม่มี- 
 

2.5.5 กรณีที่ กอ งทุนลงทุนในอสั งหา ริมท รัพย์ประ เภทที่ ไ ม่ ส ามารถประกอบธุรกิ จ เองได้และให้ เช่ า          

อสังหาริมทรัพยท์ัง้โครงการแก่ผู้ประกอบการ 
 -ไม่มี- 

 

2.5.6 กรณีอสังหาริมทรัพยม์ีรับประกันรายได้ ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้
 (1)  เงื่อนไขและสาระส าคญัของสญัญาการประกนัรายไดร้วมทัง้ขอ้มลูเก่ียวกบัผูป้ระกนัรายได ้
 -ไม่มี- 
(2)  ผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเทยีบกบัรายไดค้า่เชา่ที่การรบัประกนั   
 -ไม่มี- 
(3)  การปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายไดใ้นปีที่ผ่านมา 
 -ไม่มี- 
(4)  ในกรณีผูร้บัประกันจดัใหม้ีหนงัสือรบัประกันของธนาคารพานิชยห์รือหลกัประกันเทียบเท่า  ซี่งคลอบคลมุจ านวนระยะเวลา

การรบัประกัน ใหเ้ปิดเผยอนัดบัความน่าเชื่อถือ ธนาคารพานิชยท์ี่ออกหนงัสือค า้ประกันครัง้ล่าสดุไม่เกิน 1 ปี โดยตอ้งเป็น
การจดัอนัดบัโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส  านกังานยอมรบั 

 -ไม่มี- 
(5) ในกรณีที่ผูร้บัประกนัไม่ไดจ้ดัใหม้ีหนงัสือรบัประกนัตาม (4) ใหบ้รษิัทจดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปิดเผยขอ้มลู 
 -ไม่มี- 
 
 

http://www.tesco.com/
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2.6  การกู้ยืมเงนิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า โลตัสส ์รีเทล โกรท 
ตามมติคณะกรรมการจัดการลงทุน PIF ครัง้ที่ 12/2565 เมื่อวันที่ 31 ต.ค. 2565 ไดอ้นุมัติการเข้าท าสัญญาเงินกู้เพื่อ

วตัถุประสงคใ์นการรีไฟแนนซ ์(Refinence) กับธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) (“CIMBT”) โดยกองทุนฯ ไดเ้ขา้ลงนามใน
สญัญากูย้ืมเงินกบั CIMBT เมื่อวนัท่ี 14 ธ.ค. 2565 ภายใตว้งเงินกูย้ืมรวม 2,450 ลา้นบาท ซึ่งยงัคงไม่เกิน 10% ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทนุรวม 

ณ วนัที่ 29 ก.พ. 2567 กองทุนฯ ไดเ้บิกวงเงินกูย้ืมกับธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) รวมทัง้สิน้ 2,450 ลา้นบาท  
โดยมีขอ้มลูโดยสงัเขปของเงินกูย้ืมดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผู้ขอสินเชื่อ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) 
วงเงนิกู้ (ล้านบาท) 2,450 โดย ณ วนัท่ี 29 ก.พ. 2567 ไดม้ีการเบิกใชเ้ต็มจ านวน 
อัตราดอกเบีย้ ค่าเฉล่ีย MLR จาก 4 ธนาคารใหญ่ (KTB/SCB/BBL/KBANK) ลบ 3.5% ต่อปี 
ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ ณ วนัท่ี 20 ธันวาคม 2570 
การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 
หลักประกันการกู้ยืม กองทนุมิไดน้ าทรพัยสิ์นทัง้ปวงทัง้ที่มีอยูใ่นปัจจบุนั หรือที่จะมีในอนาคตไปใชเ้ป็นหลกัประกนั 
สัดส่วนการกู้ยืม 7.57% ของ TAV 
สถานะการกู้ยืม ปกติ และกองทนุฯ ไดป้ฎิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญากูย้มืเงินโดยครบถว้น 

 

3) ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน นโยบายการตลาดและการ
แข่งขนัของโครงการ 

 ภาวะอตุสาหกรรมและแนวโนม้ทางธุรกจิของศนูยก์ารคา้ในประเทศไทย   

ภาพรวมประเทศไทย 
ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศหรือจีดีพีของประเทศไทย ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ที่ผ่านมามีการ ขยายตวัรอ้ยละ 1.5 เมื่อ

เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แลว้ โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุหลกัจากการบรโิภคของภาคเอกชนและนกัท่องเที่ยวที่ปรบัตวัดีขึน้ 
ดา้นการผลิตในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ภาคการเกษตรขยายตวัรอ้ยละ 0.9 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ 3 พ.ศ.  2565 และในไตร

มาสที่ 2 พ.ศ. 2566 ภาคการเกษตรปรบัตวัดีขึน้รอ้ยละ 1.2 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ 2 พ.ศ.  2565 อย่างไรก็ตาม ภาคนอกการเกษตร
ขยายตวัรอ้ยละ 1.5 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีที่แลว้ และในไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2566 ปรบัตวัดีขึน้รอ้ยละ1.8 เมื่อเทียบกบั
ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2565 การขยายตวันอกภาคเกษตรกรรมไดร้บัอานิสงคห์ลกัจากการภาคบรกิารท่ีเพิ่มขึน้ ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 4.0 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนั ของปีที่แลว้ โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากการใชบ้รกิารท่ีเพิ่มขึน้ของที่พกัอาศยัและธุรกิจรา้นอาหาร 

ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ทางดา้นการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบริโภคขัน้สดุทา้ยของเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 8.1 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แลว้ และขยายตวัรอ้ยละ 7.8 เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหนา้ ในขณะท่ีการใชจ้่ายเพื่อการอปุโภคขัน้สดุทา้ย
ของรฐับาลหดตวัรอ้ยละ 4.9 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แลว้ การส่งออกสินคา้และบริการมีการขยายตวัรอ้ยละ 0.2 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แลว้การน าเขา้สินคา้และบรกิารมีการหดตวัรอ้ยละ 10.2 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แลว้  

จากการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินในเดือนพฤศจิกายน ธนาคารแห่งประเทศไทยคาดการณว์่าการเติบโตของ
ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศหรือจีดีพีของประเทศไทยใน พ.ศ. 2566 จะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.4 ซึ่งลดลงจากการประมาณการครัง้
ก่อนในการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2566 ท่ีรายงานอยู่ที่รอ้ยละ 2.8 เนื่องจากอุปสงคท์ี่ลดลง 
แต่อย่างไรก็ตามธนาคารแห่งประเทศไทยไดม้ีการปรบัการคาดการณก์ารเติบโตของผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศหรือจีดีพีของ
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ประเทศไทยใน พ.ศ.  2567 ใหส้งูขึน้เป็นรอ้ยละ 3.2 ธนาคารแห่งประเทศไทยคาดว่าใน พ.ศ. 2567 จีดีพีของประเทศไทยจะฟ้ืนตวั 
โดยไดปั้จจยัสนบัสนุนหลักมาจากอุปสงคใ์นประเทศการฟ้ืนตัวของภาคการท่องเที่ยวการบริโภคของ ภาคเอกชน และการส่งออก
สินคา้ 

แผนภมูิ 1: ผลิตภณัฑม์วลรวมไทยระหว่างไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2541 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 

 
 ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 การส่งออกไทยขยายตวัรอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่แลว้ แต่หดตวัรอ้ยละ 0.4 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัชว่งเดียวกนัของปีที่แลว้ อยู่ที่ 71,899 ลา้นเหรียญสหรฐั โดยสินคา้อตุสาหกรรมและสินคา้เกษตรคดิเป็นรอ้ยละ 
78.91 และรอ้ยละ 9.38 ของการส่งออกทัง้หมด ตามล าดบั ส่วนมลูค่าการน าเขา้ของไทยในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 71,424 
ลา้นเหรียญสหรฐั มีการหดตวัลงอย่างมากคิดเป็นรอ้ยละ 11.7 จากชว่งเวลาเดยีวกนัของปีที่แลว้ ส่งผลใหด้ลุการคา้เป็นบวกที่ 475 
ลา้นเหรียญสหรฐั 
 

แผนภมูิ 2: ดลุการคา้ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2551 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 

 
 ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ยอดสนิเชื่อทัง้หมดในประเทศอยู่ที่ 15.6 ลา้นลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.77 จากชว่งเวลาเดยีวกนั
ของปีที่แลว้ ซึง่ประกอบไปดว้ยยอดสินเชื่อธุรกจิ 6.9 ลา้นลา้นบาท ยอดสินเชื่อบคุคล 5.4 ลา้นลา้นบาท และยอดสินเชื่อธุรกิจเอส
เอ็มอี (SMEs) 3.3 ลา้นลา้นบาท ขณะที่หนีท้ี่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นช่วงเวลาเดยีวกนัลดลงรอ้ยละ 1.6 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 
2565 โดยลดลงจากจ านวน 503 พนัลา้นบาท เป็นจ านวน 495 พนัลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.70 ของสินเชื่อทัง้หมด 
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แผนภมูิ 3: จ านวนสินเชื่อของธนาคารพาณิชย ์จ าแนกตามประเภท พ.ศ. 2556 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 

 
ใน พ.ศ. 2565 (ขอ้มลูล่าสดุ) จ านวนประชากรในประเทศไทยมีทัง้สิน้ 66,090,475 คน ซึง่ลดลงรอ้ยละ 0.12  เมื่อเทียบกบัปี

พ.ศ. 2564 อตัราการเติบโตเฉล่ียต่อปีตัง้แต่พ.ศ. 2550 อยู่ที่รอ้ยละ 0.32 
แผนภมูิ 4: ประชากรไทย พ.ศ. 2550 – 2565 (ขอ้มลูล่าสดุ)

 
อตัราการวา่งงาน ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ลดลงเหลือรอ้ยละ 0.99 จากรอ้ยละ 1.23 ในไตรมาสก่อนหนา้ อตัราการ

ว่างงานท่ีสงูสดุเกิดขึน้ใน พ.ศ. 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 1.94 อตัราการว่างงานโดยเฉล่ียทั่วประเทศ นบัตัง้แต่ พ.ศ. 2548 ถึง ไตรมาสที่ 3 
พ.ศ. 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.32 อตัราการว่างงานมีการเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ตัง้แต่ พ.ศ. 2562 และมกีารวา่งงานสงูสดุในชว่งที่เกดิการ
ระบาดอยา่งรุนแรงของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และอตัราการวา่งงานไดล้ดลงอีกครัง้ 
 แผนภมูิ 5: อตัราการว่างงานในประเทศไทย พ.ศ. 2551 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 

 
นบัตัง้แต่พ.ศ. 2543 รายไดค้รวัเรอืนมีการเพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่องในแต่ละปีโดยรายไดเ้ฉล่ียต่อครวัเรอืนอยู่ที่ 27,352 บาทต่อ

เดือนในพ.ศ. 2564 ซึ่งมีการเพิ่มขึน้จากรายไดม้าตรฐานในปีพ.ศ. 2543 อยู่ที่ 12,150 บาทต่อเดือน ซึ่งรายไดค้รวัเรือนในประเทศ
ไทยมีการเปล่ียนแปลงเพยีงเล็กนอ้ยในระหวา่ง พ.ศ. 2558 ถึงพ.ศ. 2564 
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แผนภมูิ 6: รายไดเ้ฉล่ียต่อครวัเรอืนในไทย พ.ศ. 2543 – 2564 (ขอ้มลูล่าสดุ) 

 
ในขณะเดียวกนัรายจ่ายเฉล่ียต่อครวัเรือนมกีารเพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่องในแต่ละปีโดยเพิ่มจาก 20,742 บาทต่อเดือนในปีพ.ศ. 

2562 เป็น 21,616 บาทต่อเดือนในปีพ.ศ. 2564 ซึง่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 
แผนภมูิ 7: รายจ่ายเฉล่ียต่อครวัเรือนในไทย พ.ศ. 2543 – 2564 (ขอ้มลูล่าสดุ) 

 
ค่าเฉล่ียหนีสิ้นภาคครวัเรือนทั่วประเทศมีการปรบัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในทกุ ๆ ปีตัง้แต่ พ.ศ. 2543 โดย ค่าเฉล่ียหนีสิ้น

ภาคครวัเรือนในพ.ศ. 2564 อยู่ที่ 205,679 บาทต่อปีต่อครวัเรือน ในขณะท่ีคา่เฉล่ียหนีสิ้นภาค ครวัเรือนในพ.ศ. 2562 อยู่ที่ 164,055 
บาทต่อปี 

แผนภมูิ 8: หนีต้่อครวัเรือน และงบช าระหนี ้พ.ศ. 2543 – 2564 (ขอ้มลูล่าสดุ) 

 
ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 ตวัเลขจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้มายงัประเทศไทยมีจ านวนทัง้สิน้  7,089,281 

คน เพิ่มขึน้จาก 6,437,153 คน ในไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2566 ซึง่เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 10.1   
จ านวนนกัท่องเที่ยวยงัคงเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องในแต่ละไตรมาส และคาดว่าจะบรรลเุป้าหมายของการ ท่องเที่ยวแหง่

ประเทศไทยที่ 25-30 ลา้นคนภายในสิน้ปี พ.ศ. 2566 โดยจ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติในช่วง 9 เดอืนแรกของ พ.ศ. 2566 มจี านวน
ทัง้สิน้ 20,003,972 คน ซึง่คดิเป็นประมาณสองเท่าของจ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่เดินทางเขา้มายงัประเทศไทยในพ.ศ. 2565  

 



19 

 

แผนภมูิ 9: จ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติ พ.ศ. 2548 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 

 
ธนาคารแห่งประเทศไทยประเมินดชันียอดคา้ปลีกในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2566 ไวท้ี่ 289.75 ลดลงจาก 277.63 ในไตรมาส

ก่อนหนา้แต่ขยายตวัที่รอ้ยละ 2.8 จาก 281.87 ในไตรมาส 3 พ.ศ. 2565 ในขณะท่ีดชันี ความเชื่อมนัผูบ้รโิภคโดยรวมในเดือน
กนัยายน พ.ศ. 2566 อยู่ที่ 58.7 เพิ่มขึน้จากดชันใีนเดือนกรกฎาคมซึ่ง อยู่ที่ 55.6 การเพิม่ขึน้ของดชันีความเชื่อมนัผูบ้รโิภคแสดงถึง
ความเชื่อมนัท่ีดีขึน้ในภาคเอกชน แต่อย่างไรก็ ตามดชันคีวามเชื่อมนัผูบ้รโิภคในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2566 ยงัอยู่ในเกณฑท์ี่ค่อนขา้ง
ต ่า 

แผนภมูิ 10: ดชันีคา้ปลีกไทย เดอืนมกราคม พ.ศ. 2556 - เดือนกนัยายน พ.ศ. 2566 

 
แผนภมูิ 11: ดชันีความเชื่อมั่นผูบ้รโิภค ไตรมาส 3 พ.ศ. 2553 - ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2566 
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ภาคธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย 
 จากรายงานสรุปสภาพตลาดคา้ปลีกของประเทศไทย ซึ่งจดัท าโดยบรษิัทซีบีอารอ์ี กวา่ 60 ปีแลว้ที่การเติบโตของประชากร
โลกที่เพิ่มสงูขึน้อยา่งต่อเนื่อง ส่งผลใหเ้ศรษฐกิจขยายตวัอยา่งกา้วกระโดด โดยเฉพาะในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ประเทศ
ไทยกลายเป็นตลาดใหม่ที่น่าดงึดดูส าหรบันกัลงทนุต่างชาติที่มองหาโอกาสในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย  ์
 ผูป้ระกอบการไทยโดยเฉพาะกลุม่คา้ปลีก ตา่งเล็งเห็นถึงศกัยภาพของตลาด จึงเริ่มพฒันาโครงการคา้ปลีกเพื่อตอบสนอง
ความตอ้งการของครอบครวัขยายที่เพิ่มมากขึน้ บรษิัทซีบีอารอ์ี พบขอ้มลูว่า ท่ีพกัอาศยัทัง้ แนวราบและแนวสงูกระจายตวัออกสู่ชาน
เมือง ผูป้ระกอบการคา้ปลีกทัง้รายใหญ่และรายย่อยจึงมองหาโอกาสในการขยายสาขาไปยงัพืน้ท่ีเหล่านีเ้พื่อรองรบัความตอ้งการ
ของผูบ้รโิภค 
 อย่างไรกต็าม โครงสรา้งพืน้ฐานทางคมนาคมในประเทศไทยยงัพฒันาไม่ทนัต่อการขยายตวัของเมือง  ผูบ้รโิภคเริ่มมองหา
รา้นคา้ที่ตอบโจทยค์วามตอ้งการที่หลากหลายและซบัซอ้นมากขึน้ รา้นขายของช าและตลาดสดแบบดัง้เดิมจงึไม่เพยีงพอท่ีจะ
ตอบสนองต่อความตอ้งการอกีตอ่ไป ช่องว่างนีจ้ึงเปิดโอกาสใหก้ลุ่ม ซูเปอรส์โตรข์ยายตวักลายเป็นโมเดิรน์เทรดรูปแบบใหม่ที่
รวบรวมทัง้ของสด สินคา้อปุโภคบรโิภคครบครนัในที่เดียว 
 และไม่ใช่แคก่ลุ่มซเูปอรส์โตรเ์ท่านัน้ บรษิัทซีบีอารอ์ี พบขอ้มลูวา่ กลุ่มรา้นคา้ขนาดเล็กที่ทนัสมยักไ็ดร้บั ประโยชนจ์ากการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจและเมืองเช่นกนั โดย บรษิัทซีบีอารอ์ี สงัเกตว่าตลาดซูเปอรส์โตรแ์ละรา้นสะดวกซือ้ในกรุงเทพฯ มกีารแขง่ขนั
สงูมาก ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกในรูปแบบศนูยก์ารคา้จงึต่างพยายามสรา้งจดุเด่นดว้ยการขยายขนาดพืน้ท่ี เพิ่มพืน้ท่ีเชา่ และ
รวบรวมสินคา้และบรกิารท่ีตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ทกุกลุ่ม 
 บรษิัทซีบีอารอ์จีึงสรุปไดว้า่ การขยายตวัของโครงการคา้ปลีกในประเทศไทยนัน้ สะทอ้นใหเ้ห็นถงึการ เปล่ียนแปลงทาง
เศรษฐกิจ สงัคม และพฤติกรรมของผูบ้รโิภคอย่างแทจ้รงิ โดยผูป้ระกอบการท่ีตอ้งการท่ีจะ ประสบความส าเรจ็ จะตอ้งสามารถ
ปรบัตวัใหเ้ขา้กบัการเปล่ียนแปลงเหล่านี ้และสรา้งกลยทุธท์ี่ตอบโจทย ์ความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ย่างตรงจดุ 
 ก่อนการระบาดของโควิด-19 ตลาดคา้ปลีกไทยก าลงัพฒันาไปสู่รูปแบบ “โครงการแบบมิกซย์สู (Mixed use)” ที่ผสมผสาน
การใชช้วีิต การท างาน และการพกัผ่อนเขา้ดว้ยกนั อีกทัง้ยงัมีโมเดลพรีเมียม เอาทเ์ล็ท ที่ เฟ่ืองฟจูากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่
เพิ่มขึน้ แต่แลว้ทกุอยา่งก็พลิกผนัเมื่อเกิดสถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 
 ใน พ.ศ. 2563 อตุสาหกรรมคา้ปลีกไทยไดร้บัผลกระทบอย่างหนกั ผูพ้ฒันาโครงการตา่งชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ 
เหลือเพียงโครงการคา้ปลีกขนาดใหญ่ที่อยู่ระหวา่งการก่อสรา้งเทา่นัน้ท่ีทยอยแลว้เสรจ็ โดยระหวา่ง พ.ศ. 2563 ถึง 2564 อปุทาน
พืน้ท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย ส่วนใหญ่เป็นรา้นคา้ ปลีกในโครงการส านกังาน และคอมมนูิตีม้อลลใ์นชานเมืองใกล้
รถไฟฟ้า 
 สถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ไม่ไดแ้ค่ลดความเชื่อมนัของผูบ้รโิภคและสรา้งความกงัวล ใหผู้ป้ระกอบการ
แต่ยงัเปล่ียนวถีิชวีิตและพฤติกรรมการซือ้ของผูบ้รโิภคอย่างถาวรการเปล่ียนแปลงเหล่านี ้สรา้ง "บรรทดัฐานใหม่" ในการใชช้ีวติ 
ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตของคนไทยและเสน้ทางการด าเนินธุรกิจคา้ปลีก  
 ใน พ.ศ. 2564 บรษิัทซีบีอารอ์ีมองวา่เป็นปีแห่งการปรบัตวัของวงการคา้ปลีกและการพ่ึงพาช่องทาง ออนไลนก์ล่าวคือแม้
จะเผชิญกบัความทา้ทายจากโควิด-19 สายพนัธุโ์อมิครอน ธุรกจิคา้ปลีกไทยยงัคงแสดงใหเ้ห็นถงึความยืดหยุ่น โดยพบวา่ กลุ่ม
ผูพ้ฒันาโครงการขนาดกลาง-เล็ก เช่น ซเูปอรม์ารเ์ก็ตและรา้นสะดวก ซือ้ ยงัคงปรบัตวัไดด้ีในขณะเดียวกนั แบรนดแ์ละผูค้า้ปลีกตา่ง
ก็ทุ่มเทพฒันาระบบการขายออนไลน ์ พยายามเขา้ถงึลกูคา้ผ่านชอ่งทางออนไลนม์ากขึน้ สะทอ้นใหเ้ห็นถึงความส าคญัของ
การตลาดออนไลนต์่อความยงัยนืของธุรกิจในระยะยาว 
  ใน พ.ศ. 2565 บรษิัทซีบีอารอ์ีมองวา่ เป็นปีแห่งการเริม่ฟ้ืนตวัและการแขง่ขนัท่ีเขม้ขน้ขึน้ กล่าวคอื  สถานการณโ์ควดิ-19 
ที่ดีขึน้ในชว่งนีน้  ามาสู่การฟ้ืนตวัของธุรกิจคา้ปลีก กลุม่ผูพ้ฒันาโครงการขนาดใหญ่- กลาง ตา่งเรง่เปิดตวัโครงการใหม่ที่ชะลอไป
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ก่อนหนา้ผลลพัธค์ืออปุทานพืน้ท่ีคา้ปลีกใหม่เพิม่มากขึน้ในไตรมาส 1-3 ของ พ.ศ. 2565 แมส่้วนใหญ่จะเป็นพืน้ท่ีในโครงการอาคาร
ส านกังาน โครงการพรเีมียม เอาทเ์ล็ทส่วนต่อขยาย และโครงการคอมมนูิตีม้อลล ์
 ซบีอีารอ์ยีงัเชื่ออกีว่าอุตสาหกรรมการคา้ปลกีของประเทศไทยกําลงัมุ่งหน้าไปสูค่วามหลากหลายทาง นวตักรรม 
เนื่องจากความกา้วหน้าของเทคโนโลยดีจิทิลัทีส่นบัสนุนไลฟ์สไตลอ์อนไลน์ใหไ้ดร้บัความนิยมมากขึน้ นับตัง้แต่ประเทศ
อยู่ในช่วงวกิฤตการณ์การระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 
 การเตบิโตของตลาดอคีอมเมริซ์ ไดถู้กผลกัดนัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 เมื่อการ
เดนิทางระหว่างประเทศถูกจาํกดัและผูบ้รโิภคชาวไทยใชเ้วลาทีบ่า้นมากขึน้ สง่ผลใหพ้ฤตกิรรมผูบ้รโิภค เปลีย่นไปและอี
คอมเมริซ์เขา้มาเป็นสว่นหนึ่งในชวีติประจาํวนั แมว้่าสถานการณ์การระบาดของเชือ้ไวรสัโค วดิ-19 จะคลีค่ลายลงและ
ผูค้นสามารถซื้อของในรา้นคา้ออฟไลน์ไดเ้ป็นปกตแิลว้กต็าม แต่ความตอ้งการซื้อ ของผ่านช่องทางออนไลน์ยงัคง
แขง็แกร่งเนื่องจากผูบ้รโิภคคุน้เคยและรูส้กึสะดวกสบายทีจ่ะใชแ้พลตฟอรม์ออนไลน์ต่างๆ 
 ซีบีอารอ์ีมคีวามเห็นสอดคลอ้งว่า ตลาดอีคอมเมิรซ์แบบการคา้ระหว่างธุรกิจกบัลกูคา้จะยงัคงขยายตวัแต่มีอตัราการ
เติบโตที่ชะลอตวัลงเนื่องจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิที่ยงัไม่แน่นอน ประกอบกบัค่าครองชีพท่ี เพิม่ขึน้ ฉดุก าลงัซือ้จากภาคเอกชน 
มลูค่าของอีคอมเมิรซ์ที่เพิ่มสงูขึน้นัน้เป็นการเปล่ียนช่องทางการใชจ้่าย จากช่องทางเดิมหรือออฟไลนเ์ป็นช่องทางออนไลนม์ากกว่าที่
จะมาจากก าลงัซือ้ที่เพิ่มมากขึน้ อย่างไรกด็ี ผูบ้รโิภคชาวไทยจะยงัคงใชแ้พลตฟอรม์อีคอมเมิรซ์ในการซือ้สินคา้ต่อไป เนื่องจาก
สินคา้มีราคาถกูและคุม้ค่ากวา่ มคีวามสะดวกสบายและรา้นคา้มคีวามหลากหลาย 
 การเขา้มาของเทคโนโลยีดิจิทลัไดก้ระตุน้ใหต้ลาดอคีอมเมิรซ์เติบโตอย่างกา้วกระโดดอย่างต่อเนื่องและท าใหผู้บ้รโิภค
ตื่นตวัที่จะจบัจา่ยใชส้อย ซือ้สินคา้และบรกิารผ่านทัง้ทางช่องทางออฟไลนแ์ละออนไลน ์วิกฤตการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-
19 นีจ้งึถือเป็นการจดุประกายใหผู้พ้ฒันาโครงการคา้ปลีกพฒันา ช่องทางทางการคา้ช่องทางอื่นท่ีไม่ใช่ทางหลกัของตนเพื่อเพิม่ผล
ก าไรเขา้ถึงลกูคา้ใหม่แทนท่ีจะขบัเคล่ือนดว้ยการแข่งขนัผ่านการใหบ้รกิารดา้นออฟไลนเ์พียงอย่างเดยีว 
 กล่าวโดยสรุป บรษิัทซีบีอารอ์ีมองเห็นวา่ ภมูิทศันข์องตลาดการคา้ปลีกในประเทศไทยจะมีการ เปล่ียนแปลงไปเรื่อย ๆ 
เนื่องจากปัจจยัส าคญัที่เกิดจากความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยีผนวกกบัพฤติกรรม และความชอบของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนแปลงไปตลอด
ช่วงที่เกดิการระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และภายหลงัการระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ดงันัน้ บรษิัท ซีบีอารอ์ีเชื่อวา่การปรบัตวั
ของกลุ่มผูค้า้ปลีกทัง้รายใหญ่และรายย่อยใหเ้ขา้กบัการเติบโตของตลาดอคีอมเมิรซ์และพฤติกรรมผูบ้รโิภคที่เปล่ียนไปจึงเป็นส่ิง
ส าคญัยิง่ ทัง้ในแง่ของการเสรมิสรา้งประสบการณก์ารจบัจ่ายใชส้อยในหนา้รา้น การสรา้งสรรคก์ิจกรรมส่ิงใหม่และสรา้งเพิ่ม
มลูค่าเพิม่ใหก้บัโครงการของตน เพื่อดงึดดูผูเ้ช่าและผูเ้ขา้มาใชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้ใหม้ากขึน้ 
 
ภาพรวมตลาดค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร 
 อตุสาหกรรมคา้ปลีกในจงัหวดักรุงเทพฯ มีการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 เมื่อเทียบกบั สถานการณข์องตลาด
ในช่วงไตรมาสที่ 3 ของ พ.ศ. 2564 ทัง้นีเ้กิดจากการท่ีเริ่มมีนกัท่องเที่ยวกลบัเขา้มา เที่ยวในประเทศมากขึน้ ประกอบกบัมาตรการ
ความปลอดภยัดา้นสาธารณสขุผนวกกบัมาตรฐานการใหบ้รกิารของสถานประกอบการท าใหเ้กิดความมนัใจแก่นกัท่องเที่ยว  
 อปุทานตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 มีทัง้หมด 7,998,944 ตารางเมตร โดยเพิ่มขึน้จากไตร
มาสที่ 3 พ.ศ. 2564 ท่ีมีอปุทานตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครที่ 7,910,403 ตารางเมตรคดิเป็นการเพิม่ขึน้ท่ีรอ้ยละ 1.1 เมื่อเทียบ
กบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมาและคดิเป็นการเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา  
 ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 อตัราการเช่าของพืน้ท่ีตลาดคา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพฯ อยู่ที่รอ้ยละ 95.2 ซึ่งเพิ่มขึน้จากไตร
มาสก่อน 0.2 จดุ และ 0.4 จดุ เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีที่ผ่านมา เมื่อเปรียบเทียบ ระหวา่งพืน้ท่ีคา้ปลีกในแต่ละรูปแบบ
ซูเปอรส์โตรเ์ป็นรูปแบบพืน้ท่ีคา้ปลีกที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูสดุที่รอ้ยละ98.5 รองลงมาคือศนูยก์ารคา้ มีอตัราการเชา่พืน้ท่ีรอ้ยละ 
94.9 และอนัดบัสดุทา้ยคือหา้งสรรพสินคา้ ท่ีมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีรอ้ยละ 84.7 และเมื่อเปรียบเทียบอตัราการเชา่พืน้ท่ีของแต่ละ



22 

 

บรเิวณในกรุงเทพมหานคร บรเิวณที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูที่สดุคอืบรเิวณชานเมืองอยู่ที่รอ้ยละ 97.1 ตามมาดว้ยบรเิวณรอบเมืองที่
รอ้ยละ 93.9และบรเิวณใจกลางเมืองที่รอ้ยละ 92.2  
 ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2564 มีพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ชา่ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งสทุธิอยู่ที่ 862,053 ตารางเมตรคาดวา่อปุทาน
พืน้ท่ีคา้ปลีกจะเพิ่มขึน้ในไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2565 อีกประมาณ 217,268 ตารางเมตร บรษิัท ซีบีอารอ์ีเล็งเห็นว่าต่อไปในอนาคต 
ผูพ้ฒันาธุรกิจคา้ปลีกรายใหญ่จะมุ่งเนน้ไปท่ีการพฒันาโครงการขนาดใหญ่บรเิวณนอกใจกลางเมอืงเพิ่มมากขึน้ ซึ่งเป็นผลใหเ้กดิ
การสรา้งแรงกดดนัใหศ้นูยก์ารคา้ปลีกเกา่ ๆ ที่ไม่ไดม้ีการปรบัปรุงใด ๆ ในบรเิวณรอบนอกใหต้อ้งเรง่แผนการปรบัปรุงและปรบัโฉม
โครงการของตนเพื่อใหส้ามารถแข่งขนักบัอปุทานใหม่ที่ก าลงัจะเกดิขึน้ในอนาคตได ้
 ในอนาคต บรษิัท ซีบีอารอ์ยีงัคงเชื่อมนัวา่อตุสาหกรรมการคา้ปลีกในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครจะปรบัตวัดีขึน้อย่างชดัเจน 
โดยเฉพาะในชว่งปลาย พ.ศ. 2565 ไปจนถงึครึง่ปีแรกของ พ.ศ. 2566 เนื่องจากบรษิัท ซีบีอารอ์ีไดเ้ห็นทิศทางการฟ้ืนตวัของตลาดที่
เป็นบวกนีต้ัง้แต่ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2565 แลว้ ทัง้นีผ้ลกระทบในเชงิบวก จากการส่งเสรมิภาคการท่องเที่ยวหลงัจากเปิดประเทศอีก
ครัง้ ประกอบกบัชว่งเทศกาลและวนัหยดุยาวที่ก าลงัจะมาถงึของไทยน่าจะมีผลท าใหป้รมิาณการสญัจรและเขา้ใชบ้รกิารในโครงการ
คา้ปลีกตา่ง ๆ ทั่วประเทศมเีพิ่มมากขึน้อนัจะมีส่วนส าคญัอยา่งยิง่ยวดที่จะท าใหต้ลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครฟ้ืนตวัอย่าง
ต่อเนื่อง 
 
ภาพรวมตลาดค้าปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย 
 ส าหรบัพืน้ท่ีศกึษาแนวโนม้ตลาดคา้ปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยนัน้ บรษิัท ซีบีอารอ์ี ไดเ้ลือกจงัหวดัเชียงรายเป็น
ตวัแทนของภมูิภาคดงักลา่ว ซึง่ตวัจงัหวดัตัง้อยูใ่นท่ีจดุทางเหนือสดุของประเทศและมีพรมแดนรว่มกบัประเทศพมา่และประเทศลาว 
ส าหรบัขอบเขตของพืน้ท่ีศกึษาในจงัหวดัเชียงรายที่ บรษิัท ซีบีอารอ์ีใหค้วามส าคญันัน้ไม่จ ากดัเฉพาะในตวัเมืองหรือตามแนวถนน
พหลโยธิน ซึ่งเป็นถนนสายหลกัเท่านัน้ แต่ยงัรวมไปถงึบรเิวณอ าเภอแม่สาย ซึ่งเป็นจดุเชื่อมต่อชายแดนที่ส าคญัระหว่างประเทศ
เพื่อนบา้นดว้ย  
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 พบว่า จงัหวดัเชยีงรายมีโครงการคา้ปลีกทัง้หมด 23 แห่ง ประกอบไปดว้ย  ศนูยก์ารคา้แบบ
ปิด 2 โครงการ ซูเปอรส์โตร ์6 โครงการ รา้นคา้เฉพาะอยา่ง 14 โครงการ และศนูยก์ารคา้ ชมุชน (คอมมนูิตีม้อลล)์ 1 โครงการ รวมมี
พืน้ท่ีคา้ปลีก 166,502 ตารางเมตร  
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 มีโครงการใหม่ที่เปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2566 1 โครงการ คือ ดโูฮม เชียงราย  ซึง่เป็น
โครงการคา้ปลีกประเภทรา้นคา้เฉพาะอย่าง (14,500 ตารางเมตร) และมีโครงการคา้ปลีกเดมิ ที่ปิดตวั ลงในระหวา่งปี อีก 1 
โครงการ คือ หงสฟ์า้ พลาซา่ ซึ่งเป็นโครงการคา้ปลีกประเภทศนูยก์ารคา้แบบปิด (4,715 ตารางเมตร)  
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 โครงการคา้ปลีกในอนาคตภายในจงัหวดัเชยีงรายยงัคงถกูชะลอการพฒันาทัง้ 2 โครงการ 
ไดแ้ก่โลตสั เชียงราย ซึง่อยู่ระหวา่งการวางแผนและออกแบบนอกจากจะมีโครงการเปิดใหม่แลว้ ยงัมีรา้นคา้เฉพาะอยา่งบางรา้นท่ี
ไดร้บัการปรบัปรุงดว้ย ไดแ้ก่ สห ไพบลูย ์ที่มีการปรบัปรุงโครงสรา้งรา้นใหม่ทัง้หมด และเปล่ียนชื่อเป็น “สบายดีโฮม” นอกจากนีย้งัม ี
โครงการ พรหมนิมติ เฟอรน์ิเจอร ์คอมเพล็กซท์ี่เปล่ียนชื่อเป็น “เมกา เฟอรน์ิเจอร ์มารเ์ก็ต” ซึ่งการปรบัโฉมนีแ้สดงใหเ้ห็นถงึการ
ตื่นตวัในสภาพการแข่งขนัท่ีดเุดือด อีกทัง้ยงัสะทอ้นถึงการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้ของตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงรายดว้ย  
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อตัราการเชา่พืน้ท่ีสทุธิของศนูยค์า้ปลีกในจงัหวดัเชยีงรายอยู่ที่รอ้ยละ 99  เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่
รอ้ยละ 0.7 จากรอ้ยละ 98.3 ในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 
  อตัราการการเชา่พืน้ท่ีเพิ่มขึน้อยา่งต่อเนื่องในชว่ง 2-3 ปี มานี ้ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการปิดบรกิารของ โครงการ หงสฟ์้า 
พลาซ่า ซึง่ก่อนหนา้นีเ้ป็นโครงการท่ีมีอตัราพืน้ท่ีว่างค่อนขา้งสงู ส่งผลใหอ้ตัราการเช่า พืน้ท่ีโดยรวมปรบัตวัดีขึน้ และเมื่อดตูาม
รูปแบบการคา้ปลีก พบว่าอตัราการเชา่พืน้ท่ีปรบัตวัดีขึน้ในทกุรูปแบบ ยกเวน้ในรูปแบบซเูปอรส์โตร ์ท่ีลดลงเพียงเล็กนอ้ย ท่ีรอ้ยละ 
0.2 จากชว่งเวลาเดยีวกนัของปีที่แลว้ 
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 ราคาเสนอเชา่ของรา้นคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงราย อยู่ที่ประมาณ 147 – 2,700 บาทต่อตารางเมตรตอ่เดือน ซึ่งยงัคง
ใกลเ้คยีงจากราคาเสนอเช่าเดิมที่ 156-2,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่แล ้วโดยโครงการ วีพารค์ 
คอมมนูิตี ้มอลล ์ยงัคงเป็นโครงการท่ีมีอตัราค่าเชา่ที่ต  ่าที่สดุ ในขณะเดียวกนั บิก๊ ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์เชียงราย 1 เป็นโครงการท่ีมี
อตัราคา่เช่าที่สงูที่สดุ ที่ 2,000 – 2,700 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
 โดยภาพรวม บรษิัท ซีบีอารอ์ีมองวา่ ตลาดคา้ปลีกสมยัใหมใ่นจงัหวดัเชียงรายมีการเติบโตดขีึน้เมื่อเทียบกบัชว่งเวลา
เดียวกนัของปีที่แลว้ ซึง่เป็นผลมาจากเที่ยวบินภายในประเทศที่เพิ่มขึน้ และการสนบัสนนุจากภาครฐับาลในการสนบัสนนุการ
ท่องเที่ยวเมืองรอง   
 กล่าวโดยสรุป บรษิัท ซีบีอารอ์ีคาดว่า ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงรายจะเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป เพราะยงัมีอปุสงคท์ัง้
จากคนในพืน้ท่ีนกัท่องเที่ยวชาวไทยและชาวตา่งประเทศที่ท่องเที่ยวในจงัหวดัเชียงรายและอปุสงคจ์ากประเทศเพื่อนบา้นท่ีตัง้อยู่
ตามแนวชายแดนเป็นหลกัมาสนบัสนนุโครงการคา้ปลีกในตวัจงัหวดั ใหเ้ติบโตอยา่งต่อเนื่อง 
 
ตลาดค้าปลีกในภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 
 การศกึษาแนวโนม้ตลาดคา้ปลีกในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยจะมุ่งเนน้ไปท่ีจงัหวดัขอนแก่น ซึง่เป็นจงัหวดั
ที่มีขนาดใหญ่ที่สดุในภมูิภาค อีกทัง้ยงัเป็นศนูยก์ลางดา้นการศกึษาและหน่วยงานภาครฐัในระดบัภมูิภาคอีกดว้ย โดยขอนแก่นมี
โครงสรา้งพืน้ฐานท่ีครบครนัและเชื่อมต่อกบัจงัหวดัอื่น ๆ กจิการคา้ปลีกส่วนใหญ่ในจงัหวดัขอนแกน่ตัง้อยู่บนถนนสายหลกั ไดแ้ก่ 
ถนนมิตรภาพ ถนนมะลิวลัย ์และถนนศรีจนัทรซ์ึง่เป็นเสน้ทางหลกัในการเดินทางทัง้ในเมืองขอนแกน่ และระหว่างจงัหวดัในภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ  
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อปุทานคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นมจี านวนทัง้หมด 31 แห่ง รวมมีพืน้ที่คา้ปลีก 251,835 
ตารางเมตร ซึ่งประกอบไปดว้ยพืน้ท่ีคา้ปลีกหลากหลายรูปแบบ มศีนูยก์ารคา้แบบปิด 3 โครงการ, ศนูยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตี ้
มอลล)์ 5 โครงการ, หา้งสรรพสินคา้ 2 โครงการ, ซูเปอรส์โตร ์6 โครงการ และ รา้นคา้เฉพาะอยา่ง 15 โครงการ ซึ่งโครงการใหม่ที่เปิด
ใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2566 คือ ปรีดาปารค์ ขอนแก่น  ซึ่งเป็นคอมมนูิตีม้อลลข์นาด 1,430 ตารางเมตร ตัง้อยู่บนถนนมิตรภาพ 
นอกจากนีพ้ืน้ท่ีคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นมีขนาดเพิม่มากขึน้ มาจากการขยายพืน้ท่ีของ โลตสั เอ็กซต์รา้ ซึ่งเป็นซูเปอรส์โตรต์ัง้อยู่
บนถนนมิตรภาพ โดยมีขนาดเพิม่เติมประมาณ 16,541 ตารางเมตร 
 ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 จงัหวดัขอนแก่น มีโครงการคา้ปลีกในอนาคต 1 โครงการท่ีก าลงัด าเนินการก่อสรา้ง คือ แม็ค
โคร ฟู้ดเซอรว์ิส ขอนแก่น 3 โนนม่วง ตัง้อยู่บนถนนมิตรภาพ และนอกจากนีย้งัมีโครงการในอนาคต อีก 2 โครงการท่ีอยู่ระหวา่งการ
วางแผน คือ 1) แจ็ส กรีน วิลเลจ ศนูยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตี ้มอลล)์ และ 2)โก!โฮเซล ซูเปอรส์โตร ์ในขณะที่โครงการเทอรม์ินลั 21 
ตัง้อยู่บนถนนมิตรภาพ ยงัคงถกู ชะลอการพฒันาไว ้ณ วนัท่ีท าการส ารวจ 

บริษัท ซีบีอารอ์ีมองว่า ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นมีการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั เนื่องจากการพฒันา โครงสรา้งพืน้ฐาน

และส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างต่อเนื่องของจงัหวดั ซึ่งส่งผลใหเ้กิดการพฒันาโครงการคา้ปลีกใหม่ ๆ รวมถึงการเปล่ียนแปลงใน

โครงการท่ีเปิดใหบ้รกิารแลว้ ไม่ว่าจะเป็นการปรบัโฉม การรีแบรนด ์การขยายพืน้ท่ีเช่า หรือการเปล่ียนพืน้ท่ีที่ไม่ไดใ้ชง้านเพื่อการใช้

ประโยชนท์ี่หลากหลายขึน้ ซึ่งการพฒันาเหล่านี ้บริษัท ซีบีอารอ์ี เห็นว่าจะส่งผลใหต้ลาดคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นเติบโตยิงขึน้ใน

อนาคต 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยรวมของธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นอยู่ที่รอ้ยละ  97.4 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

1.4 จากรอ้ยละ 96.0 ในปีก่อนหนา้ โดยอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ในรา้นคา้ปลีกทุกประเภท  โดยเฉพาะอย่างยิ่งศูนยก์ารคา้ชมุชน 

(คอมมูนิตีม้อลล)์ ที่มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึน้รอ้ยละ 13 จากปีก่อนหน้า ใน ขณะเดียวกัน ราคาเสนอเช่าของรา้นคา้ปลีกอยู่ที่
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ประมาณ 285 – 1,750 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่ง ค่อนขา้งคงที่จากราคาเสนอเช่าเดิมที่ 245 – 2,000 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนั ของปีที่แลว้   

บริษัท ซีบีอารอ์ีเล็งเห็นว่า ขอนแก่นจะยังคงเป็นหนึ่งในจังหวัดที่มีศักยภาพในการเติบโตสูงกว่าจังหวัดอื่น  ๆ ในภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือ เนื่องดว้ยโครงสรา้งพืน้ฐานที่เชื่อมโยงกบัหลายจงัหวดั อีกทัง้ยงัเป็น ศูนยก์ลางของภูมิภาคนี ้ตลาดคา้ปลีกใน

จังหวัดขอนแก่นจึงมีทิศทางที่สดใส โดยปัจจัยที่สนับสนุนการเติบโตของตลาดคา้ปลีกในจังหวัดของแก่นที่เห็นไดช้ัด ไดแ้ก่ การ

พฒันาและปรบัปรุงของรา้นคา้ปลีกในปัจจุบนั และยงัมีแผนการก่อสรา้งของโครงการในอนาคต รวมถึงความคืบหนา้การก่อสรา้ง

ของโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบขนส่งมวลชนในจงัหวดัที่เริ่มชดัเจนมากขึน้อีกดว้ย อย่างไรก็ดี เนื่องจากความตอ้งการของตลาดคา้

ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นตอ้งไดร้บัแรงหนุนจากคนในทอ้งที่มากกว่านกัท่องเที่ยว ภาวะเศรษฐกิจของตวัจงัหวดัเองจึงยงัคงเป็นอีก

ปัจจยัส าคญัในการขบัเคล่ือนการใชจ้่ายของผูบ้รโิภค 

 

ตลาดค้าปลีกในภาคใต้ของประเทศไทย 
 ศูนยก์ารคา้ปลีกในภาคใตข้องประเทศไทยนัน้แตกต่างกนัในแต่ละจงัหวดั โดยในรายงานจะกล่าวถึงจงัหวดัภูเก็ต ซึ่งจะเป็น

ตวับ่งชีแ้นวโนม้ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัที่เนน้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยว และในจงัหวดั นครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นตวับ่งชีแ้นวโนม้ตลาด

คา้ปลีกในทอ้งที่ 

จงัหวดัภเูก็ต  

จากการส ารวจตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัภเูก็ต ซีบีอารอ์ีพบว่า ภมูิทศันก์ารคา้ปลีกของภเูก็ตในช่วงทา้ย พ.ศ.  2566 และช่วงตน้

ปี พ.ศ. 2567 ค่อนขา้งเป็นไปในทิศทางที่ดีเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีที่แลว้ ทัง้จากอปุทานท่ีเพิ่มขึน้ของรา้นคา้ปลีกเฉพาะ

อย่างหา้งคา้ปลีกแบบปิดแห่งใหม่ที่เปิดตวัตลอดจนส่วนต่อ ขยายของโครงการคอมมนูิตีม้อลลอ์ย่างต่อเนื่อง  

อุปทานที่เพิ่มขึน้ สอดคลอ้งกับตลาดที่อยู่อาศัยที่เฟ่ืองฟูของจังหวัด เพื่อรองรบัความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศัยใหม่ ๆ และ

นักท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกับปีที่แลว้โดยแรงผลักดนัร่วมกันของการเติบโตของที่อยู่อาศยัและภาคการท่องเที่ยวที่

แข็งแกรง่ส่งเสรมิก าลงัซือ้ในกลุ่มคนทอ้งถิ่น และส าหรบัจงัหวดัภเูก็ตเอง ในฐานะเศรษฐกิจที่ขบัเคล่ือนดว้ยการท่องเที่ยวและบรกิาร 

ส่ิงนีส่้งผลใหภ้มูิทศันก์ารคา้ปลีกในรูปแบบต่างๆ มีชีวิตชีวามากขึน้ในอนาคต 

จากการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 หา้งคา้ปลีกในจงัหวดัภูเก็ตมีจ านวนทัง้หมด 51 โครงการ แบ่งเป็นศูนยก์ารคา้

แบบปิด 6 โครงการ หา้งสรรพสินคา้ 3 โครงการคอมมนูิตีม้อลล ์21 โครงการ ซูเปอรส์โตร1์0 โครงการและรา้นคา้เฉพาะอย่าง 11 

โครงการ 

อุปทานคา้ปลีกทัง้หมดในภูเก็ต ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 มีพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่าสทุธิ 684,336 ตารางเมตร ลดลงรอ้ยละ 

1.9 จากช่วงเวลาเดยีวกนัปีที่แลว้ (หรือประมาณ 13,600 ตารางเมตร) การเปล่ียนแปลงนีม้ี สาเหตหุลกัมาจากการเปิดศนูยค์า้ใหม่ 5 

แห่ง (ท าใหม้ีอุปทานเพิ่มขึน้ 45,800 ตารางเมตร) ในขณะเดียวกนัก็ มีการการปิดตวัของโครงการท่ีมีอยู่เดิม 3 แห่ง (ท าใหม้ีอปุทาน

ลดลง 59,400 ตารางเมตร) 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อตัราการเช่าโดยรวมของพืน้ท่ีคา้ปลีกในจงัหวดัภเูก็ต ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 คิดเป็นรอ้ย

ละ 96.8 คิดเป็นการเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 1.3 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
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จากการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 พบว่า มีการพฒันาศูนยก์ารคา้ปลีก 3 โครงการ (ทัง้ที่ก าลงั ก่อสรา้งอยู่และอยู่

ระหว่างการวางแผน) ซึ่งประกอบไปดว้ย 1 โครงการใหม่ไดแ้ก่บลเูพิรล์ 1 โครงการท่ีมีส่วนต่อขยาย ไดแ้ก่ ปอรโ์ต เดอ ภเูก็ต (ส่วนต่อ

ขยายระยะที่ 2) และโครงการที่ก าลังจะพัฒนาขืน้ใหม่บนพืน้ที่โครงการเดิม 1 โครงการไดแ้ก่โครงการลัคกีค้อมเพล็กซ ์ภูเก็ต 

(ปัจจบุนัยงัไม่มีชื่อเรียกโครงการใหม่อย่างเป็นทางการ)  

ซีบีอารอ์ีคาดการณว์่า ตลาดคา้ปลีกของภเูก็ตจะฟ้ืนตวัเต็มที่ภายในครึง่แรกของ พ.ศ. 2567 การฟ้ืนตวัครัง้นี ้จะมาพรอ้มกับ

การแข่งขนัที่รุนแรงขึน้ แบ่งเป็น 3 กลุ่มหลกั ดงันี ้1) โครงการคา้ปลีกเดิมที่ไม่ไดร้บัการปรบัปรุง: กลุ่มนีม้ีความเส่ียงสงูที่จ ะสญูเสีย

ลกูคา้และผูเ้ช่ารายส าคญั จ าเป็นตอ้งปรบัปรุงและพฒันาโครงการเพื่อเพิ่มความน่าสนใจ 2) โครงการคา้ปลีกเดิมที่มีการวางแผน

ปรบัปรุง: กลุ่มนีม้ีโอกาสที่ดีในการรกัษาฐานลกูคา้และดึงดูดผูเ้ช่าใหม่แต่จ าเป็นตอ้งวางแผนปรบัปรุงสดัส่วนของกลุ่มรา้นคา้และ

การใหบ้ริการใหส้อดคลอ้งกับสถานการณปั์จจุบันและตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้และ 3) โครงการคา้ปลีกใหม่: กลุ่มนีม้ี

โอกาสเติบโตสงูหากอยู่ในพืน้ท่ีที่มีการแข่งขนัต ่า และมีโอกาสที่จะเติบโตไดห้ากมีจดุเด่นที่ชดัเจนเพื่อดงึดดูลกูคา้และผูเ้ช่า 

ซีบีอารอ์ีมองว่ากลยุทธส์ าคญัส าหรบัความส าเร็จของโครงการคา้ปลีกในตลาดภูเก็ตคือการปรบัตวัใหเ้ขา้ กับสถานการณท์ี่

เปล่ียนแปลงของตลาด การเพิ่มเติมความน่าสนใจของสินคา้และบริการภายในโครงการ เพื่อใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของลกูคา้

การน าเสนอประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงที่ทันสมยัที่ตรงกับความ ตอ้งการของลกูคา้ในแต่ละพืน้ที่ ส่ิงเหล่านีจ้ะกลายเป็นส่ิงส าคัญที่

สะทอ้นความส าเรจ็ในระยะยาวของโครงการแต่ละโครงการอย่างมีนยัส าคญั 

จงัหวดันครศรีธรรมราช  

นครศรีธรรมราชเป็นจงัหวดัที่มีพืน้ที่ใหญ่อนัดบัสองของภาคใต ้และมีประชากรมากที่สดุในภาคใตข้อง ประเทศไทย ในดา้น

การท่องเที่ยว จงัหวดันครศรีธรรมราชถือเป็นเมืองรองซึ่งจะดงึดดูนกัท่องเที่ยวชาวไทยเป็นหลกัส่งผลใหโ้ครงการคา้ปลีกในตวัจงัหวดั

นีน้  าเสนอสินคา้และบรกิารแก่คนในทอ้งถิ่นเป็นหลกั 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 ยังไม่มีรา้นคา้ปลีกที่สรา้งเสร็จใหม่ หรือมีการประกาศโครงการรา้นคา้ปลีกที่จะเกิดขึน้ใน

อนาคต แต่มีโครงการคา้ปลีกประเภทซูเปอรส์โตรปิ์ดตวัลงอย่างถาวร 1 โครงการ ไดแ้ก่ โก! ท่า ศาลา ซึ่งเป็นซูเปอรส์โตรท์ี่ตัง้อยู่ใน

อ าเภอท่าศาลา มีพืน้ที่คา้ปลีกอยู่ที่ 4,500 ตารางเมตร ส่งผลให ้นครศรีธรรมราชมีโครงการคา้ปลีกทัง้หมดรวมทัง้สิน้ 22 แห่ง รวม

พืน้ที่ 185,321 ตารางเมตร โดยจ าแนกเป็น รา้นคา้เฉพาะอย่าง 9 โครงการ ซูเปอรส์โตร ์6 โครงการ ศูนยก์ารคา้แบบปิด 3 โครงการ 

ศนูยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตีม้อลล)์ 3 โครงการ และหา้งสรรพสินคา้ 1 โครงการ 

บริษัท ซีบีอารอ์ีพบว่า ตลาดคา้ปลีกในจังหวัดนครศรีธรรมราชมีความเคล่ือนไหวค่อนขา้งนอ้ยเมื่อเทียบกับ จังหวัดอื่น ๆ 

ในช่วงปีที่ผ่านมา เนื่องจากไม่มีโครงการใหม่เขา้มาในตลาด และโครงการใหม่ล่าสดุอย่าง โก! ก็ไดปิ้ดตวัลง บริษัท ซีบีอารอ์ีพบว่า 

โครงการ โก! จนัดี และ โก!รอ่นพิบลูย ์ท่ีอยู่นอกพืน้ท่ีการศกึษาก็ได ้ปิดตวัลงทกุสาขาดว้ย  

บริษัท ซีบีอารอ์ีพบว่า ในจงัหวดันครศรีธรรมราช รา้นคา้เฉพาะอย่างที่จ  าหน่ายเฟอรน์ิเจอรแ์ละ เครื่องใชไ้ฟฟ้าและของใชใ้น

บา้นเป็นรูปแบบการคา้ปลีกที่ไดร้บัความนิยมมากที่สดุ รูปแบบท่ีไดร้บัความนิยมรองลงมาคือ ซูเปอรส์โตร ์ที่ใหบ้รกิารสินคา้อปุโภค

บริโภค รวมถึงของใช้ในบา้นและของใช้ในครัวเรือน โครงการซูเปอรส์โตรท์ี่ไดร้ับความนิยม ไดแ้ก่ โลตัส บิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

และแม็คโคร 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อตัราการเช่าพืน้ท่ีสทุธิของรา้นคา้ปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราชอยู่ที่รอ้ยละ 97.2 เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 2.1 จากรอ้ยละ 95.1 ใน เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 อัตราการการเช่าพืน้ที่ปรับตัวดีขึน้นั้นพบไดใ้นรูปแบบซูเปอรส์โตรแ์ละ
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ศนูยก์ารคา้แบบปิดเป็นหลกั อย่างไรก็ตาม คอมมนูิตีม้อลล ์มีอตัราการเช่า ลดลงอย่างมาก คิดเป็นรอ้ยละ 8.8 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลา

เดียวกันจากปีที่แลว้ เหตุผลเนื่องจาก ลัคกีเ้พลิน พลาซ่า  มีจ านวนผูเ้ช่าที่ลดลง ในขณะที่โครงการอื่น ๆ มีอัตราการเช่าเพิ่มขึน้

ประมาณรอ้ยละ 2 ถึงรอ้ยละ 9 และ โครงการส่วนใหญ่ยงัสามารถคงอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 100 ได ้ 

บริษัท ซีบีอาร์อีเล็งเห็นว่า อัตราการเช่าโดยรวมที่ดีขึน้แสดงให้เห็นถึงสัญญาณเชิงบวกต่อตลาดค้าปลีกในจังหวัด

นครศรีธรรมราช แต่อย่างไรก็ดี ผูป้ระกอบการรายย่อยยงัคงตอ้งปรบัตวัใหเ้ขา้กับความตอ้งการของ คนทอ้งถิ่น รวมทัง้การแข่งขนั

ที่มากขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับซูเปอรส์โตรซ์ึ่งส่วนใหญ่ไดเ้ปิดด าเนินการมานาน และมีแบรนดท์ี่แข็งแกร่งกว่า เช่น โลตสั บิก๊ซี 

และ ไทยสมบูรณ ์ดงันัน้การเปิดสาขาของ  โก! ในจงัหวดันครศรีธรรมราชจึงถือหนึ่งในตวัอย่างความทา้ทายภายใตก้ารแข่งขนัใน

ตลาดนี ้ 

ส าหรบัราคาเสนอเช่าของรา้นคา้ปลีกในจังหวัดนครศรีธรรมราช ณ วันที่ท  าการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2566 อยู่ที่

ประมาณ 120 – 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งลดลงจากราคาเสนอเช่า ณ วนัที่ท  าการ ส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 

ที่อยู่ที่ประมาณ 150 – 1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยโลตสั  นครศรีธรรมราช ไดร้บัค่าเช่าที่สงูที่สดุที่ 800-1,000 บาท ต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่ลคักีเ้พลิน  พลาซ่า มีอตัราค่าเช่าที่ต  ่าที่สดุเฉล่ียที่ 199 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน แมจ้ะมีอตัราค่า

เช่าที่ต  ่าที่สดุ ลคักี ้เพลิน พลาซ่า กลบัมีอตัราการการเช่าพืน้ท่ีที่ต  ่าดว้ยเช่นกนั ที่รอ้ยละ 50  

ในอนาคต บรษิัท ซีบีอารอ์ีมองว่า ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราชจะยงัคงทรงตวัและค่อยๆเติบโต เนื่องจากอปุทาน

ปัจจุบนัและอนาคตที่มีจ ากัด นอกจากนี ้อุปสงคข์องตลาดคา้ปลีกยงัขึน้อยู่กับความตอ้งการของคนในทอ้งถิ่นและนกัท่องเที่ยวใน

ประเทศเป็นหลกั บริษัท ซีบีอารอ์ี คาดหวงัว่า การขยายของท่าอากาศยานนครศรีธรรมราชจะช่วยเพิ่มจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้ไทย

และต่างประเทศมากขึน้ และมีส่วนท าใหต้ลาดคา้ปลีกเติบโต อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัระหว่างผูค้า้ปลีกอาจเป็นเรื่องทา้ทายส าหรบั

ผูค้า้ปลีกรายใหม่ เนื่องจากผูป้ระกอบการรายย่อยที่มีอยู่ไดส้รา้งแบรนดท์ี่แข็งแกร่งในตลาดแลว้ โดยเฉพาะส าหรบัซูเปอรส์โตรเ์ช่น 

โลตสั บิก๊ซีและไทยสมบรูณซ์ึ่งเป็นผูป้ระกอบการทอ้งถิ่น 

นโยบายของรัฐบาลทีเ่กี่ยวข้องทางการค้า   

ในปี พ.ศ. 2566 ทางรฐับาลมีการออกนโยบายต่าง ๆ เพื่อกระตุน้การใชจ้่ายภาคครวัเรือน ดังต่อไปนี ้โครงการเราเที่ยว

ดว้ยกนั  

โครงการ “เราเที่ยวด้วยกัน” เป็นโครงการที่รัฐบาลจัดขึน้เพื่อกระตุ้นให้ประชาชนเกิดการใช้จ่ายผ่านการ ท่องเที่ยว

ภายในประเทศ เนื่องจากอตุสาหกรรมท่องเท่ียวไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากการระบาดของไวรสัโควดิ-19 และจ านวนนกัท่องเท่ียว

ต่างชาติที่ลดลงอย่างมากโครงการ “เราเที่ยวดว้ยกนั” ช่วยเหลือผ่านการใหส่้วนลดค่าโรงแรมและตวัเครื่องบิน พรอ้มทัง้คปูองส าหรบั

กิจกรรมในการท่องเที่ยว   

โครงการเราเที่ยวดว้ยกันระยะที่ 2 เริ่มตน้ใน พ.ศ. 2563 และขยายระยะเวลาสิน้สุดเป็นวนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2564 ใน

โครงการนี ้รฐับาลจะสนบัสนนุค่าโรงแรมในอตัรารอ้ยละ 40 ของราคาหอ้งพกัต่อหอ้งต่อคืน สงูสดุ 3,000 บาทต่อคืน และไม่เกิน 15 

คืน พรอ้มมอบคูปองอาหารและเครื่องดื่มมลูค่า 600 ถึง 900 บาท  (600 บาทส าหรบัวนัหยุดสดุสปัดาห ์และ 900 บาทส าหรบัวนั

ธรรมดา) นอกจากนัน้รฐับาลจะช่วย สนบัสนนุค่าตวัเครื่องบิน ในอตัรารอ้ยละ 40 ของมลูค่าตวัเครื่องบิน ไม่เกิน 2,000 บาทต่อที่นั่ง 

ผูเ้ขา้รว่มโครงการจะไดร้บัเงินคนืผ่าน G-Wallet เมื่อเดือนกมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 มีการใชสิ้ทธ์ิหอ้งพกัเต็มจ านวน ทัง้หมด 6 ลา้นหอ้ง

แลว้ ในขณะท่ีตวัเคร่ืองบินเหลือ 1.35 ลา้นสิทธ์ิ 
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ส่วนโครงการเราเที่ยวดว้ยกันระยะที่ 3 ไดเ้ปิดตวัในเดือนกันยายน พ.ศ. 2564 ภายใตเ้งื่อนไขเดียวกันกับโครงการเราเที่ยว

ดว้ยกนัระยะท่ี 2 โดยมีระยะเวลาการใชสิ้ทธ์ิตัง้แต่วนัท่ี 8 ตลุาคม พ.ศ. 2564 ถึง 31 มกราคม พ.ศ. 2565 โดยในระยะท่ี 3 นีม้ีใชสิ้ทธ์ิ

หอ้งพกั 2 ลา้นสิทธ์ิใชเ้ต็มจ านวนแลว้เมื่อวนัท่ี 14 ธันวาคม  พ.ศ. 2564 ส่วนสิทธ์ิส าหรบัตวัเคร่ืองบินยงัคงมีอยู่มากกว่าหน่ึงลา้น

สิทธ์ิ 

เมื่อวันท่ี 21 ธันวาคม พ.ศ. 2564 คณะรัฐมนตรียังไดม้ีมติให้เพ่ิมสิทธ์ิ ในโครงการเราเท่ียวดว้ยกันอีก 2ลา้นสิทธ์ิ โดยผู้

ลงทะเบียนตอ้งจองหอ้งล่วงหนา้อย่างนอ้ย 7 วนั ระยะเวลาเริ่มโครงการ ณ วนัท่ีจดัท ารายงาน  เริ่มตน้ตัง้แต่วนัท่ี 31 มกราคม ถึง 30 

เมษายน พ.ศ. 2565 ส าหรบัเงื่อนไขในโครงการนี ้ผูท่ี้มีสิทธ์ิจะไดร้บัการสนับสนุนท่ีพกัจากรฐับาลในอัตรารอ้ยละ 40 รวมถึงเงิน

สนบัสนนุค่าตวัเครื่องบินในอตัรารอ้ยละ 40 เช่นเดียวกนักบัโครงการในระยะที่ 2  

 โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัระยะที่ 4 เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 1 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 โดยในระยะที่ 

4 นีม้ีการใหสิ้ทธ์ิหอ้งพัก 2 ลา้นสิทธ์ิและไดม้ีการใชสิ้ทธ์ิเต็มจ านวนเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ เน่ืองจากโครงการนีไ้ดร้บัความสนใจจาก

ประชาชนเป็นอย่างมากรฐับาลจึงเพ่ิมสิทธ์ิ ใหอี้ก 1.5 ลา้นสิทธ์ิเริ่มจากวนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2565 ถึงวนัท่ี 31 ตลุาคม พ.ศ. 2565 

และไดม้ีการใชสิ้ทธ์ิทัง้หมดเช่นกนั   

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 โครงการเราเท่ียวดว้ยกนัระยะท่ี 5 ไดถ้กูเสนอต่อคณะรฐัมนตรี โดยในระยะนีจ้ะใหสิ้ทธ์ิหอ้งพกั

เพ่ิมอีก 2 ลา้นสิทธ์ิซึ่งโครงการในระยะท่ี 5 คาดการณว์่าจะเริ่มในเดือนมกราคม พ.ศ.  2566 ถึงเดือนมิถนุายน พ.ศ. 2566 

 

โครงการย่ิงใช้ย่ิงได้  

โครงการ “ยิ่งใชย้ิ่งได”้ เป็นโครงการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านการใชจ้่ายค่าสินคา้หรือบริการเพื่อบรรเทา ผลกระทบจากการ

ระบาดของโควิด-19 ที่มีต่อเศรษฐกิจ ผ่านการแจกบตัรก านลัอิเล็กทรอนิกส ์(e-Voucher)  ที่เชื่อมต่อกบับญัชี จี-วอลเล็ท (G-Wallet) 

โดยมุ่งเนน้ผูใ้ชท้ี่อยู่ในกลุ่มรายไดร้ะดบักลางถึงสงู เพื่อกระตุน้ก าลงัซือ้ในประเทศในช่วงเศรษฐกิจตกต ่า  

เมื่อวนัท่ี 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564 รฐับาลมีมติอนุมตัิโครงการยิ่งใชย้ิ่งได ้ภายใตโ้ครงการนี ้ผูท่ี้มีสิทธ์ิ จะตอ้งใชจ้่ายระหว่าง

วนัที่ 1 กรกฎาคม ถึง 30 กันยายน พ.ศ. 2564 กับผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่มที่ติดตัง้แอปพลิเคชนั “ถุงเงิน” ที่เขา้รว่ม

โครงการ โดยจะไดร้บัวงเงินสนบัสนุนในรูปของบัตรก านัลอิเล็กทรอนิกส ์รฐับาลไดก้ าหนดการใชจ้่ายรายวนัสูงสุดที่วนัละ 5,000 

บาท วงเงินใช้จ่ายที่จะน ามาค านวณสิทธิบัตรก านัลอิเล็กทรอนิกส์ไม่เกิน 60,000 บาทต่อคน และจะได้รับสิทธิบัตรก านัล

อิเล็กทรอนิกสผ่์านจี-วอลเล็ทเท่านั้น มลูค่าสงูสดุไม่เกิน 7,000 บาทต่อคนตลอดระยะเวลาโครงการ โดยบตัรก านลัอิเล็กทรอนิกส์

สามารถใชไ้ด ้ ณ รา้นคา้ที่รว่มรายการ ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 อย่างไรก็ตาม ผูเ้ขา้รว่มโครงการนีจ้ะไม่สามารถเขา้รว่ม

โครงการคนละครึง่ระยะที่ 3 ได ้

เมื่อวนัที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 รฐับาลไดพ้ิจารณาขยายระยะเวลาการใชจ้่ายเป็นสิน้สดุในวนัที่ 30  พฤศจิกายน พ.ศ. 

2564 และเพิ่มยอดใชจ้่ายรายวันเป็น 10,000 บาทต่อวัน และใหบ้ัตรก านัลอิเล็กทรอนิกส ์มูลค่าสูงสุด 10,000 บาท เนื่องจาก

โครงการยิ่งใชย้ิ่งไดไ้ดร้บัความสนใจนอ้ย โดยมีผูล้งทะเบียนเพียง 490,000 คน จากทัง้หมด 4 ลา้นสิทธ์ิ   

รฐับาลไดร้ายงานว่า มีผูเ้ขา้ร่วมโครงการยิ่งใชย้ิ่งได ้เพียง 91,952 คนเท่านัน้ โดยโครงการนีส้รา้งรายไดเ้พียง  3,800 ลา้น

บาท ซึ่งอยู่ในเกณฑค์่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกับโครงการคนละครึ่ง ที่สามารถสรา้งรายไดถ้ึงเกือบ 224,000 ลา้นบาท เนื่องจากการมี

โครงการมีผูเ้ขา้ร่วมนอ้ย โครงการยิ่งใชย้ิ่งไดจ้ึงถือว่าเป็นโครงการท่ีไม่ไดร้บัการพิจารณาใหม้ีส่วนต่อขยาย 
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โครงการช้อปดีมีคืน  

โครงการ “ชอ้ปดีมีคืน” เป็นโครงการท่ีช่วยกระตุน้การใชจ้า่ยในภาคคา้ปลีกภายในประเทศ โดยเฉพาะ ในช่วงสิน้ปีซึ่งโครงการ

นีไ้ดอ้นุมตัิครัง้แรกในปีพ.ศ. 2563 โดยโครงการนีจ้ะช่วยใหผู้ม้ีหนา้ที่เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาสามารถน าค่าใชจ้่ายจากการซือ้

สินคา้และค่าบริการที่จดทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นรา้นคา้ปลีกขนาดกลางถึงขนาดใหญ่ (ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนด) 

ตามจ านวนที่จ่ายจรงิแต่ไม่เกิน 30,000 บาท มาหกัลดหย่อนภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาส าหรบัปีภาษีพ.ศ. 2565 

เมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2564 รฐับาลไดอ้นุมตัิโครงการชอ้ปดีมีคืน โดยผูม้ีหนา้ที่เสียภาษีเงินไดบุ้คค ธรรมดาสามารถน า

ค่าใชจ้่ายมลูค่าสงูสดุ 30,000 บาท ในการซือ้สินคา้ ไดแ้ก่ สินคา้ต่าง ๆ หนงัสือ และสินคา้หนึ่งต าบลหนึ่งผลิตภณัฑ ์(OTOP) แต่ไม่

รวมเครื่องดื่มแอลกอฮอล ์ยาสูบ สลากกินแบ่ง น า้มัน เชือ้เพลิง ท่ีพัก และตัวเครื่องบิน โครงการชอ้ปดีมีคืนนีจ้ะเริ่มตัง้แต่วันที่  1 

มกราคม ถึง 15 กมุภาพนัธ ์พ.ศ.  2565 โดยผูท้ี่เขา้รว่มโครงการคนละครึง่สามารถเขา้รว่มโครงการชอ้ปดีมีคืนไดโ้ดยไม่มีขอ้ยกเวน้  

โครงการ “ชอ้ปดีมีคืน” ส าหรบั พ.ศ. 2566 เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 จนถึงวนัที่ 15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 ซึ่งมี

มาตราที่ต่างไปจากปี พ.ศ. 2565 โดยผูเ้สียภาษีสามารถลดหย่อนภาษีตามจ านวนที่จา่ยจรงิ แต่ไม่เกิน 40,000 บาท โดยยื่นใบก ากบั

ภาษีแบบกระดาษมูลค่ารวมไม่เกิน 30,000 บาท และใบก ากับภาษีอิเล็กทรอนิกสม์ูลค่ารวมไม่เกิน 10,000 บาท เพื่อใชใ้นการ

ลดหย่อนภาษีส าหรบัปีภาษีพ.ศ. 2566 โดยมีเงื่อนไขว่าใบก ากบัภาษีที่ใชป้ระกอบการลดหย่อนตอ้งมาจากการซือ้สินคา้และบรกิาร

จากผูป้ระกอบการที่ มีหนา้รา้น หรือรา้นคา้ออนไลน์ที่จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT) สินคา้หนึ่งต าบลหนึ่งผลิตภัณฑ ์(OTOP) 

รวมถึงหนงัสือ ทัง้ที่เป็นส่ิงพิมพห์รืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Book) ทกุประเภท 

 

โครงการ Easy E-Receipt  

"Easy E-Receipt" เป็นมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและสนับสนุนใหใ้ชร้ะบบภาษีอิเล็กทรอนิกสข์องรฐับาล โดยผูเ้สียภาษี

สามารถลดหย่อนค่าซือ้สินคา้หรือค่าบรกิาร ตัง้แต่วนัท่ี 1 ม.ค. 2567 ถึงวนัท่ี 15 ก.พ. 2567 ตามจ านวนที่จ่ายจรงิแต่ไม่เกิน 50,000 

บาท โดยใหข้อหลกัฐานเป็นใบก ากับภาษีอิเล็กทรอนิกสห์รือใบรบัอิเล็กทรอนิกส ์(e-Tax Invoice หรือ e-Receipt) จากรา้นคา้ที่จด

ทะเบียนในระบบภาษีมลูค่าเพิ่ม เพื่อใช ้ลดหย่อนภาษีในปีภาษีพ.ศ. 2567 จะไม่สามารถใชใ้บก ากบัภาษีในรูปแบบกระดาษได ้โดย

โครงการนีจ้ะเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 ถึง 15 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 

สินคา้และบรกิารท่ีเป็นขอ้ยกเวน้ในการขอคืนภาษีไดแ้ก่การซือ้เครื่องดื่มแอลกอฮอลย์าสบู รถยนต ์รถจกัรยานยนต ์เรือน า้มนั 

รถยนตส์าธารณปูโภค น า้ประปา ไฟฟ้าโทรศพัทบ์รกิารอินเทอรเ์น็ต ค่าบรกิาร ระยะยาวและประกนัวินาศภยั 

 

โครงการกระเป๋าเงนิดิจิทัล  

โครงการกระเป๋าเงินดิจิทลัเป็นโครงการกระตุน้และสรา้งความมนัคงทางเศรษฐกิจ โดยการแจกเงิน  10,000 บาท ผ่านดิจิทลั

วอลเล็ต ใหแ้ก่คนไทยทุกคนที่มีอายุ 16 ปีขึน้ไป ท่ีมีรายไดน้อ้ยกว่า 70 ,000 บาทต่อ เดือนและมีเงินฝากธนาคารนอ้ยกว่า 500,000 

บาท โดยโครงการนีม้ีแผนท่ีจะบงัคบัใชใ้นพ.ศ. 2567 แต่ อย่างไรก็ตามโครงการนีย้งัคงถกูระงบัไวแ้ละไม่ไดร้บัการพิจารณา คาดว่า

โครงการนีจ้ะใชง้บประมาณของรฐับาล 5 แสนลา้นบาท 
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3.2 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และช่องทางการจ าหน่าย 

 กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของกองทนุรวม จะแบง่เป็น 2 กลุม่ ไดแ้ก ่

1. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกั (Anchor Tenant) ซึง่โดยส่วนใหญ่จะเป็นลกูคา้ที่ท  าธุรกิจประเภท ไฮเปอร/์ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และรา้น
ขายสินคา้เฉพาะอย่าง (Category Killer) โดยกลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกันีจ้ะเป็นส่ิงดงึดดู (Magnet) ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) 

รายอื่น ๆ ใหเ้ขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่น ๆ ภายในโครงการของกองทนุรวม 

2. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) ซึง่จะประกอบดว้ย รา้นคา้ตา่ง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นใหเ้ช่าวีดีโอ รา้นซกั
รีด รา้นขายหนงัสือ รา้นขายดอกไม ้ธนาคาร และ รา้นคา้ปลีกอื่น ๆ เป็นตน้ 

 ช่องทางการจ าหน่ายของกองทนุรวม 

 กองทนุรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจะเป็นผูจ้ดั
จ าหน่ายและส่งมอบพืน้ท่ีเชา่ใหแ้ก่ผูเ้ชา่โดยตรง 

 

4) ปัจจัยความเสี่ยง 

 การลงทุนในหน่วยลงทนุมีความเส่ียง นอกเหนือจากขอ้มลูอื่น ๆ ในเอกสารฉบบันี ้ผูล้งทุนควรใชว้ิจารณญาณของตนเองและ
พิจารณาปัจจัยความเส่ียงที่จะกล่าวต่อไปนี ้ดว้ยความรอบคอบ ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยลงทุน เอกสารฉบับนีม้ีขอ้ความใน
ลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) ซึ่งมีความเส่ียง ความไม่แน่นอน และอยู่บนสมมติฐานที่
ก าหนด ผลประกอบการของกองทนุรวมที่เกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณใ์นอนาคตอาจมีความแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัอนัเป็นผล
มาจากปัจจยัหลายประการ รวมถึงปัจจยัความเส่ียงดงัที่จะกล่าวต่อไปนี ้และปัจจัยอื่น ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้หากความ
เส่ียงทัง้หลายที่กล่าวถึงเหล่านีเ้กิดขึน้จริง การด าเนินงาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถใน
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้ับผลกระทบในทางลบ ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน อาจลดลง และผูล้งทุนอาจได้รับผล
เสียหายต่อเงินลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด 
 เวน้แต่จะไดร้ะบุไวใ้นปัจจัยความเส่ียงที่เก่ียวข้องในเอกสารฉบับนี ้กองทุนรวมหรือบริษัทจัดการต่างไม่อยู่ในสถานะที่จะ
สามารถค านวณผลกระทบทางการเงิน หรือผลกระทบในดา้นอื่นของปัจจยัความเส่ียงที่แสดงไวใ้นส่วนนี ้นอกจากนี ้ปัจจยัความ
เส่ียงต่าง ๆ ที่ระบุในเอกสารนีอ้าจไม่ใช่ปัจจัยความเส่ียงทั้งหมด โดยอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งกองทุนรวมอาจไม่ทราบใน
ขณะนี ้หรือเป็นปัจจยัความเส่ียงที่อาจถือว่าไม่ส าคญัในปัจจบุนัแต่อาจกลายเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีความส าคญัในอนาคต ที่อาจ
มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปัน
ผลหรือราคาซือ้ขายของหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
 นกัลงทนุควรตระหนกัวา่ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุอาจมคีวามผนัผวน ผูล้งทนุควรรบัทราบว่าผูล้งทนุอาจไม่สามารถไดค้ืนเงิน
ลงทนุไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 
1 บริษัทจัดการอาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทุนรวมให้ประสบความส าเร็จได้  

 ความสามารถของบรษิัทจดัการในการด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัเกณฑก์ารลงทนุของกองทนุรวม และการไดร้บั
เงื่อนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่จะสามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบ
ความส าเร็จ หรือจะสามารถด าเนินการดงักล่าวไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม นอกจากนี ้การตดัสินใจโดยบริษัทจดัการ
อาจส่งผลใหก้องทนุรวมขาดทนุ หรือไม่สามารถใชโ้อกาสทางธุรกิจใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้
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 บริษัทจดัการจะเป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจดัการตามปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุมการด าเนินธุรกิจ
ของกองทุนรวมภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูด้แูลผลประโยชน ์ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบรษิัท
จัดการเก่ียวกับกลยุทธท์ี่บริษัทจดัการน ามาใช ้หรือการลงทุนของกองทุนรวม ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่บริษัท
จดัการไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทุนรวมใหป้ระสบความส าเร็จอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการ
ด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม และราคาของหน่วยลงทนุท่ีอาจ
ลดลง 
 

2 ความส าเร็จของกองทุนรวมขึน้อยู่กับความสามารถของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินงาน

และการจัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซ่ึงหากไม่สามารถด าเนินการหรือ

จัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของ

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุน

รวม 

 บริษัทจัดการเป็นผูบ้ริหารจดัการกองทุนรวม  โดยบริษัทจดัการไดเ้ขา้ท าสัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยก์ับผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บริหารจัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตามปกติธุระ 
(day-to-day management) ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงตอ้งพึ่งพาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตามสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้น
ต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของบริษัทจดัการ ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทนุ ไดแ้ก่ การจดัการการเช่า การท าการตลาดพืน้ท่ีใหเ้ช่า การบ ารุงรกัษา ความมั่นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการ
บรหิารจดัการทางการเงิน ทัง้นี ้หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่อาจจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุน
รวมลงทนุไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม
ลงทุน และ/หรือรายไดค้่าเช่าที่กองทุนรวมควรจะไดร้ับ และประกอบกับการที่บริษัทจัดการ ไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ ซึ่งรวมถึงหนีต้ามสญัญาเงินกู ้
(ถา้มี) นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงในทางลบใด ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสมัพนัธข์องบรษิัทจดัการกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจ
เป็นอุปสรรคขัดขวางความสามารถของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการกองทุนรวม และ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนได ้นอกจากนี ้หาก โลตัส ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบริหาร
จัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพเช่นเดียวกับ โลตัส หรืออาจไม่
สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 
3 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และการต่อสัญญาเช่า 

 ฐานะการเงินของกองทนุรวมขึน้อยู่กบัการหาผูเ้ช่ามาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุน

ไดอ้ย่างต่อเนื่องบนเงื่อนไขทางการคา้ที่ดี เนื่องจากรายไดข้องกองทนุรวมจะประกอบดว้ยค่าเช่าและรายไดค้่าบรกิารที่ไดจ้ากลกูคา้

กลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก กองทุนรวมจึงตกอยู่ภายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี ้ซึ่งรวมถึงความ

เส่ียงจากของอตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าจากกลุ่มลกูคา้ในธุรกิจคา้ปลีกที่อาจลดลงได ้ดงันัน้ ฐานะการเงินท่ีดอ้ยลงของผูเ้ช่าราย
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ส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายหรือผูเ้ช่ารายย่อยจ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั

ต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม  
 

 นอกจากนี ้การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าระยะยาวซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่ง

รวมถึงโลตสั บรษิัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) บรษิัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ากดั บรษิัท ยมั เรสเทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่น

แนล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตช้ื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความน่าสนใจของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผู้

เช่ารายอื่นหรือของลกูคา้ได ้
 

4 ในอนาคต กองทุนรวมอาจต้องหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก เช่น การกู้ยืมเงิน เป็นต้น ซ่ึงอาจมีเงื่อนไขที่ไม่เป็นที่

ยอมรับได้ หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถหาแหล่งเงนิทุนดังกล่าวได้ 

 กองทุนรวมอาจจ าเป็นตอ้งมีค่าใชจ้่ายเป็นครัง้คราวเพื่อการลงทุนส าหรบัการตกแต่ง และ/หรือซ่อมแซมเพื่อรกัษาศกัยภาพ

ในการแข่งขัน และคงความสามารถในการสรา้งรายไดข้องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน 

นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจตอ้งการเงินทุนจ านวนมากเพื่อใชล้งทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม

จะลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการและกฎหมายหลกัทรพัย ์หากกองทุนรวมมีก าไรสทุธิในปีใด กองทุน

รวมตอ้งจ่ายเงินปันผลประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยในอัตรารอ้ยละ 90 (หรือในอตัรารอ้ยละใด ๆ ที่กฎหมายหลกัทรพัย์

อนุญาตใหท้ าไดเ้ป็นครัง้คราว) ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรในปีดงักล่าว ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสม อาจ

จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าวได ้โดยก าไรสทุธิและก าไรสะสมนัน้จะไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการ

ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน อย่างไรก็ตาม การ

จ่ายเงินปันผลดงักล่าวจะท าไดต้่อเมื่อไม่ท าใหก้องทนุรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผล

นัน้ โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในขอ้ 7 "ขอ้ก าหนด นโยบาย และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน" เนื่องจากเงื่อนไขเรื่อง

การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวขา้งตน้ ประกอบกับนโยบายการจ่ายเงินปันผลที่กองทุนรวมก าหนดไวว้่าจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าอตัรารอ้ยละ 

90 ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร  ดงันัน้ กองทนุรวมอาจไม่สามารถใชก้ระแสเงินสดจากการด าเนินงานเพื่อใชเ้ป็น

เงินทนุในอนาคต หรือเพื่อใชใ้นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ 

 กองทนุรวมอาจไม่สามารถก่อหนีเ้พิ่มเตมิหรือระดมทนุไดต้ามระยะเวลาที่ตอ้งการ หรือภายใตเ้งื่อนไขที่กองทนุรวมยอมรบัได ้

ทัง้นี ้กองทุนรวมสามารถก่อหนีไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิตามที่ระบุไวใ้นโครงการและกฎหมายหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้

หากมีการก่อหนี ้กองทนุรวมจะมีหนา้ที่ในการช าระหนี ้โดยหนา้ที่ในการช าระหนีน้ัน้อาจเพิ่มสงูขึน้เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ที่สงูขึน้ใน

อนาคต ทัง้นี ้เนื่องจากกองทุนรวมตอ้งจ่ายเงินปันผลในอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร

ในแต่ละปี ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจไม่มีเงินสดเพียงพอต่อการช าระคืนหนี ้ซึ่งหากกองทุนรวมไม่สามารถช าระคืนหนีไ้ด ้หรือไม่

สามารถปฏิบตัิตามค ารบัรอง ขอ้ตกลง หรือภาระผกูพนัของตนภายใตส้ญัญาสินเชื่อ ส่งผลใหอ้าจมีการยกเลิกวงเงินสินเชื่อบางส่วน

หรือทัง้หมด หรืออาจถือเป็นการปฏิบตัิผิดสญัญาอื่น (cross default) ที่อาจตอ้งช าระค่าปรบั หรืออาจมีการเรียกใหช้ าระหนีก้่อนถึง

ก าหนดช าระ ซึ่งหากเกิดเหตกุารณด์งักล่าวไม่ว่าจะเกิดขึน้บางส่วนหรือทัง้หมด อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะ

การเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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5 ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของธุรกิจให้เช่าพืน้ทีเ่พื่อการค้าปลีกและการเพิ่มขึน้ของต้นทุนในการด าเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายเพื่อลงทุนและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงนิ และ

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจได้รับผลกระทบหากค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เพิ่มขึน้โดยไม่สอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้นอกเหนือจากปัจจยัอื่น ๆ ท่ีกล่าวถึงในเอกสารฉบบั

นี ้ปัจจัยที่อาจท าใหต้น้ทุนการด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม

ลงทนุเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะเรื่องดงัต่อไปนี ้

• การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบายของรฐับาลที่ท  าใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในการปฏิบตัิตามกฎหมาย 

กฎระเบียบ หรือนโยบายที่เปล่ียนแปลงไปดงักล่าว 

• การยกเลิกการยกเวน้การเรียกเก็บภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของกองทุนรวม ซึ่งคิดจากรายไดข้องอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และค่าธรรมเนียมการ

จัดการกองทุนรวมที่ตอ้งจ่ายให้แก่บริษัทจัดการ (ซึ่งตอ้งไม่เกินอัตรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี และรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมูลค่า

สินทรพัยส์ทุธิ ตามล าดบั) และ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน การซ่อมแซม และการบ ารุงรกัษา 
 

 นอกจากนี ้กองทนุรวมอาจมีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทนุและค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีมิไดเ้กิดขึน้ตามปกต ิเนื่องมาจากการซอ่มแซมและ

บ ารุงรกัษาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่สงู และอาจเกิดค่าใชจ้่ายที่ไม่สามารถคาดการณไ์ดล่้วงหนา้ ดังนั้น ค่าใชจ้่า ยที่

เกิดขึน้และระยะเวลาที่ตอ้งช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทนุรวม หากอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้พียงพอต่อคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน การช าระหนี ้และค่าใชจ้่ายเพื่อการ

ลงทนุ หรือเพียงพอต่อการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีไม่สามารถเรียกเก็บจากผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนแลว้ รายไดแ้ละความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้บั

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั 

 ปัจจัยทั้งหลายเหล่านีอ้าจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมลงทนุ ตลอดจนรายไดค้่าเช่า และค่าบรกิารสทุธิที่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน

รวมลงทนุ ซึ่งการประเมินมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนจะสะทอ้นถึงปัจจยัดงักล่าว 

ดงันัน้ มลูค่าที่ไดจ้ากการประเมินดงักล่าวอาจผนัผวนในทางลบอย่างมีนยัส าคญั 
 

6 กองทุนรวมจะต้องพึ่งพิงผู้เช่าหลักคือโลตัส ในการใช้ชื่อ "โลตัส" และ "โลตัส" และการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมใน

อนาคตภายใต้สิทธิทีจ่ะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

 กองทุนรวมตัง้ใจที่จะใชป้ระโยชนจ์ากประสบการณแ์ละผลประกอบการที่เป็นที่ยอมรบัอันยาวนานของ  โลตัส ในดา้นการ

บรหิารจดัการและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และชื่อ "โลตสั" และ "โลตสั" ในการดงึดดูผูเ้ช่าที่มีชื่อเสียง การรกัษาความสมัพนัธก์บัผูเ้ช่า 

และการดึงดูดลูกคา้ใหเ้ขา้มาในหา้ง ตลอดจนการบ ารุงรกัษาและการจัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมลงทนุและการแสวงหาโอกาสในการลงทนุ กองทนุรวมอาจเลือกที่จะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
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การเช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากโลตสั ภายใตสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (right of first refusal) ตามที่โลตสั ไดต้กลงไวก้ับกองทุนรวม ดงันัน้ 

กองทุนรวมจะพึ่งพิงสิทธิที่จะใชช้ื่อ "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่งเป็นชื่อที่รูจ้กักันดีในธุรกิจคา้ปลีกและการรกัษาความสมัพันธก์ับโลตัส 

อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้สืบเนื่องจากการตรวจสอบบรษิทัต่าง ๆ  กว่า 15 บรษิัท นบัตัง้แต่ปี 2550 หน่วยงานท่ีมีอ  านาจไดด้  าเนินการ

ตรวจสอบ โลตสั ว่ามีการประกอบธุรกิจที่มีลกัษณะเป็นการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดตามพระราชบญัญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

พ.ศ. 2542 ("พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว") ในเรื่องการถือหุน้แทนคนต่างดา้ว อย่างไรก็ตาม โลตสั เชื่อว่าโลตสัไดป้ฏิบตัิ

ตามและยงัคงปฏิบัติตาม พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว นอกจากนี ้เท่าที่ โลตัส ทราบ ยังไม่มีองคก์รก ากับดูแลใด (ซึ่ง

รวมถึงกระทรวงพาณิชย)์ ประกาศก าหนดแนวทางการพิจารณาเก่ียวกับพฤติการณท์ี่ถือเป็นการถือหุน้แทนคนต่างดา้วตาม พรบ. 

การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

 อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีการน าเรื่องดงักล่าวขึน้สู่การพิจารณาของศาลและหากโลตสัถกูพิจารณาโดยค าพิพากษาของ

ศาลว่าประกอบธุรกิจโดยฝ่าฝืน พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วแลว้ อาจมีผลกระทบต่อ โลตัส ในฐานะผู้เช่าหลักและ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม และอาจส่งผลใหก้องทุนรวมไม่ไดร้บัประโยชนต์่าง ๆ ซึ่งรวมถึงสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน ( right 

of first refusal) และสิทธิในการใชช้ื่อ  "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่งหากกองทนุรวมไม่สามารถใชช้ื่อ  "โลตสั" และ "โลตสั" หรือหากโลตสั 

ไม่สามารถใหก้ารสนบัสนนุในเรื่องต่าง ๆ ที่กองทนุรวมตอ้งการในอนาคต ผลการด าเนินงาน และโอกาสในการเติบโตในอนาคตของ

กองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ ดว้ยเหตุผลดังกล่าวขา้งตน้ โลตัส เห็นว่าโอกาสที่จะเกิดผลกระทบ

ดงักล่าวอาจเป็นไปไดไ้ม่มาก 
 

7 กองทุนรวมและผู้เช่าในศูนยก์ารค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนยก์ารค้า ไฮเปอร ์มารเ์ก็ต และร้านค้าปลีก

อื่น ๆ ทีต่ั้งอยู่ในบริเวณทีมี่กลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางค้าปลีกอื่น ๆ  

 ศนูยก์ารคา้ และไฮเปอรม์ารเ์ก็ตมีการแข่งขนักนัอย่างสงูเพื่อดงึดดูลกูคา้ ส่วนศนูยก์ารคา้ปลีกประเภทอื่นก็มีการแข่งขนักับผู้

เช่าของกองทุนรวมเพื่อแย่งชิงลกูคา้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของกองทุนรวม และส่งผลต่อความสามารถในการ

จ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัหากคู่แข่งมีการพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้

ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเร็จในการดึงดดูผูซ้ือ้มากกว่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม

ลงทุน นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการที่เช่าพืน้ที่ของกองทุนรวมตอ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง และ

การแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการคา้ปลีกในรูปแบบอื่น ๆ เช่น การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซือ้ขายผ่านอินเตอรเ์น็ต และการขาย

ผ่านทางโทรทศัน ์นอกจากนี ้ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึน้อยู่กับรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หาก

รายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าลดลงเนื่องจากผูเ้ช่าเหล่านีป้ระสบกับภาวะการแข่งขนั อตัราค่าเช่าที่จ่ายอาจลดลงและกระแสเงินสด

ของกองทนุรวมจะลดลงตามไปดว้ย 

  นอกจากนี ้รายไดแ้ละราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะขึน้อยู่กับ

ความสามารถในการแข่งขนัของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้เมื่อเทียบกบัอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าอื่น ๆ  
 

8 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนมีความเสี่ยงจากการทีผู้่เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญา

เช่าและความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

  อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งอาจประสบกับเหตุการณท์ี่สัญญาเช่าจ านวน
มากจะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั จ านวนของสญัญาเช่าที่มีการต่ออายแุละการค านวณค่าเชา่เป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบตอ่
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รายไดข้องกองทนุรวม ซึ่งในช่วงตลาดขาลง การที่สญัญาเช่าจ านวนมากครบก าหนดอายอุาจน าไปสู่อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าที่
ลดลง ซึ่งจะท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงและจะส่งผลใหร้ายไดข้องกองทุนรวมลดลง นอกจากนี ้ดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ
ต่ออายุสญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่กองทุนรวมไดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที่เคยไดร้บัตามสญัญาเช่าที่มีอยู่ในปัจจุบนัหากอตัราค่า
เช่าใหม่เมื่อมีการต่ออายหุรือเมื่อมีการใหเ้ช่าใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวม นอกจากนี ้หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุการเช่า 
บริษัทจัดการไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทุนรวมจะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอัตราค่าเช่าเดิม ส าหรบัขอ้มูล
เพิ่มเติมเก่ียวกบัรายละเอียดสญัญาเช่าของกองทนุรวมที่จะหมดอาย ุโปรดพิจารณาขอ้มูลเพิ่มเติมในขอ้ 4.2.6 "วนัสิน้สดุระยะเวลา
การเช่า" ในเอกสารฉบบันี ้
  นอกจากนี ้การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าระยะยาวซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่ง
รวมถึงโลตสั บรษิัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) บรษิัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ากดั บรษิัท ยมั เรสเทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่น
แนล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตช้ื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความน่าสนใจของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผู้
เช่ารายอื่นหรือของลกูคา้ได ้
 

9 ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอ่าจเกิดขึน้หากอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุน

ไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรมป์ระกันภัย 

  กองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีและจะจดัใหม้ีกรมธรรมป์ระกนัภยัที่ครอบคลมุทัง้อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
ความรบัผิดที่เก่ียวกับอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัทจัดการเชื่อว่าเงื่อนไขความ
คุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกันของกองทุนรวมเป็นไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยและตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์เงื่อนไขการรบัประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจจ ากัดขอบเขตของการไดร้ับความ
คุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกันภยัที่กองทุนรวมจะสามารถจดัหาหรือมีความสามารถที่จะจดัหามาภายใตเ้งื่อนไขของอัตราเบีย้
ประกันภยัที่เหมาะสม ความช ารุดบกพร่องในการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องที่มองไม่เห็นของอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออุปกรณห์รือความบกพร่องในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนอาจท าใหก้องทุนรวมตอ้งลงทนุเพิ่มเติม มีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหาย
หรือภาระหนา้ที่อื่น ๆ ต่อบคุคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรม ์นอกจากนี ้กองทนุรวมมีความเส่ียงในการถกู
ด าเนินคดีหรือถูกเรียกรอ้งโดยลกูคา้ ผูร้บัเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนซึ่งอาจเกิดขึน้จากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดร้บัในขณะที่อยู่ที่อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน การที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนตามเงื่อนไขการเช่าได ้และการที่กองทุนรวมไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสรา้ง หรือ
สญัญาอื่น ๆ ที่ท  ากับผูร้บัเหมา ผูเ้ช่า หรือบุคคลภายนอกได ้อนึ่ง ความสญูเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การ
ก่อการรา้ย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสญูเสียใด ๆ ที่เป็นผลมาจากเรื่องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบีย้
ประกันภัยอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น เป็นเหตุให้กองทุนรวมอาจตอ้งเอาประกันภัยโดยจ่ายค่าเบีย้
ประกันภัยเพิ่มขึน้หรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนี ้เมื่อเกิดความเสียหายที่รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกันภยัที่
กองทนุรวมมีอยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามที่ไดม้ีการเรียกรอ้ง หรือครบถว้นตามมูลค่าตลาด หรือเต็มมลูค่าในการ
จดัหาของทดแทน (replacement cost) ใหเ้ท่ากบัเงินลงทนุของกองทนุรวมหรือของผูเ้ช่าที่เสียไป ยิ่งไปกว่านัน้ การสญูเสียบางอยา่ง
อาจไม่มีการเอาประกันภยัทัง้หมด ดงันัน้ กองทุนรวมอาจสญูเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัง้หมดที่ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรายได้ในอนาคตที่คาดว่าจะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน แต่ทั้งนีก้องทุนรวมอาจยังมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามภาระหนีสิ้น หรือภาระทางการเงินอื่นที่เก่ียวกับ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
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  นอกจากนี ้กรมธรรมป์ระกันภยัของกองทนุรวมและเงื่อนไขความคุม้ครองจะอยู่ภายใตก้ารต่ออายแุละการเจรจาในอนาคต 
บริษัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทนุรวมจะไดร้บัความคุม้ครองภายใตเ้งื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต ค่าเบีย้
ประกันภัยที่เพิ่มขึน้หรือความคุม้ครองที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกับกรมธรรมป์ระกันภัยเก่ียวกับ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุเพิ่มเติมในข้อ 4.6 "การประกนัภยั" 
 

10 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ

ทีผิ่ดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

 นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในเอกสารฉบับนี ้แล้ว บริษัทจัดการไม่พบว่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทนุหรือท่ีจะลงทนุในครัง้นีม้ีความช ารุดบกพรอ่ง หรือขาดตกบกพรอ่งที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรอื
บ ารุงรักษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่ มองไม่เห็นอื่น ๆ ของ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรืออุปกรณข์องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนซึ่งอาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทุนเพิ่มขึน้ หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม บริษัท
จัดการไม่สามารถรบัประกันไดว้่าไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและกฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ เก่ียวกับ
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ทัง้นี ้การด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ
ต่าง ๆ หรือความช ารุดบกพรอ่งหรือการขาดตกบกพรอ่งที่ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจท าใหก้องทนุรวมมีภาระ หนา้ที่ และความรบัผิด 
ซึ่งรวมถึงหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามค าสั่งของหน่วยงานท่ีก ากับดแูล ตอ้งมีการลงทนุเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อ
บคุคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได ้กระแสเงินสด
และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 
 รายงานของผูเ้ชี่ยวชาญที่บริษัทจดัการใชใ้นการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุน รวมถึงรายงานของที่ปรกึษาทางเทคนิคและรายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยม์ีการ
จ ากัดขอบเขตการท างาน และรายงานดงักล่าวอาจมีความคลาดเคลื่อนและมีขอ้บกพร่องได ้ซึ่งอาจเป็นเพราะความช ารุดบกพรอ่ง
หรือการขาดตกบกพร่องบางอย่างของอาคารเป็นเรื่องยากหรือเป็นไปไม่ไดท้ี่จะตรวจสอบใหแ้น่ชดัภายใตข้อ้จ ากัดขอบเขตของการ
ตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช ้และปัจจัยอื่น ๆ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทุนรวมมีค่าใชจ้่ายหรือความรับผิดอันเนื่องมาจาก
เหตุการณด์งักล่าว ขอ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชท้ี่ โลตสั และเจา้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับโลตสั ใหไ้ว้
แก่กองทนุรวมอยู่ภายใตข้อ้จ ากดัเก่ียวกบัขอบเขต จ านวน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จะสามารถกระท าได ้ดงันัน้ บรษิัทจดัการ
จึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทุนรวมจะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใช้
ใด ๆ ดังกล่าวส าหรับความเสียหาย ที่เกิดขึน้กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิก ารเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์
 

11 การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมที่ก าลังด าเนินการอยู่หรือทีมี่แผนจะด าเนินการ และโครงการ
ปรับปรุงต่าง ๆ ที่อยู่ใกล้กับอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อ
การเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่
แล้วเสร็จ และรัฐอาจเรียกคืนสิทธิการใช้ที่ดินของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยไ์ด้  
 สาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่อยู่ใกลก้ับอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน เช่น 
สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จดุเปล่ียนรถประจ าทาง ทางด่วน และถนนเขา้-ออกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งสรา้งความสะดวกในการเขา้ถึงอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าว นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่ใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางโครงการตัง้อยู่บนที่ดินของรฐั โดย
กองทนุรวมจะเป็นผูม้ีสิทธิใชท้ี่ดินของรฐัดงักล่าวโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา บรษิัทจดัการไม่สามารถรบัประกันไดว้่าส่ิงอ านวยความ
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สะดวกและสาธารณปูโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมดงักล่าวจะไม่ถกูปิด ยา้ย หรือการก่อสรา้ง การปรบัปรุงจะไม่ล่าชา้หรือเสรจ็สมบรูณ์
ตามแผน หรือจะไม่กีดขวางการจราจรในบริเวณดงักล่าว หรือรฐัจะไม่เรียกสิทธิการใชท้ี่ดินของรฐัคืน ทัง้นี ้การปิด การยา้ย ความ
ล่าช้า ด าเนินการไม่แล้วเสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิการใช้ที่ดินของรัฐที่ถูกเรียกคืน อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึง
อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรืออาจส่งผลใหไ้ม่สามารถปรบัปรุง หรือตอ้งจดัหาทางเขา้ -
ออกอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลกูคา้ 
ความน่าสนใจ และจดุขายของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผูเ้ช่า ตลอดจนการ
เดินทางเขา้ถึงโครงการ และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ท าใหค้วามสามารถ
ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุลดลงได ้
 นอกจากนี ้ บริษัทจัดการไม่อาจรับประกันได้ว่าอาคารที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุจะไม่ถกูรือ้ถอน พฒันาใหม่ หรือปรบัปรุงเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทางอื่น และไม่สามารถรบัประกันได้
ว่า จะไม่มีการก่อสรา้งอาคารใหม่ หรือการพฒันาที่ดินใกลก้ับอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุ 
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเป็นครัง้คราว การพัฒนาพืน้ที่ การ
ปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการพัฒนาที่ดิน (ซึ่งอาจท าใหต้อ้งมีการปิดทางผ่านหรือถนนเป็นการชั่วคราว) ใด ๆ อาจลดจ านวนผู้
ครอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูม้าใชบ้ริการในบริเวณอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดร้บัผลกระทบ 
และท าใหร้ายไดค้่าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทนุรวมลงทุนในส่วนท่ีไดร้บัผลกระทบดงักล่าวลด
น้อยลง ดว้ยเหตุนี ้การพัฒนาใหม่ การปรับปรุง การก่อสรา้ง หรือการพัฒนาที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

12 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทุนรวม 

 ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ในบรเิวณอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทนุรวมลงทนุและบรเิวณต่าง ๆ ที่มีลกูคา้เป็นจ านวนมาก อาจส่งผลใหม้ีการจบัจ่ายใชส้อยและการท่องเที่ยวลดลงและส่งผลให้
ความตอ้งการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลง ตัวอย่างเช่น น า้ท่วมใหญ่ในประเทศไทยที่เกิดขึน้ในช่วงระหว่างเดือน
กันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ไดส่้งผลกระทบทางลบต่ออสงัหาริมทรพัยโ์ครงการเดิมและอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการใหม่บาง
แห่ง รวมถึงพืน้ที่ใกลเ้คียงโดยรอบบรเิวณอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนสรา้งความเสียหายใหก้บัอาคารบา้นเรือน ส่งผลใหก้าร
ล าเลียงขนส่งสินคา้หยุดชะงกั และการช าระค่าเช่าล่าชา้เกินก าหนด นอกจากนี ้สงคราม การก่อการรา้ย ความไม่สงบทางการเมือง 
การประทว้งของพลเรือน และความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่น ๆ ท่ีเกิดขึน้จริงหรือที่มีการข่มขู่ไว ้อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในท านอง
เดียวกนั เหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงหรือหลายเหตกุารณเ์หล่านีอ้าจท าใหอ้ปุสงคใ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทุนรวมลงทุน หรือรายไดข้องกองทุนรวมที่จะไดร้บัจากอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุน
ลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 
 

13 อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึง
อาจท าให้พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าต้องปิดชั่วคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 
 อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่เป็นครัง้
คราวเพื่อใหท้นัสมยัสอดคลอ้งกับรูปแบบความตอ้งการของลกูคา้ และเพื่อเป็นการดึงดดูลกูคา้ใหม้าใชบ้ริการของอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่างสม ่าเสมอ การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปไม่ควรมี
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวม แต่การซ่อมแซม หรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนิน
ธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณท์ัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ
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เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้ง
ปิดพืน้ที่บางส่วนของศูนยก์ารคา้เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดงักล่าวอาจส่งผลใหส้ญูเสียรายไดค้่าเช่าในพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ 
หรือเป็นสาเหตใุหผู้เ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่าได ้ดงันัน้ หากอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทุนรวมลงทุนจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

14 มูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมิน

ค่าทรัพยส์ิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถ

รับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน้ั์นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าใน

ปัจจุบันหรือในอนาคต 

 โดยทั่วไปการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับาง

ประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั 

และสภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีเหตุการณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณห์รือ

เหตุการณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม่อาจรับประกันไดว้่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทุนรวมขาย

อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินค่า

ทรพัยสิ์นหรือต ่ากว่าราคาที่กองทนุรวมไดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 

15 การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อก าไรขาดทุน มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ก าหนดใหท้รพัยสิ์นทัง้ที่เป็นอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ถือครอง

โดยกองทุนรวมตอ้งลงบญัชีโดยใชม้ลูค่ายตุิธรรม การเปล่ียนแปลงใด ๆ ในมลูค่ายตุิธรรมตอ้งบนัทึกในก าไรขาดทุนของกองทนุรวม 

ดงันัน้ มลูค่ายุติธรรมที่ลดลงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง

ลบต่อก าไรขาดทนุ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

16 กองทุนรวมอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับโลตัส เกี่ยวกับการซือ้และการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 โลตัส บริษัทย่อย และบริษัทร่วมของโลตสั ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนา บริหารจัดการ และใหเ้ช่าพืน้ที่ส  าหรบัการคา้

ปลีกในประเทศไทยและที่อื่น ๆ ดว้ยเหตดุงักล่าวอาจมีเหตกุารณท์ี่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวม และ

โลตสั (หรือบรษิัทย่อย หรือบรษิัทรว่มของโลตสั) เก่ียวกบัการซือ้หรือการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรก็ตาม แม้โลตสั จะไดต้กลงที่จะ

ไม่ก่อสรา้งศูนยก์ารคา้ที่แข่งขันกับศูนยก์ารคา้ของกองทุนรวม ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาการตกลงกระท าการร่วมกัน ใน

อนาคต โลตัส อาจลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ื่น หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่น ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวมและโลตัส ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะไม่

ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์องโลตสั ในสถานการณด์งักล่าว 
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17 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าที่ประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินหลายฉบับ 

และอสังหาริมทรัพยบ์างแห่งทีก่องทุนรวมได้ลงทุนซ่ึงกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในทีด่ินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในทีด่ิน

อีกบางส่วนทีป่ระกอบด้วยสัญญาเช่าทีด่ินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไม่แน่นอน 

 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งประกอบดว้ยสญัญาเช่าที่ดินหลายฉบบั หรืออสังหาริมทรพัยบ์าง
แห่งท่ีกองทุนรวมไดล้งทุนซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนซึ่ง
ประกอบดว้ยสญัญาเช่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัโดยมีผูใ้หเ้ช่าหลายราย หากสิทธิการเช่าฉบบัหนึ่งหรือหลายฉบบัสิน้สดุอาย ุหรือมี
การเลิกสญัญาจะมีผลกระทบต่อสิทธิในการประกอบธุรกิจศนูยก์ารคา้ และผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถ
ในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบ 
 
18 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยทั่วไปมีความเสี่ยงและกองทุนรวมมิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกิจอื่น ๆ 

 การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ (2) 

สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศ (3) ฐานะทางการเงินของผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหาริมทรพัย ์(4) การเปล่ียนแปลง

ของแหล่งเงินกูห้รือเงินทุน ซึ่งอาจส่งผลใหไ้ม่สามารถหาแหล่งเงินทุนเพื่อใชใ้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตเ้งื่อนไขที่ดี หรือ

อาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนได้เลย (5) การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบีย้ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอื่น ๆ (6) การ

เปล่ียนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบาย

ทางการคลงั (7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของ

อตัราค่าเช่า (9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์

และสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่ามากเกินความตอ้งการ หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าในตลาดใด ๆ ลดลงส าหรบั

อสงัหาริมทรพัยบ์างประเภท (11) การแข่งขนัของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยใ์นการหาผูเ้ช่าซึ่งอาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างหรือพืน้ที่ที่ไม่

สามารถน าออกใหเ้ช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ดีได ้(12) การกระท าของผูเ้ช่าที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผูใ้หเ้ช่า (13) ความ

ไม่สามารถในการต่ออายสุญัญาเช่า หรือในการน าพืน้ท่ีออกใหเ้ช่าเมื่อสิน้สดุอายสุญัญาเช่า (14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเชา่

จากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บไดเ้นื่องจากผูเ้ช่าลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่น ๆ 

(15) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่มีหรือค่าเบีย้ประกันภัยที่เพิ่มสูงขึน้ ( 16) การที่ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจดัหาการใหบ้ริการเก่ียวกับการบ ารุงรกัษาและการใหบ้ริการอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง (17) 

ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้ับแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งก่อใหเ้กิด

รายจ่ายลงทนุท่ีไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้ (18) สภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(19) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมาก

ในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่ (20) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษี (21) ส่วนไดเ้สีย

หรือภาระผูกพันต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท าการ

ตรวจสอบ (22) เหตุสดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ (23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย

และระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีและดา้นอื่น ๆ 

 ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ (occupancy rates) อตัราค่า

เช่า หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก

อสงัหารมิทรพัย ์
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 การประเมินมลูค่าประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ 
ดังกล่าว และส่งผลให้มูลค่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤตขาลงอย่างฉับพลนัต่อ
ราคาอสงัหาริมทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตัง้อยู่ในปัจจบุันหรือท่ีจะมีในอนาคต 
 

19 กองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุนและการ

ขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุน 

 กองทุนรวมได้ลงทุนและจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่ วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยท์ี่มีมูลค่าสูงเช่นที่กองทุนรวมไดล้งทุนและประสงคท์ี่จะเข้าลงทุนจะไม่ค่อยมีสภาพคล่อง การไม่มีสภาพคล่อง

ดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการปรับเปล่ียนพอร์ตการลงทุน ( investment portfolio) หรือ

ความสามารถในการเปล่ียนอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักบัการเปล่ียนแปลงของ

สภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น ๆ เช่น กองทุนรวมอาจไม่สามารถขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ หรืออาจถูกกดดนัใหต้อ้งลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถขายได้

ในระยะเวลาอนัรวดเร็ว นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่อนไข

ทางการคา้ที่ดีในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินท่ีใชอ้สงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกัประกนั เนื่องจากทรพัยสิ์นประเภทอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพ

คล่อง นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเหล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรได้

อนัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุ ปริมาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ โดยทั่วไปแลว้ การเปล่ียนแปลงลกัษณะ

การใชป้ระโยชนข์องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะตอ้งมีการลงทุนเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง ๆ 

เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ

ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

20 กลยุทธข์องกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจค้า

ปลีกอาจน ามาซ่ึงความเสี่ยงทีสู่งกว่าเม่ือเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่นทีมี่การกระจายการลงทุนทีห่ลากหลายกว่า 

 กลยทุธห์ลกัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกจะท าใหก้องทนุ

รวมมีความเส่ียงจากการมุ่งเนน้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งระดบัของความเส่ียงอาจจะสงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่นที่

มีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจดา้นอื่น 

 การมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกท าใหก้องทุนรวมมี

ความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณใ์นทางลบของธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย วิกฤตขาลงดงักล่าวอาจน าไปสู่การ

ลดลงของอัตราการเช่าพืน้ที่ (occupancy rates) ของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรือ

ทรพัยสิ์นที่เก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมมีอยู่ ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวมที่จะไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ และ/หรือมีผลท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวน

เงินปันผลที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทนุรวม 
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21 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมได้ลงทุนหรือจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทนุหรือจะลงทนุมีความเส่ียงที่อาจถกูเวนคนืตามนโยบาย
ของรฐั ค่าชดเชยที่อาจไดร้บัอนัเนื่องมาจากความเสียหายจากการถกูเวนคืนอาจนอ้ยกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิตามบญัชีของกองทนุ
รวม ดงันัน้ การถกูเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ซึ่งจะส่งผล
กระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

22 ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 

ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุอาจมีการซือ้ขายกนัในราคาที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกบัราคา

เสนอขายหน่วยลงทนุ 

ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุนัน้ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั ซึ่งรวมถึงปัจจยัดงัต่อไปนี  ้

• มมุมองต่อศกัยภาพในการด าเนินงานและการลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมที่เกิดขึน้จริงกับที่มีการคาดการณโ์ดยนกัลงทุนและ

นกัวิเคราะห ์
• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์
• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป 
• ราคาตลาดของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
• ความน่าสนใจของหน่วยลงทนุเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภททนุอื่นๆ รวมถึงหน่วยลงทนุอื่นที่ไม่อยู่ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ 
• ความสมดลุระหว่างอปุสงคแ์ละอปุทานในหน่วยลงทนุ 
• การขายหรือเจตนาที่จะขายหน่วยลงทนุจ านวนมากโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ 
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ ์รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและโดยเฉพาะในกรณีที่เก่ียวกับ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย และการลงทนุในประเทศและต่างประเทศ 
• การท่ีกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุและการขยายธุรกิจ 
• ความผนัผวนของตลาด ซึง่รวมถงึความอ่อนแอของตลาดทนุ และอตัราดอกเบีย้ที่เพิ่มสงูขึน้ 
 จากปัจจยัทัง้หลายขา้งตน้ อาจท าใหม้ีการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรองในราคาที่สงูกว่าหรือต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วย

ลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีที่กองทุนรวมมีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อวตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อส ารองเป็น

เงินทุนหมนุเวียน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ์ื่น ๆ ซึ่งถึงแมจ้ะท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมมากกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทุนรวมในกรณีที่ไม่มีการกนัเงินก าไรไวเ้ป็นเงินทุนส ารอง ก็อาจไม่ไดท้ าใหร้าคาตลาดของหน่วยลงทุนเพิ่มขึน้ตามไปดว้ย การท่ี

กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการใหเ้ป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นก าไรและเงินปันผลอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง

ลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 

 หน่วยลงทนุไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินท่ีมีการคุม้ครองเงินตน้ บรษิัทจดัการไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถื้อหน่วยลงทนุจะ
ไดร้บัเงินลงทนุคืนทัง้จ านวน  ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทนุรวมหรือมีการช าระบญัชกีองทนุรวมนัน้ มีความเป็นไปไดท้ี่นกัลงทนุอาจ
สญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด นอกจากนี ้ ผูถื้อหน่วยลงทนุอาจมภีาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้
ขายหน่วยลงทนุ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
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23 กองทุนรวมอาจไม่สามารถจ่ายเงนิปันผลในหน่วยลงทุนหรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงนิปันผลได้ 
 รายไดท้ี่ไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กับหลายปัจจยัซึ่งรวมถึงจ านวนเงินค่า

เช่าที่ไดร้บั ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกิดขึน้ ในกรณีที่อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมลงทนุและทรพัยสิ์นอื่น ๆ ที่กองทนุรวมอาจไดม้าหรือถือครองในภายหลงัไม่สามารถสรา้งรายไดเ้พียงพอ และกองทนุรวม

ไม่สามารถหาแหล่งเงินกูไ้ดภ้ายในเวลาและดว้ยตน้ทนุทางการเงินท่ีเหมาะสมแลว้ จะท าใหร้ายได ้กระแสเงินสด และความสามารถ

ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลไดร้บัผลกระทบในทางลบ 

 ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า กองทนุรวมจะมีความสามารถจ่ายเงินปันผลหรือรกัษาระดบัของอตัราการ

จ่ายเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลที่ก าหนดไวไ้ด ้อีกทั้งไม่สามารถรับประกันไดว้่าระดับของเงินปันผลจะเพิ่มขึน้ใน

ภายหลัง หรือค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนจะเพิ่มสูงขึน้ หรือ

อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีการเช่าจะสามารถให้เช่าได้อีก หรือรายรับจากค่าเช่าในส่วนของ

อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีการขยาย หรืออสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่จะไดม้าใน

อนาคตนัน้จะเป็นการเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทนุรวมซึ่งอาจน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป 
 
 

24 ผู้ถือหน่วยลงทนุไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดการได ้

 เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทุน (กองทุนปิด) ผูถื้อหน่วยลงทุนจึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยลงทุนของตนใหแ้ก่บริษัทจดัการได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผูถื้อหน่วยลงทุนจะสามารถจ าหน่ายหน่วยลงทุนของตนได้

เท่ากบัราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยลงทนุมา หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยลงทนุได ้อย่างไรก็

ดี ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถซือ้ขายหน่วยลงทนุโดยกระท าผ่านตลาดหลกัทรพัยเ์ท่านัน้ 
 
 

25 การขายหน่วยลงทุนในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทุน 
 ผลกระทบ (ถา้มี) ต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุจากการขายหน่วยลงทนุในอนาคต หรือการมีหน่วยลงทนุเพื่อขายในอนาคต

เป็นส่ิงที่ไม่สามารถคาดเดาได ้ภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โลตสั จะถือหน่วยลงทุนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวน

หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด (ซึ่งโลตัส และเจา้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับโลตัส รวมทั้งกลุ่มบุคคลเดียวกันของ

บุคคลดงักล่าว สามารถถือหน่วยลงทุนรวมกนัไดใ้นสดัส่วนไม่เกินหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

กองทุนรวม) ถึงแม้ว่าสัญญาซื ้อขายหน่วยลงทุน (Purchase Agreement) และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการการจัดจ าหน่าย 

(Underwriting Agreement) มีขอ้ตกลงเรื่องหา้มการขายหน่วยลงทนุของโลตสั แต่ไม่มีหลกัประกนัว่าจะไม่มีการขายหน่วยลงทุนใน

จ านวนที่มีนยัส าคญัโดยบุคคลอื่นๆ หรือว่าโลตสั (หรือบริษัทย่อยของโลตสั) จะไม่จ าหน่ายหน่วยลงทุนเมื่อขอ้ตกลงเรื่องการหา้ม

ขายหน่วยลงทนุดงักล่าวสิน้สดุลง  

 การขายหน่วยลงทุนในจ านวนที่มีนยัส าคญัภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นี ้โดยโลตสั หรือผูถื้อหน่วยลงทุนอื่น

ใดๆ หรือมีความเขา้ใจว่าจะมีการขายดงักล่าวเกิดขึน้นัน้ อาจท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 

 ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษาปัจจยัความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งทัง้หมดตามหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมประกอบดว้ย 

26 ความเสี่ยงจากการลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทซ่ึงน้อยกว่าร้อยละ 99 

 -ไม่มี- 
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5) ข้อพพิาททางกฎหมายและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

-ไม่มี- 
  
6) ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 -ไม่มี- 
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ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทนุ 

 
7) ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทนุเป็นผู้ออก 

 

7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทนุเป็นผู้ออก 

7.1.1 ขอ้มลูหน่วยลงทนุใหร้ะบรุายละเอียดของเงินทนุโครงการมลูค่าที่ตราไวจ้ านวนประเภทและราคาของหน่วยที่เสนอขาย ราคา

เสนอขายวนัแรก จ านวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั (ถา้มี)  

 มลูค่าต่อหนว่ย ณ ปัจจบุนั 

(1) เงินทนุโครงการ      :  25,952,862,942.40 บาท 

 (2) มลูคา่ที่ตราไว ้      :  10.1948 บาท 

 (3) ประเภทของหน่วยลงทนุ     : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 (4) จ านวนหน่วยลงทนุ      :   2,337,282,928.0000 หน่วย 

จ านวนหน่วยลงทนุก่อนการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  :    1,770,000,000.0000 หน่วย 

จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเพิ่มเพื่อการเสนอขายส าหรบัการเพิม่  :         567,282,928.0000 หน่วย 

เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  

(5) ราคาของหนว่ยที่เสนอขายกอ่นการเพิม่เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 :  10.40 บาท 

     ราคาของหน่วยส าหรบัการเพิม่เงินทนุจดทะเบยีนครัง้ที่ 1  :  13.30 บาท 

(6) จ านวนเงินทนุจดทะเบียน ณ  29 ก.พ. 2567   :  25,493,674,665 บาท 

(7) มลูค่าต่อหน่วย ณ 29 ก.พ. 2567    :  12.1833 บาท/หน่วย 
 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์เช่น ราคาปิด (ณ สิน้ปี หรือวันเปิดรอบบัญชี) มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) , 

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อปี (Trade Volume) และค่า NAV ของกองทนุ ณ วนัตน้ปีและวนัสิน้ปี เป็นตน้ 

ราคาปิด ณ 29 ก.พ. 2567    : 13.10 บาท/หน่วย 

มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization)  :  30,618,406,357 บาท   

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อปี (Trade Volume)  : 11,840,851 บาท   

ค่า NAV ของกองทนุ ณ 28 ก.พ. 2566  : 12.0970 บาท/หน่วย 

ค่า NAV ของกองทนุ ณ 29 ก.พ. 2567  : 12.1833 บาท/หน่วย 

 

7.1.3 กรณีที่กองทุนรวมมีการแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด(share class)ใหร้ะบุรายละเอียดของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดที่มี

สิทธิและผลประโยชนต์อบแทนที่แตกต่างกนั 

 -ไม่มี- 
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7.1.4 การลดทนุจดทะเบียน หรือลดมลูค่าหน่วยลงทนุ  
(ก) เหตแุห่งการลดทนุจดทะเบียน 

บรษิัทจดัการจะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่ายที่เกิดจากค่าใชจ้่ายในการ
ออกและเสนอขายหน่วยลงทุนและค่าเช่าที่ดิน  และหักออกดว้ยรายไดค้่าเช่าและบริการในส่วนที่มิไดร้ับจริงเป็น
กระแสเงินสด 

(ข) จ านวนเงินทุนจดทะเบียนและจ านวนเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุนที่ลดแต่ละครัง้ (ตามตารางประวตัิการลดทนุ 
ภายใตห้วัขอ้ 7.4.2 ประวตัิการการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุและการลดทนุ ) 

(ค) วันปิดสมุดทะเบียนและวันที่ด  าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทุน (ตามตารางประวัติการลดทุน ภายใตห้ัวขอ้ 
7.4.2 ประวตัิการการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุและการลดทนุ ) 

 

7.2 การออกหลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนี(้เช่น หุ้นกู้ หรือ REIT BOND) 

-ไม่มี- 
 

7.3  ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทนุ 
 

7.3.1  กลุ่มผูถื้อหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก ระบจุ านวนหน่วยและรอ้ยละเมื่อเทยีบกบัหน่วยที่ลงทนุ 
รายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 10 ล าดบัแรก 
ปิดสมดุทะเบยีน วนัท่ี 29 มกราคม 2567 

No Unit Holder Name Balance Unit % 

1 บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 584,321,250 25.00 

2 ส านกังานประกนัสงัคม 230,354,410 9.86 

3 กองทนุ บ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 201,156,639 8.61 

4 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 132,077,100 5.65 

5 
กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์ 
อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

97,172,600 4.16 

6 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 64,989,600 2.78 

7 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 46,484,584 1.99 

8 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล้ 40,731,600 1.74 

9 มหาวิทยาลยัมหิดล 35,996,583 1.54 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 28,303,828 1.21 

  รวมจ านวนหน่วยทัง้หมด 1,461,588,194 62.54 

 

7.3.2 ผูถื้อหน่วยรายใหญ่(ถือหน่วยลงทนุตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั)  

 - บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ถือหน่วยลงทนุรอ้ยละ 25  

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุน/กองทรัสต์โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนด นโยบายการจัดการหรือการ

ด าเนินงานของบรษิัทจดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เช่น มีการส่งบคุลากรเขา้เป็นกรรมการท่ีมีอ  านาจจดัการ 

 - ไม่มี – 
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7.4  การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 
7.4.1 นโยบายที่จ่ายผลตอบแทนของกองทนุรวมที่จะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วย ทัง้ในรูปแบบเงินปันผลและการลดเงินทนุจดทะเบียน 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล :  
ขอ้ก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่จะมีสิทธิไดร้บัเงินปันผลตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนในวนัที่มีการ
ปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อการจ่ายเงินปันผล โดยผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิไดร้บัเงินปันผลตามสัดส่วนการถือ
หน่วยลงทนุของตน 

กองทนุมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยจะจ่ายเป็นรายไตรมาส ทัง้นี ้ตามที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวมและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งดงันี ้

(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ทัง้นี ้ภายใน 90 
วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 

 ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนท่ีก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการ

จดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจดัการไดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการ
จดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจดัการไดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนในล าดับ
แรก (ถา้มี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของ
กองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด 

(3) บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(4) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหนึ่ง ( 1) ผู้ดูแล
ผลประโยชนแ์ละบรษิัทจดัการตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังานตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด และเปิดเผยใหผู้้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมทราบผ่านช่องทางในการส่ือสารขอ้มลูกบัผูถื้อหน่วยลงทนุ” 

 

ในการจ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้
รอบระยะเวลาบญัชี หรือในกรณีการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล ภายใน 90 วนั นบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อการ
จ่ายเงินปันผลโดยกรณีที่บรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว บรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ: 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือ             

เท่ากบั 0.10 บาท บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี ตาม
วิธีการและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว ้
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 ส าหรบัหลักเกณฑใ์นการจ่ายเงินปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว้ เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ 
ก .ล .ต . คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ส านกังานคณะกรรมการ ก .ล .ต . และ /หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายไดแ้ก้ไข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
และเมื่อบรษิัทจดัการไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้แลว้จึงจะถือว่าผูถื้อหน่วยลงทนุไดใ้หค้วามยินยอมแลว้  

การลดเงินทนุจดทะเบียน :  
กองทุนมีประวตัิการลดเงินทนุจดทะเบียนจากสภาพคล่องส่วนเกิน เนื่องจากกองทุนมีรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดั
จ่าย ซึ่งโครงการจดัการกองทนุไดร้ะบใุหบ้รษิัทจดัการสามารถใชด้ลุยพินิจในการพิจารณาลดเงินทนุจดทะเบียนจากกรณีดงักล่าวได้ 
 

7.4.2 ประวตัิการจ่ายเงินปันผล การจ่ายเงินคืนทนุ ยอ้นหลงัอย่างนอ้ย 5 ปี  
ประวัติการการจ่ายเงนิปันผล 

การเพิ่มทนุและการลดทนุ 

ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล (บาท) 

วันปิดสมดุทะเบียน วันจ่ายเงนิปันผล 
จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 

1 13 มี.ค. 2555 - 31 พ.ค. 2555 238,241,999.98 0.1346 31 ก.ค. 2555 15 ส.ค. 2555 
2 1 มิ.ย. 2555 - 31 ส.ค. 2555 291,341,999.90 0.1646 6 พ.ย. 2555 21 พ.ย. 2555 
3 1 ก.ย. 2555 - 30 พ.ย. 2555 283,200,000.00 0.1600 30 พ.ย. 2555 15 ม.ค. 2556 
4 1 ธ.ค. 2555 - 28 ก.พ. 2556 410,954,449.69 0.1801 30 เม.ย. 2556 20 พ.ค. 2556 
5 1 มี.ค. 2556 - 31 พ.ค. 2556 403,885,088.61 0.1778 31 ก.ค. 2556 15 ส.ค. 2556 
6 1 มิ.ย. 2556 - 31 ส.ค. 2556 389,841,489.78 0.1708 6 พ.ย. 2556 21 พ.ย. 2556 
7 1 ก.ย. 2556 - 30 พ.ย. 2556 371,827,488.14 0.1630 31 ม.ค. 2557 17 ก.พ. 2557 
8 1 ธ.ค. 2556 - 28 ก.พ. 2557 422,173,877.76 0.1851 30 เม.ย. 2557 19 พ.ค. 2557 
9 1 มี.ค. 2557 - 31 พ.ค. 2557 423,282,869.60 0.1856 29 ก.ค. 2557 14 ส.ค. 2557 
10 1 มิ.ย. 2557 - 31 ส.ค. 2557 433,564,172.48 0.1900 31 ต.ค. 2557 17 พ.ย. 2557 
11 1 ก.ย. 2557 - 30 พ.ย. 2557 437,071,912.23 0.1870 30 ม.ค. 2558 16 ก.พ. 2558 
12 1 ธ.ค. 2557 - 28 ก.พ. 2558 423,281,938.90 0.1811 30 เม.ย. 2558 18 พ.ค. 2558 
13 1 มี.ค. 2558 - 31 พ.ค. 2558 481,480,283.87 0.2060 31 ก.ค. 2558 17 ส.ค. 2558 
14 1 มิ.ย. 2558 - 31 ส.ค. 2558 488,492,136.09 0.2090 30 ต.ค. 2558 16 พ.ย. 2558 
15 1 ก.ย. 2558 - 30 พ.ย. 2558 508,592,766.54 0.2176 29 ม.ค. 2559 15 ก.พ. 2559 
16 1 ธ.ค. 2558 - 28 ก.พ. 2559 511,864,965.21 0.2190 29 เม.ย. 2559 18 พ.ค. 2559 
17 1 มี.ค. 2559 - 31 พ.ค. 2559 508,592,765.13 0.2176 29 ก.ค. 2559 15 ส.ค. 2559 
18 1 มิ.ย. 2559 - 31 ส.ค. 2559 504,151,927.57 0.2157 31 ต.ค. 2559 14 พ.ย. 2559 
19 1 ก.ย. 2559 - 30 พ.ย. 2559 492,932,969.52 0.2109 31 ม.ค. 2560 16 ก.พ. 2560 
20 1 ธ.ค. 2559 - 28 ก.พ. 2560 502,048,372.93 0.2148 28 เม.ย. 2560 17 พ.ค. 2560 
21 1 มี.ค. 2560 - 31 พ.ค. 2560 497,607,535.37 0.2129 31 ก.ค. 2560 16 ส.ค. 2560 
22 1 มิ.ย. 2560 - 31 ส.ค. 2560 502,515,829.52 0.2150 31 ต.ค. 2560 15 พ.ย. 2560 
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คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล (บาท) 

วันปิดสมดุทะเบียน วันจ่ายเงนิปันผล 
จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 

23 1 ก.ย. 2560 - 30 พ.ย. 2560 501,347,188.06 0.2145 31 ม.ค. 2561 15 ก.พ. 2561 
24 1 ธ.ค. 2560 - 28 ก.พ. 2561 525,187,473.92 0.2247 30 เม.ย. 2561 15 พ.ค. 2561 
25 1 มี.ค 2561 - 31 พ.ค. 2561 538,276,258.32 0.2303 31 ก.ค. 2561 15 ส.ค. 2561 
26 1 มิ.ย. 2561 - 31 ส.ค. 2561 525,421,202.21 0.2248 31 ต.ค. 2561 15 พ.ย. 2561 
27 1 ก.ย. 2561 - 30 พ.ย. 2561 514,202,244.16 0.2200 31 ม.ค. 2562 15 ก.พ. 2562 
28 1 ธ.ค. 2561 - 28 ก.พ. 2562 525,654,930.51 0.2249 30 เม.ย. 2562 15 พ.ค. 2562 
29 1 มี.ค 2562 - 31 พ.ค. 2562 539,678,628.00 0.2309 31 ก.ค. 2562 15 ส.ค. 2562 
30 1 มิ.ย. 2562 - 31 ส.ค. 2562 528,693,398.00 0.2262 30 ต.ค. 2562 13 พ.ย. 2562 
31 1 ก.ย. 2562 - 30 พ.ย. 2562 518,643,082.00 0.2219 29 ม.ค. 2563 14 ก.พ. 2563 
32 1 ธ.ค. 2562 - 29 ก.พ. 2563 597,409,516.00 0.2556 28 เม.ย. 2563 18 พ.ค. 2563 
33 1 มี.ค 2563 - 31 พ.ค. 2563 296,367,475.27 0.1268 29 ก.ค. 2563 14 ส.ค. 2563 
34 1 มิ.ย. 2563 - 31 ส.ค. 2563 442,681,386.56 0.1894 26 ต.ค. 2563 12 พ.ย. 2563 
35 1 ก.ย. 2563 - 30 พ.ย. 2563 456,868,691.94 0.1955 29 ม.ค. 2564 15 ก.พ. 2564 
36 1 ธ.ค. 2564 - 28 ก.พ. 2564 438,941,733.88 0.1878 28 เม.ย. 2564 19 พ.ค. 2564 
37 1 มี.ค 2564- 31 พ.ค. 2564 419,074,828.99 0.1793 29 ก.ค. 2564 16 ส.ค. 2564 
38 1 มิ.ย. 2564 - 31 ส.ค. 2564 324,648,598.70 0.1389 28 ต.ค. 2564 16 พ.ย. 2564 
39 1 ก.ย. 2564 - 30 พ.ย. 2564 401,778,935.32 0.1719 1 ก.พ. 2565 15 ก.พ. 2565 
40 1 ธ.ค. 2564 - 28 ก.พ. 2565 437,773,092.41 0.1873 29 เม.ย. 2565 20 พ.ค. 2565 
41 1 มี.ค 2565- 31 พ.ค. 2565 477,273,172.67 0.2042 2 ส.ค. 2565 16 ส.ค. 2565 
42 1 มิ.ย. 2565 - 31 ส.ค. 2565 475,403,348.72 0.2034 31 ต.ค. 2565 15 พ.ย. 2565 
43 1 ก.ย. 2565 - 30 พ.ย. 2565 476,338,262.62 0.2038 31 ม.ค. 2566 14 ก.พ. 2566 
44 1 ธ.ค. 2565 - 28 ก.พ. 2566 506,722,938.79 0.2168 8 พ.ค. 2566 22 พ.ค. 2566 
45 1 มี.ค 2566- 31 พ.ค. 2566 512,568,548.11 0.2193 7 ส.ค. 2566 21 ส.ค. 2566 
46 1 มิ.ย. 2566 - 31 ส.ค. 2566 493,636,654.58 0.2112 3 พ.ย. 2566 17 พ.ย. 2566 
47 1 ก.ย. 2566 - 30 พ.ย. 2566 515,607,113.58 0.2206 29 ม.ค. 2567 12 ก.พ. 2567 
48 1 ธ.ค. 2566 - 29 ก.พ. 2567 523,086,521.13 0.2238 2 พ.ค. 2567 17 พ.ค. 2567 

 
ประวัติการเพิ่มทนุ 

คร้ังที ่ วันทีเ่พิ่มทนุ 
ก่อนการเพิ่มเงนิทนุ 

จ านวน 
ทีจ่ดทะเบียนเพิ่มเงนิทุน 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
หลังการเพิ่มเงนิทนุ 

จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย 
1 3 ธ.ค.2555 18,344,280,000 1,770,000,000 7,544,862,942.40 567,282,928 25,889,142,942.40 2,337,282,928 
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ประวัติการลดทนุ 

คร้ัง
ที ่

ผลการ 
ด าเนินงานงวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงินทุน 

จ านวนเงินทุน 
จดทะเบียนทีล่ด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
หลังการลดเงินทุน วันปิดสมุด 

ทะเบียน 
วันจ่าย 

เงินลดทุน 
จ านวนเงิน 

ต่อ 
หน่วย 

จ านวนเงิน 
ต่อ 

หน่วย 
จ านวนเงิน 

ต่อ 
หน่วย 

1 13 มี.ค. 2555- 31 พ.ค. 2555 18,408,000,000.00 10.4000 28,320,000.00 0.0160 18,379,680,000.00 10.3840 31 ก.ค. 2555 16 ส.ค. 2555 
2 1 มิ.ย. 2555 - 31 ส.ค. 2555 18,379,680,000.00 10.3840 35,400,000.00 0.0200 18,344,280,000.00 10.3640 6 พ.ย. 2555 22 พ.ย. 2555 
3 1 ธ.ค.2555 - 28 ก.พ.2556 25,889,142,942.40 10.3640 48,849,213.20 0.0209 25,840,293,729.20 10.3431 30 เม.ย. 2556 21 พ.ค. 2556 

4 1 มี.ค.2556 - 31 พ.ค.2556 25,840,293,729.20 10.3431 39,032,625.55 0.0167 25,801,261,103.65 10.3264 31 ก.ค. 2556 16 ส.ค. 2556 
5 1 มิ.ย.2556 - 31 ส.ค.2556 25,801,261,103.65 10.3264 39,733,815.10 0.0170 25,761,527,288.55 10.3094 6 พ.ย. 2556 22 พ.ย.2556 
6 1 ก.ย.2556 -  30 พ.ย.2556 25,761,527,288.55 10.3094 38,565,171.47 0.0165 25,722,962,117.08 10.2929 31 ม.ค. 2557 18 ก.พ. 2557 

7 1 ธ.ค.2556 -  28 ก.พ.2557 25,722,962,117.08 10.2929 37,396,527.36 0.0160 25,685,565,589.72 10.2769 30 เม.ย. 2557 20  พ.ค.2557 
8 1 มี.ค.2557 -  31 พ.ค.2557 25,685,565,589.72 10.2769 38,331,438.75 0.0164 25,647,234,150.97 10.2605 29 ก.ค. 2557 15 ส.ค.2557 
9 1 มิ.ย. 2557 -  31 ส.ค. 2557 25,647,234,150.97 10.2605 38,331,438.79 0.0164 25,608,902,712.18 10.2441 31 ต.ค. 2557 18 พ.ย.2557 

10 1 ก.ย. 2557 -  30 พ.ย. 2557 25,608,902,712.18 10.2441 37,863,981.53 0.0162 25,571,038,730.65 10.2279 30 ม.ค. 2558 17 ก.พ. 2558 
11 1 ธ.ค.2557 -  28 ก.พ.2558 25,571,038,730.65 10.2279 40,201,267.71 0.0172 25,530,837,462.94 10.2107 30 เม.ย. 2558 19  พ.ค.2558 
12 1 มี.ค. 2558 - 31 พ.ค. 2558 25,530,837,462.94 10.2107 14,491,152.35 0.0062 25,516,346,310.59 10.2045 31 ก.ค. 2558 18 ส.ค. 2558 

13 1 มิ.ย. 2558 - 31 ส.ค. 2558 25,516,346,310.59 10.2045 19,165,718.99 0.0082 25,497,180,591.60 10.1963 30 ต.ค. 2558 17 พ.ย. 2558 
14 1 ก.ย. 2558 - 30 พ.ย. 2558 25,497,180,591.60 10.1963 3,505,926.69 0.0015 25,493,674,664.91 10.1948 29 ม.ค. 2559 16 ก.พ. 2559 

เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบยีน : มีสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชีซึง่ทยอยตดัจ่าย 
 

8) โครงสร้างการจัดการ 
8.1 บริษัทจดัการ   
8.1.1 ชื่อที่อยู่บรษิัทจดัการ :  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

    เลขทะเบียนบรษิัท 010754000373 
    เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32  
    ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  
    กรุงเทพมหานคร 10120   
    โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 

     Website: www.ktam.co.th  
 
8.1.2 โครงสรา้งผูถื้อหุน้  

๏ รำยชือ่ผูถ้ือหุน้ ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์2567 
   บมจ. ธนาคารกรุงไทย   99.99%  

       

http://www.ktam.co.th/
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8.1.3 โครงสรา้งการจดัการ (Organization Chart ) 

 
๏ คณะกรรมการบริษัท  

1. นายสรุพล โอภาสเสถียร            ต าแหน่ง  ประธานกรรมการ และรกัษาการประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. รศ.ดร.อนามยั ด าเนตร ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
3. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
4. นายประพทัธพ์งศ ์ วีระมน ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
5. นางชวินดา หาญรตันกลู           ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการผูจ้ดัการ 

 



50 

 

 
๏ คณะผู้บริหาร 

1. นางชวินดา หาญรตันกลู           ต าแหน่ง      กรรมการผูจ้ดัการ  
2. นายวีระ วฒุิคงศิรกิลู             ต าแหน่ง    รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงาน จดัการลงทนุ 
3. นายวิโรจน ์ ตัง้เจรญิ                 ต าแหน่ง      รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงานธุรกจิเครือข่ายธนาคาร 
4. น.ส. หสัวรา แสงรุจิ                   ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานกองทนุส ารองเลีย้งชีพ  
5. น.ส.วรวรรณี ตัง้ศิรกิศุลวงศ ์      ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานกลยทุธแ์ละปฏิบตัิการ 
6. นายยทุธพล วิทยพาณิชกร        ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานธุรกจิลกูคา้บคุคลและสถาบนั 

 
๏ ผูจ้ดักำรกองทนุอสงัหำริมทรพัย์  
• ชวินดา หาญรัตนกูล, CFP 
กรรมกำรผูจ้ดักำร 
บริษัทหลกัทรพัยจดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 35 ปี / 14 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ใบอนญุาตวชิาชีพนกัวางแผนการเงินไทย (CFP) และ ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
คุณสมบัติหลัก   

- ก าหนดนโยบาย ควบคุม และรบัผิดชอบการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยก์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(REITs) กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และกองทุนส่วนบุคคลใหส้อดคลอ้งกับ
นโยบายของธนาคารกรุงไทย และเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

- ศึกษาความเป็นไปไดข้องการจัดตัง้กองทุน และสรา้งผลตอบแทนต่อผู้ลงทุนที่เหมาะสม และยื่นขออนุมัติ  
จดัตัง้กองทุน ต่อ สนง.กลต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรวมถึงการดแูลการบริหารกองทุนใหเ้ป็นไป
ตามโครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกฎกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประสบการณ ์  
2557 – ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการ, บลจ. กรุงไทย 
2553 – 2557 รองกรรมการผูจ้ดัการ, สายงานกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุส่วนบคุคล, บลจ. กรุงไทย 
2543 - 2552   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ,  ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์,  

บลจ.ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จ ากดั 
2542 - 2543    ผูอ้  านวยการอาวโุส, ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทหลกัทรพัย ์เมอรร์ลิ ลินซ ์ภทัร จ ากดั 
2538 – 2542 ผูอ้  านวยการอาวโุส, ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทเงินทนุหลกัทรพัย ์กรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน)  
2533 - 2538    รองผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการกองทนุส่วนบคุคล), ธนาคารซติีแ้บงค ์เอ็น.เอ กรุงเทพ  

การศึกษา      
2529   ปรญิญาโท : บรหิารธุรกิจ (เอก : เศรษฐศาสตร)์ ,University of Missouri Columbia, USA  
2526    ปรญิญาตรี : ศิลปศาสตรบณัฑิต (สาขาจิตวิทยา) มหาวิทยาลยั ธรรมศาสตร ์ 

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั    
กรรมการผูจ้ดัการ , บลจ.กรุงไทย   ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
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ไพรัช มิคะเสน 
ต ำแหน่ง ผูช้่วยกรรมกำรผูจ้ดักำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 

 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 26 ปี / 14 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
คุณสมบัติหลัก   

- รบัผิดชอบงานบริหารกองทุนอสงัหาริมทรพัย ์พรอ้มทัง้น าเสนอลกูคา้ถึงแนวทางการจดัตัง้กองทุนรวมทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย(์กอง 1) กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย(์REIT), 
ศกึษาความเป็นไปไดข้องการจดัตัง้กองทนุ และสรา้งผลตอบแทนต่อผูล้งทนุท่ีเหมาะสม และยื่นขออนมุตัิจดัตัง้
กองทุน ต่อ สนง.กลต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหารกองทุนใหเ้ป็นไปตาม
โครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประสบการณ ์  
  2557-  ปัจจบุนั   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน, บมจ.หลกัทรพัย์

จดัการกองทนุ กรุงไทย 
2553 – 2557      ผูอ้  านวยการอาวุโส, ผูจ้ดัการกองทุน, ฝ่ายกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทุนโครงสรา้งพืน้ฐาน ,  

บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 
2547 – 2553      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ,ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย,์ บลจ. ไอเอ็นจี 
2546 – 2547      ผูจ้ดัการพฒันาธุรกิจ, ธนาคาร ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
2542 – 2546      เจา้หนา้ที่สินเชื่อ, ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

การศึกษา    
2540     ปรญิญาโท  :  MS. Finance (สาขาวชิาการเงิน), University of Colorado at Denver, 
2539    ปรญิญาโท  :  บรหิารธุรกิจ (เอก : การเงิน) , University of Denver 
2536    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจ  (เอก : การธนาคาร) , จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บลจ.กรุงไทย   ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
 
 

อนุชติ เกษตระกูล, CISA 
ต ำแหน่ง ผูอ้ ำนวยกำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 19 ปี / 7 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ประสบการณ ์  

  2560-  ปัจจบุนั   ผูอ้  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต ์บมจ. หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
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2559 – 2560      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์บรษิัท จีแลนด ์รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
2555 – 2559      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบญัชีและการเงิน บรษิทั ทีซีซี แลนด ์จ ากดั 
2553 – 2555      นกัวิเคราะหก์ารเงินอาวโุส บรษิัท ศรีกรุงวฒันา จ ากดั 
2551 – 2553      เจา้หนา้ที่พฒันาธุรกิจอาวโุส บรษิัท อินเตอรแ์ฟค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
2548– 2551      เจา้หนา้ที่สินเชื่อ บมจ. ธนาคารนครหลวงไทย 

การศึกษา    
2550     ปรญิญาโท  :  เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
2548    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจบณัฑติ สาขาการเงิน มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
ผูอ้  านวยการ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
 

นิดาวรรณ สุขประดิษฐ์ 
ต ำแหน่ง รองผูอ้ ำนวยกำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 26 ปี / 10 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ประสบการณ ์  

  2556-  ปัจจบุนั   รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต ์บมจ. หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการ 

2554 – 2556      ผูจ้ดัการ แผนกวิเคราะหแ์ละพฒันาระบบบญัชี  
2543 – 2548      ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้สายงานจดัการลงทนุ บมจ. หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 
2541 – 2542      ผูจ้ดัการกองทนุ  ฝ่ายการลงทนุ บลจ. ซีไอเอ็มบี – พรนิซิเพิล 
2540 – 2541      รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ บล. เอกพฒัน ์จ ากดั (มหาชน) 
2535 – 2540      เจา้หนา้ที่การตลาด สายการลงทนุ บงล. ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
2532 – 2533      เจา้หนา้ที่การตลาด สายการลงทนุ บงล. ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

การศึกษา    
2550     ปรญิญาโท  :  MBA Corporate Finance, The University of Dallas USA 
2548    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจ บณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
รองผูอ้  านวยการ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

 
 

8.1.4 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  

 ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไป
ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 
(1) กำรบริหำรกองทนุรวม  

(ก) จัดการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ไดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก  .ล .ต . และขอ้ผูกพนั
ระหว่างบริษัทจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญา ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
บทบญัญัติในมาตรา 125 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์อย่างเครง่ครดั  
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• ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการตอ้งหรือด าเนินการใหบ้ริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนุน
การขายหน่วยลงทุนจดัส่งหนังสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคัญพรอ้มทัง้ใบจองซือ้หน่วยลงทุนใหผู้ท้ี่สนใจลงทุน
และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วย
ลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ในช่วงระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนจนถึงก่อนการเลิกกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดใหม้ีรายละเอียดโครงการ
จดัการกองทุนรวมไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบรษิัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดไูด ้และจดัส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อ
หน่วยลงทุนรอ้งขอ หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ บริษัทจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวใหต้ลาด
หลกัทรพัยแ์ละผูถื้อหน่วยลงทนุโดยไม่(ข) จดัใหม้ีขอ้ผูกพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกบับรษิัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้
ผูดู้แลผลประโยชน ์และหนงัสือชีช้วน โดยมีสาระส าคญัไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพนั ร่างสญัญา และร่างหนงัสือชีช้วนท่ีผ่าน
การพิจารณาอนมุตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ค) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี  ้

• ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจดัส่งหนังสือชีช้วนใหส้ านักงานคณะกรรมการ 
ก .ล .ต . ไม่นอ้ยกว่า  1 วนัท าการ ก่อนการเริ่มจดัส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ผูล้งทุน  และจะจดัส่งเอกสาร
ดังกล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มูลหนังสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report 
and Prospectus (MRAP)) ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

• ชักชา้ และไม่เกิน 15 วัน นับตัง้แต่วันถัดจากวนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ให้
แกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี  

(ง) ในกรณีที่บรษิัทจดัการแต่งตัง้บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุดงักล่าวตอ้งไม่เป็นกลุ่มบคุคลกลุ่มเดียวกนักบัเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะลงทนุ 

(จ) น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอื่น รวมทั้งการหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยการซือ้ เช่า โอน จ าหน่าย โอน
สิทธิการเช่า และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไว ้ตามนโยบาย 
วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลักเกณฑข์อง
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย  

(ฉ) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกิน
กว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ช) ด าเนินการเพิ่มหรือลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  และ /หรือ
ด าเนินการตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ประกาศ
ก าหนด  

(ซ) จัดสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ใน
โครงการ และเป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฌ) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ญ) จดัใหม้ีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฎ) จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 
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(ฏ) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
ตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี  ้ 
• บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินในการส ารวจ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 
• ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 

(ฐ) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(ฑ) เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ หรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามข้อก าหนด เงื่อนไข หลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ใน
โครงการ  

(ฒ) กระท านิติกรรมสญัญาใด ๆ ในนามของกองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(ณ) ปฏิบตัิหรือด าเนินการอื่น ๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน
โดยรวมภายใตข้อบเขตหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียขอ้ง 

(ด) ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
(2) กำรรบัและจ่ำยเงนิของกองทนุรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  
(3) กำรแต่งตัง้บคุคลทีเ่กีย่วขอ้งดงัต่อไปนี ้เพือ่กำรจดักำรกองทนุรวม 

(ก) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 
(ข)  บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

• ผูจ้ัดการกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามขอ้ 2.6  เพื่อการบริหารสภาพ
คล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  
(ค) ผูดู้แลผลประโยชนก์องทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบัติผูดู้แล

ผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผู้ดูแล
ผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทัง้นี ้โดยไดร้บัอนญุาตจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ง) นายทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม และนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื่น
ที่มีคณุสมบตัิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทราบ นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่บริษัทจัดการจะแต่งตัง้ตอ้งสามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุน    
ต่างดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด  
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(จ) บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ทัง้นี ้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ฉ) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว จะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้ม
ตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ช) ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(ซ) ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งห้ามตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของ
กองทุนรวม และผูส้อบบญัชีอื่นที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การ
แต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(ฌ) ผูช้  าระบญัชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่น ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้
การช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อเลิกกองทนุรวม  

(ญ) บคุคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ  ที่เก่ียวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผูค้วบคมุงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่าง ๆ  ผูจ้ดัท าประมาณ
การ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูด้แูลรกัษาความสะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

(4) กำรด ำเนนิกำรอืน่ ๆ  

(ก) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ่งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15  วนัท าการ นบัตัง้แต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

(ข) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนั 
นบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ค)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสีย
ค่าธรรมเนียมตามอตัราที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(ง)  ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจัดการและน าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไป
ฝากไวก้บัผูด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือบรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ/หรือบคุคลอื่นซึ่งเห็นชอบ
โดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เวน้แต่ในกรณีที่ไม่อาจด าเนินการไดเ้นื่องจากสภาพหรือลกัษณะของทรพัยสิ์น 

(จ) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บ
รกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(ฉ) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกต้องและจัดท ารายงานการลงทุนของกองทุนรวมให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(ช) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามประกาศว่าดว้ย
หลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
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(ซ) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ภายหลังจากวนัที่ค  านวณมลูค่า
ทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ (ช) ขา้งตน้ อันมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวม
อย่างมีนยัส าคญั  

(ฌ) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทุนรวม
ทุกสิน้ปีบัญชี และส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้ปีบญัชี 

(ญ) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนาเอกสารหลักฐานที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงาน
ดงักล่าว 

(ฎ) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลัน  เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ 

• กรณีการซือ้สงัหาริมทรพัย ์เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้ขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

• กรณีการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาซือ้ขาย 

• กรณีการเช่า เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่า (แลว้แต่กรณี) สญัญาเช่า สญัญา
เช่าช่วง หรือสญัญาที่แสดงถึงการโอนสิทธิการเช่า 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัท่ี
เขา้ครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุดว้ย 

(ฏ) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์ 

• สัญญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วันท าการ นับแต่วันท าสัญญา หรือนับแต่วันแต่งตัง้ผูดู้แล
ผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ แลว้แต่กรณี 

• สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา(ถา้มี) ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนั
ท าสญัญาดงักล่าว 

(ฐ) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้ม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ ตามสญัญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูค้มุ
งานก่อสรา้ง เป็นตน้ จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่าง ๆ และ /หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ 
และ /หรือตามที่คณะกรรมการลงทุน และ /หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ /หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ ทัง้นี ้บริษัท
จัดการไม่จ าตอ้งรบัรอง และ /หรือรบัผิดชอบต่อความถูกตอ้งของขอ้มูลที่จัดเตรียมโดยหรือต่อการกระท าใด ๆ ของ
บุคคลดงักล่าว อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่บริษัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงขอ้ผิดพลาดในรายงาน และ /หรือการด าเนินการที่
ผิดพลาดของบุคคลดังกล่าว ให้บริษัทจัดการแจ้งบุคคลเช่นว่านั้น เพื่อให้แก้ไขข้อผิดพลาดหรือการด าเนินการที่
ผิดพลาดนัน้โดยทนัที 

(ฑ) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็น
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที่
ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคัญ
ดงักล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 15 วนั นบัแต่
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วนัท่ีลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจดไูด ้โดย
หนงัสือสรุปขอ้มลูจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ บรษิัทจดัการจะจดัส่ง
หนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้ภายในวนั
ท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่น
ตามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฒ) ด าเนินการขาย จ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นที่กองทนุรวมลงทนุ
บางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุรวม ตามที่เห็นสมควร  

(ณ) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่น ๆ ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 
8.1.5 วธิกีารและเงือ่นไขการเปลีย่นบรษิทัจดัการ 

กองทุนรวมอาจเปลีย่นบรษิทัจดัการไดเ้มื่อเกดิกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ และ/หรอืเมื่อไดร้บัการอนุมตัเิหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
(1) เมือ่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมมีตริวมกนัเกนิกึง่หนึง่ของจ ำนวนหน่วยลงทุนทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปลีย่น
บรษิัทจดักำรก่อนครบระยะเวลำ 5 ปี นับจำกวนัทีจ่ดทะเบยีนจดัตงั ้กองทุนรวม โดยทีห่ำกสำเหตุกำรเปลีย่นบรษิัทจดักำรนั ้น 
ไม่ไดเ้กดิจำกควำมผดิหรอืกำรประกอบหน้ำทีอ่นับกพร่องอย่ำงร้ำยแรงทีเ่กิดจำกบรษิทัจดักำรโดยตรงแล้ว กองทุนรวมจะต้อง
จ่ำยค่ำชดเชยค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรใหบ้รษิทัจดักำรตำมจ ำนวนวนัทีค่ ำนวณไดจ้ำกระยะเวลำทีเ่หลอือยู่ก่อนครบ 5 ปี บรบิูรณ์ 
โดยใชม้ลูค่ำทรพัยส์นิสุทธทิีไ่ดค้ ำนวณไวข้องเดอืนล่ำสุดเป็นฐำนในกำรค ำนวณ เวน้แต่ บรษิทัจดักำรและกองทุนรวมจะตกลงกนั
ว่ำไม่ตอ้งจ่ำยค่ำชดเชยค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรดงักล่ำว 
 ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยลงทุนจะตอ้งบอกกล่ำวล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหบ้ริษัทจดักำรทรำบล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 90 วนั 
เวน้แต่ บริษัทจดักำรตกลงยินยอมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหย้่นระยะเวลำกำรบอกกล่ำวล่วงหนำ้ดงักล่ำว 
(2) ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนหรือมกีารแก้ไข
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรอื กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งอนัจะมผีลให้บรษิัทจดัการไม่สามารถด าเนินการใหส้อดคล้องกบัประกาศ ค าสัง่ ระเบยีบ และ
ขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวมผีลใหเ้ป็นการเพิม่ภาระหน้าทีแ่ก่บรษิทัจดัการ และบรษิทัจดัการไม่
ประสงคจ์ะรบัหน้าทีต่่อไป บรษิทัจดัการขอสงวนสทิธใินการไม่รบัหน้าที ่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี้บรษิทัจดัการจะตอ้ง
แจ้งต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที่จะรบัหน้าที่ต่อไป โดยบรษิัทจดัการจะน าเสนอบริษัท
จดัการที่มคีุณสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ถือ
หน่วยลงทุน เว้นแต่ผู้ถือหน่วยลงทุนแสดงความประสงค์ที่จะจดัหาบริษัทจัดการรายใหม่เอง ทั ้งนี้ผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้อง
ด าเนินการแต่งตัง้บรษิทัจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนันับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้จากบรษิทัจดัการ 
(3) ในกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนมคีวามประสงค์ หรือมีมติเปลี่ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การ
บรหิารจดัการกองทุน หรอืกรณีอื่นใดอนัจะมผีลให ้บรษิทัจดัการไม่ประสงคท์ีจ่ะปฏบิตัหิน้าทีต่่อไป บรษิทัจดัการขอสงวนสทิธใิน
การไม่รบัหน้าทีใ่นการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี้บรษิทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า
ไม่ประสงคท์ีจ่ะรบัหน้าทีต่่อไปโดย บรษิทัจดัการจะน าเสนอบรษิทัจดัการรายใหม่ทีม่คีุณสมบตัคิรบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย์ 
และไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุน เวน้แต่ผูถ้อืหน่วยลงทุนแสดงความประสงคท์ี่
จะจดัหาบรษิทัจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี้ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการแต่งตงั ้บรษิทัจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนั
นับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้จากบรษิทัจดัการ 
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(4) ในกรณีที่บรษิัทจดัการถูกเพกิถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรพัย์ประเภทจดัการกองทุนรวม ซึ่งมผีลใหไ้ม่
สามารถปฏบิตัหิน้าทีบ่รษิทัจดัการไดต้่อไปอย่างไรกด็ ีบรษิทัจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราทีร่ะบุไว ้ใน
โครงการจนถงึวนัสุดทา้ยของการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นบรษิทัจดัการ 
 ในการเปลีย่นตวับรษิทัจดัการ หากเป็นกรณีทีก่ฎหมายก าหนดใหต้อ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ใหด้ าเนินการขอความเหน็ชอบดงักล่าวก่อน โดยบรษิทัจดัการจะปฏบิตัหิน้าทีต่่อไปจนกว่าจะมกีารแต่งตั ้งบรษิทัจดัการ
รายใหม่ อย่างไรกด็หีากเป็นกรณีทีบ่รษิทัจดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบรษิทัจดัการตามขอ้ (2) หรอืขอ้ (3) 
แต่กองทุนรวมและ/หรอืผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่สามารถแต่งตงั ้บรษิทัจดัการกองทุนรวมอื่นใดมารบัหน้าทีไ่ดภ้ายใน 90 วนันับแต่
วนัที่บรษิัทจดัการได้ท าการบอกกล่าว บรษิัทจดัการสงวนสทิธทิีจ่ะเลกิโครงการ โดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวได้รบัความ
เหน็ชอบจากผูถ้อืหน่วยลงทุนแลว้  
 
8.1.6 กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารจดัการ 
 ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ์ 2567 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) มกีองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
อื่นจ านวน 2 กองทุน ดงันี้ 
 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ประเภท บทบาท 
1. กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท อาคารส านกังาน บรษิัทจดัการ 
2. กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ลาดไท คา้ปลีก บรษิัทจดัการ 

8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์:  

8.2.1 ชื่อที่อยู่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ :  บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
      เลขที่ 629/1 หมู่ 10 ถนนนวมินทร ์ 

    แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
                                           กรุงเทพมหานคร 10120 
                                            โทรศพัท ์0-2797-9000 โทรสาร 0-2797-9829 
                                            Website : www.lotuss.com 
 

8.2.2 โครงสรา้งผูถื้อหุน้  

 

 
 
 
 

http://www.lotuss.com/
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8.2.3  หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มดีงันี ้
บริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเข้าท าสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์ (" สัญญาว่าจ้างบริหาร

อสังหาริมทรัพย"์) ภายหลงัการจดทะเบียนจดัตัง้กองทุนรวมกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยภายใตส้ญัญาดงักล่าว 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ในดา้นต่าง ๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะหนา้ที่ดงันี ้ 

-     การบรหิารการเช่า การใหเ้ช่า และการใหผู้ใ้ชพ้ืน้ท่ีชั่วคราวใชบ้รกิารพืน้ท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม  
-     การบรหิารจดัการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
-     การจดัท ารายงานทางการเงิน และผลการด าเนินการ 
-       งานดา้นการตลาด 

ตลอดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โลตสั ตกลงด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 
(ก) บริหารจัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพในนามของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย ์และเป็นไปตามหลักการบริหารจดัการที่ดีทั้งในส่วนของการจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจดัการสญัญาเช่า 
สญัญาอนญุาตใหใ้ชสิ้ทธิ และสญัญาบริการ โดยโลตสั จะยึดถือตามแผนผงัโครงสรา้งองคก์ร และขัน้ตอนการรายงานตามสาย
อ านาจที่ไดต้กลงไวก้บักองทนุรวม และจะปฏิบตัิตามค าสั่งที่มีเหตผุลอนัสมควร ของกองทนุรวมที่อาจมีเป็นคราว ๆ ไป 

(ข) ปฏิบตัิตามกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และใหค้  าปรกึษาแก่กองทุนรวมเก่ียวกับกฎหมายที่กองทุนรวมตอ้งปฏิบตัิตามในส่วนท่ี
เก่ียวกบัสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ี ้หรืออสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุนอกจาก
หนา้ที่ในการด าเนินการตาม (ก) และ (ข) ขา้งตน้ และอ านาจหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายก าหนดหรือตาม
วิธีปฏิบัติทางการคา้ในการเป็นตัวแทนด าเนินการต่าง ๆ ในการจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจัดการเก่ียวกับผูเ้ช่า และการ
บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ โลตสั ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีอ านาจและหนา้ที่ในเรื่องดงัต่อไปนี ้การบริหาร
จดัการสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร การจดัการเก่ียวกบัการประเมินต่าง ๆ  โดยการจดัท างบประมาณ การประมาณการและการ
วางแผนทางธุรกิจ การส่งมอบและการรบัมอบพืน้ที่เช่า การเขา้ตกแต่งพืน้ที่ของผูเ้ช่า การบริหารความสัมพันธ์กับผูเ้ช่า การ
จดัการซ่อมบ ารุง การบริหารจดัการท่ีจอดรถ การบริหารจดัการสญัญาต่าง ๆ  การบริหารจดัการงานธุรการทั่วไป การด าเนินการ
เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร การบริหารค่าใช้จ่ายและการบริหารทางการเงิน การตลาด การจัดท าแผนธุรกิจ และ
งบประมาณประจ าปี การเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร การบรหิารจดัการ บญัชีธนาคาร และหนา้ที่อื่นท่ีกองทนุรวมอาจก าหนด
เพิ่มเติมเป็นคราว ๆ โดยมีเหตผุลอนัควร 

สญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว มีก าหนดระยะเวลา 15 ปี โดยใหม้ีการต่อระยะเวลาออกไปโดยอตัโนมตัิอีก 15 ปี 
เวน้แต่คู่สญัญาจะบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด หรือตามที่คู่สญัญาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตกลงกนัเป็น
อย่างอื่น  

8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์/ สถานทีจั่ดเก็บรักษาทรัพยส์ิน 
8.3.1  ชื่อที่อยู่ผูด้แูลผลประโยชน ์  :  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 

     เลขที่ 986 อาคารอือ้จือเหลียง  
     ถนนพระราม 4 แขวงสาทร เขตบางรกั 
     กรุงเทพมหานคร 10500 

                    โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2632-4818       
       Website : https://www.hsbc.co.th/ 
 
 
 

https://www.hsbc.co.th/
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8.3.2 โครงสรา้งการถือหุน้ 

 
8.3.3  หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ มีดงันี ้

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้
(1) ดแูลใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมที่ไดร้บั

อนมุตัิ ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุโดยเครง่ครดั หากบรษิัทจดัการมิไดป้ฏิบตัิตามใหแ้จง้บริษัท
จดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วัน นับตั้งแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์รูห้รือมีเหตุอันควรที่จะรูถ้ึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(2) ด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(3) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี  ้
(ก) ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 
(ข) ทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการตรวจสอบ

อสงัหารมิทรพัยจ์ะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 
(4) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงใหแ้ลว้

เสรจ็ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
(5) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน

รวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 
(6) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ

เปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ อนัมีผลกระทบต่อมลูค่าอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั 
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(7) ตรวจสอบการลงทนุ ซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุใหเ้ป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์
ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในวิธีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น หรือวิธีการโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมาย
หลกัทรพัยก์ าหนดใหผู้ด้แูลผลประโยชนใ์หค้วามเห็นชอบ 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการรบั
จ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอ้งและ
เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถใช้
ขอ้มลูที่ไดร้บัจากบรษิัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานท่ีบรษิัทจดัการจัดท าและไดร้บัรองรายงานดงักล่าว
เอง หรือที่บรษิัทจดัการไดร้บัจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่บรษิทัจดัการวา่จา้งและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดล้ง
นามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได้ 

(11) ด าเนินการรบัและจ่ายเงินจากบญัชีของกองทนุรวมภายในก าหนดและตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ 
(12) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 
(13) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 
(14) เก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทนุรวมแยกต่างหากจากทรพัยสิ์นของผูดู้แลผลประโยชน ์หรือทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น

ที่ผูด้แูลผลประโยชนด์แูลรกัษาอยู่ และ 
(15) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่

ของผูด้แูลผลประโยชน ์
 

 สถานท่ีเก็บรกัษาทรพัยสิ์น : ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ   
  อาคาร เอชเอสบซีี, เลขที่ 968 ถนนพระราม 4  
  แขวงสีลม เขต บางรกั, กรุงเทพ10500 
  โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2353-7333 

 

เงื่อนไขการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน ์ 
บรษิัทจดัการอาจเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชนเ์มื่อเกิดเหตกุารณก์รณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปนี  ้
(1) เมื่อบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง  มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล

ผลประโยชน ์ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่จะเลิกสญัญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่
นอ้ยกว่า 90  วนั 

(2) ในกรณีที่บรษิัทจดัการหรือผูด้แูลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือความรบัผิดชอบตามที่ตก
ลงไว ้ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบริษัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีก
ฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า  30 วนั 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่เป็นสาระส าคัญในโครงการจัดการกองทุนรวม เนื่องจากมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงกฎหมายหลกัทรพัย ์หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้รษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนไ์ม่สามารถตก
ลงที่จะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับกฎหมายหลักทรพัยด์งักล่าว ทั้งนี ้
เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูด้แูลผลประโยชน ์และผู้ดแูลผลประโยชน์
ไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดงักล่าวต่อไป ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด ้โดย
บอกกล่าวใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า 90  วนั 
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(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน์ 

(5) ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่งตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. เรื่อง 
คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายใน 15  วนั นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีบรษิัทจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏ
จากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขดงักล่าวใหส้ านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการ นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสรจ็สิน้  
ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์มิไดท้  าการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนต์่อส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ภายใน 15  วนั นบัตัง้แต่
วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาให้แก้ไข เมื่อไดร้ับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. แลว้ บริษัท
จัดการจะแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผู้ดูแลผลประโยชน์เดิมโดยพลัน ทั้งนี ้เว้นแต่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  

(6) หากผูดู้แลผลประโยชนน์ าขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุนรวม หรือขอ้มลูอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการ
กองทนุรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บรษิัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดโ้ดยทนัที 

(7) เมื่อมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในส่วนที่เก่ียวกับผูดู้แลผลประโยชนข์อง
กองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนั
การช าระหนี ้จัดการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั 
หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่าง ๆ 

(8) เมื่อหน่วยงาน หรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดู้แลผลประโยชนว์่ามีความผิด หรือ
ประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจง้ใหบ้รษิัทจดัการหรือประกาศเป็นการทั่วไป และ 

(9) เมื่อผูช้  าระบญัชีไดจ้ดทะเบียนเลิกกองทนุกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะตอ้งไดร้ับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ก่อน 
เนื่องจากกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน ์ดงันัน้ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชน์
หมดหน้าที่ลงตามข้อ 13  .2  เงื่อนไขการเปล่ียนผู้ดูแลผลประโยชน์ ผู้ดูแลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหน้าที่ผูดู้แล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณจ์นกว่าจะจดัการโอนทรพัยสิ์นและเอกสารหลกัฐานทัง้หมดของ
กองทนุรวมใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูด้แูล
ผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

8.4 คณะกรรมการการลงทนุ  (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์2567) 
1. คณุสนุทร อรุณานนทช์ยั 
2. คณุอนสุรณ ์ศิรกิิจพาณิชยก์ลู 
3. คณุเพียงพิศ  ฉตัรวิรยิะชยั 
4. คณุชวินดา หาญรตันกลู 
5. คณุไพรชั มิคะเสน 
6. คณุอนชุิต เกษตระกลู, CISA  
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หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุ (โดยสงัเขป) 
1. พิจารณาตดัสินใจลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์
2. ด าเนินการอื่นใดตามมติผูถื้อหน่วยลงทนุ 
3. ตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชมุเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยใหบ้คุคลใด ๆ  ทราบ เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนด

โดยชดัเจนใหเ้ปิดเผย 
4. ตอ้งพิจารณาตดัสินใจในเรื่องใด ๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ  

 

8.5  ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศพัทข์องผูเ้ก่ียวขอ้งกบักองทนุ 

8.5.1 ผูส้อบบญัชี :   บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
   เลขที่ 179/74-80 อาคารบางกอกซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 15 
        ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
        โทรศพัท ์0-2844-1000 โทรสาร 0-2286-5050 
 

8.5.2  นายทะเบียนหน่วยลงทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
                           เลขที่ 1  อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 
                           ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
                           โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
                           Website: www.ktam.co.th 
 

8.5.3  บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น : บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น ปี 2566 – ปี2567 
บรษิัท 15 ท่ีปรกึษาธุรกจิ จ ากดั  
เลขที่ 121/39 อาคารอาร ์เอส ทาวเวอร ์ชัน้ 9 
ถนนรชัดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์02-6413800  โทรสาร 02-6413801 
 

    บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
    อาคารลมุพินี ทาวเวอร ์วิภาวดี-จตจุกัร (อาคาร B) ชัน้น 17  
    เลขที่ 6/92 และ 6/97 จอมพล กรุงเทพมหานคร 10900 
    โทรศพัท ์02-5304333 โทรสาร 02-5304050 

                          
8.5.4  ที่ปรกึษากองทนุ 
 -ไม่มี-  
 
 

9) การก ากับดูแลกิจการ  

  บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) อยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ในส่วนของการก ากับดูแลกิจการของบริษัท 
คณะกรรมการบรษิัทและคณะกรรมการชดุยอ่ย ไดแ้ก่ คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากบั
ดแูลกิจการของบรษิัทโดยรวม ตลอดจนกองทนุรวมมีผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมที่เป็นผูก้  ากบัดูแลการจดัการกองทุน
ใหเ้ป็นไปตามโครงการกองทุน นอกจากนี ้บริษัทยงัมีส านกัก ากับดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายในท าหนา้ที่
ก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และที่โครงการก าหนด รวมทัง้ บรษิัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการ

http://www.ktam.co.th/
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จัดการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณากลั่นกรองการบริหารจัดการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญั 
เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการโครงการเป็นไปอย่างรอบคอบรดักมุยิ่งขึน้ 

 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ ให้อธิบายนโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทุน  
บริษัทใหค้วามส าคญักบัการก ากบัดแูลธุรกิจกองทุนเพื่อใหก้ารด าเนินธุรกิจ และการปฏิบตัิงานเป็นไปตามกฎหมาย

และกฎระเบียบที่เก่ียวข้อง เช่น พระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 ประกาศของส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้บงัคบัของสมาคม
บรษิัทจดัการลงทนุ รวมถึงนโยบายในการปฏิบตัิงานดา้นธุรกิจจดัการกองทนุภายในบรษิัท และจรรยาบรรณในการประกอบ
ธุรกิจจดัการกองทนุ โดยบรษิัทจดัใหม้ีคณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากบัดแูลกิจการของ
บรษิัทโดยรวม ตลอดจนกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนฯ เป็นผูก้  ากบัดแูลการจดัการกองทุน
รวมฯใหเ้ป็นไปตามโครงการฯก าหนด นอกจากนี ้บริษัทยงัมีส านกัก ากับดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายในท า
หนา้ที่ก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และตามที่โครงการฯ ก าหนด โดยรายงานผลการ
ก ากับดูแลและตรวจสอบดงักล่าวไปยงัผูบ้ริหารระดบัสงู และคณะกรรมการตรวจสอบตามล าดบั รวมทั้ง บริษัทไดแ้ต่งตัง้
คณะกรรมการจัดการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณากลั่นกรองการบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์นเรื่องที่
ส  าคญั เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการเป็นไปอย่างรอบคอบรดักมุยิ่งขึน้  

 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
  บริษัทจดัการฯ จะจดัใหม้ีคณะกรรมการจดัการลงทุน ซึ่งจะมีการประชุมอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีขอบเขต 
หนา้ที่ ดงัต่อไปนี ้
ขอบเขตและหนา้ที่ในกรณีที่เป็นผูจ้ดัการกองทนุ ไดแ้ก่  
(1) พิจารณาการเขา้ท าหนา้ที่ ผูจ้ดัการกองทนุ และ ค่าธรรมเนียมการจดัการในการจดัตัง้กองทนุ 
(1.1) ในกรณีเป็นไปตามเกณฑค์ุณสมบัติขั้นต ่า พิจารณาใหค้วามเห็นชอบโดยคณะกรรมการจัดการลงทุน -PIF  ก่อน
น าเสนอคณะกรรมการพฒันาผลิตภณัฑ ์(PDC) เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  
(1.2) ในกรณีไม่เป็นไปตามคุณสมบตัิขัน้ต ่า พิจารณาใหค้วามเห็นก่อนเพื่อน าเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมตัิ ตาม
ขัน้ตอนท่ีก าหนด 
(2) พิจารณาการลงทนุในทรพัยสิ์นของโครงการ เช่น การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือ
กิจการโครงสรา้งพืน้ฐาน รวมถึงใหค้วามเห็นต่อแนวทางการพิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบั
โอนซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(3) พิจารณาการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นสภาพคล่องของกองทนุ/ทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทนุ สามารถลงทนุได  ้
(4) พิจารณาปัจจยัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กบักองทนุ  ไดแ้ก่  

(4.1) ความเส่ียงเก่ียวกบักองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น ความเส่ียงทาง
ธุรกิจ ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหลกัเกณฑก์.ล.ต./ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ความ
เส่ียงจากผลการด าเนินงานท่ีแตกต่างจากประมาณการอย่างมีนยัส าคญั เป็นตน้ 
(4.2)   ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในสิทธิรายได ้
(4.3) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ผลประโยชน ์
(4.4) ความเส่ียงในการบรหิารจดัการกองทนุ   ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ   

(5) พิจารณาการบรหิารและจดัการกองทนุตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ  ไดแ้ก่     
(5.1) การกูย้ืมเงิน 
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(5.2) การจ่ายเงินปันผล / การคืนเงินลงทนุจากการลดทนุแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
(5.3) การเปล่ียนแปลงเงินทนุโครงการ ไดแ้ก่ การเพิ่มทนุจดทะเบียน การลดทนุจดทะเบียน 
(5.4) การซือ้หรือขายทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุ  
(5.5) การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม  
(5.6) การเลิกกองทนุ 
(5.7) การพิจารณาค่าใชจ้่ายที่มีนยัส าคญัของกองทนุ 
(5.8) การแต่งตั้ง / เปล่ียนแปลง บุคคลที่เก่ียวข้องกับกองทุน เช่น คณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน , 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ,์ ผูดู้แลผลประโยชน,์ นายทะเบียนกองทุน, ผูช้  าระบัญชี, ที่ปรึกษาต่าง ๆ อาทิ ท่ีปรกึษา
ทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ 
(5.9) พิจารณาการใหค้วามเห็นตา่ง ๆ ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุ ตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
(5.10) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
(5.11) รบัทราบรายงานผลการด าเนินงานกองทนุ เป็นรายไตรมาส 
(5.12) รับทราบเมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์น ท่ี
กองทนุรวมฯ ลงทนุหรือมีไวอ้ย่างมีนยัส าคญัตาม หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
 

9.3 การประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการฯ / ผู้จัดการกองทนุ 
9.3.1 ขอ้ก าหนดในการประชมุ กระบวนการประชมุ องคป์ระชมุและการออกเสียงลงมติ จ านวนครัง้ที่ก าหนดใหม้ี 

การประชมุในแต่ละปี เรื่องที่ก าหนดใหม้ีการน าเขา้ประชมุของผูจ้ดัการกองทนุ 
1 กรรมการผูจ้ดัการ       ประธาน 
2 ผูบ้รหิารสงูสดุสายงานจดัการลงทนุ     รองประธาน 
3 ผูบ้รหิารสงูสดุของสายงานปฏิบตัิการ     กรรมการ 
4 ผูบ้รหิารสงูสดุของส านกัก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน     กรรมการ 
5 ผูบ้รหิารสงูสดุฝ่ายวจิยั       กรรมการ 
6 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายกฎหมาย     กรรมการ 
7 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายกองทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน กรรมการ 
8 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายพฒันาธุรกิจจดัการทรสัต ์    กรรมการ 
9 นายเอกกมล ณ ระนอง      กรรมการ และ เลขานกุาร 
 

 เงื่อนไขการประชมุ  
คณะกรรมการจดัการลงทนุ- PIF จะมีการประชมุอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้  ซึ่งในการประชมุจะตอ้งมีกรรมการ เขา้

ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของกรรมการทัง้หมด และตอ้งมีประธาน หรือ รองประธาน คนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่
ประชุมทุกครัง้ และมีผูจ้ัดการกองทุนที่รบัผิดชอบกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน หรือ ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ท่ีรบัผิดชอบกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้ริหารสงูสดุของฝ่ายพฒันาธุรกิจจดัการทรสัต ์ที่น าเสนอในวาระนัน้ ๆ เขา้รว่ม
ประชมุทกุครัง้ จึงจะถือว่าครบองคป์ระชมุ 

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการจดัการการลงทุน – PIF ใหป้ระธานหรือผูซ้ึ่งประธานไดม้อบหมายส่งหนงัสือเชิญ
ประชุมไปยงักรรมการใหม้าประชุมในสถานที่เดียวกันเวน้แต่ในกรณีที่จ  าเป็นเร่งด่วนและกรรมการไม่สามารถมาประชุมใน
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สถานที่เดียวกันไดใ้ห้สามารถประชุมโดยวิธีประชุมทางจอภาพ (Video Conference) และ/หรือ วิธีประชุมทางโทรศัพท ์
(Conference Telephone Call) ได ้
9.3.2 การท าธุรกรรมทีส่ าคญัของกองทุนทีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา ระบุ 
เหตุผลของการตดัสนิใจตามทีท่ีป่ระชุมมมีต ิ

-ไม่ม-ี 

 

9.4  กองทุนมีการลงทุนโดยทางออ้มโดยถือหุ้นผ่านบริษทัทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  
-ไม่ม-ี 

 
9.5 การก ากบัดูแลบริษทัทีก่องทนุเข้าลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 

   กองทนุไม่มีการลงทนุโดยทางตรงหรือทางออ้มโดยการถือหุน้ 
 

9.6    การดูแลเร่ืองการใช้ขอ้มูลภายใน 
 คณะกรรมการบรษิัทก าหนดนโยบายการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทนุ โดยหา้มการซือ้ขาย

หลกัทรพัยโ์ดยอาศยัขอ้มลูภายในท่ียงัไม่มีการเปิดเผยเป็นการทั่วไปและตนเองไดรู้เ้นื่องจากต าแหน่งหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ โดย

ก าหนดให ้กรรมการ ที่ปรกึษาฯ ผูบ้ริหาร รวมทัง้พนกังาน มีหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามแนวนโยบายอย่างเคร่งครดั พรอ้มกนันี้

บรษิัทไดก้ าหนดระเบียบการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทนุ(Insider trading) ดงันี ้

• ก าหนดให้มีระบบ Chinese wall และระบบงานการป้องกันการรั่วไหลของข้อมูลภายในของกองทุนในพืน้ที่หอ้ง

ปฏิบตัิงานของ access person 

• ควบคุมดูแลใหม้ีระบบการจดบันทึกการเขา้ออกพืน้ที่หวงหา้ม (Access Control) และจัดเก็บขอ้มูลดงักล่าวอย่าง

นอ้ย 6 เดือน เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูการสอบทาน 

• ก าหนดแนวทางการดูแลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทุนที่อยู่ระบบคอมพิวเตอรส่์วนกลาง โดยใหถื้อ

ปฏิบตัิตามระเบียบการรกัษาความปลอดภยัดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ 

• ก าหนดแนวทางการดแูลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทนุท่ีจดัเก็บในรูปเอกสารสิ่งพิมพ ์ 

• ก าหนดใหม้ีการบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูการติดต่อส่ือสารในหอ้งปฏิบตัิงานของ access person  

• จดัใหม้ีการสอบทาน ติดตาม และตรวจสอบการปฏิบตัิตามนโยบาย จรรยาบรรณ และระเบียบปฏิบตัิอย่างสม ่าเสมอ 

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการมีบทลงโทษ กรณีที่ผู้บริหารหรือพนักงานน าข้อมูลภายในไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือน าไปใช้
ประโยชนส่์วนตน  

 
 

9.7 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน/กองทรัสต ์
 (1) กระบวนการพิจารณาตัดสินใจลงทุน 

• พิจารณาโดยคณะกรรมการการลงทนุ และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรม ก.ล.ต. ก าหนด 
• วิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้หรือ เช่า อสงัหารมิทรพัย์ 
• การลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผูจ้ดัการกองทนุฝ่ายบรหิารเงินทนุ 
• แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชนก์องทนุรวม 

 (2) นโยบายในการสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และกระบวนการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
กองทนุรวมมีนโยบายการสรรหาผูเ้ช่าโดยการก าหนดกลุ่มผูเ้ช่าเป้าหมายออกเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ 
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1. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกั (Anchor Tenant) ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะเป็นลกูคา้ที่ท  าธุรกิจประเภท ไฮเปอร/์
ซูเปอรม์ารเ์กต็ และรา้นขายสินคา้เฉพาะอย่าง (Category Killer) โดยกลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกันีจ้ะเป็นส่ิง
ดงึดดู (Magnet) ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) รายอื่น ๆ ใหเ้ขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่น ๆ ภายในโครงการของ
กองทนุรวม 

2. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) ซึ่งจะประกอบดว้ย รา้นคา้ต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นใหเ้ชา่
วีดีโอ รา้นซกัรดี รา้นขายหนงัสือ รา้นขายดอกไม ้ธนาคาร และ รา้นคา้ปลีกอื่น ๆ เป็นตน้ 

ในการนี ้กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ภายใต้
การก ากบัของบรษิัทจดัการใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน และก าหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เป็นผูส้รรหาผูเ้ช่าใหต้รงตามนโยบายดงักล่าวขา้งตน้ 

 

9.8 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(นโยบาย ปัจจัย และกระบวนการในการคัดเลือก) 
  กองทุนรวมพิจารณาคดัเลือก บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์นื่องจาก
เป็นผูท้ี่มีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีของศนูยก์ารคา้ การตลาด การบรหิารความสมัพนัธก์บัผูเ้ชา่
และการบรหิารพืน้ท่ีเช่าอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น 
ซิสเทม จ ากัด นั้นมีอัตราที่เหมาะสมตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ื่น
ทั่วไป (at arm's length transaction) 

 
 

9.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
บริษัทจัดการไดม้ีการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยในแต่ละปีบริษัทจัดการจะมีการ

พิจารณาอนุมัติงบประมาณและแผนงานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ าเสนอ โดยผู้จัดการกองทุนฯไดม้ีการควบคุมและ
ติดตามการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ห้เป็นไปตามแผนงานทีไดร้บัอนุมตัิจากกองทุนฯ  โดยจะมีการเรียก
ประชมุเพื่อรบัฟังผลการด าเนินงาน และแนวทางในการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์กไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ในแต่ละ
ครัง้ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการดงันี ้ 
-  จัดท างบประมาณประจ าปี และเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนของกองทุนเพื่อขออนุมตัิ และขอความเห็นชอบ 
จากกองทนุ 
- ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รายงานผลการด าเนินการต่อผูจ้ัดการกองทุนโดยน าส่งเอกสารเป็นรายเดือน (Monthly 
Report) 
- ด าเนินการให้เ ป็นไปตามที่ ก าหนดไว้ ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทุน                            
 กับ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ลงวันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา
 ที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 
ทัง้นี ้ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไวอ้ย่างครบถว้น 
 

9.10 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน/กองทรัสต ์

9.10.1 มีการจดัท างบประมาณประจ าปี โดยตอ้งไดร้บัมตเิห็นชอบจากคณะกรรมการการลงทนุ 

9.10.2 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งรายงานผลการด าเนินการต่อคณะกรรมการการลงทนุเป็นประจ าทกุปี 

9.9.3 ใหด้  าเนินการภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งกองทนุ กบั บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม 

จ ากดั 
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9.11 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

-  ค่าธรรมเนียมการจดัการ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ซึ่งค านวณโดย

บรษิัทจดัการและรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน ์

-  ส าหรบัรอบระยะเวลาบัญชี ตัง้แต่วันที่ 1 มีนาคม 2566 ถึง วันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2567 ค่าธรรมเนียมการจดัการ

จ านวนเงิน 15,216,254 บาท 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.02 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวม 

จ านวนเงิน 4,366,814 บาท 
 

9.12 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
บริษัทใหค้วามส าคญักับการเปิดเผยขอ้มลู/สารสนเทศต่อผูห้น่วยลงทุนและก าหนดมาตรการในการเปิดเผยสารสนเทศทัง้ที่

เป็นสารสนเทศทางการเงิน และที่ไม่ใช่ทางการเงินใหถู้กตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด โดยมีกระบวนการสอบทานภายในก่อนการ
เปิดเผยขอ้มลู ซึ่งเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศผ่านระบบ SET Community Portal ของตลาดหลกัทรพัยฯ์และเว็บไซตข์องบรษิัท 
 

 

9.13 การประชุมผู้ถือหน่วยและการสื่อสารกับผู้ถือหน่วยในลักษณะของการสื่อสารสองทาง (two-way communication) 
กระบวนการและระยะเวลา 

(ก)  ใหบ้รษิัทจดัการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทนุรวมผ่านช่องทางในการส่ือสารขอ้มลูกับผูถื้อหน่วย โดย
ค านึงถึงโอกาสที่ผูถื้อหน่วยจะไดร้บัขอ้มลูอย่างเท่าเทียมกนัและเป็นธรรม ในลกัษณะดงันี ้

1) เป็นการส่ือสารในลักษณะของการส่ือสารสองทาง ( two-way communication) ไม่ว่าดว้ยวิธีการพบปะกับผูถื้อ
หน่วยโดยตรงหรือดว้ยวิธีการอื่นใดเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยสามารถสอบถามขอ้มลูเพิ่มเติมได ้ ทัง้นี ้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้
รอบปีบญัชีของกองทนุรวมดงักล่าว 

2) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยมีการสอบถามขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง ใหจ้ดัท าและเปิดเผยสรุปประเด็นส าคญัในลกัษณะค าถาม
และค าตอบเพื่อใหผู้ถื้อหน่วยรายอื่นไดท้ราบดว้ย ทัง้นี ้ภายใน 14 (สิบส่ี) วนันบัแต่วนัท่ีมีการด าเนินการตาม 1) แลว้เสรจ็ 

ในกรณีของกองทุนรวมที่มีหน่วยเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูตามวรรคหนึ่งผ่าน
ระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย 

ขอ้มลูเก่ียวกบัการจดัการกองทนุรวม ซึ่งไดแ้ก่ ประเภทขอ้มลูดงันี ้
(1) การจดัการกองทนุรวมในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุรวมในอนาคต 
(2) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 
(3) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ซึ่งมีงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบและแสดง
ความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้เป็นอย่างนอ้ย 

(ข)  การประชมุผูถื้อหน่วยในกรณีใดกรณีหน่ึงดงันี ้
(1) เมื่อบรษิัทจดัการเห็นสมควรใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุ 
(2) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมดของกองทนุ เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหบ้รษิัทจดัการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ   
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สิทธิประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุน 

1. สิทธิในการรบัเงินปันผล  

 ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ีมีการปิดสมดุทะเบียนเพื่อการจ่ายเงินปันผลมีสิทธิที่จะ

ไดร้บัการจดัสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นโครงการ 

2. สิทธิในการลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

 ทั้งนี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามขอ้ 34 “การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไ้ขวิธีการ

จดัการ” 

3. สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ 

  ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืน ตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุเมื่อเลิกโครงการ   โดยบรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีผู ้

ช าระบญัชีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี เพื่อท าการจ าหน่ายทรพัยสิ์นและช าระหนีข้อง

กองทุนรวม และจ าหน่ายเงิน และ/หรือทรัพย์สินอื่นให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน โดย

ด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นโครงการนี ้ 

4. สิทธิในการโอนหน่วยลงทนุ  

   ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถโอนหน่วยลงทนุได ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบุไวใ้น

โครงการนี ้

5. สิทธิประโยชนอ์ื่น ๆ 
(1) สิทธิในการจ าน าหน่วยลงทนุ  

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถน าหน่วยลงทุนไปจ าน าไดต้ามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่
บรษิัทจดัการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด  
ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ประสงค์จะจ าน าหน่วยลงทุนจะต้องน าใบหน่วยลงทุนมาแสดง และยื่นค าขอออก  
ใบหน่วยลงทุนเพื่อวตัถปุระสงคใ์นการจ าน าที่บรษิัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุน ส าหรบัการด าเนินการ
ออกใบหน่วยลงทนุท่ีจะใชใ้นการจ าน า 
นายทะเบียนหน่วยลงทนุอาจระงบัการซือ้ขายหน่วยลงทนุไวจ้นกว่าจะไดม้ีการจดทะเบียนการจ าน าแลว้ 

(2) สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 
ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ี
ระบไุวใ้นโครงการนี ้
ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิลงมติในเรื่องดงัต่อไปนี ้
- การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
- เพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม ตามวิธีการท่ีระบไุว ้“กำรเพิ่มเงนิทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม” 
- การแต่งตัง้หรือถอดถอน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการ หรือผูด้แูลผลประโยชน์ 
- การควบรวมกบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นตามประกาศของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
- การเลิกกองทนุรวม 
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- เรื่องอื่น ๆ เก่ียวกบัการด าเนินงาน หรือการบรหิารจดัการกองทนุรวม 
เมื่อมีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดรอ้งขอใหม้ีการจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะตอ้งด าเนินการใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ นอกจากนี ้บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน หรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอมติในเรื่องต่อไปนี ้โดย (เวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นตามโครงการนี ้หรือกฎหมายหลกัทรพัย)์ ตอ้ง
ไดร้บัมติเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมเกินกึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม 
- การแต่งตัง้หรือถอดถอนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบรษิัทจดัการ  
- พิจารณาเรื่องอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหรือบรษิัทจดัการเห็นสมควร 
หากผูถื้อหน่วยลงทนุหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยลงทุนมีส่วนไดเ้สียพิเศษในเรื่องใด บรษิัทจดัการตอ้ง
ไม่นับจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยลงทุนนั้น (1) ในการนับ
คะแนนเสียงในการขอมติ และ (2) เพื่อเป็นฐานในการนบัคะแนนเสียงในการขอมติ  
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผูร้บัมอบฉันทะมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 ราย หรือไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทั้งหมด และจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนหรือผู้รับมอบฉันทะที่มาประชุม
ดังกล่าวตอ้งถือหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของกองทนุรวมจะตอ้งเขา้ประชมุจึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

(3) สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุจดทะเบียน 
ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนจดทะเบียนตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้น
โครงการ  

การท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวข้อง บริษัทจัดการ จะ
ปฏิบัติดังต่อไปนี ้

 (1)  การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทุนรวมกับบุคคลที่
เก่ียวขอ้งภายหลงัจากการลงทนุครัง้แรก หากมลูค่าของธุรกรรมดงักล่าวที่กองทนุรวมท ากับบคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งเป็นกลุ่มบุคคล
เดียวกันภายในรอบระยะเวลา 6 เดือนใดมีมลูค่ารวมกันตัง้แต่ 100 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ 
กองทนุรวมขึน้ไป แลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า บรษิัทจดัการตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีก้่อนท า
ธุรกรรมดงักล่าว  

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนตอ้งไดร้บัมติเกินกึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียงของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักล่าว  

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ตอ้งไดร้บัมติ ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ จ านวน
หน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ
ดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด ทัง้นี ้
จ  านวนผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

การนับมติตามวรรคหนึ่ง หา้มมิใหบ้ริษัทจัดการนับจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สียใน การ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยร์วมในมติดงักล่าว  
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ในกรณีที่บุคคลที่เก่ียวข้องตามวรรคหนึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการให้บริษัทจัดการแนบเอกสาร การ
ตรวจสอบและรบัรองของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมตามขอ้ (2) ไปพรอ้มกับหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนดัประชุมตาม 
วรรคหนึ่งดว้ย  

การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัตามวรรคหนึ่ง ใหเ้ป็ นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ดว้ยการจดัตัง้กองทนุรวมและการเขา้ท าสญัญารบัจดัการกองทนุส่วนบคุคล  

(2)  การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงัจากการลงทุนครัง้แรก
กบับคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการ บรษิัทจดัการตอ้งจดัใหผู้ด้แูลผลประโยชนต์รวจสอบและรบัรองเป็ นลายลกัษณอ์กัษร ว่า
การลงทุนดังกล่าวเป็นธุรกรรมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับลูกคา้ทั่วไปที่มิไดม้ี
ความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transactions)  

 

การขอมติของผู้ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองดังต่อไปนีใ้ห้ถือมติตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนหน่วยลงทุนของผ้ถือหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีนยัส าคญั  
(2) การท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง  
(3) การเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม  
(4) การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งเป็นกรณีที่ตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 

9.14   การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
-ไม่มี- 
 

9.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

(1) ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (audit fee)  

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2566 สิน้สดุระยะเวลาวนัที่ 29 กุมภาพนัธ ์2567  ค่าตอบแทนของ

ผูส้อบบญัชี จ านวน 1,709,643 บาท 

(2) ค่าบรกิารอยา่งอื่น (non-audit fee) 

 -ไม่มี- 
 

9.16 กรณีการปฏิบัตหิลกัการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอืน่ๆ(ถ้ามี) 

 -ไม่มี- 
 

10) ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 

10.1  นโยบายภาพรวม 

โดยภาพรวมกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ยงัไม่มีนโยบายเรื่องความรบัผิดชอบต่อสงัคม
อย่างเป็นรูปธรรมที่ชดัเจนแต่ที่ผ่านมากองทนุไดม้ีการดแูลสงัคมและชมุชนต่อเนื่องจากบรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ใน
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั   
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บรษิัทจดัการและกองทนุพึงยึดถือปฏิบตัิตามแนวทางความรบัผิดชอบต่อสงัคมดงันี  ้

1. ส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดีโดยจัดใหม้ีระบบงานที่มีการควบคุมภายในที่ดีเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีการ

ตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม ่าเสมอมีการบริหารความเส่ียงและ เผยแพร่การก ากับดูแลกิจการที่ดีของ

กองทนุในรายงานประจ าปี และบนเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ  

2. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรมโดยปฏิบัติต่อคู่คา้และกิจการที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรมโดย

ก าหนดเป็นหลกัเกณฑใ์นการคดัเลือกคู่คา้หรือจดัซือ้จดัจา้งและเคารพสิทธิในทรพัยสิ์นโดยมีการตรวจสอบอย่าง เหมาะสมเพื่อให้

แน่ใจว่าผูจ้ดัการกองทนุด าเนินกิจการโดยไดร้บัอนญุาตอย่างถกูกฎหมายในการใชท้รพัยสิ์นต่างๆ  

3. ต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบไม่ใหค้วามร่วมมือหรือสนับสนุนบุคคลใดๆที่ท  าธุรกิจผิดกฎหมายหรือเป็นภยัต่อ

สงัคมและความมั่นคงของประเทศ  

4. พึงระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนษุยชน  

5. จดัใหม้ีเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรมมีสภาพการท างานท่ีเหมาะสมและปลอดภยั  

6. มีความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภคโดยปฏิบตัิตามมาตรฐานการปฏิบตัิงานในการติดต่อและใหบ้รกิารแก่ลกูคา้  

7. ส่งเสริมการด าเนินงานใดๆที่เป็นประโยชนต์่อชมุชนและสงัคมโดยรวมไม่กระท าการใดๆที่จะมีผลเสียหายต่อชื่อเสียงของ

ประเทศทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ปลูกฝังจิตส านึกความรบัผิดชอบต่อชุมชนและสังคมส่วนรวมใหเ้กิดขึน้ ในผูจ้ัดการ

กองทนุและผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุระดบัอย่างต่อเนื่อง 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิ่มเติมเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอรัปชั่น 
 นโยบาย 
 บรษิัทจดัการสนบัสนนุใหก้องทนุยึดมั่นในการด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจรยิธรรมและการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีควบคู่ไปกบัการ
รับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าไปสู่การพัฒนาธุรกิจอย่างยั ,งยืน โดยให้ความส าคัญเป็นอย่างมากในการรักษา
ส่ิงแวดลอ้มอย่างจริงจังและต่อเนื่อง รวมถึงสนับสนุนกิจกรรมเพื่อส่งเสริมคุณภาพของสังคมดา้นต่างๆ ร่วมกับชุมชนท้องถิ่น 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเพิ่มโอกาสในการศึกษาและพัฒนาศักยภาพของเยาวชนรวมทั้งการบริจาคเพื่อสาธารณประโยชน์อย่าง
ต่อเนื่อง 
 บริษัทจดัการมีนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ ไม่จ่ายสินบนเพื่อผลประโยชนท์างธุรกิจ ไม่ใหค้วามร่วมมือ
หรือสนับสนุนบุคคลใด ๆ ที่ท  าผิดกฎหมาย หรือเป็นภัยต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ โดยบริษัทจดัการไดเ้ขา้ร่วมลงนาม
แสดงเจตนารมณใ์นโครงการแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริต (Private Sector Collective Action Coalition 
Against Corruption, “CAC”) และไดร้บัมติรบัรองใหเ้ป็ นสมาชิกของแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริตแลว้ 
ทัง้นี ้บริษัทจดัการไดร้บัการประเมินผล Anit-corruption progress indicator อยู่ในระดบั “ไดร้บัการรบัรอง CAC” เนื่องจากบริษัท
จดัการมีการแสดงใหเ้ห็นถึงการน าไปปฏิบตัิโดยมีการสอบทานความครบถว้นเพียงพอของกระบวนการทัง้หมดจากคณะกรรมการ
ตรวจสอบ  

การด าเนินงาน 

เพื่อส่งเสรมิการปฎิบตัิตามนโยบายต่อตา้นการทจุริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ บริษัทจดัการไดแ้จง้คู่คา้และตวัแทนโดยขอความ
ร่วมมือปฏิบัติตามนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่นและงดเวน้การใหข้องขวญัแก่ผูบ้ริหารและพนักงานบริษัท และไดเ้ผยแพร่ใหบุ้คคล
ทั่วไปทราบบนเวปไซตข์องบรษิัทจดัการ ภายใตป้ระกาศนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่น 
 



73 

 

11) การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

 บริษัทมีกระบวนการควบคมุภายในที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการลงทุนของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียด
ดงันี ้
(1) ในฝ่ายธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต ์จะมีการแบ่งแยกหนา้ที่กนัระหว่างผูจ้ดัการกองทนุซึ่งท า
หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทนุ กบัผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุท่ีท าหนา้ที่ดา้นปฏิบตัิการเป็นหลกั  โดยผูจ้ดัการกองทนุจะเป็นผู้
ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงานของผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ และผูบ้รหิารสงูสดุของานสายงานจะเป็นผู้พิจารณาการจดัการกองทุน
ของผูจ้ดัการกองทนุอีกครัง้  
(2) การบริหารจัดการกองทุนของฝ่ายธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสต์ จะถูกสอบทานการ
ปฏิบตัิงานโดยส านกัก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายใน ซึ่งเป็นไปตามแผนงานประจ าปี โดยจะครอบคลมุ
การบริหารจดัการในเรื่องต่างๆที่ส  าคญั เช่น  การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่อง การตรวจตรา
ทรพัยสิ์น การประเมินค่าทรพัยสิ์น การจดัเก็บรายได ้การเบิกค่าใชจ้่าย การจดัท าประกนัภยั การเปิดเผยขอ้มลู การจดัประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุและการขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ และจะมีการรายงานไปยงัคณะกรรมการตรวจสอบเพื่อทราบ 
(3) บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการจัดการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณาการบริหารจัดการลงทุนในกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญัเป็นไปอย่างรอบคอบ รดักมุและมีประสิทธิภาพ 
 

12)  การป้องความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
 บุคคลหรือกิจการทีเ่กี่ยวข้องกับกองทุนรวมฯ หมายถึงบคุคลดงัต่อไปนี ้
1.  บริษัทจัดการกองทุนรวม และบุคคลที่มีการถือหุน้ในบริษัทจดัการในลักษณะใดลักษณะหนึ่งตามที่ประกาศส านกังาน 

กลต. ก าหนด  
2.  บคุคลที่ท  าหนา้ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการและการจดัการกองทนุ  
3.  กองทนุท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการ  
4.  บุคคลที่มีความสมัพนัธห์รือเชื่อมโยงกับบริษัทจดัการกองทุนรวมหรือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ที่ปรกึษากองทนุ 

ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้  
5.  บคุคลที่มีอ  านาจควบคมุ 
ธุรกรรมทีเ่ข้าข่ายก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
1. ธุรกรรมที่ เป็นการได้มาเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์ ากบับคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีลกัษณะเฉพาะตามที่ก าหนดประกาศส านกังาน กลต. ก าหนด 
2. รายการระหว่างกองทนุกับผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้ง/เก่ียวโยงกันกบัผูดู้แลผลประโยชน/์ทรสัตี หรือบุคคล

อื่นใดที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
3. รายการการท าธุรกรรมกบักลุ่มบคุคลเดียวกนั 
 

12.1  รายการระหว่างกองทุนกับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 

12.1.1 บุคคลหรือกิจการที่เก่ียวขอ้งกับกองทุนรวมฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอ  านาจควบคุมกองทุนฯหรือถูกควบคุมโดย
กองทนุรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคมุเดียวกนักบักองทุนรวมฯรวมถึงกิจการที่ท  าหนา้ที่
ถือหุน้ กิจการย่อย และกิจการที่เป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกัน นอกจากนีบุ้คคลหรือกิจการที่เก่ียวขอ้งกันยงัหมายความ
รวมถึง กิจการร่วมกันและบุคคลซึ่งถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมและมีอิทธิพลอย่างเป็น
สาระส าคญักบักองทนุรวมฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรือพนกังานของกองทนุรวมฯ ตลอดทัง้สมาชิกในครอบครวัที่ใกลช้ิด
กบับคุคลดงักล่าว และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบับคุลเหล่านัน้ 
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ความสมัพนัธข์องบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีส าคญัสามารถสรุปไดด้งันี ้
- บริษัทเอก-ชยั ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์องทุนรวมฯและเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของ   
กองทนุ 

- บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารงานกองทนุรวมฯ 
 

12.1.2 ความจ าเป็นและความสมเหตผุลของธุรกรรม 
เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทุนรวมไดล้งทุน เป็นการซือ้อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ บริษัท เอก -ชยั 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่แลว้ก่อนวนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน และภายหลงัจากที่กองทุนรวมเขา้
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัแลว้เสร็จ กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย ์(ซึ่งรวมถึงข้อตกลงเก่ียวกับการที่กองทุนรวมให้สิทธิในการ
ให้บริการระบบสาธารณูปโภคแก่ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย)์ โดยมี
ค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ในอตัราที่เหมาะสม ตาม
ธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นทั่วไป (at arm's length transaction)และ
ภายหลงัจากที่ บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั โอนทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแก่กองทนุรวมแลว้ บรษิัท เอก-ชยั ดีสท
ริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ไดเ้ข้าท าสัญญาเช่าหลักและสัญญาบริการกับกองทุนรวม โดยมีค่าเช่าและค่าบริการในอัตราที่
เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวที่เช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ที่มิไดเ้ป็นบุคคลท่ีมี
ความเก่ียวโยงกัน (at arm's length transaction) นอกจากนี ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ยังเป็นผูถื้อหน่วย
ลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม โดยถือหน่วยลงทุนในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด 
ทัง้นี ้ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยลงทนุ
เกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวมนัน้ การท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นระหว่างกองทนุรวมและ บริษัท เอก-ชยั ดีส ทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด จะท าไดต้่อเมื่อมีลกัษณะที่
เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกตเิสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลที่มิไดม้คีวามเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm's 
length transaction) และด าเนินการตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี ส.ธ. 14/2558 
ดังนั้น บริษัทจัดการฯ และผู้ดูแลผลประโยชน์มีความเห็นว่าการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกันของกองทุนรวมและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้เป็นธุรกรรมที่ดีและไดด้  าเนินการโดยค านึงถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมต่อลกัษณะการประกอบ
ธุรกิจของกองทุนรวม โดยตั้งอยู่บนเงื่อนไขทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่สัญญาทั่วไปที่มิได้มีความ
เก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแลว้ 
 

12.2   อธิบายนโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทุน/กองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในอนาคต และแนวโน้มการท า
รายการระหว่างกันในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
นโยบายการท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง  บริษัทจัดการจะปฏิบตัิ
ดงัต่อไปนี ้ 
(1) ในการท าธุรกรรมกบับคุลท่ีเก่ียวขอ้งที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดใน

หลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สธ.14/2558 เรื่องขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันและจดัการ
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และ ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

(2) ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งที่มีลกัษณะครบถว้นดงัต่อไปนี ้  
      (1) เป็นการไดม้าเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
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      (2) เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 100 ลา้นบาทขึน้ไป หรือตัง้แต่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม แลว้แต่
มลูค่าใดจะต ่ากว่า  ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าธุรกรรมดงักล่าวใหน้บัรวมมลูค่าธุรกรรมที่เกิดขึน้ในรอบระยะเวลา 6 เดือน 
ซึ่งเป็นธุรกรรมที่กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ ากับบุคคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีความสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคล
เดียวกนัดว้ย 
บริษัทจดัการจะกระท าเมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 
ทั้งนี ้ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะจัดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์

ตรวจสอบ และรบัรองเป็นลายลกัษณอ์กัษร ว่าการท าธุรกรรมกับบคุคลที่เก่ียวขอ้ง เป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียม
ทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับลูกคา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (at arm’s length transactions) 
และแนบเอกสารการตรวจสอบและรบัรองของผูดู้แลผลประโยชน ์ของกองทุนรวมไปพรอ้มกับหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนัด
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้แต่กรณี 

 
(2) รายชื่อของบคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

รายงานรายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับบริษทัหลกัทรัพยจั์ดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ลตัสส ์รีเทล โกรท  

(สิน้สุด ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์2567)  
ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

1 กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 21 นายชชัพล สีวลีพนัธ ์  

2 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)    22 นายสมชยั อมรธรรม  

3 บจก.กรุงไทย คอมพิวเตอร ์เซอรว์ิสเซส 23 นายไพรชั มิคะเสน  

4 บจก.กรุงไทยกฎหมาย 24 นายกานต ์ลชิตากลุ  

5 บจก.รกัษาความปลอดภยั กรุงไทยธุรกิจบรกิาร 25 นางสาวอสมา เลิศลดาศกัดิ ์  

6 บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 26 นายเทอดยศ ผจงศิลป์ววิฒัน ์  

7 บจก.กรุงไทยแอดไวซเ์ซอรร์ี ่ 27 นายณฏัภวินท ์มาไพศาลสิน  

8 นายสรุพล โอภาสเสถียร 28 นายศรชยั เตรยีมวรกลุ  

9 นายประพทัธพ์งศ ์วีระมน 29 นายอมรศกัดิ์ วงษเ์ซง็  

10 รศ.ดร.อนามยั  ด าเนตร 30 นายกติติศกัดิ์ บญุราศรี  

11 นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  31 นายณฏัฐะ มหทัธนา  

12 นางชวินดา  หาญรตันกลู 32 นางสาวทิพวลัย ์ภทัรกิจนิธิกลุ  

13 นายวีระ วฒุิคงศิรกิลู 33 นางสาวนงลกัษณ ์ตัง้ใจพฒัน ์  

14 นายวิโรจน ์ ตัง้เจรญิ 34 นายพีรพงศ ์กิจจาการ  

15 นางสาวหสัวรา  แสงรุจิ    35 นายเทิดศกัดิ์ แสงวมิล  

16 นางสาววรวรรณี ตัง้ศิรกิศุลวงศ ์ 36 นายสมเกียรติ เรืองอดุม  

17 นายยทุธพล วิทยพาณิชกร 37 นายยืนยง เทพจ านงค ์  

18 นางสาวพิไลวรรณ อ่องธรรมกลุ 38 นายศราวฒุิ อิรนพไพบลูย ์  

19 นางแสงจนัทร ์ลี 39 นายศกัดิ์ชยั วิมลไชยจิต  

20 นายเสรี ระบิลทศพร 40 นางสาววิลาสินี อศัวางกรู  
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ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

41 นางสาวศวิพร วดุานพุนัธ ์ 69 นางสาวพรพรรณ มาโนชญก์ลุ  

42 นายมนตรี ทวีวิทยากลุ 70 นางสาวมณีพร ดวงมณี  

43 นางพรพิมพ ์โชคเหรียญสขุชยั 71 นางสาวนงคน์ชุ ทองสิน  

44 นางสาวกลุณฐัฐา อภิปรกิิตติ์ชยั 72 นางสาวภทัรมน วรสหวฒัน ์  

45 นายเอกกมล ณ ระนอง 73 นางวรปรียา จ านงคห์าญ  

46 นางสาวทิวารนิทร ์วชัรนิทรานนท ์ 74 นายอนชุิต เกษตระกลู  

47 นายศรฤทธ์ิ เตรียมวรกลุ 75 นางสาวรุง่ทิพย ์ตัง้จิตคงพิทยา  

48 นางสาวชนิดา โอภานรุกัษ ์ 76 นางสาวรตัวนัท ์เชือ้เชิดสพุงษ ์  

49 นางสาวอธิจติ มนชูยั 77 นายโชคชยั ติรสักร  

50 นายเอกรนิทร ์ปลอ้งอว้น 78 นายณฐัภมูิ พงษอ์นนัทโ์ชค  

51 นายชนะวิชช ์เลิศล า้อ าไพ 79 นางสาวกองแกว้ คุม้ภยั  

52 นางสาวพีรภาว ์สขุโรจนร์ตัน ์ 80 นางสาววรางคณา อภิชาติบตุร ์  

53 นางบวัทิพย ์จนัทรกานต ์ 81 นางสาวณฐัไปรยา ด่างด ี  

54 นางสาวอนตุตมา บ ารุงศิร ิ 82 นางกอบกาญจน ์ เอี่ยมจิตกศุล  

55 นางจฑุามาส นชุประยรู 83 นายชินรตัน ์สงัคะคณุ   

56 นางสาวอษรา เฉลิมมขุ 84 นายชนตั  คงพฒันสิร ิ  

57 นางสมุาลี มีแถม 85 นายรชัวฒุิ ชยัทรพัยอ์นนัต ์  

58 นางสาวรณิดา สถานพุงษ ์ 86 นางสาวดวงพร จงศรีสวาท  

59 นางจิราภา ก าพสิุริ 87 นางสาวรติรตัน ์ธัญญวานชิ  

60 นายภากร ธรรมกลุ 88 นางสาวชชัชนก ศรีปราโมช  

61 นางณฐัชนญั วงัธนากร 89 นางสาววรรกมล ลีวาณิชย ์  

62 นายวชิชพุงศ ์เจรญิเอี่ยม 90 นางสาวนพรรษ์สร เนื่องจ านงค ์  

63 นางสาววารุณี ทองผิว 91 นายณฐัพงษ์ ขจรกิจอภิรกัษ ์  

64 นายเดชานนัต ์ธนภพ 92 นายเขมรฐั ทรงอยู ่  

65 นายกิตติเชษฐ์ สรุเชษฐพาณิช 93 นายคนธพงษ์ คณุสตัยานนท ์  

66 นางจนัทรเ์พ็ญ มาลยสวุรรณ 94 นายยทุธวีร ์ชื่นบรรลือสขุ  

67 นางสาวนิสาวาสน ์กฤตยพ์รายภา 95 บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั  

68 นางสาวอรวรรณ เกียรติพิศาลสกลุ 96 ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั  

 

รายการการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
         กองทุนรวมฯไดต้ัง้ บริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ซึ่งเป็นเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวมฯ ใน 

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทนุรวมฯ 
 
 



77 

 

ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13) ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 

ณ วันที่ 28 (29) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบแสดงสินทรัพยแ์ละหนี้สิน 2566/67 2565/66 2564/65

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 29,801.32  29,747.69  31,065.90  

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ีแ่สดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผา่นก าไรหรอืขาดทนุ 1,504.76    1,505.51    909.66       

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 443.29       460.02       954.32       

ลกูหนีค้า่เช่า - สทุธิ 320.84       209.28       148.23       

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 27.50         26.86         28.11         

สนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 252.10       171.45       180.85       

สนิทรพัยอ่ื์น 2.42           1.60           7.23           

รวมสินทรัพย์ 32,352.24  32,122.41  33,294.29  

หนี้สิน

เจา้หนีอ่ื้น 94.83         81.23         73.60         

คา่เช่ารบัลว่งหนา้ 66.83         74.72         61.50         

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 345.03       362.45       363.60       

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 133.41       145.34       131.00       

ภาษีเงินไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งช าระ 1.54           1.41           1.35           

เงินกูย้มื 2,450.00    2,450.00    2,450.00    

หนีส้นิตามสญัญาเช่า - สนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 260.17       176.41       192.41       

หนีส้นิตามสญัญาเช่า 524.48       556.68       587.00       

รวมหนี้สิน 3,876.30   3,848.23   3,860.46   

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,475.94  28,274.17  29,433.83  

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย

ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ 25,493.67  25,493.67  25,493.67  

ก าไรสะสม 2,982.26    2,780.50    3,940.16    

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,475.94  28,274.17  29,433.83  

สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 12.1833     12.0970     12.5931     

จ านวนหนว่ยลงทนุทีจ่  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (ลา้นหนว่ย) 2,337.28    2,337.28    2,337.28    

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 29 (28) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบก าไรขาดทุน 2566/67 2565/66 2564/65

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 2,815.43    2,687.10    2,304.70    

รายไดด้อกเบีย้ 28.47         8.27           5.14           

รายไดอ่ื้น 80.70         91.31         63.03         

รวมรายได้ 2,924.60   2,786.67   2,372.87   

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 15.22         15.39         15.32         

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 2.91           3.01           3.04           

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 4.37           4.51           4.55           

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 239.45       245.55       236.19       

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.71           1.71           1.71           

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 268.39       274.69       276.62       

คา่เสือ่มราคาของสนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 10.39         9.39           7.15           

คา่ใชจ้่ายอ่ืน 9.71           6.07           6.73           

ดอกเบีย้จ่าย 103.91       71.27         62.61         

รวมค่าใช้จ่าย 656.05      631.59      613.92      

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,268.55   2,155.09   1,758.95   

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการวดัมลูคา่เงินลงทนุ (38.26)        (1,447.96)   (332.76)      

รวมก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน (38.26)       (1,447.96)  (332.76)     

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,230.29   707.13      1,426.19   

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ 2566/67 2565/66 2564/65

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,230.29    707.13       1,426.19    

การจ่ายเงินปันผล (2,028.53)   (1,866.79)   (1,584.44)   

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี 201.76      (1,159.66)  (158.25)     

สนิทรพัยส์ทุธิตน้ปี 28,274.17  29,433.83  29,592.09  

การปรบัปรุงก าไรสะสมตน้งวดจากการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชี -                 -                 -                 

สินทรัพยสุ์ทธิสิน้ปี 28,475.94  28,274.17  29,433.83  

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 29 (28) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบกระแสเงนิสด 2566/67 2565/66 2564/65

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,230.29    707.13       1,426.19    

รวมรายการปรบัการเพ่ิมขึน้สทุธิในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน

ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (79.55)        777.06       459.47       

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,150.74   1,484.19   1,885.66   

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดจ่ายหนีส้นิสญัญาเช่า (60.08)        (67.22)        -                 

จ่ายเงินปันผล (2,028.53)   (1,866.79)   (1,584.44)   

เงินสดจ่ายดอกเบีย้ (78.87)        (44.47)        (42.17)        

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (2,167.47)  (1,978.48)  (1,626.61)  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ (16.73)       (494.29)     259.05      

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 460.02       954.32       695.27       

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 443.29      460.02      954.32      

(หน่วย: ล้านบาท)
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14) การวิเคราะหแ์ละค าอธบิายของบริษทัจัดการ 
14.1) การด าเนินงานทีมี่นัยส าคัญในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา และเปรียบเทยีบกับรอบปีบัญชกี่อนหน้า 

(1) ผลงานการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิอสังหาริมทรัพยแ์ละจากหลกัทรัพยใ์นความต้องการของตลาด 

ในรอบปีบญัชี 2566/67 (สิน้สดุวนัท่ี 29 ก.พ. 67) กองทนุรวมฯ มีรายไดร้วมประมาณ 2,924.60 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบ
ปีบัญชี 2565/66 (สิน้สุดวันที่ 28 ก.พ. 66) ประมาณ 137.92 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 4.95 ขณะที่รอบปีบัญชี 
2566/67 กองทนุรวมฯ มีค่าใชจ้่ายรวมประมาณ 656.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2565/66 ประมาณ 24.46 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 3.87 ท าใหร้อบปีบัญชี 2566/67 กองทุนรวมฯ มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิประมาณ 2,268.55 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2565/66 ประมาณ 113.46 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 5.26 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
 

(2) การแบ่งปันผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

จากผลงานการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยแ์ละจากหลักทรัพยใ์นความตอ้งการของตลาดในรอบปีบัญชี 
2566/67 ขา้งตน้ กองทุนรวมฯ สามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (เงินปันผล) เท่ากับ  0.8749 บาท/หน่วย 
เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2565/66 เท่ากบั 0.0467 บาท/หน่วย หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 5.64 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2566/67 2565/66 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการบริหารทรพัยส์ิน 2,896.13    2,778.41    117.72       4.24     2,778.41    2,367.73    410.68       17.34   

รายไดด้อกเบีย้ 28.47         8.27           20.20         244.42 8.27           5.14           3.13           60.88   

รวมรายได้ 2,924.60   2,786.67   137.92      4.95    2,786.67   2,372.87   413.80      17.44   

ค่าใช้จา่ย

คา่ใชจ้า่ยในการการบริหารทรพัยส์ิน 527.94       535.70       (7.76)          (1.45)    535.70       526.69       9.02           1.71     

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 15.22         15.39         (0.17)          (1.10)    15.39         15.32         0.06           0.40     

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 2.91           3.01           (0.10)          (3.16)    3.01           3.04           (0.03)          (0.96)    

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 4.37           4.51           (0.14)          (3.16)    4.51           4.55           (0.04)          (0.96)    

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.71           1.71           (0.00)          (0.09)    1.71           1.71           (0.00)          (0.11)    

ดอกเบีย้จา่ย 103.91       71.27         32.63         45.78   71.27         62.61         8.66           13.84   

รวมค่าใช้จา่ย 656.05      631.59      24.46       3.87    631.59      613.92      17.67       2.88    

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,268.55   2,155.09   113.46      5.26    2,155.09   1,758.95   396.14      22.52   

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2566/67 2565/66 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 2,268.55    2,155.09    113.46       5.26     2,155.09    1,758.95    396.14       22.52   

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (38.26)        (1,447.96)   1,409.70    (97.36)  (1,447.96)   (427.08)      (1,020.87)   239.03 

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 2,230.29   707.13      1,523.16   215.40 707.13      1,331.87   (624.74)     (46.91)  

ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.9542       0.3025       0.6517       215.40 0.3025       0.5698       (0.2673)      (46.91)  

เงินจา่ยปันผลตอ่หนว่ย (บาท) 0.8749       0.8282       0.0467       5.64     0.8282       0.6774       0.1508       22.26   

อัตราการจา่ยเงินปันผลตอ่ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ 92% 274% 274% 119% 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)
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(3) สภาพคล่องและแหล่งเงนิทุนของกองทุนรวมฯ                                                                                                                        

ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2566/67 กองทนุรวมฯ มีเงินทนุสทุธิประมาณ 443.29 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
 

(4) ฐานะการเงนิของกองทุนรวมฯ                                                                                                                        

ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 2566/67 กองทุนรวมฯ มีสินทรัพยส์ุทธิประมาณ 28,475.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบัญชี 
2565/66 ประมาณ 201.76 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 0.71 ซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทุนรวมฯ คือเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
 

 

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2566/67 2565/66 2565/66 2564/65

แหล่งที่มาของเงนิทุน

เงินรบัสทุธิจากการด าเนินงาน 2,150.74       1,484.19       1,484.19       1,885.66       

แหล่งใช้ไปของเงนิทุน

เงินสดจา่ยหนีส้ินสญัญาเชา่ (60.08)          (67.22)          (67.22)          -                   

เงินจา่ยปันผล (2,028.53)     (1,866.79)     (1,866.79)     (1,584.44)     

เงินจา่ยดอกเบีย้ (78.87)          (44.47)          (44.47)          (42.17)          

รวมเงนิจา่ย (2,167.47)    (1,978.48)    (1,978.48)    (1,626.61)    

เงนิทุนสุทธิ (16.73)        (494.29)       (494.29)       259.05        

เงินทนุ ณ วนัตน้ปี 460.02          954.32          954.32          695.27          

เงินทนุ ณ วนัสิน้ปี 443.29          460.02          460.02          954.32          

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี รอบปีบญัชี

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2566/67 2565/66 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลคา่ยตุธิรรม 29,801.32  29,747.69  53.63         0.18     29,747.69  31,065.90  (1,318.21)   (4.24)    

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ีแ่สดงดว้ยมูลคา่ยตุธิรรม 1,504.76    1,505.51    (0.75)          (0.05)    1,505.51    909.66       595.85       65.50   

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 443.29       460.02       (16.73)        (3.64)    460.02       954.32       (494.29)      (51.80)  

สินทรพัยด์  าเนินงานอ่ืน 602.87       409.19       193.68       47.33   409.19       364.42       44.77         12.28   

รวมสินทรัพย์ 32,352.24  32,122.41  229.83      0.72    32,122.41  33,294.29  (1,171.88)  (3.52)   

หนี้สิน

หนีส้ินด  าเนินงาน 296.62       302.70       (6.08)          (2.01)    302.70       267.45       35.25         13.18   

เงินมัดจ ารบัจากลกูคา้ 345.03       362.45       (17.42)        (4.81)    362.45       363.60       (1.15)          (0.32)    

เงินกูย้ืม 2,450.00    2,450.00    -                 -           2,450.00    2,450.00    -                 -           

หนีส้ินตามสญัญาเชา่ 784.65       733.09       51.57         7.03     733.09       779.41       (46.33)        (5.94)    

รวมหนี้สิน 3,876.30   3,848.23   28.07       0.73    3,848.23   3,860.46   (12.23)      (0.32)   

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,475.94  28,274.17  201.76      0.71    28,274.17  29,433.83  (1,159.66)  (3.94)   

ณ วนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)
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14.2) ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ 
กองทนุรวมฯ มีนโยบายลงทนุในทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นศูนยก์ารคา้โลตสั ปัจจบุนั

มีจ านวน 23 สาขา โดยมีวัตถุประสงคใ์นการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าว เพื่อสรา้งผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างสม ่าเสมอและในระยะยาว ปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ มีดงันี ้

ปัจจัยภายใน 

1) ขอ้จ ากดัในเรื่องการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่ตามประกาศของ ส านกังาน ก.ล.ต. ท าให้
กองทุนรวมฯ ไม่สามารถเพิ่มทุนเพื่อน าเงินมาใชใ้นการลงทุนในศูนยก์ารคา้โครงการใหม่เพื่อสรา้งผลประโยชนต์อบ
แทนส่วนเพิ่มใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุได ้

2) ขอ้จ ากัดในการกูย้ืมเงินเพื่อน ามาพัฒนาทรพัยสิ์นอสังหาริมทรพัย ์เนื่องจากปัจจุบันกองทุนรวมฯ ไดใ้ชว้งเงินกูย้ืม
ดังกล่าว (10% ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ) ในการเข้าลงทุนศูนยก์ารคา้โลตัส สาขานวนคร แลว้ 
อย่างไรก็ดี กองทุนรวมฯ มีนโยบายกันส ารองเงินทุนจากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพื่อใชใ้นการพัฒนาทรพัยสิ์น
อสงัหารมิทรพัยต์ามแผนงานของกองทนุรวมฯ 

ปัจจัยภายนอก 

1) ภาคธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทยมีการแข่งขันสูง อาทิเช่น การแข่งขันทางดา้นราคา มีการใชง้บประมาณในการจดั
โปรโมชั่น โฆษณาประชาสัมพันธ์ต่าง ๆ เพื่อดึงลูกคา้มาใช้บริการ โดยปัจจุบันกองทุนรวมฯ มีคู่แข่งทั้งทางตรง 
(ประกอบธุรกิจคา้ปลีกเหมือนกับศูนยก์ารคา้โลตัส) และทางอ้อม (หา้งสรรพสินคา้ที่เปิดตัวใหม่บริเวณใกลเ้คียง) 
เกิดขึน้มากซึ่งอาจส่งผลกระทบท าใหผู้เ้ช่าหรือผูใ้ชบ้รกิารของกองทนุรวมฯ ลดลงได ้  

2) ความวิตกกังวลต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศส่งผลต่อความเชื่อมั่นและก าลังซือ้ของผู้มาใช้บริการใน
ศูนยก์ารคา้ต่าง ๆ และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทุนรวมฯ ซึ่งท าให้
กองทนุรวมฯ ไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าไดต้ามเป้าหมาย 

3) การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคตามการพัฒนาดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศส่งผลกระทบต่อธุรกิจคา้ปลีก
โดยรวม เป็นเหตุใหผู้เ้ช่าตอ้งมีการปรบัตวัเพื่อด ารงความสามารถในการแข่งขนั เช่น การใชเ้ทคโนโลยีใหม่ ๆ เขา้มา
ช่วยเพิ่มช่องทางการตลาด การใชร้ะบบการช าระเงินแบบ Digital Payment เป็นตน้ และอาจท าใหผู้เ้ช่ามีตน้ทุนใน
การประกอบธุรกิจที่มากขึน้ ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทนุรวมฯ ซึ่งท าให้
กองทนุรวมฯ ไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าไดต้ามเป้าหมาย 

4) สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 ในประเทศไทย ซึ่งส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการจา่ยคา่
เช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทนุรวมฯ เป็นอย่างมาก 
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
 
งบการเงิน 
วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 
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15) ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์ 
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ส่วนที ่5 
การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

  บริษัทจัดการไดส้อบทานขอ้มูลในรายงานประจ าปีฉบับนีแ้ลว้  ดว้ยความระมัดระวัง บริษัทจัดการ ขอรบัรองว่า ขอ้มูล

ดังกล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดขอ้มูลที่ควรตอ้งแจง้ในสาระส าคัญ ”  นอกจากนี ้บริษัท

จดัการรบัรองว่า  

(1) งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทนุไดแ้สดงขอ้มลูอยา่งถกูตอ้ง ครบถว้น

ในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุแลว้ 

(2) บริษัทจัดการไดจ้ัดให้มีระบบการเปิดเผยข้อมูลที่ดี เพื่อให้แน่ใจว่าการเปิดเผยข้อมูลของกองทุนในส่วนที่เป็น

สาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิ  ตามระบบดงักล่าว  

(3) บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว และบริษัท

จดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคุมภายใน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ต่อผูส้อบบญัชีของกองทนุแลว้ 

ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบท่ี

อาจมีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทนุ 

ในการนี ้ เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่บริษัทจัดการได้รับรองความถูกต้องแล้ว            

บริษัทจดัการไดม้อบหมายให้นายอนุชิต เกษตระกูล เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้ดว้ย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อ

ของนายอนุชิต เกษตระกูล ก ากับไว ้บริษัทจัดการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บริษัทจัดการไดร้บัรองความถูกตอ้งของขอ้มูลแลว้ดงักล่าว

ขา้งตน้   

ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

 

 

นายอนชุิต เกษตระกลู 

 

ผูอ้  านวยการ 

 

……………..…………..……………… 

   
ในฐานะบรษิัทจดัการ   

 
 
    
 
                            (นางชวินดา  หาญรตันกลู) 
                             กรรมการผูจ้ดัการ 
        บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั(มหาชน) 
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     รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้อ านวยการฝ่ายและ 

ผู้ด ารงต าแหน่งเทียบเท่าทีเ่รียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการ 

ดูแลจัดการกองทุน 
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คณะกรรมการบรษิัท 
1 นายสรุพล  โอภาสเสถียร  

 ต าแหน่ง กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
 คณุวฒุกิารศกึษา • ศิลปศาสตรมหาบณัฑิต วิชาเอกกฎหมายเศรษฐศาสตรแ์ละ

ธุรกิจ จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• บรหิารธุรกิจมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• บญัชีบณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
 ต าแหน่งงานอื่นในปัจจบุนั ➢ ผูจ้ดัการใหญ่ บรษิัท ขอ้มลูเครดติแห่งชาติ จ ากดั 

➢ กรรมการ บรษิัท กรุงไทยกฎหมาย จ ากดั 
 ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปี 

ยอ้นหลงั 
▪ Senior Executive Vice President  บรษิัท ขอ้มลูเครดิต

แห่งชาติ จ ากดั 
▪ Executive Vice President  บรษิัท ขอ้มลูเครดิตแห่งชาติ 

จ ากดั 
▪ Director Marketing ธนาคารไทยเครดติเพื่อรายย่อย จ ากดั 
▪ First Vice President  ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 

2 ผศ.ดร.อนามยั ด าเนตร   
 ต าแหน่ง กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
 คณุวฒุกิารศกึษา • ปรญิญาเอก Ph.D. (Concentration: Applied Linguistics 

and Intercultural English Language learning) Victoria 
University, Australia 

• ปรญิญาโท ศิลปศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาการสอน
ภาษาองักฤษในฐานะภาษาตา่งประเทศ มหาวิทยาลยัศรีนคริ
นทรวิโรฒ 

• ประกาศนียบตัรบณัฑิต สาขาวชิาการสอนภาษาองักฤษใน
ฐานะภาษาต่างประเทศ มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ 

• ปรญิญาตรี คหกรรมศาสตรบณัฑิต สาขาวิชาการโรงแรมและ
ภตัตาคาร มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช 

• ปรญิญาตรี การศกึษาบณัฑติ สาขาวิชาภาษาองักฤษ
มหาวิทยาลยัศรีนครนิทรวิโรฒ บางแสน 

• วิทยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร รุน่ท่ี 58 สถาบนัวชิาการ
ป้องกนัประเทศ (วปอ. 58) 

• หลกัสตูรการก ากบัดแูลกจิการส าหรบักรรมการและผูบ้รหิาร
ระดบัสงูขององคก์รก ากบัดแูล (Regulators) รฐัวิสาหกิจและ
องคก์ารมหาชน รุน่ท่ี 23 สถาบนัพระปกเกลา้ (PDI 23) 
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• Certificate of Advanced Audit Committee Program 
(AACP 37/2020), Thai Institute of Directors (IOD) 

• Certificate of Risk Management Program for Corporate 
Leader (RCL20/2020), Thai Institute of Directors (IOD)  
 

 ต าแหน่งงานอื่นในปัจจบุนั ➢ คณบดีคณะศิลปศาสตรแ์ละวิทยาศาสตร ์
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

➢ กรรมการ สภามหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์ประเภทผูบ้รหิาร. 
➢ กรรมการประเภทผูท้รงคณุวฒุิภายในเลือกจากผูด้  ารง

ต าแหน่งคณบดีคณะกรรมการวชิาการ 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

➢ กรรมการผูท้รงคณุวฒุิ คณะกรรมการการท่องเที่ยวแห่ง
ประเทศไทย. 

 
 ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปี 

ยอ้นหลงั 
▪ คณะกรรมการประชาสมัพนัธส์ภานิติบญัญัติแหง่ชาติ 

ส านกังานเลขาธิการสภานิติบญัญัติแห่งชาติ 
รองอธิการบดีฝ่ายกิจการพิเศษและโครงการจดัตัง้วิทยาเขต
สพุรรณบรุี มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
 

3 นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  
 ต าแหน่ง กรรมการ และประธานกรรมการบรหิารความเส่ียง 
 คณุวฒุกิารศกึษา • ปรญิญาโท M.Sc. (Engineering Management), The 

George Washington University, U.S.A.  

• ปรญิญาโท M.Sc. (  ฺ Business Administration), Strayer 
College, U.S.A 

• บรหิารธุรกิจบณัฑติ (การเงิน) มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 

• หลกัสตูรการบรหิารเศรษฐกิจสาธารณะ ส าหรบันกับรหิาร
ระดบัสงู รุน่ท่ี 9 สถาบนัพระปกเกลา้ 

• หลกัสตูรการเมืองการปกครองในระบบประชาธิปไตย ส าหรบั
นกับรหิารระดบัสงู รุน่ท่ี 16 สถาบนัพระปกเกลา้ 

• หลกัสตูรประกาศนียบตัรชัน้สงูการบรหิารงานภาครฐัและ
กฎหมายมหาชน รุน่ท่ี 13 สถาบนัพระปกเกลา้ 

• หลกัสตูรการพฒันานกับรหิารระดบัสงู : ผูบ้รหิารส่วนราชการ 
(นบส. 2) รุน่ท่ี 13 ส านกังาน ก.พ. 
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 ต าแหน่งงานอื่นในปัจจบุนั ➢ ผูต้รวจราชการกระทรวงการคลงั 
➢ กรรมการ กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนั

การเงิน 
➢ กรรมการ บรษิัท พีทีที แอลเอ็นจี จ ากดั 

 
 ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปี 

ยอ้นหลงั 
▪ ที่ปรกึษาดา้นตลาดตราสารหนี ้ส านกังานบรหิารหนี้

สาธารณะ กระทรวงการคลงั 
▪ รองผูอ้  านวยการส านกังานบรหิารหนีส้าธารณะ 

กระทรวงการคลงั 
▪ ผูอ้  านวยการส านกับรหิารการช าระหนี ้ส านกังานบรหิารหนี้

สาธารณะ กระทรวงการคลงั 
▪ กรรมการ / ประธานอนกุรรมการบรหิารความเส่ียงและ

ควบคมุภายใน องคก์ารจดัการน า้เสีย  
▪ กรรมการ / ประธานกรรมการบรหิารความเส่ียง / กรรมการ

ตรวจสอบ บมจ. เอเซยี พรีซิซั่น 
 

4 นายประพทัธพ์งศ ์ วีระมน  
 ต าแหน่ง กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
 คณุวฒุกิารศกึษา • Master of Science in Administrative Studies, Boston 

University, USA. 

• Bachelor of Arts (Economics), Clark University, USA. 
 

 ต าแหน่งงานอื่นในปัจจบุนั ➢ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงาน Global Business 
Development and Strategy บมจ.ธนาคารกรุงไทย 

 
 ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปี 

ยอ้นหลงั 
▪ กรรมการผูจ้ดัการ บรษิัท หลกัทรพัยน์ายหนา้ซือ้ขายหน่วย

ลงทนุ อมนุดิ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 

5 นางชวินดา หาญรตันกลู CFP®  
 ต าแหน่ง  กรรมการผูจ้ดัการ 
 คณุวฒุกิารศกึษา • MA.(Economics), University of Missouri Columbia, U.S.A. 

• ศิลปศาสตรบ์ณัฑิต (สาขาจิตวิทยา) มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• หลกัสตูร Leadership Succession Program (LSP) รุน่1 
มลูนิธิสถาบนัวจิยัและพฒันาองคก์รภาครฐั (IRDP) 
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• หลกัสตูรผูบ้รหิารระดบัสงู สถาบนัวิทยาการตลาดทนุ (วตท.) 
รุน่ท่ี 19 

• หลกัสตูร Coporate Governance for Capital Maket 
Intermediaties : Exclusive Class  สมาคมส่งเสรมิสถาบนั
กรรมการบรษิัทไทย (IOD) 

• หลกัสตูร Director Certification Program : Class 
205/2015  สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัทไทย  

• หลกัสตูร Risk Management Program for Corporate 
Leaders : Class 3/2016  สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการ
บรษิัทไทย  

• หลกัสตูร Ultra Wealth Class 2016 
 

 ประสบการณท์ างานในระยะ 5 ปี 
ยอ้นหลงั 

➢ รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รกิารสายงานกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุส่วนบคุคล บลจ.กรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน)  

➢ ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล และ
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์บลจ.ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) 

➢ ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายที่ปรีกษาบรหิารการลงทนุกองทนุส่วน
บคุคล บล.เมอรร์ลิ ลินช ์ภทัร จ ากดั 

➢ ผูอ้  านวยการอาวโุส ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล บงล.กรุงศรีอยธุยา 
จ ากดั (มหาชน) 

➢ รองผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการกองทนุส่วนบคุคล) ธนาคารซิตี ้
แบงค ์เอ็น.เอ กรุงเทพ 

➢ ผูจ้ดัการการตลาด (ฝ่ายตา่งประเทศ) บงล.ธนชาต จ ากดั 
(มหาชน) 
 

 
คณะผูบ้รหิาร 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นางชวินดา หาญรตันกลู     กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นายวีระ  วฒุิคงศิรกิลู รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงาน จดัการกองทนุ 
3. นายวิโรจน ์ ตัง้เจรญิ           รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงานธุรกจิเครือขา่ยธนาคาร 
4. น.ส. หสัวรา แสงรุจิ             รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานกองทนุส ารองเลีย้งชีพ  
5. นางสาววรวรรณี  ตัง้ศิรกิศุลวงศ ์       รองกรรมการผูจ้ดัการ  ผูบ้รหิารสายงาน กลยทุธแ์ละปฏิบตัิการ 
6. นายยทุธพล  วิทยพาณิชกร รองกรรมการผูจ้ดัการ  ผูบ้รหิารสายงาน ธุรกิจลกูคา้บคุคลและสถาบนั 
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ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย์ , ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
1. คุณชวนิดา หาญรัตนกูล, CFP 

ต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการ 
สัญชาต ิ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี ้/ ในบริษัทนี ้ 35 ปี / 12 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ใบอนญุาตวิชาชีพนกัวางแผนการเงินไทย (CFP) / ผูจ้ดัการกองทนุรวม

อสงัหารมิทรพัย ์/ ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
คุณสมบัติหลัก   • ก าหนดนโยบาย ควบคุม และรบัผิดชอบการปฏิบตัิงานของฝ่ายงาน

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
(REITs) กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และกองทุนส่วนบุคคลให้
สอดคลอ้งกับนโยบายของธนาคารกรุงไทย และเป็นไปตามเกณฑ์
ของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 

• ศึกษาความเป็นไปไดข้องการจดัตัง้กองทุน และสรา้งผลตอบแทนต่อ
ผู้ลงทุนที่เหมาะสม และยื่นขออนุมัติ จัดตั้งกองทุน ต่อ สนง.กลต. 
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหาร
กองทุนให้เป็นไปตามโครงการและสอดคล้องกับประกาศและ
เกฎกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประสบการณ ์ 2557 - ปัจจบุนั กรรมการผูจ้ดัการ, บลจ.กรุงไทย, ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 2553 - 2557   รองกรรมการผูจ้ดัการ, สายงานกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทุน

ส่วนบคุคล, บลจ.กรุงไทย 

 2543 - 2552 ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวุโส, ฝ่ายกองทุนส่วนบุคคล และกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย,์ บลจ.ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จ ากดั 

 2538 - 2542 ผู้อ  านวยการอาวุโส, ฝ่ายกองทุนส่วนบุคคล, บริษัทเงินทุนหลักทรพัย ์

กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

 2533 - 2538 รองผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการกองทุนส่วนบุคคล), ธนาคารซิตีแ้บงคเ์อ็น.เอ 
กรุงเทพ 

การศึกษา 2529 ปรญิญาโท: บรหิารธุรกิจ (เอก: เศรษฐศาสตร)์, University of Missouri 
Columbia, USA 

 2526 ปรญิญาตรี: ศิลปศาสตรบณัฑติ (สาขาจิตวิทยา) 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
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2. คุณไพรัช มิคะเสน 
ต าแหน่ง ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
สัญชาต ิ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี ้/ ในบริษัทนี ้ 26 ปี / 12 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
คุณสมบัติหลัก   • รบัผิดชอบงานบรหิารกองทนุอสงัหารมิทรพัย ์พรอ้มทัง้น าเสนอลกูคา้

ถึงแนวทางการจัดตั้งกองทุนรวมทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์(กอง 1) 
กองทุนรวมโครงสร้างพื ้นฐานและกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(REIT) 

• ศกึษาความเป็นไปไดข้องการ จดัตัง้กองทนุ และสรา้งผลตอบแทนต่อ
ผู้ลงทุนที่เหมาะสม และยื่นขออนุมัติจัดตั้งกองทุน ต่อ สนง. กลต. 
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหาร
กองทนุใหเ้ป็นไปตามโครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้ง 

ประสบการณ ์ 2556 - ปัจจบุนั ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, ฝ่ายธุรกิจกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์กองทุน

โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต ,์ บมจ. หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย, 

ผูจ้ดัการกองทนุ 

 2553 – 2556 ผูอ้  านวยการอาวุโส, ผูจ้ัดการกองทุน, ฝ่ายกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์

และกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน, บมจ. หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย, 

 2547 – 2553 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ, ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย,์บลจ. ไอเอ็นจี 

 2546 – 2547 ผูจ้ดัการพฒันาธุรกิจ, ธนาคาร ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

 2542 – 2546 เจา้หนา้ที่สินเชื่อ, ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
การศึกษา 2540 ปรญิญาโท:  MS. Finance (สาขาวิชาการเงิน), University of Colorado 

at Denver 
 2539 ปรญิญาโท:  บรหิารธุรกิจ (เอก: การเงิน), University of Denver  
 2536 ปรญิญาตรี:  บรหิารธุรกิจ (เอก: การธนาคาร), จฬุาลงกรณม์หาวทิยาลยั 
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3. คุณนิดาวรรณ สุขประดษิฐ ์
ต าแหน่ง รองผูอ้  านวยการ 
สัญชาต ิ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี ้/ ในบริษัทนี ้ 26 ปี / 10 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์/ ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 
ประสบการณ ์ 2556 - ปัจจบุนั รองผูอ้  านวยการ, ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุ

โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต,์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ  

กรุงไทย จ ากดั(มหาชน), ผูจ้ดัการกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 2554 - 2556   ผูจ้ดัการ แผนกวิเคราะหแ์ละพฒันาระบบบญัชี  
บรษิัท จดัการและพฒันาทรพัยากรน า้ภาคตะวนัออก จ ากดั(มหาชน) 

 2554 – 2556  

 2543 – 2548 ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้สายงานจดัการลงทนุ ,บรษิัทหลกัทรพัย์

จดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั(มหาชน) 

 2541 – 2542 ผูจ้ดัการกองทนุ  ฝ่ายการลงทนุ ,บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ซี
ไอเอ็มบี - พรนิซิเพิล จ ากดั 

 2540 – 2541 รองผูอ้  านวยการ,ฝ่ายวาณิชธนกจิ, บล.เอกพฒัน ์จ ากดั(มหาชน) 
 2535 – 2540 ผูจ้ดัการ, สายงานวาณิชธนกจิ, บล.ธนสยาม จ ากดั(มหาชน) 
 2532 – 2533 เจา้หนา้ที่การตลาด, สายการลงทนุ, บงล.ธนชาติจ ากดั(มหาชน) 
   

การศึกษา 2535 ปรญิญาโท:  MBA Corporate Finance, The University of Dallas, 
USA 

 2531 ปรญิญาตรี:  บรหิารธุรกิจ บณัฑติ จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
 

  



                                                                                                                                                                เอกสารแนบ 1 

 
 

4. คุณอนุชติ เกษตระกูล, CISA 
ต าแหน่ง ผูอ้  านวยการ 
สัญชาต ิ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี ้/ ในบริษัทนี ้ 19 ปี / 7 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์/ ผู้จัดการกองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 
ประสบการณ ์ 2560 - ปัจจบุนั รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้ง

พืน้ฐาน และทรสัต ์บมจ. หลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย , ผูจ้ัดการ

กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 2559 - 2560 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ บรษิัท จีแลนด ์

รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

 2555 - 2559 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบญัชีและการเงิน บรษิัท ทีซีซี แลนด ์จ ากดั 

 2553 - 2555 นกัวิเคราะหก์ารเงินอาวโุส บรษิัท ศรีกรุงวฒันา จ ากดั 

 2551 - 2553 เจา้หนา้ที่พฒันาธุรกิจอาวโุส บรษิัท อินเตอรแ์ฟค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 

 2548 - 2551 เจา้หนา้ที่สินเชื่อ บมจ. ธนาคารนครหลวงไทย 
การศึกษา 2550 เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาเศรษฐศาสตรธ์ุรกจิ 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
 2548 บรหิารธุรกิจบณัฑติ สาขาการเงนิ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
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สรปุสาระส าคญัของสญัญา กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 

ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์2567 

1. รายการของสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม LPF เข้าท ากบับุคคลอ่ืนและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่  

(1) สญัญาเช่ากบัเจ้าของที่ดนิ และ/หรอือาคาร ส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์ที่เป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิ
และสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารของอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบั 9 โครงการ ดงัต่อไปนี้ 

1) โครงการสมุย 

2) โครงการพษิณุโลก 

3) โครงการอมตะนคร 

4) โครงการเพชรบูรณ์ 

5) โครงการล าลูกกา คลอง 6 

6) โครงการเสนา 

7) โครงการรงัสติ-นครนายก 

8) โครงการบางป ูและ 

9) โครงการพระราม 1 

(2) สญัญาเช่าทรพัยส์นิเพื่อการด าเนินงาน (Operating Lease Agreement) ระหว่างกองทุนรวม 
LPF ในฐานะผูใ้หเ้ช่า และบรษิทั เอก-ชยั ดสิทรบิวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั (“เอก-ชยั”) ในฐานะผู้
เช่า (รวมถึงที่แก้ไขเพิม่เติม และจดทะเบยีน ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง ) ส าหรบัแต่ละ
โครงการทัง้หมด 23 โครงการ (“สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินงาน”) 

(3) สญัญาบรกิาร (Service Agreement) ระหว่างกองทุนรวม ในฐานะผูใ้หบ้รกิาร และเอก-ชยั ใน
ฐานะผู้รบับริการ (รวมถึงที่แก้ไขเพิ่มเติม) ส าหรบัแต่ละโครงการทัง้หมด 23 โครงการ 
(รวมถงึทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ) (“สญัญาบริการ”) 

(4) สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Management Agreement) ระหว่างกองทุน
รวม ในฐานะผูว้่าจา้ง และเอก-ชยั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัลงวนัที ่13 มนีาคม 
2555 (รวมถงึทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ) (“สญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรพัย”์) 

(5) สญัญาตกลงกระท าการ (Mutual Undertaking Agreement) ระหว่าง กองทุนรวม LPF และ 
เอก-ชยั ฉบบัลงวนัที ่13 มนีาคม 2555 (รวมถงึทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ) (“สญัญาตกลงกระท าการ”) 

(6) สญัญาให้สนิเชื่อ ระหว่าง กองทุนรวม LPF และ ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
ฉบบัลงวนัที ่14 ธนัวาคม 2565 (“สญัญาให้สินเช่ือ”) 



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 2  

2. สรปุสาระส าคญัของสญัญาท่ีกองทุนรวม LPF เข้าท ากบับุคคลอ่ืนและยงัมีผลใช้บงัคบัอยู่ สรุปไดด้งันี้ 

2.1. สญัญาเช่ากบัเจ้าของท่ีดิน และ/หรืออาคาร ส าหรบัอสงัหาริมทรพัย์ท่ีเป็นสิทธิการเช่าท่ีดินและสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารของอสงัหาริมทรพัย์ 
ส าหรบั 9 โครงการ  

2.1.1 สรปุสาระส าคญัของข้อก าหนดและเงื่อนไขในส่วนท่ีเหมือนกนัของสญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการ ("ข้อสญัญาส่วนท่ีเหมือนกนัของทุกโครงการ (ยกเว้น
โครงการพระราม 1)")  

หน้าท่ีของผู้เช่า • ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบค่าภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษเีทศบาลทีเ่กีย่วกบัการเช่าทีด่นิ   

• ผูเ้ช่ายนิยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรอืผูแ้ทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจสอบทีด่นิทีเ่ช่าตลอดจนสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิทีเ่ช่าในระหว่างเวลาท าการของผู้
เช่า โดยผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วนั 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่า • ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าภาษเีงนิได ้ภาษทีรพัยส์นิหรอืภาษอีากรอื่นใด (นอกเหนือจากภาษทีีผู่เ้ช่ามหีน้าทีต่อ้งช าระตามสญัญา) 
จากการใหเ้ช่าทีด่นิทีเ่ช่า 

• ผูใ้หเ้ช่าตอ้งสง่มอบทีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยปราศจากภาระผกูพนั  

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่แบ่งแยกโฉนดทีด่นิของทีด่นิทีเ่ช่า 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ และสญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเพชรบูรณ์ ก าหนดขอ้ยกเวน้ไว้ว่า การ
แบ่งแยกทีด่นิเพื่อใหเ้ป็นทรพัยม์รดกแก่ทายาทของผูใ้หเ้ช่าสามารถกระท าได้ 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก ก าหนดขอ้ยกเวน้ไวว้่า การแบ่งแยกทีด่นิสามารถกระท าไดห้ากไดร้บัความยนิยอมเป็น
หนังสอืจากผูเ้ช่า 
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o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 ไม่มขีอ้ก าหนดดงักล่าว  

• ผูใ้หเ้ช่าจะไม่น าทีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนไปเป็นหลกัประกนัไม่ว่าในทางจ านองหรอืภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่ผูเ้ช่าจะใหค้วาม
ยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน หากผูเ้ช่าไม่ยนิยอม ผูเ้ช่าจะแจง้เหตุผลอนัสมควรใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นหนังสอื 

 หมายเหตุ สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 มีข้อก าหนดที่แตกต่างออกไป โปรดพิจารณาสรุปสาระส าคญัของ
ขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าโครงการล าลูกกา คลอง 6 

การต่ออายุสญัญา • ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าเสนอเช่าที่ดินที่เช่าต่อจากก าหนดระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่านี้ก่อนบุคคลใด โดยผู้เช่าต้องบอกกล่าว
ข้อเสนอให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสอืล่วงหน้าไม่น้อยกว่า6 เดือน ก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่า โดยผู้ให้เช่าจะ
พจิารณาขอ้เสนอของผู้เช่าให้เสรจ็สิ้นภายใน 3  เดอืนนับจากวนัที่ไดร้บัขอ้เสนอจากผู้เช่า ในกรณีที่ผู้ให้เช่าไม่ยนิยอมให้ผู้เช่าเช่า
ทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่ท าสญัญากบับุคคลใดทีใ่หข้อ้เสนอแก่ผูใ้หเ้ช่าดอ้ยกว่าขอ้เสนอของผูเ้ช่า  

สิทธิท่ีจะปฏิเสธก่อน • ถ้าผู้ให้เช่าประสงค์จะขายที่ดินที่เช่า ผู้ให้เช่าตกลงจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าถึงความประสงค์ของผู้ให้เช่าที่จะขายที่ดินที่ เช่า 
รวมทัง้ราคาทีผู่ใ้หเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะขาย ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหส้ทิธผิูเ้ช่าในการเสนอราคาและเงือ่นไขในการซื้อไดก่้อนบุคคลอื่น 
และจะพจิารณาขอ้เสนอของผูเ้ช่าใหแ้ลว้เสรจ็ก่อน 

• ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่าจะไม่ขายทีด่นิที่เช่าใหบุ้คคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาทีผู่้เช่า เสนอซื้อและในเงื่อนไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่ผูใ้หเ้ ช่าน้อย
กว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ ก าหนดใหห้น้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าในการไม่ขายทีด่นิใหแ้ก่บุคคลอื่นในราคาต ่า
กว่า หรอืในเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์น้อยกว่าทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อ คงอยู่เพยีง 6 เดอืนนับจากวนัทีส่ญัญาสิน้สุดลง 

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการอมตะมขีอ้ก าหนดที่แตกต่างออกไป โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขใน
สว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าโครงการอมตะ 
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o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเพชรบูรณ์มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไป โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าโครงการเพชรบูรณ์ 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไป โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและ
เงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าโครงการล าลูกกา คลอง 6 

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 25177 และ 590 และ สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 591 มี
ขอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไป โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้
โครงการเสนา  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการรงัสติ-นครนายก และสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการบางป ูไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุว่า “ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่า
จะไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหบุ้คคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาทีผู่เ้ช่า เสนอซื้อและในเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่้
เช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า” 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง • ผูใ้หเ้ช่าจะใหค้วามยนิยอมและท าเอกสารใด ๆ ทีจ่ าเป็นในการยื่นขออนุญาตส าหรบัโครงการและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง รวมถงึการตกแต่ง 
ต่อเตมิ ดดัแปลงหรอืซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งในบรเิวณทีจ่ะท าการพฒันาและ/หรอืสาธารณูปโภคต่าง ๆ 

• ผูเ้ช่ามสีทิธติามสญัญาเช่าทีจ่ะปลูกสรา้งอาคารหรอืสิง่ก่อสรา้งใด ๆ ("สิง่ปลูกสรา้ง") ตกแต่ง ต่อเตมิ หรอืซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิ
ทีเ่ช่านับตัง้แต่วนัจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก และสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 ก าหนดว่าสทิธขิองผูเ้ช่าดงักล่าวเริม่
นับตัง้แต่วนัทีเ่ขา้ท าสญัญา  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่591 ไม่มขีอ้ก าหนดดงักล่าว 

• ผูเ้ช่ามสีทิธทิีจ่ะน าพืน้ทีใ่นสิง่ปลูกสรา้งออกใหเ้ช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งขอความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
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 หมายเหต ุสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะ ก าหนดเพิม่เตมิว่า ผูเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนการด าเนินการ
ดงักล่าว 

• การยื่นขออนุญาตส าหรบัโครงการและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้งรวมถงึการตกแต่ง ต่อเตมิ ดดัแปลงหรอืซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งในบรเิวณทีจ่ะ
ท าการพฒันาและ/หรอืสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในทีด่นิทีเ่ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการในนามของตนเอง และตอ้งเป็นผูเ้สยีค่าใชจ้่ายในการ
นี้เองทัง้สิน้ 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก ระบุโดยละเอยีดว่าโครงการตัง้อยู่บนโฉนดทีด่นิแปลงอื่น ๆ ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์องผู้เช่า
ดว้ย และก าหนดรายละเอยีดการขออนุญาตใหค้รอบคลุมการก่อสรา้งทีจ่อดรถในทีด่นิทีเ่ช่าและ/หรอืทีด่นิแปลงขา้งเคยีง และการ
ท าทางเขา้-ออกของโครงการเชื่อมกบัทางหลวงแผ่นดนิหมายเลข 12 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 ก าหนดรายละเอยีดการขออนุญาตใหค้รอบคลุมการท าทางเขา้-ออกของโครงการ
เชื่อมกบัทางหลวงหมายเลข 3312 (ล าลูกกา) และ/หรอื ทางสาธารณะอื่น 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่591 ไม่มขีอ้ก าหนดดงักล่าว 

• ผูใ้หเ้ช่าจะใหค้วามเหน็ชอบแก่แบบแปลนส าหรบัการแก้ไขดดัแปลงต่อเตมิซ่อมแซมหรอืก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิทีเ่ช่า เพื่อใหผู้้
เช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้งไดใ้นเวลาอนัรวดเรว็ 

 หมายเหตุ สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการอมตะ, สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเพชรบูรณ์ และสญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการล าลูกกา 
คลอง 6 ไม่มขีอ้ก าหนดนี้ 

• สิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดทีผู่เ้ช่าก่อสรา้งขึน้ในทีด่นิทีเ่ช่า รวมทัง้เครื่องจกัร เครื่องมอืและเครื่องใชซ้ึง่อยู่ในทีด่นิทีเ่ช่าเป็นทรพัยส์นิของผูเ้ช่า 
และผูเ้ช่า มสีทิธจิ านอง ใหเ้ช่า หรอืก่อภาระตดิพนัโดยวธิกีารอื่นใดเหนือทรพัยส์นิเพื่อเป็นหลกัประกนัส าหรบัสนิเชื่อใด ๆ ดงักล่าวได ้
โดยไม่จ าต้องได้รบัความยนิยอมจากผู้ให้เช่า ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าจะให้ความร่วมมอืและอ านวยความสะดวก รวมถึงการท าเอกสารใด ๆ 
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ใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยเรว็ส าหรบัการด าเนินการดงักล่าวตามทีผู่เ้ช่ารอ้งขอ โดยผูเ้ช่าไม่ตอ้งเสยีค่าตอบแทนใด ๆ แก่ผูใ้หเ้ช่า 

 หมายเหตุ สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะก าหนดเพิม่เตมิใหผู้เ้ช่าต้องบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนการด าเนินการ
ดงักล่าว 

• เมื่อครบก าหนดระยะเวลาเช่าหรอืสญัญาเช่าสิน้สุดลงผูเ้ช่ามหีน้าทีร่ือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง เครื่องมอื เครื่องใชห้รอืเครื่องจกัรใด ๆ ทีอ่ยู่บน
ทีด่นิทีเ่ช่าออกจากทีด่นิทีเ่ช่า รวมทัง้จดัการท าความสะอาดและปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าใหม้สีภาพใกลเ้คยีงกบัสภาพเดมิเท่าทีส่ามารถจะ
กระท าไดแ้ละสง่มอบทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายในก าหนดระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 

หมายเหต ุ

o ขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าแต่ละฉบบัอาจมคีวามแตกต่างในเรื่องของก าหนดระยะเวลาการรื้อถอนสิง่ปลูกสรา้งและการส่งมอบ
ทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่า โดยอยู่ภายในก าหนดช่วงระยะเวลาตัง้แต่ 120 วนั ถงึ 240 วนั แลว้แต่ขอ้ก าหนดของแต่ละสญัญา
เช่าทีโ่อน 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 และ 590 มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้เลก็น้อย 
โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในส่วนที่แตกต่างของสญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 
25177 และ 590 

• ในกรณีทีส่ญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลาเช่าหรอืสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า (ซึ่งรวมถงึกรณีทีม่กีารต่ออายุสญัญาเช่าที่
โอน) หากผูเ้ช่าไม่ด าเนินการรื้อถอนและปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าใหแ้ลว้เสรจ็ภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ผูเ้ช่าต้องชดใชค่้าเสยีหายแก่
ผู้ให้เช่าในอตัราวนัละเท่ากบัอตัราค่าเช่ารายวนัอตัราสุดท้ายก่อนที่สญัญาเช่าจะครบก าหนดหรอืสิ้นสุดลงจนกว่าจะปฏบิตัิหน้าที่
ขา้งตน้เสรจ็สิน้ 

หมายเหตุ ขอ้ก าหนดในบางสญัญาเช่ามกีารก าหนดจ านวนค่าเสยีหายจากการไม่ด าเนินการรื้อถอนและปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าใหแ้ลว้
เสรจ็ภายในก าหนดเวลาตามทีก่ าหนดไวใ้นแต่ละสญัญาในอตัราทีต่่างกนั หรอืไม่มกีารก าหนดอตัราเอาไวอ้ย่างชดัเจน เช่น  

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ ก าหนดจ านวนค่าเสยีหายแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เป็นอตัรา
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รายวนั โดยไม่ไดม้กีารอ้างองิอตัราค่าเสยีหายโดยค านวณจากอตัราค่าเช่าสุดทา้ยเป็นรายวนั ทัง้นี้ หากผูเ้ช่าด าเนินการไม่แลว้
เสรจ็ภายใน 210 วนันับแต่วนัทีส่ญัญานี้ครบก าหนด ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิขา้ท าการรื้อถอนและปรบัสภาพบนทีด่นิทีเ่ช่าเอง โดยผูเ้ช่า
จะตอ้งเป็นผูช้ าระค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการดงักล่าว หรอื 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะนคร ก าหนดความเสยีหายในอตัราสามเท่าของอตัราค่าเช่ารายวนัอตัราสุดทา้ยก่อนทีส่ญัญา
เช่าจะครบก าหนด หรอืสิน้สุดลง หรอื 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเพชรบูรณ์ ก าหนดความเสยีหายในอตัราสองเท่าของอตัราค่าเช่ารายวนัอตัราสุดทา้ยก่อนทีส่ญัญา
เช่าจะครบก าหนด หรอื 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 ก าหนดใหผู้เ้ช่าช าระค่าเสยีหายตามจรงิ หรอื 

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 25177 และ 590 ไม่มีการก าหนดอัตราความเสียหายไว้เป็นจ านวนเงินที่
เฉพาะเจาะจง หรอือ้างองิตามอตัราค่าเช่าเป็นรายวนั หากแต่ก าหนดเพยีงการช าระค่าเสยีหายและค่าทดแทนใด ๆ รวมถงึค่า
ขาดประโยชน์ต่าง ๆ นับจากวนัทีส่ญัญาเช่าสิน้สุดจนกว่าจะปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าวเสรจ็สิน้เท่านัน้ 

ประกนัภยั ผูเ้ช่ามสีทิธเิอาประกนัภยัสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิทีเ่ช่า โดยผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน์เพื่อประกนัความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ เกีย่วกบัสิง่ปลูก
สรา้ง เครื่องจกัร เครื่องมอื เครื่องใช ้และทรพัยส์นิของผูเ้ช่า    

ความเสียหายต่อ
ทรพัยสิ์นการบอกเลิก
สญัญาและผลของการ
บอกเลิกสญัญา 

กรณีเกิดความสูญหายหรือเสียหายกบัส่ิงปลูกสร้าง 

• ในกรณีเมื่อเกดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน อนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรือเหตุ
สุดวสิยัใด ๆ จนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่าไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่านี้ต่อไปได ้ผูเ้ช่ามสีทิธเิลอืกทีจ่ะโอน
สทิธกิารเช่าใหก้บับุคคล และ /หรอืนิตบิุคคลอื่นไดเ้พื่อประกอบกจิการในทีด่นิทีเ่ช่า โดยไม่ต้องขอความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าหรอืบอก
เลกิสญัญาเช่านี้ได ้โดยบอกกล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 30 วนั ทัง้นี้ผูเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่้องช าระเงนิ
ค่าเช่า และหน้าทีอ่ื่นใดภายใตส้ญัญาเช่าอกีต่อไป 
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 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการสมุย กลุ่มศิวะเดชาเทพ มีข้อก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวข้างต้นนี้เล็กน้อย โปรด
พจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก ก าหนดว่าการโอนสทิธกิารเช่าต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า และผูใ้หเ้ช่าตกลงจะไม่
ปฏเิสธหรอืหน่วงเหนี่ยวการใหค้วามยนิยอมดงักล่าวโดยไม่มเีหตุผลอนัสมควร 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะไม่มขีอ้ก าหนดว่า “ผูเ้ช่าไม่มหีน้าที่ต้องช าระเงนิค่าเช่า และหน้าทีอ่ื่นใดภายใต้สญัญาเช่าอีก
ต่อไป” 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่591 มขีอ้ก าหนดเพิม่เตมิว่า “และผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งค่าเสยีหายใด ๆ จากผู้
เช่าทัง้สิน้” 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าประสงคจ์ะโอนสทิธกิารเช่า ผูใ้หเ้ช่าและผูร้บัโอนสทิธกิารเช่าจะต้องท าสญัญาเช่ากนัใหม่แทนสญัญาเช่าฉบบันี้ตามสทิธิ
และหน้าที ่ขอ้ก าหนดและเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามอียู่ตามสญัญาฉบบันี้ โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่คดิค่าตอบแทนการโอนสทิธกิารเช่าจากผู้
เช่า หรอืผูร้บัโอนสทิธกิารเช่าอกี 

หมายเหตุ สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการบางปู มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญั
ของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการบางปู 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผู้เช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ขอ งปี
การเช่านัน้ภายใน 15 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าไดข้นยา้ยทรพัยส์นิ ท าความสะอาด และปรบัสภาพบนทีด่นิทีเ่ช่าแลว้เสรจ็ 

หมายเหตุ ขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวกบัการคนืเงนิค่าเช่ารายปีในสญัญาเช่าบางสญัญามขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไป ในกรณีทีเ่กดิความสูญ
หายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่าอนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ เช่น 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ ก าหนดว่าขอ้สญัญาดงักล่าวใชแ้ค่ส าหรบักรณีความสูญหายหรอืเสยีหายที่
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เกดิขึน้ภายในปีที ่1 - ปีที ่7 ของระยะเวลาการเช่า ซึง่ไดส้ิน้สุดไปแลว้ 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าใหแ้ก่ผูเ้ช่าดว้ย  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะนครก าหนดว่า ไม่ว่าผูเ้ช่าจะโอนสทิธกิารเช่าหรอืบอกเลกิสญัญาในกรณีเกดิความสญูหายหรอื
เสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสร้างของผู้เช่าอนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ ผู้ให้เช่าตกลงคนืค่าเช่าส าหรบัปีที่เหลอือยู่
ของการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยก าหนดเป็นจ านวนเงนิแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เป็นอตัรารายปี 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเพชรบูรณ์ทัง้สองสญัญา และสญัญาเช่าโครงการเสนา (สญัญาฉบบัที ่ 2) ไม่มขีอ้ก าหนดใหผู้ใ้ห้เช่า
ตอ้งคนืเงนิค่าเช่ารายปี  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 และ 590 ก าหนดเพิม่เตมิว่า ผูใ้หเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่อ้งคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าทีไ่ด้
ช าระในวนัจดทะเบยีนการเช่า 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่591 ไม่มขีอ้ก าหนดดงักล่าว 

กรณีเวนคืน 

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางสว่นถูกเวนคนืตามกฎหมาย ซึง่การเวนคนืดงักล่าวกระทบกระเทอืนต่อการด าเนินกจิการของผูเ้ช่า 
จนผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาเช่า 

• ในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่และค่าเช่ารายปีตามสดัส่วน
ของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ของปีการเช่านัน้ และผู้เช่ามีสทิธทิี่จะได้รบัเงนิทดแทนในส่วนของสิง่ปลูกสร้างทัง้หมดที่ผู้เช่าได้
ก่อสรา้งขึน้บนทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

 หมายเหตุ ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัการคืนเงนิค่าเช่าล่วงหน้าและค่าเช่ารายปีในสญัญาเช่าที่โอนบางสญัญามขี้อก าหนดที่แตกต่าง
ออกไป ในกรณีทีเ่กดิการเวนคนืทีด่นิ เช่น 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุป
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สาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการสมุย กลุ่มศวิะเดชาเทพ 

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 มีข้อก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดังกล่าวข้างต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุป
สาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6  

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 25177 และ 590 และ สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 591 มี
ขอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งตน้นี้ โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสว่นทีแ่ตกต่าง
ของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา 

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการรงัสติ-นครนายก มีข้อก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดังกล่าวข้างต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุป
สาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการรงัสติ-นครนายก 

กรณีมีข้อห้ามการประกอบธรุกิจ 

• ในกรณีทีม่กีฎหมายเกี่ยวกบัผงัเมอืง สิง่แวดลอ้มหรอืกฎหมาย กฎ ระเบยีบ หรอืขอ้บญัญตัใิด ๆ หา้มหรอืจ ากดัการใชท้ีด่นิหรอืการ
ประกอบธุรกิจในพื้นที่ซึ่งผู้เช่าประกอบธุรกิจอยู่ซึ่งกระทบกระเทือนต่อการด าเนินกิจการของผู้เช่า จนถึงขนาดที่ผู้เช่าเห็นว่าไม่
สามารถด าเนินกจิการต่อไปได ้ 

• ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ภายใน 30 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าบอก
เลกิสญัญาเช่านี้ 

 หมายเหตุ ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัการคืนเงนิค่าเช่ารายปีในสญัญาเช่าบางสญัญามขี้อก าหนดที่แตกต่างออกไป ในกรณีที่ผู้เช่าไม่
สามารถด าเนินกจิการบนทีด่นิทีเ่ช่าต่อไดเ้นื่องจากมกีฎหมายหา้มการประกอบธุรกจิตามทีก่ล่าวขา้งตน้ เช่น 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการพษิณุโลก และสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการรงัสติ-นครนายก ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าใหแ้ก่
ผูเ้ช่าดว้ย  

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการอมตะนคร ผู้ให้เช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าและเงนิรายปีให้แก่ผู้เช่า โดยก าหนดเป็นจ านวนเงนิ
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แบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เป็นอตัรารายปี 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการ
เช่านัน้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าดว้ย ทัง้นี้ ไม่มขีอ้ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งคนืเงนิค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 และ 590 ก าหนดเพิม่เตมิไวอ้ย่างชดัเจนว่า ผูใ้หเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่อ้งคนืเงนิ
จ่ายล่วงหน้าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่591 ไม่มขีอ้ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งคนืเงนิค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า และเงนิค่าเช่ารายปี
ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

กรณีผู้ให้เช่าผิดสญัญา 

• ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประพฤตผิดิสญัญาหรอืค ารบัรองขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญาเช่า และผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้
แกไ้ขความผดินัน้ภายใน 60 วนั นับแต่วนัแจง้แลว้ผูใ้หเ้ช่ายงัคงประพฤตผิดิต่อไปอกี ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอืฟ้องรอ้ง
บงัคบัใหป้ฏบิตัติามสญัญาได ้และ/หรอืเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ ทีเ่กดิขึน้ เนื่องจากความผดิหรอืการเลกิสญัญาเช่านี้ ทัง้นี้ ค่า
สนิไหมทดแทนดงักล่าวรวมถงึมลูค่าของสิง่ปลูกสรา้งในขณะนัน้ ค่ารือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง ค่าขนยา้ยเครื่องจกัร เครื่องมอืเครื่องใชต้่าง ๆ 
ของผูเ้ช่า ค่าท าความสะอาด และค่าปรบัสภาพบรเิวณทีด่นิทีเ่ช่า 

• ในกรณีดงักล่าวข้างต้นนี้ หากผู้เช่าใช้สทิธิบอกเลกิสญัญา ผู้ให้เช่าตกลงคืนเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่และค่าเช่ารายปีตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ภายใน 15 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าแจง้การบอกเลกิ
สญัญาเป็นหนังสอืใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุว่า “ค่าสนิไหมทดแทนดงักล่าวรวมถงึมูลค่าของสิง่ปลูกสรา้งในขณะนัน้ 
ค่ารื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง ค่าขนย้ายเครื่องจกัร เครื่องมอืเครื่องใช้ต่าง ๆ ของผู้เช่า ค่าท าความสะอาด และค่าปรบัสภาพบรเิวณ
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ทีด่นิทีเ่ช่า” 

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเพชรบูรณ์มขีอ้ก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุปสาระส าคญั
ของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเพชรบูรณ์ 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 มขีอ้ก าหนดทีแ่ตกต่างออกไปเลก็น้อย โดยก าหนดสทิธใินการเลกิสญัญาตามกรณี
ดงักล่าวขา้งตน้ส าหรบักรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประพฤตผิดิสญัญาหรอืค ารบัรองขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญาเช่าทีเ่ป็นสาระส าคญั  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 และ 590 ไม่มขีอ้ก าหนดทีผู่ใ้หเ้ช่ามหีน้าทีต่้องคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าและค่า
รายปีใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 591 ก าหนดว่า ผู้ให้เช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าให้แก่ผู้เช่าตามสดัส่วน
ของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ ทัง้นี้ ไม่มขีอ้ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งคนืเงนิค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

กรณีผู้เช่าผิดสญัญา 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าคา้งช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 เดอืน และผูเ้ช่าไม่ปฏบิตัใิหถู้กต้องภายใน 60 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าไดร้บั
หนังสอืแจง้จากผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิรยีกค่าเช่าทีย่งัคา้งช าระและดอกเบีย้ส าหรบัค่าเช่าทีย่งัคา้งช าระจากผูเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธิ
เรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ อกี 

 หมายเหต ุ

o สญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที่ 25177 และ 590 มขีอ้ก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ โปรด
พจิารณาสรุปสาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในส่วนทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 
และ 590 

o สญัญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการรงัสติ-นครนายก มีข้อก าหนดที่แตกต่างออกไปในกรณีดังกล่าวข้างต้นนี้ โปรดพจิารณาสรุป
สาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสว่นทีแ่ตกต่างของสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการรงัสติ-นครนายก 



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 13  

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการบางป ูไม่มขีอ้ก าหนดว่า ผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ อกี 

o สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการอมตะ, สญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเพชรบูรณ์ และสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการล าลูกกา คลอง 6 
ไม่มขีอ้ก าหนดนี้  

2.1.2 สรปุสาระส าคญัของข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการ ส่วนท่ีแตกต่างจากข้อสญัญาส่วนท่ีเหมือนกนัของทุกโครงการ (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) 

2.1.2.1 โครงการสมุย 

(ก) สญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการสมุย กลุ่มบรมธนรตัน์ 

(1) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 1 

ผู้ให้เช่า  นางจุร ีบรมธนรตัน์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดที่ดนิเลขที่ 23103 เลขที่ดนิ 10 เนื้อที่ 2 งาน 7.4 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะสมุย จงัหวดั 
สุราษฎรธ์านี 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วน
ท่ี แตก ต่ า ง ไปจากข้ อ
สัญญาส่วนท่ีเหมือนกัน
ของทุกโครงการ (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า 

• 30 ปี โดยเริม่ตน้หลงัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า จนถงึวนัที ่29 สงิหาคม 2578 

การโอนสิทธิการเช่า 

• ผู้เช่ามสีทิธโิอนสทิธกิารเช่าตามสญัญานี้ให้แก่บุคคลอื่นได้โดยไม่ต้องไดร้บัความยนิยอมจากผู้ใหเ้ช่าก่อน 
โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงจะให้ความร่วมมอืและอ านวยความสะดวก รวมตลอดถงึการท าเอกสารใด ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
โดยรวดเรว็ 



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 14  

• ผู้ให้เช่าให้ค ารบัรองแก่ผู้เช่าว่าผู้ให้เช่าจะไม่โอนสทิธิของตนตามสญัญาเช่าหรือกรรมสทิธิใ์นที่ดินที่เช่า
ทัง้หมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลใด เว้นแต่ได้รบัความยินยอมจากผู้เช่า และในกรณีที่ผู้เช่าได้ให้ความ
ยินยอมในการโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดินที่เช่าดงักล่าว ผู้ให้เช่าจะด าเนินการให้ผู้รบัโอนยินยอมปฏิบตัิตาม 
ค ารบัรอง สทิธแิละหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทุกประการ 

การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 

• ผูเ้ช่ามสีทิธใิหเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 

ตลอดอายุของสญัญานี้ ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้เ้ช่า พนักงานของผูเ้ช่า และลูกคา้ และแขกของผูเ้ช่าใชถ้นนส่วน
บุคคลซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้ห้เช่าที่อยู่ตดิกบัทีด่นิทีเ่ช่า โดยไม่คดิค่าตอบแทนใด ๆ โดยผูเ้ช่ามหีน้าที่ใน
การบ ารุงรกัษาถนนส่วนบุคคลดงักล่าวใหอ้ยู่ในสภาพด ีและใชง้านไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญานี้ 
โดยผูเ้ช่าเป็นผูอ้อกค่าใชจ้่ายแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

ในกรณีที่ผู้ให้เช่าให้เช่าหรอืโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิที่ตัง้ถนนส่วนบุคคล ผู้ให้เช่าจะด าเนินการให้ผู้เช่า หรอื
ผูร้บัโอนยนิยอมปฏบิตัติามค ารบัรองและหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามขอ้ก าหนดขา้งตน้ทุกประการ โดยผูใ้หเ้ช่าจะ
สง่มอบหลกัฐานการยนิยอมปฏบิตัติามค ารบัรองของผูร้บัโอนดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า โดยที่ 

(1) ผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกิจในที่ดินที่เช่าต่อไปผู้เช่าจะต้องด าเนินการปรับปรุงซ่อมแซม  
สภาพสิง่ปลูกสรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 

(2) ความสูญหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินกจิการจนถงึ
ขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่า ไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่าไม่มสีทิธิ
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บอกเลกิสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูกสร้างโดยเรว็เพื่อให้
สามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิ

ทัง้นี้ เมื่อเกดิกรณีตาม (1) หรอื (2) ขา้งต้น ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะใหส้ญัญานี้ต่อระยะเวลาการเช่าออกไป
เท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปในการปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งจนแลว้เสรจ็แต่ไม่เกนิ 12 เดอืน นับแต่วนัที่
เกดิความสูญหายหรอืเสยีหายดงักล่าว และไม่ต้องท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ โดยใหอ้ตัราค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าทีข่ยายออกไปดงักล่าว เป็นไปตามอตัราค่าเช่าปีที ่30 โดยค านวณเป็นรายเดอืน เวน้แต่ผูเ้ช่าแจง้ใหผู้ใ้ห้
เช่าทราบว่าไม่ประสงค์จะต่อระยะเวลาการเช่าออกไป โดยในช่วงระหว่างการปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสร้ าง  
ผูเ้ช่ายงัคงมหีน้าทีต่อ้งช าระค่าเช่าตามสญัญานี้ 

(2) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 2 

ผู้ให้เช่า  นายการุณ บรมธนรตัน์  
นางจุร ีบรมธนรตัน์ 
นางสาวดวงฤด ีบรมธนรตัน์ หมายเหต:ุ นายการุณ บรมธนรตัน์ เสยีชวีติเมื่อวนัที ่20 กรกฎาคม 2565 

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดที่ดินเลขที่ 27509 เลขที่ดิน 33 เนื้อที่ 3 ไร่ 2 งาน 13.6 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ ต าบลบ่อผุด อ าเภอ
เกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎรธ์านี 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า การโอนสิทธิการเช่า การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
อ่ืน 

• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าฉบบัที ่1 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้    
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(3) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 3 

ผู้ให้เช่า  นายการุณ บรมธนรตัน์  
นางจุร ีบรมธนรตัน์ 
นางสาวเมตตา บรมธนรตัน์ หมายเหต:ุ นายการุณ บรมธนรตัน์ เสยีชวีติเมื่อวนัที ่20 กรกฎาคม 2565 

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดทีด่นิเลขที ่27510 เลขทีด่นิ 34 เนื้อที ่3 ไร่ 2 งาน 13.4 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะ 
สมุย จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วนท่ี
แตกต่างไปจากข้อสญัญาส่วน
ท่ีเหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า การโอนสิทธิการเช่า การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
อ่ืน 

• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าฉบบัที ่1 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้    

(4) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 4 

ผู้ให้เช่า  นายการุณ บรมธนรตัน์  
นางจุร ีบรมธนรตัน์ 
นายวชัรพงษ์ บรมธนรตัน์ หมายเหต:ุ นายการุณ บรมธนรตัน์ เสยีชวีติเมื่อวนัที ่20 กรกฎาคม 2565 

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดทีด่นิเลขที ่27511 เลขทีด่นิ 35 เนื้อที ่3 ไร่ 2 งาน 13.4 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะ 
สมุย จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี 
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ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วนท่ี
แตกต่างไปจากข้อสญัญาส่วน
ท่ีเหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า การโอนสิทธิการเช่า การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
อ่ืน 

• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าฉบบัที ่1 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้    

(5) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 5 

ผู้ให้เช่า  นายการุณ บรมธนรตัน์  
นางจุร ีบรมธนรตัน์ 
นายคณิต บรมธนรตัน์ หมายเหตุ: นายการุณ บรมธนรตัน์ เสยีชวีติเมื่อวนัที ่20 กรกฎาคม 2565 

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดทีด่นิเลขที ่27512 เลขทีด่นิ 36 เนื้อที ่3 ไร ่2 งาน 13.5 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะส
มุย จงัหวดัสุราษฎรธ์าน ี

ข้ อก า หนดและ เ งื่ อน ไข ท่ี
ส าคัญในสัญญาเช่า ส่วนท่ี
แตกต่างไปจากข้อสญัญาส่วน
ท่ีเหมือนกันของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า การโอนสิทธิการเช่า การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
อ่ืน 

• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าฉบบัที ่1 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้    
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(ข)  สญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการสมุย กลุ่มศิวะเดชาเทพ1 

ผู้ให้เช่า  (1)  นายจกัรกฤษณ์ ศวิะเดชาเทพ 
(2)  นายฤทธริงค ์ศวิะเดชาเทพ  

รายละเอียดทรพัยสิ์น โฉนดทีด่นิเลขที ่34113 เลขทีด่นิ 53 เนื้อที ่5 ไร่ 58.3 ตารางวา และโฉนดทีด่นิเลขที ่34414 เลขทีด่นิ 54 
เนื้อที ่5 ไร่ 58.3 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบลบ่อผุด อ าเภอเกาะสมุย จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วนท่ี
แตกต่างไปจากข้อสญัญาส่วน
ท่ีเหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาการเช่า 
• 25 ปี โดยเริม่ตน้หลงัจากวนัจดทะเบยีนการเช่าจนถงึวนัที ่29 สงิหาคม 2573 
การโอนสิทธิการเช่า 

• ผู้เช่าไม่สามารถโอนสทิธิการเช่าตามสญัญานี้ได้ เว้นแต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่า
ให้แก่บรษิทัในเครอืตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่านี้ ซึ่งผู้เช่าไม่จ าเป็นต้องได้รบัความยนิยอมจาก
ผู้ให้เช่าก่อน ทัง้นี้ หากผู้เช่าจะโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่บุคคลอื่น ผู้เช่าจะต้องได้รบั
ความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 
ทัง้นี้ บริษัทในเครือ หมายถึง บริษัทจ ากดัที่ผู้เช่าถือหุ้นหรือบรษิทัดงักล่าวถือหุ้นของผู้เช่าอยู่ใน
อตัรารอ้ยละ 30 ของจ านวนทุนช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทันัน้หรอืของผูเ้ช่าแลว้แต่กรณี 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่
เช่าทัง้หมดหรอืบางสว่นใหแ้ก่บุคคลใด เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากผูเ้ช่า หรอืเป็นการ
โอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่าทางมรดกใหแ้ก่ทายาทของผูใ้หเ้ช่า 

 
การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 

 
1 สญัญาเช่าทีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่34113 และ 34114 กบันายจกัรกฤษณ์ ศวิะเดชาเทพ และนายฤทธริงค ์ศวิะเดชาเทพ ลงวนัที ่28 ส.ค. 2548 (ตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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• ผู้เช่ามีสิทธิให้เช่าช่วงที่ดินที่เช่าได้โดยไม่ต้องได้รบัความยินยอมจากผู้ให้เช่า โดยมีเงื่อนไขว่า
ระยะเวลาการเช่าช่วงจะต้องไม่เกนิระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าฉบบันี้และใหถ้อืว่าการเช่าช่วง
เป็นการใชท้ีด่นิโดยผูเ้ช่า 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 

• ในกรณีที่ผู้เช่าใช้ที่ดนิที่เช่า โดยมวีตัถุประสงค์หลกัอนัไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรอืขดัต่อความสงบ
เรยีบร้อยหรอืศลีธรรมอนัดขีองประชาชน ผู้ให้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได้ โดยไม่จ าเป็นต้องคนื
เงนิค่าเช่าล่วงหน้า และเงนิค่าเช่าสว่นทีเ่หลอืทีม่กีารแบ่งช าระออกเป็น 7 งวด (งวดสุดทา้ยสิน้สุดใน
ปี 2555) ("เงินค่าเช่าส่วนท่ีเหลือ") ทีไ่ดร้บัช าระแลว้จากผูเ้ช่า 

• ในกรณีเมื่อเกดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น 
อนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ จนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่าไม่สามารถด าเนินกจิการตาม
วตัถุประสงค์ของสญัญาเช่านี้ต่อไปได้ และผูเ้ช่าเลอืกทีจ่ะโอนสทิธกิารเช่าใหก้บับุคคล และ /หรอืนิติ
บุคคลอื่นได้เพื่อประกอบกจิการในที่ดนิที่เช่านัน้ บุคคล และ/หรอืนิติบุคคลอื่นต้องรบัโอนสทิธเิพื่อ
ประกอบธุรกจิอนัไม่ใช่ธุรกจิที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรอืขดัต่อความสงบเรยีบร้อยหรอืศลีธรรมของ
ประชาชน ทัง้นี้ หากการใชท้ีด่นิทีเ่ช่าของผูร้บัโอนสทิธกิารเช่ามวีตัถุประสงค์หลกัเพื่อการอนัไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมายหรอืขดัต่อความสงบเรยีบรอ้ยหรอืศลีธรรมอนัดขีองประชาชน ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิ
สญัญานี้ได ้โดยไม่จ าต้องคนืเงนิค่าเช่าล่วงหน้า และเงนิค่าเช่าสว่นทีเ่หลอื ทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่า
หรอืผูร้บัโอนสทิธกิารเช่าแลว้ 

• เหตุสุดวิสยัใด ๆ และผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกิจในที่ดินที่เช่าต่อไป ผู้เช่าต้องรีบด าเนินการ
ปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสรา้งใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 180 วนันับแต่วนัทีเ่กดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด 
ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า และหากผูเ้ช่าไม่ด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในก าหนดระยะเวลาดงักลา่ว 
ผู้ให้เช่ามีสทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได้ โดยไม่จ าเป็นต้องคืนเงนิค่าเช่าล่วงหน้า และเงนิค่าเช่าส่วนที่
เหลอืทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระแลว้ 
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• ในกรณีเมื่อเกดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่าซึ่งอยู่ในบรเิวณทีจ่ะท าการ
พฒันา ซึง่ไม่สง่ผลกระทบต่อการด าเนินกจิการของผูเ้ช่าจนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่าไม่สามารถด าเนิน
กิจการตามวตัถุประสงค์ของสัญญานี้ต่อไปได้ ผู้เช่าไม่มีสิทธิเลิกสัญญานี้ และผู้เช่าจะต้องรีบ
ด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสร้างในบรเิวณที่จะท าการพฒันาให้อยู่ในสภาพพร้อมจะด าเนิน
ธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิโดยผูเ้ช่าจะต้องเริม่ต้นด าเนินการปรับปรุงโดยเรว็ในเวลาอนัควรนับตัง้แต่
วนัทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้ง 

• ในกรณีเมื่อเกดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น 
อนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ และผูเ้ช่าต้องด าเนินการปรบัปรุงสิง่ปลูกสรา้ง ผูใ้หเ้ช่า
ตกลงใหต้่อระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปในการปรบัปรุงสิง่ปลูกสรา้งจน
แล้วเสรจ็ โดยไม่ต้องท าสญัญาฉบบัใหม่ ทัง้นี้ ผู้เช่าจะต้องช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าในอตัราตามที่
ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า โดยก าหนดเป็นรายวนั และให้ใช้อตัราค่าเช่าดงักล่าวตลอดระยะเวลาการ
เช่าทีข่ยายออกไปดงักล่าว  

• ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าถูกเวนคืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัการคืนเงนิค่าเช่า
ล่วงหน้า และค่าเช่าส่วนที่เหลอืเป็นขอ้ก าหนดเดยีวกนักบัสญัญาเช่าที่ดนิที่ตัง้โครงการอื่นที่มีข้อ
สญัญาเหมอืนกนั เว้นแต่มกีารก าหนดเงื่อนไขเพิม่เติมว่า เงนิจ านวนที่จะคนืให้ดงักล่าวจะต้องไม่
มากไปกว่าจ านวนเงนิทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากหน่วยงานภาครฐั 

 



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 21  

2.1.2.2  สญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการพิษณุโลก 

ผู้ให้เช่า   นายสุพจน์ วจิติรเวยีงรตัน์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่140047 เลขทีด่นิ 223 เนื้อทีร่วม 2 งาน 59.5 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบลอรญัญกิ 
อ าเภอเมอืงพษิณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 
• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่30 ธนัวาคม 2548 จนถงึวนัที ่29 ธนัวาคม 2578 
การโอนสิทธิการเช่า 
• ผู้เช่าสามารถโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่บุคคลอื่นได้โดยไม่ต้องได้รบัความยนิยอมจาก

ผูใ้หเ้ช่าก่อน  โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงใหค้วามร่วมมอืและอ านวยความสะดวก รวมตลอดถงึการท าเอกสาร
ใด ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าโดยรวดเรว็ส าหรบัการด าเนินการโอนสทิธกิารเช่าตามทีผู่เ้ช่ารอ้งขอ และไม่ตอ้งเสยี
ค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า โดยมเีงือ่นไขว่า ผูร้บัโอนสทิธจิะตอ้งไม่ใชท้ีด่นิทีเ่ช่าในลกัษณะที่ไม่
ชอบดว้ยกฎหมายหรอืขดัต่อความสงบเรยีบรอ้ยหรอืศลีธรรมอนัดขีองประชาชน และไม่ท าใหธุ้รกจิ
ของผูใ้หเ้ช่าบนทีด่นิตามโฉนดเลขที ่56857 (โฉนดทีท่ีด่นิทีแ่บ่งออกมาเป็นทีด่นิทีเ่ช่า) ในส่วนทีม่ใิช่
ทีด่นิทีเ่ช่าเสยีหาย 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่
เช่าทัง้หมดหรอืบางสว่นใหแ้ก่บุคคลใด และในกรณีทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่าดงักล่าวหรอืผู้
เช่าไดใ้หค้วามยนิยอมในการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่เช่าดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการให้ผูร้บัโอน
ยนิยอมปฏบิตัติามค ารบัรอง สทิธแิละหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทุกประการ 

การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 
• ผูเ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 
ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
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• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า โดยที่  

(1) ผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกิจในที่ดินที่เช่าต่อไปผู้เช่าจะต้องด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซม
สภาพสิง่ปลูกสรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 

(2) ความสญูหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่สง่ผลกระทบต่อการด าเนินกจิการ
จนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่า ไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได ้ผู้
เช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูก
สรา้งโดยเรว็เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกติ 

ทัง้นี้  เมื่อเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ข้างต้น ผู้เช่ามีสิทธิได้รบัยกเว้นค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่มีการ
ปรบัปรุงสิง่ปลูกสร้างจนอยู่ในสภาพพร้อมที่จะด าเนินธุรกิจต่อไปได้ตามปกติ จนกระทัง่ผู้เช่าได้รบั
อนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัที่เกี่ยวขอ้งและสามารถใชส้ิง่ปลูกสรา้งต่อไปไดแ้ต่ไม่เกนิ 12 เดอืนนับแต่
วนัเกิดความสูญหายหรือเสียหายดังกล่าว นอกจากนัน้ ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตกลงที่จะให้สญัญานี้ต่อ
ระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาที่ผู้เช่าไดใ้ช้ไปในการปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสร้างจนแลว้
เสรจ็ จนกระทัง่ผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัทีเ่กี่ยวขอ้งใหใ้ชส้ิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว และไม่ตอ้ง
ท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ เว้นแต่ผู้เช่าจะแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดอืน
ก่อนทีส่ญัญานี้จะสิน้สุดลงว่าผูเ้ช่าไม่ประสงคจ์ะต่อระยะเวลาการเช่าออกไป 
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2.1.2.3 โครงการอมตะนคร 

ผู้ให้เช่า บรษิทั อมตะ คอรป์อเรชนั จ ากดั (มหาชน) 

รายละเอียดทรพัยสิ์น ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่156531 เลขทีด่นิ 1855 เนื้อทีร่วม 45 ไร่ 1 งาน 35.6 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบล
คลองต าหรุ อ าเภอเมอืงชลบุร ีจงัหวดัชลบุร ี

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วนท่ี
แตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 
30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่21 ตุลาคม 2552 จนถงึวนัที ่20 ตุลาคม 2582 
การโอนสิทธิการเช่า 
• หากผูเ้ช่าประสงคจ์ะโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยนิยอมจาก

ผูใ้หเ้ช่าก่อนโดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏเิสธความยนิยอมโดยไม่มเีหตุผลอนัสมควร โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงใหค้วาม
ร่วมมอืและอ านวยความสะดวก รวมตลอดถึงการท าเอกสารใด ๆ ให้แก่ผู้เช่าโดยรวดเรว็ส าหรบัการ
ด าเนินการโอนสทิธกิารเช่าตามทีผู่เ้ช่ารอ้งขอ และไม่ตอ้งเสยีค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่า
ทัง้หมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่บุคคลใด (ยกเวน้เป็นการโอนใหแ้ก่บรษิทัในเครอืของผูใ้หเ้ช่า) เวน้แต่ไดร้บั
ความยนิยอมจากผูเ้ช่าก่อน และในกรณีทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่าดงักล่าวหรอืผูเ้ช่าได้ใหค้วาม
ยนิยอมในการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่าดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใหผู้ร้บัโอนยนิยอมปฏบิตัติาม
ค ารบัรอง สทิธแิละหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทุกประการ 

การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 
• ผูเ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 10 ของทีด่นิทีเ่ช่าโดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจาก

ผูใ้หเ้ช่าก่อน 
ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
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• ข้อก าหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธก่อนส าหรบัการซื้อที่ดินที่เช่าเป็นไปตามข้อสญัญาส่วนที่
เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ไม่มขีอ้ก าหนดสญัญามาตรฐานทีร่ะบุว่า 
"ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่าจะไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหบุ้คคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อและในเงื่อนไขที่
เป็นประโยชน์แก่ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

• ข้อก าหนดที่สญัญาเกี่ยวกบัหน้าที่ของผู้เช่าในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเป็นไปตามข้อสญัญาส่วนที่
เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวกบัความรบัผดิของผู้
เช่าในกรณีที่การรื้อถอนสิง่ปลูกสร้างไม่แล้วเสรจ็ภายในระยะเวลาที่ก าหนด ซึ่งในสญัญาเช่าฉบบันี้ 
ก าหนดให้ผู้เช่าต้องชดใช้ค่าเสยีหายแก่ผู้ให้เช่าในอตัราวนัละสามเท่าของอตัราค่าเช่ารายวนัอตัรา
สุดทา้ย 

• ผูเ้ช่าตอ้งไม่ก่อสรา้งอาคารประเภทหอ้งแถวบนทีด่นิทีเ่ช่า 
• ผู้เช่าต้องช าระค่าบริการต่าง ๆ ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะนครเรียกจากผู้ประกอบกิจการในนิคม

อุตสาหกรรมอมตะนคร ตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไวใ้นเอกสารแนบทา้ยสญัญาเช่า 
• ผู้ให้เช่าตกลงและยนิยอมจดทะเบยีนภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย์บนบางส่วนของโฉนดที่ดนิเลขที่ 

20680 (เดมิโฉนดทีด่นิเลขที ่31078 และ/หรอื 56383) เพื่อเป็นถนนเชื่อมกบัถนนภายในโครงการของ
กองทุนรวมโดยไม่มค่ีาตอบแทนใด ๆ 

• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายกบัสิง่ปลูกสรา้ง โดยที ่
(1) ผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกจิในที่ดนิที่เช่าต่อไปผู้เช่าจะต้องด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิ่งปลูก

สรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 

(2) ความสูญหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินกจิการ
จนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่าไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่า
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ไม่มีสทิธิบอกเลกิสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูกสร้าง
โดยเรว็เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกติ 

ทัง้นี้ เมื่อเกดิกรณีตาม (1) หรอื (2) ขา้งต้น ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตกลงที่จะให้สญัญานี้ต่อระยะเวลาการ
เช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปในการปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งจนแลว้เสรจ็แต่ไม่เกนิ 
12 เดอืน นับแต่วนัทีเ่กดิความสูญหายหรอืเสยีหายดงักล่าว และไม่ต้องท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่ และผู้
เช่าไม่ต้องช าระค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไป เว้นแต่ผู้เช่าจะแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนที่ส ัญญานี้จะสิ้นสุดลงว่าผู้เช่าไม่ประสงค์จะต่อ
ระยะเวลาการเช่าออกไป ซึง่ในกรณีดงักล่าวผูใ้หเ้ช่าไม่มหีน้าทีค่นืค่าเช่าใหผู้เ้ช่าส าหรบัระยะเวลาการ
เช่าทีไ่ม่ไดต้่อออกไป  

2.1.2.4 โครงการเพชรบูรณ์ 

(1) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 1  

ผู้ให้เช่า  (1) นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน  
(2) นายไชยยศ เพชระบรูณิน  

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์น 

ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่102347 เลขทีด่นิ 711 เนื้อทีร่วม 30  ไร่  ตัง้อยู่ทีต่ าบลสะเดยีง อ าเภอเมอืง
เพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์ 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี

ระยะเวลาเช่า 
• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่23 สงิหาคม 2550 จนถงึวนัที ่22 สงิหาคม 2580 และจะไดร้บัการต่ออายุการ

เช่าโดยอตัโนมตั ิโดยไม่ตอ้งเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่จนถงึวนัที ่8 กุมภาพนัธ ์2581 
การโอนสิทธิการเช่า 
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เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

• ผู้เช่าไม่สามารถโอนสทิธกิารเช่าได้ เว้นแต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่บรษิทัใน
เครอืตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ทัง้นี้ หากผูเ้ช่าจะโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น 
ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่
เช่าทัง้หมดหรอืบางสว่นใหแ้ก่บุคคลใด เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากผูเ้ช่าก่อน (ทัง้นี้ 
ไม่รวมถึงการโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิที่เช่าทางมรดกให้แก่ทายาทของผู้ให้เช่า) อย่างไรก็ด ีในกรณีที่มี
การโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการใหผู้ร้บัโอนยนิยอมปฏบิตัติามค ารบัรอง สทิธิ
และหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทุกประการ 

การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 
• ผู้เช่าสามารถให้เช่าช่วงที่ดนิที่เช่าได้ไม่เกนิรอ้ยละ 30 ของพื้นที่ที่ดนิที่เช่า โดยไม่ต้องได้รบัความ

ยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า โดยผูเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าจะตอ้งปฏบิตัติามขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าทีด่นิ 
ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
• ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัสทิธใินการปฏเิสธก่อนส าหรบัการซื้อที่ดนิที่เช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนที่

เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเว้นโครงการพระราม 1) เว้นแต่ไม่มขีอ้ก าหนดที่ระบุว่า "ผู้ให้เช่า
สญัญาว่าจะไม่ขายที่ดนิที่เช่าให้บุคคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาที่ผู้เช่าเสนอซื้อและในเงื่อนไขที่เป็น
ประโยชน์แก่ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

• ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วกบัหน้าทีข่องผูเ้ช่าในการรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้งเป็นไปตามขอ้สญัญาสว่นทีเ่หมอืนกนั
ของทุกโครงการ (ยกเว้นโครงการพระราม 1) เว้นแต่ขอ้ก าหนดที่เกี่ยวกบัความรบัผดิของผู้เช่าใน
กรณีที่การรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนด ซึ่งในสญัญาเช่าฉบับนี้  
ก าหนดให้ผู้เช่าต้องชดใช้ค่าเสยีหายแก่ผู้ให้เช่าในอตัราวนัละสองเท่าของอตัราค่าเช่ารายวนัอตัรา
สุดทา้ย 

• สญัญาเช่าฉบบันี้ มไิดก้ าหนดเงื่อนไขทีใ่หส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการบอกเลกิสญัญาเช่าหากทรพัยส์นิทีเ่ช่า
ไดร้บัความเสยีหาย 
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• ขอ้สญัญาเกี่ยวกบัการประพฤตผิดิสญัญาเช่าของผูใ้หเ้ช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาสว่นทีเ่หมอืนกนัของ
ทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่เงือ่นไขเกี่ยวกบัเงนิจ่ายล่วงหน้าทีส่ญัญาเช่าฉบบันี้
ไม่มขีอ้ก าหนดว่า “ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่และ
ค่าเช่ารายปีตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ภายใน 15 วนั นับจากวนัที่
ผูเ้ช่าแจง้การบอกเลกิสญัญาเป็นหนังสอืใหผู้เ้ช่าทราบ” 

(2) สญัญาเช่าฉบบัท่ี 2 

ผู้ให้เช่า  (1) นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน  
(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียดทรพัยสิ์น (1) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2158 เลขที่ดิน 246 เนื้อที่รวม 10 ไร่ 1 งาน 50.40 ตารางวา ตัง้อยู่ที่
ต าบลสะเดยีง อ าเภอเมอืงเพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์ 

 (2) ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่4356 เลขทีด่นิ 256 เนื้อทีร่วม 2 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ตัง้อยู่ทีต่ าบลสะ
เดยีง อ าเภอเมอืงเพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์ 

(3) ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่14849 เลขทีด่นิ 221 เนื้อทีร่วม 2 งาน ตัง้อยู่ทีต่ าบลสะเดยีง อ าเภอเมอืง
เพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์ 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 
• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่9 กุมภาพนัธ ์2551 จนถงึวนัที ่8 กุมภาพนัธ ์2581 
การโอนสิทธิการเช่า การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าฉบบัที ่1 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ และ 
• ในกรณีทีส่ญัญาเช่าฉบบัที ่1 หรอืสญัญาเช่าฉบบันี้ถูกบอกเลกิไม่ว่าจะดว้ยเหตุใดกต็าม ผูใ้หเ้ช่าและ

ผูเ้ช่าตกลงใหส้ญัญาเช่าฉบบันี้หรอืสญัญาเช่าฉบบัที ่1 เป็นอนัยกเลกิทนัท ี

2.1.2.5 โครงการล าลูกกา คลอง 6 
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ผู้ให้เช่า บรษิทั ทรพัยน์ าชยัพฒันา จ ากดั 

รายละเอียดทรพัยสิ์น ที่ดินตามโฉนดที่ดนิเลขที่ 128806 (บางส่วน) เลขที่ดิน 2200 เนื้อที่รวม 33 ไร่ 1 งาน ตัง้อยู่ที่ ต าบล 
บงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 
• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่15 พฤษภาคม 2550 จนถงึวนัที ่14 พฤษภาคม 2580 
การโอนสิทธิการเช่า 

• ผู้เช่าไม่สามารถโอนสทิธกิารเช่าได้ เว้นแต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่บรษิทัใน
เครอืตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า  

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่
เช่ าทั ้งหมดหรือบางส่วนให้แ ก่บุคคลใด เว้นแต่จะได้ร ับความยินยอมเป็นหนั งสือจาก 
ผูเ้ช่าก่อน อย่างไรกด็ ีกรณีตามทีก่ล่าวขา้งตน้ ไม่รวมถงึกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าจะโอนสทิธติามสญัญาเช่าให้
บรษิทัในเครอืของผูใ้ห้เช่าตามที่ได้ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าทีด่นิ หรอืเป็นการโอนให้แก่กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีผู่ใ้หเ้ช่าเป็นผูร้เิริม่จดัตัง้ขึน้ 

การให้เช่าช่วงท่ีดิน 

• ผู้เช่าสามารถให้เช่าช่วงที่ดนิที่เช่าได้ไม่เกนิร้อยละ 20  ของเนื้อที่ดนิที่เช่า โดยไม่ต้องได้รบัความ
ยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า โดยมเีงือ่นไขว่า ผูเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าจะตอ้งใชป้ระโยชน์จากทีด่นิทีเ่ช่าโดยไม่ขดั
ต่อวตัถุประสงคข์องการเช่าทีด่นิทีเ่ช่าตามสญัญาเช่า และผูเ้ช่าจะตอ้งเป็นผูร้บัผดิชอบในค่าใชจ้่ายใน
การเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนการเช่าทีด่นิทีเ่ช่า 

ความเสียหายต่อทรพัยสิ์น 

ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า โดยที่ 
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(1) ผูเ้ช่าประสงค์ทีจ่ะด าเนินธุรกจิในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป ผูเ้ช่าจะต้องด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพ
สิง่ปลูกสรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 

(2) ความสูญหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสร้างของผู้เช่า ไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินกจิการ
จนถงึขนาดทีผู่เ้ช่าเหน็ว่า ไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่า
ไม่มีสทิธิบอกเลิกสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรีบด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูกสร้าง
โดยเรว็เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกติ 

เมื่อเกดิกรณีตาม (1) หรอื (2) ขา้งต้น ใหผู้เ้ช่ามสีทิธไิดร้บัยกเวน้ค่าเช่าตลอดระยะเวลาทีม่กีารปรบัปรุง
สิง่ปลูกสร้างจนอยู่ในสภาพที่พรอ้มจะด าเนินธุรกจิต่อไปได้ตามปกติ จนกระทัง่ผู้เช่าได้รบัอนุญาตจาก
หน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้งและสามารถใชส้ิง่ปลูกสรา้งต่อไปได ้แต่ไม่เกนิ 12 เดอืน นับแต่วนัเกดิความ
เสยีหายหรอืสูญหาย ส าหรบักรณีตาม (2) ผู้เช่าจะได้รบัสทิธยิกเวน้ค่าเช่ารวมกนัไม่เกนิ 3 ครัง้ ตลอด
อายุการเช่า 
ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะใหส้ญัญานี้ต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปในการ
ปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งจนแลว้เสรจ็ จนกระทัง่ผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัทีเ่กี่ยวขอ้ง
ให้ใช้สิ่งปลูกสร้างดงักล่าวโดยไม่ต้องท าสญัญาเป็นหนังสอืกันอีก เว้นแต่ผู้เช่าแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือนว่าไม่ประสงค์จะต่อระยะเวลาการเช่าออกไป และคู่ส ัญญาจะท า
เอกสารแนบท้าย (อตัราค่าเช่า) กนัใหม่ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปนัน้ โดยให้อตัราค่าเช่า
เพิม่ขึน้ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญา 
กรณีเวนคืน 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนถูกเวนคืนตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคืนดังกล่าว
กระทบกระเทอืนต่อการด าเนินกจิการของผูเ้ช่า จนผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป
ได้ ก าหนดคืนค่าเงนิจ่ายล่วงหน้าตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอื แต่ต้องไม่เกินกว่าจ านวนเงินค่า
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ทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากหน่วยงานภาครฐั และมขีอ้ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าต้องคนืเงนิค่าเช่ารายปีตาม
สดัสว่นของระยะเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีนัน้ 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอ้ก าหนดทีเ่กี่ยวกบัสทิธใินการปฏเิสธก่อนส าหรบัการซื้อทีด่นิทีเ่ช่าเป็นไปตามสรุปสาระส าคญัของ
ขอ้สญัญาสว่นทีเ่หมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุ
ว่า “ผู้ให้เช่าตกลงจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าถึงความประสงค์ของผู้ให้เช่าที่จะขายที่ดินที่เช่า 
รวมทัง้ราคาทีผู่ใ้หเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะขาย” และ "ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่าจะไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหบุ้คคลอื่น
ในราคาต ่ากว่าราคาที่ผู้เช่าฯ เสนอซื้อและในเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่ผู้ให้เช่าน้อยกว่าเงื่อนไขที่ 
ผูเ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

• ผู้ให้เช่าจะไม่น าที่ดินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนไปเป็นหลกัประกนัไม่ว่าในทางจ านองหรือภาระ
ผูกพนัใด ๆ (ยกเว้นการจ านองที่มวีงเงนิไม่เกนิร้อยละ 50 ของมูลค่าของที่ดนิที่เช่าที่ประเมนิโดย
สถาบนัการเงนิทีร่บัจ านองในขณะทีม่กีารจ านองนัน้) เวน้แต่ผูเ้ช่าจะใหค้วามยนิยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรก่อน  

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะก่อสรา้งถนน ("ถนนตดัใหม่") เพื่อเชื่อมระหว่างทีด่นิทีเ่ช่ากบัถนนล าลูกกา ตาม
แบบในเอกสารแนบท้ายสญัญาเช่าที่ดิน โดยผู้ให้เช่าเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายเองเพื่อใช้เป็น
ทางเขา้-ออกทีด่นิทีเ่ช่า ตามขอ้ก าหนดของสญัญาเช่า  

ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบยีนสทิธภิาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยใ์นถนนตดัใหม่ เพื่อให้
สทิธแิก่ผูเ้ช่าและลูกคา้ของผูเ้ช่าในการใชถ้นนดงักล่าวร่วมกบับุคคลอื่นตลอดอายุสญัญาเช่า  

นอกจากนัน้ ยงัไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบค่าไฟฟ้าของไฟส่องสว่างบนถนนตดัใหม่ทัง้หมด 
ในอตัราทีเ่รยีกเกบ็โดยหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้งในช่วงเวลาทีถ่นนตดัใหม่ยงัไม่มบีุคคลอื่นใชป้ระโยชน์
บนถนนตดัใหม่ นอกจากผูเ้ช่าและลูกคา้ของผูเ้ช่า โดยหลงัจากทีผู่ใ้หเ้ช่าอนุญาตใหบุ้คคลอื่นเขา้ใช้
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ถนนตดัใหม่แลว้ ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงร่วมรบัผดิชอบค่าไฟฟ้าของไฟสอ่งสว่างบนถนนตดัใหม่กนั
ฝ่ายละครึง่หนึ่งของจ านวนค่าไฟฟ้าทีเ่รยีกเกบ็โดยหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.1.2.6 โครงการเสนา 

(ก) สญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขท่ี 25177 และ 5902 

ผู้ให้เช่า นางสุวลิยั กติตเิรอืงทอง 

รายละเอียด 
ทรพัยสิ์น 

(1) ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่25177 เลขทีด่นิ 20 เนื้อทีร่วม 8 ไร่ 2 งาน 55 ตารางวา ตัง้อยู่ทีต่ าบลบาง
นมโค อ าเภอเสนา จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

(2) ที่ดนิตามโฉนดที่ดนิเลขที่ 590  เลขที่ดนิ 1 เนื้อที่รวม 9 ไร่ 70 ตารางวา ตัง้อยู่ที่ต าบลบางนมโค 
อ าเภอเสนา จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 

• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 2551 จนถงึวนัที ่3 เมษายน 2581 
การโอนสิทธิการเช่า 
• ผู้เช่าไม่สามารถโอนสทิธกิารเช่าได้ เว้นแต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าให้แก่บรษิทัใน

เครอืตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า ทัง้นี้ หากผูเ้ช่าจะโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาเช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น 
ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตนตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิที่
เช่าทัง้หมดหรอืบางสว่นใหแ้ก่บุคคลใด เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากผูเ้ช่าก่อน (ทัง้นี้ 

 
2 สญัญาเช่าทีด่นิ โฉนดเลขที ่25177 และ 590 กบันางสุวลิยั กติตเิรอืงทอง ลงวนัที ่20 ก.ค. 2550 (ตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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ไม่รวมถึงการโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินที่เช่าทางมรดกให้แก่ทายาทของผู้ให้เช่าซึ่งไม่ต้องได้รบัความ
ยนิยอมจากผูเ้ช่าก่อน) 

การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 
• ผูเ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงทีด่นิทีเ่ช่าได ้โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
ความเสียหายต่อทรพัยสิ์น 

• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า โดยที่ 
(1) ผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกิจในที่ดินที่เช่าต่อไป ผู้เช่าจะต้องด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซม

สภาพสิง่ปลูกสรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 
(2) ความสญูหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่สง่ผลกระทบต่อการด าเนินกจิการ

จนถึงขนาดที่ผู้เช่าเห็นว่า ไม่สามารถด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได้  
ผู้เช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูก
สรา้งโดยเรว็เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกติ 

• เมื่อเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ข้างต้น ให้ผู้เช่ามีสทิธิได้รบัยกเว้นค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่มีการ
ปรบัปรุงสิง่ปลูกสรา้งจนอยู่ในสภาพที่พรอ้มจะด าเนินธุรกจิต่อไปได้ตามปกต ิจนกระทัง่ผูเ้ช่าได้รบั
อนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัทีเ่กี่ยวขอ้งและสามารถใชส้ิง่ปลูกสรา้งต่อไปได ้แต่ไม่เกนิ 6 เดอืน นับ
แต่วนัเกดิความเสยีหายหรอืสญูหาย  

• ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะใหส้ญัญานี้ต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปใน
การปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งจนแลว้เสรจ็ จนกระทัง่ผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัที่
เกี่ยวข้องให้ใช้สิง่ปลูกสร้างดงักล่าวโดยไม่ต้องท าสญัญาเป็นหนังสอืกันอีก เว้นแต่ผู้เช่าแจ้งให ้
ผูใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดอืนว่าไม่ประสงค์จะต่อระยะเวลาการเช่าออกไป และคู่สญัญา
จะท าเอกสารแนบทา้ย (อตัราค่าเช่า) กนัใหม่ส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่อออกไปนัน้ โดยใหอ้ตัรา
ค่าเช่าเพิม่ขึน้ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญา 
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ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
• ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัสทิธใินการปฏเิสธก่อนส าหรบัการซื้อที่ดนิที่เช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนที่

เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเว้นโครงการพระราม 1) เว้นแต่ไม่มขีอ้ก าหนดที่ระบุว่า “ผู้ให้เช่า 
ตกลงจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหน้าถงึราคาทีผู่ใ้หเ้ช่ามคีวามประสงค์จะขาย” และ "ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่า
จะไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหบุ้คคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อและในเงื่อนไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่
ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

• ขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วกบัหน้าทีข่องผูเ้ช่าในการรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้งเป็นไปตามขอ้สญัญาสว่นทีเ่หมอืนกนั
ของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ขอ้ก าหนดดงัต่อไปนี้ 
(1)  ในการปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าเพื่อสง่มอบทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งไม่ขดุดนิออกจาก

ทีด่นิทีเ่ช่า และ 

(2)  ในกรณีที่เกี่ยวกบัความรบัผิดของผู้เช่าในกรณีที่การรื้อถอนสิง่ปลูกสร้างไม่แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนด ซึง่ในสญัญาเช่าฉบบันี้ ก าหนดใหผู้เ้ช่าต้องชดใชค่้าเสยีหาย และค่าทดแทน
ใด ๆ รวมถึงค่าขาดประโยชน์ต่าง ๆ นับแต่วนัที่สญัญานี้สิ้นสุดลงจนกว่าจะด าเนินการตาม
ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัการรื้อถอนอาคารจะแล้วเสร็จ โดยไม่ได้มีการก าหนดอตัราค่าเสยีหาย
เอาไวเ้ป็นจ านวนเงนิทีช่ดัเจน หรอือา้งองิตามอตัราค่าเช่าเป็นรายวนัแต่ประการใด 

• ขอ้ก าหนดในกรณีที่มกีารเวนคนืที่ดนิที่เช่า และผู้เช่าบอกเลกิการเช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนที่
เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ในเรื่องของการคนืเงนิจ่ายล่วงหน้า 
ซึ่งขอ้ก าหนดในขอ้สญัญาส่วนทีเ่หมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) ก าหนดให้
คนืตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ หากแต่สญัญาเช่านี้ ก าหนดเงื่อนไขการคนืเงนิจ่าย
ล่วงหน้าตามเงือ่นไขดงันี้ 
(1)  ปีการเช่าที ่1 – 5: คนืเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
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(2)  ปีการเช่าที ่6 – 15: คนืเงนิจ่ายล่วงหน้าในอตัรารอ้ยละ 80 ของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

(3)  ปีการเช่าที ่16 – 25: คนืเงนิจ่ายล่วงหน้าในอตัรารอ้ยละ 60 ของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

(4)  ตัง้แต่ปีการเช่าปีที ่26 เป็นต้นไปจนถงึวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า: ผูใ้หเ้ช่าไม่จ าเป็นต้อง
คนืเงนิจ่ายล่วงหน้าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

• นอกจากนัน้ ข้อก าหนดเกี่ยวกับกรณีที่ที่ดินที่เช่าถูกเวนคืน ยงัก าหนดเพิ่มเติมนอกเหนือจาก
ขอ้ก าหนดตามขอ้สญัญาสว่นทีเ่หมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) กล่าวคอื ใน
กรณีทีท่ีด่นิแปลงขา้งเคยีงแปลงหนึ่งแปลงใดหรอืหลายแปลง ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนถูกเวนคนื
ตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคืนกระทบกระเทือนต่อการด าเนินกิจการของผู้เช่าจนผู้เช่าไม่สามารถ
ด าเนินกจิการตามวตัถุประสงคข์องสญัญานี้ได ้ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาได้ 

• ขอ้สญัญาเกี่ยวกบัการประพฤตผิดิสญัญาเช่าของผูเ้ช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนทีเ่หมอืนกนัของทุก
โครงการ (ยกเว้นโครงการพระราม 1) เว้นแต่มีข้อก าหนดเพิ่มเติมที่ต่างจากข้อสญัญาส่วนที่
เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) โดยก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญา
และรบิเงนิจ่ายล่วงหน้าและค่าเช่ารายปีทุกจ านวนทีผู่เ้ช่าไดช้ าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทัง้หมด รวมถงึมสีทิธิ
ฟ้องร้องเพื่อเรยีกร้องค่าเช่าที่ค้างช าระ ค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ และค่าขาดประโยชน์ต่าง ๆ จาก  
ผูเ้ช่าได ้

(ข) สญัญาเช่าท่ีดินท่ีตัง้โครงการเสนา โฉนดเลขท่ี 5913 

ผู้ให้เช่า (1) นางบุญรอด สงวนทรพัย ์

 
3 สญัญาเช่าทีด่นิ โฉนดเลขที ่591 กบันางบุญรอด สงวนทรพัย ์และคณะ ลงวนัที ่20 ก.ค. 2550 (ตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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(2) นางสาวบุญเรอืน สทิธภิูม ิ

(3) นางสาวจุร ีสทิธภิูม ิ

(4) นายสาโรจน์ สทิธภิูม ิ

(5) นายโอภาส สทิธภิูม ิ

(6) นางนพมาส ก าเหนิดคุณ  

(7) นายวภิาค สทิธภิูม ิ

รายละเอียดทรพัยสิ์น ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่591 เลขทีด่นิ 81 เนื้อทีร่วม 6 ไร่ 3 งาน 71 ตารางวา  ตัง้อยู่ทีต่ าบลบางนม
โค อ าเภอเสนา (เสนากลาง) จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญั
ในสญัญาเช่า ส่วนท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุกโครงการ 
(ยกเว้นโครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 

• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่4 เมษายน 2551 จนถงึวนัที ่3 เมษายน 2581 
การโอนสิทธิการเช่า 
• ข้อก าหนดในกรณีการโอนสิทธิการเช่าของผู้เช่า เหมือนสัญญาเช่าที่ดินที่ตัง้โครงการเสนา  

โฉนดเลขที ่25177 และ 590 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 
• ตามสญัญาเช่าหรอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนใหแ้ก่บุคคลใด เวน้แต่จะไดร้บัความ

ยนิยอมเป็นหนังสอืจากผูใ้หเ้ช่าก่อน และในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าไดใ้หค้วามยนิยอมในการโอนกรรมสทิธิใ์น
ที่ดนิที่เช่าดงักล่าว ผู้เช่าจะด าเนินการให้ผู้รบัโอนยนิยอมปฏบิตัิตามค ารบัรอง สทิธแิละหน้าที่ของ
ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทุกประการ 

• ผูใ้หเ้ช่าใหค้ ารบัรองแก่ผูเ้ช่าว่า ผูใ้หเ้ช่าจะไม่โอนสทิธขิองตน 
การให้เช่าช่วงท่ีดินท่ีเช่า 
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• ขอ้ก าหนดเหมอืนสญัญาเช่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการเสนา โฉนดเลขที ่25177 และ 590 ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 
ความเสียหายต่อทรพัยสิ์น 

• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหายหรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า โดยที่ 
(1) ผู้เช่าประสงค์ที่จะด าเนินธุรกิจในที่ดินที่เช่าต่อไป ผู้เช่าจะต้องด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซม

สภาพสิง่ปลูกสรา้งโดยเรว็ในเวลาอนัควรเพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิหรอื 
(2) ความสญูหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่สง่ผลกระทบต่อการด าเนินกจิการ

จนถึงขนาดที่ผู้เช่าเห็นว่า ไม่สามารถด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์ของสญัญาเช่าต่อไปได้  
ผู้เช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ และผู้เช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงซ่อมแซมสภาพสิง่ปลูก
สรา้งโดยเรว็เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกติ 

• เมื่อเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ข้างต้น ให้ผู้เช่ามีสทิธิได้รบัยกเว้นค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่มีการ
ปรบัปรุงสิง่ปลูกสรา้งจนอยู่ในสภาพที่พรอ้มจะด าเนินธุรกจิต่อไปได้ตามปกต ิจนกระทัง่ผูเ้ช่าได้รบั
อนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัที่เกี่ยวขอ้งและสามารถใช้สิง่ปลูกสร้างต่อไปได้ แต่ไม่เกนิ 12 เดอืน 
นับแต่วนัเกดิความเสยีหายหรอืสญูหาย  

• ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะใหส้ญัญานี้ต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไดใ้ชไ้ปใน
การปรบัปรุงซ่อมแซมสิง่ปลูกสรา้งจนแลว้เสรจ็ จนกระทัง่ผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานภาครฐัที่
เกี่ยวขอ้งใหใ้ชส้ิง่ปลูกสร้างดงักล่าวโดยไม่ต้องท าสญัญาเป็นหนังสอืกันอกี เวน้แต่ผูเ้ช่าแจง้ให้ผู้ให้
เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดอืนว่าไม่ประสงค์จะต่อระยะเวลาการเช่าออกไป และคู่สญัญาจะ
ท าเอกสารแนบทา้ย (อตัราค่าเช่า) กนัใหม่ส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่อออกไปนัน้ โดยใหอ้ตัราค่า
เช่าเพิม่ขึน้ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญา 

กรณีเวนคืน 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วนถูกเวนคืนตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคืนดังกล่าว
กระทบกระเทอืนต่อการด าเนินกจิการของผูเ้ช่า จนผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป
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ได้ ก าหนดคืนค่าเงนิจ่ายล่วงหน้าตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอื แต่ต้องไม่เกินกว่าจ านวนเงนิค่า
ทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากหน่วยงานภาครฐั  

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าถูกเวนคนืบางสว่น ซึ่งไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าจนถงึขนาดทีผู่เ้ช่า
ไม่สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยสญัญานี้จะยงัคงมี
ผลใช้บงัคบัต่อไปเฉพาะส่วนที่ดินที่เช่าที่มิได้ถูกเวนคืน โดยในกรณีนี้ ผู้ให้เช่าตกลงคืนเงนิจ่าย
ล่วงหน้าที่ผู้เช่าช าระให้แก่ผู้ให้เช่าตามสญัญานี้ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อที่ดนิที่เช่าที่ถูกเวนคืน 
และระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอื ทัง้นี้ จ านวนเงนิทีค่นืใหแ้ก่ผูเ้ช่าดงักล่าวจะต้องไม่มากกว่าจ านวนเงนิ
ค่าทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าภายหลงัจากที่
ถูกเวนคนืจะลดลงตามสดัสว่นของทีด่นิทีเ่ช่าทีเ่หลอืจากการเวนคนื 

• ในกรณีการเวนคืนที่ดนิที่เช่าตามที่กล่าวข้างต้น ผู้เช่ามีสทิธทิี่จะได้รบัเงนิค่าทดแทนที่ได้รบัจาก
หน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งส าหรบัสิง่ปลูกสรา้งทีผู่เ้ช่าไดป้ลูกสรา้งขึน้ในทีด่นิทีเ่ช่า 

• ในกรณีทีท่ีด่นิแปลงขา้งเคยีงแปลงหนึ่งแปลงใดหรอืหลายแปลง ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่นถูกเวนคนื
ตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคืนกระทบกระเทือนต่อการด าเนินกิจการของผู้เช่าจนผู้เช่าไม่สามารถ
ด าเนินกจิการตามวตัถุประสงคข์องสญัญานี้ได ้ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาได ้

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ีส าคญัอ่ืน 
• ข้อก าหนดที่เกี่ยวกบัสทิธใินการปฏเิสธก่อนส าหรบัการซื้อที่ดนิที่เช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนที่

เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุว่า “ผูใ้หเ้ช่าตก
ลงจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหน้าถงึราคาทีผู่ใ้หเ้ช่ามคีวามประสงค์จะขาย” และ "ผูใ้หเ้ช่าสญัญาว่าจะ
ไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหบุ้คคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาที่ผูเ้ช่าเสนอซื้อและในเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่
ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

2.1.2.7 โครงการรงัสิต-นครนายก 

ผู้ให้เช่า บรษิทั เฉลมินคร จ ากดั 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น บางส่วนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 46094 เลขที่ดิน 200 เนื้อที่ดินที่เช่า 33 ไร่ 2 งาน (เนื้อที่ดินทัง้หมด 
จ านวน 33 ไร่ 2 งาน 71.5 ตารางวา) ตัง้อยู่ ณ ต าบลบงึยีโ่ถ อ าเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธานี   

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วน
ท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุก
โครงการ (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) 

ระยะเวลาเช่า 

• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่7 กนัยายน 2548 จนถงึวนัที ่6 กนัยายน 2578 
การโอนสิทธิการเช่า 

• หา้มมใิหผู้เ้ช่าโอนสทิธกิารเช่าแก่บุคคลใด ๆ เวน้แต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่บรษิทัในเครอืตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาเช่า ทัง้นี้หากผูเ้ช่าจะโอนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยนิยอมจาก
ผูใ้หเ้ช่าก่อน4 

• ผู้ให้เช่าตกลงจะไม่โอนสทิธิของตนตามสญัญาเช่านี้ หรอืกรรมสทิธิใ์นที่ดนิที่เช่าทัง้หมดหรือบางส่วน
ให้แก่บุคคลใดตลอดอายุของสัญญานี้  ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่ให้ความยินยอมในการโอนสิทธิของ 
ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะแจง้เหตุผลอนัสมควรใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นหนังสอื ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่เ้ช่าใหค้วามยนิยอม
ในการโอนดงักล่าว ผู้ให้เช่าจะด าเนินการใหผู้้รบัโอนยนิยอมปฏบิตัิตามค ารบัรอง สทิธ ิและหน้าที่ของ
ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ทุกประการ 

การให้เช่าช่วงท่ีดิน 

• ผูเ้ช่าสามารถใหเ้ช่าช่วงทีด่นิได้ไม่เกนิ 2 ไร่ของเนื้อทีด่นิทีเ่ช่า โดยไม่ต้องขอความยนิยอมจากผูใ้ห้เช่า 
แต่ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นหนังสอื 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัการต่ออายุการเช่าเป็นไปตามขอ้สญัญาส่วนที่เหมอืนกนัของทุกโครงการ  (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี้ 

 
4  ในปัจจุบนั ผูใ้หเ้ช่าไดต้กลงยนิยอมเป็นหนังสอืให้เอก-ชยัในฐานะผูเ้ช่าสามารถโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาใหแ้ก่กองทุนรวมได ้
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- ไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุว่า "ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าไม่ตกลงต่ออายุการเช่าตามทีผู่เ้ช่าเสนอ ผูใ้หเ้ช่าจะไม่น า
ทีด่นิออกใหเ้ช่าแก่บุคคลอื่นโดยมเีงือ่นไขดอ้ยไปกว่าขอ้เสนอของผูเ้ช่า" 

- ภายใต้เงื่อนไขว่า ผูเ้ช่าไม่ปฏบิตัผิดิสญัญา และผูเ้ช่าเสนอเงื่อนไขการเช่าไม่ดอ้ยกว่าบุคคลอื่น ผูใ้ห้
เช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปอกี เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่ามคีวามประสงค์จะใชท้ีด่นิทีเ่ช่าเพื่อประกอบ
ธุรกจิของตนเอง 

• ข้อก าหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธก่อน ส าหรบัการซื้อที่ดินที่เช่าเป็นไปตามข้อสญัญาส่วนที่
เหมอืนกนัของทุกโครงการ (ยกเวน้โครงการพระราม 1) เวน้แต่ไม่มขีอ้ก าหนดทีร่ะบุว่า "ผูใ้หเ้ช่าสญัญา
ว่า จะไม่ขายทีด่นิทีเ่ช่าใหแ้ก่บุคคลอื่นในราคาต ่ากว่าราคาทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อ และในเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์
แก่ผูใ้หเ้ช่าน้อยกว่าเงือ่นไขทีผู่เ้ช่าเสนอซื้อทีด่นิทีเ่ช่า" 

• เนื่องจากผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของโครงการหมู่บ้านจดัสรรซึ่งตัง้อยู่ด้านหลงัที่ดนิที่เช่า ผู้เช่าตกลงให้ความ
ร่วมมือแก่ผู้ให้เช่าในการด าเนินการดงัต่อไปนี้ เพื่อไม่ให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ผู้อยู่อาศยัใน
หมู่บา้นจดัสรรดงักล่าว ดงันี้ 
- ก่อสร้างก าแพงสูง 3 เมตร ส าหรบัด้านที่ติดกับหมู่บ้านจัดสรร และปลูกต้นไม้ตามแนวก าแพง

ดงักล่าว 
- ป้องกนัมใิหม้เีสยีง และกลิน่จากบรเิวณทีเ่กบ็ขยะของผูเ้ช่า อนัเป็นการรบกวนผูอ้ยู่อาศยัในหมู่บา้น

จดัสรร และ 
- ด าเนินการใด ๆ ทีผู่ใ้หเ้ช่าจะรอ้งขอตามสมควร เพื่อวตัถุประสงคใ์นการลดเสยีง และกลิน่อนัเกดิจาก

การประกอบกจิการของผูเ้ช่า 
ทัง้นี้ ผูเ้ช่าไม่จ าตอ้งด าเนินการใด ๆ หรอืงดเวน้การด าเนินการใด ๆ เพื่อวตัถุประสงคต์ามทีก่ล่าวขา้งต้น 
ซึ่งตามความเหน็ของผู้เช่า และผู้ให้เช่าจะเป็นการท าให้เกดิความเสยีหาย หรอืเป็นการท าให้เกดิการ
หยุดชะงกัในการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่า 

• ในระหว่างระยะเวลาการเช่า หากผูเ้ช่ามคีวามประสงค์จะแก้ไขดดัแปลง ต่อเตมิ ซ่อมแซม หรอืก่อสรา้ง
สิง่ปลูกสร้างขึ้นใหม่ ผู้เช่าจะต้องขอความเห็นชอบจากผู้ให้เช่า ในกรณีที่การแก้ไข ดดัแปลง ต่อเติม 
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ซ่อมแซม หรอืก่อสรา้งเกดิความเสยีหายแก่ทรพัยส์นิของบุคคลอื่นผู้อยู่อาศยัขา้งเคยีงของทีด่นิทีเ่ช่า ผู้
เช่าตกลงรบัผดิชอบในความเสยีหายดงักล่าว 

• ผูใ้หเ้ช่ารบัรองว่า นับตัง้แต่วนัจดทะเบยีน ผูเ้ช่าสามารถเขา้ครอบครอง ยดึถอื และใชส้ทิธใินทีด่นิทีเ่ช่า
ไดโ้ดยปราศจากการรบกวน ขดัสทิธ ิหรอืขดัขวางใด ๆ จากบุคคลอื่นใด หากมกีรณีดงักล่าวเกดิขึน้ ผูใ้ห้
เช่าจะให้ความร่วมมือ และเข้าเป็นคู่ความ (หากผู้เช่าเรยีกร้อง) เพื่อโต้แย้ง หรือต่อสู้คดีจนกว่ากรณี
ดงักล่าวจะยุต ิหรอืถงึทีสุ่ด โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบในค่าใชจ้่ายต่าง ๆ รวมทัง้ค่าทนายความในการ
โต้แยง้ หรอืต่อสูค้ดดีงักล่าวทัง้หมด หากผูใ้หเ้ช่ามสี่วนในการท าใหเ้กดิคดดีงักล่าว ทัง้นี้ ในกรณีทีผู่เ้ช่า
เป็นผูม้สีว่นท าใหเ้กดิคดดีงักล่าวขึน้ ผูเ้ช่าจะรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวฝ่ายเดยีว 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับทรพัย์สิน เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา และการ
ด าเนินการภายหลงัการบอกเลกิสญัญา ก าหนดไวด้งันี้ 

ความสูญเสีย หรือเสียหายกบัส่ิงปลูกสร้าง 

• ในกรณีทีเ่กดิความสญูหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสรา้งของผูเ้ช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางสว่น อนั
เนื่องมาจากอคัคีภยั หรือเหตุสุดวิสยั จนผู้เช่าเห็นว่าไม่สามารถด าเนินกิจการตามวตัถุประสงค์ของ
สญัญาต่อไปได้ ผู้เช่ามสีทิธโิอนสทิธิการเช่าตามสญัญานี้ ให้แก่บุคคล /หรอืนิติบุคคลอื่นใดที่ผู้ให้เช่า
เหน็ชอบเพื่อประกอบธุรกจิใด ๆ บนทีด่นิทีเ่ช่า หรอืบอกเลกิสญัญา โดยการบอกกล่าวใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ
เป็นหนังสอืล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั โดยผูเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่้องช าระค่าเช่า และหน้าทีอ่ื่นใดตามสญัญา
อกี 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าใชส้ทิธโิอนสทิธกิารเช่าตามวรรคก่อน ผูใ้หเ้ช่าและผูร้บัโอนสทิธกิารเช่าจะต้องท าสญัญา
เช่ากนัใหม่แทนสญัญานี้ โดยมีข้อก าหนดเกี่ยวกบัสทิธ ิหน้าที่ และเงื่อนไขอื่น ๆ เหมือนกบัที่ระบุใน
สญัญานี้ โดยผู้ให้เช่าจะไม่คดิค่าตอบแทนการโอนสทิธกิารเช่าจากผู้เช่า หรอืผู้รบัโอนสทิธกิารเช่าอีก 
และผู้ให้เช่าจะให้ความร่วมมือ และอ านวยความสะดวก ตลอดจนลงนามในเอกสารใด ๆ ให้แก่ผู้เช่า
ตามทีไ่ดร้บัการรอ้งขอโดยมชิกัชา้ และไม่คดิค่าใชจ้่าย 
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• ในกรณีที่ผู้เช่าใช้สทิธบิอกเลกิสญัญาตามความในวรรคก่อนผู้ให้เช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีที่ผู้เช่าได้
ช าระให้แก่ผู้ ให้ เช่ าตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าที่ เหลือของปีการเช่ านั ้น  ภายใน 15 วัน  
นับจากวนัทีผู่เ้ช่าไดข้นยา้ยทรพัยส์นิ ท าความสะอาด และปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าตามทีร่ะบุขา้งต้นเป็นที่
เรยีบรอ้ย 
หากผูเ้ช่าประสงค์ทีจ่ะด าเนินธุรกจิบนทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป ผูเ้ช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูก
สรา้งในบรเิวณทีด่นิทีเ่ช่าใหม้สีภาพพรอ้มด าเนินธุรกจิตามปกตติ่อไป โดยการด าเนินดงักล่าวจะต้องท า
ภายในระยะเวลารวดเรว็เหมาะสม นับตัง้แต่วนัทีค่วามสญูหาย หรอืเสยีหายเกดิขึน้ ในกรณีนี้ ผูเ้ช่าไดร้บั
การยกเวน้การช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลาทีท่ าการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสรา้งซึ่งตัง้อยู่ในทีด่นิทีเ่ช่า จน
อยู่ในสภาพทีพ่รอ้มทีจ่ะด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิและผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง
ใหใ้ชส้ิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวได ้ทัง้นี้ ระยะเวลาปลอดค่าเช่าจะต้องไม่เกนิกว่า 12 เดอืน นับจากวนัทีค่วาม
สญูหาย หรอืเสยีหายเกดิขึน้ 

• ในกรณีทีค่วามสูญหาย หรอืเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบัสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า ไม่ส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินกจิการของผู้เช่า จนถึงขนาดที่ผู้เช่าไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญานี้ได้
ต่อไป ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญา และผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสรา้งเพื่อใหก้ลบัสู่
สภาพพร้อมด าเนินธุรกจิภายในระยะเวลารวดเรว็เหมาะสม นับตัง้แต่วนัที่ความสูญหาย หรอืเสยีหาย
เกดิขึน้ ในกรณีนี้ ผูเ้ช่าไดร้บัการยกเวน้การช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่ท าการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูก
สร้างซึ่งตัง้อยู่ในที่ดนิที่เช่า จนอยู่ในสภาพที่พร้อมที่จะด าเนินธุรกจิต่อไปได้ตามปกติ และผู้เช่าได้รบั
อนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งใหใ้ชส้ิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวได ้ทัง้นี้ ระยะเวลาปลอดค่าเช่าจะตอ้งไม่เกนิ
กว่า 12 เดอืน นับจากวนัทีค่วามสญูหาย หรอืเสยีหายเกดิขึน้ 

การเวนคืน 

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนถูกเวนคนืตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคนืดงักล่าวส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถด าเนินธุรกจิในทีด่นิทีเ่ช่าไดต้่อไป ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได ้โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่าย
ล่วงหน้าที่ผู้เช่าได้ช าระให้ไว้แก่ผู้ให้เช่าตามสญัญานี้ ให้แก่ผู้เช่าตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าที่เหลอื 
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อย่างไรกด็ ีจ านวนเงนิทีค่นืใหแ้ก่ผูเ้ช่าดงักล่าว จะต้องไม่มากกว่าจ านวนเงนิค่าทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าได้รบั
จากหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้ห้เช่า
ตามสญัญานี้ ตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ๆ 

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าถูกเวนคนืบางส่วน ซึ่งไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าจนถึงขนาดที่ผูเ้ช่าไม่
สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยสญัญานี้จะยงัคงมผีลใช้
บงัคบัต่อไปเฉพาะสว่นทีด่นิทีเ่ช่าทีม่ไิดถู้กเวนคนื โดยในกรณีนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าที่ผูเ้ช่า
ช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อทีด่นิทีเ่ช่าทีถู่กเวนคนื และระยะเวลาการเช่า
ทีเ่หลอื ทัง้นี้ จ านวนเงนิทีค่นืใหแ้ก่ผูเ้ช่าดงักล่าวจะต้องไม่มากกว่าจ านวนเงนิค่าทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บั
จากหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้ห้เช่า
ตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อที่ดนิที่เช่าที่ถูกเวนคนื และระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ของปี
การเช่านัน้ ๆ และอตัราค่าเช่าภายหลงัจากทีถู่กเวนคนืจะลดลงตามสดัสว่นของทีด่นิทีเ่ช่าทีเ่หลอืจากการ
เวนคนื 

• ในกรณีการเวนคืนที่ดินที่เช่าตามที่กล่าวข้างต้น ผู้เช่ามีสิทธิที่จะได้รบัเงินค่าทดแทนที่ได้รบัจาก
หน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งส าหรบัสิง่ปลูกสรา้งทีผู่เ้ช่าไดป้ลูกสรา้งขึน้ในทีด่นิทีเ่ช่า 

ข้อจ ากดัในการด าเนินธรุกิจ 

• ในกรณีที่กฎหมายเกี่ยวกบัผงัเมอืง สิง่แวดล้อม หรอืกฎหมาย กฎ ระเบยีบ หรอืขอ้บญัญตัิใด ๆ ห้าม 
หรอืจ ากดัการใช้พื้นที่ หรอืการประกอบธุรกจิในที่ดนิที่เช่า อนัส่งผลกระทบให้ผู้เช่าไม่สามารถด าเนิน
ธุรกจิในที่ดนิที่เช่าไดต้่อไป ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได ้โดยในกรณีดงักล่าวนี้ ผู้ให้เช่าตกลงคนืค่า
เช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ ตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการ
เช่านัน้ ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีผู่เ้ช่ารื้อถอนสิง่ปลูกสรา้งออกจากทีด่นิทีเ่ช่า และส่งมอบ
ทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

• ในกรณีทีก่ารหา้ม หรอืขอ้จ ากดัการใชพ้ืน้ที ่มผีลใชบ้งัคบักบับางสว่นของทีด่นิทีเ่ช่า และผูเ้ช่ายงัประสงค์
ทีจ่ะประกอบธุรกจิในทีด่นิทีเ่ช่าในส่วนทีม่ไิดถู้กขอ้จ ากดั หรอืขอ้หา้มดงักล่าวต่อไป ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิ
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การเช่าที่ดนิเฉพาะส่วนที่ถูกขอ้ห้าม หรอืขอ้จ ากดัการใช้ดงักล่าว โดยแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสอื 
โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีที่ผูเ้ช่าช าระให้ไวแ้ก่ผูใ้ห้เช่าตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อ
ทีด่นิทีเ่ช่าทีผู่เ้ช่าบอกเลกิ และระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ๆ ภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่
ผูเ้ช่ารื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง (ถ้าม)ี ออกจากทีด่นิทีเ่ช่า และส่งมอบทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า อตัราค่าเช่า
จะลดลงตามสดัส่วนของที่ดนิที่เช่าที่เหลอืจากการหกัเนื้อที่ดนิที่เช่าที่ถูกขอ้ห้าม หรือข้อจ ากดัการใช้
พืน้ที ่

หมายเหต:ุ 
ในกรณีที่ผู้ให้เช่าจะต้องคนืเงนิค่าเช่า หรอืเงนิจ่ายล่วงหน้าให้แก่ผู้เช่าผู้เช่าตกลงให้ผู้ให้เช่าคนืเงนิจ านวน
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยไม่รวมเงนิทีเ่ป็นเงนิหกัภาษหีกั ณ ทีจ่่าย ทีผู่เ้ช่าหกัไวต้ามทีก่ าหนดในสญัญานี้ 
กรณีผู้ให้เช่าผิดสญัญา 

• ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประพฤตผิดิสญัญาหรอืค ารบัรองขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญาเช่า และผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่า
ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหแ้ก้ไขความผดินัน้ภายใน 60 วนั นับแต่วนัแจง้แลว้ ผูใ้หเ้ช่ายงัคงประพฤติ
ผดิต่อไปอกี ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาเช่า และ /หรอืฟ้องร้องบงัคบัให้ปฏบิตัิตามสญัญาได้ และ/หรอื
เรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ ทีเ่กดิขึน้ เนื่องจากความผดิหรอืการเลกิสญัญาเช่านี้ ทัง้นี้ ค่าสนิไหม
ทดแทนดงักล่าวรวมถึงมูลค่าของสิง่ปลูกสร้างในขณะนัน้ ค่ารื้อถอนสิง่ปลูกสร้าง ค่าขนย้ายเครื่องจกัร 
เครื่องมอืเครื่องใชต้่าง ๆ ของผูเ้ช่า ค่าท าความสะอาด และค่าปรบัสภาพบรเิวณทีด่นิทีเ่ช่า 

• ในกรณีดงักล่าวขา้งต้นนี้ หากผูเ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญา ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัสว่น
ของระยะ เวลาการ เช่ าที่ เ หลืออยู่ แ ล ะ ค่ า เช่ า ร าย ปีตามสัดส่ วนของระยะ เวลาการ เช่ าที่ 
เหลอือยู่ของปีการเช่านัน้ภายใน 15 วนั นับจากวนัที่ผู้เช่าแจ้งการบอกเลกิสญัญาเป็นหนังสอืให้ผู้เช่า
ทราบ 

กรณีผู้เช่าผิดสญัญา 
ข้อก าหนดเกี่ยวกับกรณีผู้เช่าผิดสญัญาเป็นไปตามข้อสญัญาส่วนที่เหมือนกันของทุกโครงการ  (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) หากแต่มขีอ้ก าหนดเพิม่เตมิว่า  
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• ในกรณีที่ผู้เช่าผิดสญัญา หรือค ารบัรองขอ้หนึ่งขอ้ใด และผู้ให้เช่าได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบเป็นหนังสอืให้
แกไ้ขความผดินัน้ภายใน 60 วนันับแต่วนัแจง้แลว้ หากแต่ผูเ้ช่ายงัคงประพฤตผิดิต่อไปอกี ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธิ
แก้ไขความผิดนัน้เอง โดยผู้เช่าจะต้องรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายที่ผู้ให้เช่าได้จ่ายไปจริงส าหรบัการแก้ไข
ความผดินัน้ 

• ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิรยีกค่าเช่าทีย่งัคา้งช าระ และดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี ส าหรบัค่าเช่าทีย่งัคา้งช าระ
จากผูเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ อกี 

• เมื่อสญัญาครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืสิน้สุดไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ ผูเ้ช่ามหีน้าทีร่ือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง 
เครื่องมอื เครื่องใชแ้ละเครื่องจกัรใด ๆ ออกจากทีด่นิทีเ่ช่าภายใน 120 วนั นับแต่วนัทีส่ญัญาสิน้สุด ผูเ้ช่า
มหีน้าที่จดัการท าความสะอาด และก าจดัขยะมูลฝอย และสิง่ปฏกูิล รวมทัง้ปรบัสภาพที่ดนิที่เช่าให้มี
สภาพใกล้เคยีงกบัสภาพเดมิเท่าที่สามารถจะกระท าได้ และส่งมอบที่ดนิที่เช่าคนืให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว มเิช่นนัน้ผูเ้ช่าต้องชดใชค่้าเสยีหายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในอตัราวนัละเท่ากบัอตัราค่าเช่า
รายวนัอตัราสุดทา้ยก่อนทีส่ญัญานี้จะครบก าหนด หรอืสิน้สุดลง จนกว่าจะปฏบิตัหิน้าทีเ่สรจ็สิน้ ในการรือ้
ถอนสิง่ปลูกสร้าง และสิง่ต่าง ๆ ทัง้หลายนัน้ ผู้เช่าจะต้องด าเนินการขออนุญาตรื้อถอนจากเจ้าหน้าที่  
ทีเ่กีย่วขอ้งใหถู้กต้องตามกฎหมาย แต่ถา้ผูเ้ช่าไดต้่ออายุสญัญานี้ออกไป ผูเ้ช่าไม่มหีน้าทีด่งักล่าวจนกว่า
การต่ออายุสญัญาจะสิน้สุดลง 

2.1.2.8 โครงการบางป ู

ผู้ให้เช่า บรษิทั ซอีารซ์ ีพรอพเพอรต์ีแ้อนดด์เีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 

รายละเอียดทรพัยสิ์น ที่ดนิตามโฉนดที่ดนิเลขที่ 292265 เลขที่ดนิ 144 เนื้อที่ดนิที่เช่า 55 ไร่ 80 ตารางวา ตัง้อยู่ ณ ต าบลบางปู
ใหม่ อ าเภอเมอืงสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

ข้อก าหนดและเงื่อนไขท่ี
ส าคญัในสญัญาเช่า ส่วน

ระยะเวลาเช่า 
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ท่ีแตกต่าง 
ไปจากข้อสญัญาส่วนท่ี
เหมือนกนัของทุก
โครงการ (ยกเว้น
โครงการพระราม 1) 

• 30 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่5 ตุลาคม 2550 จนถงึวนัที ่4 ตุลาคม 2580 

การโอนสิทธิการเช่า 

• เวน้แต่เป็นการโอนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่บรษิทัในเครอื หากผูเ้ช่าจะโอนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่บุคคลอื่น 5 ผูเ้ช่า
จะต้องไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากผูใ้หเ้ช่าก่อน โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏเิสธการใหค้วามยนิยอมโดย
ไม่มเีหตุอนัสมควร โดยผูเ้ช่าจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นหนังสอืถงึความประสงค์ในการโอนสทิธดิงักล่าว 
และผูใ้หเ้ช่าตกลงแจง้ให ้  ผูเ้ช่าทราบเป็นหนังสอืว่า ผู้ใหเ้ช่าจะยนิยอมใหผู้เ้ช่าโอนสทิธดิงักล่าวหรอืไม่
ภายใน 15 วนั เมื่อไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า หรอืในกรณีการโอนสทิธกิารเช่าใหแ้ก่บรษิทัในเครอื
ของผู้เช่า ผู้เช่าจะด าเนินการให้ผู้รบัโอนยินยอมปฏิบตัิตามค ารบัรอง สทิธิ และหน้าที่ของผู้เช่าตาม
สญัญานี้ทุกประการ และจะส่งมอบหลกัฐานการตกลงดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าก่อนการโอนดงักล่าว ผูเ้ช่า
และผูร้บัโอนของผูเ้ช่าตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน ค่าอากรแสตมป์ และค่าใชจ้่ายอื่นใด
ในการด าเนินการโอนสทิธกิารเช่า 

• นับตัง้แต่วนัทีท่ าสญัญานี้จนกว่าสญัญาจะสิน้สุด ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธทิีจ่ะโอนสทิธแิละหน้าทีเ่กี่ยวกบัการเช่า
ทีด่นิภายใต้เงื่อนไข และขอ้ก าหนดของสญัญานี้ หรอืมสีทิธใินการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ (ทัง้หมด หรอื
บางส่วน) ให้แก่บุคคลใดก็ได้ ทัง้นี้ ภายใต้เงื่อนไขสทิธิในการเสนอซื้อก่อนโดยผู้เช่า โดยผู้ให้เช่าจะ
ด าเนินการใหผู้ร้บัโอนยนิยอมปฏบิตัติามค ารบัรอง สทิธ ิและหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ทุกประการ 
และจะสง่มอบหลกัฐานการตกลงดงักล่าวใหผู้เ้ช่าก่อนการโอนดงักล่าว 

การให้เช่าช่วงท่ีดิน 

 
5  ในปัจจุบนั ผูใ้หเ้ช่าไดต้กลงยนิยอมเป็นหนังสอืให้เอก-ชยัในฐานะผูเ้ช่าสามารถโอนสทิธกิารเช่าตามสญัญาใหแ้ก่กองทุนรวมได ้
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ผู้ให้เช่ายนิยอมให้ผู้เช่ามสีทิธเิต็มที่ในการครอบครอง และใช้ที่ดนิที่เช่าเพื่อให้การด าเนินธุรกจิเป็นไปตาม
วตัถุประสงค์โดยไม่ขดัต่อสญัญานี้ และยนิยอมให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงที่ดนิที่เช่าไดโ้ดยไม่ต้องขอความยนิยอม
จาก ผู้ให้เช่า แต่ผู้เช่าจะต้องบอกกล่าวการให้เช่าช่วงดงักล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าก่อนการให้เช่าช่วง และผู้เช่า
จะต้องรบัผดิชอบในการด าเนินการใด ๆ ของผูเ้ช่าช่วง ซึ่งท าใหผู้ใ้หเ้ช่าเสยีหาย หรอืกระทบต่อสทิธใินทีด่นิ
ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ และไม่ถอืว่าการเช่าช่วงดงักล่าวเป็นเหตุปลดเปลื้องความรบัผดิชอบของผู้เช่าใน
การช าระค่าเช่าทีผู่เ้ช่าจะตอ้งช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางสว่น เมื่อระยะเวลาการ
เช่าตามสญัญานี้สิ้นสุดลง ผู้เช่ามหีน้าที่ด าเนินการให้ผู้เช่าช่วงทัง้หมดของผู้เช่าออกจากที่ดนิที่เช่าก่อนส่ง
มอบที่ดินคืนให้แก่ผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงจะให้ความร่วมมือกบัผู้เช่าในการด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็น
เพื่อใหก้ารเช่าช่วงดงักล่าวมผีลสมบูรณ์ตามทีผู่เ้ช่าไดต้กลงกบัผูเ้ช่าช่วงภายในขอบเขตของสญัญานี้ 

ข้อก าหนด และเงื่อนไขอ่ืน 

• ข้อก าหนดเกี่ยวกับภาระหน้าที่ของผู้เช่าในเรื่องภาษีเป็นไปตามข้อสญัญาส่วนที่เหมือนกันของทุก
โครงการ (ยกเว้นโครงการพระราม 1) เว้นแต่ในสญัญานี้ระบุว่า "ผู้เช่าเป็นผู้รบัผิดชอบช าระภาษีที่
เกีย่วขอ้งกบัอาคารสิง่ปลูกสรา้งซึง่ผูเ้ช่าปลูกสรา้งขึน้" 

• ผูใ้หเ้ช่ารบัรองว่า นับตัง้แต่วนัจดทะเบยีน ผูเ้ช่าสามารถเขา้ครอบครอง ยดึถอื และใชส้ทิธใินทีด่นิทีเ่ช่า
ไดโ้ดยปราศจากการรบกวน ขดัสทิธ ิหรอืขดัขวางใด ๆ จากบุคคลอื่นใด หากมกีรณีดงักล่าวเกดิขึน้ ผูใ้ห้
เช่าจะใหค้วามร่วมมอื และเขา้เป็นคู่ความร่วม (หากผูเ้ช่าเรยีกรอ้ง) เพื่อโต้แยง้ หรอืต่อสูค้ดจีนกว่ากรณี
ดงักล่าวจะยุติ หรือถึงที่สุด โดยผู้เช่าตกลงรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ รวมทัง้ ค่าทนายความในการ
โตแ้ยง้ หรอืต่อสูค้ดดีงักล่าวทัง้หมด 

• การแกไ้ข ดดัแปลง ต่อเตมิ ซ่อมแซม หรอืก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งขึน้ใหม่ ก่อนหรอืในระหว่างระยะเวลาการ
เช่าตามสญัญานี้ หากเป็นไปตามบทบญัญตัิของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ผู้ให้เช่าจะใหค้วามเหน็ชอบแบบ
แปลน แผนผงัส าหรบัการดงักล่าวเพื่อให้ผู้เช่าได้รบัอนุญาตจากหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง โดยผู้เช่าตกลง
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รบัผดิชอบค่าใชจ้่ายทัง้หมด ตลอดจนค่าเสยีหายใด ๆ ที่เกดิขึ้น ส าหรบัความเสยีหายที่เกดิขึ้นกบัผูใ้ห้
เช่า (ถา้ม)ี อนัเนื่องมาจากการแกไ้ข ดดัแปลงสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว ทัง้นี้ สิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวจะตอ้งเป็น
อาคาร หรอืสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชเ้พื่อการด าเนินการตามวตัถุประสงคก์ารเช่าตามสญัญานี้ 

• ตลอดอายุสญัญาเช่าผูใ้หเ้ช่าจะไม่น าทีด่นิทีผู่ใ้หเ้ช่าหรอืบรษิทัในเครอืของผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์
หรอืมสีทิธคิรอบครอง ซึ่งอยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิทีเ่ช่า (ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน) ไดแ้ก่ บางส่วน
ของที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2745 และ 28881 นอกเหนือจากที่ดินที่เช่าตามสญัญานี้และที่ดนิตาม
โฉนดทีด่นิเลขที ่28806 ไปขายหรอืใหเ้ช่าแก่ผูป้ระกอบการซึ่งด าเนินธุรกจิคา้ปลกีคา้ส่งขนาดใกลเ้คยีง
กบัขนาดธุรกจิของผูเ้ช่าทีอ่ยู่บนทีด่นิทีเ่ช่าหรอืธุรกจิใกลเ้คยีงกบัผูเ้ช่าอนัเป็นการแขง่ขนักบัผูเ้ช่า 

• เมื่อครบก าหนดระยะเวลาเช่า หรอืสญัญาสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้เช่ามหีน้าที่รื้อถอนสิง่ปลูกสร้าง 
เครื่องมือ เครื่องใช้ หรือเครื่องจักรใด ๆ ที่อยู่บนที่ดินที่เช่า รวมทัง้ท าความสะอาด และก าจัดขยะ  
มูลฝอย และสิง่ปฏกูิล และปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าใหม้สีภาพใกลเ้คยีงกบัสภาพเดมิเท่าทีจ่ะสามารถท าได้ 
และสง่มอบทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายใน 120 วนั นับแต่วนัทีส่ญัญาครบก าหนด หรอืสิน้สุดลง หาก 
ผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาทีก่ าหนด ผูเ้ช่าตอ้งเสยีค่าเสยีหายแก่ผูใ้หเ้ช่าใน
อตัราวนัละเท่ากบัจ านวนเงินสองเท่าของอตัราค่าเช่าอตัราสุดท้ายก่อนที่สญัญาจะครบก าหนด หรือ
สิน้สุดลง จนกว่าการรื้อถอนจะเสรจ็สิน้ ทัง้นี้ ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิขา้ท าการรื้อถอนแทนผูเ้ช่าได ้โดยผูใ้หเ้ช่า
จะต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วนั ก่อนวนัที่ผู้ให้เช่าจะท าการรื้อถอน พร้อมระบุวนัที่
ผูใ้หเ้ช่าจะเขา้ท าการรื้อถอน ในกรณีดงักล่าว ผูเ้ช่าจะต้องชดใชค่้าใชจ้่ายในการรื้อถอนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดจ้่าย
ไปจรงิตามสมควรใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายหลงัจากทีผู่ใ้หเ้ช่าไดส้่งมอบใบเสรจ็รบัเงนิส าหรบัค่าใชจ้่ายดงักล่าว
ให้แก่ผู้เช่าเพื่อเป็นหลกัฐานการเบกิจ่าย ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าตกลงว่า จะด าเนินการให้การรื้อถอนเสรจ็สิ้น
ภายในก าหนดระยะเวลาอนัสมควรตามทีบุ่คคลผูป้ระกอบวชิาชพีดงักล่าวพงึกระท าโดยสุจรติ 
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• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับทรพัย์สิน เหตุแห่งการบอกเลิกสญัญา และการ
ด าเนินการภายหลงัการบอกเลกิสญัญา ก าหนดไวด้งันี้ 

ความสูญเสีย หรือเสียหายกบัส่ิงปลูกสร้าง 

• ในกรณีที่เกดิความสูญหาย หรอืเสยีหายใด ๆ กบัสิง่ปลูกสร้างของ ผู้เช่าไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน  
อนัเนื่องมาจากอคัคภียั หรอืเหตุสุดวสิยั จนผู้เช่าเหน็ว่าไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของ
สญัญาต่อไปได้ ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยการบอกกล่าวให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสอืล่วงหน้าไม่
น้อยกว่า 30 วนั โดยผูเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่อ้งช าระค่าเช่า และหน้าทีอ่ื่นใดตามสญัญาอกี 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามความในวรรคก่อน ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าได้
ช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอืของปีการเช่านัน้ ภายใน 15 วนั นับจากวนัที่ผู้
เช่าไดข้นยา้ยทรพัยส์นิ ท าความสะอาด และปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่าตามทีร่ะบุขา้งต้นเป็นทีเ่รยีบรอ้ย ทัง้นี้ 
ผูใ้หเ้ช่าไม่มหีน้าทีท่ีจ่ะตอ้งคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าทีผู่เ้ช่าไดช้ าระตามสญัญานี้ใหแ้ก่ผูเ้ช่าแต่อย่างใด 

หากผูเ้ช่าประสงค์ทีจ่ะด าเนินธุรกจิบนทีด่นิทีเ่ช่าต่อไป ผูเ้ช่าจะต้องรบีด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูก
สรา้งในบรเิวณทีด่นิทีเ่ช่าใหม้สีภาพพรอ้มด าเนินธุรกจิตามปกตติ่อไป โดยการด าเนินดงักล่าวจะต้องท า
ภายในระยะเวลารวดเรว็เหมาะสม นับตัง้แต่วนัทีค่วามสญูหาย หรอืเสยีหายเกดิขึน้ ในกรณีนี้ ผูเ้ช่าไดร้บั
การยกเวน้การช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลาทีท่ าการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสรา้งซึ่งตัง้อยู่ในทีด่นิทีเ่ช่า จน
อยู่ในสภาพทีพ่รอ้มทีจ่ะด าเนินธุรกจิต่อไปไดต้ามปกต ิและผูเ้ช่าไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง
ใหใ้ชส้ิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวได ้ทัง้นี้ ระยะเวลาปลอดค่าเช่าจะต้องไม่เกนิกว่า 12 เดอืน นับจากวนัทีค่วาม
สญูหายหรอืเสยีหายเกดิขึน้ 

• ในกรณีทีค่วามสูญหาย หรอืเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบัสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า ไม่ส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินกจิการของผู้เช่า จนถึงขนาดที่ผู้เช่าไม่สามารถด าเนินกจิการตามวตัถุประสงค์ของสญัญานี้ได้



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 49  

ต่อไป ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญา และผูเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสรา้งเพื่อใหก้ลบัสู่
สภาพพร้อมด าเนินธุรกจิภายในระยะเวลารวดเรว็เหมาะสม นับตัง้แต่วนัที่ความสูญหาย หรอืเสยีหาย
เกดิขึน้ ในกรณีนี้ ผูเ้ช่าไดร้บัการยกเวน้การช าระค่าเช่าตลอดระยะเวลาที่ท าการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูก
สร้างซึ่งตัง้อยู่ในที่ดนิที่เช่า จนอยู่ในสภาพที่พร้อมที่จะด าเนินธุรกจิต่อไปได้ตามปกติ และผู้เช่าได้รบั
อนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้งใหใ้ชส้ิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวได ้ทัง้นี้ ระยะเวลาปลอดค่าเช่าจะตอ้งไม่เกนิ
กว่า 12 เดอืน นับจากวนัทีค่วามสญูหาย หรอืเสยีหายเกดิขึน้ 

• ในกรณีทีเ่กดิความสูญหาย หรอืเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบัสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า จนส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถการด าเนินกจิการตามปกติได้ หากแต่ผู้เช่าเลอืกที่จะท าการปรบัปรุงสภาพสิง่ปลูกสร้าง และ
ไดร้บัการยกเวน้การช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่เกนิ 12 เดอืน  เมื่อสญัญานี้สิน้สุดลง คู่สญัญาตกลงให้
สญัญานี้ต่อระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบัระยะเวลาทีผู่เ้ช่าไม่สามารถประกอบธุรกจิไดต้ามปกต ิทัง้นี้ 
เวน้แต่ผูเ้ช่าจะไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนสญัญาสิน้สุดว่าผูเ้ช่าไม่ประสงคท์ี่
จะต่อระยะเวลาการเช่า โดยอตัราค่าเช่าส าหรบัช่วงระยะเวลาทีข่ยายออกไปนี้ จะเป็นไปตามเงื่อนไขที่
ก าหนดในสญัญา 

การเวนคืน 

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมดหรอืบางส่วนถูกเวนคนืตามกฎหมาย ซึ่งการเวนคนืดงักล่าวส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่
สามารถด าเนินธุรกจิในทีด่นิทีเ่ช่าไดต้่อไป ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได ้โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่าย
ล่วงหน้าที่ผู้เช่าได้ช าระให้ไว้แก่ผู้ให้เช่าตามสญัญานี้ ให้แก่ผู้เช่าตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าที่เหลอื 
อย่างไรก็ด ีจ านวนเงนิที่คนืให้แก่ผู้เช่าดงักล่าวจะต้องไม่มากกว่าจ านวนเงนิค่าทดแทนที่ผู้ให้เช่าไดร้บั
จากหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้ห้เช่า
ตามสญัญานี้ ตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ๆ 
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• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าถูกเวนคนืบางส่วน ซึ่งไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าจนถึงขนาดที่ผูเ้ช่าไม่
สามารถด าเนินกจิการในทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปได ้ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญา โดยสญัญานี้จะยงัคงมผีลใช้
บงัคบัต่อไปเฉพาะสว่นทีด่นิทีเ่ช่าทีม่ไิดถู้กเวนคนื โดยในกรณีนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าทีผู่้เช่า
ช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อทีด่นิทีเ่ช่าทีถู่กเวนคนื และระยะเวลาการเช่า 
ทีเ่หลอื ทัง้นี้ จ านวนเงนิทีค่นืใหแ้ก่ผูเ้ช่าดงักล่าวจะต้องไม่มากกว่าจ านวนเงนิค่าทดแทนทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บั
จากหน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้ห้เช่า
ตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อที่ดนิที่เช่าที่ถูกเวนคนื และระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ของปี
การเช่านัน้ ๆ และอตัราค่าเช่าภายหลงัจากทีถู่กเวนคนืจะลดลงตามสดัสว่นของทีด่นิทีเ่ช่าทีเ่หลอืจากการ
เวนคนื 

• ในกรณีการเวนคืนที่ดินที่เช่าตามที่กล่าวข้างต้น ผู้เช่ามีสิทธิที่จะได้ร ับเงินค่าทดแทนที่ได้รบัจาก
หน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้งส าหรบัสิง่ปลูกสรา้งทีผู่เ้ช่าไดป้ลูกสรา้งขึน้ในทีด่นิทีเ่ช่า 

ข้อจ ากดัในการด าเนินธรุกิจ 

• ในกรณีที่กฎหมายเกี่ยวกบัผงัเมอืง สิง่แวดล้อม หรอืกฎหมาย กฎ ระเบยีบ หรอืขอ้บญัญตัิใด ๆ ห้าม 
หรอืจ ากดัการใช้พื้นที่ หรอืการประกอบธุรกจิในที่ดนิที่เช่า อนัส่งผลกระทบให้ผู้เช่าไม่สามารถด าเนิน
ธุรกจิในที่ดนิที่เช่าไดต้่อไป ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได้ โดยในกรณีดงักล่าวนี้ ผู้ให้เช่าตกลงคนืค่า
เช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ ตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการ
เช่านัน้ ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีผู่เ้ช่าบอกเลกิสญัญา 

• ในกรณีทีก่ารหา้ม หรอืขอ้จ ากดัการใชพ้ืน้ที ่มผีลใชบ้งัคบักบับางสว่นของทีด่นิทีเ่ช่า และผูเ้ช่ายงัประสงค์
ทีจ่ะประกอบธุรกจิในทีด่นิทีเ่ช่าในสว่นทีม่ไิดถู้กขอ้จ ากดั หรอืขอ้หา้มดงักล่าวต่อไป ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิ
การเช่าที่ดนิเฉพาะส่วนที่ถูกขอ้ห้าม หรอืขอ้จ ากดัการใช้ดงักล่าว โดยแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสอื 
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โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืค่าเช่ารายปีที่ผูเ้ช่าช าระให้ไวแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของจ านวนเนื้อ
ทีด่นิทีเ่ช่าทีผู่เ้ช่าบอกเลกิ และระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ๆ ภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่
ผู้เช่าบอกเลกิการเช่าที่ดนิที่เช่าในส่วนดงักล่าว อตัราค่าเช่าจะลดลงตามสดัส่วนของที่ดนิที่เช่าที่เหลอื
จากการหกัเนื้อทีด่นิทีเ่ช่าทีถู่กขอ้หา้ม หรอืขอ้จ ากดัการใชพ้ืน้ที่ 

กรณีผู้ให้เช่าผิดสญัญา 

• ในกรณีที่ผู้ให้เช่าประพฤติผดิสญัญา หรอืค ารบัรองขอ้หนึ่งข้อใด เป็นเหตุให้ผู้เช่าได้รบัความเสยีหาย 
หรือเสยีประโยชน์ และผู้เช่าได้แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ให้เช่าแก้ไขเหตุแห่งความผิดนัน้ภายในก าหนด
ระยะเวลา 60 วนั นับแต่วนัที่ได้รบัแจ้ง หากแต่ผู้ให้เช่ายงัคงประพฤติผดิสญัญา ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลิก
สญัญานี้ และ/หรือเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าปฏบิตัิหน้าที่ตามสญัญา และ/หรือเรียกร้องค่าสนิไหมทดแทน
ส าหรบัมูลค่าสิง่ปลูกสร้างในขณะนัน้ ค่ารื้อถอนสิง่ปลูกสร้าง ค่าขนย้ายเครื่องจักร และค่าเครื่องมือ
เครื่องใชต้่าง ๆ ของผูเ้ช่าบนทีด่นิทีเ่ช่า รวมถงึค่าใชจ้่ายในการท าความสะอาด ค่าก าจดัขยะมลูฝอย และ
สิง่ปฏกูิล และค่าใชจ้่ายในการปรบัสภาพทีด่นิทีเ่ช่า โดยในกรณีทีผู่เ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญา ผูใ้หเ้ช่าตก
ลงคนืเงนิจ่ายล่วงหน้าทีผู่เ้ช่าช าระใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ เหลอื 
และค่าเช่ารายปีที่ผู้เช่าช าระใหไ้วแ้ก่ผู้ให้เช่าตามสญัญานี้ ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่
ของปีการเช่านัน้ ๆ ภายใน 15 วนันับแต่วนัทีผู่เ้ช่าบอกเลกิสญัญา 

กรณีผู้เช่าผิดสญัญา 

• ภายใต้เงื่อนไขที่ระบุในสญัญาข้างต้น ซึ่งระบุให้ผู้เช่ามีหน้าที่ชดใช้ค่าปรบัรายวนั ในกรณีที่ผู้เช่าไม่
สามารถรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้งออกจากทีด่นิและปรบัสภาพทีด่นิใหก้ลบัสูส่ภาพเดมิใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าไดภ้ายใน
ก าหนดระยะเวลา ผูใ้หเ้ช่าไดใ้ชส้ทิธใินการรือ้ถอนสิง่ปลูกสร้างโดยผูเ้ช่ารบัผดิชอบค่าใชจ้่าย ในกรณีทีผู่้
เช่าประพฤติผิดสญัญา หรือค ารบัรองข้อหนึ่งข้อใด เป็นเหตุให้ผู้ให้เช่าได้รบัความเสยีหาย หรือเสยี
ประโยชน์ และผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้เป็นหนังสอืใหผู้เ้ช่าแก้ไขเหตุแห่งความผดินัน้ภายในก าหนดระยะเวลา 60 
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วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้ หากแต่ผูเ้ช่ายงัคงประพฤตผิดิสญัญา ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ และ/หรอื
เรยีกรอ้งใหผู้เ้ช่าปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา และ/หรอืเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ ทีเ่กดิขึน้เนื่องจาก
ความผดิ หรอืการเลกิสญัญานัน้ เท่ากบัจ านวนค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอืนับจากวนัที่บอก
เลกิสญัญา รวมทัง้ค่ารือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง ค่าขนยา้ยเครื่องจกัร และค่าเครื่องมอืเครื่องใชต้่าง ๆ ของผูเ้ช่า
บนทีด่นิทีเ่ช่า รวมถงึค่าใชจ้่ายในการท าความสะอาด ค่าก าจดัขยะมลูฝอย และสิง่ปฏกูิล และค่าใชจ้่ายใน
การปรบัสภาพที่ดนิที่เช่า ตลอดจนค่าใช้จ่ายในการเรยีกเก็บเงนิ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินคด ีพร้อม
ดอกเบี้ยในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี นอกเหนือจากสทิธใินการเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนดงักล่าวขา้งต้น 
ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญา ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธริบิเงนิจ านวนใด ๆ ทีผู่เ้ช่าไดช้ าระใหไ้วแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 
ณ เวลาทีผู่ใ้หเ้ช่าแจง้การบอกเลกิสญัญาเป็นหนังสอืใหแ้ก่ผูเ้ช่า และเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนดงักล่าว
ขา้งตน้ โดยใหถ้อืว่าเงนิทีผู่ใ้หเ้ช่ารบิไวเ้ป็นสว่นหนึ่งของค่าเสยีหาย 

 • ในกรณีทีผู่เ้ช่าผดินัดช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 เดอืน ผูใ้หเ้ช่าตกลงแจง้เป็นหนังสอืใหผู้้เช่า
ปฏบิตัใิหถู้กต้องภายในก าหนดระยะเวลา 60 วนั โดยผูใ้หเ้ช่ามสีทิธเิรยีกรอ้งค่าเช่าส่วนทีค่า้งช าระ และ
ดอกเบี้ยในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับจากวนัที่ค่าเช่าถึงก าหนดช าระ จนถึงวนัที่ผู้เช่าช าระค่าเช่าค้าง
ช าระ พรอ้มดอกเบีย้ใหผู้ใ้หเ้ช่าครบถว้น 

ประเดน็ท่ีเก่ียวกบัสะพาน และการใช้ท่ีดินท่ีราชพสัดเุพื่อเป็นทางเข้า-ออกโครงการ 

• ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการพฒันาทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่28881 (ปัจจุบนัเปลีย่นเป็นโฉนดทีด่นิเลขที ่292264) 
เพื่อใชเ้ป็นถนนเพื่อการสญัจร ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า 

• นับจากวนัทีข่องสญัญา ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้เ้ช่าผ่านเขา้ และท าการพฒันาทีด่นิตามทีก่ล่าวขา้งต้น โดย
ไม่มค่ีาตอบแทน และจะถอืว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายใด ๆ แก่ผูใ้หเ้ช่า 
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• เมื่อการด าเนินการดงักล่าวแลว้เสรจ็ และผูเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นหนังสอื ผูใ้หเ้ช่าตกลงยกทีด่นิ
ทีไ่ดร้บัการพฒันาดงักล่าว ซึ่งมเีนื้อทีท่ัง้สิน้ 6 ไร่ 1 งาน 80 ตารางวา ใหแ้ก่สาธารณะเพื่อใชเ้ป็นถนนผู้
เช่า และผูใ้หเ้ช่าตกลงทีจ่ะก าหนดวนัเพื่อการด าเนินการดงักล่าวร่วมกนั โดยผูใ้หเ้ช่าจะส่งมอบเอกสาร
การด าเนินการดงักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายหลงัการด าเนินการแลว้เสรจ็ 

• ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตกลงใหค้วามร่วมมอืกนัในการขอรบัใบอนุญาตต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการก่อสรา้งถนน
สาธารณะ (ขนาดประมาณ40 x 258 เมตร) โดยผูเ้ช่ารบัผดิชอบค่าใชจ้่าย 

• กรมธนารกัษ์ไดอ้นุญาตใหเ้จา้ของทีด่นิเดมิใชท้ีร่าชพสัดุพืน้ทีโ่ดยประมาณ 2 งาน 31.2 ตารางวา ซึ่งอยู่
ในการก ากับดูแลของกรมธนารกัษ์ เพื่อก่อสร้างสะพานข้ามคลองสาธารณะ  (คลองชายทะเล) เพื่อ
เชื่อมต่อพื้นที่ชุมชนฝัง่ทศิเหนือ6 รวมทัง้ทรพัย์สนิส่วนโครงการบางปูกบัถนนสุขุมวทิ โดยไม่มกี าหนด
ระยะเวลาการใชท้ีด่นิ ภายใต้เงื่อนไขว่าจะต้องโอนกรรมสทิธิใ์นสะพานดงักล่าวใหแ้ก่กระทรวงการคลงั
เมื่อก่อสรา้งสะพานดงักล่าวเสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้7 

• เจา้ของทีด่นิปัจจุบนัไดช้ าระค่าธรรมเนียมการใชท้ีด่นิใหแ้ก่กรมธนารกัษ์ส าหรบัการใชท้ีร่าชพสัดุดงักล่าว
แลว้ และมภีาระหน้าทีต่่อกรมธนารกัษ์ในการดแูลรกัษาสะพานขา้มคลองดงักล่าว  

 
6  คลองสาธารณะ (คลองชายทะเล) ดงักลา่ว คัน่ระหว่างชมุชนทางฝัง่ทศิเหนือของคลองและถนนสุขุมวทิ โดยประชาชนทีอ่าศยัในชุมชนดงักลา่วตอ้งเดนิทางเขา้ออกระหว่างชุมชนและถนนสุขุมวทิโดยอาศยัสทิธกิารใชส้ะพาน

ซึง่เป็นทางเขา้ออกทีส่ าคญัเพื่อขา้มคลองตามจุดตา่ง ๆ ในลกัษณะเช่นเดยีวกนักบัสทิธทิีก่องทุนรวมจะไดร้บัในการเขา้ออกทรพัยส์นิส่วนโครงการบางปู 

7  เอก-ชยั (ในฐานะผูก้่อสรา้งสะพาน) ไดโ้อนกรรมสทิธิใ์นสะพานขา้มคลองใหแ้ก่กระทรวงการคลงัในเดอืนพฤศจกิายน 2555  
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• ภายหลงัจากทีผู่เ้ช่าโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิให้แก่กองทุนรวมแลว้ กองทุนรวมจะมภีาระหน้าทีใ่นการดูแล
รกัษาสะพานขา้มคลองดงักล่าวตามทีจ่ะไดก้ าหนดไวใ้นบนัทกึแก้ไขเพิม่เตมิสญัญาเช่าทีด่นิ  ซึ่งจะมกีาร
จดทะเบยีนบนัทกึฉบบัดงักล่าวกบัส านักงานทีด่นิในวนัโอนกรรมสทิธิ ์

2.1.3 สรุปสาระส าคญัของข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของโครงการท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร (โครงการ
พระราม 1) 

เนื่องจากสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการพระราม 1 เป็นการด าเนินการโดยกองทุนรวมเขา้ท าสญัญาเช่าทีด่นิกบัส านักงานทรพัยส์นิฯ เมื่อมกีารยกเลกิสญัญา
เช่าทีด่นิระหว่างเอก-ชยั กบัส านักงานทรพัยส์นิฯ ทัง้นี้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามระเบยีบปฏบิตัภิายในของส านักงานทรพัยส์นิฯ โดยเอก-ชยัตกลงเขา้ค ้าประกนัการปฏบิตัิ
หน้าทีข่องกองทุนรวมภายใตส้ญัญาเช่าทีด่นิระหว่างส านักงานทรพัยส์นิฯ กบักองทุนรวม 

สาระส าคญัของขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของสญัญาเช่าทีด่นิของโครงการพระราม 1 สรุปไดด้งันี้  

ผู้ให้เช่า ส านักงานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัรยิ ์

รายละเอียดทรพัยสิ์น ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่2052 (บางสว่น) เลขทีด่นิ 543เนื้อทีร่วม 12 ไร่ 2 งาน 3.25 ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ต าบลวงัใหม่ อ าเภอปทุม
วนั กรุงเทพมหานคร และอาคารเลขที ่831 ซึง่ตัง้อยู่บนทีด่นิดงักล่าว 

หมายเหต ุ 

ตามสญัญาเช่าทีด่นิ ไดก้ าหนดทีด่นิทีเ่ช่ารวมถงึโฉนดทีด่นิเลขที ่415, 416, 417, 418 และ 419 หากแต่ทีด่นิดงักล่าว มไิดเ้ป็นสว่น
หนึ่งของที่ดนิที่มกีารจดทะเบยีนการเช่า ผู้เช่าได้จดทะเบยีนสทิธกิารเช่าที่ดนิตามโฉนดที่ดนิเลขที่ 2052 (บางส่วน) เพยีงแปลง
เดยีว สว่นโฉนดทีด่นิเลขที ่415, 416, 417, 418 และ 419 ปัจจุบนัมสีภาพเป็นถนนสาธารณประโยชน์  

ระยะเวลาการเช่า 22 ปี 9 เดอืน เริม่ตัง้แต่วนัที ่13 มนีาคม 2555 เป็นตน้ไป 
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การต่ออายุสญัญา • ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้เ้ช่าเสนอเช่าทีด่นิทีเ่ช่าต่อจากก าหนดระยะเวลาการเช่าก่อนบุคคลใด โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นหนังสอื
ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบไม่น้อยกว่า 6 เดอืนก่อนครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะตอ้งเจรจาเงือ่นไขการเช่ากนัใหม่  

• ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าไม่ยนิยอมใหผู้เ้ช่าเช่าทีด่นิต่อไปผูใ้หเ้ช่าจะไม่ตกลงท าสญัญากบับุคคลใดทีใ่หข้อ้เสนอแก่ผูใ้หเ้ช่าดอ้ยกว่า
ขอ้เสนอของผูเ้ช่า 

การโอนสิทธิการเช่า • ไม่มขีอ้ก าหนดในเรื่องของการโอนสทิธกิารเช่าในกรณีปกต ิดงันัน้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยผ์ูเ้ช่าไม่สามารถ
โอนสทิธกิารเช่าได ้เวน้แต่จะไดต้กลงกบัผูใ้หเ้ช่าเป็นอย่างอื่น หรอืตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 

• อย่างไรกต็าม ขอ้ก าหนดในสญัญาก าหนดใหส้ามารถโอนสทิธกิารเช่าได ้เฉพาะในกรณีทีเ่กดิความสญูหาย หรอืเสยีหายใด ๆ 
กบัอาคาร และ/หรอืสิง่ปลูกสรา้งซึ่งตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า โดยก าหนดใหต้้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน (รายละเอยีด
การโอนสทิธกิารเช่าปรากฏในหวัขอ้ "ความเสยีหายต่อทรพัยส์นิการบอกเลกิสญัญาและผลของการบอกเลกิสญัญา" ตามทีจ่ะ
กล่าวในหวัขอ้ถดัไป) 

การให้เช่าช่วง • ผูเ้ช่ามสีทิธนิ าทีด่นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วงไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 30 ของทีด่นิทีเ่ช่าทัง้หมด และต้องอยู่ภายใต้เงื่อนไขและเงื่อนเวลา
ของสญัญาเช่านี้ โดยไม่ต้องขอความยนิยอมจากผูใ้ห้เช่าก่อน แต่ต้องแจง้รายชื่อผู้เช่าช่วงให้ผูใ้หเ้ช่าทราบพรอ้มกบัส าเนา
สญัญาเช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายใน 15 วนันับจากวนัทีใ่หเ้ช่าช่วง 

• ในกรณีทีเ่กดิความเสยีหายอนัเนื่องมาจากอคัคภียั หรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ ผูเ้ช่าอาจน าทีด่นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วงทัง้หมดได ้โดย
ต้องไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้ห้เช่าก่อน (รายละเอยีดการเช่าช่วงตามเงื่อนไขดงักล่าวนี้ปรากฏในหวัขอ้ "ความเสยีหายต่อ
ทรพัยส์นิการบอกเลกิสญัญาและผลของการบอกเลกิสญัญา" ตามทีจ่ะกล่าวในหวัขอ้ถดัไป) 

หน้าท่ีของผู้เช่า • ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผดิชอบบรรดาค่าภาษบี ารุงทอ้งทีแ่ละ/หรอืค่าภาษโีรงเรอืนทีเ่ป็นภาระทีเ่กดิขึน้ นับตัง้แต่วนัเริม่ตน้การเช่าเป็น
ตน้ไปและตลอดอายุของสญัญาเช่า 

• ผูเ้ช่าจะไม่น าสทิธกิารเช่าตามสญัญานี้ไปเป็นประกนัการช าระหนี้เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
• ผู้ให้เช่าท าให้ที่ดินที่เช่าปราศจากภาระผูกพนั การรุกล ้าและการรบกวนการครอบครองใด ๆ (เป็นเงื่อนไขบังคบัก่อน  

การจดทะเบยีนการเช่า) 
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หน้าท่ีของผู้ให้เช่า • ในกรณีทีม่บีุคคลใดฟ้องรอ้งเพื่อเรยีกรอ้งสทิธใิด ๆ บนทีด่นิทีเ่ช่า หรอืฟ้องรอ้งรบกวนการใชส้ทิธใินการครอบครองทีด่นิทีเ่ช่า 
ผู้ให้เช่าจะด าเนินการให้การฟ้องร้องดังกล่าวหมดสิ้นไปโดยเร็วด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้เช่าเอง และในกรณีที่ผู้ให้เช่าไม่
ด าเนินการ หรอืไม่สามารถด าเนินการตามขอ้ก าหนดในขอ้นี้ไดใ้หถ้อืว่าผูใ้หเ้ช่าเป็นผูผ้ดิสญัญานี้ 

• ในระหว่างระยะเวลาการเช่าจนถงึวนัทีส่ญัญาเช่าสิน้สดุ หากผูใ้หเ้ช่าสามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าเดมิยา้ยออกจากทีด่นิทีต่ดิกบั
ทีด่นิทีเ่ช่าได ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าหรอืใชท้ีด่นิแปลงดงักล่าวไดใ้นฐานะเป็นส่วนหนึ่งของทีด่นิทีเ่ช่าจนถงึวนัทีส่ญัญาเช่า
ทีด่นิสิน้สุด โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่คดิค่าตอบแทนใด ๆ จากผูเ้ช่าอกี 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง • เมื่อสญัญาเช่าสิน้สุด ผูเ้ช่าตกลงใหร้ะบบสาธารณูปโภค ระบบต่าง ๆ เครื่องจกัร สิง่ของและอุปกรณ์ตามทีร่ะบุไวใ้นเอกสาร
แนบสญัญาเช่าตกเป็นของผูใ้หเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งจ่ายค่าตอบแทนใด ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

• ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าน าพืน้ทีใ่นอาคารทัง้หมดหรอืบางสว่นออกใหเ้ช่าได้ 
ประกนัภยั • ผูเ้ช่าตกลงว่าตลอดอายุของสญัญาเช่านี้ ผูเ้ช่าจะจดัใหม้กีารเอาประกนัวนิาศภยัส าหรบัอาคารและสิง่ก่อสรา้งทัง้หมดในวงเงนิ

ประกนัที่เหมาะสมกบัมูลค่าของทรพัย์สนิที่เอาประกนั หรอืเหตุแห่งการเอาประกนันัน้ โดยผู้เช่าเป็นผู้ช าระเบี้ยประกนัภยั 
และผู้ให้เช่าเป็นผู้รบัประโยชน์ โดยผู้ให้เช่าเป็นผู้ก าหนดบรษิัทรบัประกนัภยั เว้นแต่บริษทัรบัประกนัภยัที่ผู้ให้เช่าเสนอ
ก าหนดอตัราเบีย้ประกนัสงูกว่าบรษิทัรบัประกนัภยัทีผู่เ้ช่าประสงคจ์ะเอาประกนัภยั  

• ในกรณีทีเ่กดิวนิาศภยั และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัชดใชค่้าเสยีหายจากบรษิทัประกนัภยัแลว้ ผูเ้ช่าประสงค์ทีจ่ะซ่อมแซม หรอืก่อสรา้ง
อาคารและสิง่ปลูกสรา้งขึน้ใหม่ ผูใ้หเ้ช่าจะสง่มอบเงนิประกนัทีไ่ดร้บัจากบรษิทัรบัประกนัภยัใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามงวดการช าระเงนิ
ทีร่ะบุไวใ้นสญัญาจา้งระหว่างผูเ้ช่ากบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งภายใน 7 วนั นับจากวนัทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัการทวงถามจากผูเ้ช่า 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าไม่ประสงค์จะประกอบธุรกจิบนทีด่นิทีเ่ช่าต่อไปภายหลงัจากการเกดิวนิาศภยักบัอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง ผูใ้ห้
เช่าตกลงมอบเงนิประกนัทีไ่ดร้บัจากบรษิทัรบัประกนัภยัใหแ้ก่ผูเ้ช่า ตามสดัส่วนของระยะเวลาเช่าทีเ่หลอื ภายใน 7 วนั นับ
จากวนัทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็นหนังสอืจากผูเ้ช่า หมายเหต ุกองทุนรวมไดเ้ขา้ลงนามในบนัทกึขอ้ตกลงกบัส านักงานทรพัยส์นิ
ฯ โดยตกลงและรบัทราบว่า อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งที่ให้เช่านัน้ เพื่อใช้ส าหรบัการประกอบธุรกจิกจิการห้างเอก -ชยั ทัง้นี้ 
หากต่อมาปรากฏว่า บางส่วนของอาคารและสิง่ปลูกสร้างก่อสร้างขึ้นโดยไม่ได้รบัการอนุญาตจากห น่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง 
กองทุนรวมจะรบัผดิชอบในบรรดาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ 
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ค ว า ม เ สี ย ห า ย ต่ อ
ทรัพย์สินการบอกเลิก
สัญญาและผลของการ
บอกเลิกสญัญา 

• ในกรณีทีม่กีารก่อสรา้งเพิม่เตมิ หรอืดดัแปลงต่อเตมิอาคารตามสญัญานี้ หากเกดิความเสยีหายแก่บุคคลและ/หรอืทรพัยส์นิ 
และ/หรอืท าผดิเทศบญัญตั ิอนัเป็นเหตุใหต้้องถูกปรบั หรอืบงัคบัใหต้้องรื้อถอน ผูเ้ช่าตกลงยนิยอมรบัผดิชอบค่าใชจ้่าย และ
ค่าปรบัแต่เพยีงฝ่ายเดยีว และในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าตอ้งเสยีค่าปรบั หรอืเสยีค่าใชจ้่ายในการนี้เป็นเงนิจ านวนเท่าใด ผูเ้ช่ายนิยอม
ช าระคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจนครบถว้น 

• ในกรณีที่เกดิวนิาศภยั และผู้เช่าประสงค์จะด าเนินการซ่อมแซม หรอืปลูกสร้างอาคารขึ้นใหม่ หากแต่ผู้เช่าไม่ด าเนินการ
ซ่อมแซม หรอืปลูกสรา้งอาคารใหแ้ลว้เสรจ็ภายในเวลาตามสมควรทีผู่เ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะไดก้ าหนดร่วมกนั ผูใ้หเ้ช่ามสีทิธบิอก
เลกิสญัญานี้ไดโ้ดยไม่ตอ้งพจิารณาว่าระยะเวลาตามสญัญาเช่ายงัคงมเีหลอืมากน้อยเพยีงใด 

• ในกรณีเมื่อเกดิความสูญหายหรอืเสยีหายใด ๆกบัอาคาร และ/หรอืสิง่ปลูกสรา้งซึ่งตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่าไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด 
หรอืทัง้หมด อนัเนื่องมาจากอคัคภียัหรอืเหตุสุดวสิยัใด ๆ ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบว่าจะประกอบธุรกจิต่อไปหรอืไม่ 

• ในกรณีที่ประสงค์จะประกอบธุรกจิต่อไป ผู้เช่าต้องรบีด าเนินการเริม่ปรบัปรุงอาคารและสิง่ปลูกสร้างให้พร้อมด าเนินธุรกจิ
ต่อไปโดยรวดเรว็ และต้องด าเนินการให้แล้วเสรจ็ในเวลาอนัควร โดยในกรณีนี้  ให้ขยายระยะเวลาการเช่าออกไปเท่ากบั
ระยะเวลาทีใ่ชใ้นการปรบัปรุงอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามจรงิ แต่ไม่เกนิกว่า 12 เดอืน 
ในกรณีทีผู่เ้ช่าไม่ประสงคจ์ะด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าต่อไปอนัเนื่องมาจากความเสยีหายอนัเนื่องมาจากอคัคภียั หรอืเหตุสุดวสิยั
ใด ๆ ผูเ้ช่ามสีทิธดิงันี้ 

(1) โอนสทิธกิารเช่าตามสญัญานี้ใหแ้ก่บุคคล และ/หรอืนิตบิุคคลอื่นใด หรอืใหเ้ช่าช่วงทีด่นิทัง้แปลงได ้โดยต้องไดร้บัความ
ยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าก่อน โดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฏเิสธการใหค้วามยนิยอมโดยไม่มเีหตุอนัสมควร ทัง้นี้ ในกรณีทีม่กีารโอน
สิทธิการเช่า ผู้ให้เช่าและผู้รบัโอนสิทธิการเช่าจะต้องท าสัญญาเช่ากันใหม่แทนสญัญาเช่านี้  ตามสิทธิและหน้าที่ 
ขอ้ก าหนด และเงื่อนไขทีผู่เ้ช่า และผูใ้หเ้ช่ามอียู่ตามสญัญานี้ โดยไม่เสยีค่าตอบแทนการโอนสทิธกิารเช่าจากผูเ้ช่า หรอื
ผูร้บัโอนสทิธกิารเช่าอกี หรอื 

(2) ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ได ้โดยบอกกล่าวล่วงหน้าใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบไม่น้อยกว่า 30 วนั และผูเ้ช่าไม่มหีน้าทีต่อ้งช าระ
ค่าเช่าอกีต่อไป และในกรณีทีผู่เ้ช่าใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาตามขอ้ก าหนดนี้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีทีผู่เ้ช่าช าระ
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ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ของปีการเช่านัน้ ภายใน 15 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าไดส้่งมอบ
ทีด่นิทีเ่ช่าคนืใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

• ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าถูกเวนคนืไม่ว่าทัง้หมด หรอืแต่บางส่วน และการเวนคนืดงักล่าวส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนินกจิการ
ต่อไปได ้ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาได ้โดยผูใ้หเ้ช่าจะจ่ายเงนิชดเชยค่าเสยีหายจากการเวนคนืส าหรบัทีด่นิทีเ่ช่าตามสตูรการ
ค านวณตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่านี้ และผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีส าหรบัปีการเช่าทีม่กีารบอกเลกิสญัญาที่ผูเ้ช่าได้
ช าระล่วงหน้าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสดัสว่นของระยะเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่เฉพาะปีการเช่านัน้ ในกรณีทีท่ีด่นิทีเ่ช่าถูกเวนคนืบางสว่น 
ซึ่งไม่กระทบต่อการด าเนินธุรกจิของผูเ้ช่าจนถงึขนาดไม่สามารถทีจ่ะด าเนินกจิการต่อไปได ้ผูเ้ช่าไม่มสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ 
สญัญานี้จะยงัคงมีผลใช้บงัคบัต่อไปเฉพาะในส่วนที่ไม่ได้มีการเวนคืน โดยผู้ให้เช่าจะจ่ายเงนิชดเชยค่าเสยี หายจากการ
เวนคนืใหแ้ก่ผู้เช่าตามสูตรการค านวณตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า และผูใ้หเ้ช่าตกลงคนืเงนิค่าเช่ารายปีส าหรบัปีการเช่าที่มี
การเวนคนืที่ดนิที่เช่า ที่ผู้เช่าช าระให้แก่ผู้ให้เช่าตามสดัส่วนของเนื้อที่ที่ดนิที่ถูกเวนคนืตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่เฉพาะปีการเช่านัน้ และใหอ้ตัราค่าเช่าภายหลงัจากทีถู่กเวนคนืลดลงตามสดัสว่นของทีด่นิทีเ่ช่าทีถู่กเวนคนื ผูใ้หเ้ช่า
จะจ่ายเงนิชดเชยค่าเสยีหายจากการเวนคนืในสว่นของอาคารและสิง่ปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่า ตามสดัสว่นของเวลาการ
เช่าทีเ่หลอือยู่ โดยค านวณจากจ านวนเงนิทดแทนการเวนคนืทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัจากหน่วยงานภาครฐั 

• ในกรณีที่กฎหมายผงัเมอืง สิง่แวดล้อม หรอืกฎหมาย กฎ ระเบยีบ หรอืขอ้บญัญตัิใด ๆ ที่ออกแล้ว หรอืที่จะออกเพื่อห้าม 
หรอืจ ากดัการใชพ้ืน้ทีห่รอืการประกอบธุรกจิในบรเิวณทีด่นิทีเ่ช่าบางส่วน หรอืทัง้หมด และส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถด าเนิน
กจิการเช่นทีท่ าอยู่ต่อไปได ้ผู้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญานี้ อย่างไรกต็าม ในกรณีทีม่ขีอ้จ ากดั หรอืขอ้หา้มการประกอบธุรกจิ
ตามกฎหมายที่กล่าวขา้งต้นในที่ดนิที่เช่าบางส่วน และผู้เช่ายงัคงประสงค์ที่จะประกอบธุรกจิต่อไปในส่วนของที่ดนิที่เช่าที่
ไม่ไดถู้กหา้มหรอืจ ากดั ผูเ้ช่ามสีทิธบิอกเลกิการเช่าทีด่นิบางส่วนได้โดยแจ้งให้ผูใ้หเ้ช่าทราบ โดยอตัราค่าเช่าภายหลงัจาก
การบอกเลกิการเช่าดงักล่าวใหล้ดลงตามสดัสว่นของทีด่นิทีเ่ช่าทีถู่กบอกเลกิการเช่า 

• เมื่อสญัญาเช่านี้ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืสิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด ผูเ้ช่าต้องขนยา้ยเครื่องมอืเครื่องใช ้เครื่องจกัร 
หรอืสิง่ของใด ๆ บนทีด่นิทีเ่ช่าออกจากทีด่นิทีเ่ช่าและสิง่ปลูกสรา้ง และส่งมอบทีด่นิทีเ่ช่าพรอ้มดว้ยอาคารและสิง่ปลูกสร้าง
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ภายใน 180 วนั นับแต่วนัทีส่ญัญาเช่านี้ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืสิน้สุดลง 
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• ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประพฤติผดิสญัญา หรอืค ารบัรองขอ้ใดขอ้หนึ่ง และผูเ้ช่าไดแ้จง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบเพื่อให้แก้ไขความผดินัน้
ภายใน 60 วนั นับจากวนัแจง้ทีผู่เ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบแลว้ ผูใ้หเ้ช่ายงัคงประพฤตผิดิต่อไปอกี ผูเ้ช่ามสีทิธเิลกิสญัญา
และ/หรอืฟ้องรอ้งบงัคบัใหป้ฏบิตัติามสญัญาได ้และ/หรอืเรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทนใด ๆ ทีเ่กดิขึน้เนื่องจากความผดิ หรอื
การเลกิสญัญา รวมทัง้มลูค่าสิง่ปลูกสรา้งในขณะนัน้ ค่าขนยา้ยเครื่องจกัร เครื่องมอื สิง่ของ เครื่องใชต้่าง ๆ ของผูเ้ช่าบนทีด่นิ
ทีเ่ช่า นอกจากนัน้ ผูใ้หเ้ช่าตกลงคืนเงนิจ่ายล่วงหน้าตามสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่และเงนิค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผู้
เช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอืของปีการเช่านัน้ภายใน 15 วนั นับจากวนัทีผู่เ้ช่าแจง้การบอกเลกิสญัญาใหแ้ก่
ผูใ้หเ้ช่าทราบ 

• ในกรณีทีผู่เ้ช่าประพฤตผิดิสญัญา หรอืค ารบัรองขอ้ใดขอ้หนึ่งตามทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ ซึ่งถอืเป็นสาระส าคญัและอาจท าให้
ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัความเสยีหาย และผูใ้หเ้ช่าไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่าทราบเพื่อใหแ้ก้ไขความผดินัน้ภายใน 60 วนันับจากวนัแจง้ทีผู่ใ้หเ้ช่า
ได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบแล้ว ผู้เช่ายงัคงประพฤติผดิต่อไปอีก ผู้ให้เช่ามสีทิธบิอกเลกิสญัญาและเรยีกร้องค่าเสยีหายจากการ
ประพฤตผิดิสญัญาหรอืค ารบัรองของผูเ้ช่าได ้
(1) ผูเ้ช่าผดินัดไม่ช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 เดอืน 

(2) ผูเ้ช่าไม่ช าระเงนิค่าภาษอีากร หรอืเงนิใด ๆ ทีผู่เ้ช่ามหีน้าทีต่อ้งช าระใหแ้ก่หน่วยงานภาครฐั 

(3) ผูเ้ช่าตกเป็นบุคคลลม้ละลาย หรอืถูกพทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาด และศาลไดม้คี าสัง่เหน็ชอบดว้ยกบัการประนอมหนี้ หรอืไม่ได้
มคี าสัง่ใหห้ลุดพน้จากการลม้ละลาย หรอืเพกิถอนค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดภายใน 1 ปี 

(4) ทรพัยส์นิหรอืกจิการของผู้เช่าบนทีด่นิที่เช่าถูกศาลมคี าสัง่ใหย้ดึหรอือายดั และไม่ไดม้คี าสัง่เพกิถอนการยดึหรอือายดั
ภายใน 1 ปี 

(5) ผูเ้ช่าแกไ้ขดดัแปลงอาคารบนทีด่นิทีเ่ช่าโดยไม่ไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า เวน้แต่กรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าปฏเิสธการให้ความ
ยนิยอมโดยไม่มเีหตุผลอนัสมควร 
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2.2. สญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพื่อการด าเนินงาน 

กองทุนรวม ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ตกลงใหเ้อก-ชยั ในฐานะผูเ้ช่า เช่าทรพัยส์นิในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการเดมิทีก่องทุนรวมลงทุน โดยขอ้ตกลงในสญัญาเช่าแต่ละฉบบัเหมอืนกนั (เวน้แต่สว่นที่
มกีารแกไ้ขเพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงของสญัญาเช่าทีด่นิทีอ่าคารตัง้อยู่)  

คู่สญัญา เอก-ชยั และกองทุนรวม 

ระยะเวลาการเช่า
และการต่ออายุ 

สญัญาเช่ามรีะยะเวลาการเช่า 10 ปี (โดยอาจต่อสญัญาเช่าได้ 2 คราว ๆ ละ 10 ปี) 
โดยอตัราค่าเช่าจะเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก ๆ 3 ปี โดยจะเริม่มผีลส าหรบัค่าเช่าในปีที ่4 
(หลงัจากนัน้ในปีที ่7 และปีที ่10 และระยะเวลาการเช่าทีม่กีารต่ออายุในปีที ่3 และปี
ที ่6 เป็นตน้)  

ค่าเช่า อตัราค่าเช่าเป็นไปตามที่ระบุในเอกสารแนบท้ายของสญัญาเช่า (เว้นแต่จะมีการ
พจิารณาอตัราค่าเช่าใหม่ส าหรบัช่วงระยะเวลาต่ออายุสญัญาเช่าตามทีร่ะบุไวข้า้งตน้) 

ข้อตกลงของเอก-
ชยั  

เอก-ชยั ในฐานะผู้เช่า ตกลงจะกระท าหรืองดเว้นกระท าการอย่างใดอย่างหนึ่งอนั
เกี่ยวกบัทรพัย์สนิที่เช่าจากกองทุนรวม ขอ้ตกลงดงักล่าวรวมถึงการช าระค่าใชจ้่าย
ทัง้หมดทีเ่กี่ยวกบัทรพัยส์นิทีเ่ช่าจากกองทุนรวม การรกัษาซ่อมแซมทรพัยส์นิที่เช่า
ใหอ้ยู่ในสภาพด ีการปรบัปรุงทรพัยส์นิที่เช่า (ตามทีเ่อก-ชยั เหน็สมควร) ไม่ท าการ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างของทรพัย์สิน และใช้ทรพัย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมตาม
วตัถุประสงค์ทีไ่ดร้บัอนุญาตเท่านัน้ (รวมถงึการด าเนินธุรกจิโดยเอก-ชยั) ด าเนินการ
ให้ทรพัย์สนิที่เช่าจากกองทุนรวมเปิดท าการในช่วงเวลาท าการปกติในปัจจุบนัของ
เอก-ชยั รวมทัง้ปฏบิตัติามกฎหมาย หลกัเกณฑต์่าง ๆ รวมถงึกฎระเบยีบทีเ่กี่ยวขอ้ง
กับศูนย์การค้า และต้องย้ายออกจากทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมเมื่อสิ้นสุด
ระยะเวลาการเช่าและสง่มอบคนืทรพัยส์นิในสภาพเดมิใหก้องทุนรวม เป็นตน้ 

ข้อตกลงของ
กองทุนรวม 

กองทุนรวมตกลงทีจ่ะด าเนินการเกี่ยวกบัทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าแก่เอก-ชยั ซึ่งรวมถงึการ
จดทะเบยีนสญัญาเช่า การให้เอก-ชยั ได้ใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิที่เช่าดงักล่าว ให้
ความช่วยเหลือในการขอรับใบอนุญาต (ด้วยค่าใช้จ่ายของเอก-ชัย) ซ่อมแซม
โครงสรา้งของทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าแก่เอก-ชยั และ/หรอือสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย์โครงการเดมิที่กองทุนรวมลงทุนที่เกี่ยวขอ้ง จดัให้มสีถานที่จอดรถ 
จดัให้มีสถานที่จดัเก็บรถเขน็ จดัให้มีช่องทางเข้าออกศูนย์การค้าและพื้นที่ส าหรบั
รบัสง่ของ จดัใหเ้วลาท าการของศูนยก์ารคา้เป็นไปตามเวลาท าการของเอก-ชยั รกัษา
ความหลากหลายของผู้เช่าในศูนยก์ารค้า (เว้นแต่จะไดร้บัความยนิยอมจากเอก-ชยั 
ซึ่งเอก-ชยั ต้องไม่ปฏเิสธให้ความยนิยอมหรอืให้ความยนิยอมล่าช้าโดยไม่มเีหตุผล
อนัควร) และต้องไม่อนุญาตให้มกีารด าเนินธุรกจิที่มลีกัษณะคลา้ยกบัธุรกจิของเอก-
ชยั ในบรเิวณพืน้ทีส่ว่นกลาง เป็นตน้ 
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สิทธิและหน้าท่ีอ่ืน
ของ 
เอก-ชยัและ 
กองทุนรวม 

กองทุนรวม และเอก-ชัย มีสิทธิและหน้าที่อื่น ๆ ตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่า สิทธิ
ดงักล่าวรวมถึงการที่เอก-ชยั สามารถใช้พื้นที่ส่วนกลางเพื่อท าการแจกจ่ายใบปลวิ
ประชาสมัพนัธ์และจดักจิกรรมส่งเสรมิการขายในแต่ละปี และกองทุนรวมต้องรกัษา
บรเิวณภายนอกศูนยก์ารคา้และพืน้ทีส่่วนกลางใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ ีนอกจากนี้ กองทุน
รวมตอ้งใชค้วามพยายามตามสมควรในการจดัใหม้รีะบบสาธารณูปโภคในทรพัยส์นิที่
ให้เช่าแก่เอก-ชัย และอนุญาตให้เอก-ชัย ติดตัง้ป้ายประชาสมัพันธ์รอบบริเวณ
ศูนยก์ารคา้ได ้

การโอนสิทธิ
เรียกร้องตาม
สญัญาเช่าหลกั 

เอก-ชยั ไม่มสีทิธทิีจ่ะโอนสทิธกิารเช่าหรอืใหเ้ช่าช่วง ตามสญัญาเช่าใหก้บับุคคลอื่น 
แต่อาจโอนสทิธกิารเช่าหรอืให้เช่าช่วงให้แก่บรษิทัอื่นซึ่งเป็นบรษิทัในกลุ่มของเอก-
ชยั (หรอืใหแ้ก่บุคคลภายนอกโดยไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากกองทุนรวม ซึ่ง
กองทุนรวมต้องไม่ปฏเิสธให้ความยนิยอมหรอืให้ความยนิยอมล่าชา้โดยไม่มเีหตุผล
อนัควร)  

อย่างไรกต็าม เอก-ชยั สามารถใหเ้ช่าช่วง (1) พืน้ทีบ่างส่วนของทรพัยส์นิทีเ่ช่าจาก
กองทุนรวมที่สามารถให้เช่าช่วงได้อยู่แล้วก่อนวนัที่ท าสัญญาเช่า หรือที่ต่ออายุ
สญัญา (2) พื้นที่ซึ่งให้บรษิทั โลตสัส์ มนันี่ เซอร์วสิเซส จ ากดั เช่าช่วงอยู่ และ (3) 
พื้นที่ใด ๆ ของทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวม ซึ่งสามารถเข้าใช้ประโยชน์แยก
ต่างหากเป็นสดัส่วนจากส่วนอื่นได ้หรอืกรณีอื่น ๆ ตามทีไ่ดร้บัอนุญาตล่วงหน้าเป็น
หนังสือจากกองทุนรวม นอกจากนี้ เอก-ชัย สามารถให้สิทธิแก่บุคคลอื่นในการ
ประกอบการใด ๆ ในบรเิวณทรพัย์สนิที่เช่าจากกองทุนรวม ซึ่งการให้สทิธดิงักล่าว
ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่า โดยเอก-ชยั ตอ้งแจง้ใหก้องทุนรวมทราบเกีย่วกบั การโอนสทิธิ
การเช่า หรอืการใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์นิทีเ่ช่าจากกองทุนรวม ภายใน10 วนั นับจากวนัที่
ม ีการโอนสทิธกิารเช่า หรอืการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าว 

ประกนัภยัและ
การซ่อมแซมและ/
หรือปรบัปรงุ
ทรพัยสิ์น 

กองทุนรวมตอ้งจดัใหม้กีารเอาประกนัภยัส าหรบัความเสีย่งภยัทุกประเภท (All Risks 
Insurance) และประกนัภยัความรบัผิดต่อสาธารณชน (Public Liability Insurance) 
ในกรณีทีก่องทุนรวมไม่จดัใหม้กีารเอาประกนัภยัดงักล่าว เอก-ชยั อาจจดัใหม้กีารเอา
ประกันภัยดังกล่าวและเรียกร้องให้กองทุนรวมช าระค่าเบี้ยประกันภัย ในกรณีที่
กองทุนรวมไม่ช าระค่าเบี้ยประกนัภยัดงักล่าวภายใน 10 วนั เอก-ชยั อาจหกัค่าเบี้ย
ประกนัภยัดงักล่าวออกจากค่าเช่าทีต่อ้งช าระใหแ้ก่กองทุนรวมได้ 

นอกจากนัน้ กองทุนรวมต้องท าการซ่อมแซมและ/หรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิทีใ่ห้เช่าแก่
เอก-ชยั ในบรเิวณศูนยก์ารคา้ซึ่งเสยีหายหรอืถูกท าลายใหอ้ยู่ในสภาพเดมิ ทัง้นี้ เอก-
ชยั อาจไม่ช าระค่าเช่าหรอืลดค่าเช่าตามสดัส่วนของทรพัย์สนิที่เช่าที่ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ไดจ้นกว่าจะมกีารซ่อมแซมและ/หรอืปรบัปรุงจนแลว้เสรจ็ ในกรณีทีไ่ม่มกีาร
ซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิทีเ่ช่าดงักล่าวและ/หรอืศูนยก์ารคา้ภายในระยะเวลา 2 
ปี นับแต่เกดิความเสยีหายหรอืถูกท าลาย เอก-ชยั อาจใชส้ทิธเิลกิสญัญาเช่าได ้ทัง้นี้ 
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ถ้ากองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่าหรือ
ศูนยก์ารคา้ได ้เนื่องจากความช ารุดบกพร่องในทรพัยส์นิทีเ่ช่าก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่ายทีสู่ง
เกนิกว่าที่กองทุนรวมจะยอมรบัได้ หรอืกองทุนรวมไม่สามารถเขา้ไปยงัทรพัย์สนิที่
เช่าหรอืการซ่อมแซมหรอืปรบัปรุงไม่สามารถด าเนินการไดเ้นื่องจากเหตุใด ๆ ซึ่งอยู่
นอกเหนือความควบคุมของกองทุนรวม กองทุนรวมอาจไม่ซ่อมแซมหรือปรบัปรุง
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืศูนยก์ารคา้ 

การเวนคืน
ทรพัยสิ์น 

ในกรณีทีอ่สงัหารมิทรพัยบ์างส่วนของทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืศูนย์การคา้ถูกเวนคนื และ
การเวนคนืดงักล่าวก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อธุรกจิของเอก-ชยั อนัท าใหเ้อก-
ชยั ไม่สามารถด าเนินกจิการทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่าจากกองทุนรวมต่อไปได ้เอก-ชยั อาจใช้
สทิธเิลกิสญัญาเช่าได ้แต่ในกรณีทีม่กีารเวนคนืทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืศูนยก์ารคา้เฉพาะ
บางส่วนและการเวนคนืดงักล่าวไม่ก่อให้เกดิผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ
ของเอก-ชยั ในการด าเนินกจิการทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่าต่อไป เอก-ชยั ไม่มสีทิธเิลกิสญัญา
เช่า แต่ตอ้งมกีารลดอตัราค่าเช่าตามสดัสว่นของทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีถู่กเวนคนืดงักล่าว 

เหตุผิดนัดและ
การเลิกสญัญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเป็นความผิดของเอก-ชัย กองทุนรวมอาจกลับเข้า
ครอบครองทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าแก่เอก-ชยั (ทัง้หมดหรอืบางส่วนของทรพัยส์นิดงักล่าว) 
หรอืมหีนังสอืบอกกล่าวเลกิสญัญาถงึเอก-ชยัได ้ซึง่จะท าใหส้ญัญาเช่าสิน้สุดลง 

ในกรณีทีเ่กดิเหตุผดินัดซึ่งเป็นความผดิของกองทุนรวม หรอืในกรณีทีเ่อก-ชยั มสีทิธิ
ที่จะเลิกสัญญาเช่าภายหลังจากเกิดความเสียหายต่อทรัพย์สินที่เช่าและ/หรือ
ศูนยก์ารคา้ หรอืทรพัยส์นิทีเ่ช่าและ/หรอืศูนยก์ารคา้ถูกท าลายหรอืถูกเวนคนื เอก-ชยั 
อาจใชส้ทิธเิลกิสญัญาเช่าได ้

เหตุผิดนัดซึ่งเป็นความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ( “คู่สญัญาฝ่ายท่ีผิดนัด”) 
หมายถงึ 

(ก) คู่สญัญาฝ่ายที่ผดินัดไม่ช าระเงนิจ านวนใด ๆ ตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระ
และมกีารคา้งช าระเงนิจ านวนดงักล่าวเป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ นับจากวนัที่
ถงึก าหนดช าระ (ไม่ว่าจะมกีารเรยีกรอ้งใหช้ าระเงนิจ านวนดงักล่าวหรอืไม่กต็าม) 
หรอื 

(ข) คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดนัดปฏิบัติผิดข้อตกลงหรือหน้าที่ของตนตามสัญญาเช่าซึ่ง
คู่สญัญาฝ่ายที่ผดินัดอาจแก้ไขไดแ้ต่ไม่ท าการแก้ไขภายในระยะเวลาอนัสมควร
ตามทีไ่ดม้กีารระบุไวใ้นหนังสอืบอกกล่าวจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่ง ซึ่งไดแ้จ้งถึง
การปฏบิตัผิดิขอ้ตกลงและเรยีกรอ้งใหม้กีารแกไ้ข หรอื 

(ค) ในกรณีทีคู่่สญัญาฝ่ายทีผ่ดินัดอยู่ภายใตก้ระบวนการลม้ละลายเลกิกจิการ พทิกัษ์
ทรพัย ์ฟ้ืนฟูกจิการ การจดัการทรพัยส์นิ ขอ้ตกลงกบัเจา้หนี้เกี่ยวกบัการจดัการ
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หนี้สนิ การหยุดพกัช าระหนี้ชัว่คราวหรอือยู่ภายใตว้ธิกีารชัว่คราวของศาลหรอืตวั
แทนทีศ่าลตัง้ขึ้นซึ่งเกดิขึน้ในประเทศไทย ไม่ว่ากระบวนการดงักล่าวจะมขีึ้นใน
หรอืนอกศาล 

ทัง้นี้ การเลกิสญัญาเช่าหลกัโดยกองทุนรวมหรอืโดยเอก-ชยัไม่กระทบถงึสทิธหิรอืขอ้
เรยีกรอ้งใด ๆ ทีม่ขี ึน้ก่อนการเลกิสญัญาดงักล่าว 

 

2.3. สญัญาบริการ 

กองทุนรวม LPF เขา้ท าสญัญาการใหบ้รกิารเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทุน
รวมลงทุนแต่ละโครงการ กบัเอก-ชยั โดยกองทุนรวม LPF มฐีานะเป็นผู้ให้บรกิาร และ เอก-ชยั มฐีานะเป็น
ผูร้บับรกิาร โดยมขีอ้ก าหนดและเงือ่นไขทีส่ าคญั ดงันี้ 

คู่สญัญา เอก-ชยั และกองทุนรวม 

อายุสญัญา อายุของสญัญาการให้บรกิารแต่ละฉบบัจะเป็นไปตามระยะเวลาการเช่าของสญัญาเช่าที่
เกีย่วขอ้ง 

ขอบเขตของการ
ให้บริการ 

กองทุนรวมจะต้องจดัหาสิง่อ านวยความสะดวกและบรกิารเพื่อการใชป้ระโยชน์ส่วนกลาง
ร่วมกนั ซึ่งรวมถึงบริการจดัการงานธุรการที่เกี่ยวข้องกบัพื้นที่ส่วนกลาง ระบบระบาย
อากาศและปรบัอากาศ บรกิารรกัษาความสะอาดและบรกิารดแูลรกัษาทัว่ไป 

ค่าบริการและค่า
บ ารงุรกัษา 

ค่าบรกิารเป็นอตัราทีก่ าหนดคงที ่และจะต้องช าระเป็นรายเดอืน นอกเหนือจากค่าบรกิาร
แลว้ เอก-ชยั ตอ้งช าระค่าบ ารุงรกัษาเป็นจ านวนรอ้ยละ 70 โดยเป็นค่าบ ารุงรกัษาอุปกรณ์
ดงัต่อไปนี้ อุปกรณ์ท าความเย็น เครื่องจ าหน่ายไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า ตู้สวิทช์บอร์ด
ส าหรบัระบบไฟฟ้า (Main Distribution Board) เครื่องก าจดัน ้าเสยี เครื่องสูบน ้า (CDP, 
CHP, water booster pump) และ ระบบป้องกนัอคัคภียั (Fm200/Vesda) 
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2.4. สญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทุนรวมแต่งตัง้เอก-ชยั ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยทุ์กโครงการ  

คู่สญัญา เอก-ชยั และกองทุนรวม 

การแต่งตัง้ 
ผู้บริหาร 
อสงัหาริมทรพัย ์ 

กองทุนรวมแต่งตัง้เอก-ชยั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อรบัผดิชอบในการบรหิาร
จดัการและควบคุมดแูลทรพัยส์นิทีก่องทุนรวมลงทุน รวมตลอดจนการใหบ้รกิารดา้น
ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาว่าจ้างบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ การจดัการพื้นที่ให้
เช่า การบรหิารจดัการสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในส่วนทีเ่กี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนทัง้หมดหรือแต่บางส่วนตลอด
อายุของสญัญาและตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
นอกจากนี้  เอก-ชัย จะได้ร ับการแต่งตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรบั
อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนเพิม่เติมตลอด
ระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ี้  
ในส่วนของการใหบ้รกิารดา้นต่าง ๆ เอก-ชยั อาจเขา้ท าสญัญากบัผูใ้หบ้รกิารอื่นที่มี
คุณสมบตัเิหมาะสมตามทีไ่ดร้บัการตรวจสอบและอนุมตัจิากกองทุนรวม 

วนัเร่ิมมีผลใช้ 
บงัคบั และ 
ระยะเวลาของ 
สญัญา 

กองทุนรวม และเอก-ชยั เขา้ท าสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มผีลใชบ้งัคบั
ต่อเมื่ออสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทุนรวมลงทุนแต่ละแห่ง
ไดโ้อนใหก้บักองทุนรวมในฐานะผูซ้ื้ออสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวแลว้เสรจ็สมบูรณ์ ตาม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาซื้อขายทรพัย์สนิที่เกี่ยวข้อง โดยสญัญาว่าจ้าง
บรหิารอสงัหารมิทรพัย์นี้ จะมผีลใช้บงัคบัเป็นระยะเวลา 15 ปี และจะมกีารต่ออายุ
สญัญาออกไปโดยอตัโนมตัอิกี 15 ปี เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่นหรอืไดม้ี
การบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดตามข้อก าหนดของสัญญาว่าจ้ างบริหาร
อสงัหารมิทรพัยน์ี้ 

หน้าท่ีของ 
ผู้บริหาร 
อสงัหาริมทรพัย ์

ตลอดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เอก-ชยั ตกลงด าเนินการ 
ดงัต่อไปนี้  
(ก) บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวม

ลงทุนอย่างมปีระสทิธภิาพในนามของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และเป็นไปตาม
หลักการบริหารจัดการที่ดีทัง้ในส่วนของการจัดการพื้นที่ให้เช่า การบริหาร
จดัการสญัญาเช่า สญัญาอนุญาตให้ใช้สทิธ ิและสญัญาบริการ โดยเอก-ชยั จะ
ยดึถอืตามแผงผงัโครงสรา้งองค์กร และขัน้ตอนการรายงานตามสายอ านาจทีไ่ด้
ตกลงไวก้บักองทุนรวม และจะปฏบิตัติามค าสัง่ทีม่เีหตุผลอนัสมควร ของกองทุน
รวมทีอ่าจมเีป็นคราว ๆ ไป 

(ข) ปฏบิตัติามกฎหมายต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง และใหค้ าปรกึษาแก่กองทุนรวมเกี่ยวกบั
กฎหมายที่กองทุนรวมต้องปฏิบตัิตามในส่วนที่เกี่ยวกับสญัญาว่าจ้างบริหาร
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อสงัหารมิทรพัยน์ี้ หรอือสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทุน
รวมลงทุน 

นอกจากหน้าที่ในการด าเนินการตาม (ก) และ(ข) ข้างต้น และอ านาจหน้าที่ของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายก าหนดหรอืตามวธิปีฏบิตัทิางการคา้ในการ
เป็นตวัแทนด าเนินการต่าง ๆ ในการจดัการพืน้ทีใ่หเ้ช่า การบรหิารจดัการเกี่ยวกบัผู้
เช่า และการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์แล้ว เอก-ชัย ในฐานะผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะมอี านาจและหน้าทีใ่นเรื่องดงัต่อไปนี้ การบรหิารจดัการสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร การจดัการเกี่ยวกบัการประเมนิต่าง ๆ โดยการจดัท างบประมาณ 
การประมาณการและการวางแผนทางธุรกจิ การสง่มอบและการรบัมอบพืน้ทีเ่ช่า การ
เข้าตกแต่งพื้นที่ของผู้เช่า การบริหารความสมัพนัธ์กบัผู้เช่า การจดัการซ่อมบ ารุง 
การบรหิารจดัการที่จอดรถ การบรหิารจดัการสญัญาต่าง ๆ การบรหิารจดัการงาน
ธุรการทัว่ไปการด าเนินการเกี่ยวกบัความปลอดภยัของอาคาร การบรหิารค่าใชจ้่าย
และการบรหิารทางการเงนิ การตลาด การจดัท าแผนธุรกจิ และงบประมาณประจ าปี 
การเรยีกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร การบรหิารจดัการ บญัชธีนาคาร และหน้าที่อื่นที่
กองทุนรวมอาจก าหนดเพิม่เตมิเป็นคราว ๆ โดยมเีหตุผลอนัควร 

ค่าธรรมเนียม 
ของผู้บริหาร 
อสงัหาริมทรพัย ์

เอก-ชยั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัช าระค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ดงันี้  
(ก) ค่าธรรมเนียมทีต่อ้งช าระเป็นประจ า (Recurring Fees)  

(1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 2.4 
ของรายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์รายเดือน  (Net Property Revenue)  
("ค่าธรรมเนียมการเรียกเกบ็ค่าเช่า") 
โดย "รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย"์ หมายถงึ รายไดร้วม 

(2) ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่า
สินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวมของเดือนก่อนหน้านั ้นหารด้วย 12  
("ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย"์) โดยจะช าระเป็นรายเดอืน และ 

(3) ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ช าระ
เป็นรายเดือน ในอัตราร้อยละ 1.8 ของก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์  
(Net Property Income) ("ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจงูใจ") 

(ข) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย์ และ
ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสร้างแรงจูงใจ จะช าระให้แก่เอก-ชยั ตามข้อก าหนด
เงื่อนไขการช าระเงนิตามทีจ่ะกล่าวต่อไป ภายใน 30 วนั นับจากวนัสุดทา้ยของ
แต่ละเดอืนตามใบแจง้หนี้ทีเ่อก-ชยั จะไดส้ง่ใหก้บักองทุนรวม  

(ค) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย์ และ
ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจจะมกีารพจิารณาทบทวนและท าความตก
ลงร่วมกนัระหว่างกองทุนรวม และเอก-ชยั ก่อนทีจ่ะต่ออายุสญัญาว่าจา้งบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ในแต่ละครัง้ ทัง้นี้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญาว่าจ้าง
บรหิารอสงัหารมิทรพัยห์รอืกฎหมายหรอืกฎระเบยีบต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(ง) ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็น ค่าใช้จ่ายใน
การลงทุนหรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอน (ไม่ว่าจะมีการช าระค่าใช้จ่ายในการรื้อ
ถอนดงักล่าวเป็นเงนิสดหรือในรูปแบบทรพัย์สนิอื่นใด) จะมีค่าธรรมเนียมใน
อตัราร้อยละ 2 ของค่าใช้จ่ายในการลงทุนหรอืค่าใช้จ่ายในการรื้อถอน (แล้วแต่
กรณี) ทัง้นี้ ไม่รวมค่าธรรมเนียมในการออกแบบ ค่าธรรมเนียมส าหรบัทีป่รกึษา 
และค่าธรรมเนียมวชิาชพีต่าง ๆ 

(จ) ค่าคอมมิชชัน่ (Commission Fee) ในส่วนของการจัดหาผู้เช่า เมื่อมีการท า
สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืมกีารต่อสญัญาเช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
โดยค่าคอมมชิชัน่จะค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน 
(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 12 เดอืน ขึน้ไปค่าคอมมชิชัน่จะ
เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืนแต่ในกรณีทีร่ะยะเวลาการเช่าไม่
ถงึ 12 เดอืน ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืน คณู
กบัสดัสว่นของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 12 เดอืน ดงักล่าว 

(2) ในกรณีท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 อตัรา ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญา
เช่า  
- ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 12 เดอืน ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและ

ค่าบริการครึ่งเดือน คูณกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 12 
เดอืน ดงักล่าว 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 12 เดอืน แต่ไม่ถงึ 36 เดอืน ค่า
คอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 เดอืน 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 36 เดือน ค่าคอมมิชชัน่จะ
เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1.5 เดอืน 

(3) ในกรณีทีเ่อก-ชยั ว่าจา้งบุคคลภายนอกเพื่อด าเนินการจดัหาผูเ้ช่า เอก-ชยั 
จะเป็นผูร้บัผดิชอบในการช าระค่าธรรมเนียมใหก้บับุคคลภายนอก แต่เอก-
ชัยยังคงมีสิทธิได้ร ับช าระ ค่าคอมมิชชัน่ตามสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

(ฉ) ค่าคอมมชิชัน่ ทัง้กรณีการเขา้ท าสญัญาเช่าใหม่ และการต่ออายุสญัญาเช่า  จะ
ช าระใหแ้ก่เอก-ชยั ภายใน 30 วนั นับจากวนัทีเ่ขา้ท าหรอืต่ออายุสญัญาเช่าหรอื
สญัญาบริการดงักล่าวตามจ านวนที่ปรากฏในใบแจ้งหนี้ที่เอก-ชยั ได้ส่งให้กบั
กองทุนรวม ในกรณีทีค่่าเช่าหรอืค่าบรกิารมจี านวนไม่คงที ่การก าหนดอตัราค่า
คอมมิชชัน่กรณีการเข้าท าสญัญาเช่าใหม่หรอืการต่ออายุสญัญาเช่าจะเป็นไป
ตามค่าเช่า และ/หรอืค่าบรกิารรายเดอืนเฉลีย่ในช่วงสามเดอืนแรกภายหลงัที่ไดม้ี
การเขา้ท าหรอืต่อสญัญาเช่าหรอืสญัญาบรกิารดงักล่าว โดยจะต้องช าระภายใน 
30 วนั นับจากวนัทีม่กีารก าหนดค่าคอมมชิชัน่นัน้ ๆ ตามขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการ
ช าระเงนิค่าธรรมเนียม ค่าบรกิารและค่าใชจ้่ายทีจ่ะกล่าวขา้งล่างนี้ 
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(ช) ค่าธรรมเนียมการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย ์ในอตัราดงัต่อไปนี้ 
- ร้อยละ 1.5 ของมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทุนรวมมกีารลงทุนเพิม่ 
- ร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์
(ซ) ค่าธรรมเนียมการซื้อและขายอสงัหารมิทรพัย์จะช าระให้แก่เอก-ชยั ภายใน 30 

วนั นับจากวนัที่ได้มกีารโอนทรพัย์สนิตามสญัญาซื้อขายทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้ง 
โดยเป็นไปตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการช าระเงนิค่าธรรมเนียม ค่าบรกิาร
และค่าใชจ้่ายทีจ่ะกล่าวต่อไป ตามจ านวนทีป่รากฏในใบแจง้หนี้ที่เอก-ชยั จะได้
สง่ใหก้บักองทุนรวม 

สาธารณูปโภค (ก) เพื่อตอบแทนการที่เอก-ชยั ตกลงรบัผิดชอบช าระค่าบรกิารสาธารณูปโภคอนั
ไดแ้ก่ ก๊าซ น ้าประปา และไฟฟ้า ("สาธารณูปโภค") ทีใ่ชใ้นอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนให้กับหน่วยงานที่ให้บริการ
สาธารณูปโภคดงักล่าวแต่เพยีงผู้เดยีว กองทุนรวมจงึตกลงให้สทิธิเอก-ชยั ใน
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูใ้หบ้รกิารสาธารณูปโภคแก่ผูเ้ช่า โดยมสีทิธิ
และหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 
(1) จะตอ้งรบัผดิชอบช าระค่าบรกิารสาธารณูปโภคทัง้หมดของอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนให้แก่หน่วยงานที่
ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคดงักล่าวดว้ยตนเองแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

(2) มสีทิธเิรยีกเกบ็ค่าบรกิารสาธารณูปโภคทีใ่ชโ้ดยผูเ้ช่าจากผูเ้ช่าดว้ยตนเอง
เพื่อเขา้บญัชขีองเอก-ชยั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์อง 

(3) จะต้องเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคจากผู้เช่าตามอตัราที่เคยมีการ
เรยีกเกบ็ก่อนทีจ่ะมกีารท าสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(4) จะต้องเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคจากกองทุนรวมที่ใช้ในพื้นที่
ส่วนกลางและพื้นที่ส่วนอื่นของอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมลงทุนที่ยงัไม่มีผู้ใดเข้าครอบครองในอัตรา
เดยีวกบัทีเ่อก-ชยั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์ าระใหแ้ก่หน่วยงานที่
ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคดงักล่าว 

(5) สามารถปรบัขึ้นอตัราค่าบรกิารที่จะเรยีกเก็บจากผู้เช่าได้ตามการปรบัขึน้
อตัราค่าบรกิารของหน่วยงานทีใ่หบ้รกิารสาธารณูปโภคดงักล่าว 

(6) จะต้องไม่เรยีกเก็บค่าบรกิารสาธารณูปโภคจากผู้เช่ารายใหม่ในอตัราทีสู่ง
เกนิเหตุอนัควร 

(ข) เมื่อสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยค์รบก าหนดหรอืสิน้สุดลงเอก-ชยั จะตอ้ง
ใช้ความพยายามตามสมควรเพื่อกระท าการดังต่อไปนี้โดยเร็วที่สุดเท่าที่จะ
สามารถกระท าได ้
(1) โอนอุปกรณ์มิเตอร์ทัง้หมดที่ใช้ในการให้บริการสาธารณูปโภคแก่ผู้เช่า

ใหก้บักองทุนรวม (หรอืบุคคลอื่นใดตามทีก่องทุนรวมจะก าหนด) และ 
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(2) โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาทัง้หมดที่เข้าท ากับผู้เช่าเกี่ยวกับการ
ให้บรกิารสาธารณูปโภคให้กบักองทุนรวม (หรอืบุคคลอื่นใดตามที่กองทุน
รวมจะก าหนด) 

การโอนสิทธิและ
เสนอช่ือบุคคลอ่ืน
เพื่อด ารงต าแหน่ง
เป็นผู้บริหาร 
อสงัหาริมทรพัย ์

กองทุนรวม หรือเอก-ชยั อาจโอนสทิธิ ผลประโยชน์ ส่วนได้เสยี หรือภาระหน้าที่
ทัง้หมดหรอืบางส่วนภายใต้สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลอื่น เมื่อ
ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าจากคู่สญัญาอกีฝ่าย  
ทัง้นี้ หากเอก-ชยั เป็นผู้โอนสทิธ ิผลประโยชน์ ส่วนได้เสยี หรอืภาระหน้าที่ทัง้หมด
ภายใต้สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัย่อยทีเ่อก-ชยั ถอืหุน้รอ้ยละ 
100 (ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม) การโอนดังกล่าวไม่จ าต้องได้รบัความยินยอม
ล่วงหน้าจากกองทุนรวม ทัง้นี้  บุคคลที่ได้ร ับการเสนอชื่อเพื่อเป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์จะต้องสามารถบรหิารจดัการทรพัยส์นิไดต้ามเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้น
สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึมหีน้าที ่คุณสมบตัแิละลกัษณะ รวมทัง้มี
ความเชี่ยวชาญ ความน่าเชื่อถือ และประสบการณ์ เฉพาะตัวของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นไปตามกฎหมายหรอืกฎระเบยีบต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

การผิดสญัญาและ
การเลิกสญัญา 

(ก) การเลิกสัญญาเนื่ องจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยห์รอือสงัหารมิทรพัยเ์สยีหายหรอืถูกท าลาย 
กรณีที่มกีารจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดที่
กอง ทุนรวมลงทุน  – กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาว่ าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยจะท าการแจง้ใหเ้อก-ชยั ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 30 วนัทัง้นี้ ภายใต้เงื่อนไขของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
เอก-ชยั จะไม่ท าการเรยีกร้องใด ๆ กบักองทุนรวมอนัเนื่องมาจากการบอกเลกิ
สญัญาดงักล่าว 
กรณีที่มกีารจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทุน
รวมลงทุนแต่เพยีงบางส่วน หรอืสญัญาเช่าทีด่นิซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทุนรวม
ลงทุนตัง้อยู่สิ้นสุดลงหรือหมดอายุ – การด าเนินการตามสญัญาของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จ าหน่ายหรือ
อสงัหารมิทรพัย์ที่ตัง้อยู่ในพื้นที่ที่เช่าดงักล่าว จะสิ้นสุดลงโดยอตัโนมตัิในวนัที่
จ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวถูกขายหรอืวนัทีส่ญัญาเช่าสิน้สุดหรอืหมดอายุ 
(แลว้แต่กรณี) 
ในทัง้สองกรณีดงักล่าวขา้งต้น หากไม่มขีอ้ห้ามตามกฎหมายและกฎระเบยีบที่
เกี่ยวขอ้ง กองทุนรวมจะแจง้ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ราบโดยเรว็ทีสุ่ดเท่าที่
จะเป็นไปไดว้่ากองทุนรวมไดล้งนามในสญัญาจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์แล้ว รวมถึงการแจ้งวันที่ก าหนดเป็นวันจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์
กรณีทีอ่สงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทุนรวมลงทุนไดร้บั
ความเสยีหายหรอืถูกท าลายและไม่สามารถซ่อมแซมแก้ไขได ้และคู่สญัญาฝ่าย
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ใดฝ่ายหนึ่งสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าได้  การด าเนินการตามสัญญาของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวข้องกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่ได้รบั
ความเสยีหายหรอืถูกท าลายจะสิ้นสุดลงโดยอตัโนมตัิเมื่อมกีารบอกเลิกสญัญา
เช่าระหว่างกองทุนรวมและผูเ้ช่าหลกัตามทีไ่ดก้ล่าวมานัน้ 

(ข) การเลกิสญัญาเนื่องจากการผดิเงือ่นไขในสญัญาหรอืการลม้ละลาย 
สญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรพัย์จะสิ้นสุดลง เมื่อคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งได้ส่ง
หนังสอืบอกกล่าวไปยงัคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญา หากคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญา
ดงักล่าวนัน้ 
(1) ไม่ปฏบิตัติามขอ้สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นขอ้ทีเ่ป็นสาระส าคญั

หรอืไม่ปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดใด ๆ ในสญัญาดงักล่าวมาอย่างต่อเนื่อง และ
ไม่ได้ท าการแก้ไขให้ให้เหตุดงักล่าวหมดไป (ในกรณีที่สามารถแก้ไขได้) 
ภายใน 90 วนันับจากวนัที่ได้รบัค าบอกกล่าวเป็นหนังสอืจากคู่สญัญาอกี
ฝ่ายหนึ่งใหด้ าเนินการแกไ้ข 

(2) ในกรณีที ่
• เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ และอัตราการเช่าพื้นที่ของทรพัย์สนิที่

กองทุนรวมลงทุนลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 60 และ 
• รายได้สุทธจิากอสงัหารมิทรพัย์ (Net Property Revenue) ต ่ากว่าร้อย

ละ 50 ของอตัราทีก่ าหนดในงบประมาณและแผนธุรกจิประจ าปีเป็นเวลา
มากกว่า  3 เดือนติดต่อกัน ให้ถือว่า เอก-ชัย ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกเป็นฝ่ายผิดสัญญา ทัง้นี้  ส ัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดก้ าหนดความหมายของค าว่า "อตัราการเช่าพืน้ที"่ ไว้
โดยหมายถงึ อตัรารอ้ยละของพืน้ทีท่ีม่กีารเช่าจรงิทีใ่หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าระยะ
ยาวทีค่ านวณตามพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม (ไม่รวมถงึพืน้ทีไ่ฮเปอรม์ารเ์กต็ พืน้ที่
ศูนย์อาหารที่ให้เช่าแก่เอก-ชยั) หารด้วยจ านวนพื้นที่ให้เช่าแก่ผู้ เช่า
ระยะยาวของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทุน
รวมลงทุน ยกเวน้พืน้ทีท่ีไ่ม่อาจใหเ้ช่าไดใ้นช่วงเวลาหนึ่ง เนื่องจากเหตุ
สุดวสิยั อยู่ในระหว่างการซ่อมแซม ปรบัปรุง ตกแต่งภายในพืน้ทีน่ัน้ ใน
กรณีที่ไม่ปรากฏข้อผิดพลาดโดยชัดแจ้ง ให้รายงานประจ า เดือนที่
เกี่ยวกบัอตัราการเช่าพืน้ทีซ่ึ่งจดัเตรยีมโดยเอก-ชยั ถอืเป็นขอ้มูลอตัรา
การเช่าพืน้ทีท่ีเ่ป็นทีสุ่ด 

(3) เป็นผู้ที่ขาดคุณสมบัติตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุน หรือ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด และไม่สามารถแก้ไขคุณสมบตัิ
ดงักล่าวให้ถูกต้องได้ภายใน 120 วนั นับจากวนัที่ได้รบัค าบอกกล่าวเป็น
หนังสอืจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งให้ด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง ทัง้นี้ หากผู้
ละเมดิขอ้สญัญาเป็นเอก-ชยั เอก-ชยั สามารถเสนอบุคคลอื่นที่มคุีณสมบตัิ
ครบถ้วนและเป็นไปตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการก ากับตลาดทุน หรือ



เอกสารแนบ 2 

เอกสารแนบ 2 หน้า 70  

ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ก าหนดให้ด ารงต าแหน่งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์แทนภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขของสญัญาว่าจ้างบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ทัง้นี้  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่จะได้ร ับการเสนอชื่อ
ดงักล่าว จะต้องได้รบัความเหน็ชอบโดยมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยลงทุน 
โดยภายหลังจากที่เอก-ชัย ได้เสนอชื่อบุคคลดังกล่าวจะต้องจัดให้มีการ
ประชุมขึ้นในทนัททีี่จะกระท าได้ และเพื่อเป็นการหลกีเลี่ยงขอ้สงสยัที่อาจ
เกดิขึน้ การประชุมของผูถ้อืหน่วยลงทุนเพื่อเหน็ชอบในการแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ไม่จ าต้องไดร้บัอนุมตัภิายใน 120 วนั นับจากวนัทีคู่่สญัญา
ฝ่ายที่ละเมิดข้อสัญญาได้ร ับหนังสือบอกกล่าวจากคู่ส ัญญาอีกฝ่ายให้
ด าเนินการแกไ้ขคุณสมบตัใิหเ้ป็นไปตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ใน
กรณีเช่นว่านัน้ สญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะยงัมผีลใชบ้งัคบัต่อไป 

(4) กองทุนรวมหรอืเอก-ชยั (แลว้แต่กรณี) ถูกศาลพพิากษาใหล้ม้ละลาย 
(ค) การตกลงเลกิสญัญาโดยคู่สญัญา 

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายอาจตกลงเลกิสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย์เมื่อใดก็ได ้
โดยท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

(ง) เงือ่นไขการเลกิสญัญา 
กองทุนรวมจะใช้สทิธเิลกิสญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหารมิทรพัย์ด้วยเหตุภายใต้
หวัขอ้ "การเลกิสญัญาเนื่องจากการผดิเงือ่นไขในสญัญาหรอืการลม้ละลาย" ตาม
ขอ้ (ข)(1) หรอื (2) ขา้งตน้ ไดต้่อเมื่อผูถ้อืหน่วยลงทุน  มมีตอินุมตัใิหย้กเลกิการ
แต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ด้วยคะแนนเสยีงเกนิกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วย
ลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดในกรณี (1) ที่เอก-ชยั เป็นฝ่ายผดิสญัญา ในขอ้
สญัญาอนัเป็นสาระส าคญัภายใต้สญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรพัย์และไม่
สามารถท าการแกไ้ขเหตุดงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด และการท าผดิขอ้
สญัญานัน้ท าใหเ้กดิผลกระทบต่อการบรหิารจดัการทรพัยส์นิทีก่องทุนรวมลงทุน
อย่างมนีัยส าคญั ถา้เอก-ชยั เป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนดว้ยแลว้ เอก-ชยั ไม่มสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนนในมตใิหย้กเลกิสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(จ) การเลกิสญัญาเนื่องจากการเลกิกองทุนรวม 
ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกตามเงื่อนไขที่ก าหนดในโครงการสัญญาว่าจ้าง
บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกยกเลกิในทนัทเีมื่อเอก-ชยัแจง้ให้กองทุนทราบเป็น
หนังสอื  

(ช) การเลกิสญัญาเนื่องจากการเปลีย่นแปลงการควบคุมจดัการของกองทุนรวม 
ในเวลาใดกต็ามหลงัจากวนัทีข่องสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(1) หากบุคคลหนึ่งบุคคลใด หรอืบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนัเขา้เป็นเจา้ของหรอื

ควบคุมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมในการถอืหน่วยลงทุนมากกว่ารอ้ยละ 30 
ของสทิธิในการออกเสยีงของหน่วยลงทุนของกองทุนรวม เอก-ชยั มีสทิธิ
บอกเลิกสัญญานี้  โดยการส่งหนังสือบอกกล่าวล่วงหน้า  6 เดือน ไปยัง
กองทุนรวม หรอื 
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(2) หน่วยลงทุนของกองทุนรวมไม่ได้เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยอ์กีต่อไป เอก-ชยั มสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญาฉบบันี้ โดยสง่หนังสอื
บอกกล่าวล่วงหน้า 30 วนั ไปยงักองทุนรวม 

(ซ) ผลของการเลกิสญัญา 
หากกองทุนรวมเป็นผู้เลิกสญัญาโดยเอก-ชยั มิได้เป็นผู้ผิดนัด หรือผิดสญัญา 
กองทุนรวมจะต้องรบัผิดชอบช าระเบี้ยปรบัให้แก่เอก-ชัย เป็นจ านวนเท่ากบั
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ทีก่องทุนรวมช าระใหแ้ก่เอก-ชยั ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ก่อน
หน้านัน้ โดยในกรณีดงักล่าว จะไม่น าขอ้ตกลงยกเวน้การเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ตามทีร่ะบุในขอ้ (ฌ) ภายใต้หวัขอ้ "ค่าธรรมเนียมของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์" 
ดงักล่าวขา้งตน้ มาใชบ้งัคบั 

 

2.5. สญัญาตกลงกระท าการ 

กองทุนรวม และเอก-ชยั ตกลงเขา้ท าสญัญาการตกลงกระท าการร่วมกนั โดยมขีอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ทีส่ าคญั ดงันี้ 

คู่สญัญา เอก-ชยั และกองทุนรวม 

อายุสญัญา สญัญาการตกลงกระท าการร่วมกนั มผีลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่เอก-ชยัด าเนินการโอน
ทีด่นิ อาคาร และสทิธกิารเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมเสรจ็สมบูรณ์ และจะสิน้สุดลงโดยพลนั
โดยไม่ต้องบอกกล่าวเมื่อสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยค์รบก าหนดหรอืสิ้นสุด
ลง  

ค าจ ากดัความ ในสญัญาการตกลงกระท าการร่วมกนันี้  

"ศนูยก์ารค้า" หมายถงึ ไฮเปอรม์ารเ์กต็ หรอืรา้นคา้ปลกีประเภทอื่น หรอืศูนยก์ารคา้
ทีม่ขีนาดพืน้ทีไ่ฮเปอรม์ารเ์กต็ตัง้แต่ 3,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

"ศูนย์การค้าท่ีแข่งขนั" หมายถึง ศูนย์การค้าที่ตัง้อยู่ในระยะห่างไม่เกนิ 500 เมตร
จากศูนย์การค้าอกีแห่งหนึ่ง (ในกรณีที่เป็นศูนย์การค้าที่ตัง้อยู่ในกรุงเทพมหานคร) 
หรอืไม่เกนิ 2 กโิลเมตรจากศูนยก์ารคา้อกีแห่งหนึ่ง (ในกรณีทีเ่ป็นศูนยก์ารคา้ทีต่ ัง้อยู่
ในจงัหวดัอื่นนอกเขตกรุงเทพมหานคร) 

ข้ อ ต ก ล ง เ รื่ อ ง 
"สิทธิท่ีจะปฏิเสธ
ก่อน (Right of  

First Refusal)"  

หากกองทุนรวมประสงค์ที่จะขาย โอนหรอืจ าหน่ายกรรมสทิธิใ์นที่ดนิ กรรมสทิธิใ์น
อาคาร หรอืโอนสทิธติามสญัญาเช่าทีด่นิใหแ้ก่บุคคลใด ๆ หรอืใหเ้ช่าทีด่นิหรอือาคาร
แก่ผู้เช่าหลกัอื่นที่ไม่ใช่เอก-ชยั กองทุนรวมจะต้องท าหนังสอืแจ้งเป็นค าเสนอไปยงั
เอก-ชยั โดยระบุขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกบัการด าเนินการดงักล่าวของกองทุน
รวม เพื่อให้เอก-ชยั พจิารณารบัขอ้เสนอดงักล่าวก่อน ทัง้นี้ กองทุนรวมไม่สามารถ
ขาย โอน จ าหน่าย หรอืใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารแก่ผูอ้ื่นโดยเสนอเงือ่นไขทีด่กีว่าเงือ่นไข
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ทีไ่ดเ้สนอใหเ้อก-ชยั การด าเนินการตามสทิธทิีจ่ะปฏเิสธก่อนดงักล่าวต้องเป็นไปตาม
กฎระเบยีบขอ้บงัคบัเกีย่วกบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทุนรวม 

นอกจากนี้ หากเอก-ชยั ประสงค์ที่จะขาย โอน หรอืจ าหน่ายกรรมสทิธิใ์นที่ดนิ หรอื
สทิธติามสญัญาเช่าทีด่นิใหแ้ก่บุคคลใด ๆ (ซึ่งเป็นทีต่ัง้ของศูนยก์ารคา้ทีม่ขีนาดพืน้ที่
ไฮเปอร์มารเ์กต็ตัง้แต่ 3,000 ตารางเมตรขึน้ไป) เอก-ชยั จะต้องท าหนังสอืแจง้เป็นค า
เสนอไปยงักองทุนรวม โดยระบุขอ้ก าหนดและเงือ่นไขเกีย่วกบัการด าเนินการดงักล่าว
เพื่อใหก้องทุนรวมพจิารณารบัขอ้เสนอก่อน ทัง้นี้ เอก-ชยั ไม่สามารถขาย โอน หรอื
จ าหน่ายไป หรือให้เช่าที่ดิน หรืออาคารบนเงื่อนไขที่ดีกว่ าที่ได้มีการเสนอให้แก่
กองทุนรวม 

ทัง้นี้ การด าเนินการดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามกฎระเบยีบขอ้บงัคบัเกีย่วกบัการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม 

ข้อตกลงเร่ือง 
"ข้อห้ามการ
ลงทุนในทรพัยสิ์น
ท่ีมีลกัษณะเป็น
การประกอบ
ธรุกิจแข่งขนั" 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่ก่อสรา้งศูนยก์ารคา้ทีแ่ขง่ขนักบัศูนยก์ารคา้ของกองทุนรวม เวน้
แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมต้องไม่
ปฏเิสธใหค้วามยนิยอมหรอืใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มเีหตุผลอนัควร 

กองทุนรวมตกลงว่าจะไม่ลงทุนในศูนยก์ารค้าที่แข่งขนักบัศูนย์การค้าที่เอก-ชยั เป็น
เจ้าของ หรือที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของโดยมีเอก-ชยัเป็นผู้เช่าหลกั เว้นแต่จะได้รบั
ความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากเอก-ชยั โดยเอก-ชยั ต้องไม่ปฏเิสธให้ความ
ยนิยอมหรอืใหค้วามยนิยอมล่าชา้โดยไม่มเีหตุผลอนัควร 

ข้อตกลงเร่ือง 
"การละเว้นไม่
ด าเนินการ
แข่งขนัในฐานะ
ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย"์ 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์
อื่นใดทีม่นีโยบายลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และ/หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็น
ศูนย์การค้า และจะด าเนินการมิให้บริษัทย่อยเข้าเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ใน
ลักษณะดังกล่าวเช่นกัน โดยข้อตกลงนี้มีผลใช้บังคับจนว่าสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ะครบก าหนดหรอืสิน้สุด 

ข้อตกลงเร่ือง 
"การห้ามโอนขาย
หน่วยลงทุน" 

เอก-ชยั ตกลงว่าจะไม่ขาย โอน หรอืจ าหน่ายหน่วยลงทุนทัง้หมดหรอืบางส่วนทีเ่อก-
ชยั ถอือยู่ ในช่วงระยะเวลา 180 วนั นับแต่วนัทีก่ารโอนตามสญัญาซื้อขายทรพัย์สนิ
ส าหรบัอสงัหาริมทรพัย์โครงการเดมิเสรจ็สมบูรณ์ อย่างไรก็ตาม เอก-ชยั อาจขาย 
โอน หรอืจ าหน่ายหน่วยลงทุนไดต้ามเงื่อนไขดงัต่อไปนี้ (1) ขาย โอน หรอืจ าหน่าย
หน่วยลงทุนให้แก่บริษัทในกลุ่มของเอก-ชยั หรือ (2) ได้รบัความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากกองทุนรวมก่อน ซึ่งระยะเวลาห้ามโอนขายหน่วยลงทุนส าหรบัการ
เสนอขายหน่วยลงทุนครัง้แรกสิน้สุดลงในวนัที ่10 กนัยายน 2555 
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2.6. สญัญาให้สินเช่ือ 

ประเภทสินเช่ือ เงนิกูย้มืระยะยาว 

ผู้ให้กู้ CIMBT 

ผู้กู้ กองทุนรวม 

วงเงินกู้รวมทัง้หมด 2,450,000,000 บาท 

วตัถปุระสงค ์ เพื่อช าระคนืเงนิกูเ้ดมิ (Refinance) ของกองทุนรวม 

อายุสญัญาเงินกู้ 5 ปี นับจากวนัเบกิเงนิกู้ 

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 

การช าระคืนเงินต้น 5 ปี นับจากวนัเบกิเงนิกู้ 

ข้อตกลงหลกัของผู้กู้  ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรพัยส์นิใด ๆ ของผู้กู้ไปก่อภาระผูกพนั (Security) หรอื ขาย 
โอน จ าหน่าย ตลอดระยะเวลาทีผู่กู้ม้วีงเงนิกู้อยู่กบัผูใ้หกู้้ โดยไม่ไดร้บัความยนิยอม
จากผูใ้หกู้ ้

 


