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หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
Tesco Lotus Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 

 

• กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการกองทุนรวม ดังนั้น บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 
กรุงไทย จํากัด (มหาชน) ("บริษัทจัดการ") จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท ทั้งนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท ไมไดขึ้นอยูกับสถานะทางการเงิน หรือผลการ
ดําเนินงานของบรษิัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

• บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นเพื่อบริษัทจัดการเชนเดียวกันกับที่บริษัทจัดการลงทุน
ในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบงานที่ปองกันความขัดแยง
ทางผลประโยชนเพ่ือใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน 

• ในกรณีที่ผูลงทุนตองการทราบขอมูลเพ่ิมเติม ผูลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดที่บริษัท
หลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) เลขที่ 11 อาคารคิวเฮาสสาทร ช้ัน เอ็ม, จี และ 10  
ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 โทรศัพท 02 670 4900 ผูจัดการ 
การจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือชี้ชวนใหเขาใจ
และควรเก็บหนังสือชี้ชวนไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิงในอนาคต และเมื่อมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผู
ลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน 

• บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพ่ือตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศตางๆ ที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด และจะตองเปดเผย
การลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ เพ่ือที่บริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของ
พนักงานได 

• การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผ ูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืน 
มากกวาหรือนอยกวาเงินลงทุนเริ่มแรกก็ได นอกจากนี้ รายไดหลักของกองทุนรวมจะขึ้นอย ูกับรายได 
คาเชาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของอสังหาริมทรัพย ความสามารถของ 
ผู ูบริหารอสังหาริมทรัพย และสภาพธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งศึกษาปจจัยความเสี่ยงที่ระบุไว
ในหนังสือชี้ชวน 

•  กองทุนรวมนี้มีการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว มูลคาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจลดลงจนถึงศูนยบาทได และ
กองทุนรวมนี้ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแก
ผูถือหนวยลงทุนเมื่อมีการเลิกกองทุนรวม แตอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดใหแกผูถือหนวย
ลงทุนโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิกกองทุนรวมก็ได 

• ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีสองสวน คือ สวนขอมูลโครงการและสวนสรุปขอมูลสําคัญ ทั้งนี้ 
ผูสนใจลงทุนควรรองขอหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญจากบริษัทจัดการ หรือผูขายหนวยลงทุน โดยผูสนใจลงทุน
ควรศึกษารายละเอียดในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ อาทิ วัตถุประสงคและนโยบายการลงทุน ความเส่ียง และ
คําเตือน เปนตน กอนตัดสินใจลงทุน 

ผูสนใจลงทุนที่มีถ่ินฐานอยูในตางประเทศจะตองเปนผูรับภาระในเรื่องของขอกําหนด กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ที่
เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 
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หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

ช่ือโครงการ (ไทย) : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

ช่ือโครงการ (อังกฤษ) : Tesco Lotus Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 

ช่ือยอ : TLGF 

ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน โดย

บริษัทจัดการจะยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพยเพื่อใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพย

จดทะเบียนภายใน 30 วัน หลังจากวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

ลักษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง 

ประเภทการลงทุน : อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

อายุโครงการ : ไมกําหนดอายุโครงการ 

ประเภทหนวยลงทุน : ระบุชื่อผูถือ 

การเสนอขายหนวยลงทุนครัง้แรก   

(1) จํานวนเงินทนุของโครงการ : 17,080,500,000 บาท – 18,408,000,000 บาท โดยจํานวนเงินทุนของโครงการ

จะขึ้นอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน

เบื้องตน ซึ่งบริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวย

ลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอขาย

สุดทายรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ("ราคาเสนอขาย

สุดทาย")(1) 

(2) จํานวนหนวยลงทุนทีเ่สนอขาย : 1,770,000,000  หนวย (หนึ่งพันเจ็ดรอยเจ็ดสิบลานหนวย) 

(3) ชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน
เบ้ืองตน 

: 9.65 บาท – 10.40 บาท ตอหนวย 
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(4) ราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับ

ผูจองซื้อทั่วไป(2) 
: 10.40 บาท 

ราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับ 
ผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจอง
ซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทนุ
เบ้ืองตนในตางประเทศ (Initial 
Purchaser) 

: ราคาเสนอขายสุดทาย  

(5) จํานวนหนวยลงทุนขั้นต่ําของ
การจองซื้อ 

: 1,000 หนวย (หนึ่งพันหนวย) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 100 หนวย (หนึ่งรอย

หนวย) 

มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน : มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุนจะเทากับราคาเสนอขายสุดทาย   

วันที่ไดรับอนุมตัิใหจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวม 

: วันที่ 21 กุมภาพันธ 2555 

วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน : ตามที่ระบุไวในคําถาม-คําตอบ เรื่อง "วิธีการเสนอขายหนวยลงทุน เปนอยางไร" 

ของเอกสารฉบับนี้ 

หมายเหต ุ

(1) โปรดพิจารณาเงื่อนไขที่เกี่ยวของกับจํานวนเงินทุนของโครงการและเงื่อนไขการลงทุนครั้งแรกในคําถาม-คําตอบ เร่ือง "กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

หรือ สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดและมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร?" 

(2) ในกรณีที่ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายต่ํากวาราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะดําเนินการใหผูจัดการการจัดจําหนายและผูสนบัสนนุการขาย

หนวยลงทุนดําเนินการคืนสวนตางดังกลาวใหกับผูจองซื้อทั่วไปโดยไมมีดอกเบ้ีย และ/หรือคาเสียหายใด ๆ ทั้งนี้ ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายจะอยูในชวงราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนเบ้ืองตน 
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ลักษณะสําคัญของกองทุนรวม 

Q: กองทุนรวมนี้เหมาะสมที่จะเปนทางเลือกสําหรับเงินลงทุนลักษณะใด? 

A: เงินที่นํามาลงทุนในกองทุนรวม ควรจะเปนเงินลงทุนในระยะปานกลางถึงระยะยาว 

 เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่มีรายไดประจําใน

รูปคาเชา กองทุนรวมนี้จึงอาจเหมาะสมกับผูลงทุนที่ตองการรายไดประจําที่ขึ้นอยูกับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดย 

ผูลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปนผลจากรายไดที่เกิดจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชา  และ /หรือกําไรที่อาจได รับจากการขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

("ตลาดหลักทรัพย") 

Q: กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใด และมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร? 

A: 1. ภาพรวมของกองทุนรวม  

กองทุนรวมจะจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและ 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งตั้งอยูในประเทศไทยที่สามารถกอใหเกิดรายได และใชเพื่อประกอบธุรกิจ 

คาปลีกเปนหลัก โดยมีจุดมุงหมายที่จะสรางรายไดในรูปของเงินปนผลและการเติบโตของเงินปนผล 

อยางสม่ําเสมอในระยะยาวใหแกผูถือหนวยลงทุน 

กองทุนรวมจะใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรกนี้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะประกอบดวยศูนยการคาของบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด ("เทสโก โลตัส")

จํานวน 17 แหง โดยอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแบงเปน 

(ก) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร จํานวน 10 แหง ไดแก โครงการศรีนครินทร กระบี่ 

ประชาช่ืน รังสิต คลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย แมสาย และระนอง (ข) ทรัพยสินที่กองทุนรวมเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและอาคาร และมีสิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวน จํานวน 2 แหง ไดแก  

โครงการสมุย และพิษณุโลก (ค) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาในที่ดินและเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

อาคารจํานวน 4 แหง ไดแก โครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และเสนา และ (ง) ทรัพยสินที่

กองทุนรวมมีสิทธิการเชาในที่ดินและอาคาร จํานวน 1 แหง ไดแก โครงการพระราม 1 โดยสิทธิการเชาในที่ดินที่

กองทุนรวมลงทุนเปนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาระยะยาวโดยมีอายุการเชาเหลืออยูโดยเฉลี่ยประมาณ  

26 ป 

ทั้งนี้ ศูนยการคาซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก จะถือเปนแหลงจับจายซื้อของที่ครบ

วงจร โดยรวมสินคาจากไฮเปอรมารเก็ตของเทสโก โลตัส เขากับสินคาและบริการของผูเชารายอื่น เชน

รานอาหาร รานคาปลีก และสถานที่ใหความบันเทิง โดยที่สินคาและบริการที่ครบวงจรในศูนยการคาแตละแหง

สามารถตอบสนองความตองการของฐานลูกคาที่กวางขวางในทุกกลุมอายุ เทสโก โลตัสนําเสนอสินคาที่จําเปน 

ซึ่งรวมถึงอาหารสดหลากหลายประเภท สินคาอุปโภคบริโภค เครื่องใชไฟฟา สินคาที่เกี่ยวกับความบันเทิง 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

4 

เครื่องใชในครัวเรือน และเสื้อผาที่มีราคาคุมคา ในขณะที่ผูเชาระยะยาวนําเสนอสินคาและบริการที่ตอบสนอง

ความตองการอันหลากหลายของลูกคากลุมตาง ๆ อีกดวย 

 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกมีพื้นที่อาคารรวมทั้งส้ิน1 

427,001 ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว2 และพื้นที่ใหเชาทั้งหมด3 92,824 ตารางเมตร และ 

231,961 ตารางเมตร ตามลําดับ สําหรับรอบระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 อัตรา

การเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว4 และอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด5ของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกอยูที่รอยละ 96.9 และรอยละ 

98.8 ตามลําดับ อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกมีฐานผูเชาที่หลากหลาย และ ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาว6 ซึ่งประกอบธุรกิจประเภทตาง ๆ รวมจํานวน 1,033 ราย 

1.1 โครงสรางการถือหนวยลงทุน และความสัมพันธระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการและผูดูแล
ผลประโยชน และทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

 เมื่อมีการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว โครงสรางการถือ

หนวยลงทุน และความสัมพันธระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชน และทรัพยสินที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก จะมีรายละเอียดดังแผนภาพตอไปนี้ 

                                                      
1  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนทีท่ั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง 

พ้ืนที่บริการ และพืน้ทีล่านจอดรถภายในอาคาร 
2  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนทีใ่หเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตสั 
3 "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
4 "อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผลรวมของอตัราการเชาพื้นที่ ณ วนัสิน้เดอืน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กาํหนด โดยคํานวณ

เทียบกับพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
5 "อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง ผลรวมของอัตราการเชาพืน้ที่ ณ วันสิ้นเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาทีก่ําหนด โดยคํานวณเทยีบกับ

พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด ซึ่งหมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนทีศู่นยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
6 "ผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผูเชาตามสญัญาเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตสั 
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ผูถือหนวยลงทุนรายอื่น 

ถือหนวยลงทุนรอยละ  25

เงินปนผล

 
กองทุนรวม 

ถือหนวยลงทุนรอยละ 75 

โครงการจัดการ

กองทุนรวมและ

หนังสือชี้ชวน 
ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮ 

แบงกิ้งคอรปอเรชั่น จํากัด 

สาขากรุงเทพฯ 
(ในฐานะผูดูแลผลประโยชน)

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 

กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 
(ในฐานะบริษัทจัดการ) 

คณะกรรมการลงทุน

สัญญาแตงตั้ง 

ผูดูแลผลประโยชน 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  

ซิสเทม จํากัด  

(เทสโก โลตัส) 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

และอาคาร 

(Freehold Properties) 
จํานวน  10 แหง 

ไดแก  
1. ศรีนครินทร 
2. กระบี่ 
3. ประชาชื่น 
4. รังสิต คลอง  7  
5. ทุงสง 
6. สิงหบุรี 
7. ปราณบุรี 
8.  มหาชัย 
9. แมสาย 
10. ระนอง 

 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

บางสวน และอาคาร และมี

สิทธิการเชาในที่ดินอีก

บางสวน  

(Mixed Properties) 
จํานวน  2 แหง 

ไดแก  
1. สมุย 
2. พิษณุโลก 

 

 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ

ในการเชาในที่ดินและเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคาร  

(Leasehold Properties) 
จํานวน  4 แหง 

ไดแก  
1. อมตะนคร  
2. เพชรบูรณ 
3. ลําลูกกา คลอง  6  
4. เสนา 

ลงทุน

บริหารอสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมี

สิทธิการเชาในที่ดินและ

อาคาร  

(Leasehold Property) 
จํานวน  1 แหง 

ไดแก  

พระราม  1  

 

ผลกําไร
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1.2 วัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี ้

ตารางดานลางนี้แสดงรายละเอียดของวัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรก 

ตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบันของกองทุนรวม โดยคาดวากองทุนรวมจะไดรับเงินจากการ

เสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรกนี้ที่ 17,080,500,000 บาท – 18,408,000,000 บาท ซึ่งเปนเงินที่ไดรับจากการ

ออกและเสนอขายหนวยลงทุนจํานวน 1,770,000,000 หนวย โดยราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาที่อยู

ในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตนที่ 9.65 บาท – 10.40 บาท ทั้งนี้ บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการ

การจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอ

ขายสุดทาย รวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดจากการเสนอ

ขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ ไปใชตามวัตถุประสงคที่ระบุในตารางดานลางนี้  

 
ประมาณการ 

จํานวนเงินที่จะใช 

(หนวย: ลานบาท)(1) 

ประมาณการคาตอบแทนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก(2) และคาใชจายที่ตองชําระแก

หนวยงานราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย(3) 

16,437.5 – 17,765 

ประมาณการเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียน และคาใชจายในการ

ลงทุน 
132 

ประมาณการคาใชจายรวมในการจัดตั้งกองทุนรวมและจดทะเบียนหนวย

ลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย(4) 
511 

รวมทั้งส้ิน 17,080.5 – 18,408 

 หมายเหตุ  

(1)  ตัวเลขตามประมาณการจํานวนเงินจะท่ีไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งน้ี 

(2)  ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาในการเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจากที่มี

การกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันท่ี 5 มีนาคม 2555  

(3)  คาใชจายท่ีตองชําระแกหนวยงานราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุน ไดแก คาภาษีและคาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก คาจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก 

(4) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาวิชาชีพรวมถึงคาธรรมเนียมสําหรับผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน คาท่ีปรึกษาทางกฎหมาย คาธรรมเนียมผูสอบบัญชี คาธรรมเนียมผูประเมินคา

ทรัพยสิน และคาใชจายทางดานการตลาด  

แผนการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวขางตน เปนไปตามประมาณการที่จัดทําอยางดีที่สุด

ของบริษัทจัดการตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบัน บริษัทจัดการจะใชเงินที่ไดจากการเสนอขาย

หนวยลงทุนในครั้งนี้เพื่อซื้อทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก  
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นอกจากนี้ ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคา "Extra" ซึ่งเปนศูนยการคาที่จําหนายสินคา

หลากประเภทมากขึ้น รวมถึงสินคาที่มีคุณภาพสูง โดยมีกลุมเปาหมายเปนกลุมลูกคาที่มีรายไดระดับ 

ปานกลางจนถึงระดับสูง ในการนี้ บริษัทจัดการมีแผนจะปรับรูปแบบศูนยการคาที่โครงการพระราม 1 ใหเปน

ศูนยการคารูปแบบ "Tesco Lotus Extra" ซึ่งคาดวาจะมีการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวในระหวาง 

ชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือนสิงหาคม 2555 โดยเทสโก โลตัส จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนเกี่ยวกับ

การปรับรูปแบบดังกลาวสําหรับสวนของพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร (หรือพื้นที่ใหเชาแกเทสโก 

โลตัส) และกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนสําหรับพื้นที่ที่เหลือนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชา

แกเทสโก โลตัส และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว การดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะแบง

ดําเนินการทีละพื้นที่และในชวงเวลาตาง ๆ กัน โดยศูนยการคาจะยังคงเปดใหบริการในระหวางที่มีการปรับ

รูปแบบ แตอาจมีการปดพื้นที่บางสวนของศูนยการคาตามระยะเวลาที่กําหนดเพื่อการดําเนินการปรับเปล่ียน

รูปแบบดังกลาว โดยการปรับเปล่ียนรูปแบบจะทําใหศูนยการคามีความทันสมัยมากขึ้นและสามารถดึงดูด

ลูกคาไดดีขึ้น เนื่องจากการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะไมแลวเสร็จกอนที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ดังนั้น บริษัทจัดการจึงจะจัดสรรเงินจํานวน 20.5 ลานบาท (ไม

รวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ซึ่งเปนสวนหนึ่งในเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนเพื่อใช

เปนคาใชจายในการลงทุนสําหรับการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาว 

อนึ่ง ในการจัดตั้งกองทุนรวมครั้งแรกนั้น กองทุนรวมจะมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจายในการออก

และเสนอขายหนวยลงทุนรอการตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจายในงบกําไรขาดทุน โดยคาใชจายตัดจายดังกลาวเปน

คาใชจายที่ไมมีการจายกระแสเงินสดจริง (non-cash) แตทําใหกําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนลดลงซึ่งจะ

ลดทอนความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมและทําใหกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินได 

ดังนั้น ในชวงเวลาที่มีคาใชจายตัดจายดังกลาว บริษัทจัดการอาจดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน

รวมตามระยะเวลาที่เห็นสมควร เพื่อจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน ควบคูไปกับการ

จายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

 2. การลงทุนครั้งแรก 

บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหง ตามรายละเอียดดังกลาวขางตนซึ่งในกรณีของสิทธิการเชา กองทุนรวมจะ 

เขารับโอนสิทธิและหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาเชาที่ดิน หรืออาคารจากเทสโก โลตัส ทั้งนี้ ในการจัดหา

ประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนั้น กองทุนรวมจะ

เขาทําสัญญาเชาหลัก7 และสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส และจะเขาทําสัญญาเชาและสัญญาบริการกับผูเชา

ระยะยาวและ/หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวรายอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงการรับโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญา

บริการ ของผูเชาระยะยาวและ/หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวรายอื่น ๆ จากเทสโก โลตัส ณ เวลาที่กองทุนรวมลงทุนใน

ทรัพยสินดังกลาว 

                                                      
7  "สัญญาเชาหลัก" หมายถึง สัญญาเชาทีจ่ะเขาทําระหวางกองทุนรวม ในฐานะผูใหเชากับเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ซึ่งเทสโก โลตสั จะเชาพื้นที่ในทรัพยสนิที่กองทุนรวมลงทนุ

คร้ังแรกเพื่อใชประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตและศูนยอาหารของเทสโก โลตัส 
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อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการดําเนินการเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ครั้งแรก ดังตอไปนี้  

ภายหลังการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก (ยกเวน

โครงการพระราม 1) ใหแลวเสร็จภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม หรือ

ภายใน 45 วันนับแตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมสําหรับโครงการพระราม 1 เวนแตจะไดรับ

การขยายเวลาตามแตดุลยพินิจของบริษัทจัดการ ซึ่งการขยายเวลาในทั้งสองกรณีดังกลาวจะตองไมเกิน 3 

เดือนนับจากวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม (“ระยะเวลาดําเนินการ”) อยางไรก็ตาม บริษัท

จัดการสงวนสิทธิในการดําเนินการเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกตามแนวทาง ดังตอไปนี้   

(1) กรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนไดครบจํานวนของมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกของ

กองทุนรวม8  

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถ

ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกได

ทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการเนื่องจาก (ก) ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไมปฏิบัติ

ตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขาทํา

สัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม (แลวแตกรณี) (ข) อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนั้น ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญาซื้อขายทรัพยสิน และ/หรือ (ค) มี

เหตุอื่นใดซึ่งรวมถึงเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแหงใดแหงหนึ่งหรือหลายแหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ

ดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปน

สําคัญ 

(ก) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดมากกวาหรือเทากับรอยละ 80 

ของราคาซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกทุกแหง บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยทุกแหงที่กองทุนรวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่

จะพิจารณาเจรจากับคู สัญญาที่ เกี่ยวของในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน 

คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม  

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดนอยกวารอยละ 80 ของราคาซื้อ

ขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก

                                                      
8 มูลคาการเสนอขายหนวยลงทนุครั้งแรกของกองทุนรวม หมายถึง จํานวนเงินทั้งหมดที่กองทุนรวมจะไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกนีห้ากกองทนุรวมสามารถเสนอ

ขายและจดัสรรหนวยลงทุนไดทั้งหมด เพื่อที่จะลงทนุในอสังหาริมทรัพยและสิทธกิารเชาอสงัหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทนุครั้งแรกทุกแหงตามที่ระบุไวในโครงการ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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ทุกแหง บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(1)  ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกแหงที่

กองทุนรวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณา

เจรจากับคูสัญญาที่เกี่ยวของในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทน

และเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม หรือ 

(2)  ดําเนินการเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกและชําระบัญชี

กองทุนรวมเพื่อคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

(2)  กรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดไมครบจํานวนมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกของกองทุน

รวม โดยที่บริษัทจัดการรวมกับเทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตน

ในตางประเทศ ไดตัดสินใจดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกซึ่งมีราคาซื้อขายรวมใกลเคียงจํานวนมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกของ

กองทุนรวมที่ ได รับใหมากที่ สุดเทาที่จะเปนไปได  โดยบริษัทจัดการจะเลือกรายการของ

อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรกทั้งหมด ("อสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรก") และบริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรกทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ 

อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรก

ไดทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ เนื่องจาก (ก) ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไม

ปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขา

ทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม (แลวแตกรณี) (ข) อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนั้น ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญาซื้อขาย และ/หรือ (ค) มีเหตุอื่น

ใดซึ่งรวมถึงเหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกแหงใดแหงหนึ่งหรือหลายแหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการ

อยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(ก) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได

มากกวาหรือเทากับรอยละ 80 ของราคาซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้ง

แรก บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรกทุกแหงที่

กองทุนรวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับ

คูสัญญาที่เกี่ยวของในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือ

ขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได

นอยกวารอยละ 80 ของราคาซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรก บริษัท

จัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชนของ

ผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(1)  ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนครั้งแรกทุกแหงที่กองทุนรวมสามารถลงทุน

ไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เกี่ยวของ

ในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญา

หรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม หรือ 

(2)  ดําเนินการเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกและชําระบัญชี

กองทุนรวมเพื่อคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

ในทุกกรณี หากกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินภายหลังจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนครั้งแรกทั้งหมดหรือบางแหงดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา 

• ดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนและเฉลี่ยเงินสภาพคลองสวนเกินคืนตามสวนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมส่ังจายเฉพาะใหแกผูถือหนวยลงทุน ภายใน 15 วัน นับจาก

ส้ินสุดระยะเวลาดําเนินการ หรือ 

• ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอื่นเพิ่มเติม ภายใน 3 เดือนนับ

แตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑที่เกี่ยวของของสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากไมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลา 3 เดือน ดังกลาว 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลดเงินทนุจดทะเบียนและดําเนินการเฉลี่ยเงินสภาพคลองสวนเกินคืนตาม

สวนใหแกผูถือหนวยลงทุน โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมส่ังจายเฉพาะใหแกผูถือหนวย

ลงทุนภายใน 15 วันนับแตวันส้ินระยะเวลา 3 เดือน ดังกลาว  

ในกรณีที่ตองเลิกกองทุนรวมตามขอ (1)(ข)(2) หรือ (2)(ข)(2) ขางตน เงินลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนไดรับคืนจะ

เปนไปตามยอดเงินคงเหลือหลังจากการชําระบัญชีกองทุนรวม โดยจะหักคาใชจายตาง ๆ ที่เกิดขึ้น ดังนั้นใน

กรณีนี้ ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนตอหนวยลงทุนในจํานวนที่ต่ํากวามูลคาที่ตราไว 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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2.1 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ราคาประเมนิ(3) (4) 
(ลานบาท) 

ชื่อ
อสังหาริม 
ทรัพยและ
สิทธิการ
เชา

อสังหาริม 
ทรัพยที่

กองทนุรวม
จะลงทนุ 
ครั้งแรก 

จังหวัดที่ตั้ง ลักษณะการ
ถือครองใน
ที่ดินของเทส
โก โลตัส / 
ลักษณะการ
ลงทนุใน 
ที่ดินของ
กองทนุรวม 

กรรมสิทธิ ์ สิทธกิารเชา รวม 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของที่ดินซึง่เปน
อสังหาริมทรพัยและ/หรือสิทธิ

การเชาอสังหารมิทรพัยทีก่องทุน
รวมจะลงทนุครั้งแรก 

ปที่สัญญา
เชาที่ดินครบ

กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ

เทสโก โลตัส /
ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม 

ปที่อาคาร 
ศูนยการคา
กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นที่ให
เชาแก 
ผูเชา 

ระยะยาว(1) 
(ตาราง
เมตร) 

พื้นที่ให
เชา

ทั้งหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

บริษัท ซีบี  
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศ
ไทย) จํากัด 

บริษัท 15  
ที่ปรึกษา
ธุรกจิ 
จํากัด 

ชวงราคาที่
กองทนุรวมจะ

ลงทนุ(5)  
(บาท) 

 

ศรีนครนิทร สมุทรปรากา

ร 

กรรมสิทธิ ์ 48-1-74 - 48-1-74 3 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2542 18,897 29,474 3,040 2,930 2,790,964,000 - 

3,031,505,000 

กระบี่ กระบี่ กรรมสิทธิ ์ 30-1-52 - 30-1-52 8 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2550 7,900 16,607 1,639 1,476 1,405,960,000 - 

1,527,134,000 

ประชาชื่น กรุงเทพ 

มหานคร 

กรรมสิทธิ ์ 15-0-12 - 15-0-12 22 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2544 2,791 12,206 1,496 1,471 1,401,197,000 - 

1,521,960,000 

รังสิต  

คลอง 7 

ปทุมธาน ี กรรมสิทธิ ์ 144-1-71 - 144-1-71 2 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2550 3,394 12,274 1,028 1,053 979,219,000 - 

1,063,613,000 

ทุงสง นครศรีธรรม

ราช 

กรรมสิทธิ ์ 30-2-86 - 30-2-86 10 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 3,799 10,562 879 866 824,906,000 - 

896,001,000 

สิงหบุรี สิงหบุรี กรรมสิทธิ ์ 24-2-9 - 24-2-9 6 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 2,473 11,170 714 729 680,119,000 - 

738,735,000 

ปราณบุรี ประจวบคีรีขั

นธ 

กรรมสิทธิ ์ 22-3-59 - 22-3-59 6 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 2,590 8,442 700 714 666,783,000 - 

724,250,000 

มหาชัย สมุทรสาคร กรรมสิทธิ ์ 20-3-71 - 20-3-71 1 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2539 1,029 8,784 583 788 555,335,000 - 

603,197,000 

แมสาย เชียงราย กรรมสิทธิ ์ 32-3-0 - 32-3-0 3 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 1,332 7,695 613 564 537,237,000 - 

583,539,000 

ระนอง ระนอง กรรมสิทธิ ์ 26-0-51 - 26-0-51 1 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 1,802 7,553 544  567  518,186,000 - 

562,846,000 
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พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ราคาประเมนิ(3) (4) 
(ลานบาท) 

ชื่อ
อสังหาริม 
ทรัพยและ
สิทธิการ
เชา

อสังหาริม 
ทรัพยที่

กองทนุรวม
จะลงทนุ 
ครั้งแรก 

จังหวัดที่ตั้ง ลักษณะการ
ถือครองใน
ที่ดินของเทส
โก โลตัส / 
ลักษณะการ
ลงทนุใน 
ที่ดินของ
กองทนุรวม 

กรรมสิทธิ ์ สิทธกิารเชา รวม 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของที่ดินซึง่เปน
อสังหาริมทรพัยและ/หรือสิทธิ

การเชาอสังหารมิทรพัยทีก่องทุน
รวมจะลงทนุครั้งแรก 

ปที่สัญญา
เชาที่ดินครบ

กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ

เทสโก โลตัส /
ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม 

ปที่อาคาร 
ศูนยการคา
กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นที่ให
เชาแก 
ผูเชา 

ระยะยาว(1) 
(ตาราง
เมตร) 

พื้นที่ให
เชา

ทั้งหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

บริษัท ซีบี  
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศ
ไทย) จํากัด 

บริษัท 15  
ที่ปรึกษา
ธุรกจิ 
จํากัด 

ชวงราคาที่
กองทนุรวมจะ

ลงทนุ(5)  
(บาท) 

 

สมุย สุราษฎรธาน ี กรรมสิทธิ์และ

สิทธกิารเชา 

23-0-52 24-3-78 48-0-30 15 บริษัท เอก-ชัย ดสีทริบิวชั่น ซสิเทม 

จํากัด  

นายการุณ บรมธนรัตน 

นายคณติ บรมธนรัตน 

นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวเมตตา บรมธนรัตน 

นายวชัรพงษ บรมธนรัตน 

นางชอบจติต ศวิะเดชาเทพ 

นายจกัรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 

นายฤทธิรงค ศวิะเดชาเทพ 

2573 

และ 2578 

กรรมสิทธิ ์ 2545 11,664 20,574 1,180 1,318 1,124,006,000 - 

1,220,879,000 

พิษณุโลก พิษณุโลก กรรมสิทธิ์และ

สิทธกิารเชา 

31-2-71 0-2-60 32-1-31 6 บริษัท เอก -ชัย ดสีทริบิวชั่น - ซิสเทม 

จํากัด  

นายสุพจน วิจติรเวยีงรัตน 

2578 กรรมสิทธิ ์ 2539 7,140 16,768 1,099 1,077 1,025,893,000 - 

1,114,311,000 

อมตะนคร ชลบุรี สิทธกิารเชา - 45-1-36 45-1-36 1 บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากดั 

(มหาชน) 

2582 กรรมสิทธิ ์ 2552 13,604 23,355 1,620 1,475 1,405,007,000 - 

1,526,099,000 

เพชรบูรณ เพชรบูรณ สิทธกิารเชา - 43-2-5 43-2-5 4 นางสาวพชัราภรณ เพชระบูรณิน 

นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

2580  

และ 2581 

กรรมสิทธิ ์ 2551 6,498 13,686 860 682 649,637,000 - 

705,627,000 

ลําลกูกา  

คลอง 6 

ปทุมธาน ี สิทธกิารเชา - 33-1-0 33-1-0 1 บริษัท ทรัพยนําชัยพฒันา จํากดั 2580 กรรมสิทธิ ์ 2549 2,177 10,975 500 516 476,274,000 - 

517,322,000 
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พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ราคาประเมนิ(3) (4) 
(ลานบาท) 

ชื่อ
อสังหาริม 
ทรัพยและ
สิทธิการ
เชา

อสังหาริม 
ทรัพยที่

กองทนุรวม
จะลงทนุ 
ครั้งแรก 

จังหวัดที่ตั้ง ลักษณะการ
ถือครองใน
ที่ดินของเทส
โก โลตัส / 
ลักษณะการ
ลงทนุใน 
ที่ดินของ
กองทนุรวม 

กรรมสิทธิ ์ สิทธกิารเชา รวม 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของที่ดินซึง่เปน
อสังหาริมทรพัยและ/หรือสิทธิ

การเชาอสังหารมิทรพัยทีก่องทุน
รวมจะลงทนุครั้งแรก 

ปที่สัญญา
เชาที่ดินครบ

กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ

เทสโก โลตัส /
ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม 

ปที่อาคาร 
ศูนยการคา
กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นที่ให
เชาแก 
ผูเชา 

ระยะยาว(1) 
(ตาราง
เมตร) 

พื้นที่ให
เชา

ทั้งหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

บริษัท ซีบี  
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศ
ไทย) จํากัด 

บริษัท 15  
ที่ปรึกษา
ธุรกจิ 
จํากัด 

ชวงราคาที่
กองทนุรวมจะ

ลงทนุ(5)  
(บาท) 

 

เสนา พระนครศร ี

อยุธยา 

สิทธกิารเชา - 24-2-96 24-2-96 3 นางสุวลิัย กติติเรือง 

นางบุญรอด สงวนทรัพย  

นางสาวบญุเรือน สิทธภิูมิ 

นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

นายสาโรจน สทิธิภูมิ 

นายโอภาส สทิธิภูมิ 

นางนพมาส กําเหนิดคณุ  

นายวิภาค สิทธิภูมิ 

2581 กรรมสิทธิ ์ 2551 1,641 7,684 388 380 361,968,000 - 

393,164,000 

พระราม 1 กรุงเทพ 

มหานคร 

สิทธกิารเชา - 12-2-57 12-2-57 1 สํานกังานทรัพยสนิสวน

พระมหากษัตริย 

2577 สิทธกิารเชา 2547 4,095 14,151 1,026 1,005 957,310,000 - 

1,039,817,000 

รวม - - 451-0-7 185-0-32 636-0-39  - -  - 92,824 231,961 17,175(6) 

 

16,360,001,000 - 
17,769,999,000 

หมายเหตุ  

(1) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พื้นที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3) รายงานการประเมินคาสําหรับ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด จัดทําขึ้นในเดือนธันวาคม 2554  

(4) สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเปนสิทธิการเชาที่ดิน จํานวน 6 แหง ไดแก (1) โครงการสมุย (2) โครงการพิษณุโลก (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการเพชรบูรณ (5) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 และ (6) โครงการเสนา 

ผูประเมินราคาอิสระทั้งสองราย ไดทําการประเมินคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่เชาดังกลาว และใหสมมติฐานวาไมมีคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง เนื่องจากคาใชจายในการรื้อถอนมีมูลคาเทากับหรือนอยกวารายไดจาก

การขายวัสดุที่ไดจากการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางดังกลาว และในกรณทีั่วไปของการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางในลักษณะดังกลาว ผูรับจางรื้อถอนจะถือเอาวัสดุที่ไดจากการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง (โครงสรางเหล็กและคอนกรีต) เปนคาตอบแทน ซึ่งถือ

เปนคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางดังกลาวแลว ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นวาประมาณการคาใชจายในการรื้อถอนและมูลคาซากจากการรื้อถอนในปจจุบันของผูประเมินราคาอิสระทั้งสองรายดังกลาวมีเหตุและผลเหมาะสมแลว และบริษัทจัดการ

จะดําเนินการติดตามตรวจสอบคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง โดยจะจัดใหมีสมมติฐานของคาใชจายดังกลาวในการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระทุกป และจะเปดเผยสมมติฐานดังกลาวของผูประเมินราคาอิสระไวในรายงาน

ประจําป 
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หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

14 

(5) ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาในการเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555  

(6) ผลรวมของราคาประเมินที่นอยกวาของแตละอสังหาริมทรัพย 
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แผนที่แสดงจังหวัดซึ่งเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ครั้งแรก 

 

2.2 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 1 "รายละเอียดของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

แตละโครงการ" 

2.3 โครงสรางรายไดและคาใชจายของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก  

 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกสําหรับรอบป

ส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 805.4 ลานบาท และ 926.6 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปน

อัตราการเติบโตรอยละ 15.0 สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึง วันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 

รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเทากับ 749.2 ลานบาท ทั้งนี้ รายไดรวมดังกลาว

ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร 

เนื่องจากกอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใช

พื้นที่ดังกลาว และไมรวมรายไดจากสื่อโฆษณาซึ่งเปนคาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส ไดรับจากบริษัท วีจีไอ  

แอดเวอรไทซิ่ง มีเดีย จํากัด ("วีจีไอ") จากการใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการใชพื้นที่โฆษณาในพื้นที่ที่

กําหนด ทํากิจกรรมโฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกส ณ จุดที่อนุญาตและจัดรายการวิทยุเผยแพรในศูนยการคา  

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบ

คงที่ และผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบอัตราแปรผัน มีพื้นที่หรือเชาพื้นที่คิดเปนรอยละ 53.8 รอยละ 
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6.2 รอยละ 20.1 และรอยละ 18.7 ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดตามลําดับ โดยสวนที่เหลืออีกรอยละ 1.2 เปน 

พื้นที่วาง   

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงโครงสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไมรวมรายไดที่กองทุนรวมจะไดจากการใหเทสโก โลตัส 

เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 2554 

จนถึงวันที ่ 
27 พฤศจิกายน 2554 

รายไดคาเชาและคาใชจาย 
ลานบาท รอยละ

ของรายได
รวม 

ลานบาท รอยละ
ของรายได

รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ
รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการ 

ผูเชาระยะยาว(1)ทีก่ําหนดอัตรา

คาเชาแบบคงที่ 

435.2 54.0 503.0 54.3 401.8 53.6 

ผูเชาระยะยาว(1)ทีก่ําหนดอัตรา

คาเชาแบบแปรผัน 

212.8 26.4 245.3 26.5 203.7 27.2 

ผูใชพื้นที่ช่ัวคราว 142.7 17.7 164.8 17.8 133.0 17.8 

ผูเชาปายและสื่อโฆษณา 7.3 0.9 8.6 0.9 6.6 0.9 

รายไดอื่น ๆ(2) 7.5 0.9 4.8 0.5 4.1 0.5 

รายไดรวม 805.4 100.0 926.6 100.0 749.2 100.0 

หมายเหตุ 

(1) ผูเชาระยะยาว หมายถึง ผูเชาพื้นที่ทั้งภายในและภายนอกอาคารที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) ไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

ทั้งนี้ อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผูเชา

ระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว จากชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 

จนถึงชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 มีคาเทากับรอยละ 15.6 รอยละ 15.3 และรอยละ 15.5 ตามลําดับ 

หากไมคิดรวมรายไดจากโครงการอมตะนครซึ่งเริ่มเปดดําเนินการในปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 อัตรา

การเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่

กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว จากชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 จนถึงชวงป

ส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 มีคาเทากับรอยละ 7.3 รอยละ 7.8 และรอยละ 10.6 ตามลําดับ 

สําหรับชวงระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึง 27 พฤศจิกายน 2554 อัตราการเติบโตของรายไดคาเชา

และคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน 

และผูใชพื้นที่ชั่วคราว คิดเปนรอยละ 10.5 รอยละ 12.3 และรอยละ 8.3 ตามลําดับ จากชวงระยะเวลาเดียวกัน

ของปกอนหนา 
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 ในอดีตที่ผานมา การบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการรวมคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยของทั้งโครงการซึ่งรวมถึงการบริหารพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหารดวย โดย

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก สําหรับ

รอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 517.8 ลานบาท และ 533.4 ลานบาท ตามลําดับ 

หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.0 และสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึงวันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกเทากับ 401.0 ลานบาท 

 ตารางตอไปนี้แสดงถึงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับระยะตั้งแตวันที่ 1 
มีนาคม 2554 จนถึงวันที่ 

27 พฤศจิกายน 2554 
คาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย 
ลานบาท รอยละ

ของ
คาใชจาย

รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

คาทําความสะอาด 87.7 16.9 86.4 16.2 57.5 14.3 

คารักษาความปลอดภัย 50.1 9.7 49.5 9.3 35.8 8.9 

คาเบี้ยประกันภัย

อสังหาริมทรัพย 

3.7 0.7 4.5 0.9 5.5 1.4 

คาสนับสนุนการขาย 31.8 6.1 28.1 5.3 14.4 3.6 

คาใชจายในการซอมแซม

และบํารุงรักษา 

40.0 7.7 40.2 7.5 31.6 7.9 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 10.6 2.1 12.8 2.4 8.7 2.2 

คาสาธารณูปโภค 293.9 56.8 311.9 58.5 247.5 61.7 

รวม 517.8 100.0 533.4 100.0 401.0 100.0 

ภายหลังการจัดตั้งกองทุนรวมแลว เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชาพื้นที่ จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวเนื่องกับการบริหารพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร สําหรับอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก ("พ้ืนที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส") ซึ่งเปนไปตามที่กําหนดไวใน

สัญญาเชาหลัก และกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ที่เหลือ

อื่นนอกจากพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส ("พ้ืนที่ศูนยการคา") โดยภายหลังการจัดตั้งกองทุนรวม บริษัทจัดการ

จะจัดใหมีระบบใหมเพื่อกําหนด และบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อแบงคาใชจายในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคาอยางถูกตอง โดยระบบใหม

ดังกลาวรวมถึงการติดตั้งมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพิ่ม ตลอดจนการแยกทําสัญญาบริการที่เกี่ยวของตาง ๆ 

ใหม เพื่อแยกการบริการระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคาอยางชัดเจน ในการนี้ เทสโก 

โลตัส ไดดําเนินการติดตั้งมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพื่อวัตถุประสงคในการแยกคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยดังกลาวซึ่งจะแลวเสร็จกอนการจัดตั้งกองทุนรวม และอยูระหวางการดําเนินการเจรจาแยก
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สัญญาบริการตาง ๆ ระหวางพื้นที่ศูนยการคาและพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต ซึ่งกองทุนรวมจะเขาทําสัญญาโดยเร็ว

ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

อนึ่ง คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาในอดีตเปนการคํานวณจากบัญชีบริหาร

ของเทสโก โลตัส และเปนไปตามสมมติฐานที่ใชในการจัดสรรคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยระหวาง

พื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคา ซึ่งสมมติฐานดังกลาวที่สําคัญมีดังนี้ 

• คาทําความสะอาด ชวงระยะเวลากอนการจัดตั้งกองทุนรวม สัญญาการใหบริการทําความสะอาด

สําหรับพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และสัญญาการใหบริการทําความสะอาดสําหรับพื้นที่ศูนยการคา 

มีการทําสัญญาแยกออกจากกันอยางชัดเจน การแบงบันทึกคาทําความสะอาดสําหรับพื้นที่

ศูนยการคาจึงเปนไปตามขอมูลในอดีตที่มีการบันทึกแยกตามสัญญาใหบริการดังกลาว  

• คารักษาความปลอดภัย การแบงบันทึกคาใชจายเกี่ยวกับคารักษาความปลอดภัยระหวางพื้นที่ใหเชา

แกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคา เปนไปตามจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยที่รับผิดชอบ

ในแตละพื้นที่ 

• คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย ในวันที่มีการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกใหแกกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกไดรับความคุมครองจากการประกันภัย ภายใตความคุมครองตามการประกันภัย

เดียวกันกับที่เทสโก โลตัส ไดดําเนินการสําหรับทรัพยสินของเทสโก โลตัสเอง โดยคาเบี้ยประกันภัยที่

กองทุนรวมตองชําระจะแบงโดยเทียบราคาตนทุนของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาของกองทุน

รวมกับราคาตนทุนของทรัพยสินทั้งหมดของเทสโก โลตัส ที่ไดเอาประกันภัยไว รวมถึงคาใชจายใน

การเอาความคุมครองประกันภัยอื่น ๆ เพิ่มเติมของกองทุนรวม 

• คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษา คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาที่เกี่ยวเนื่องกับ

สัญญาบริการสําหรับอุปกรณและเครื่องจักรจะเปนคาใชจายของกองทุนรวม นอกจากนี้ ตามขอมูล

ในอดีต  คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาที่เกี่ยวเนื่องกับอะไหลที่ใชในพื้นที่ศูนยการคาและ

หองอุปกรณและเครื่องจักรจะเปนคาใชจายของกองทุนรวมเชนกัน 

• คาสาธารณูปโภค คาสาธารณูปโภคโดยหลักเปนคาไฟฟา  สําหรับการทําความเย็น  และ

เครื่องปรับอากาศ การจัดใหมีแสงสวาง และเพื่อวัตถุประสงคอื่น ๆ โดยการแบงบันทึกคาไฟฟา

ระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคา เปนไปตามขอมูลในอดีตที่เทสโก โลตัส ได

บันทึกการใชคาใชไฟฟาในแตละพื้นที่ หรือการแบงตามขนาดของพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และ

พื้นที่ศูนยการคา 

ทั้งนี้ คาสนับสนุนการขาย และคาใชจายวัสดุส้ินเปลืองที่เกี่ยวเนื่องกับพื้นที่ศูนยการคาจะเปนไปตามคาใชจาย

ที่เกิดขึ้นจริงในสวนที่เกี่ยวกับพื้นที่ศูนยการคา 
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คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกสําหรับพื้นที่ศูนยการคา สําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 186.6 

ลานบาท และ 193.0 ลานบาท ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.4 โดยสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 

มีนาคม 2554 ถึง วันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเทากับ 136.5 ลานบาท

ตารางตอไปนี้แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกสําหรับพื้นที่ศูนยการคา สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับระยะตั้งแตวันที่ 1 
มีนาคม 2554 จนถึงวันที่ 27 

พฤศจิกายน 2554 คาใชจายในการ
บริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

คาทําความสะอาด 24.5 13.1 25.8 13.4 14.7 10.8 

คารักษาความปลอดภัย 24.5 13.1 25.2 13.0 18.3 13.4 

คาเบี้ยประกันภัย

อสังหาริมทรัพย 

2.2 1.2 2.6 1.4 3.2 2.3 

คาสนับสนุนการขาย 29.6 15.8 25.2 13.1 12.2 8.9 

คาใชจายในการ

ซอมแซมและบํารุงรักษา 

19.4 10.4 19.7 10.2 15.0 11.0 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 10.0 5.4 12.0 6.2 8.1 5.9 

คาสาธารณูปโภค 76.5 41.0 82.4 42.7 65.1 47.7 

รวม 186.6 100.0 193.0 100.0 136.5 100.0 

หมายเหตุ  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มที่สามารถขอคืนได ภายหลังการจัดตั้ง

กองทุนรวม กองทุนรวมจะไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มดังกลาวได เนื่องจากกองทุนรวมไมสามารถยื่นคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มได

ตามกฎหมายภาษี 

2.4 ผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมป 2554 ที่มีตออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

ในชวงเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ประเทศไทยไดประสบกับเหตุการณน้ําทวมรุนแรง 

พื้นที่ลุมต่ําในภาคกลางและทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานครไดรับผลกระทบ ซึ่งรวมถึงนิคมอุตสาหกรรม

หลายแหงในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัดปทุมธานี และชานเมืองกรุงเทพมหานคร สงผลใหภาคการผลิต

หยุดชะงัก และสงผลกระทบไปถึงภาคการขนสงและโลจิสติกส รวมถึงผลผลิตทางเศรษฐกิจของประเทศ  

อสังหาริมทรัพยบางแหงของเทสโก โลตัส ไดรับผลกระทบจากน้ําทวมครั้งนี้ รวมถึงอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกบางแหง ไดแก โครงการรังสิต คลอง 7 และโครงการลําลูกกา คลอง 6 ไดรับความเสียหาย

จากน้ําทวม โดยพื้นที่ลานจอดรถของอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไดรับความเสียหายและมีสวนของผนังดาน

นอกที่จะตองทาสีใหมและทําความสะอาดแตไมตองเปลี่ยนใหมทั้งหมด อยางไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย 
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ทั้งสองแหงดังกลาวไดเปดใหบริการตลอดระยะเวลาที่มีเหตุการณน้ําทวม ในการนี้ เทสโก โลตัส ไดมีการ 

ตั้งงบประมาณคาใชจายในการบูรณะซอมแซมความเสียหายที่เกิดแกอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไวที่ประมาณ  

5 ลานบาทตอแหง ซึ่งคาดวาจะไดรับความคุมครองเต็มจํานวนจากการทําประกันภัยที่จะจายใหแกเทสโก 

โลตัส ในฐานะผูเอาประกันภัย ทั้งนี้ ณ ปจจุบันการซอมแซมฟนฟูความเสียหายดังกลาวไดดําเนินการแลวเสร็จ 

ผูเชาสวนใหญในอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงดังกลาวไดกลับเขาพื้นที่และเปดดําเนินกิจการอีกครั้งแลว ตั้งแต

เดือนธันวาคม 2554 แตยังมีผูเชาบางรายที่อาจชําระคาเชาลาชาอันเนื่องมาจากเหตุการณน้ําทวม 

บริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้งสองรายไดตรวจสอบสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกทุกแหง

แลว ซึ่งมูลคาของอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากเหตุการณน้ําทวม 

นอกจากนี้ แมวาเหตุการณน้ําทวมเกิดขึ้นตลอดระยะเวลาสวนใหญของเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือน

พฤศจิกายน 2554 รายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกในชวงระยะเวลา

ดังกลาว ไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากเหตุการณน้ําทวม  

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงรายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกจํานวน 17 แหง 

รายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่ไมไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมจํานวน 11 แหง และรายได 

คาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวม จํานวน 6 แหง สําหรับรอบระยะเวลา

ตามที่ระบุไว 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 2 

ของป 
2552/2553(1) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2552/2553(2) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 2 

ของป 
2553/2554(3) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2553/2554(4) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 2 

ของป 
2554/2555(5) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2554/2555(6) 

รายไดคาเชา
รวมของ 

ลานบาท 

อสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวม 

จะลงทุนครั้งแรก

จํานวน 17 แหง 

187.6 200.1 223.4 226.7 254.4 254.9 

อสังหาริมทรัพย 

ที่ไมไดรับ

ผลกระทบจาก

เหตุการณน้ํา

ทวมจํานวน 11 

แหง 

135.8 148.8 168.2 171.7 193.4 194.8 

อสังหาริมทรัพย 

ที่ไดรับผลกระทบ

จากเหตุการณ 

น้ําทวม จํานวน  

6 แหง(7) 

51.8 51.3 55.2 55.0 61.1 60.1 
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หมายเหตุ 

(1) ไตรมาสที่ 2 ป 2552/2553 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 31 พฤษภาคม 2552 ถึงวันที่ 29 สิงหาคม 2552 

(2) ไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 คอื ระยะเวลาตัง้แตวันที่ 30 สิงหาคม 2552 ถึงวนัที่ 28 พฤศจกิายน 2552 ทั้งนี ้ ศูนยการคาที่โครงการอมตะนคร  

เร่ิมเปดดําเนินการในไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 

(3) ไตรมาสที่ 2 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 31 พฤษภาคม 2553 ถึงวันที่ 29 สิงหาคม 2553 

(4) ไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 สิงหาคม 2553 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2553 

(5) ไตรมาสที่ 2 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 พฤษภาคม 2554 ถึงวันที่ 28 สิงหาคม 2554 

(6) ไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 29 สิงหาคม 2554 ถึงวันที่ 27 พฤศจกิายน 2554 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้ําทวม 

คร้ังใหญของประเทศไทย 

(7) โครงการรังสติคลอง 7 โครงการลําลกูกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการประชาชื่น 

ในระหวางไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้ําทวมครั้งใหญในประเทศไทย อัตราการลดลง

ของรายไดคาเชารวมเมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 1 ป 2554/2555 ของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบจาก

เหตุการณน้ําทวม จํานวน 6 แหง เทากับรอยละ 1.6 ซึ่งอัตราการลดลงดังกลาวสอดคลองกับอัตราการลดลง

สําหรับชวงระยะเวลาเดียวกันของระยะเวลาสองปกอนหนานี้ นอกจากนั้น อัตราการเติบโตของรายไดคาเชา

รวมของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมจํานวน 6 แหงสําหรับไตรมาสที่ 3 ป 

2554/2555 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554  เทากับรอยละ 9.2 ซ่ึงเปนอัตราการเติบโตที่สูงกวาชวง

ระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนานี้ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามตารางดังตอไปนี้ 

อัตราการเติบโตรายไตรมาส อัตราการเติบโตรายป 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2552/2553(1) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2553/2554(2) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2554/2555(3) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3 

ของป 
2553/2554(2) 

สําหรับ
ไตรมาสที่ 3

ของป 
2554/2555(3) 

รายไดคาเชา 
รวมของ 

อัตรารอยละของการเพิ่ม 

อสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุน 

ครั้งแรก 17 แหง 

6.7 1.5 0.2 13.3 12.4 

อสังหาริมทรัพยที่ไมได

รับผลกระทบจาก

เหตุการณน้ําทวม 11 

แหง 

9.6 2.1 0.7 15.4 13.4 

อสังหาริมทรัพยที่ไดรับ

ผลกระทบจากเหตุการณ

น้ําทวม จํานวน 6 แหง(4) 

(1.0) (0.3) (1.6) 7.2 9.2 

หมายเหตุ 

(1) ไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 สิงหาคม 2552 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2552 ทั้งนี้ ศนูยการคาทีโ่ครงการอมตะนคร เร่ิมเปด

ดําเนินการในไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 
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(2) ไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 สิงหาคม 2553 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2553 

(3) ไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 29 สิงหาคม 2554 ถึงวันที่ 27 พฤศจกิายน 2554 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้ําทวม 

คร้ังใหญของประเทศไทย 

(4) โครงการรังสติคลอง 7 โครงการลําลกูกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการประชาชื่น 

2.5 อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ียของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
ครั้งแรก  

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552 

รอบระยะเวลาสองปสําหรับปส้ินสุด ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 และรอบ

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ชื่อ

อสังหาริมทรัพย

และสิทธกิารเชา

อสังหาริมทรัพยที่

กองทนุรวมจะ

ลงทุนครั้งแรก 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลีย่(1)ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(2)  

(รอยละ)  

อัตราการเชาพื้นที่เฉลีย่(1)ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด(3)  

(รอยละ) 

 สําหรับรอบ

ระยะเวลา

ตั้งแตวนัที่ 

1 สิงหาคม 

2551 ถึง 

วันที่ 28 

กุมภาพันธ 

2552(4) 

 

สําหรับป

สิ้นสุด ณ วนัที่ 

28 กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับป

สิ้นสุด ณ 

วันที่ 28 

กุมภาพันธ 

2554 

 

สําหรับรอบ

ระยะเวลา

เกาเดือน 

สิ้นสุด ณ 

วันที่ 30 

พฤศจิกายน 

2554 

 

สําหรับ 

รอบระยะเวลา

ตั้งแตวนัที ่

 1 สิงหาคม 

2551 ถึง วันที่ 

28 กุมภาพันธ 

2552(4) 

สําหรับป

สิ้นสุด ณ 

วันที่ 28 

กุมภาพันธ 

2553 

 
 

สําหรับป

สิ้นสุด ณ 

วันที่ 28 

กุมภาพันธ 

2554 

 

สําหรับรอบ

ระยะเวลา

เกาเดือน 

สิ้นสุด ณ 

วันที่ 30 

พฤศจิกายน 

2554 

 

ศรีนครนิทร 100.0 99.3 99.5 98.9 100.0 99.6 99.7 99.3 

กระบ่ี 98.3 97.4 98.4 99.7 99.2 98.8 99.3 99.9 

ประชาชื่น 99.8 100.0 99.5 100.0 100.0 100.0 99.9 100.0 

รังสิต คลอง 7 99.0 93.8 92.7 93.7 99.7 98.3 98.0 98.3 

ทุงสง 99.9 97.5 93.7 99.5 100.0 99.1 97.8 99.8 

สิงหบุรี 98.9 93.2 95.9 99.8 99.8 98.5 99.1 100.0 

ปราณบุรี 94.2 93.3 89.5 97.7 98.2 98.0 96.8 99.3 

มหาชัย 99.5 100.0 99.8 100.0 99.9 100.0 100.0 100.0 

แมสาย 100.0 99.7 99.5 100.0 100.0 100.0 99.9 100.0 

ระนอง 99.9 99.9 99.5 99.7 100.0 100.0 99.9 99.9 

สมุย 99.1 99.6 99.5 99.9 99.5 99.8 99.7 99.9 

พิษณุโลก 99.5 100.0 99.0 100.0 99.8 100.0 99.6 100.0 

อมตะนคร 100.0 99.0 96.5 85.9 100.0 99.4 98.0 91.8 

เพชรบูรณ 99.9 100.0 99.7 98.9 99.9 100.0 99.9 99.5 

ลําลกูกา  

คลอง 6 

88.3 87.6 84.8 88.2 97.7 97.5 97.0 97.7 

เสนา 98.4 94.6 91.8 96.8 99.7 98.9 98.2 99.3 

พระราม 1 97.6 99.5 99.4 99.8 99.3 99.9 99.8 99.9 

รวมเฉลี่ย(5) 99.0 98.3 97.6 96.9 99.6 99.3 99.1 98.8 
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หมายเหต ุ

(1) อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นที่ ณ วันสิ้นเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก 

โลตัส 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(4) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพื้นที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลจํานวนพื้นที่สําหรับรานคาซึ่งเปนพืน้ทีว่างกอน

วันดังกลาว 

(5) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (weighted average) โดยถัวเฉลี่ยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยดวยพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพ้ืนที่ใหเชา

ทั้งหมดของแตละอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน แลวแตกรณี 

2.6 ขอมูลเกี่ยวกับผูเชา 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกมีผูเชาที่มีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจนหลายราย โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 1,033  ราย  

ผูเชาระยะยาวที่สําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก

นอกเหนือจากเทสโก โลตัส ประกอบดวยผูประกอบธุรกิจหลายประเภท เชน (1) ธุรกิจจําหนายอาหารและ

เครื่องดื่ม ไดแก รานสุกี้ เอ็มเค ภัตตาคารอาหารญี่ปุนฟูจิ แมคโดนัลด และมิสเตอรโดนัท (2) ธุรกิจบริการดาน

ความบันเทิง ไดแก เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอร โบวล ซึทาญา และอิมเมจิน (3) ธุรกิจบริการตาง ๆ ไดแก 

ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทยพาณิชย (4) ธุรกิจจําหนายเสื้อผาและ

เครื่องประดับไดแก บอดี้โกลฟ บอสซินี่ บาจา และหางแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจสุขภาพและความงาม ไดแก 

บูทส วัตสัน และโอเรียนทอล พริ้นเซส และ (6) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ เชน สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง 

ไดแก โฮมโปร   

ผูเชาระยะยาวรายใหญที่สุด 2 รายของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรก เมื่อพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท บริษัท  

โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ พื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30

พฤศจิกายน 2554 คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 44.1 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก และหากไมนับรวม เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอรโบวล และโฮมโปร ผูเชาระยะยาว

รายใหญสิบอันดับแรกจะเชาพื้นที่คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 21.0 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ขอมูลพื้นที่เชาและสัดสวนพื้นที่

เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรกของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนครั้งแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พื้นที่เชา 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชา
ของผูเชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชา

ระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป 

จํากัด (มหาชน) 

Major Cineplex บริการดาน 

ความบันเทิง 

17,452 18.8 
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ผูเชา ชื่อทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พื้นที่เชา 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชา
ของผูเชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชา

ระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด 

(มหาชน) 
HOME PRO สินคาเฟอรนิเจอร

และเครื่องตกแตง 

4,538 4.9 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เครื่องดื่ม 

3,703 4.0 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอร

เนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เครื่องดื่ม 

3,422 3.7 

บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง พาณิชย จํากัด Out door mini 

plaza, Mobile 

Zone 

บริการตาง ๆ 3,320 3.6 

บริษัท เมเจอร โบวล กรุป จํากัด Major Bowl Hit 

 

บริการดาน 

ความบันเทิง 

2,589 2.8 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน จํากัด (มหาชน) ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 2,105 2.3 

บริษัท อมรศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมรศูนยรวม

อะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

1,490 1.6 

บริษัท เอ็ม.ซี.พร็อพเพอรต้ี แอนด  

ดีเวลล็อปเมนท จํากัด 

The Park บริการตาง ๆ 1,230 1.3 

บริษัท บี-ควิก จํากัด B-Quik บริการดานรถยนต

และการ

บํารุงรักษา 

1,120 1.2 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงสัดสวนพื้นที่ของผูเชาระยะยาวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก โดยแบงตามลักษณะการประกอบธุรกิจหลัก โดยแสดงเปนสัดสวนรอยละตอ

จํานวนพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และพื้นที่ใหเชาทั้งหมด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(1) (รอยละ) 

สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(2) (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 53.8 

อาหารและเครื่องดื่ม 20.4 14.4 

บริการดานความบันเทิง 27.4 11.0 

บริการตาง ๆ(3) 14.6 5.8 

เสื้อผาและเครื่องประดับ 16.4 6.5 

สินคาสุขภาพและความงาม 6.9 2.8 
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ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(1) (รอยละ) 

สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(2) (รอยละ) 

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ(4) 11.3 4.5 

พื้นที่วาง 3.0  1.2 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนทีใ่หเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก 

โลตัส 

(2) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศกึษา และบริการอื่น ๆ  

(4) ธุรกิจประเภทอืน่ ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สนิคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครอืขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะสั้นซึ่งมีระยะเวลา

นอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มี 

การใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมพีื้นที่เฉล่ียประมาณ 8,193 ตารางเมตร 

2.6 วันส้ินสุดระยะเวลาการเชา 

โดยทั่วไป ผูเชาระยะยาวจะทําสัญญาเชาและสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส เปนระยะเวลาตั้งแต 1 ป 

ขึ้นไป ในขณะที่ผูเชาระยะยาวซึ่งเปนผูเชาหลักจะมีพื้นที่เชามากกวา 1,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก มีอัตรา 

การเชาพื้นที่รอยละ 96.9 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และมีอัตราการเชาพื้นที่รอยละ 98.8 ของพื้นที่ให

เชาทั้งหมด 

ตารางตอไปนี้ แสดงขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เกี่ยวกับวันส้ินสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชา

ของผูเชาระยะยาวตามชวงระยะเวลาที่ระบุไว ดังนี้ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่ใหเชาแก 
ผูเชาระยะยาว
รวมของสัญญา
เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ  
(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว(3) 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุสัญญา
เชาเทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด(4) 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 130 7,658 8.3 3.3 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 364 18,594 20.0 8.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 202 12,931 13.9 5.6 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

337 50,852 54.8 21.9 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 17 139,137 - 60.0 

พื้นที่วาง 46 2,790 3.0 1.2 

รวม 1,096 231,961 100.0 100.0 
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  หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ไดมีการตออายุ

สัญญานั้นออกไป  

(2) รวมพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส มีอายุการเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ  10 

ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพิ่มเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก 

โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

3. การจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกอนกองทุนรวมเขาลงทุน 

ในปจจุบัน เทสโก โลตัส จัดการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรก โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

กอนการเชาพื้นที่ ผูเชาระยะยาวจะตองเขาทําสัญญาเชา สัญญาบริการ (เพื่อกําหนดขอตกลงเกี่ยวกับการ

บริการบางประเภท รวมถึงขอตกลงเกี่ยวกับการใชพื้นที่สวนกลาง) และในบางกรณี ผูเชาจะตองเขาทําสัญญา

บริการปายโฆษณา (เพื่อกําหนดขอตกลงเกี่ยวกับการโฆษณาสินคา และ/หรือบริการของผูเชาภายในอาคาร

สถานที่ในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก) สําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราวที่ประสงคจะรับบริการตาง ๆ เชน 

ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ การบริการทําความสะอาดบริเวณที่คาขาย การบริการหองน้ํา และที่จอดรถ  

เปนตน จะตองเขาทําสัญญาบริการพื้นที่ แตไมตองเขาทําสัญญาเชาเนื่องจากมีลักษณะเปนการใชบริการพื้นที่

เพียงชั่วคราว โดยประเภทผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ  

(1) ผูเชาระยะยาว (permanent tenants) ซึ่งมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไป โดยผูเชาระยะยาวที่

เชาพื้นที่มากกวา 1,000 ตารางเมตร ถือเปนผูเชาหลัก (anchor tenants) และ 

(2) ผูใชพื้นที่ชั่วคราว (temporary users) (มีระยะเวลาการบริการไมเกิน 6 เดือน)  

สําหรับผูเชาระยะยาวนั้น คาเชาและคาบริการอาจกําหนดเปนอัตรารายเดือนคงที่หรืออัตราแปรผันตาม

ยอดขายของผูเชา (โดยอาจมีคาเชาขั้นต่ําหรือกําหนดเปนทั้งอัตราคงที่และอัตราแปรผัน) ในขณะที่คาบริการที่

เรียกเก็บจากผูใชพื้นที่ชั่วคราว จะกําหนดเปนอัตราคงที่ นอกจากนี้ สัญญาเชาบางฉบับมีขอสัญญาวาดวย 

การตอระยะเวลาการเชา ในขณะที่สัญญาเชาทุกฉบับมีระยะเวลาการเชาที่กําหนดไวแนนอนซึ่งหากมีการตอ

สัญญาจะตองเจรจาเงื่อนไขการตอระยะเวลาการเชาเปนกรณี ๆ ไป ทั้งนี้ สัญญาเชาและสัญญาบริการสําหรับ

การใชพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนั้น โดยทั่วไปจะมี

ลักษณะเปนขอสัญญามาตรฐาน แบงตามประเภทตาง ๆ ขึ้นอยูกับประเภทขอตกลงการเชาและ/หรือลักษณะ

ธุรกิจของผูเชา ดังนี้  

(ก) สัญญาเชาและสัญญาบริการ  

(ข) สัญญาเชาและสัญญาบริการของรานขายยา 
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(ค) สัญญาเชาพื้นที่เพื่อติดตั้งเครื่องฝาก-ถอนเงินสดอัตโนมัติ  

(ง) สัญญาบริการพื้นที่เด็กเลน (play land service agreement)  

(จ) สัญญาบริการประกอบกิจการรานอาหารภายในศูนยอาหาร    

(ฉ) สัญญาบริการปายโฆษณา และ 

(ช) สัญญาบริการพื้นที่ (สําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราว)  

นอกจากสัญญาที่มีขอสัญญามาตรฐานดังกลาวขางตน ยังมีสัญญาบริการเสาสัญญาณโทรศัพทระหวางเทส

โก โลตัส และผูเชาอีกดวย 

ในการลงนามเขาทําสัญญาเชา และ/หรือสัญญาบริการ โดยทั่วไปผูเชาจะตองชําระเงินประกันซึ่งคํานวณจาก

คาเชาตามจํานวนเดือนที่กําหนด คาบริการ คาสาธารณูปโภค และอัตราคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียกเก็บและ

ตองชําระคาเชารายเดือนลวงหนา ในกรณีที่เปนการใชพื้นที่ชั่วคราว ผูใชพื้นที่ชั่วคราวตองชําระคาบริการ

ลวงหนาไมนอยกวา 3 วัน กอนผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะเขาใชพื้นที่ และเงินประกันอีกหนึ่งเดือน ทั้งนี้ เงินประกันจะ

วางไวและเทสโก โลตัสจะคืนเงินประกันแกผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยไมมีดอกเบี้ย โดยการชําระเงิน

สามารถทําไดหลายวิธี รวมถึงการชําระดวยเช็ค การโอนเงินผานธนาคาร และการชําระเงินโดยตรง 

โดยปกติ สัญญาบริการจะมีขอสัญญากําหนดใหผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวเปนผูรับผิดชอบคาใชจายจากการ

ใชบริการที่เกิดขึ้น เชน คาสาธารณูปโภค คาบริการ และคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียกเก็บ โดยชําระใหแกเทสโก 

โลตัส นอกจากนี้ สัญญาบริการจะกําหนดใหผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีหนาที่รับผิดชอบชําระคาซอมแซม

และคาใชจายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับงานซอมแซมพื้นที่ดานในของทรัพยสินที่เชา ในขณะที่ผูใหเชาจะรับผิดชอบ

คาใชจายเกี่ยวกับงานซอมแซมพื้นที่ดานนอกของทรัพยสินที่เชาและโครงสรางหลักของทรัพยสิน โดยทั่วไป 

ผูเชาและผูขอใชพื้นที่ชั่วคราวจะไมสามารถนําพื้นที่เชาออกใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาได เวนแตจะไดรับ

ความยินยอมลวงหนาจากผูใหเชากอน 

สัญญาเชาและสัญญาบริการพื้นที่มีขอกําหนดใหผูเชาหรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอนครบ

กําหนดอายุของสัญญา โดยการบอกกลาวเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน ในกรณีของสัญญาเชาที่มี

อายุไมเกินสามป หรือไมนอยกวา 90 วัน ในกรณีของสัญญาเชาที่มีอายุเกินกวาสามป และไมนอยกวา 5 วันทํา

การ ในกรณีของสัญญาบริการพื้นที่ นอกจากนี้ ผูใหเชาจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาหากเกิดเหตุการณ 

บางเหตุการณ เชน ผูเชา หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวผิดนัดไมชําระคาเชา หรือปฏิบัติผิดขอสัญญา นอกจากนี้ ผูเชา 

และผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะใชพื้นที่ไดเฉพาะตามวัตถุประสงคที่ระบุไวในสัญญาเทานั้น 

อนึ่ง ในสวนของพื้นที่บริการแกผูใชพื้นที่ชั่วคราวในศูนยการคาของเทสโก โลตัส นั้น ตั้งแตชวงตนป 2554 เปน

ตนมา เทสโก โลตัส ไดดําเนินการตามนโยบายในการปรับพื้นที่บริการดังกลาวในแตละทรัพยสิน โดยจัดสรร

พื้นที่บริการใหมใหเหมาะสมกับธุรกิจของผูใชพื้นที่ชั่วคราว (Zoning) และปรับเพิ่มพื้นที่สวนกลาง 

(Decongesting) เพื่อใหลูกคาสามารถซื้อสินคาและบริการจากศูนยการคาของเทสโก โลตัส ไดอยาง

สะดวกสบายยิ่งขึ้น ทั้งนี้ ภายหลังการดําเนินการตามนโยบายดังกลาว เทสโก โลตัส ไดปรับคาบริการซึ่ง
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พิจารณาตามเขตพื้นที่บริการที่กําหนดเพื่อทดแทนพื้นที่บริการชั่วคราวที่ลดลง โดยเทสโก โลตัส ไดดําเนินตาม

นโยบายดังกลาวสําหรับศูนยการคาทั้งหมดของเทสโก โลตัส ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทุกแหงเปนที่เรียบรอยแลวในเดือนตุลาคม 2554 

Q: วิธีการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเปน
อยางไร และนโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเปนอยางไร? 

A: เมื่อกองทุนรวมเขาซื้ออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเสร็จสมบูรณแลว 

ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก บริษัท

จัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

1. การจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาพ้ืนที่ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน 

• กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส เพื่อใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตเพื่อ

ประกอบกิจการคาปลีก รวมถึงพื้นที่ศูนยอาหาร คลังเก็บของ และพื้นที่สํานักงานในอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง นอกจากนี้ กองทุนรวม จะ

เขาทําสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส เกี่ยวกับการใหบริการตาง ๆ ของกองทุนรวมในสวนของพื้นที่

สวนกลาง โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่

เกี่ยวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน – 

สัญญาเชาหลัก และ – สัญญาบริการระหวางกองทุนรวมกับเทสโก โลตัส" 

• สิทธิ หนาที่ และสถานะของการเชาภายใตสัญญาเชาของผูเชาที่มีอยูเดิม (ยกเวนสัญญาเชาและ

สัญญาบริการของรานขายยาที่อยูในพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และสัญญาบริการประกอบกิจการ

รานอาหารภายในศูนยอาหาร) จะถูกโอนไปยังกองทุนรวมโดยผลของกฎหมายภายหลังการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก โดยกองทุนรวมจะเขา

เปนคูสัญญาในฐานะผูใหเชาแทนเทสโก โลตัส อยางไรก็ตาม ผูเชาจะไดรับการรองขอเพื่อให 

ความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา 

• ผูเชาจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ (ยกเวนในสวนของการบริการ

จัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุนรวม 

• ผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ (ยกเวนในสวนของ

การบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาสําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราวบางรายซึ่งมีการติดตั้งมิเตอร

แยก) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุนรวม และ 

• ผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญา

อื่น ๆ ใหแกกองทุนรวม  
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นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภค

จากกองทุนรวมตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย และผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวที่มีอยูเดิมจะไดรับ

การรองขอใหเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคฉบับใหมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยตกลงจะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาใหกับผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว และจะ

เรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคดังกลาวกับผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวโดยตรง  

ในกรณีที่ผูเชาหรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรกมิไดเขาทําสัญญาฉบับใหมกับกองทุนรวม หรือยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและ

สัญญาบริการที่มีอยู ณ วันที่กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกไปยังกองทุนรวม เทสโก โลตัส ตกลงไวในสัญญาซื้อขายทรัพยสินวา นับแตวันที่กองทุนซื้อ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรกเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส จะชวยดําเนินการเจรจาตอรองเพื่อใหผูเชาและ

ผูใชพื้นที่ชั่วคราวดังกลาวเขาทําสัญญาฉบับใหมหรือยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ดังกลาวไปยังกองทุนรวม 

นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะสงมอบจํานวนเงินใด ๆ (ยกเวนคาบริการสาธารณูปโภค) ที่ไดรับจากผูเชา

และผูใชพื้นที่ชั่วคราวในสวนที่เกี่ยวกับชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสิน 

นอกจากนี้ ภายใตขอกําหนดของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เมื่อกองทุนรวมเขาซื้ออสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเสร็จสมบูรณ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการ 

ตาง ๆ ดังตอไปนี้  

• บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งรวมถึงแต 

ไมจํากัดเพียงการบริหารดานลูกคาสัมพันธกับผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน เรียกเก็บคาเชาและคาบริการ และดําเนินการใด ๆ 

เพื่อใหม่ันใจวาผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนปฏิบัติตามขอตกลงเกี่ยวกับการเชาและสัญญาอื่น ๆ 

• ใหบริการตาง ๆ แกผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว ในฐานะตัวแทนของกองทุนรวม 

• ใหบริการดานสาธารณูปโภคโดยการจัดใหมีกาซ น้ําประปา และไฟฟาใหกับผูเชาและผูใชพื้นที่

ชั่วคราว โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเรียกเก็บคาบริการสําหรับการใชสาธารณูปโภคในสวนของ

กาซ น้ําประปา และไฟฟาจากกองทุนรวมในพื้นที่สวนกลางและพื้นที่วางที่มิไดใหเชาแกผูเชาหรือมิได

ใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวตามปริมาณการใชจริง ทั้งนี้ การใหบริการดานสาธารณูปโภคนั้น จะกระทํา

ในนามของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเอง 

2. การจัดหาผลประโยชนดานรายไดจากสื่อโฆษณา 

ปจจุบันนี้ เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิที่เกี่ยวของกับส่ือโฆษณาในศูนยการคาแตละแหงดังตอไปนี้ 

ตามสัญญาใหสิทธิบริการสื่อโฆษณาระหวางเทสโก โลตัส กับวีจีไอ (รวมถึงฉบับที่มีการแกไขเพิ่มเติม)  

("สัญญาใหสิทธิโฆษณา") เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการบริหารจัดการ ใช และโฆษณา
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ภายในพื้นที่ที่กําหนด ("พื้นที่โฆษณา") รวมถึงการทํากิจกรรมโฆษณาโดยใชส่ืออิเล็กทรอนิกส ("กิจกรรม

โฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกส") ณ จุดที่อนุญาตใหจัดวางอุปกรณเครื่องมือติดตั้งหรือจอโทรทัศน ("จุดติดตั้ง

จอโทรทัศน") และการจัดรายการวิทยุที่มีการเผยแพรกระจายเสียงเพลงเสียงประกาศแจงภายในศูนยการคา 

รวมถึงรายการโฆษณาสินคาและบริการภายในศูนยการคา หรือที่รูจักกันในชื่อ "เทสโก เอฟเอ็ม" ("รายการ

วิทยุ") โดยวีจีไอจะตองรับผิดชอบตนทุนคาใชจายในการดําเนินการทั้งหมดดังกลาวเอง อยางไรก็ตาม กอนการ

จัดกิจกรรมโฆษณาตามความตองการของผูโฆษณา (ซึ่งเขาทําสัญญาใหบริการโฆษณาที่เกี่ยวกับการโฆษณา

ในพื้นที่โฆษณาหรือผานจอโทรทัศน ณ จุดติดตั้งจอโทรทัศน ("ผูโฆษณา") วีจีไอจะตองทําหนังสือแจง 

การจัดทํากิจกรรมโฆษณาดังกลาวไปยังเทสโก โลตัส กอนเสมอ เวนแตคูสัญญาจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น 

สัญญาใหสิทธิโฆษณามีระยะเวลา 5 ป โดยสัญญาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2557 ซึ่งวีจีไอสามารถใช

สิทธิขอตออายุสัญญาได (สูงสุดไมเกิน 5 ป) โดยทําหนังสือบอกกลาวลวงหนาอยางนอย 12 เดือน กอนวันครบ

กําหนดอายุสัญญาดังกลาว 

คาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส เรียกเก็บจากวีจีไอตองชําระแบงเปนสามประเภท ไดแก (1) คาธรรมเนียมการให

สิทธิในพื้นที่โฆษณา (2) คาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรมโฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกส และ (3) 

คาธรรมเนียมการใหสิทธิในรายการวิทยุ โดยคาธรรมเนียมการใหสิทธิในพื้นที่โฆษณาจะคํานวณตามเนื้อที่ของ

พื้นที่โฆษณา (และเนื้อที่เพิ่มเติม (ถามี)) โดยคิดอัตราคาธรรมเนียม (ทั้งภายนอกและภายในตัวอาคาร) ตาม

หนวยตอตารางเมตร ซึ่งจะตองชําระปละ 2 ครั้ง ในวันที่ 30 เมษายนและ 30 กันยายนของทุกป สวน

คาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรมโฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกสและคาธรรมเนียมการใหสิทธิในรายการวิทยุ

นั้นจะคํานวณตามสูตรการแบงรายไดและจะตองชําระเปนรายเดือน 

เมื่อกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเสร็จ

สมบูรณแลว กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาแบงกําไรส่ือโฆษณากับเทสโก โลตัส โดยภายใตสัญญาดังกลาว 

กองทุนรวมใหสิทธิแกเทสโก โลตัส ในการโฆษณาในพื้นที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกที่ไมมีผูใดเชา (รวมถึงเทสโก โลตัส) เชน พื้นที่สวนกลาง โดยเทสโก โลตัส ตอง

จายเงินรายไดรอยละ 90 ที่ไดรับจากวีจีไอใหแกกองทุนรวมเปนคาตอบแทนสําหรับสิทธิจัดทํากิจกรรมโฆษณา

โดยใชกลองไฟโฆษณา (lightbox) ในพื้นที่ดังกลาว ภายใน 10 วัน นับแตวันที่ไดรับรายไดดังกลาวจากวีจีไอ 

ซึ่งอัตราสวนแบงกําไรส่ือโฆษณาดังกลาวอาจมีการเปล่ียนแปลงขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ตามการให

สิทธิโฆษณาในพื้นที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัสเพิ่มเติมหรือขายอสังหาริมทรัพยที่มีอยูออกไป 
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* สัญญาเชาท่ีโอน ไดแก สัญญาเชาท่ีดินบางสวนสําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก  และสัญญาเชาท่ีดินสําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และ

เสนา และสัญญาเชาท่ีดินและอาคารสําหรับโครงการพระราม 1 

** สัญญาซื้อขายทรัพยสิน ไดแก สัญญาซื้อขายที่ดินและอาคารที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย (1) เปนการลงทุนในที่ดินและอาคารที่เทสโก โลตัส เปนเจาของ

สําหรับโครงการศรีนครินทร กระบี่ ประชาชื่น รังสิตคลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย แมสาย และระนอง (2) เปนการลงทุนในที่ดินบางสวนและอาคารที่เทสโก 

โลตัส เปนเจาของ และรับโอนสิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวนจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก (3) เปนการลงทุนในอาคารที่เทสโก โลตัสเปน

เจาของและรับโอนสิทธิการเชาในที่ดินจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และเสนา และ (4) เปนการรับโอนสิทธิการเชาท่ีดิน

และรับโอนสิทธิการเชาอาคารจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการพระราม 1 

*** ตามสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีขอตกลงเกี่ยวกับสิทธิท่ีจะปฏิเสธกอนท่ีคูสัญญาแตละฝายอาจลงทุนในที่ดินหรือสิทธิการเชา หรือลงทุนในอาคารที่คูสัญญา

อีกฝายจะขายหรือโอนสิทธิการเชา 

**** ตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย มีขอตกลงเกี่ยวกับการที่กองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภคธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮ 

 
กองทุนรวม 

บริษัท เอก-ชัย  

ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะเจาของทรัพยสินท่ี 

กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก) 
 

สัญญาวาจาง

บริหาร 

อสังหาริมทรัพย**** 

สัญญาเชา

และ/หรือ

สัญญา

บริการ 

รายได 

จากคาเชา 

และ

คาบริการ 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 

ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะผูเชาหลัก) 

 

ผูเชาระยะยาว (ไมรวม 

เทสโก โลตัส) และผูใชพื้นท่ีชั่วคราว 

สัญญาการใหบริการ

สาธารณูปโภค 

(กาซ นํ้าประปา และ

ไฟฟา) 

บริษัท เอก-ชัย  

ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย) 

สัญญา

เชาหลัก

และ

สัญญา

บริการ 

รายได

จาก 

คาเชา

และ

คาบริการ 

รายไดคาบริการ

สาธารณูปโภค 

สัญญาอนุญาต 

ใหใช 

เครื่องหมาย 

การคา  

เจาของทรัพยสินท่ีมิใช

ผูเกี่ยวของกับบริษัท 

เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  

ซิสเทม จํากัด 

สัญญาการ

ตกลง

กระทําการ

รวมกัน*** 

สัญญา 

ซื้อขาย

ทรัพยสิน** 

สัญญา 

เชาท่ีโอน 

และ/หรือ เขาทํา

สัญญาเชาใหม* 

สัญญาแบง

กําไรจาก 

ส่ือโฆษณา 

3. โครงสรางของการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมจะลงทุนครั้งแรก 
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4. อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกตั้งอยูในทําเลที่ดีและ
 เอื้อตอการหาผูเชาหลักรายใหม 

ภายใตสัญญาเชาหลัก กองทุนรวมจะใหเทสโก  โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตในแตละอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ซึ่งมีระยะเวลาการเชาทั้งหมดไมเกิน   30  ป โดย

แบงเปนการเชาคราวแรก 10 ป และสามารถตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียด

การเชาเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน – สัญญาเชาหลัก")  

หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดกอนกําหนดเวลา หรือไมมีการตออายุสัญญาเชาหลัก ศักยภาพ

และทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหงจะ

เอื้อใหการหาผูเชาหลักรายใหมแทนที่เทสโก โลตัส สําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละ

แหงดังกลาวเปนไปไดโดยงายขึ้น โดยธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยในปจจุบันมีการแขงขันที่สูง ทําใหมี

ผูประกอบการหลายรายที่พรอมเขามาเปนผู เชารายใหมทดแทนสําหรับพื้นที่ ไฮเปอรมาร เก็ตของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหงนั้น ทั้งนี้ ปจจัยสําคัญ

ที่เอื้อตอการหาผูเชารายใหมทดแทนมีดังตอไปนี้ 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ตั้งอยูในทําเลที่ดีและ/

หรือตั้งอยูในยานธุรกิจ (Commercial Area) 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกหลายแหงตั้งอยูใน

พื้นที่ที่มีขอจํากัดทางผังเมืองที่เขมงวดภายใตกฎหมายและกฎระเบียบผังเมืองซึ่งมีขอกําหนดหาม

การกอสรางศูนยการคาและหางสรรพสินคาขนาดใหญในพื้นที่ดังกลาว  ขอกําหนดของกฎหมายและ

กฎระเบียบดังกลาวเปนอุปสรรคตอการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต   ซึ่งจํากัดตัวเลือกทําเลที่

เหมาะสมสําหรับผูประกอบการคาปลีกรายใหญ 

• พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตที่เทสโก โลตัส จะเชาในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง คิดเปนพื้นที่เชาที่ไมใหญนักเมื่อเทียบกับขนาดของพื้นที่เชา

ของผูเชาหลักประเภทอื่น เชน หางสรรพสินคา 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก มีผลประกอบการที่

ไดรับการพิสูจนแลว และมีผลประกอบการที่ม่ันคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉลี่ยประมาณ 7 ป มี

ลูกคามาใชบริการเฉลี่ยเดือนละมากกวา 2.3 ลานคน และมีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมดกวารอยละ 99 ตลอด 3 ปที่ผานมา แมวาบางสาขาจะมีการแขงขัน ทั้งจากคูแขงโดยตรงและ

คูแขงทางออม แตเนื่องจากแตละทรัพยสินไดสรางกลุมฐานลูกคาประจําไวแลวจึงสามารถทํากําไรได

สมํ่าเสมอและมีอัตราการเติบโตของรายไดที่ม่ันคง 
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ทั้งนี้ หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนครั้งแรกดังกลาวแหงใดก็ตามสิ้นสุดกอนกําหนดเวลาเนื่องจากเทสโก โลตัส ผิดสัญญาเชาหลัก 

กองทุนรวมยอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นจากการเลิกสัญญาดังกลาว นอกจากนี้ อัตราคิดลด 

(Discount Rate) ที่ผูประเมินใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตของแตละ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนั้น ถูกกําหนดจากระดับความ

เส่ียงในการถือครองทรัพยสินนั้นๆ  แลว ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงที่เกิดจากเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุด

กอนกําหนดดวย 

Q: กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน มีอะไรบาง? 

A: กลยุทธหลักของบริษัทจัดการที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนรวม คือ การลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย ที่กอใหเกิด

รายไดในการประกอบธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยเปนหลักโดยจะลงทุนทั้งในรูปแบบการถือครองกรรมสิทธิ์ และการ 

ถือครองสิทธิการเชา 

 วัตถุประสงคหลักของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการกองทุนรวมคือ การดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดที่สามารถ

นําไปจายเปนเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุนไดสมํ่าเสมอในระยะยาว และการดําเนินการใหมูลคาทรัพยสินสุทธิตอ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมเติบโตที่ยั่งยืนในระยะยาว ทั้งนี้ เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนใน

อัตราที่นาพอใจ (competitive rate of return) บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในการลงทุนดังตอไปนี้ เพื่อใหบรรลุ

วัตถุประสงคหลักดังกลาวขางตน 

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่องเหมาะสมกับสภาพการณ
และการเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน  

เพิ่มศักยภาพใหอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีประสิทธิภาพในการแขงขันสูง โดย

อาศัยความไดเปรียบจากชื่อแบรนดของเทสโก โลตัส ตลอดจนประสบการณและความสําเร็จที่ผานมาจากผลงานในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัส และดําเนินกลยุทธตาง ๆ เพื่อเพิ่มอัตราการเชาพื้นที่ใหอยูในระดับสูงที่สุดเทาที่

จะเปนไปได รวมทั้งจัดการใหมีลักษณะและความหลากหลายของผูเชา รายรับจากคาเชาและขนาดพื้นที่เชาใหเหมาะสม

ที่สุด ตลอดจนเพิ่มประสิทธิภาพในการประกอบการและลดคาใชจายในการดําเนินงาน เพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนการ

ลงทุนของกองทุนรวม 

การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

กําหนดและติดตามโอกาสในการลงทุนที่นาสนใจอยางตอเนื่องโดยมุงเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่ใชในกิจการคาปลีกเปนหลัก โดยที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนจะตอง

สามารถกอใหเกิดรายไดและใหผลตอบแทนการลงทุนในอัตราที่นาพอใจเพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนใหแกผูถือหนวย

ลงทุน  โดยอยูภายใตกฎหมายหลักทรัพย  ทั้ งนี้  เพื่ อสนับสนุนกลยุทธ ในการเติบโตของกองทุนรวมดวย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธกอน 

(right of first refusal) หากเทสโก โลตัส จะจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนหรือเกี่ยวกับ

ศูนยการคาใด ๆ ในประเทศไทย ทั้งที่มีอยูในปจจุบันและอนาคต โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 "สรุป
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สาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน – สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  

การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเสี่ยง  

สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือการลงทุนหรือดําเนินการใด ๆ บริษัท

จัดการจะใชเงินทุนที่มีสัดสวนหนี้สินและทุนที่เหมาะสม เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนไดรับผลตอบแทนสูงสุดตามความเสี่ยงที่

ลงทุนอยางเหมาะสม โดยจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการ หนังสือช้ีชวน และกฎหมายหลักทรัพย  

1. การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยางตอเนื่องเหมาะสม
กับสภาพการณและการเพ่ิมศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุน 

 ดําเนินมาตรการเชิงรุกเพื่อเพิ่มผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

 บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิด โดยอาศัยความไดเปรียบจาก 

แบรนดของเทสโก โลตัส ตลอดจนประสบการณและความสําเร็จที่ผานมาในดานการบริหารอสังหาริมทรัพย 

และจะดําเนินการตามมาตรการเชิงรุกตาง ๆ เพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ทั้งในสวนที่กองทุนรวมมีอยูแลวในปจจุบันและที่จะเขาลงทุนในอนาคต ซึ่งอาจรวมถึง

มาตรการตาง ๆ ดังนี้ 

• ทําการเพิ่มเติม ดัดแปลง และปรับปรุงตกแตงตาง ๆ รวมถึง การจัดสรรและกําหนดบริเวณพื้นที่เชา 

(re-zoning) การใชประโยชนจากจํานวนพื้นที่ใหเชารวมใหมากที่สุด การเพิ่มจุดเดนในการแขงขัน

ใหกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และการปรับปรุงพื้นที่คาปลีกใหมีคุณภาพดี

ขึ้น เพื่อใหสามารถเรียกเก็บอัตราคาเชาที่สูงขึ้นได 

• กําหนดเปาหมายและวางแผนการตลาดเพื่อใหไดกลุมผูเชาซึ่งมีลักษณะหลากหลายและเหมาะสม

กับศูนยการคาเพื่อสรางกําไรสูงสุด 

• ยกระดับกิจกรรมทางการตลาดที่ดําเนินการอยูใหดีขึ้นเพื่อดึงดูดจํานวนลูกคาใหมากขึ้นเพื่อใหมี

ความตองการการเชาพื้นที่ที่สูงขึ้น 

• ประเมินความเหมาะสมของประเภทผูเชาอยางสม่ําเสมอเพื่อปรับใหสอดคลองกับพฤติกรรมของ

ผูบริโภคและกระแสในตลาดธุรกิจคาปลีกที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 

• บริหารความสัมพันธกับผูเชาใหดีเพื่อรักษาฐานผูเชาใหคงอยูในระดับสูง และลดอัตราการวางของ

พื้นที่เชา รวมถึงคาใชจายในการจัดหาผูเชารายใหม 

• จัดใหมีขอตกลงในสัญญาเชาเกี่ยวกับการปรับเพิ่มอัตราคาเชาในสัญญาเชาใหเหมาะสม  
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• เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารคาใชจายที่เกิดจากการดําเนินงานใหอยูภายในงบประมาณ 

ที่กําหนด 

การเพิ่มอัตราผลตอบแทนจากคาเชา 

บริษัทจัดการจะใชขอไดเปรียบจากความตองการในการเชาพื้นที่คาปลีกที่มีมากในปจจุบัน เพื่อเพิ่มอัตรา 

คาเชา และรักษาอัตราการเชาพื้นที่ใหคงไวในระดับเดิม อยางไรก็ตาม แมวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรกมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูงอยูแลวก็ตาม บริษัทจัดการจะบริหาร

จัดการในเชิงรุกเพื่อใหมีการตออายุสัญญาเชา และการจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนสัญญาเชาที่ครบกําหนด

อายุสัญญาเพื่อลดระยะเวลาการวางของพื้นที่เชา ตลอดจนเพิ่มรายไดคาเชาดวยวิธีดังตอไปนี้ (ก) เจรจา

สัญญาเชาลวงหนากับผูเชาที่สัญญาเชาใกลจะครบกําหนดอายุสัญญา (ข) กําหนดและแกไขอัตราคาเชาใน

รายที่อัตราคาเชาต่ํากวาราคาตลาด (ค) ทําการตลาดเชิงรุกเพื่อหาผูเชารายใหมในพื้นที่ที่สัญญาจะสิ้นสุดลง 

และ (ง) บริหารจัดการคาเชาคางชําระเพื่อลดโอกาสในการเกิดหนี้เสีย 

ลดคาใชจายจากการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยาง

ตอเนื่อง 

บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดเพื่อลดคาใชจายในการดําเนินการของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตจะไมลดคุณภาพของการใหบริการ  บริษัทจัดการมุงที่จะทํา

ใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มมากขึ้น 

 2. การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม 

บริษัทจัดการจะอาศัยความไดเปรียบจากเครือขายของเทสโก โลตัส ในการดําเนินการตามกลยุทธ 

การเติบโตดวยวิธีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการหาโอกาสการลงทุนโดย

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใหกับกองทุนรวม โดยเชื่อวาจะทําให

กองทุนรวมมีกระแสเงินสดและใหผลตอบแทนที่นาสนใจ เพื่อการเติบโตของรายไดและเงินทุน 

ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากเทสโก โลตัสเสนอ

ขายกรรมสิทธิ์ที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดิน ซึ่งเปนที่ตั้งของศูนยการคาในประเทศไทยที่มีขนาดพื้นที่

ไฮเปอรมารเก็ตตั้งแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไป เมื่อเทสโก โลตัส ประสงคที่จะจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนในการลงทุนเพิ่มเติม เชน ระดับผลตอบแทนที่จะไดรับ ทําเลที่ตั้ง อัตราการเชาพื้นที่

คาเชา สัญญาเชา รายละเอียดของผูเชา ความหลากหลายของผูเชา โอกาสในการเพิ่มศักยภาพใหกับทรัพยสิน 

ที่ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม รายละเอียดตาง ๆ ของระบบ และส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ ตลอดจนรายงาน

การประเมินจากผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับมูลคาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 
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ในการประเมินการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะให

ความสําคัญตอหลักเกณฑการลงทุนดังตอไปนี้ 

• ระดับผลตอบแทนคุมคากับความเสี่ยงในการลงทุน (risk-adjusted return thresholds) และการ

รักษาหรือเพิ่มผลตอบแทนจากเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน – บริษัทจัดการจะลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใหผลตอบแทนสูงกวาตนทุนของเงินทุน 

ถัวเฉลี่ยความเสี่ยงของกองทุนรวม  (risk-adjusted weighted average cost of capital) และ

สามารถสรางผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยลงทุนที่ไมดอยกวาเดิม 

• ทําเลที่ตั้ง  – บริษัทจัดการจะพิจารณามูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดย

พิจารณาจากทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพในการใหบริการลูกคา  (potential catchment areas) สภาพการ

แขงขันในบริเวณดังกลาว การเชื่อมตอถนนสายหลัก และระบบขนสงสาธารณะ 

• ความหลากหลายของผู เชาและอัตราการเชาพื้นที่   – บริษัทจัดการจะพิจารณาลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการเพิ่มรายไดคาเชาและปรับปรุงอัตรา

การรักษาฐานผูเชาเมื่อเทียบกับธุรกิจที่แขงขันกันและตั้งอยูในบริเวณเดียวกัน ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนนั้น ควรเปนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที่ดี หรือมีศักยภาพที่จะพัฒนาใหเปนอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที่ดีประกอบกับมีผูเชาที่มีสถานะการเงินที่ม่ันคง 

เพื่อลดอัตราการผิดนัดชําระคาเชา และลดอัตราการเปลี่ยนแปลงผูเชาอันเกิดจากการเลิกสัญญาเชา 

• โอกาสในการเพิ่มมูลคาและศักยภาพใหกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  –  บริษัท

จัดการจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการเพิ่มอัตราการ

เชาพื้นที่รวมทั้งใชมาตรการใหมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใหกับทรัพยสินดังกลาว  ทั้งนี้ บริษัทจัดการ

พิจารณาโอกาสในการเพิ่มมูลคาดวยการปรับปรุงหรือตกแตงทรัพยสินที่มีอยูแลวดวยเชนกัน 

• คุณสมบัติของอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ  – บริษัทจัดการจะลงทุนในอาคารที่มีคุณภาพ 

และมีการกอสร างถู กต องตามกฎหมายและกฎเกณฑว าด วยการควบคุมอาคารและ 

ผังเมือง โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงขนาดและอายุของอาคารเปนสําคัญ ทั้งนี้ ผูเชี่ยวชาญอิสระ

จะประเมินอาคารเพื่อพิจารณาถึงความจําเปนในการซอมบํารุง และรายจายลงทุนที่จะตองใชทั้งใน

ระยะสั้นและระยะกลาง  

กองทุนรวมประสงคที่จะถือครองอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนในระยะยาว อยางไรก็

ดี หากในอนาคตบริษัทจัดการเห็นวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดมีการพัฒนาจนเต็มที่

แลวและมีขอจํากัดในการพัฒนาตอไปและ /หรือเมื่อมีโอกาสในการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการดําเนินการเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุนรวม กองทุนรวมอาจพิจารณาจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะใชเงินจากการจําหนายดังกลาวลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหมซึ่งมีศักยภาพในการเติบโตที่ดีกวา 
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การลงทุนในอนาคต 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในปบัญชีส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 ไดแกการ

ลงทุนในอสั งหาริมทรัพย โครงการนวนคร  และอสั งหาริมทรัพย โครงการศาลายา  โดยจะ เปน 

การดําเนินการตามขอตกลงเกี่ยวกับสิทธิปฏิเสธกอน (right of first refusal) ซึ่งในการลงทุนดังกลาวบริษัท

จัดการมีนโยบายที่จะจัดหาเงินทุนดวยการกูยืมเงินจนถึงรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

และหากเงินกูยืมดังกลาวไม เพียงพอและยังตองการเงินทุนเพิ่มเติม  จึงจะดําเนินการเพิ่มเงินทุน 

จดทะเบียน 

ปจจุบันอสังหาริมทรัพยโครงการนวนครตั้งอยูบนที่ดินที่บุคคลอื่นเปนเจาของ ในขณะที่อสังหาริมทรัพย

โครงการศาลายาตั้งอยูบนที่ดินที่บางสวนเทสโก โลตัส เปนเจาของ และอีกบางสวนบุคคลอื่นเปนเจาของ  

เทสโก โลตัสอยูระหวางเจรจาสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจากเจาของที่ดินดังกลาว เพื่อกองทุนรวมสามารถ

พิจารณาเขาสวมสิทธิในการลงทุนซื้อที่ดินดังกลาวในอนาคต  หากจะดําเนินการลงทุนเพิ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

ทั้งนี้ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมจะเปนไปตามหลักการที่ไดกลาวถึงไวแลว และกองทุนรวมจะได

ปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

ขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโครงการนวนคร และโครงการศาลายาที่สําคัญ ณ วันที่  31 สิงหาคม 

2554 เวนแตจะระบุเวลาไวเปนอยางอื่น เปนดังนี้ 

ขอมูลเบ้ืองตน โครงการนวนคร โครงการศาลายา 

ลักษณะการถือครองท่ีดินของ 

เทสโก โลตัส 

สิทธิการเชา เจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 

ลักษณะการถือครองอาคารของ 

เทสโก โลตัส 

เจาของกรรมสิทธิ์ เจาของกรรมสิทธิ์ 

เน้ือท่ีดิน 31 ไร 5 ตารางวา หรือ  

49,620 ตารางเมตร 

39 ไร 99 ตารางวา หรือ  

62,796 ตารางเมตร 

อายุของอาคาร ประมาณ 4 ป  ประมาณ 3 ป  

พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว(1) 9,910 ตารางเมตร 8,399 ตารางเมตร 

พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด(2) 19,711 ตารางเมตร 17,231 ตารางเมตร 

พื้นท่ีอาคารรวม(3) 40,011 ตารางเมตร 25,765 ตารางเมตร 

รายได(4) (ลานบาท) 100.0 (รอบระยะเวลาบัญชี ส้ินสุด 28 

กุมภาพันธ 2553) 

103.6 (รอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุด 28 

กุมภาพันธ 2554) 

84.7 (รอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุด 28 

กุมภาพันธ 2553)  

90.5 (รอบระยะเวลาบัญชี ส้ินสุด 28 

กุมภาพันธ 2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  101 ราย 86 ราย  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว "หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1  ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก 

โลตัส 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

38 

(2) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว

ภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(4) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร  เนื่องจากกอนการจัดตั้งกองทุนรวม 

เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

 3. การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเสี่ยง 

กองทุนรวมตั้งเปาหมายที่จะมีโครงสรางเงินทุนที่มีประสิทธิภาพและมีตนทุนของเงินทุนที่ต่ํา โดยอยูภายใต

ขอจํากัดการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด โดยกองทุนรวมจะใชเงินลงทุนที่ผสมผสาน

ระหวางหนี้สินและทุนเพื่อเปนเงินทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในอนาคต และ

ดําเนินการตามมาตรการเพิ่มศักยภาพใหกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือเพื่อการ

พัฒนาดานอื่น ๆ อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะใชอัตราสวนหนี้สินตอทุนที่เหมาะสมที่สุดภายใตขอกําหนดของ

กฎหมายหลักทรัพย และจะดํารงอัตราหนี้สินตอทุนที่เหมาะสมเพื่อสรางความแข็งแกรงใหกับฐานะทางการเงิน

ของกองทุนรวม 

หลักการสําคัญของกลยุทธบริหารเงินทุนและความเสี่ยง มีดังนี้ 

การรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวมใหอยูภายในขอบเขตที่ไดรับอนุญาต 

กองทุนรวมจะรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวม ภายใตเพดานการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามหลักเกณฑที่กฎหมาย

หลักทรัพยกําหนด  นอกจากนี้ การรักษาอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหนวยลงทุนที่

เหมาะสม จะเปนการลดตนทุนของเงินทุนที่ใชในการลงทุน และกอใหเกิดผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุนให

มากที่สุด 

การบริหารจัดการอัตราดอกเบี้ยในเชิงรุก 

บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในเชิงรุกเพื่อบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย

เงินกูในอนาคต โดยในขณะเดียวกันจะดําเนินการใหตนทุนของเงินกูยืมอยูในระดับที่แขงขันได 

 กองทุนรวมจะมีความเสี่ยงที่เกิดจากการกูยืม  รวมถึงขอจํากัดการกอหนี้ตามกฎหมายหลักทรัพย ซึ่งกรณี

ดังกลาวอาจสงผลตอความสามารถของกองทุนรวมในการจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับคาใชจายเพื่อการลงทุน 

และคาใชจายเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมในคําถาม – คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้กําหนดนโยบายการกูยืมเงินไวอยางไร?"   
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Q: กองทุนรวมนี้ กําหนดนโยบายการกูยืมเงินไวอยางไร?  

A: ในการจัดการกองทุนรวม กองทุนรวมอาจกูยืมเงินได ทั้งนี้ อาจมีการใหหลักประกันสําหรับการกูยืมเงินหรือไมก็ได และ

ตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 (1) เปนการกูยืมเงินเพื่อดําเนินการดังตอไปนี้ 

 (ก) ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใหอยูใน

สภาพดี และมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

 (ข) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทุนรวมหรือที่กองทุนรวมมีสิทธิ

การเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ 

 (ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2) เปนการกูยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่เปนการกูยืมเงินเพื่อ

ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ก) หรือเพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบน

ที่ดินที่มีอยูแลวที่กองทุนมีสิทธิการเชาตาม (1)(ข) บริษัทจัดการตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตาม

สัญญาเชาดวย และ 

(3) จํานวนเงินที่กูยืมตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และในกรณีที่ตอมาภายหลัง

จํานวนเงินที่กูยืมเกินอัตราสวนดังกลาว แตการเกินอัตราสวนนั้นมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพิ่มเติม บริษัท

จัดการจะคงอัตราสวนการกูยืมเงินไวตอไปก็ได แตจะกูยืมเงินเพิ่มเติมอีกไมไดจนกวาอัตราสวนการกูยืมเงินจะ

ลดลงจนนอยกวารอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม   

Q: จุดเดนในการลงทุน (Key Investment Highlights) ในหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ มีอะไรบาง? 

A: 1. คุณภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ซึ่งประกอบดวยศูนยการคาที่
ตั้งอยูบนทําเลที่ดี (Prime Location) และหลากหลาย 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกจะประกอบดวยศูนยการคาที่มี

คุณภาพ ซึ่งตั้งอยูในทําเลที่มีศักยภาพทั่วประเทศไทย ทั้งในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามเมืองที่เปน

แหลงทองเที่ยว และใจกลางเมืองตางจังหวัด บริษัทจัดการเชื่อวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกทั้งหมดตั้งอยูในทําเลยุทธศาสตรที่ เหมาะสมตอธุรกิจ 

คาปลีก (Strategic Location) ซึ่งทําใหศูนยการคาสามารถรักษาผูเชาที่มีอยูในปจจุบัน และดึงดูดผูที่สนใจจะ

เชาพื้นที่ ไดมากขึ้น  สงผลให มี ลูกคามาใชบริการที่ศูนยการคาเพิ่มมากขึ้น  นอกจากทําเลที่ดีแลว 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหงยังมีคุณสมบัติที่

สําคัญอื่น ๆ กลาวคือ มีศักยภาพในการใหบริการลูกคาจํานวนมาก (large catchment area) เปนที่สังเกตงาย 

สามารถเขาถึงถนนหลักและการคมนาคมสาธารณะโดยสะดวก มีที่จอดรถเพียงพอและมีโครงสรางพื้นฐานที่ดี 

นอกจากนี้ ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรกเปนศูนยการคาที่มีผลการดําเนินงานที่พิสูจนแลว และมีผล
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ประกอบการที่ม่ันคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉลี่ยประมาณ 7 ป มีลูกคามาใชบริการเฉล่ียเดือนละมากกวา 

2.3 ลานคน และมีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดกวารอยละ 99 ตลอดระยะเวลา 3 ปที่ผานมา 

บริษัทจัดการเชื่อวาที่ดินที่เปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรกเปนที่ดินที่หาไดยากในปจจุบัน เนื่องจากกฎเกณฑที่เขมงวดภายใตกฎหมายวาดวยการผังเมือง ซึ่งทํา

ใหกองทุนรวมไดเปรียบในการแขงขันกับผูประกอบกิจการรายอื่นที่ไมสามารถสรางศูนยการคาไดในทําเล

เดียวกัน 

2. กองทุนรวมจะถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเปน
สวนใหญ  

กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและเปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินรอยละ 73 และรอยละ 27 ของมูลคา

ประเมินของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ตามลําดับ 

(คํานวณโดยถัวเฉลี่ยมูลคาประเมินกับสัดสวนพื้นที่ดินที่กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ และสัดสวนพื้นที่ดินที่

กองทุนรวมจะถือสิทธิการเชา) ที่ดินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเชาอยูภายใตสัญญาเชาระยะยาว โดยมีกําหนด

ระยะเวลาการเชาเหลืออยูโดยเฉลี่ยประมาณ 26 ป นอกจากนี้ กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ของอาคาร

ศูนยการคาทุกแหง ยกเวนโครงการพระราม 1 (ซึ่งอาคารศูนยการคาเปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย "สํานักงานทรัพยสินฯ") การที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์เปนสวนใหญ จะทําใหกองทุนรวมมีโอกาสไดรับผลตอบแทนจากมูลคาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้นใน

อนาคตมากกวากองทุนรวมที่ลงทุนในสิทธิการเชาอยางเดียว 

3. กองทุนรวมอยูในฐานะที่จะไดรับประโยชนจากศักยภาพในการเจริญเติบโตดานเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย  

ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทยและสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  

เผยวาอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศไทยที่แทจริงในป 2553 อยูที่รอยละ 7.8 

ถึงแมวาประมาณการอัตราการเติบโตในป 2554 จะลดลงมาอยูที่รอยละ 1.8 เนื่องจากเศรษฐกิจของประเทศ

ไทยไดรับผลกระทบจากภาวะน้ําทวมรุนแรง ธนาคารแหงประเทศไทยคาดวาอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑ

มวลรวมภายในประเทศไทยที่แทจริงของป 2555 จะกลับขึ้นมาอยูที่รอยละ 4.8 ในการลงทุนครั้งแรก  

กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีทําเลที่ดีทั่วประเทศ ซึ่งประกอบดวย (1) อสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูใน

ทําเลที่ดี (prime location) ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 6 แหง ซึ่งไดรับประโยชนจากการมีฐาน

ลูกคารานคาปลีกที่ม่ันคงซึ่งมีอํานาจซื้อมากกวาพื้นที่อื่น ๆ ในประเทศไทย (2) อสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเมือง

ทองเที่ยว จํานวน 3 แหง ไดแก ปราณบุรี เกาะสมุย และจังหวัดกระบี่ไดรับประโยชนจากการเปนสถานที่

ทองเที่ยวที่เปนจุดหมายปลายทางของนักทองเที่ยวทั่วโลก และ (3) อสังหาริมทรัพยในตางจังหวัดในทําเล 

ที่เขาถึงไดงายอีกจํานวน 8 แหง ซึ่งมีศักยภาพในการเติบโตจากรายไดที่เพิ่มขึ้นของผูซื้อในบริเวณดังกลาว  

บริษัทจัดการเชื่อวาความหลากหลายทางภูมิภาคที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก จะทําให

กองทุนรวมไดรับประโยชนจากตลาดภูมิภาคที่มีลักษณะเฉพาะหลายแหงในประเทศไทย โดยกองทุนรวมจะอยู
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ในฐานะที่สามารถใหบริการลูกคาไดทุกกลุมรายไดทั่วประเทศอันนําไปสูรายไดในอนาคตที่ม่ันคงมากยิ่งขึ้นใน

สภาวะแวดลอมของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการใชจายของผูบริโภคที่เพิ่มสูงขึ้น 

4. เปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโตสูง
เนื่องจากมีแผนการลงทุนตอเนื่อง    

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน ซึ่งรวมถึงขอตกลงเรื่องสิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (right of first refusal) วาตางฝายจะมีสิทธิที่จะไดรับขอเสนอใหซื้อที่ดิน อาคาร หรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่อีกฝายประสงคจะขายกอน ("สิทธิที่จะปฏิเสธกอน") อันจะทําใหกองทุนรวมมีแผนการลงทุน

ที่แนนอนเพื่อการเจริญเติบโตในอนาคต ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เทสโก โลตัส เปนผูประกอบธุรกิจ

รานคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตจํานวนมากถึง 133 แหง (รวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกดวย) ซึ่งตั้งอยูในทําเลที่ดีทั่วประเทศไทย โดยภายใตเงื่อนไขของ

สัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน กองทุนรวมจะไดสิทธิที่จะปฏิเสธกอนในการลงทุนในศูนยการคาของ 

เทสโก โลตัส ที่มีพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตตั้งแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไปทุกแหง   

บริษัทจัดการตั้งใจที่จะดําเนินการตามกลยุทธขยายธุรกิจดวยการซื้อทรัพยสินเพิ่มเติม โดยการใชสิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากทรัพยสินดังกลาวมีคุณสมบัติที่ผานเกณฑการลงทุนของกองทุนรวม 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในคําถาม-คําตอบเรื่อง "กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่

กองทุนรวมลงทุนมีอะไรบาง?"  

5. ช่ือเสียงของแบรนดเทสโก โลตัส เปนที่ยอมรับทั่วไปและมีจุดยืนทางการตลาดอันโดดเดน 

เทสโก โลตัส เปนผูบุกเบิกและผูนําดานธุรกิจคาปลีกและไดสรางชื่อเสียงอันโดดเดนในตลาดธุรกิจคาปลีกใน

ประเทศไทย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เทสโก โลตัส มีรานคาปลีกกวา 900 แหง ใหบริการลูกคามากกวา 

35 ลานคนตอเดือน รวมถึงมีสมาชิก "คลับการด" มากกวา 7.5 ลานคน ศูนยการคาของเทสโก โลตัส ซึ่งรวมถึง

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกนําเสนอประสบการณในการ

จับจายซื้อของครบวงจรที่ลูกคาพึงพอใจ โดยรวมไฮเปอรมารเก็ตของเทสโก โลตัส เขากับรานอาหาร รานคา

ปลีก และสถานที่ใหความบันเทิงไวในศูนยการคา โดยที่สินคาตาง ๆ ที่นําเสนอสามารถรองรับความตองการ

ของฐานลูกคาที่กวางขวางและเหมาะกับประชากรทุกประเภทมาไวในที่เดียวกัน  

นอกจากนี้ ชื่อ "เทสโก โลตัส "เปนหนึ่งในผูประกอบการที่แข็งแกรงและเปนที่รูจักมากที่สุดในประเทศไทย การที่

มีเทสโก โลตัส เปนผูเชาหลักจะทําใหทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรกไดรับประโยชนจากแบรนดของเทสโก 

โลตัส ที่เปนที่ยอมรับในกลุมลูกคา และชื่อเสียงที่ยาวนานในแหลงชุมชนที่เทสโก โลตัสใหบริการ ทําใหสามารถ

คงไวซึ่งความหลากหลายของผูเชาในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก โดยมีทั้งผูเชาซึ่งเปนผูประกอบการ

ในระดับทองถิ่น ระดับประเทศ และระดับสากล อีกทั้งแบรนดเทสโก โลตัส ยังจะชวยดึงดูดผูเชารายใหมซึ่งจะ

สงผลใหมีลูกคามาใชบริการมากยิ่งขึ้น และทําใหกองทนุรวมมีผลประกอบการที่ดี  
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6. สัดสวนที่ลงตัวของรายไดคาเชาอัตราคงที่ที่มั่นคงในระยะยาว (Fixed Rent Security) และประโยชน

จากรายไดเพ่ิมเติมที่มาจากอัตราคาเชาแปรผัน (Variable Rent Growth) 

การมีเทสโก โลตัส ซึ่งเปนผูประกอบการไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาชั้นนําในประเทศไทย เปนผูเชาหลัก

โดยเชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหารในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกทั้งหมดจะเปนปจจัยสนับสนุนใหรายไดของกองทุนรวมมีความมั่นคงมากยิ่งขึ้น ธุรกิจ

การคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตมีเสถียรภาพทางรายไดมากกวาเมื่อเทียบกับกิจการคาปลีกรูปแบบอื่น 

เนื่องจากไฮเปอรมารเก็ตเปนแหลงรวมสินคาอุปโภคและบริโภคพื้นฐานที่จําเปนตอครัวเรือนไมใชสินคา

ฟุมเฟอย ลูกคาจึงสามารถจับจายซื้อของที่จําเปนสําหรับครัวเรือนของตนในที่เดียว  ลักษณะดังกลาวชวย

ดึงดูดลูกคาและผลักดนัใหมีผูมาจับจายซื้อของมากยิ่งขึ้นในศูนยการคา  

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกมีผูเชาระยะยาวที่

หลากหลายรวมถึงสาขาของรานที่มีชื่อเสียง (chains) ของผูประกอบการ ทั้งระดับประเทศและระดับนานา

ประเทศซึ่งเปนที่รูจักกันดี รวมทั้งผูประกอบการทองถิ่น ผูเชาเหลานี้ประกอบกิจการในธุรกิจหลายแขนง เชน 

(1) ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม ไดแก รานสุกี้ เอ็มเค ภัตตาคารอาหารญี่ปุน ฟูจิ แมคโดนัลด และมิสเตอรโดนัท 

(2) ธุรกิจบริการดานความบันเทิง ไดแก เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอร โบวล ซึทาญา และอิมเมจิน (3) และธุรกิจ

การใหบริการทางการเงินตาง ๆ ไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทย

พาณิชย (4) ธุรกิจแฟชั่นและเครื่องประดับไดแก บอดี้โกลฟ บอสซินี่ บาจา และแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจ

สุขภาพและความงาม ไดแก บูทส วัตสัน และโอเรียนทอล พริ้นเซส และ (6) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ เชน ธุรกิจ 

เฟอรนิเจอรและของตกแตง ไดแก โฮมโปร นอกจากนี้ ผูใชพื้นที่ชั่วคราวมักนําเสนอสินคา และ /หรือบริการที่

หลากหลาย ซึ่งไมใชสินคาและบริการที่ผูเชาระยะยาวจําหนาย สงผลใหภาพรวมการนําเสนอสินคาและบริการ

ในศูนยการคามีความหลากหลายอยูเสมอ  

อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนครั้งแรกทุกแหงในรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552 และรอบ

ระยะเวลาสองปสําหรับปส้ินสุด ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ ป 2553   และ 2554   และสําหรับรอบระยะเวลา 

เกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  อยูที่รอยละ 99.6 รอยละ 99.3 รอยละ 99.1 และรอยละ 98.8 

ตามลําดับ อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความมั่นคงของรายไดจากการมีผูเชาที่หลากหลาย 

แมในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําทั่วโลก และมีเหตุการณทางการเมืองในประเทศตลอดระยะเวลาสามปที่ผานมา 

นอกจากนี้ ในชวงสามเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  ซึ่งเปนระยะเวลาที่ประเทศไทยประสบภาวะ

น้ําทวมรายแรงที่สุดในรอบ 50 ป อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดยังคงอยูที่รอยละ 95.8 ซึ่ง 

ไมแตกตางจากสภาวะปกติ  

7. ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณสูง 

กองทุนรวมจะไดประโยชนจากเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มากดวยประสบการณจาก

ผลงานที่ผานมาในการบริหารธุรกิจคาปลีกในรูปแบบของศูนยการคาในประเทศไทย เทสโก โลตัส ในฐานะ
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ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะหาโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน รวมถึงการจัดใหมีความหลากหลายของผูเชาที่เหมาะสม ความสัมพันธที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมี

กับผูเชารายใหญในศูนยการคาตาง ๆ จะเปนปจจัยที่ชวยใหสามารถปลอยเชาพื้นที่วางในศูนยการคาไดเร็ว

ยิ่งขึ้น นอกจากนี้ การที่เทสโก โลตัส มีจํานวนศูนยการคาอยูมาก ประกอบกับความสัมพันธอันดีทางธุรกิจที่

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีกับผูใหบริการในดานตาง ๆ  เชน การบริการทําความสะอาดและรักษาความ

ปลอดภัย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสามารถใชประโยชนจากการประหยัดจากขนาดของธุรกิจ (economies 

of scale) เพื่อตอรองราคาคาบริการใหไดรับราคาคาบริการจากผูใหบริการในราคาที่นาพึงพอใจ นอกจากนี้ 

การที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีประสบการณ และความเชี่ยวชาญดานการปรับปรุงและซอมแซมศูนยการคา 

จะทําใหการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนสามารถดําเนินการได

อยางมีประสิทธิภาพมากกวาคูแขงที่ไมมีความเชี่ยวชาญดังกลาว 

Q: ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนเปนอยางไร? 

A: โปรดดูรายละเอียดตามภาคผนวก 3 "รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก" ซึ่งจัดทําโดย บริษัท ซีบี 

ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  

Q: กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร? 

A: กรมธรรมประกันภัยที่สําคัญเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ซึ่ง  

เทสโก โลตัส ไดเอาประกันภัยไว ประกอบดวยการประกันภัยดังตอไปนี้ (ก) การประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงภัย 

ทุกประเภท (All Risks Insurance) (ข) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance) 

และ (ค) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) (ง) การประกันภัยการกอการราย 

(Terrorism Insurance) โดยที่ภายใตกรมธรรมประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท เทสโก โลตัส จะ

ไดรับความคุมครองตอความสูญเสียและความเสียหายที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและ

ทรัพยสินอื่น ๆ ที่สําคัญ ในสวนของกรมธรรมการประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกจะครอบคลุมความรับ

ผิดทางกฎหมายและทางนิติกรรมสัญญาของเทสโก โลตัส ตอบุคคลอื่น อันเกิดจากการทําใหผูอื่นไดรับบาดเจ็บหรือ

เสียชีวิต และการกอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของผูอื่น ทั้งนี้ จํานวนคาเสียหายสวนแรกที่เทสโก โลตัส จะตอง 

รับผิด (deductible amounts) ภายใตกรมธรรมดังกลาวมิไดเปนจํานวนเงินที่มีนัยสําคัญหรือสูงเกินปกติ 

หลังจากกองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว บริษัทจัดการมี

หนาที่ดําเนินการใหมีการเอาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสม โดยมีกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 

 ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ดําเนินการใหมีการเอาประกันภัยตามที่

ระบุไวในสัญญา (โดยกองทุนรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย) ดังนั้น เพื่อใหเปนไปตามหนาที่ภายใตสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนภายใตการประกันภัยที่มีอยูเดิม 

(โดยกองทุนรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย) เพื่อใหกองทุนรวมไดรับ (ก) ความคุมครองสําหรับความเส่ียงภัยทุกประเภท 

ยกเวนสําหรับโครงการพระราม 1 ในกรณีที่กองทุนรวมประสงคจะซอมแซมความเสียหาย สํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งเปน

ผูรับประโยชนตามกรมธรรมจะโอนคาสินไหมใด ๆ ที่ไดรับมาใหแกกองทุนรวมเพื่อใชในการซอมแซมความเสียหาย (ข) 

การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (ค) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (ง) การประกันภัยการกอการราย และ 
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(จ) การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาสําหรับโครงการพระราม  1 ตามที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

Q: รายชื่อหรือลักษณะผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ ผูซื้อหนวยลงทุนเบ้ืองตนในตางประเทศ (Initial 
Purchaser) หรือเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 
หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนจํานวนและสัดสวนเทาใด? 

A: บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศ (Initial Purchaser) และผูจัดการการจัดจําหนาย (ซึ่งมีรายชื่อปรากฏขางลางนี้) หรือเจาของ ผูใหเชา ผูโอน

สิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ดังนี้  

(1) จัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยตองจดัสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(2) จัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ดังตอไปนี้ 

(ก) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบคุคลดังกลาวรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีเขาขอยกเวนตาม (ข) และ (ค) ขางลางนี้ 

(ข) ในกรณีที่ผูจองซื้อพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว บริษัท

จัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนใหแกบุคคล

ดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซ้ือทั่วไปและผู

จองซื้อประเภทกองทุน และ  

(ค) ในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว บริษัทจัดการ

จะจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน ใหแกบุคคลดังกลาวอีก

ไมได เวนแตเปนการจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไป ผูจองซื้อประเภท

กองทุน และผูจองซื้อพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันตาม (ข)   

(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซื้อหนวยลงทุนไมครบตามอัตราที่กําหนดใน (1) ให

จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพเิศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมทั้ง

เจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน หรือเจาของทรัพยสินที่

เกี่ยวกับสิทธิดังกลาว 
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(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน ใหถือวาเปนการ

จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ดวย 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว รวมกันไดไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด 

ผูจองซื้อประเภทกองทุน ไดแก 

(1)   กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(2)  กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 

(3)  กองทุนประกันสังคม 

(4)  กองทุนรวมที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ซึ่งเปนกองทุนรวมที่เสนอขาย

หนวยลงทุนแกผูลงทุนเปนการทั่วไป 

ผูจองซื้อพิเศษ ไดแก 

(1)   ธนาคารพาณิชย 

(2)  บริษัทหลักทรัพยเพื่อการจัดการทรัพยสินของตนเอง   

(3)  บริษัทประกันภัย วินาศภัย หรือบริษัทประกันชีวิต 

(4)  สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น 

(5)  กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 
(6)  กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 

(7)  กองทุนประกันสังคม 

(8)  กองทุนรวมตามกฎหมายหลักทรัพย 

(9)  สภากาชาดไทย 

(10) มูลนิธิเพื่อสาธารณประโยชน 

(11) สหกรณออมทรัพยชุมนุมสหกรณ 

(12) สถาบันการเงินระหวางประเทศที่ประเทศไทยเปนสมาชิก 

(13) กองทุนรวมตามกฎหมายตางประเทศที่มีการเสนอขายหนวยลงทุนแกผูลงทุนเปนการทั่วไป 

(14) ผูลงทุนตางประเทศที่มีลักษณะเดียวกับผูลงทุนตาม (1) ถึง (7) ขางตน และ 

(15) ผูลงทุนอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาตเปนรายกรณี  

ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ไดแก Merrill Lynch Far East Ltd. Nomura International 

plc. และ The Royal Bank of Scotland N.V., Hong Kong Branch ซึ่งถือเปนผูจองซื้อพิเศษ และผูจัดการการจัด

จําหนาย ไดแก บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน)  
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ทั้งนี้ ผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ หมายถึงเฉพาะ กรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลา

ทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษเทานั้น หากทําการจองซื้อหนวยลงทุนใน

ชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ใหถือเปน “ผูจองซื้อทั่วไป” 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวรวมกันไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด  

Q: ผลกระทบตอผลประกอบการของกองทุนรวมจะเปนอยางไรในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพยหรือการ
เชาในอาคารโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครอง
ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนและหากตอมาผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดิน หรือผูมีสิทธิครอบครองตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชนบอกเลิกสัญญาโดยมไิดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการ
บอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกลาว 

A: เนื่องจากในการลงทุนของกองทุนรวมครั้งแรกนี้ ไมมีการเชาชวงอสังหาริมทรัพยแตเปนการลงทุนในสิทธิ 

การเชาที่ดิน อาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชาเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินโดยตรง ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม

มีผลกระทบดังกลาว 

Q: ผูลงทุนจะไดอะไรจากเงินลงทุน? 

A: กองทุนรวมจะนําเงินไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ตลอดจนตราสารทางการเงิน เมื่อ

กองทุนรวมไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนอันไดแก รายไดคาเชา ดอกเบี้ยรับจากตราสารที่กองทุนลงทุน และกําไรจาก 

การจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จะทําใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากผลการดําเนินงาน ใน

กรณีที่กองทุนมีกําไรสุทธิบริษัทจัดการมีนโยบายที่จะจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตามที่ระบุไวในโครงการ 

 นอกจากนี้ ผลตอบแทนจากการลงทุนดังกลาวจะสะทอนอยูในมูลคาหนวยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้น ดังนั้น เมื่อผูถือ 

หนวยลงทุนทําการขายหนวยลงทุนซึ่งสามารถดําเนินการผานตลาดหลักทรัพย ผูถือหนวยลงทุนจึงมีโอกาสที่จะไดรับ

กําไรจากราคาขายหนวยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้น 
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 ขอมูลสรุปรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน มีดังนี้  

รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน  

 ประมาณการตาม 

 สมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2555 ถึง 

 วันที ่28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2556 

 พันบาท 

  

รายไดคาเชาและคาบริการ 1,582,510 

ผูเชาไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร 499,136 

ผูเชาพื้นที่ระยะยาวที่ระบุอัตราเชาแบบคงที่ 575,742 

ผูเชาพื้นที่ระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชา  

   แบบแปรผัน 306,132 

ผูใชพื้นที่ชั่วคราว 192,689 

ผูเชาปายและสื่อโฆษณา 8,811 

รายไดอื่น 9,854 

  

รายไดรวม 1,592,364 

  

คาใชจายที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

คานายหนาจัดหาผูเชา - 

คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (23,609) 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย (242,341) 

  

กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย 1,326,414 

  

รายไดดอกเบี้ย 454 
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รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 
 
 ประมาณการตาม 
 สมมติฐานสําหรับป 
 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 
 พ.ศ. 2555 ถึง 
 วันที ่28 กุมภาพันธ 
 พ.ศ. 2556 
 พันบาท 

คาใชจายกองทุนรวม  
คาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม (14,929) 

คาธรรมเนียมการบริหารทรัพยสินและการเชา (58,165) 

คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ (21,561) 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน (1,648) 

คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน (2,908) 

คาใชจายกองทุนรวมอื่นๆ (6,776) 

คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนตัดจาย (170,326) 

  
กําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,050,555 
  

บวกกลับ คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนตัดจาย9 170,326 

หักออก คาเชาที่ดิน (25,208) 

เงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,195,673 

  

ราคาเสนอขายหนวย (บาท)* 10.15 

จํานวนหนวยลงทุนที่ออก (หนวย) 1,770,000,000 

(*) ราคาเสนอขายหนวยลงทุน คํานวณจากผลรวมของราคาประเมินอสังหาริมทรัพยเริ่มแรก  ประมาณการตนทุนและคาใชจายที่

ตองชําระแกหนวยงานราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเริ่มแรก ประมาณการสําหรับคาใชจายรวมในการจัดตั้ง

กองทุนรวมและจดทะเบียนหนวยลงทุนกับตลาดหลักทรัพย และประมาณการสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียน และคาใชจายในการ

ลงทุน หารดวยจํานวนหนวยลงทุนที่ออก 

                                                      
9  ภายใตกฎหมายหลักทรัพย  กองทุนรวมจะจายคืนสภาพคลองสวนเกินท่ีเกิดจากการตัดจําหนายคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนโดยทําการลด

เงินทุนจดทะเบียน 
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 

 
 ประมาณการตาม 
 สมมติฐานสําหรับป 
 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 
 พ.ศ. 2555 ถึง 
 วันที ่28 กุมภาพันธ 
 พ.ศ. 2556 
 พันบาท 

เงินทีจ่ายแกผูถือหนวยลงทุน:  

กําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไร  

ตอหนวยลงทุน (อัตราการปนสวนแบงกําไรรอยละ 100) (บาทตอหนวยลงทุน) 0.59 

สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียน  

(บาทตอหนวยลงทุน) 0.08 
รวม 0.67 
  

อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอป (รอยละ)  

กําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไรตอหนวยลงทุน  

(อัตราการปนสวนแบงกําไรรอยละ100) 5.8510 

สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียน 0.81 
รวม 6.66 
  

                                                      
10  จากขอมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ืนหลายกองทุนท่ีลงทุนในสิทธิการเชาท่ีดินท้ังหมดสําหรับทรัพยสินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย น้ันๆ ลงทุน พบวา 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมดังกลาวยังไมไดรับผลกระทบจากการที่มูลคาสิทธิการเชาลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเชา เน่ืองจากราคาประเมิน

ของสิทธิการเชาสิ้นงวดไมนอยกวามูลคาสิทธิการเชาตนงวด ทําใหกองทุนรวมไมตองรับรูผลขาดทุนท่ียังไมเกิดขึ้นจากมูลคาสิทธิการเชาลดลงจากการประเมิน

คาทรัพยสิน (unrealized loss)   

เพื่อใหเห็นตัวอยางผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นดังกลาว บริษัทจัดการจึงทดลองคํานวณกําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรในประมาณการงบกําไรขาดทุน

ของ TLGF สําหรับงวดวันท่ี 1 มีนาคม 2555 ถึง 28 กุมภาพันธ 2556 ในกรณีสมมติ ท่ีราคาประเมินของสิทธิการเชาสิ้นงวดลดลงแบบเสนตรงตามอายุสัญญา

สิทธิการเชา (มีการรับรู unrealized loss ในทางสมมติ) จากสมมติฐานในกรณีดังกลาวน้ี กําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรจะลดลงจาก

สมมติฐานเดิมเหลือประมาณรอยละ 4.80 ของราคาเสนอขายหนวยลงทุน (กรณีราคาหนวยละ 10.15 บาท) อยางไรก็ดี unrealized loss จากกรณี

สมมติดังกลาวไมใชคาใชจายที่มีการจายเปนเงินสด ทําให TLGF ยังคงมีสภาพคลองสวนเกินท่ีสามารถจายคืนใหผูลงทุนไดดวยการลดเงินทุนจดทะเบียน ซึ่งจะ

ทําใหผูลงทุนไดรับเงินจากการปนสวนแบงกําไรและจากการลดเงินทุนจดทะเบียน รวมเปน รอยละ 6.66 ตามสมมติฐานเดิม 

ตามหลักการทางบัญชีและในทางปฏิบัติ มูลคาสิทธิการเชาปลายงวดจะขึ้นกับราคาประเมินท่ีจัดทําโดยผูประเมินคาทรัพยสิน จึงอาจไมเกิด unrealized loss 

เชนเดียวกันกับกองทุนอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ  ตามท่ีกลาวมาเบื้องตน การทดลองคํานวณ unrealized loss ดวยวิธีเสนตรงขางตนเปนเพียงตัวอยางหนึ่งในการ

แสดงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นเทาน้ัน 
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ในกรณีที่กองทุนรวมคืนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนในอัตรารอยละ 95 ถึงรอยละ 100 อัตราเงิน

ที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอปจะคิดเปนรอยละ 6.33 ถึงรอยละ 6.66 ตามลําดับ ทั้งนี้ หากราคาเสนอขายสุดทายเทากับราคา

สูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตนที่ 10.40 บาท อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอปจะคิดเปนรอยละ 6.18 ถึงรอยละ 6.50 

ตามลําดับ 

ตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 

ขางตน ประมาณการรายไดรวมของกองทุนรวมเปนจํานวน 1,592.4 ลานบาท ทั้งนี้ โครงสรางรายไดของกองทุนรวมในชวงเวลา

ดังกลาวเปนดังตอไปนี้ 

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงที่จาก เทสโก โลตัส (สําหรับพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร) เปนจํานวน 

499.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของรายไดรวม รายไดดังกลาวสงผลใหกองทุนรวมมีรายไดระยะยาวที่ม่ันคง 

เนื่องมาจากสัญญาเชาหลักระหวาง เทสโก โลตัส และกองทุนรวมมีอายุสัญญา 10 ป ตอไดอีกสองคราว ๆ ละ 10 ป ทั้งนี้ 

จะมีการปรับคาเชาและคาบริการขึ้นรอยละ 10 ทุก ๆ 3 ป เพื่อการเติบโตอยางสม่ําเสมอของคาเชาและคาบริการและลด

ความเสี่ยงจากคาเงินเฟอ นอกจากนี้ คูสัญญาอาจพิจารณาทบทวนคาเชาเมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 10 ป เพื่อใหม่ันใจ

วาอัตราคาเชาและคาบริการเปนอัตราที่สอดคลองกับอัตราคาเชาและคาบริการในตลาด   

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงที่จากผูเชาระยะยาวเปนจํานวน 575.7 ลานบาท คิดเปนรอยละ 36 ของรายไดรวม 

ทั้งนี้ รายไดคาเชาและคาบริการจะมีการปรับเพิ่มอยางตอเนื่อง   

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราแปรผันจากผูเชาระยะยาวเปนจํานวน 306.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 19 ของรายได

รวม ทั้งนี้ รายไดคาเชาและคาบริการในสวนนี้จะแปรผันตามยอดขายของผูเชา และจะสงผลใหกองทุนรวมไดรับสวนแบง

จากยอดขายที่เติบโตขึ้นของผูเชาที่นาเชื่อถือและมีคุณภาพ 

• รายไดคาบริการจากผูใชพื้นที่ชั่วคราวเปนจํานวน 192.7 ลานบาท คิดเปนรอยละ 12 ของรายไดรวม โดยพื้นที่ใหบริการ

ชั่วคราวเปนพื้นที่ที่คิดอัตราคาใหบริการสูง อันเนื่องมาจากระยะเวลาเชาที่ส้ันและพื้นที่เชาที่มีขนาดเล็ก นอกจากนี้ 

กองทุนรวมมีความยืดหยุนสูงในการปรับคาบริการ และความหลากหลายของผูใชพื้นที่ช่ัวคราว รวมทั้งสามารถใชเปน

พื้นที่ดังกลาวในการจัดแคมเปญสนับสนุนการขายตาง ๆ ไดดวย 

• รายไดอื่น ๆ ประกอบดวยรายไดจากสัญญาบริการปายโฆษณา และรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ เปนจํานวน 18.7 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 1 ของรายไดรวม 

นอกจากนี้  ตามขอกําหนดสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  เทสโก  โลตัส  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไมคิดคา

นายหนาจัดหาผูเชาสําหรับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด  และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาสําหรับพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนย

อาหารจนถึงวันที่  28 กุมภาพันธ  2557 ดังนั้น ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงตามสมมติฐานขางตน  จึงไมไดรวม

คานายหนาและคาธรรมเนียมที่ถูกยกเวนดังกลาว  ทั้งนี้  ประมาณการตามสมมติฐานสําหรับคานายหนาจัดหาผูเชาและ

คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาที่ถูกยกเวนสําหรับปตั้งแตวันที่   1  มีนาคม   2555  ถึง   28  กุมภาพันธ   2556  จะมีมูลคาประมาณ 

31.9 ลานบาท11 หรือประมาณรอยละ 2.011 ของรายไดรวม 

                                                      
11  คํานวณจากประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปต้ังแตวันท่ี 1 มีนาคม 2555 ถึง 28 กุมภาพันธ 2556 
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โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามภาคผนวก 4 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรขาดทุนตาม

สมมติฐาน" โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอส จํากัด 

Q: กองทุนนี้มีนโยบายการจายเงินปนผลใหกับผูลงทุนอยางไร? 

A: ผูถือหนวยลงทุนที่จะมีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนในวันที่มี

การปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล โดยผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิได รับเงิน 

ปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของตน 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4 ครั้ง  

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหผูถือ 

หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 (หรือในอัตรารอยละใด ๆ ที่กฎหมายหลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปน 

ครั้งคราว) ของกําไรสุทธิประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลใหผูถือ 

หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

กําไรสุทธิและกําไรสะสม (1)  และ (2)  จะไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคา

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น การจายเงินปนผลดังกลาวขางตนตองไมทําใหกองทุน

รวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น 

ในการจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วัน นับแตวัน

ส้ินรอบระยะเวลาบัญชี หรือในกรณีการจายเงินปนผลระหวางกาล ภายใน 90 วัน นับแตวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการ

จะแจงใหผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปนลายลักษณอักษร  

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาต่ํากวาหรือเทากับ 

0.10 บาท  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในครั้ งนั้นและใหยกไปจายเงินปนผลพรอมกันใน 

งวดสิ้นปบัญชี ตามวิธีการและหลักเกณฑที่กําหนดไว 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล  บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว  เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ 

ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย

ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  และเมื่อบริษัทจัดการไดดําเนินการใหเปนไปตามนั้นแลวจึงจะถือวาผูถือหนวยลงทุนไดให

ความยินยอมแลว  
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 เงื่อนไข และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน  

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของกองทุน

รวมใดเกินกวา  1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา   1  ใน 3   ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา

จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซึ่งเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวในสมุดทะเบียน

ผูถือหนวยลงทุน 

(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 

กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป นิติบุคคลที่จัดตั้งตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติ

บุคคล หรือบุคคลอื่นที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามเกณฑที่กําหนด 

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50   ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา

จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซึ่งเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวในสมุดทะเบียน

ผูถือหนวยลงทุน 

(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน ในชวงระยะเวลาที่บุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนที่

รับไวตามสัญญารับประกนัการจัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ ตองไมเกิน 1 ป นับแตวันที่รับหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

(4) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปนผล โดย  

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย  1 ฉบับ  

(ข) ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทกุแหงของบริษัทจัดการ  

(ค) สงหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุดทะเบียน 

ผูดูแลผลประโยชน และตลาดหลักทรัพย 
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(5) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุน ตามรายละเอียดที่ 

ผูถือหนวยลงทุนแจงตอนายทะเบียนหนวยลงทุนครั้งลาสุด หรือเปนเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูถือ

หนวยลงทุน ดราฟท หรือตั๋วแลกเงินโดยสงทางไปรษณีย  ตามชื่อและที่อยูที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวย

ลงทุน โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการหักคาธรรมเนียม และคาใชจายดังกลาวจากเงินโอนนั้น 

บริษัทจัดการจะทําการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรารอยละ  10 หรือในอัตราอื่นตามที่กฎหมายกําหนดสําหรับเงิน

ปนผลที่จายใหกับผูถือหนวยลงทุนที่เปนบคุคลธรรมดาซึ่งไดแสดงความประสงคใหบริษัทจัดการดําเนินการหัก

ภาษี ณ ที่จายไว เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนนั้นไดแจงเปนลายลักษณอักษรไปยังบริษัทจัดการให

ดําเนินการเปนอยางอื่นภายใน 5 วัน หลังจากปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(6) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใชสิทธิขอรับเงินปนผลจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิเรียกรองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย บริษัทจัดการจะไมนําเงินปนผลจํานวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ

ประโยชนของกองทุนรวม 

(7) ในกรณีที่กองทุนรวมไมสามารถจายเงินปนผลได เนื่องจากการถือหนวยลงทุนเกินกวาที่กําหนดตามโครงการ

จัดการกองทุนรวม กองทุนรวมจะดําเนินการใหเงินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของแผนดิน โดยถือวา

ผูถือหนวยลงทุนรับทราบและยินยอมใหดําเนินการแลว 

ในระหวางที่บริษัทจัดการยังมิไดดําเนินการใหเงินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของแผนดินตามที่

กําหนดไวในวรรคแรก บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอื่นของ

กองทุนรวม โดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

Q: ปจจัยใดที่มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอเงินลงทุนของผูลงทุน? 

A: ความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

สภาพเศรษฐกิจที่ผันผวนของประเทศไทยและโลก โดยเฉพาะในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําทั่วโลก จะสงผลในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทุนรวมซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสามารถในการ

จายเงินปนผลของกองทุนรวมในทายที่สุด 

ความผันผวนของอัตราคาเชา 

เนื่องจากรายไดหลักเพียงแหลงเดียวของกองทุนรวมมาจากรายไดคาเชา ดังนั้น หากอัตราคาเชามีความผันผวนจะมี

ผลกระทบถึงผลประกอบการของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ความผันผวนของอัตราคาเชาอาจมีสาเหตุมาจากการแขงขันที่สูงขึ้น หรือการไดรับผลกระทบจากความผันผวนทาง

เศรษฐกิจ 
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ความผันผวนของราคาซื้อขายหนวยลงทุนและสภาพคลองในการซื้อขาย 

ราคาตลาดของหนวยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย และอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซื้อขายของหนวยลงทุนนั้น 

ขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย และปริมาณการซื้อขาย

ของหนวยลงทุน เปนตน ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยลงทุนไดในราคาที่เสนอขายหนวยลงทุน หรือในราคา

ตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ "ความเสี่ยงในการลงทุน"   

Q: การลงทุนในกองทุนรวมนี้กับกองทุนรวมอื่นที่มิใชกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงแตกตางกัน
อยางไร? 

A: การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไมต่ํากวารอยละ 

75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และในการลงทุนครั้งแรกนี้ กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งประกอบดวยศูนยการคาของเทสโก โลตัส จํานวน 17 แหง ทําใหการลงทุนมีลักษณะกระจุกตัว

อยูในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทานั้น ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการกระจายการลงทุนใน

ตราสารทางการเงินประเภทตาง ๆ อยางไรก็ตาม การลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่มีการกระจายของ

ประเภทผูเชาในหลากหลายธุรกิจ จะชวยลดความเสี่ยงไดในระดับหนึ่ง ดังนี้ 

 
 

 

 

ความเสี่ยงต่ํา/มีความซับซอนต่ํา                                                                                                                                       ความเสี่ยงสูง/มีความซับซอนสูง 

1 2 3 4 5 6 7 8 

 
 
 
 
 

กองทุนรวมตลาด

เงินท่ีลงทุนเฉพาะ

ในประเทศ 

กองทุนรวม 

ตลาดเงินท่ีลงทุน

ในตางประเทศ

บางสวน 

กองทุนรวม

พันธบัตรรัฐบาล 
กองทุนรวม

ตราสารหนี้ 
กองทุนรวมผสม กองทุนรวม 

ตราสารแหงทุน 
 

กองทุนรวมหมวด

อุตสาหกรรม 
กองทุนรวม 

ท่ีลงทุนใน 

ทรัพยสินทางเลือก 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาเทสโก 

โลตัส รีเทล โกรท (TLGF) 
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Q: บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทุนรวม ผูดูแลผลประโยชน 
บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือบุคคลที่เกี่ยวของของบุคคลดังกลาว มี
ความสัมพันธกับเจาของ หรือผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนหรือไม อยางไร? 

A: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท มีการทําธุรกรรมของกองทุนรวมกับบุคคลที่

เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหง มีลักษณะเปนการซื้อ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เทสโก โลตัสเปนเจาของหรือผูเชาอยูกอนวันที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน 

โดยกองทุนรวมจะแตงตั้ง เทสโก โลตัส เพื่อทําหนาที่ เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย (ซึ่งรวมถึงขอตกลงเกี่ยวกับการที่กองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภคแกเทสโก 

โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย) เมื่อกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแลวเสร็จ โดยสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยระหวางกองทุนรวมกับเทสโก โลตัส จะมี

การกําหนดอัตราคาธรรมเนียมและคาตอบแทนที่เกี่ยวของที่จายใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน

อัตราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอื่นทั่วไป 

นอกจากนี้ ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้เสร็จส้ิน เทสโก โลตัสจะเปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญของกองทุน

รวม โดยจะถือหนวยลงทุนในสัดสวนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และภายหลังจากที่ 

เทสโก โลตัสโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแกกองทุนรวม เทสโก 

โลตัสจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการกับกองทุนรวมแลว และจะเปนหนึ่งในผูเชาหลักในอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักและสัญญาบริการระหวางกองทุนรวม

กับเทสโก โลตัสดังกลาว จะมีการกําหนดอัตราคาเชาและคาบริการที่เทสโก โลตัสจายใหกองทุนรวมในอัตราที่เหมาะสม 

ตามธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูเชาระยะยาวที่เชาพื้นที่ขนาดใหญที่มิไดเปนบุคคลที่มีความ

เกี่ยวโยงกัน (at arm's length transaction) 

 ทั้งนี้ ภายหลังจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก และตลอด

ระยะเวลาที่เทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยและ/หรือผูถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม การทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับการลงทุนหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนระหวางกองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะทําไดตอเมื่อมีลักษณะที่เปน

ธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลที่มิไดมีความเกี่ยวของกันเปนพิเศษ และ

ดําเนินการตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549  

Q: รายไดที่กองทุนรวมนี้จะไดรับมีการประกันหรือไมอยางไร? 

A: ไมมีการประกันรายได 
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ขอมูลที่ควรรูเกี่ยวกับการลงทุน 

 Q: ชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบ้ืองตนเปนเทาไร? 

A: 9.65 บาท – 10.40 บาท ตอหนวย โดยมีราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไปที่ราคา 10.40 บาท ตอหนวย12 

Q: จํานวนหนวยลงทุนขั้นต่ําของการจองซื้อหนวยลงทุน เปนเทาไร? 

A: 1,000 หนวย (หนึ่งพันหนวย) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

Q: วิธีการเสนอขายหนวยลงทุน เปนอยางไร? 

A: ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุน ดังนี้ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไป

ตามนั้น นอกจากนั้น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้อาจมีปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัด

ในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการจองซื้อและการจัดสรรหนวยลงทุน

ตามที่ระบุไวในเอกสารฉบับนี้ตามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัดในการดําเนินการ ทั้งนี้ 

เพื่อใหการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 

1. วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป  

ผูจองซื้อทั่วไปสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบ

จองซื้อหนวยลงทุน (แบบ A) และใบคําขอเปดบัญชีกองทุน ไดที่บริษัทจัดการ สํานักงานของผูจัดการการจัด

จําหนาย หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ตามรายชื่อที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน

สวนสรุปขอมูลสําคัญ อยางเร็วตั้งแตวันที่ 20 กุมภาพันธ 2555 ภายในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ 

ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จนถึงเวลา  

12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555  

                                                      
12  ในกรณีท่ีราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายต่ํากวาราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อท่ัวไป บริษัทจัดการจะดําเนินการใหผูจัดการการจัดจําหนายและ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนดําเนินการคืนสวนตางดังกลาวใหกับผูจองซื้อท่ัวไปโดยไมมีดอกเบี้ย และ/หรือคาเสียหายใด ๆ ท้ังน้ี ราคาเสนอขายหนวยลงทุน

สุดทายจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน 
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สําหรับผูจองซ้ือประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser) 

ผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

สามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบจองซื้อหนวย

ลงทุนและใบคําขอเปดบัญชีกองทุน ไดที่บริษัทจัดการ หรือสํานักงานของผูจัดการการจัดจําหนาย อยางเร็ว

ตั้งแตวันที่ 20 กุมภาพันธ 2555 ภายในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ หรือผูจัดการการจัดจําหนาย 

จนถึงวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซ้ือพิเศษ และผูซ้ือ

หนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) (ในเวลาทําการ)   

1.2 วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซ้ือทั่วไป ซึ่งรวมถึงผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ ที่ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุน

แบบผูจองซื้อทั่วไป 

ตั้งแตวันที่ 24 กุมภาพันธ 2555 ถึง วันที่ 1 มีนาคม 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ สํานักงานของ

ผูจัดการการจัดจําหนาย สํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 2 

มีนาคม 2555 ระหวางเวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ สํานักงานของผูจัดการการจัดจําหนาย สํานักงาน

ใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555 

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ*  

ตั้งแตเวลา 08.30 น. ถึงเวลา 16.30 น. ของวันที่ 6 มีนาคม และ 8 มีนาคม 2555 และ ตั้งแตเวลา 08.30 น. ถึง

เวลา 12.00 น. ของวันที่ 9 มีนาคม 2555 

หมายเหตุ  * ผูจองซ้ือประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษที่ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผู

จองซ้ือท่ัวไป จะไมสามารถทําการจองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อ

พิเศษได 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

ตั้งแตเวลา 08.30 น. ถึงเวลา 16.30 น. ของวันที่ 6 มีนาคม และ 8-9 มีนาคม 2555 และ ตั้งแตเวลา 08.30 น. 

ถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 12 มีนาคม 2555 
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2. วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

2.1 การกําหนดราคาขายหรือราคาจองซื้อหนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

ราคาเสนอขายสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ที่ราคา 10.40 บาท ตอหนวย ในกรณีที่ราคาเสนอขายสุดทาย13 มีราคา

ต่ํากวา 10.40 บาท ตอหนวย บริษัทจัดการจะดําเนินการใหมีการคืนเงินสวนตางคาจองซื้อใหแกผูจองซื้อทั่วไป

ทุกราย  

โดยบริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ 

(Initial Purchase) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอขายสุดทายรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 

2555 

สําหรับผูจองซ้ือประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser)  

ราคาเสนอขายสําหรับสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศ (Initial Purchaser) เปนราคาเสนอขายสุดทาย  

2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนครั้งแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุน

ใหแกผูจองซื้อตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(2) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอยกวา

รอยละ 50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูให

สิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลดังกลาวรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณีเขาขอยกเวนตาม (ข) และ (ค) 

ขางลางนี้ 

(ข) ในกรณีที่ผูจองซ้ือพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว 

บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อ

                                                      
13  ราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาที่อยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน ซึ่งบริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุน

เบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันท่ี 5 มีนาคม 2555 
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ประเภทกองทุนใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวย

ลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน และ  

(ค) ในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) 

แลว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจอง

ซื้อประเภทกองทุน ใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวย

ลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไป ผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ

หรือกลุมบุคคลเดียวกันตาม (ข)   

(4) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซื้อหนวยลงทุนไมครบตามอัตราที่กําหนดใน 

(1) และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

รวมทั้งเจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน  หรือเจาของ

ทรัพยสินที่เกี่ยวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน  ใหถือวา

เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ (ข) ดวย 

ทั้งนี้ ผูจองซ้ือพิเศษ และผูจองซื้อประเภทกองทุน หมายถึงเฉพาะ กรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุน

ในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษเทานั้น หากทําการ

จองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ใหถือเปน “ผูจองซื้อทั่วไป” 

วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ  สํานักงานของผูจัดการการจัด

จําหนาย (เฉพาะลูกคาของผูจัดการการจัดจําหนาย) หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุน ไดตามวัน  เวลา ที่ระบุไวในขอ 1.2  โดยจะตองจองซื้อหนวยลงทุนเปนจํานวนขั้นต่ํา 1,000 หนวย 

และเพิ่มเปนจํานวนทวีคูณของ 100 หนวย โดยไมจํากัดจํานวนหนวยลงทุนที่จะจองซื้อตอ 1 ใบจองซื้อ โดยผู

จองซื้อสามารถยื่นใบจองซื้อรวมไดมากกวา 1 ใบจองซื้อ 

(2) ผูจองซ้ือจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนครั้งเดียวเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือในวันจองซื้อใหแกบริษัท

จัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน โดยจะตองชําระที่ 10.40 บาท ตอหนวย  
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โดยจะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตาง ๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และ

ใบจองซื้อหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน 

(3) กรณีที่มีผูจองซ้ือหนวยลงทุนตั้งแต 2 คนขึ้นไป แตไมเกิน 4 คน จองซื้อหนวยลงทุนรวมกัน บริษัทจัดการจะจด

แจงชื่อผูจองซ้ือหนวยลงทุนเหลานั้นเปนผูถือหนวยลงทุนรวมกันในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนและจะถือเอา

บุคคลที่มีชื่อแรกในคําขอเปดบัญชีกองทุนเปนผูใชสิทธิในฐานะผูจองซื้อหนวยลงทุนหรือผูถือหนวยลงทุน 

อยางไรก็ดี หากผูจองซื้อประสงคเปนอยางอื่น บริษทัจัดการอาจพิจารณาตามที่เห็นสมควร  

(4) ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่มีถิ่นฐานอยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเรื่องของขอกําหนด กฎระเบียบ และ

ภาษีตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(5) ในกรณีที่จองซ้ือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ ผูจองซ้ือหนวยลงทุนที่ยังไมเคยมีบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชี 

ผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ จะตองเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการกอน 

ในกรณีที่จองซื้อหนวยลงทุนกับผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวย

ลงทุนทุกรายจะตองเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบญัชีผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ 

(6) เนื่องจากจะมีการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  ดังนั้น ในการจองซื้อ  ผูจอง

ซื้อจะตองระบุในใบจองซื้อแจงความประสงควาจะใหนําหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อฝากไว 

ณ ที่ใด โดยผูจองซื้อสามารถเลือกดําเนินการดังตอไปนี้  

- ฝากไวที่บริษัทนายหนาคาหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย  ซึ่งบริษัทจัดการจะดําเนินการให

หนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อ

เขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้น ๆ หรือ 

- ฝากไวกับนายทะเบียนหนวยลงทุน ซึ่งบริษัทจัดการจะดําเนินการใหหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรร

เขาฝากไวกับบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ในนามของบุคคลที่ไดรับการแตงตั้ง

จากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซื้อ 

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ 

ในการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ ใหผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ 

จองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนาย โดยตองนําสงใบจองซื้อที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษได

ลงลายมือชื่อเพื่อแสดงความประสงคที่จะจองซื้อหนวยลงทุน (ใบจองซื้อของผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ) 

ใหแกผูจัดการการจัดจําหนายเพื่อเปนเอกสารประกอบการจองซื้อ โดยผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ 

จะตองชําระเงินคาจองซื้อที่ราคาเสนอขายสุดทาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ผูจัดการการจัดจําหนายจะไดมีการ

กําหนดตอไป 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  
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ในการจองซื้อหนวยลงทุนของผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ใหผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตน

ในตางประเทศ (Initial Purchaser) จองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการ โดยตองนําสงใบจองซื้อที่ผูซื้อหนวยลงทุน

เบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ไดลงลายมือชื่อเพื่อแสดงความประสงคที่จะจองซื้อหนวยลงทุน (ใบจองซื้อ

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ) ใหแกบริษัทจัดการเพื่อเปนเอกสารประกอบการจองซื้อ ผูซื้อหนวยลงทุน

เบื้องตนในตางประเทศจะตองชําระเงินคาจองซื้อที่ราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน

เบื้องตนที่บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ผูจัดการการจัดจําหนายจะได

มีการกําหนดตอไป 

Q: ผูส่ังซื้อจะชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนไดอยางไร? 

A: ในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาจองซื้อครั้งเดียวเต็มจํานวนที่จองซื้อในวันที่จองซื้อ โดยชําระเปนเงินสด 

เช็ค ดราฟต แคชเชียรเช็ค เงินโอนจากบัญชีเงินฝากธนาคาร (รับเฉพาะเงินโอนจากบัญชีที่เปดกับผูสนับสนุน

การขายหนวยลงทุนแตละราย) หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการยอมรับ โดยสามารถ

ชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

ทั้งนี้ ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ไมเกินวันที่ที่จองซื้อและขีดครอมเฉพาะสั่งจายบัญชีตามรายละเอียดที่ระบุขางลาง

นี้ ซึ่งเปนบัญชีเงินฝากประเภทกระแสรายวันที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุนแตละรายไดเปดไวเพื่อการนี้ โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซ้ือลงบนดานหลัง

ของเช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็คดังกลาว เพื่อความสะดวกในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อ

หนวยลงทุน  

 กรณีจองซ้ือดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซ้ือจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บเงินไดกอน

ระยะเวลาการเสนอขายครั้งแรกจะสิ้นสุดลง (กอนเวลา 12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555)  

ทั้งนี้ รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายแตละราย

กําหนด อาจมีความแตกตางกันบาง ขอใหผูจองซื้อทั่วไปปฏิบัติตามเงื่อนไขที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายแตละรายจะกําหนด 

รายละเอยีดของบัญชีเงินฝากกระแสรายวันที่ผูจองซื้อทั่วไปสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนมีดังตอไปนี้ 

(ก) บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

ชื่อบัญชี “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโกโลตัส 

รีเทล โกรท” 

“ACCOUNT FOR SUBSCRIPTION OF UNITS OF TESCO LOTUS RETAIL 

GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND” 

เลขที่บัญชี 153-6-10467-1 
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ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร – สาขา  กรุงไทย - สวนมะลิ 

(ข) ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

ชื่อบัญชี “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโกโลตัส 

รีเทล โกรท” 

“ACCOUNT FOR SUBSCRIPTION OF UNITS OF TESCO LOTUS RETAIL 

GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND” 

เลขที่บัญชี 980-7-64840-8 

ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร-สาขา กรุงไทย - สํานักนานาเหนือ 

(ค) ธนาคารกรุงศรอียุธยา จํากัด (มหาชน) 

ชื่อบัญช ี “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโกโลตัส 

รีเทล โกรท” 

“ACCOUNT FOR SUBSCRIPTION OF UNITS OF TESCO LOTUS RETAIL 

GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND” 

เลขที่บัญชี 777-006394-9 

ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร-สาขา กรุงศรีอยุธยา - พระราม 3 

(ง) ธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน) 

ชื่อบัญชี “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโกโลตัส 

รีเทล โกรท” 

“ACCOUNT FOR SUBSCRIPTION OF UNITS OF TESCO LOTUS RETAIL 

GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND” 

เลขที่บัญชี 001-3-01456-9 

ประเภทบัญชี กระแสรายวนั 

ธนาคาร-สาขา ธนชาต - สํานักตนสน 

(จ) ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) 

ชื่อบัญชี “บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโกโลตัส 

รีเทล โกรท” 
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“ACCOUNT FOR SUBSCRIPTION OF UNITS OF TESCO LOTUS RETAIL 

GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND” 

เลขที่บัญชี 053-3-01248-7 

ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร-สาขา ซีไอเอ็มบี ไทย - สํานักงานใหญ 

(ฉ) บริษัทหลักทรัพย โนมูระ พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) (เฉพาะลูกคาของบริษัทหลักทรัพย โนมูระ 

พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) เทานั้น) 

ชื่อบัญชี “บริษัทหลักทรัพย โนมูระ พัฒนสิน จาํกัด (มหาชน)” 

“CAPITAL NOMURA SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED” 

เลขที่บัญชี 118-305-0994 

ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร-สาขา กรุงเทพ - สีลม 

(ช) บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) (เฉพาะลูกคาของบริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

เทานั้น) 

ชื่อบัญชี “บริษัทหลักทรัพย  ภัทร จํากัด (มหาชน) เพื่อลูกคา” 

“PHATRA SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED FOR CLIENTS” 

เลขที่บัญชี 089-1-08488-9 

ประเภทบัญชี กระแสรายวัน 

ธนาคาร-สาขา กสิกรไทย - ถนนรัชดาภิเษก หวยขวาง 

(2) หลังจากที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดรับใบจองซื้อหนวย

ลงทุน พรอมทั้งเงินคาซื้อหนวยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซื้อจากผูจองซื้อแลว บริษัทจัดการ ผูจัดการ

การจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะออกสําเนาใบจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อไวเปน

หลักฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็ค  ซึ่งไมสามารถ

เรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซื้อ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซื้อหนวยลงทุนทําการจอง

ซื้อหนวยลงทุนในวันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวันและ /หรือเวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลาการเสนอขาย

ไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อรายนั้น  
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 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็คดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจองซื้อ บริษัทจัดการ

ขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนแลว

จะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ /หรือขอคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนไมได เวนแตจะไดรับอนุมัติจาก

บริษัทจัดการเปนกรณีพิเศษ  

(5) บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะนําเงินที่ไดรับจากการจองซื้อ

หนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุน เปดไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ  

ผูจองซ้ือประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษจะตองจองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนายและชําระคาจองซื้อ

ตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาที่กําหนดหรือแจงโดยผูจัดการการจัดจําหนาย 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  

ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะตองจองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการและจะชําระคา

จองซื้อตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาที่กําหนดหรือแจงโดยบริษัทจัดการ 

Q: วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน เปนอยางไร? 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนในการเสนอขายครั้งแรกตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวในขอ

นี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายไดแกไขเปลี่ยนแปลง 

เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการให

เปนไปตามนั้น นอกจากนั้น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้อาจมีปญหา อุปสรรค หรือ

ขอจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการจองซื้อและการจัดสรรหนวย

ลงทุนตามที่ระบุไวในโครงการตามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัดในการดําเนินการ ทั้งนี้ 

เพื่อใหการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 

ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อที่จองซื้อและไดชําระเงิน

คาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซื้อแลว ในกรณีที่จํานวนเงินคาจองซื้อที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรง

กับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินคาจองซื้อที่ไดรับชําระเปน

เกณฑ  

1. วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
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(1) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(2) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอยกวา

รอยละ 50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูให

สิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน ดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลดังกลาวรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณีเขาขอยกเวนตาม (ข) และ (ค) 

ขางลางนี้ 

(ข) ในกรณีที่ผูจองซ้ือพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว 

บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อ

ประเภทกองทุนใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวย

ลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน และ  

(ค) ในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) 

แลว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจอง

ซื้อประเภทกองทุน ใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวย

ลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไป ผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ

หรือกลุมบุคคลเดียวกันตาม (ข)   

(4) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซื้อหนวยลงทุนไมครบตามอัตราที่กําหนดใน 

(1) และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

รวมทั้งเจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน หรือเจาของ

ทรัพยสินที่เกี่ยวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน ใหถือวา

เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ (ข) ดวย 
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บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว รวมกันไดไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ทั้งนี้ ผูจองซ้ือพิเศษ และผูจองซื้อประเภทกองทุน หมายถึงเฉพาะ กรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุน

ในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษเทานั้น หากทําการ

จองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ใหถือเปน “ผูจองซื้อทั่วไป” 

การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมใหแกผูจองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะประชาสัมพันธการเสนอขาย

หนวยลงทุนอยางกวางขวางเพื่อใหมีการกระจายขอมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนอยาง

แพรหลาย 

ในกรณีที่มีบุคคลใดจองซื้อหนวยลงทุนในสวนที่เสนอขายหนวยลงทุนแกผูจองซื้อทั่วไปเพื่อนําไปขายตอ หรือ

เปนการซื้อขายหนวยลงทุนในบัญชีบริษัทหลักทรัพยแบบไมเปดเผยชื่อผูถือหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดให

มีขอกําหนดใหบุคคลนั้นปฏิบัติใหเปนไปตามวรรคหนึ่งและขอจํากัดการจัดสรรหนวยลงทุน ขอ 2(1) ดังจะ

กลาวตอไปขางลางนี้ โดยอนุโลม 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจะจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวน

รวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่ไดรับยกเวนตาม

ขอจํากัดการจัดสรรหนวยลงทุน ขอ 2(2)(ข) และ (ค) ดังจะกลาวตอไปขางลางนี้ ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑและ

เงื่อนไขดังตอไปนี้ 

การจัดสรรรอบแรก 

(ก) ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตาม

จํานวนที่จองซื้อ โดยหากผูจองซื้อทําการจองซื้อ โดยใชบัญชีกองทุนหรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน

มากกวา 1 บัญชี บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 

(ข) ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวนมาก เปนผลใหบริษัท

จัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน บริษัทจัดการ

สงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไป โดยใชวิธีสุมคัดเลือกรายชื่อผูจองซื้อทั่วไป ที่มีสิทธิไดรับ

การจัดสรร (Random) ดวยระบบคอมพิวเตอร เพื่อทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือก

จากการสุมรายชื่อ เปนจํานวนรายละ 1,000 หนวย โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุน

ทราบลวงหนา 
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การจัดสรรรอบตอ ๆ ไป 

(ค) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปในขอ (ข) ขางตนทุกราย โดยจัดสรรเพิ่ม

เปนจํานวนทวีคูณของ 100 หนวย ใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกราย วนเปนรอบไปเรื่อย ๆ จนกวาจะครบ

ตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอขายใหกับผูจองซื้อทั่วไป หากในแตละรอบของการจัดสรร

หนวย ผูจองซ้ือทั่วไปรายใดไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมครบตามจํานวนทวีคูณของ 100 หนวย 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิไมจัดสรรหนวยดังกลาวและคืนเงินคาจองซื้อสวนที่ไมไดรับการจัดสรร

ใหกับผูลงทุนรายนั้น 

(ง) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซื้อในขอ (ค) ทุกรายไดในรอบใด บริษัท

จัดการจะใชวิธีสุมคัดเลือกรายชื่อผูจองซ้ือทั่วไป ที่มีสิทธิไดรับการจัดสรร (Random) ดวยระบบ

คอมพิวเตอรเพื่อทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่

จองซื้อ 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 และจํานวน

หนวยลงทุนที่ผูจองซ้ือประเภทกองทุนทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุน

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน

ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ อยางไรก็ตาม ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมี

จํานวนไมเกินรอยละ 25 แตจํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนเกิน

รอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ

ทั่วไปทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ และสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อประเภทกองทุนตาม

จํานวนที่จองซื้อ ซึ่งเมื่อรวมกับจํานวนหนวยลงทุนที่จองซื้อและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปจะมีจํานวนหนวย

ลงทุนไมนอยกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

นอกจากนี้ ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 และ

จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวนมาก เปนผลใหบริษัทจัดการไม

สามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุน

ใหแกผูจองซ้ือทั่วไปเปนจํานวนรอยละ 25 และผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรอยละ 25 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปตามหลักเกณฑ

และเงื่อนไขของขอ (ข) ถึง (ง) ดังกลาวขางตน อนึ่ง ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อ

รวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 และจํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซื้อรวมกันมี

จํานวนไมเกินรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวน

มาก เปนผลใหบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน 

บริษัทจัดการจะจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนรอยละ 25 และจะนําหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อ

ของผูจองซื้อประเภทกองทุนซึ่งจองซื้อไมถึงรอยละ 25 มารวมจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปพรอมกัน ทั้งนี้ บริษัท

จัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขของขอ (ข) ถึง (ง) 

ดังกลาวขางตน โดยจํานวนหนวยลงทุนที่จัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนในสองกรณี
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ดังกลาวในยอหนานี้ จะมีจํานวนหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด 

ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือผลประโยชน

ของผูถือหนวยลงทุนโดยรวม หรือชื่อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ  บริษัทจัดการ

สงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อ

หนวยลงทุนทราบลวงหนา  

สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้นหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรรหนวยลงทุน

ของผูจองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ /หรือนายทะเบียนหนวยลงทุน

จะออกและจัดสงหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน /ใบเสร็จรับเงิน /ใบกํากับภาษีใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดย

ทางไปรษณีย ภายใน 15  วันทําการ นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน 

อนึ่ง ในสวนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อพิเศษ บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส และผูซื้อหนวยลงทุน

เบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ไดเขาทําสัญญาลงทุนในหนวยลงทุน (Cornerstone Investment 

Agreement) กับ Capital Research and Management Company โดย Capital Research and 

Management Company  ตกลงจะจองซื้อหนวยลงทุนในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกนี้เปนจํานวน 110 

ลานหนวย ทั้งนี้ หนาที่ในการจองซื้อและชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนของ Capital Research and 

Management Company อยูภายใตเงื่อนไขตางๆ ซึ่งรวมถึงการเขาทําสัญญาซื้อขายหนวยลงทุน (Purchase 

Agreement) และสัญญาแตงตั้งผูจัดการการจัดจําหนาย (Underwriting Agreement) และเงื่อนไขตางๆ 

ภายใตสัญญาดังกลาวเกิดขึ้นเปนผลสําเร็จโดยไมมีการบอกเลิกสัญญาดังกลาว ราคาเสนอขายหนวยลงทุน

สุดทายไมเกิน 10.40 บาท และอัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนขั้นต่ําไมนอยกวารอยละ 6.5 ทั้งนี้  

เงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนขั้นต่ําคือ ประมาณการของเงินที่สามารถจายแกผูถือหนวยลงทุนสําหรับปตั้งแต

วันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 ตามที่ระบุไวในภาคผนวก 2 หารดวยคาที่ไดจากการคูณ

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายกับจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมเมื่อมีการ 

จดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 อยางไรก็ตาม หาก Capital Research and Management Company  มิไดทําการจองซื้อหรือชําระคาจองซื้อ

หนวยลงทุนตามที่ไดตกลงไวในสัญญาลงทุนในหนวยลงทุน (Cornerstone Investment Agreement) บริษัท

จัดการจะยังคงดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกนี้ตอไป โดยผูจองซื้อหนวยลงทุนยังตองชําระคาจองซื้อ

หนวยลงทุนตามที่ตนไดประสงคหรือตกลงจะเขาจองซื้อ 

 อนึ่ง Capital Research and Management Company เปนบริษัทที่ปรึกษาการลงทุน (investment adviser) 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยเปนผูจัดการกองทุน  The American Funds Group และเปนบริษัทลูกของ The 

Capital Group Companies, Inc. 
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Q: กองทุนรวมนี้มีขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดหรือไม? 

A: ขอจํากัดการจัดสรรหนวยลงทุน  

ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดรวมถึงกลุมบุคคลเดียวกันใด จะเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม

กฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการ

ขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

(1) ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกตอผูจองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังนี้ 

บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา  1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1.1) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหแก

บุคคลใดบุคคลหนึ่ง (รวมทั้งกลุมบุคคลเดียวกัน) ดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ หรือ

กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและ

สมควร 

(1.2) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญา

รับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน (รวมทั้งกลุมบุคคล

เดียวกัน) จะถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดไมเกิน 1 ป นับแตวันที่บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนรับหนวยลงทุนดังกลาว 

อยางไรก็ตาม ขอยกเวนของการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลที่ระบุไวในขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน จะไม

ใชบังคับในกรณีที่บุคคลตามขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน เปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูให

สิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(2) บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว รวมกันเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนตางดาวเกินรอยละ 49   ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด  
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Q: ขอจํากัดสิทธิของผูถือหนวยลงทุนที่ถือหนวยลงทุนเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได
แลวทั้งหมด มีอะไรบาง? 

A: ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด จะมีขอจํากัดสิทธิในการออกเสียงลงมติและสิทธิในการรับเงินปนผล ดังนี้  

(1) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุมบุคคล

เดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมในจํานวนเสียงใน

การขอมติ เวนแตเปนบุคคลดังตอไปนี้ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงในสวนที่เกินรอยละ 50 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ หรือ กองทุนรวมเพื่อ

ผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร 

(ง) บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน 

โดยถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ไม

เกิน 1 ปนับแตวันที่รับหนวยลงทุนดังกลาว  

(2) บริษัทจัดการไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทั้งนี้ หากเปนบุคคลตาม (1)(ก) – (ค) ขางตน บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใน

สวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนบริษัทจัดจําหนายหนวย

ลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุนโดยถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนที่

เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดไมเกิน 1 ปนับแตวันที่รับหนวยลงทุนดังกลาว โดยเงนิ

ปนผลที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาว บริษัทจัดการจะยกเงินปนผลสวนดังกลาวใหเปนรายไดของ

แผนดิน โดยถือวาผูถือหนวยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมใหดําเนินการแลว และในระหวางที่บริษัทจัดการยัง

มิไดดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอื่นของ

กองทุนรวมโดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

Q: ทานจะลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวม ไดอยางไร? 

A: ในการเสนอขายครั้งแรก ผูสนใจลงทุนสามารถสั่งซื้อหนวยลงทุนไดโดยผาน 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮาสสาทร ชั้นเอ็ม, จี และ 10 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท  : 02 670 4900 โทรสาร 02 679 1824 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

71 

บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

6, 8-11 อาคารสํานักงานเมืองไทย-ภัทร 1 

เลขที่ 252/6 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวยขวาง  

เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท : 02 305 9000 โทรสาร  02 693 2537 

ธนาคาร กรุงไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญและทุกสาขาทั่วประเทศ 

โทรศัพท : 1551 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญและทุกสาขาทั่วประเทศ  

โทรศัพท : 1572 

ธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญและทุกสาขาทั่วประเทศ 

โทรศัพท : 1770 

ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญและทุกสาขาทั่วประเทศ  

โทรศัพท : 02 626 7777 

บริษัทหลักทรัพยโนมูระ พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) 

โทรศัพท : 02 638 5500 

Q: บริษัทจัดการกองทุนรวมตองยื่นขอจดทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพยภายในเมื่อไหร? 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพื่อใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพย

จดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

Q: ในกรณีปกติ ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ทานจะสามารถซื้อขายหนวยลงทุนในกองทุนรวมนี้
ไดอยางไร? 

A: บริษัทจัดการจะนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย เพื่อใหมีสภาพคลอง

สําหรับการซื้อขายหนวยลงทุน ดังนั้น ผูลงทุนสามารถซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ผานระบบการซื้อขายของ

ตลาดหลักทรัพย โดยในการซื้อขายหนวยลงทุน 

• ผูลงทุนจะตองเปดบัญชีซื้อขายหลักทรัพยกับบริษัทหลักทรัพยที่เปนนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเชนเดียวกับกับ

การซื้อขายหุน 

• ราคาซื้อขายหนวยลงทุนจะเปนไปตามราคาตลาดที่ขึ้นอยูกับความตองการซื้อหรือขายของผูถือหนวยขณะ 

นั้น ซึ่งอาจจะสูงหรือต่ํากวาราคาที่ผูถือหนวยลงทุนซื้อมา หรือในบางชวงเวลา การซื้อขายหนวยลงทุนดังกลาว

อาจไมมีสภาพคลองได 
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Q: ทานจะรูมูลคาการลงทุนของทานไดอยางไร? 

A: สําหรับราคาซื้อขายหนวยลงทุน 

 ผูลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื้อขายหนวยลงทุนผานระบบการซื้อขายของตลาดหลักทรัพย  

 สําหรับมูลคาหนวยลงทุน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

 บริษัทจัดการจะประกาศมูลคาหนวยลงทุน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันสุดทายของเดือนภายใน 

วันทําการสุดทายของเดือนถัดไป โดยผูลงทุนสามารถติดตามขอมูลไดทางเว็บไซตของตลาดหลักทรัพย www.set.or.th 

และที่เว็บไซตของบริษัทจัดการ www.ktam.co.th 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูเก็บรักษาทรัพยสินและดูแลบริษัทจัดการใหปฏิบัติตามขอกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว? 

A: ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงกิ้งคอรปอเรชั่น จํากัด สาขากรุงเทพฯ 

โทรศัพท 02 614 4000 โทรสาร 02 632 4818 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูบริหารหรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน? 

A: บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรพัย 

โทรศัพท 02 797 9000 โทรสาร 02 797 9829 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก? 

A: สําหรับการลงทุนครั้งแรกของกองทุนรวม ผูประเมินคาทรัพยสิน ไดแก  

บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

โทรศัพท 02 654 1111 โทรสาร 02 685 3301 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

โทรศัพท 02 641 3800 โทรสาร 02 641 3801 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมที่ทานลงทุน? 

A: นางอุณากร พฤฒิธาดา แหงบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอส จํากัด 

โทรศัพท 02 344 1000 โทรสาร 02 286 5050 

Q: ใครทําหนาที่เปนที่ปรึกษาทางการเงินของกองทุนรวม? 

A: บริษัทหลักทรัพย บารเคลย แคปปตอล (ประเทศไทย) จํากัด 

โทรศัพท 02 686 1900 โทรสาร 02 686 1901  

Q: ใครทําหนาที่เปนที่ปรึกษากฎหมาย? 

A: บริษัท อัลเลน แอนด โอเวอรี่ (ประเทศไทย) จํากัด 
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โทรศัพท 02 236 7600 โทรสาร 02 263 7699  

Q: ใครทําหนาที่เปนนายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวม? 

A: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

โทรศัพท 02 670 4900   โทรสาร 02 679 1824 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูจัดการการจัดจําหนาย? 

A: บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

โทรศัพท 02 305 9000   โทรสาร 02 693 2537 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน? 

A: ธนาคาร กรุงไทย จํากัด (มหาชน)  

โทรศพัท : 1551 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)  

โทรศัพท : 1572 

ธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน)  

โทรศัพท : 1770 

ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน)  

โทรศัพท : 02 626 7777 

บริษัทหลักทรัพยโนมูระ พัฒนสิน จํากัด (มหาชน) 

โทรศัพท : 02 638 5500 

Q: ใครเปนผูดูแลปรับปรุงรายชื่อผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหการชําระเงินและจัดสรรหนวยลงทุนแกผูถือหนวยลงทุน
เปนไปอยางถูกตอง? 

A: บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

โทรศัพท 02 670 4900   โทรสาร 02 679 1824 

Q: หากทานตองการรองเรียนจะทําไดอยางไร? 

A: สามารถนําสงขอรองเรียนไดที่หนวยงานดังตอไปนี้ 

• บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน)  

 เลขที่ 11 อาคารคิวเฮาสสาทร ชั้นเอ็ม, จี และ 10 

 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 โทรศัพท 02 670 4900 โทรสาร 02 679 1824 

 www.ktam.co.th 
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• สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (Help Center) 

 โทรศัพท (02) 263 6000  www.set.or.th 
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ความเส่ียงในการลงทุน 

ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนรวมกอนการตัดสินใจลงทุน ความเสี่ยงอื่น ๆ เชน สภาพเศรษฐกิจ สังคม และ

การเมือง ที่บริษัทจัดการไมอาจควบคุมหรือคาดหมายไดในขณะนี้ แตอาจกลายเปนความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคต ซึ่งหาก

เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

คําอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือความสามารถของกองทุนรวมใน

การลดความเสี่ยงขอใดขอหนึ่งไมถือวาเปนคํารับรองของกองทุนรวมวากองทุนรวมจะดําเนินมาตรการรองรับความเสี่ยงตามที่

กําหนดไวไดทั้งหมด หรือบางสวนและไมถือวาเปนขอยืนยันวาความเสี่ยงตาง ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรืออาจ 

ไมเกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ ที่อยูนอกเหนือจาก

การควบคุมของกองทุนรวม 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเกี่ยวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลที่ไดมาจากขอมูลที่มีการเปดเผย

หรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่น ๆ 

1. ความเส่ียงที่เกี่ยวกับกองทุนรวมหรือการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1.1 กองทุนรวมจะเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม ซึ่งไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถอางอิงใน 
การพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน 

กองทุนรวมจะเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม ดังนั้น กองทุนรวมจะยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่แสดงผลประกอบการ

เพื่อใหนักลงทุนใชตัดสินใจและอาจเปนการยากสําหรับนักลงทุนที่จะประเมินผลการดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของ

กองทุนรวม นอกจากนี้ ถึงแมวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกไดเปด

ดําเนินการมาแลวเปนระยะเวลา 7 ป โดยเฉลี่ย แตก็ไมสามารถรับประกันไดวาการบริหารจัดการกองทุนรวมจะประสบ

ความสําเร็จในรูปแบบของการเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือการเปนนิติบุคคลที่มีหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  

1.2 บริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จได  

ความสามารถของบริษัทจัดการในการดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จนั้นขึ้นอยูกับปจจัย

หลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับเกณฑการลงทุนของกองทุน

รวม และการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาจะสามารถดําเนินงานตาม 

กลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จ หรือจะสามารถดําเนินการดังกลาวไดภายในเวลาและคาใชจายที่

เหมาะสม นอกจากนี้ การตัดสินใจโดยบริษัทจัดการอาจสงผลใหกองทุนรวมขาดทุน หรือไมสามารถใชโอกาสทางธุรกิจ

ใหประสบความสําเร็จได 

บริษัทจัดการจะเปนผูรับผิดชอบการบริหารจัดการตามปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุมการดําเนิน

ธุรกิจของกองทุนรวมภายใตการควบคุมดูแลของผูดูแลผลประโยชน ผูถือหนวยลงทุนอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการ

ตัดสินใจของบริษัทจัดการเกี่ยวกับกลยุทธที่บริษัทจัดการนํามาใช หรือการลงทุนของกองทุนรวม ตลอดจนเงื่อนไขใน 
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การลงทุนดังกลาว การที่บริษัทจัดการไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จอาจมี

ผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถใน 

การจายเงินปนผลของกองทุนรวม และราคาของหนวยลงทุนที่อาจลดลง 

1.3 ความสําเร็จของกองทุนรวมขึ้นอยูกับความสามารถของบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการ
ดําเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งหาก 
ไมสามารถดําเนินการหรือจัดการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสําคัญตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ผลการดําเนินงาน และ
ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะเปนผูบริหารจัดการกองทุนรวม และบริษัทจัดการจะตองพึ่งพาผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัทจัดการจะเขาทําสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหทําหนาที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามปกติธุระ (day-to-day management) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมี 

ความรับผิดชอบดานตาง ๆ ภายใตการควบคุมดูแลของบริษัทจัดการ ซึ่งรวมถึงสวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ไดแก การจัดการการเชา การทําการตลาดพื้นที่ใหเชา การบํารุงรักษา ความ

ม่ันคงและความปลอดภัยของอาคาร และการบริหารจัดการทางการเงิน ทั้งนี้ หากผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมอาจจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดอยางเหมาะสม อาจสงผลกระทบในทางลบตอ

มูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือรายไดคาเชาที่กองทุนรวมควรจะ

ไดรับ และประกอบกับการที่บริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการหรือจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และความสามารถในการ

จายเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงในทางลบ

ใด ๆ ที่มีผลกระทบตอความสัมพันธของบริษัทจัดการกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจเปนอุปสรรคขัดขวางความสามารถ

ของบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการบริหารจัดการกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนได นอกจากนี้ หาก เทสโก โลตัสไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยแลว กองทุนรวมอาจไมสามารถแตงตั้งบุคคลอื่นเพื่อบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพเชนเดียวกับเทสโก 

โลตัส หรืออาจไมสามารถแตงตั้งบุคคลอื่นไดเลย ซึ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน 

ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

1.4 รายไดของกองทุนรวมขึ้นอยูกับภาวะทางเศรษฐกิจของผูเชา 

ฐานะการเงินของกองทุนรวมขึ้นอยูกับการหาผูเชามาเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนไดอยางตอเนื่องบนเงื่อนไขทางการคาที่ดี อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

ครั้งแรกจะประกอบดวยอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อธุรกิจคาปลีกทั้งหมด เนื่องจากรายไดของ

กองทุนรวมจะประกอบดวยคาเชาและรายไดคาบริการที่ไดจากลูกคากลุมธุรกิจคาปลีกเปนหลัก กองทุนรวมจึงตกอยู

ภายใตปจจัยความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวกับการลงทุนในกลุมธุรกิจนี้ ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงจากของอัตราคาเชาและอัตราการ

เชาจากกลุมลูกคาในธุรกิจคาปลีกที่อาจลดลงได ดังนั้น ฐานะการเงินที่ดอยลงของผูเชารายสําคัญรายใดรายหนึ่งหรือ
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หลายรายหรือผูเชารายยอยจํานวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน 

ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม  

นอกจากนี้ การบอกเลิกหรือการไมตออายุสัญญาเชาของผูเชาระยะยาวซึ่งเปนผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย 

ซึ่งรวมถึงเทสโก โลตัส บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) บริษัท เอ็มเคเรสโตรองต จํากัด บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส อินเตอรเนชั่นแนล (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตชื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจสงผลกระทบในทางลบตอความนาสนใจของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสายตาของผูเชารายอื่นหรือของลูกคาได 

1.5 กองทุนรวมจะตองพึ่งพิงเทสโก โลตัส ในการใชช่ือ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" และการลงทุนใน
ทรัพยสินเพิ่มเติมในอนาคตภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

กองทุนรวมตั้ งใจที่จะใชประโยชนจากประสบการณและผลประกอบการที่ เปนที่ยอมรับอันยาวนานของ 

เทสโก โลตัส ในดานการบริหารจัดการและพัฒนาอสังหาริมทรัพย และชื่อ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" ในการ

ดึงดูดผูเชาที่มีชื่อเสียง การรักษาความสัมพันธกับผูเชา และการดึงดูดลูกคาใหเขามาในหาง ตลอดจนการบํารุงรักษา

และการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน 

กองทุนรวมอาจเลือกที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 

ภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) ตามที่เทสโก โลตัส จะไดตกลงไวกับกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวม

จะพึ่งพิงสิทธิที่จะใชชื่อ  "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" ซึ่งเปนชื่อที่รูจักกันดีในธุรกิจคาปลีกและการรักษา

ความสัมพันธกับเทสโก โลตัส อยางตอเนื่อง หากกองทุนรวมไมสามารถใชชื่อ  "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" หรือ

หากเทสโก โลตัส ไมสามารถใหการสนับสนุนในเรื่องตาง ๆ ที่กองทุนรวมตองการในอนาคต ผลการดําเนินงาน และ

โอกาสในการเติบโตในอนาคตของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

1.6 ในอนาคต กองทุนรวมอาจตองหาแหลงเงินทุนจากภายนอก ซึ่งอาจมีเงื่อนไขที่ไมเปนที่ยอมรับได หรือ
กองทุนรวมอาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนดังกลาวได 

กองทุนรวมอาจจําเปนตองมีคาใชจายเปนครั้งคราวเพื่อการลงทุนสําหรับการตกแตง และ/หรือซอมแซมเพื่อรักษา

ศักยภาพในการแขงขัน และความสามารถในการสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจตองการเงินทุนจํานวนมากเพื่อใชลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อใหเปนไปตามที่กําหนดในโครงการและกฎหมายหลักทรัพย หาก

กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในปใด กองทุนรวมตองจายเงินปนผลประจําปใหแกผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวาอัตรารอยละ 90 

(หรือในอัตรารอยละใด ๆ ที่กฎหมายหลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปนครั้งคราว) ของกําไรสุทธิในปดังกลาว ในกรณีที่

กองทุนรวมมีกําไรสะสม อาจจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวได โดยกําไรสุทธิและกําไรสะสม

นั้นจะไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน อยางไรก็ตาม การจายเงินปนผลดังกลาวจะทําไดตอเมื่อไมทําใหกองทุนรวมเกิดยอด

ขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น เนื่องจากเงื่อนไขเรื่องการจายเงินปนผลดังกลาว

ขางตน ประกอบกับนโยบายการจายเงินปนผลที่กองทุนรวมกําหนดไววาจะจายไมนอยกวาอัตรารอยละ 90 ของกําไร
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สุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไร  ดังนั้น กองทุนรวมอาจไมสามารถใชกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพื่อใชเปน

เงินทุนในอนาคต หรือเพื่อใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได  

กองทุนรวมอาจไมสามารถกอหนี้เพิ่มเติมหรือระดมทุนไดตามระยะเวลาที่ตองการ หรือภายใตเงื่อนไขที่กองทุนรวม

ยอมรับได ทั้งนี้ กองทุนรวมสามารถกอหนี้ไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิตามที่ระบุไวในโครงการและ

กฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ หากมีการกอหนี้ กองทุนรวมจะมีหนาที่ในการชําระหนี้ โดยหนาที่ในการชําระหนี้นั้นอาจเพิ่ม

สูงขึ้นเนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นในอนาคต หากกองทุนรวมไมสามารถชําระคืนหนี้ได หรือไมสามารถดํารงไวซึ่ง

หลักประกัน หรือไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใตสัญญาสินเชื่อ สงผลใหอาจมีการยกเลิกวงเงินสินเชื่อ

บางสวนหรือทั้งหมด หรืออาจถือเปนการปฏิบัติผิดสัญญาอื่น (cross default) ที่อาจตองชําระคาปรับ หรืออาจมีการ

เรียกใหชําระหนี้กอนถึงกําหนดชําระ ซึ่งหากเกิดเหตุการณดังกลาวไมวาจะเกิดขึ้นบางสวนหรือทั้งหมด อาจสงผลกระทบ 

ในทางลบตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมแก

ผูถือหนวยลงทุน 

1.7 ความเสี่ยงทั่วไปจากการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาพื้นที่เพื่อการคาปลีกและการเพิ่มขึ้นของตนทุนในการ
ดําเนินงาน คาใชจายเพื่อลงทุนและคาใชจายอื่น ๆ ของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบ
ตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมใหแกผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับผลกระทบหากคาใชจายในการ

ดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ เพิ่มขึ้นโดยไมสอดคลองกับรายไดที่เพิ่มขึ้น หรือไมสอดคลองกับการไดรับชําระคืน

คาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ จากผูเชา ทั้งนี้ นอกเหนือจากปจจัยอื่น ๆ ที่กลาวถึง ปจจัยที่อาจทําให

ตนทุนการดําเนินงาน และคาใชจายอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่ม

สูงขึ้น รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะเรื่องดังตอไปนี้ 

• การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ หรือนโยบายของรัฐบาลที่ทําใหมีคาใชจายเพิ่มขึ้นในการ

ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายที่เปล่ียนแปลงไปดังกลาว 

• การยกเลิกการยกเวนการเรียกเก็บภาษีเงินไดจากรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน 

• การเพิ่มขึ้นของคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพยที่ตองจายใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ

คาธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมที่ตองจายใหแกบริษัทจัดการ (ซึ่งตองไมเกินอัตรารอยละ 0.30 ตอป และ

รอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาสินทรัพยสุทธิ ตามลําดับ) และ 

• การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการรื้อถอน การซอมแซม และการบํารุงรักษา 

นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจมีคาใชจายเพื่อการลงทุนและคาใชจายอื่น ๆ ที่มิไดเกิดขึ้นตามปกติ เนื่องมาจากการซอมแซม

และบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง ซึ่งกอใหเกิดคาใชจายที่สูง และอาจเกิดคาใชจายที่ไมสามารถคาดการณไดลวงหนา ดังนั้น 

คาใชจายที่เกิดขึ้นและระยะเวลาที่ตองชําระคาใชจายดังกลาวจะมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของกองทุนรวม หาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไมกอใหเกิดรายไดเพียงพอตอคาใชจายในการ
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ดําเนินงาน การชําระหนี้ และคาใชจายเพื่อการลงทุน หรือเพียงพอตอการเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการดําเนินงานและ

คาใชจายอื่น ๆ ที่ไมสามารถเรียกเก็บจากผูเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว 

รายไดและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

ปจจัยทั้งหลายเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน ตลอดจนรายไดคาเชา และคาบริการสุทธิที่จะได รับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งการประเมินมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุนจะสะทอนถึงปจจัยดังกลาว ดังนั้น มูลคาที่ไดจากการประเมินดังกลาวอาจผันผวนในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

2. ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

2.1 กองทุนรวมและผูเชาในศูนยการคาบางแหงตองเผชิญกับการแขงขันจากศูนยการคา ไฮเปอรมารเก็ต และ
รานคาปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีกลุมเปาหมายเดียวกันและการแขงขันจากชองทางคาปลีกอื่น ๆ 

 ศูนยการคา  และไฮเปอรมาร เก็ตมีการแขงขันกันอยางสูงเพื่อดึงดูดลูกคา  สวนศูนยการคาปลีกประเภทอื่น 

ก็มีการแขงขันกับผูเชาของกองทุนรวมเพื่อแยงชิงลูกคา ซึ่งสงผลกระทบตอกระแสเงินสดของผูเชาของกองทุนรวม และ

สงผลตอความสามารถในการจายคาเชาของผูเชา กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญหากคูแขง

มีการพัฒนาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่คาปลีกของตนอยางดี หรือประสบความสําเร็จในการดึงดูดผูซื้อมากกวา

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ ผูประกอบการที่เชาพื้นที่ของกองทุนรวม

ตองเผชิญกับความตองการของลูกคาที่เปล่ียนแปลงอยางตอเนื่อง และการแขงขันที่สูงขึ้นจากการคาปลีกในรูปแบบ 

อื่น ๆ เชน การขายแบบสง (warehouse sale) การซื้อขายผานอินเตอรเน็ต และการขายผานทางโทรทัศน นอกจากนี้ 

ความสามารถในการชําระเงินคาเชาบางสวนของผูเชาจะขึ้นอยูกับรายไดจากการขายของผูเชา หากรายไดจากการขาย

ของผูเชาลดลงเนื่องจากผูเชาเหลานี้ประสบกับภาวะการแขงขัน อัตราคาเชาที่จายอาจลดลงและกระแสเงินสดของ

กองทุนรวมจะลดลงตามไปดวย 

 นอกจากนี้ รายไดและราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะขึ้นอยูกับ

ความสามารถในการแขงขันของอสังหาริมทรัพยนั้นเมื่อเทียบกับอสังหาริมทรัพยใหเชาอื่น ๆ  

2.2 อสังหาริมทรพัยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีความเส่ียงจากการที่ผูเชาอาจไมตออายุ
สัญญาเชา 

 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงอาจประสบกับเหตุการณที่สัญญาเชา

จํานวนมากจะครบกําหนดอายุในชวงเวลาเดียวกัน ความถี่ของการตออายุสัญญาเชาและวิธีการคํานวณคาเชาทําให

กองทุนรวมมีความออนไหวตอความผันผวนของราคาตลาดของคาเชา ซึ่งในชวงตลาดขาลงอาจนําไปสูการมีพื้นที่วาง

มากขึ้นและอัตราคาเชาที่ลดลงจะทําใหรายไดจากคาเชาลดต่ําลง ซึ่งจะสงผลใหรายไดของกองทุนรวมลดลง ผูเชา

ทั้งหมดอาจไมตออายุสัญญาเชา หรือดวยสภาวะของตลาด ผูเชาอาจตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กองทุนรวม

ไดรับประโยชนดอยลงกวาที่เคยไดรับตามสัญญาเชาที่มีอยูในปจจุบันหากอัตราคาเชาใหมเมื่อมีการตออายุหรือเมื่อมี

การใหเชาใหมต่ํากวาอัตราที่คาดวาจะไดรับอยางมีนัยสําคัญแลว จะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและ

ฐานะทางการเงินของกองทุนรวม นอกจากนี้ หากมีผูเชารายใดบอกเลิกสัญญาเชาหรือไมตออายุการเชา บริษัทจัดการไม
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สามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะสามารถนําพื้นที่วางออกใหเชาใหมไดดวยอัตราคาเชาเดิม สําหรับขอมูลเพิ่มเติม

เกี่ยวกับรายละเอียดสัญญาเชาของกองทุนรวมที่จะหมดอายุ  

2.3 ผลกระทบโดยรวมจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยในป 2554 ยังไมเปนที่แนชัด และเหตุการณ 
น้ําทวมดังกลาวหรือเหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคต อาจมีผลกระทบในทางลบตอการดําเนินงานของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และฐานะทางการเงินและผลการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม 

 เหตุการณน้ําทวมใหญที่เริ่มตั้งแตเดือนกันยายน 2554 สงผลกระทบแผขยายไปยังหลายพื้นที่ในประเทศไทย รวมถึง

พื้นที่อันเปนที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหง โดยพื้นที่ที่ไดรับผลกระทบสวนใหญอยูบริเวณ

ภาคเหนือและภาคกลางของประเทศ นอกจากนี้ ยังเกิดความเสียหายตอระบบการคมนาคมขนสงที่ใชในการลําเลียง

ขนสงสินคาใหกับผูเชาพื้นที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนดวย โครงการรังสิต คลอง 7 และโครงการลําลูกกา  

คลอง 6 ซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกไดรับความเสียหายจากน้ําทวมในบริเวณที่เปนพื้นที่ลาน

จอดรถและสวนของผนังดานนอก แตทั้งสองโครงการก็เปดใหบริการตามปกติตลอดชวงเวลาที่เกิดน้ําทวม ในการนี้  

เทสโก โลตัส ไดมีการตั้งงบประมาณคาใชจายซอมแซมความเสียหายที่เกิดแกอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไวประมาณ  

5 ลานบาท ตอแหง ซึ่งคาดวาจะไดรับการคุมครองเต็มจํานวนจากการประกันภัยที่จะจายชดเชยใหแกเทสโก โลตัส  

การซอมแซมฟนฟูอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดดําเนินการเสร็จเรียบรอยแลว ทั้งนี้ แมวาความเสียหายที่เกิดขึ้นกับ

ศูนยการคาจากเหตุการณน้ําทวมในป 2554 นี้ จะเปนความเสียหายที่เล็กนอย แตบริษัทจัดการไมสามารถรับประกันได

วา เหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคตภายหลังจากที่กองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะไมมีผลกระทบในทางลบ

อยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

 ผูเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกบางรายประสบปญหาชําระคาเชาลาชาเนื่องจากเหตุการณน้ําทวม 

นอกจากนี้ ยังมีผูใชพื้นที่ชั่วคราวบางรายที่ไมตออายุสัญญาภายหลงัจากการเกิดเหตุน้ําทวม หากผูเชารายใดไมสามารถ

ชําระคาเชาไดภายในเวลาที่กําหนดอันเนื่องมาจากเหตุน้ําทวมป 2554 หรือเนื่องจากภัยพิบัติใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นไดใน

อนาคต เหตุการณดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของ

กองทุนรวม  

 นอกจากนี้ พื้นที่ใกลเคียงโดยรอบอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกบางแหง 

ไดแก โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการลําลูกกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการ

ประชาช่ืน ก็ถูกน้ําทวมขังในระดับความสูงแตกตางกันไป แมวาสถานการณน้ําทวมจะคลี่คลายแลว แตการซอมแซมที่

พักอาศัย สถานประกอบการ และระบบโครงสรางพื้นฐานยังคงมีการดําเนินการอยู ทั้งนี้ ประชาชนผูอยูอาศัยในพื้นที่

ใกลเคียงโดยรอบที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวม ซึ่งสวนใหญเชื่อวาเปนลูกคาศูนยการคาของอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก อาจมีความสามารถในการจับจายใชสอยลดลง เนื่องจาก

มีภาระคาใชจายซอมแซมฟนฟูที่พักอาศัยและสถานประกอบการ หรือประสบปญหาภาวะตกงานในชวงนี้ ปจจัยเหลานี้

อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม จนกวาพื้นที่ใกลเคียงโดยรอบ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะไดรับการฟนฟูบูรณะ และธุรกิจการคาฟนตัวกลับสูสภาพ

ปกติเหมือนเชนชวงกอนที่จะเกิดเหตุน้ําทวม 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

81 

 สําหรับขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับเหตุการณน้ําทวมใหญและความเสียหายที่เกิดขึ้น โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมในคําถาม-

คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือ สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดและมี

รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร?" –  "ผลกระทบจากเหตุการณ 

น้ําทวมใหญในประเทศไทยในป 2554 ตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ครั้งแรก"  

2.4 ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนไมไดรับความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัย 

 กองทุนรวมจะจัดใหมีกรมธรรมประกันภัยที่ครอบคลุมทั้งอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและความรับ

ผิดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัทจัดการเชื่อวาเงื่อนไข 

ความคุมครองและจํานวนเงินเอาประกันของกองทุนรวมเปนไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทยและตามกฎหมายหลักทรัพย เงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจจํากัดขอบเขต

ของการไดรับความคุมครองภายใตกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนรวมจะสามารถจัดหาหรือมีความสามารถที่จะจัดหามา

ภายใตเงื่อนไขของอัตราเบี้ยประกันภัยที่เหมาะสม ความชํารุดบกพรองในการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุด

บกพรองที่มองไมเห็นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรืออุปกรณหรือความบกพรองใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจทําใหกองทุนรวมตองลงทุนเพิ่มเติม มีคาใชจาย

ในการซอมแซมและบํารุงรักษาเปนพิเศษ หรือตองมีการชดใชคาเสียหายหรือภาระหนาที่อื่น ๆ ตอบุคคลภายนอก และ

อาจไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรม นอกจากนี้ กองทุนรวมมีความเสี่ยงในการถูกดําเนินคดีหรือถูกเรียกรองโดย

ลูกคา ผูรับเหมา หรือผูมาใชบริการในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซึ่งอาจเกิดขึ้น

จากหลายสาเหตุ เชน การเกิดอุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดรับในขณะที่อยูที่อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน การที่ ผู เชาไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามเงื่อนไขการเชาได และการที่กองทุนรวมไมสามารถปฏิบัติหนาที่ของตนตาม

สัญญาเชา สัญญากอสราง หรือสัญญาอื่น ๆ ที่ทํากับผูรับเหมา ผูเชา หรือบุคคลภายนอกได อนึ่ง ความเสียหาย

บางอยางซึ่งโดยทั่วไปเปนภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน ภัยธรรมชาติ การกอการราย การระบาดของโรคติดตอ หรือความ

สูญเสียใด ๆ ที่เปนผลมาจากเรื่องดังกลาว อาจไมสามารถเอาประกันภัยไดหรือเบี้ยประกันภัยอาจสูงเกินกวาความ

เหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น เปนเหตุใหกองทุนรวมอาจตองเอาประกันภัยโดยจายคาเบี้ยประกันภัยเพิ่มขึ้นหรือลด

ความคุมครองลง นอกจากนี้ เมื่อเกิดความเสียหายที่รายแรง ความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนรวมมีอยู

อาจไมเพียงพอที่จะชดเชยความเสียหายตามที่ไดมีการเรียกรอง หรือครบถวนตามมูลคาตลาด หรือเต็มมูลคาในการ

จัดหาของทดแทน (replacement cost) ใหเทากับเงินลงทุนของกองทุนรวมหรือของผูเชาที่เสียไปยิ่งไปกวานั้น การ

สูญเสียบางอยางอาจไมมีการเอาประกันภัยทั้งหมด ดังนั้น กองทุนรวมอาจสูญเสียเงินทุนบางสวนหรือทั้งหมดที่ไดลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรายไดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับจาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน แตทั้งนี้กองทุนรวมอาจยังมีหนาที่ปฏิบัติตามภาระ

การค้ําประกัน หนี้สิน หรือภาระทางการเงินอื่นที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน 
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 นอกจากนี้ กรมธรรมประกันภัยของกองทุนรวมและเงื่อนไขความคุมครองจะอยูภายใตการตออายุและการเจรจาใน

อนาคต บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะไดรับความคุมครองภายใตเงื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสม

ในอนาคต คาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มขึ้นหรือความคุมครองที่ลดลงอยางมีนัยสําคัญจะสงผลกระทบในทางลบตอการ

ดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียด

เกี่ยวกับกรมธรรมประกันภัยเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติมใน

คําถาม-คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร?" 

2.5 เบ้ียประกันภัยที่กองทุนรวมตองชําระในการเอาประกันภัยสําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยอาจเพิ่มขึ้นเนื่องจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทย 

 บริษัทจัดการคาดวา เบี้ยประกันภัยสําหรับการเอาประกันภัยคุมครองอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน อาจมีการปรับสูงขึ้นเนื่องจากเหตุการณน้ําทวมใหญที่เกิดขึ้นในประเทศไทยในชวงเดือนกันยายนถึง

เดือนพฤศจิกายน 2554 อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไมสามารถระบุไดวาจะมีการปรับเบี้ยประกันภัยขึ้นเมื่อไร หรือใน

อัตราเทาไร และการปรับอัตราเบี้ยประกันภัยดังกลาวจะมีผลใชกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนครั้งแรกทั้งหมดหรือบางสวน หรือจะใชกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอื่นที่กองทุนรวมมีแผนที่จะเขาลงทุน

เพิ่มเติมหรือไม นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจยืนยันไดวาจะสามารถถายโอนภาระในคาใชจายที่จะเพิ่มขึ้นดังกลาวไป

ยังผูเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนได การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะ

การเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

2.6 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีความชํารุดบกพรองที่มีนัยสําคัญ 
หรืออาจมีการปฏิบัติที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรองอื่น 

 นอกเหนือจากที่ไดมีการเปดเผยไวในเอกสารฉบับนี้แลว บริษัทจัดการไมพบวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกมีความชํารุดบกพรอง หรือขาดตกบกพรองที่มีนัยสําคัญที่ตองไดรับการ

ซอมแซมหรือบํารุงรักษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุดบกพรองหรือขาดตกบกพรองที่มองไม

เห็นอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรืออุปกรณของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซึ่งอาจตองมีคาใชจายเพื่อการลงทุนเพิ่มขึ้น หรือตองมีคาใชจายในการซอมแซมหรือ

บํารุงรักษาพิเศษ) อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาไมมีการปฏิบัติผิดกฎหมายและกฎระเบียบ 

ตาง ๆ หรือไมมีการขาดตกบกพรองอื่น ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

ทั้งนี้ ความชํารุดบกพรองหรือการขาดตกบกพรองที่ยังไมปรากฏดังกลาว อาจทําใหตองมีการลงทุนเพิ่มเติมอยางมี

นัยสําคัญ หรือกอใหเกิดภาระหนาที่ตอบุคคลภายนอกที่ทําใหเกิดคาใชจายในลักษณะและจํานวนที่มิไดคาดการณไวซึ่ง

อาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดและกระแสเงินสดของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ 

 รายงานของผูเชี่ยวชาญที่บริษัทจัดการใชในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน รวมถึงรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิคและรายงานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยมีการจํากัดขอบเขตการทํางาน และรายงานดังกลาวอาจมีความคลาดเคลื่อนและมีขอบกพรองได ซึ่ง

อาจเปนเพราะความชํารุดบกพรองหรือการขาดตกบกพรองบางอยางของอาคารเปนเรื่องยากหรือเปนไปไมไดที่จะ
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ตรวจสอบใหแนชัดภายใตขอจํากัดขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช และปจจัยอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผล

ใหกองทุนรวมมีคาใชจายหรือความรับผิดอันเนื่องมาจากเหตุการณดังกลาว 

 ขอรับรอง คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชที่เทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เกี่ยวของกับเทสโก โลตัส 

ใหไวแกกองทุนรวมอยูภายใตขอจํากัดเกี่ยวกับขอบเขต จํานวน และระยะเวลาในการเรียกรองที่จะสามารถกระทําได 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะมีสิทธิไดรับชดใชความเสียหายภายใตขอรับรอง  

คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชใด ๆ ดังกลาวสําหรับความเสียหาย ที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

2.7 การกอสรางระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่กําลังดําเนินการอยูหรือที่มีแผนจะดําเนินการ และ
โครงการปรับปรุงตาง ๆ ที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจ
เปนอุปสรรคตอการเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือ
อาจดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ 

 สาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน เชน 

สถานีรถไฟฟาบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปลี่ยนรถประจําทาง ทางดวน และถนนเขา-ออกของอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงสรางความสะดวกในการเขาถึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว แตบริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาส่ิงอํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภค

พื้นฐานดานคมนาคมดังกลาวจะไมถูกปด ยาย หรือยกเลิก หรือการกอสราง การปรับปรุงไมลาชาหรือเสร็จสมบูรณตาม

แผน หรือจะไมกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกลาว ทั้งนี้ การปด การยาย การเลิก ความลาชา ดําเนินการไมแลวเสร็จ 

หรือการกีดขวางอาจสงผลกระทบตอการเดินทางเขาถึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนหรืออาจสงผลใหไมสามารถปรับปรุงทางเขาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอการเดินทางของลูกคา ความนาสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสายตาของผูเชา และอาจสงผลกระทบในทางลบตอฐานะการเงินและผลการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม ทําใหความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทนุลดลงได 

 นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจรับประกันไดวาอาคารที่ตั้งในบริเวณใกลเคียงกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะไมถูกรื้อถอน พัฒนาใหม หรือปรับปรุงเพื่อใชประโยชนในทางอื่น และไมสามารถ

รับประกันไดวา จะไมมีการกอสรางอาคารใหม หรือการพัฒนาที่ดินใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งอาจสงผลกระทบตออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนเปนครั้งคราว การพัฒนาพื้นที่ การปรับปรุง การกอสราง หรือการพัฒนาที่ดิน (ซึ่งอาจทําใหตองมีการปดทางผาน

หรือถนนเปนการชั่วคราว) ใด ๆ อาจลดจํานวนผูครอบครอง ผูเชา หรือผูมาใชบริการในบริเวณอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดรับผลกระทบ และทําใหรายไดคาเชาจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสวนที่ไดรับผลกระทบดังกลาวลดนอยลง ดวยเหตุนี้ การพัฒนาใหม การปรับปรุง 

การกอสราง หรือการพัฒนาที่ดินดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน และผลการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม 
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 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การกอการรายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดของกองทุนรวม 

 ความเสี่ยงหลายประการ เชน ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและบริเวณตาง ๆ ที่มีลูกคาเปนจํานวนมาก อาจสงผลใหมีการจับจายใชสอยและการ

ทองเที่ยวลดลงและสงผลใหความตองการเชาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการคาขายลดลง ตัวอยางเชน น้ําทวมใหญในประเทศ

ไทยที่เกิดขึ้นในชวงระหวางเดือนกันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ไดสงผลกระทบทางลบตออสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกบางแหง รวมถึงพื้นที่ใกลเคียงโดยรอบบริเวณอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนสรางความเสียหาย

ใหกับอาคารบานเรือน สงผลใหการลําเลียงขนสงสินคาหยุดชะงัก และการชําระคาเชาลาชาเกินกําหนด นอกจากนี้ 

สงครามการกอการราย ความไมสงบทางการเมือง การประทวงของพลเรือน และความไมแนนอนทางการเมืองอื่น ๆ ที่

เกิดขึ้นจริงหรือที่มีการขมขูไว อาจกอใหเกิดผลกระทบในทํานองเดียวกัน เหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือหลาย

เหตุการณเหลานี้อาจทําใหอุปสงคในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน หรือรายไดของ

กองทุนรวมที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบ

ในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

2.8 การที่ผูใหเชาทรัพยสินที่เปนที่ดินและ/หรืออาคารไมปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา
สําหรับสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หรือมี ผูคัดคานการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อาคารที่ เปน
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก หรือความลาชาในการจดทะเบียนดังกลาวอาจสงผลใหกองทุน
รวมตองลดเงินทุนจดทะเบียนหรือเลิกกองทุนรวม และคืนเงินใหแกผูถือหนวยลงทุน 

 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกอยูภายใตสัญญาเชาที่ดินและ/หรืออาคารระหวางผูใหเชาที่ดิน

และ/หรืออาคารกับเทสโก โลตัส แมวาเทสโก โลตัส จะไดรับความยินยอมภายใตขอตกลงที่มีผลผูกพันจากผูใหเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวแตละรายในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวม และ/หรือจดทะเบียนสัญญาเชา

ใหมที่ทําขึ้นกับกองทุนรวมภายหลังจากที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนจัดตั้งเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. เรียบรอยแลว แตบริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาผูใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นจะปฏิบัติตามขอตกลงที่จะ

จดทะเบียนโอนสิทธิการเชาใหกับกองทุนรวม และ/หรือจดทะเบียนสัญญาเชาใหมที่ทําขึ้นกับกองทุนรวม นอกจากนี้ การ

โอนกรรมสิทธิ์ในอาคารที่ตั้งอยูบนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกใหแกกองทุนรวมตองมีการประกาศ

ตามที่กําหนดไวในกฎเกณฑของกรมที่ดิน ดังนั้น การที่ผูใหเชาที่ดินและ/หรืออาคารรายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงในการ

โอนสิทธิการเชา หรือหากมีคําคัดคานของผูมีสวนไดเสียในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารดังกลาวขางตน จะ

สงผลใหไมสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาที่ดินและ/หรืออาคาร และ/หรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารใหแก

กองทุนรวมได  

 ทั้งนี้ กฎหมายหลักทรัพยกําหนดวาภายในระยะเวลาหกเดือนนับจากวันที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนจัดตั้งเปนกองทุน

รวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว บริษัทจัดการตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่มีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ อยางไรก็ตาม  หากบริษัทจัดการไม

สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว บริษัทจัดการอาจพิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียน และ/หรือเลิกและชําระบัญชี

กองทุนรวมและคืนเงินลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน เหตุการณดังกลาวจะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงาน 

ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในคําถาม-



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

85 

คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือ สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดและมี

รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร?" – "การลงทุนครั้งแรก"  

2.9 ผูเชาบางรายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจไมใหความ
ยินยอมหรืออาจเพิกถอนการใหความยินยอมในการโอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการใหแก
กองทุนรวม 

 ปจจุบัน เทสโก โลตัส อยูระหวางการเจรจากับผูเชาเพื่อใหม่ันใจวาจะไดรับความยินยอมในการโอนสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาและสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบริการรายใหมภายใตสัญญาซื้อขายทรัพยสิน 

เทสโก โลตัส จะใหคํารับรองวา ภายหลังจากที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนจัดตั้งเปนกองทุนรวมกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว เทสโก โลตัส จะยังคงดําเนินการเพื่อใหกองทุนรวมไดรับความยินยอมเกี่ยวกับการ

เปล่ียนตัวคูสัญญาจากผูเชาที่เหลืออยู หลังจากที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณจะสงมอบเงินคาเชาและคาบริการที่

ไดรับจากผูเชาในสวนที่เกี่ยวกับชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไม

สามารถรับประกันไดวาผูเชาบางรายที่ไดใหความยินยอมไวแลวจะไมเพิกถอนการใหความยินยอมดังกลาวหรือผูเชา

สวนที่เหลือจะใหความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคูสัญญาเปนกองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบริการรายใหม หากมี

การเพิกถอนการใหความยินยอมหรือกองทุนรวมไมไดรับความยินยอมเกี่ยวกับการเปลี่ยนตัวคูสัญญา การเชาของผูเชา

รายดังกลาวจะยังคงอยูกับเทสโก โลตัส จนกวาจะครบกําหนดอายุสัญญาเชา ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอผลการ

ดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

2.10 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจตองมีการซอมแซมและปรับปรุง
ใหญ ซึ่งอาจทําใหพื้นที่บางสวนของศูนยการคาตองปดช่ัวคราวและสงผลกระทบในทางลบตอฐานะการเงิน
และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจตองไดรับการซอมแซมและการปรับปรุงครั้งใหญ

เพื่อใหทันสมัยสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) ของลูกคา และเพื่อเปนการดึงดูดลูกคาใหมาใชบริการ

ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางสม่ําเสมอ การซอมแซมหรือการบํารุงรักษา

เปนประจําโดยทั่วไปไมควรมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม แตการซอมแซม หรือการปรับปรุงครั้งใหญ 

(โดยเฉพาะอยางยิ่งที่มิใชการดําเนินธุรกิจทางการคาปกติ) อาจจําเปนตองดําเนินการเพื่อเปล่ียนแปลงรูปลักษณทั้ง

ภายในและภายนอกของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ตลอดจนการเปลี่ยนแปลง

งานระบบที่สําคัญ การซอมแซมหรือปรับปรุงใหญดังกลาวอาจตองปดพื้นที่บางสวนของศูนยการคาเปนการชั่วคราว  

การปดพื้นที่ดังกลาวอาจสงผลใหสูญเสียรายไดคาเชาในพื้นที่ที่ไดรับผลกระทบ หรือเปนสาเหตุใหผูเชาบอกเลิกสัญญา

เชา หรือไมตออายุสัญญาเชาได ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

จําเปนตองมีการซอมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ อาจสงผลกระทบในทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน

ของกองทุนรวม 
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2.11 มูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามการประเมินคาโดยบริษัท
ประเมินคาทรัพย สิน  ไมได เปนเครื่องแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย  และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

 โดยทั่วไปการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ รวมถึงปจจัย

บางประการที่เปนนามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรงทางการเงิน ความสามารถ

ในการแขงขัน และสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยดังกลาวเปลี่ยนแปลงไดในอนาคต เนื่องจาก

เหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิด

เหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานที่วางไวจะ

เกิดขึ้นตามที่คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทุนรวมขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนในอนาคตจึงอาจต่ํากวามูลคาที่กําหนดโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือต่ํากวาราคาที่กองทุนรวมไดลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

2.12 การลดลงของมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะมี
ผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุน
รวม 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กําหนดใหทรัพยสินทั้งที่เปนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ 

ถือครองโดยกองทุนรวมตองลงบัญชีโดยใชมูลคายุติธรรม การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในมูลคายุติธรรมตองบันทึกในกําไร

ขาดทุนของกองทุนรวม ดังนั้น มูลคายุติธรรมที่ลดลงของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนจะกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และความสามารถในการจายเงินปนผลของ

กองทุนรวม 

2.13 กองทุนรวมอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับเทสโก โลตัส เกี่ยวกับการซื้อและการเชาอสังหาริมทรัพย 

 เทสโก โลตัส บริษัทยอย และบริษัทรวมของเทสโก โลตัส ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนา บริหารจัดการ และใหเชาพื้นที่

สําหรับการคาปลีกในประเทศไทยและที่อื่น ๆ ดวยเหตุดังกลาวอาจมีเหตุการณที่กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน

ระหวางกองทุนรวม และเทสโก โลตัส (หรือบริษัทยอย หรือบริษัทรวมของเทสโก โลตัส) เกี่ยวกับการซื้อหรือการเชา

อสังหาริมทรัพย อยางไรก็ตาม แมเทสโก โลตัส จะไดตกลงที่จะไมกอสรางศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคาของกองทุน

รวม ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในรางสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน ในอนาคต เทสโก โลตัส อาจลงทุนในกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยอื่น หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่น ซึ่งอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวม

และเทสโก โลตัส ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาผลประโยชนของกองทุนรวมจะไมขัดแยงหรือ 

ดอยกวาผลประโยชนของเทสโก โลตัส ในสถานการณดังกลาว 
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2.14 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหงเปนสิทธิการเชาที่ประกอบดวยสัญญาเชาที่ดิน
หลายฉบับและทรัพยสินบางแหงที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและมีสิทธิการเชาใน
ที่ดินอีกบางสวนที่ประกอบดวยสัญญาเชาที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไมแนนอน 

 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหงประกอบดวยสัญญาเชาที่ดินหลายฉบับ หรือทรัพยสินบาง

แหงที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและมีสิทธิการเชาในที่ดิน

อีกบางสวนซึ่งประกอบดวยสัญญาเชาฉบับเดียวหรือหลายฉบับโดยมีผูใหเชาหลายราย หากสิทธิการเชาฉบับหนึ่งหรือ

หลายฉบับส้ินสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบตอสิทธิในการประกอบธุรกิจศูนยการคา และผลการ

ดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบ  

3. ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

3.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไปมีความเส่ียง 

 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงหลายดาน เชน (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดานการเมืองและภาวะ

เศรษฐกิจ (2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ (3) ฐานะทางการเงินของผูซื้อและผูขาย

อสังหาริมทรัพย (4) การเปลี่ยนแปลงของแหลงเงินกูหรือเงินทุน ซึ่งอาจสงผลใหไมสามารถหาแหลงเงินทุนเพื่อใชในการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยภายใตเงื่อนไขที่ดี หรืออาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนไดเลย (5) การเปลี่ยนแปลงในอัตรา

ดอกเบี้ย และคาใชจายในการดําเนินการอื่น ๆ (6) การเปลี่ยนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานสิ่งแวดลอม 

กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกรองความรับผิดชอบดาน

ส่ิงแวดลอมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (8) การเปลี่ยนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชา (9) การเปลี่ยนแปลงของ

ราคาน้ํามันและเชื้อเพลิงอื่น ๆ (10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั้งซึ่งนําไปสู

การมีพื้นที่ใหเชามากเกินความตองการ หรืออาจทําใหความตองการของผูเชาในตลาดใด ๆ ลดลงสําหรับอสังหาริมทรัพย

บางประเภท (11) การแขงขันของเจาของอสังหาริมทรัพยในการหาผูเชาซึ่งอาจนําไปสูการมีพื้นที่วางหรือพื้นที่ที่ไม

สามารถนําออกใหเชาภายใตเงื่อนไขที่ดีได (12) การกระทําของผูเชาที่อาจสงผลกระทบตอธุรกิจและชื่อเสียงของผูใหเชา 

(13) ความไมสามารถในการตออายุสัญญาเชา หรือในการนําพื้นที่ออกใหเชาเมื่อส้ินสุดอายุสัญญาเชา (14) ความไม

สามารถในการเก็บคาเชาจากผูเชาภายในระยะเวลาที่กําหนดหรือไมสามารถเรียกเก็บไดเนื่องจากผูเชาลมละลายหรือมี

หนี้สินลนพนตัว หรือในกรณีอื่น ๆ (15) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยที่มีหรือคาเบี้ย

ประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (16) การที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถใหบริการหรือจัดหาการใหบริการเกี่ยวกับการ

บํารุงรักษาและการใหบริการอื่น ๆ ไดอยางพอเพียง (17) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ่งตองไดรับแกไข หรือ

ซอมแซม ตลอดจนการบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซึ่งกอใหเกิดรายจายลงทุนที่ไมไดคาดการณไวลวงหนา (18) สภาพ

คลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (19) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอยางมากในการบํารุงรักษาและปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยที่มีอยู (20) การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการดําเนินงานรวมถึงภาษี (21) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง 

ๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของในขณะที่ทําการตรวจสอบ 

(22) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่ไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอื่น ๆ และ (23) การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย

และระเบียบตาง ๆ ทางดานภาษีและดานอื่น ๆ  
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 ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเชาพื้นที่ (occupancy rates) อัตรา

คาเชา หรือคาใชจายในการดําเนินงาน ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดที่จะไดรับ

จากอสังหาริมทรัพย 

 การประเมินมูลคาประจําปของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอนปจจัย 

ตาง ๆ ดังกลาว และสงผลใหมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นหรือลดต่ําลงได มูลคาเงิน

ลงทุนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤต

ขาลงอยางฉับพลันตอราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจังหวัดตาง ๆ ในประเทศ

ไทยซึ่งมีอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตั้งอยูในปจจุบันหรือที่จะมใีนอนาคต 

3.2 กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน
และการขาดทางเลือกอื่นในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยเปน

หลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มี

มูลคาสูงเชนที่กองทุนรวมประสงคจะเขาลงทุนจะไมคอยมีสภาพคลอง การไมมีสภาพคลองดังกลาวอาจมีผลกระทบตอ

ความสามารถของกองทุนรวมในการปรับเปล่ียนพอรตการลงทุน (investment portfolio) หรือความสามารถในการ

เปล่ียนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยบางสวนเปนเงินสด เพื่อรองรับกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะ

เศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย และปจจัยอื่น ๆ เชน กองทุนรวมอาจไมสามารถขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดภายในระยะเวลาอันส้ัน หรืออาจถูกกดดันใหตองลดราคาลงอยางมากเพื่อให

สามารถขายไดในระยะเวลาอันรวดเร็ว นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจประสบปญหาในการหาแหลงเงินกูในระยะเวลาที่

ทันทวงทีและภายใตเงื่อนไขทางการคาที่ดีในกรณีที่เปนการกูยืมเงินที่ใชอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน เนื่องจาก

ทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยไมมีสภาพคลอง นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุนอาจไมสามารถเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชประโยชนไดอยางรวดเร็ว หากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเหลานั้นไมสามารถสรางกําไรไดอันเนื่องมาจากสภาวะการแขงขัน อายุ ปริมาณ

ความตองการที่ลดต่ําลง หรือปจจัยอื่น ๆ โดยทั่วไปแลว การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะตองมีการลงทุนเพิ่มเติม ปจจัยตาง ๆ เหลานี้อาจสงผลกระทบตอ

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม และสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมใน

การจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

3.3 กลยุทธของกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบ
ธุรกิจคาปลีกอาจนํามาซึ่งความเสี่ยงที่สูงกวาเมื่อเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่
หลากหลายกวา 

 กลยุทธหลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคาปลีกจะทําให

กองทุนรวมมีความเสี่ยงจากการมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งระดับของความเสี่ยงอาจจะสูงกวาเมื่อเทียบกับ

กองทุนรวมประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวาในธุรกิจดานอื่น 
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 การมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคาปลีกทําใหกองทุนรวมมี

ความเสี่ยงในกรณีที่เกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณในทางลบของธุรกิจคาปลีกในประเทศไทย วิกฤตขาลงดังกลาวอาจ

นําไปสูการลดลงของอัตราการเชาพื้นที่ (occupancy rates) ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน หรือทรัพยสินที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีอยู ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวมที่

จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือมีผลทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบตอจํานวนเงินปนผลที่จะจายใหแกผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผลการดําเนินงานและ

ฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 

3.4 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเสี่ยงที่อาจจะถูกเวนคืนตามนโยบายของ

รัฐ คาชดเชยที่อาจไดรับอันเนื่องมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอยกวามูลคาทรัพยสินสุทธิตามบัญชีของ

กองทุนรวม ดังนั้น การถูกเวนคืนดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงานของ

กองทุนรวม ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

4. ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทนุในหนวยลงทุน 

4.1 การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยอาจขาดสภาพคลอง 

 บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นขอจดทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและซื้อขายในตลาดหลักทรัพยภาย

หลังจากการจดทะเบียนกองทรัพยสิน (จํานวนเงินคาจองซื้อที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้) เปนกองทุนรวม

กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งการจดทะเบียนกองทรัพยสินคาดวาจะดําเนินการแลวเสร็จภายในหาวันทําการ 

นับจากวันที่ผูดูแลผลประโยชนไดรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ อยางไรก็ตาม 

เนื่องจากหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยที่ออกใหมซึ่งในปจจุบันยังไมไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย บริษัทจัดการจึง

ไมสามารถรับประกันไดวาการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ หรือผูถือหนวยลงทุนจะ

สามารถขายหนวยลงทุนได อีกทั้งไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยลงทุนจะสามารถขายหนวยลงทุนไดในราคาที่

ตองการขาย นอกจากนั้น หนวยลงทุนอาจมีการซื้อขายในตลาดรองในราคาที่ต่ํากวาราคาเสนอขายครั้งนี้ซึ่งขึ้นอยูกับ

ปจจัยหลายอยางรวมถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการเงินของประเทศไทยในขณะนั้น ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

และสภาวะตลาดของตราสารทางการเงินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน 

 นอกจากนี้ เนื่องจากตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้น เปนตลาดใหมที่ยังอยูระหวางการพัฒนา ซึ่ง

อาจทําใหการซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมไมมีสภาพคลองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของนักลงทุน รวมทั้งอาจ

สงผลใหราคาซื้อขายหนวยลงทุนไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทุนรวม และทําใหไมสามารถประเมินผลการ

ดําเนินงานของกองทุนรวมโดยการเปรียบเทียบกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ ทั้งในประเทศไทยหรือตางประเทศได 

บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา ตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะมีการพัฒนาเปนตลาดที่มี

สภาพคลองสูงสําหรับการซื้อขายหนวยลงทุน  
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4.2 ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองอาจลดลงต่ํากวาราคาเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ 

 บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Joint International Bookrunners) และผูจัดการ

การจัดจําหนาย จะตกลงรวมกันในการกําหนดราคาเสนอขายหนวยลงทุน ซึ่งราคาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวอาจ

ไมใชราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหนวยลงทุนที่จะซื้อขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ 

 ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้อาจมีการซื้อขายกันในราคาที่ต่ํากวา

มากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหนวยลงทุนในการเสนอขายในครั้งนี้ 

 ราคาซื้อขายหนวยลงทุนนั้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้ 

• มุมมองตอศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทย 

• ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดํา เนินงานของกองทุนรวมที่ เกิดขึ้นจริ งกับที่ มี 

การคาดการณโดยนักลงทุนและนักวิเคราะห 

• การเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

• การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป 

• ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

• ความนาสนใจของหนวยลงทุนเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่นๆ รวมถึงหนวยลงทุนอื่นที่ไมอยูใน

ธุรกิจอสังหาริมทรพัย 

• ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยลงทุน 

• การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยลงทุนจํานวนมากโดยผูถือหนวยลงทุน 

• ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

• การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและโดยเฉพาะใน

กรณีที่เกี่ยวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ 

• การที่กองทุนรวมไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น 

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทําใหมีการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองในราคาที่สูงกวาหรือต่ํากวามูลคาทรัพยสิน

สุทธิของหนวยลงทุน ในกรณีที่กองทุนรวมมีการเก็บเงินกําไรบางสวนเปนเงินทุนเพื่อวัตถุประสงคในการลงทุนเพิ่มเติม 
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เพื่อสํารองเปนเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่น ๆ ซึ่งถึงแมจะทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมมากกวา

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมในกรณีที่ไมมีการกันเงินกําไรไวเปนเงินทุนสํารอง ก็ยังอาจไมไดทําใหราคาตลาดของ

หนวยลงทุนเพิ่มขึ้นตามไปดวย การที่กองทุนรวมไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตามความคาดหวังของตลาดในดาน

กําไรและเงินปนผลอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

หนวยลงทุนไม ใชผลิตภัณฑทางการเงินที่ มีการคุมครองเงินตน  บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวา 

ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับเงินลงทุนคืนทั้งจํานวน  ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทุนรวมหรือมีการชําระบัญชีกองทุนรวมนั้น มี

ความเปนไปไดที่นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหนวยลงทุนบางสวนหรือทั้งหมด นอกจากนี้ ผูถือหนวยลงทุน

อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยลงทุน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือ

ดานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 

4.3 กองทุนรวมอาจไมสามารถจายเงินปนผลในหนวยลงทุนหรือไมสามารถรักษาระดับการจายเงินปนผลได 

รายไดที่ไดรับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยขึ้นอยูกับหลายปจจัยซึ่งรวมถึงจํานวนเงิน

คาเชาที่ไดรับ คาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ ที่เกิดขึ้น ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและทรัพยสินอื่น ๆ ที่กองทุนรวมอาจไดมาหรือถือครองในภายหลังไมสามารถสราง

รายไดเพียงพอ และกองทุนรวมไมสามารถหาแหลงเงินกูไดภายในเวลาและดวยตนทุนทางการเงินที่เหมาะสมแลว จะทํา

ใหรายได กระแสเงินสด และความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลไดรับผลกระทบในทางลบ 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา กองทุนรวมจะมีความสามารถจายเงินปนผลหรือรักษาระดับของอัตรา

การจายเงินปนผลตามนโยบายการจายเงินปนผลที่กําหนดไวได อีกทั้งไมสามารถรับประกันไดวาระดับของเงินปนผลจะ

เพิ่มขึ้นในภายหลัง หรือคาเชาจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะเพิ่ม

สูงขึ้น หรืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมมีการเชาจะสามารถใหเชาไดอีก หรือรายรับจากคาเชาใน

สวนของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ มีการขยาย หรืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่จะไดมาในอนาคตนั้นจะเปนการเพิ่มรายไดใหแกกองทุนรวมซึ่งอาจนําไปจายเปนเงินปนผลแกผูถือ

หนวยลงทุนตอไป 

4.4 ผูถือหนวยลงทุนไมสามารถขายคืนหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดการได 

เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน (กองทุนปด) ผูถือหนวยลงทุนจึงไมสามารถขายคืน

หนวยลงทุนของตนใหแกบริษัทจัดการได ดังนั้น จึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยลงทุนจะสามารถจําหนายหนวยลงทุน

ของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยลงทุนมา หรือจําหนายไดในราคาใด ๆ และไมมีหลักประกันวาจะสามารถจําหนาย

หนวยลงทุนได อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนสามารถซื้อขายหนวยลงทุนโดยกระทําผานตลาดหลักทรัพยเทานั้น 

4.5 มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยลงทุนที่ออกใหมต่ํากวามูลคาหนวยลงทุนกอนการ
เสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกตอประชาชน กองทุนรวมอาจออกหนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนที่ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยลงทุน ราคาเสนอขายที่ต่ํากวามูลคาหนวยลงทุนกอนการเสนอขายนั้น อาจ

สงผลใหมูลคาหนวยลงทุนลดลง 
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4.6 การขายหนวยลงทุนในอนาคตอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

ผลกระทบ (ถามี) ตอราคาตลาดของหนวยลงทุนจากการขายหนวยลงทุนในอนาคต หรือการมีหนวยลงทุนเพื่อขายใน

อนาคตเปนส่ิงที่ไมสามารถคาดเดาได ภายหลังจากการปดการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้แลว เทสโก โลตัส จะถือ

หนวยลงทุนรอยละ 25 และ Capital Research and Management Company ซึ่งเปนผูลงทุนสถาบันตางประเทศที่มี

ขอตกลงจะเขาจองซื้อหนวยลงทุน จะถือหนวยลงทุนรอยละ 6.2 ถึงแมวาสัญญาซื้อขายหนวยลงทุน (Purchase 

Agreement) และสัญญาแตงตั้งผูจัดการการจัดจําหนาย(Underwriting Agreement) มีขอตกลงเรื่องหามการขายหนวย

ลงทุนของเทสโก โลตัส แตไมมีหลักประกันวาจะไมมีการขายหนวยลงทุนในจํานวนที่มีนัยสําคัญโดยบุคคลอื่นๆ หรือวา

เทสโก โลตัส (หรือบริษัทยอยของเทสโก โลตัส) จะไมจําหนายหนวยลงทุนเมื่อขอตกลงเรื่องการหามขายหนวยลงทุน

ดังกลาวสิ้นสุดลง อนึ่ง ในกรณีที่มีการเขาซื้อหนวยลงทุน Capital Research and Management Company สามารถ

จําหนายหนวยลงทุนได ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรกนี้ โดยไมมีขอจํากัดเกี่ยวกับการจําหนายหนวยลงทุน

แตอยางใด 

การขายหนวยลงทุนในจํานวนที่มีนัยสําคัญภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ โดยเทสโก โลตัส หรือ Capital 

Research and Management Company หรือผูถือหนวยลงทุนอื่นใด ๆ หรือมีความเขาใจวาจะมีการขายดังกลาว

เกิดขึ้นนั้น อาจทําใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

4.7 การจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมอาจไมประสบความสําเร็จ 

ในกรณีที่มีเหตุการณอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลายเหตุการณดังตอไปนี้เกิดขึ้น อาจทําใหการจดทะเบียนกองทรัพยสิน

เปนกองทุนรวมไมประสบความสําเร็จ 

• ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Joint International Bookrunners) หรือผูจัดการการจัดจําหนาย ใช

สิทธิของตนตามสัญญาซื้อขายหนวยลงทุน (Purchase Agreement) และ สัญญาแตงตั้งผูจัดการการจัด

จําหนาย(Underwriting Agreement) เพื่อยกเลิกภาระหนาที่ทั้งหลายของตนภายใตสัญญาดังกลาว หรือ 

• การจําหนายหนวยลงทุนในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งนี้ไมเปนไปตามขอกําหนดการจัดสรรหนวยลงทุน

ใหกับผูลงทุนตางดาว หรือการกระจายการถือหนวยลงทุนโดยนักลงทุนรายยอยตามหลักเกณฑและระเบียบที่

เกี่ยวของของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

เมื่อมีกรณีดังกลาวเกิดขึ้น และบริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวมไดและตอง

ดําเนินการคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนทั้งจํานวนโดยไมมีดอกเบี้ย 

4.8 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรมีความไมแนนอน และขึ้นอยู
กับความเสี่ยงและความไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และการแขงขัน ซึ่งอาจ
สงผลใหผลประกอบการที่แทจริงแตกตางจากที่ประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

ประมาณการตามที่ระบุในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรนั้น รวมถึงการคาดการณผล

ประกอบการและการปนสวนแบงผลกําไรของกองทุนรวม ในงวดประมาณการสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 ซึ่ง

ประมาณการทางการเงินของกองทุนรวมนั้นขึ้นอยูกับขอสมมติฐานที่ระบุไวในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและ
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การปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานดังกลาว แมวาบริษัทจัดการไดจัดทําประมาณการดังกลาวดวยความตั้งใจและ

ความระมัดระวัง  ขอสมมติฐานที่นํามาใชในการประมาณการมีความไมแนนอนและขึ้นอยูกับความเสี่ยงและความ 

ไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และการแขงขัน และอาจเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญได 

ความเสี่ยงและความไมแนนอนดังกลาวหลายประการอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม นอกจากนี้ รายไดของ

กองทุนรวมจะขึ้นอยูกับปจจัยตาง ๆ รวมถึงคาเชาจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนที่อาจลดลงดวยสาเหตุหลายประการ เชน การเชาพื้นที่และอัตราคาเชาที่ลดลง ความไมสามารถชําระคาเชา หรือ

ความลาชาในการชําระคาเชาของผูเชา โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมในขอ 4.13.1 "ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทุนรวมหรือ

การดําเนินงานของกองทุนรวม" ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมใน

การมีผลการประกอบการและความสามารถจายเงินปนผลตามที่ประมาณการไว เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือ

เหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิได 

คาดไว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นและกองทุนรวมจะสามารถจายเงิน 

ปนผลไดตามที่ประมาณการไว หากผลประกอบการของกองทุนรวมไมเปนไปตามที่ประมาณการไว กองทุนรวมจะไม

สามารถจายเงินปนผลตามที่ประมาณการไวได ซึ่งอาจสงผลใหหนวยลงทุนมีมูลคาทางตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

4.9 การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายหลักทรัพยในอนาคตเกี่ยวกับกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real 
Investment Trust: REIT) อาจมีผลกระทบตอกองทุนรวม  

กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการออกกฎหมายหลักทรัพยใหม หรือการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายหลักทรัพยที่

เกี่ยวของกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ในขณะนี้ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน อยูในระหวางการพิจารณายกราง

ประกาศหรือกฎเกณฑเพื่อการจัดตั้งกองทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust: REIT) 

("กองทรัสตอสังหาริมทรัพย") ในประเทศไทย หากมีการประกาศใชบังคับกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งกองทรัสต

อสังหาริมทรัพยดังกลาว ประกาศ หรือกฎเกณฑนั้น อาจมีแนวทางที่สนับสนุนใหกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยซึ่งรวมถึง

กองทุนรวมแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย ในกรณีนี้ บริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวาเงื่อนไขเกี่ยวกับการ

แปรสภาพดังกลาวจะเปนคุณประโยชนตอกองทุนรวม หรือระเบียบ  และกฎเกณฑที่ ใชบังคับกับกองทรัสต

อสังหาริมทรัพยจะมีความเขมงวดนอยกวาระเบียบและกฎเกณฑที่ใชบังคับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน หรือ

สิทธิประโยชนที่ใหแกกองทรัสตอสังหาริมทรัพยจะดีกวาสิทธิประโยชนที่ใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ 

บริษัทจัดการไมอาจใหหลักประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงแกไขกฎหมายหลักทรัพยดังกลาวจะไมมีผลกระทบตอ

ความสามารถของบริษัทจัดการในการปฏิบัติตามนโยบายดานการลงทุน การดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของ

กองทุนรวม 

นอกจากนี้ หากกองทุนรวมแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอาจตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวโอนไปยัง

กองทรัสตอสังหาริมทรัพยดวย ซึ่งบริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวาผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของจะใหความ

ยินยอม  และหากผูให เชาอสังหาริมทรัพยไมยินยอม  สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจะไมโอนไปยังกองทรัสต

อสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวมภายหลังการ

แปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพยแลว 
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ตารางแสดงคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรอืผูถือหนวยลงทุนหรือกองทนุรวม 

คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน 

 เพดาน 

คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน ไมเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) 

คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน 

คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน ตามอัตราที่นายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด โดยปจจุบันไมมี

การเรียกเก็บ เมื่อมีการเรียกเก็บจะแจงใหทราบลวงหนาไม

นอยกวา 5 วันทําการ 

คาธรรมเนียมและคาใชจายอื่น ๆ  

1. คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุน ตามอัตราที่บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุน

กําหนด 

2. คาใชจายอื่น ๆ ในการดําเนินการใหผูถือหนวยลงทุน

เปนกรณีพิเศษ 

ตามที่จายจริง 

คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

 เพดาน 

คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด ไมเกินรอยละ 5 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม***1 

คาธรรมเนียมการจัดการ ไมเกินรอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม** 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน ไมเกินรอยละ 0.01 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม  

ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมดังกลาว ไมรวมคาใชจายตาง ๆ  

(Out of Pocket Expenses) ที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูดูแลผลประโยชน ดังตอไปนี้ (ก) คาธรรมเนียมในการ 

จดทะเบียนทรัพยสินของกองทุนรวม ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 เพดาน 

ในอัตราครั้งละ 3,000 บาท นอกเขตกรุงเทพมหานคร ในอัตรา

ครั้งละ 5,000 บาท (ข) คาใชจายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ รวมถึงแต

ไมจํากัดเฉพาะ คาพาหนะสําหรับการเดินทาง คาน้ํามัน คาที่

พัก ภาษีมูลคาเพิ่ม อากร เปนตน โดยผูดูแลผลประโยชนจะ

เรียกเก็บจากกองทุนรวมตามที่เกิดขึ้นจริงและตามสมควร** 

คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.02 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม** 

คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย***2  

1.  คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ไมเกินรอยละ 3.00 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพยราย

เดือน 

2.  คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอยละ 0.30 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวมของเดือนกอนหนานั้น รายเดือน** 

3.  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ (Incentive 

Fee) 

ไมเกินรอยละ 2.35 ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพยราย

เดือน  

4.  คาคอมมิชชั่น (Commission Fee) จากการจัดหาผูเชา 

เมื่อมีการทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือมีการตอ

สัญญาเชา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

(ก)  ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา  

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ปขึ้น

ไป 

ไมเกิน ครึ่งเดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 

ผูเชารายนั้น ๆ** 

(ในกรณีที่ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป จะนําอัตราครึ่งเดือน

คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ปดังกลาว) 

(ข)  ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหมมี 3 อัตรา

ขึ้นอยูกับอายุของสัญญาเชา 

 

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป ไมเกิน ครึ่งเดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 

ผูเชารายนั้น ๆ คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 

ปดังกลาว** 
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 เพดาน 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ปแต

ไมถึง 3 ป 

ไมเกิน 1 เดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 

ผูเชารายนั้น ๆ** 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป ไมเกิน 1.5 เดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 

ผูเชารายนั้น ๆ** 

5.  คาธรรมเนียมซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอย1.5 ของมูลคาทรัพยสินที่กองทุนรวมมีการลงทุน

เพิ่ม และในอัตรารอยละ 0.75 ของมูลคาการขายทรัพยสิน** 

คาธรรมเนียมที่ปรึกษา  

1. คาธรรมเนียมที่ปรึกษารายป ไม เกินรอยละ  1 .00 ตอปของมูลคาทรัพย สินสุทธิของ 

กองทุนรวม** 

2. คาธรรมเนียมที่ปรึกษาเพิ่มเติม กรณีที่มีการซื้อ ขาย 

โอน หรือเปล่ียนมือของอสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง 

ไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาการซื้อ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือ

ของอสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง** 

3. คาที่ปรึกษาอื่นของกองทุน เชน คาที่ปรึกษาเฉพาะ

ดาน  คาที่ปรึกษากฎหมาย  คาทนายความ  คาที่

ปรึกษาผูคุมงานกอสราง คาจางวิศวกรคุมงานกอสราง 

และ/หรือประเมินคุณภาพงาน เปนตน 

ตามที่จายจริง 

คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม 

คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 

3.00 ของจํานวนเงินที่จัดจําหนาย** 

คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ไมเกิน 20,000 บาท ตอครั้ง ตอคน** 

คาธรรมเนียมผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ

1.00 ของจํานวนเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน** 

คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย  

1. ในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ไมเกิน 65 ลานบาท** 

2. ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก (ในกรณีที่

กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนแตละครั้ง) 

ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของปกอนหนานั้น** 

คาใชจายอื่น ๆ3 ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม 
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หมายเหตุ : 

1. เนื่องจากคาใชจายบางรายการไมไดคิดเปนอัตรารอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  ดังนั้น เพดานคาใชจายจึงเปนเพียงการประมาณเพื่อคํานวณเปนอัตรารอยละ

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

2. คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมไดกําหนดโดยการเปรียบเทียบอัตราที่เรียกเก็บโดยทั่วไป บริษัทจัดการพิจารณาโดยอางอิงกับคาใชจายที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จะตองรับผิดชอบ เพ่ือใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดรับเงินตอบแทนที่เพียงพอกับคาใชจายเพื่อรักษาระดับคุณภาพในการบริหารอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ การที่คิดเปน

คาธรรมเนียมดังกลาว โดยแบงออกเปนรอยละของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย และรอยละของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย เปนเหตุจูงใจเพื่อสรางแรงจูงใจและกระตุนให

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งหารายไดเพิ่มหรือลดคาใชจายใหกับกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมจะไดรับผลประโยชนที่ดีกวาการกําหนดคาตอบแทนดังกลาวเปนแบบคงที่ 

3. คาใชจายอื่น ๆ ทั้งหมด ซึ่งแตละรายการมีมูลคาไมเกินรอยละ 0.01 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

** เปนอัตราที่ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน 

*** ไมรวมคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุน และคานายหนาซื้อขายหลักทรัพยและคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายหลักทรัพย 

 

 

 

รวบรวมขอมูล ณ วันที่ 20 กุมภาพันธ 2555 
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ภาคผนวก 

1. สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

2. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุน 

3. รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

4. รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส  

เอบีเอเอส จํากัด 
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ภาคผนวก 1 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทีก่องทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
1 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทีก่องทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก1 

ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง และที่ดิน 

     พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ลานจอดรถ (คัน) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย ที่อยู ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ลักษณะการลงทุนใน
ที่ดินของกองทนุรวม กรรมสิทธิ ์ สิทธิการเชา รวม รถยนต 

รถ 
จักรยานยนต 

ศรีนครนิทร เลขที ่9 หมู 6 ตําบลบางเมืองใหม อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ  ถนนศรีนครินทร 3 กรรมสิทธิ ์ 48-1-74 - 48-1-74 1,419 870 

กระบี่ เลขที ่191 หมู 12 ตําบลกระบี่นอย อําเภอเมือง จังหวัดกระบี่ ทางหลวงหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) 8 กรรมสิทธิ ์ 30-1-52 - 30-1-52 800 787 

ประชาชื่น เลขที ่829 ถนนประชาชื่น 2 เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร ถนนประชาชื่น 22 กรรมสิทธิ ์ 15-0-12 - 15-0-12 503 120 

รังสิต คลอง 7 เลขที ่41/2 หมู 2 ตําบลลําผักกดู อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธาน ี ทางหลวงหมายเลข 305 2 กรรมสิทธิ ์ 144-1-71 - 144-1-71 712 210 

ทุงสง เลขที ่144 หมู 2 ตําบลหนองหงส อําเภอทุงสง จังหวัดนครศรีธรรมราช  ทางหลวงหมายเลข 41 10 กรรมสิทธิ ์ 30-2-86 - 30-2-86 700 630 

สิงหบุรี เลขที ่189 หมู 7 ตําบลบางงา อําเภอทาวุง จังหวัดลพบุรี ทางหลวงหมายเลข 32 6 กรรมสิทธิ ์ 24-2-9 - 24-2-9 830 356 

ปราณบุรี เลขที ่706 หมู 7 ตําบลเขานอย อําเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ ถนนเพชรเกษม 6 กรรมสิทธิ ์ 22-3-59 - 22-3-59 500 340 

มหาชัย เลขที่ 119 หมู 7 ตําบลทาทราย อําเภอเมือง จงัหวัดสมุทรสาคร  ถนนเศรษฐกิจ 1 กรรมสิทธิ ์ 20-3-71 - 20-3-71 567 180 

แมสาย เลขที ่156 หมู 6 ตําบลเวียงพางคํา อําเภอแมสาย จังหวัดเชียงราย  ทางหลวงหมายเลข 1 3 กรรมสิทธิ ์ 32-3-0 - 32-3-0 578 177 

ระนอง เลขที ่25/15 หมู 1 ถนนเพชรเกษม ตําบลบางริ้น อําเภอเมือง จังหวดัระนอง ถนนเพชรเกษม 1 กรรมสิทธิ ์ 26-0-51 - 26-0-51 500 350 

สมุย เลขที ่1/7 หมู 6 ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมยุ จังหวัดสุราษฎรธาน ี ถนนวงแหวนสมุย 15 กรรมสิทธิ์และสทิธิการเชา 23-0-52 24-3-78 48-0-30 726 750 

พิษณุโลก เลขที ่909 หมู 3 ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวดัพิษณโุลก ทางหลวงหมายเลข 12 6 กรรมสิทธิ์และสทิธิการเชา 31-2-71 0-2-60 32-1-31 838 625 

อมตะนคร เลขที ่700/75 หมูที่ 5 ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมือง จังหวัดชลบุรี  ถนนบางนา-ตราด 1 สิทธกิารเชา - 45-1-36 45-1-36 900 500 

เพชรบูรณ เลขที ่929 หมู 2 ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ ทางหลวงหมายเลข 21 4 สิทธกิารเชา - 43-2-5 43-2-5 650 350 

ลําลกูกา คลอง 6 เลขที ่75 หมู 5 ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี ทางหลวงหมายเลข 3312 1 สิทธกิารเชา - 33-1-0 33-1-0 765 268 

เสนา เลขที ่49 หมู 1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263 ตําบลบางนมโค อาํเภอเสนา 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ทางหลวงหมายเลข 3263 3 สิทธกิารเชา - 24-2-96 24-2-96 500 360 

พระราม 1 เลขที ่831 ถนนพระราม 1 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  ถนนพระราม 1 1 สิทธกิารเชา - 12-2-57 12-2-57 683 155 

รวม     93  451-0-7 185-0-32 636-0-39 12,171 7,028 

                                                 
1  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอมูลของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกในภาคผนวก 1 ของหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนสวนขอมูลโครงการ ผูลงทุนควรพิจารณาขอมูลในสวนดังกลาวอางอิงกับขอมูลในหัวขอ 

"ความเสี่ยงในการลงทุน" ในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญเพื่อศึกษาลักษณะและความเสี่ยงของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการลงทุนของกองทุนรวม 
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ขอมูลเกี่ยวกับอาคารศูนยการคา                       

 อาคารศูนยการคา  ขอมูลทั่วไป  

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม อายุของอาคาร 

การปรับปรุง
เพิ่มเติม
อาคารที่
สําคัญ 

พื้นทีไ่ฮเปอร
มารเก็ต  
(ตร.ม.) 

พื้นทีศู่นย
อาหาร   
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ
ยาวภายใน
อาคาร(1)  
(ตร.ม.) 

พื้นที่
สวนกลาง  
(ตร.ม.) 

พื้นที่บริการ 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ลานจอด
รถภายใน
อาคาร 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวม(2) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชา 

ระยะยาว(3) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(4) 

(ตร.ม.) 

จํานวนผูเชา
ระยะยาว  

(ราย) 

ศรีนครนิทร กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 12 ป ป 2551 8,909 1,668 14,671 8,494 6,899 16,733 57,374 18,897 29,474 165 

กระบี่ กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 4 ป - 7,887 820 7,436 3,793 4,428 12,756 37,120 7,900 16,607 74 

ประชาชื่น กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 10 ป - 8,447 969 2,791 1,764 5,975 14,267 34,213 2,791 12,206 52 

รังสิต คลอง 7 กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 5 ป - 8,098 782 3,014 2,452 3,513 0 17,859 3,394 12,274 63 

ทุงสง กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 3 ป - 6,037 727 3,619 2,747 2,994 8,851 24,975 3,799 10,562 71 

สิงหบุรี กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 4 ป - 8,100 598 2,473 1,955 3,631 9,291 26,048 2,473 11,170 49 

ปราณบุรี กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 3 ป - 5,282 570 2,590 1,513 2,318 0 12,273 2,590 8,442 44 

มหาชัย กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 15 ป - 7,200 554 919 107 2,557 11,646 22,983 1,029 8,784 29 

แมสาย กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 4 ป - 5,994 370 1,232 728 2,931 0 11,255 1,332 7,695 28 

ระนอง กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 3 ป - 5,180 571 1,802 1,257 2,510 0 11,320 1,802 7,553 37 

สมุย กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 9 ป ป 2549 7,900 1,010 11,564 2,409 2,848 0 25,732 11,664 20,574 71 

พิษณุโลก กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 15 ป - 8,840 789 5,810 2,613 3,958 0 22,010 7,140 16,768 41 

อมตะนคร กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 2 ป - 8,334 1,417 11,142 5,423 3,804 1,901 32,021 13,604 23,355 115 

เพชรบูรณ กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 4 ป - 6,391 797 6,348 2,562 2,887 0 18,984 6,498 13,686 54 

ลําลกูกา คลอง 6 กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 5 ป - 8,177 621 1,877 1,756 3,474 0 15,905 2,177 10,975 37 

เสนา กรรมสิทธิ ์ ประมาณ 4 ป - 5,360 683 1,641 1,111 2,486 0 11,281 1,641 7,684 33 

พระราม 1 สิทธกิารเชา ประมาณ 7 ป - 8,676 1,380 3,975 2,196 5,502 23,922 45,651 4,095 14,151 70 

รวม       124,811 14,326 82,902 42,881 62,716 99,367 427,002 92,824 231,961 1,033 

(1) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พื้นที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส  

(2) "พื้นที่อาคารรวม" หมายถึง พื้นที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พื้นที่สวนกลาง พื้นที่บริการ และพื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พื้นที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
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ขอมูลรายได และการประเมินคา                 

    การประเมนิคา (ทรพัยสิน) 

 รายได(1) (ลานบาท) ราคาประเมิน (ลานบาท) วันที่ประเมินคา   

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

รอบระยะเวลาเกา
เดือนสิ้นสุดวันที่ 30 
พฤศจิกายน 2555 

บจ. ซีบี ริชารด 
เอลลิส 

บจ. 15 ที่ปรกึษา
ธุรกจิ 

ราคาที่ต่ํากวาของ 
ผูประเมินสองราย 

บจ. ซีบี ริชารด 
เอลลิส 

บจ. 15 ที่ปรกึษา
ธุรกจิ 

หลักเกณฑที่ใชใน
การประเมนิคา 

ชวงราคาในการเขา
ลงทนุ(2) (บาท) 

ศรีนครนิทร 158.7 174.2 142.7 3,040 2,930 2,930 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
2,790,964,000 - 

3,031,505,000 

กระบี่ 71.6 78.9 64.6 1,639 1,476 1,476 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
1,405,960,000 - 

1,527,134,000 

ประชาชื่น 59.2 63.3 49.4 1,496 1,471 1,471 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
1,401,197,000 - 

1,521,960,000 

รังสิต คลอง 7 44.0 47.5 36.3 1,028 1,053 1,028 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
979,219,000 - 

1,063,613,000 

ทุงสง 43.7 45.1 39.0 879 866 866 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
824,906,000 - 

896,001,000 

สิงหบุรี 28.0 30.5 25.1 714 729 714 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
680,119,000 - 

738,735,000 

ปราณบุรี 35.1 37.7 30.5 700 714 700 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
666,783,000 - 

724,250,000 

มหาชัย 27.3 27.1 19.2 583 788 583 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
555,335,000 - 

603,197,000 

แมสาย 14.6 17.0 14.0 613 564 564 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
537,237,000 - 

583,539,000 

ระนอง 24.5 28.9 22.1 544 567 544 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
518,186,000 - 

562,846,000 

สมุย 74.5 75.5 57.6 1,180 1,318 1,180 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
1,124,006,000 - 

1,220,879,000 

พิษณุโลก 32.6 36.8 32.6 1,099 1,077 1,077 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
1,025,893,000 - 

1,114,311,000 

อมตะนคร 37.9 100.2 89.3 1,620 1,475 1,475 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
1,405,007,000 - 

1,526,099,000 
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ขอมูลรายได และการประเมินคา                 

    การประเมนิคา (ทรพัยสิน) 

 รายได(1) (ลานบาท) ราคาประเมิน (ลานบาท) วันที่ประเมินคา   

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

รอบระยะเวลาเกา
เดือนสิ้นสุดวันที่ 30 
พฤศจิกายน 2555 

บจ. ซีบี ริชารด 
เอลลิส 

บจ. 15 ที่ปรกึษา
ธุรกจิ 

ราคาที่ต่ํากวาของ 
ผูประเมินสองราย 

บจ. ซีบี ริชารด 
เอลลิส 

บจ. 15 ที่ปรกึษา
ธุรกจิ 

หลักเกณฑที่ใชใน
การประเมนิคา 

ชวงราคาในการเขา
ลงทนุ(2) (บาท) 

เพชรบูรณ 44.8 50.5 40.8 860 682 682 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
649,637,000 - 

705,627,000 

ลําลกูกา คลอง 6 26.4 28.0 20.2 500 516 500 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
476,274,000 - 

517,322,000 

เสนา 19.4 19.8 15.3 388 380 380 30 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
361,968,000 - 

393,164,000 

พระราม 1 63.2 65.7 50.3 1,026 1,005 1,005 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 
957,310,000 - 

1,039,817,000 

รวม 805.4 926.6 749.2 17,909 17,611 17,175 - - - 
16,360,001,000 - 
17,769,999,000 

 

(1) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพื้นที่ดังกลาว และไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(2) ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาในการเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555  
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ขอมูลอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย             

 อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

ระยะเวลาตั้งแตวันที ่1 
สิงหาคม 2551 ถึงวันที่ 
28 กุมภาพนัธ 2552(2) 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ระยะเวลาเกาเดือน
สิ้นสุดวันที ่30 

พฤศจิกายน 2554 

ระยะเวลาตั้งแตวันที ่1 
สิงหาคม 2551 ถึงวันที่ 
28 กุมภาพนัธ 2552(2) 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ระยะเวลาเกาเดือน
สิ้นสุดวันที ่30 

พฤศจิกายน 2554 

ศรีนครนิทร 100.0 99.3 99.5 98.9 100.0 99.6 99.7 99.3 

กระบี่ 98.3 97.4 98.4 99.7 99.2 98.8 99.3 99.9 

ประชาชื่น 99.8 100.0 99.5 100.0 100.0 100.0 99.9 100.0 

รังสิต คลอง 7 99.0 93.8 92.7 93.7 99.7 98.3 98.0 98.3 

ทุงสง 99.9 97.5 93.7 99.5 100.0 99.1 97.8 99.8 

สิงหบุรี 98.9 93.2 95.9 99.8 99.8 98.5 99.1 100.0 

ปราณบุรี 94.2 93.3 89.5 97.7 98.2 98.0 96.8 99.3 

มหาชัย 99.5 100.0 99.8 100.0 99.9 100.0 100.0 100.0 

แมสาย 100.0 99.7 99.5 100.0 100.0 100.0 99.9 100.0 

ระนอง 99.9 99.9 99.5 99.7 100.0 100.0 99.9 99.9 

สมุย 99.1 99.6 99.5 99.9 99.5 99.8 99.7 99.9 

พิษณุโลก 99.5 100.0 99.0 100.0 99.8 100.0 99.6 100.0 

อมตะนคร 100.0 99.0 96.5 85.9 100.0 99.4 98.0 91.8 

เพชรบูรณ 99.9 100.0 99.7 98.9 99.9 100.0 99.9 99.5 

ลําลกูกา คลอง 6 88.3 87.6 84.8 88.2 97.7 97.5 97.0 97.7 

เสนา 98.4 94.6 91.8 96.8 99.7 98.9 98.2 99.3 

พระราม 1 97.6 99.5 99.4 99.8 99.3 99.9 99.8 99.9 

รวมเฉลี่ย(3) 99.0 98.3 97.6 96.9 99.6 99.3 99.1 98.8 

(1) อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพื้นที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพื้นที่สําหรับรานคาซึ่งเปนพื้นที่วางกอนวันดังกลาว 

(3) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (weighted average) โดยถัวเฉลี่ยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยดวยพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพื้นที่ใหเชาทั้งหมดของแตละอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน แลวแตกรณี 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
6 

 

ขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาว                   

 สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

อาหาร
และ
เครื่อง 
ดื่ม 

บริการ
ดาน
ความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่น
และ
เครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และ
ความ
งาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) พื้นที่วาง รวม 

ไฮเปอร
มารเก็ต 

อาหาร
และ
เครื่อง 
ดื่ม 

บริการ
ดาน
ความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่น
และ
เครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และ
ความ
งาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) พื้นที่วาง รวม 

ศรีนครนิทร 19.2 21.5 17.2 29.3 7.2 5.4 0.2 100.0 30.2 18.0 13.8 11.0 18.8 4.6 3.5 0.1 100.0 

กระบี่ 10.8 42.2 16.1 20.7 6.6 3.3 0.3 100.0 47.5 10.1 20.1 7.7 9.9 3.2 1.6 0.1 100.0 

ประชาชื่น 52.8 12.1 19.2 4.7 7.0 4.1 - 100.0 69.2 20.0 2.8 4.4 1.1 1.6 0.9 - 100.0 

รังสิต คลอง 7 30.7 8.8 21.1 12.3 11.4 9.4 6.2 100.0 66.0 14.9 2.4 5.8 3.4 3.2 2.6 1.7 100.0 

ทุงสง 17.2 9.6 19.4 32.3 6.1 15.4 0.1 100.0 57.2 13.0 3.5 7.0 11.6 2.2 5.5 0.0 100.0 

สิงหบุรี 31.4 14.5 13.3 19.0 10.5 11.0 0.3 100.0 72.5 12.3 3.2 3.0 4.2 2.3 2.4 0.1 100.0 

ปราณบุรี 31.9 11.3 16.6 23.6 8.8 7.6 0.3 100.0 62.6 16.5 3.5 5.1 7.2 2.7 2.3 0.1 100.0 

มหาชัย 44.0 16.0 28.0 7.8 - 4.2 - 100.0 82.0 11.5 1.9 3.3 0.9 - 0.5 - 100.0 

แมสาย 41.1 14.1 21.1 9.7 6.7 7.2 - 100.0 77.9 11.9 2.4 3.7 1.7 1.2 1.3 - 100.0 

ระนอง 25.7 7.2 19.4 18.2 8.0 21.5 - 100.0 68.6 13.7 1.7 4.6 4.3 1.9 5.1 - 100.0 

สมุย 10.0 34.6 3.5 5.9 4.2 41.7 0.1 100.0 38.4 10.6 19.6 2.0 3.3 2.4 23.7 0.1 100.0 

พิษณุโลก 11.8 56.0 9.1 18.1 2.3 2.7 - 100.0 52.7 9.7 23.8 3.9 7.7 1.0 1.1 - 100.0 

อมตะนคร 17.2 28.9 12.7 10.3 8.0 7.1 15.8 100.0 35.7 16.1 16.8 7.4 6.0 4.7 4.1 9.2 100.0 

เพชรบูรณ 14.4 48.0 11.0 10.7 5.3 10.5 0.1 100.0 46.7 12.6 22.8 5.2 5.1 2.5 5.0 0.1 100.0 

ลําลกูกา คลอง 6 26.3 11.5 30.6 3.6 13.9 2.4 11.7 100.0 74.5 10.9 2.3 6.1 0.7 2.8 0.5 2.3 100.0 

เสนา 24.2 17.4 18.2 12.6 11.3 13.1 3.2 100.0 69.8 14.1 3.7 3.9 2.7 2.4 2.8 0.7 100.0 

พระราม 1 49.2 7.0 21.2 5.8 11.2 5.2 0.4 100.0 61.3 24.0 2.0 6.1 1.7 3.2 1.5 0.1 100.0 

รวม 20.4 27.4 14.6 16.4 6.9 11.3 3.0 100.0 53.8 14.4 11.0 5.8 6.5 2.8 4.5 1.2 100.0 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศกึษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอืน่ ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สนิคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครอืขาย 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
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ขอมูลเกี่ยวกับการการสิ้นสุดอายุสัญญาเชา                       

 จํานวนสัญญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ฉบับ) พื้นที่เชารวมของสญัญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ตารางเมตร) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

ปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 
2555 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

สัญญาเชา
หลักกับเทส
โก โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ปสิ้นสุดวันที่ 
29 

กุมภาพันธ 
2555 

ปสิ้นสุดวันที่ 
28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุดวันที่ 
28 

กุมภาพันธ 
2557 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

สัญญาเชา
หลักกับเทส
โก โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ศรีนครนิทร 66 47 16 36 1 4 170 5,433 2,245 342 10,839 10,577 38 29,474 

กระบี่ 3 9 56 6 1 3 78 288 330 3,739 3,522 8,707 22 16,607 

ประชาชื่น 1 18 24 9 1 - 53 19 649 1,467 655 9,416 - 12,206 

รังสิต คลอง 7 13 29 9 12 1 3 67 332 1,408 691 752 8,880 211 12,274 

ทุงสง 5 13 2 51 1 2 74 114 366 111 3,204 6,764 4 10,562 

สิงหบุรี - 10 2 37 1 4 54 - 466 134 1,865 8,697 8 11,170 

ปราณบุรี - 10 - 34 1 1 46 - 287 - 2,293 5,852 9 8,442 

มหาชัย 6 10 4 9 1 - 30 433 276 2 319 7,754 - 8,784 

แมสาย 4 5 3 16 1 - 29 120 73 54 1,085 6,363 - 7,695 

ระนอง 2 6 - 29 1 - 38 8 163 - 1,632 5,751 - 7,553 

สมุย 7 38 13 13 1 1 73 118 1,871 657 9,005 8,910 13 20,574 

พิษณุโลก 9 10 16 6 1 - 42 323 373 2,088 4,356 9,629 - 16,768 

อมตะนคร 4 94 12 5 1 16 132 126 6,711 715 3,899 9,751 2,153 23,355 

เพชรบูรณ 3 12 4 35 1 4 59 170 763 290 5,267 7,188 8 13,686 

ลําลกูกา คลอง 6 3 23 6 5 1 3 41 82 1,278 178 383 8,798 255 10,975 

เสนา 2 6 3 22 1 2 36 65 221 35 1,268 6,044 52 7,684 

พระราม 1 2 24 32 12 1 3 74 27 1,114 2,429 508 10,056 17 14,151 

รวม 130 364 202 337 17 46 1,096 7,658 18,594 12,931 50,852 139,137 2,790 231,961 

 

(1) รวมพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 ขอ 3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้  

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัสจะเริ่มมีผลเมื่อกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

100 

ภาคผนวก 2 

สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพย 
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือช้ีชวนสรุปขอมูลสําคัญ 
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ภาคผนวก 2 

สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ที่กองทุนรวมลงทุน 

ภายหลังการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาที่ เกี่ยวของกับกองทุนรวมและ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งมีสาระสําคัญตามที่ระบุไวดานลางนี้ ขอมูลสรุปนี้

เปนการสรุปโดยอางอิงจากรางสัญญาฉบับที่เกี่ยวของ ดังนั้น แมวาสาระสําคัญสวนใหญจะเปนไปตามที่ระบุไวในสวนนี้ แต

สัญญาฉบับที่มีการลงนามอาจมีรายละเอียดที่แตกตางในสวนที่มิไดเปนสาระสําคัญจากรางสัญญาฉบับดังกลาวได 

คําจํากัดความในสรุปสาระสําคัญของรางสัญญา 

"กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดหักดวยคาใชจายเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ซึ่งประกอบดวย 

คานายหนาจัดหาผูเชา คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา และคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย โปรดพิจารณา

รายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน โดยบริษัท 

ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด") 

"ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม" หมายถึง พื้นที่ประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ต ภายในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิ 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกในแตละแหง รวมถึงศูนยอาหาร พื้นที่สํานักงานดานหลัง และโกดังเก็บ

ของที่ตั้งอยูในแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกซึ่งเทสโก โลตัส จะทําการ

เชาจากกองทุนรวม 

"พ้ืนที่สวนกลาง" หมายถึง พื้นที่สวนกลางหรือพื้นที่บางสวนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกซึ่งไมไดจัดไวใหหรือสรางไวขึ้นเพื่อใชเปนพื้นที่สวนบุคคลหรือเพื่อใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งโดยเฉพาะ

ครอบครอง รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ พื้นที่วาง ที่จอดรถ ตนไม หรืออุปกรณใด ๆ ที่ถูกติดตั้งไวหรืออยูในบริเวณ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก 

"ผูเชา" หมายถึง ผูเชา ผูไดรับอนุญาต ผูใชพื้นที่ชั่วคราว หรือผูใชพื้นที่โดยอาศัยสิทธิอื่น ๆ (แลวแตกรณี ตามความเหมาะสม

กับขอสัญญาที่เกี่ยวของ) ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะครั้งแรกทั้งหมดหรือ

บางสวน (นอกเหนือจากเทสโก โลตัส)  

"สัญญาเชาที่โอน" หมายถึง สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียนระหวางเจาของที่ดินในฐานะผูใหเชา และเทสโก โลตัส  

ในฐานะผูเชา สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุน ซึ่งจะมีการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา

ดังกลาวใหแกกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในสัญญาซื้อขายทรัพยสิน 
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1. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

(ก) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคาร จํานวน 10 แหง ไดแก 
โครงการศรีนครินทร โครงการกระบี่ โครงการประชาชื่น โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการทุงสง 
โครงการสิงหบุรี โครงการปราณบุรี โครงการมหาชัย โครงการแมสาย และโครงการระนอง  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซื้อ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสิน ซึ่งเปนที่ดินและ

อาคารดังกลาวขางตน โดยจะมีการทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับที่ดินและอาคารดังกลาวรวมใน 

ฉบับเดียวกัน 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายจะเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนราคาซื้อขายที่ดิน อาคาร และคาตอบแทน 

การโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาใน

อาคารศูนยการคาที่ซื้อขาย ไปยังกองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซื้อขายทรัพย สินจะอยูภายใต เงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปนี้  

(1) มีการเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาที่

เกี่ยวของ (2) ผูเชาใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา

และสัญญาบริการ และมีการเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคในสัดสวน

รวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง  และ 

(3) เมื่อมีการโอนทรัพยสินตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและ

สิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวน

และเปนสิทธิการเชาที่ดินบางสวน หรือสัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับ

โครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่ง อันเปนผลใหมูลคารวมของราคา

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสินดังกลาว เมื่อรวมกับมูลคารวมของราคาซื้อขายตามสัญญาซื้อ

ขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารมีมูลคาอยางนอยรอยละ 80 ของราคา

ซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไวในขอ 4.2 

"การลงทุนครั้งแรก" พรอมกันทุกแหงนั้น 

นอกจากนั้น ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสินจนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ในที่ดิน อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือช้ีชวนสรุปขอมูลสําคัญ 

 3 

 

การโอนทรัพยสิน เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินและอาคารตามสัญญานี้เสร็จ

สมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซื้อขายใหแกเทสโก โลตัส โดยกองทุน

รวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินและอาคาร (ดวย

ตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ และลงนาม

ในเอกสารสําคัญทั้งหมดเพื่อจดทะเบียนโอนที่ดินและอาคาร รวมถึงการจด

ทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

เชาหลักประกอบ) 

เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินและอาคารตามสัญญานี้เสร็จ

สมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากนี้ กองทุนรวมและ 

เทสโก โลตัส จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการสาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่

สวนกลางและพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง ซึ่งเทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหา

กาซ น้ําประปา และไฟฟา ในบริเวณดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบ

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส เปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่จะโอน

ใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขายทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ 

และอํานาจในการเขาทํา  และปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา  และไมเปน 

ผูมีหนี้สินลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเกี่ยวกับการ

ปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัด

ชําระหนี้ ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาที่มีผูเชา

เปนคูสัญญา ทั้งนี้ คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเรื่องการเปดเผยขอมูล ซึ่ง

เทสโก โลตัส ไดเปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หากมีการผิดคํารับรอง กองทุน

รวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความ

เสียหายจะมีเงื่อนไขเกี่ยวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่กองทุน

รวมใชสิทธิเรียกรองได และเงื่อนไขที่กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงให 

เทสโก โลตัส ทราบเกี่ยวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1   ป 

นับแตวันที่ทําสัญญาซื้อขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจใน

การเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว และ

มีหรือจะมี เงินทุนเพียงพอในเวลาที่ มีการโอนทรัพย สิน  เพื่อดําเนิน 

การซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 
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หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ

ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เกี่ยวของกับชวง

ระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน

ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ

ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปน

คูสัญญาซึ่งยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่

ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบวา 

เมื่อสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการโอน

สิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอกเลิก

หรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่ที่

กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม 

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงที่จะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาใน

สวนที่เกี่ยวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแกเทสโก 

โลตัส  และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ใน

ความสูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลังวันโอนทรัพยสิน 

ซึ่งเปนความความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาและสัญญาบริการ

ภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ  

กฎหมายและการระงับ 

ขอพิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับขอ

พิพาทโดยการเจรจากอนเริ่มกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับ

ของสํ านั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร รมว า ด ว ยอนุญา โตตุ ล าการ  สถาบั น

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ข) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการ
เชาที่ดินอีกบางสวน จํานวน 2 แหง ไดแก โครงการสมุย และโครงการพิษณุโลก  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซื้อ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคาร

และที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินอีกบางสวน โดยจะมีการทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับ

ที่ดิน อาคาร และสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนและมีสิทธิการเชาซึ่ง

ปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา  

คูสัญญา เทสโก โลตสั และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายจะเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head 

lease) ราคาซื้อขายที่ดินและอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและ
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หนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่ซื้อ

ขาย ไปยังกองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซื้อขายทรัพย สินจะอยูภายใต เงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปนี้  

(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาที่ดินตามสัญญา

เชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับเจาของที่ดิน

พรอมทั้ ง โอนสิ่ งปลูกสร างที่ ตั้ งอยูบนที่ ดินที่ เ ช า  (2)  เมื่ อการโอน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ครั้งแรกอื่นอีก 6 แหง เสร็จสมบูรณ และ (3) ผูเชาใหความยินยอมการโอน

สิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ และมีการเขาทําสัญญา

บริการสาธารณูปโภคในสัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่เชา

ทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนครั้งแรกแตละแหง  

นอกจากนั้น ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสิน จนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในที่ดิน อาคาร 

หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตามสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดิน

บางสวนฉบับใดฉบับหนึ่ง จนกวาจะสามารถดําเนินการโอนทรัพยสินตาม

สัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซื้อขาย

ทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินบางสวน 

หรือสัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใด 

ฉบับหนึ่งไดในเวลาเดียวกัน โดยมีเงื่อนไขวามูลคารวมของราคาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสินดังกลาว เมื่อรวมกับมูลคารวมของราคาซื้อขายตามสัญญาซื้อ

ขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารจะตองมีมูลคาอยางนอยรอยละ 80 

ของราคาซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไวในขอ 

4.2 "การลงทุนครั้งแรก" พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและที่ดินและสิทธิการเชาที่ดิน

ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซื้อขายใหแกเทสโก โลตัส 

โดยกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญาเชา

ที่โอน (head lease) โอนที่ดินและอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบ
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อํานาจ) ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ และลงนามในเอกสารสําคัญทั้งหมด

เพื่อจดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่ โอน  ที่ดินและอาคาร  รวมถึงการ 

จดทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

เชาหลักประกอบ) 

เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและที่ดินและสิทธิการเชาที่ดิน

ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญา

บริการที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากนี้ 

กองทุนรวมและเทสโก  โลตัส  จะตองเขาทํา สัญญาการใหบริการ

สาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่สวนกลางและพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง 

ซึ่งเทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณ

ดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และ

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาที่ดิน

ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของที่ดินสวนที่เหลือและ

อาคารที่ตั้งอยูบนที่ดินที่จะโอนใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ และอํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติ

หนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส 

ไดใหคํารับรองวาไดมีการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดลอม ไมมีคดีความ

ฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหนี้ ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการผิด

สัญญาเชาที่โอน (head lease) หรือสัญญาเชาที่ผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งนี้ 

คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่งเทสโก โลตัส ได

เปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใช

สิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเงื่อนไข

เกี่ยวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่กองทุนรวมใชสิทธิเรียกรอง

ได และเงื่อนไขที่กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส ทราบ

เกี่ยวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1  ป นับแตวันที่ทําสัญญา

ซื้อขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจใน

การเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว และ

มีหรือจะมีเงินทุนที่เพียงพอในเวลาที่มีการโอนทรัพยสิน เพื่อดําเนินการ 

ซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 
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หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

หลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะชําระ

เงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เกี่ยวของกับชวงระยะเวลา

หลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวนดังกลาวไมรวม

คาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และไฟฟา) และ

กองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปนคูสัญญาซึ่งยัง

มิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่ภายหลังจาก

วันโอนทรัพยสินดังกลาว ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบวา เมื่อ

สัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการโอนสิทธิ

หนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอกเลิกหรือ

ส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่ที่กองทุน

รวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวมนอกจากนี้ 

ภาย กองทุนรวมตกลงที่จะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาในสวนที่

เกี่ยวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแก เทสโก โลตัส 

และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ในความ

สูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลังวันโอนทรัพยสิน ซึ่ง

เปนความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาที่โอนและ สัญญาเชาและ

สัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ 

กฎหมายและการระงับ 

ขอพิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับขอ

พิพาทโดยการเจรจากอนเริ่มกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับ

ของสํ านั ก ง านศาลยุ ติ ธ ร รมว า ด ว ยอนุญา โตตุ ล าการ  สถาบั น

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ค) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสิน ซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน จํานวน 4 
แหง ไดแก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซื้อ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคาร

และสิทธิการเชาที่ดิน โดยการรับโอนสิทธิการเชาและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน โดยจะมีการทําสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินสําหรับอาคารและสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามที่ตั้งของที่ดินที่กองทุนรวมจะมี

สิทธิการเชาแตละแหง ซึ่งปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายจะเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head 

lease) ราคาซื้อขายอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่ซื้อขายไปยัง
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กองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซื้อขายทรัพย สินจะอยูภายใต เงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปนี้  

(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาที่ดินตามสัญญา

เชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับเจาของที่ดิน 

พรอมทั้งโอนสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดินที่เชา (2) มีการเขาทําสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาที่เกี่ยวของ และ (3) ผูเชา

ยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ และเขา

ทําสัญญาบริการสาธารณูปโภค  ในสัดสวนไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่

เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง  

นอกจากนั้น ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสินจนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในอาคาร หรือ

ในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตามสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินฉบับใดฉบับหนึ่ง 

จนกวาจะสามารถดําเนินการโอนทรัพยสินตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่ง

เปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและ

ที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินบางสวน หรือสัญญาซื้อขาย

ทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่งไดในเวลา

เดียวกัน โดยมีเงื่อนไขวามูลคารวมของราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินดังกลาวเมื่อรวม

กับมูลคารวมของราคาซื้อขายตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและ

อาคารจะตองมีมูลคาอยางนอยรอยละ 80 ของราคาซื้อขายรวมของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ครั้งแรกหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไวในขอ 4.2 "การลงทุนครั้ง

แรก" พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตามสัญญา

นี้เสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซื้อขายใหแกเทสโก โลตัส โดย

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่

โอน (head lease) และอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) ณ 

สํานักงานที่ดินที่ เกี่ยวของ และ ลงนามในเอกสารสําคัญทั้งหมดเพื่อ 

จดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่โอนและอาคาร รวมถึงการจดทะเบียนสัญญา
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เชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลักประกอบ) 

เมื่อการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตามสัญญา

นี้เสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการที่

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากนี้ กองทุนรวม

และเทสโก โลตัส จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการสาธารณูปโภคสําหรับ

พื้นที่ ส วนกลางและพื้นที่ ว างในอสั งหาริมทรัพยและสิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกแตละแหง ซึ่งเทสโก โลตัส 

จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณดังกลาว และเทสโก 

โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์ในอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาตาม

สัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของอาคารที่จะโอนใหแก 

กองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขายทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ และ

อํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สิน 

ลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเกี่ยวกับการปฏิบัติตาม

กฎหมายสิ่งแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหนี้ ไมมี

ภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาที่โอน (head lease) 

หรือสัญญาเชาที่มีผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งนี้ คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเรื่อง

การเปดเผยขอมูล  ซึ่งเทสโก  โลตัส  ได เปดเผยแกกองทุนรวม  ทั้งนี้  

หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส 

ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเงื่อนไขเกี่ยวกับการกําหนดมูลคา

ความเสียหายสูงสุดที่กองทุนรวมใชสิทธิ เรียกรองได  และเงื่อนไขที่

กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส ทราบเกี่ยวกับการใชสิทธิ

เรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1 ป นับแตวันที่ทําสัญญาซื้อขายทรัพยสิน 
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 กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจใน

การเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว และ

มีหรือจะมีเงินทุนเพียงพอในเวลาที่มีการโอนทรัพยสิน เพื่อดําเนินการซื้อ

ขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ

ชําระเงินจํานวนใด  ๆ  ที่ตนจะได รับจากผู เชาในสวนที่ เกี่ยวของกับ 

ชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน

ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ

ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปน

คูสัญญาซึ่งยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่

ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบวา 

เมื่อสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการโอน

สิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอกเลิก

หรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่ที่

กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม

นอกจากนี้ ดังกลาว กองทุนรวมตกลงที่จะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจาก

ผูเชาในสวนที่เกี่ยวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแก

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส 

ในความสูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัสในชวงเวลาภายหลังวันโอน

ทรัพยสิน ซึ่งเปนความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจาก สัญญาเชาที่โอน และ

สัญญาเชาและสัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ 

กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ 

ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต

ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ง) สรุปสาระสําคัญของการดําเนินการเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่ง
เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคาร  

โครงการพระราม 1 เปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเพียงแหงเดียวที่เทสโก โลตัส เปน 

ผูเชาทั้งที่ดินและอาคาร อยางไรก็ตาม แมเทสโก โลตัส จะไดทําบันทึกขอตกลงกับสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ("สํานักงานทรัพยสินฯ")  ซึ่งเปนเจาของที่ดินและอาคารแลว และอยูระหวางขั้นตอน 

การรอการเจรจาตอรองขอตกลงเกี่ยวกับการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแหงนี้ ซึ่งอาจจะเริ่มขึ้นเมื่อได

มีการจัดตั้งกองทุนรวมขึ้น โดยจะใชเวลาประมาณ 45 วันหลังจากการจดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวม 
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ในการทําบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับโครงการพระราม 1 นั้น สํานักงานทรัพยสินฯ ไดกําหนดวิธีการโอนสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวในเอกสารสัญญาที่จะไดตกลงรวมกันดวย ทั้งนี้อาจดําเนินการไดสองวิธี 

วิธีแรกคือ โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาเดิมจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม หรือวิธีที่สองคือ  

เลิกสัญญาเชาเดิมที่ทําขึ้นระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ กับเทสโก โลตัส และใหสํานักงานทรัพยสินฯ  

เขาทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม ในการนี้ เทสโก โลตัส ไดตกลงใหการค้ําประกันแกสํานักงาน

ทรัพยสินฯ เพื่อประกันการชําระหนี้ของกองทุนรวมตามสัญญาเชาระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ และ

กองทุนรวมดวย  

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะดําเนินการเกี่ยวกับการเขาลงทุนในโครงการพระราม 1 โดยมีเงื่อนไขวา 

(1) การเจรจาตอรองกับสํานักงานทรัพยสินฯ เกี่ยวกับการดําเนินการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวเปนผลสําเร็จ และ (2) มีการเขาทําสัญญาซึ่งมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่เปนที่ยอมรับไดสําหรับ

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ซึ่งการดําเนินการดังกลาวมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

สําหรับวิธีแรก กรณีการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม กองทุนรวม

และเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซื้อขายทรัพยสิน โดยมีขอกําหนดเชนเดียวกับขอกําหนดที่ใชในการ 

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกประเภทสิทธิการเชาที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอาคาร มี

การแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดบางประการเทาที่จําเปนเพื่อใหสอดคลองกับขอเท็จจริงที่วาเทสโก โลตัส เปน 

ผูเชาทั้งที่ดินและอาคาร โดยมิไดเปนผูเชาที่ดินและมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของอาคาร สําหรับวิธีที่สอง กรณี

การเลิกสัญญาเชาระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ และเทสโก โลตัส เพื่อเขาทําสัญญาเชาใหมระหวาง

สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวม เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําสัญญารวมกัน โดยเทสโก 

โลตัสตกลงจะเลิกสัญญาเชาที่ทําไวกับสํานักงานทรัพยสินฯ และจะใหคํารับรองและคํารับประกันแก

กองทุนรวมสําหรับการที่กองทุนรวมตกลงซื้อและชําระราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพยสําหรับโครงการ

พระราม 1 นอกจากนี้ เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะใหคํารับรองและคํารับประกันตอกันเชนเดียวกับ

กรณีการโอนการสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส ไปใหแกกองทุนรวม กฎหมายที่ใชบังคับ

และขอกําหนดเกี่ยวกับการระงับขอพิพาทจะเปนไปในแนวทางเดียวกับกรณีการโอนสิทธิการเชาที่ดิน และ

กรรมสิทธิ์ในอาคารจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้ สําหรับทั้งสองกรณี กองทุนรวมจะตองชําระราคาซื้อขายทันทีเมื่อการโอนสิทธิการเชาแลวเสร็จ หรือ

เมื่อมีการเลิกสัญญาเชาเดิมและมีการเขาทําสัญญาเชาใหม อยางไรก็ตาม จะมีการปรับราคาซื้อขาย

เพิ่มขึ้นหรือลดลงตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี หากการลงทุนในโครงการพระราม 1 ไมไดเกิดขึ้นพรอมกันกับ 

การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ เพื่อใหเสมือนวาไดมีการลงทุนในโครงการพระราม 1 พรอมกับ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการอื่น 

การปรับราคาซื้อขายเพิ่มขึ้น โดยราคาที่เพ่ิมขึ้นจะเปนผลรวมของ 

(1) คาเชาที่เทสโก โลตัส ไดชําระใหแกสํานักงานทรัพยสินฯ ตั้งแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวน
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โครงการพระราม 1) จนถึงวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ

พระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ และกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับ

อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี) 

(2) คาใชจายเกี่ยวกับการจัดการอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ที่กองทุนรวมควรจะตองเปน

ผูรับผิดชอบ ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ตั้งแตวันที่การโอน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกดําเนินการแลว

เสร็จทุกแหง และ  

(3) คาธรรมเนียมหรือคาบริการเพิ่มเติมอื่นใดที่เทสโก โลตัส มีสิทธิจะไดรับตามสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ตั้งแตวันที่การ

โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกดําเนินการ

แลวเสร็จทุกแหง 

การปรับราคาซื้อขายลดลง โดยราคาที่ลดลงจะเปนผลรวมของ  

(1) คาเชาและคาบริการที่ผูเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่งเชาชวงพื้นที่ตอจากเทสโก 

โลตัส จะตองชําระตั้งแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนครั้งแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวนโครงการพระราม 1) จนถึงวันที่การโอน

สิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงาน

ทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 

(แลวแตกรณี) และ  

(2) คาเชาและคาบริการ (ในอัตราเดิมที่เทสโก โลตัส มีหนาที่ชําระตามสัญญาเชาเดิม) ที่เทสโก 

โลตัสจะตองชําระใหแกกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาเริ่มตนตั้งแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง 

(ยกเวนโครงการพระราม  1)  และสิ้นสุดในวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขา

ทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี)  

เพื่อเปนขอมูลประกอบสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินตามขอ 1.1(ข) (ค) และ (ง)  

โปรดดูรายละเอียดของสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ของ

อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคารที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกที่เกี่ยวของ ซึ่ง

กองทุนรวมจะรับโอนสิทธิและหนาที่มาจากเทสโก โลตัส ในขอ 1.2 "สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่

ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคาร"  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือช้ีชวนสรุปขอมูลสําคัญ 

 13 

 

2. สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาที่ดินและอาคาร จํานวน 7 แหง 

 สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเปนสิทธิการเชาที่ดิน  จํานวน  

6  แหง ไดแก (1) โครงการเพชรบูรณ (2) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการ 

สมุย (5) โครงการพิษณุโลก และ (6) โครงการเสนา และเปนสิทธิการเชาที่ดินและอาคารอีก 1 แหง ไดแก โครงการ

พระราม   1  โดยแบงสิทธิการเชาออกเปน 3 กลุมตามวัตถุประสงคการใชประโยชน และลักษณะการเชา

อสังหาริมทรัพยดังตอไปนี้ 

 สิทธิการเชากลุมที่ 1 

 เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนพื้นที่จอดรถโดยเทสโก โลตัส เปน

เจาของสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนโครงหลังคาคลุมที่จอดรถซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่มีสิทธิการเชาดังกลาว ประกอบดวย สิทธิการ

เชาที่ดินบางสวนของ (1) โครงการสมุย และ (2) โครงการพิษณุโลก (ซึ่งไมรวมถึงอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นที่ใชใน

การประกอบกิจการซึ่งตั้งอยูบนที่ดินอีกบางสวนที่เทสโก โลตัสเปนเจาของกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสราง)   

 ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 1 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทโอนสิทธิ

การเชาที่ดิน (ในสวนที่เปนพื้นที่จอดรถ) และโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนที่เทสโก โลตัสเปนเจาของกรรมสิทธิ์ 

รวมถึงการโอนอาคารและสิ่งปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ (ทั้งที่ตั้งอยูบนที่ดินที่เปนสิทธิการเชา

และที่ดินที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์) ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ กองทุน

รวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (บางสวนนอกเหนือจากที่ดินที่เชา) และเปนผูเชาที่ดินตามสัญญาเชาที่ดินที่มี

อยูกับเจาของที่ดิน ตลอดจนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางดังกลาวที่ตั้งอยูบนที่ดินที่กองทุนรวม

จะเปนเจาของกรรมสิทธิ์และมีสิทธิการเชา 

 สิทธิการเชากลุมที่ 2 

 เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนที่ตั้งของอาคารศูนยการคา โดย

เทสโก โลตัส เปนเจาของอาคารศูนยการคาดังกลาว ประกอบดวย สิทธิการเชาที่ดินของ (1) โครงการอมตะนคร (2) 

โครงการเพชรบูรณ (3) โครงการลําลูกกาคลอง 6 และ (4) โครงการเสนา 

 ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 2 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทโอนสิทธิ

การเชาที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดินที่มีสิทธิการเชาดังกลาว ทั้งนี้ ภายหลังการ

จดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ กองทุนรวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางและเปน 

ผูเชาตามสัญญาเชาที่ดินที่มีอยูกับเจาของที่ดิน 
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 สิทธิการเชากลุมที่ 3 

 เทสโก โลตัส เขาทําสัญญาเชาที่ดินและอาคารกับเจาของที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารศูนยการคา โดยมีขอกําหนดให

กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาที่ปลูกสรางขึ้น ตกเปนของเจาของที่ดินนับตั้งแตวันที่อาคารปลูกสรางแลวเสร็จ ซึ่ง

ไดแก โครงการพระราม 1 

 ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 3  นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไดเขาทําสัญญาซื้อขายทรัพยสินประเภทโอนสิทธิ

การเชาที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสราง ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวของ กองทุนรวมจะเปน

ผูเชาที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรางตามสัญญาเชาที่ดิน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่โอนที่มีอยูกับเจาของที่ดิน สวนใหญเปนขอกําหนดและเงื่อนไข  ที่เทสโก 

โลตัส  ใชตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานที่เทสโก โลตัส มีกับเจาของที่ดินเกือบทุกราย ("แบบสัญญาเชาที่ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส") เวนแตสัญญาเชาที่โอนของโครงการพระราม 1ที่ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญา

เชาไมไดเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่โอนของ

อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กลาวไวขางตน  มีขอกําหนดและเงื่อนไขบางประการที่แตกตางไปจากแบบ

สัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  ซึ่งสามารถสรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่

โอนไดดังนี้ 

(ก) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 
และสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 จํานวน 6  แหง  
(โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา 
คลอง 6 และโครงการเสนา) 

หนาที่ของผูเชา • ผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษี

เทศบาลที่เกี่ยวกับการเชาที่ดิน   

• ผู เช ายินยอมให ผู ให เช าหรือ ผูแทนของผู ให เช า เข า

ตรวจสอบที่ดินที่เชาตลอดจนสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่เชาใน

ระหวางเวลาทําการของผูเชา โดยผูใหเชาจะแจงใหผูเชา

ทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วัน 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาจะเปนผูรับผิดชอบคาภาษีเงินได ภาษีทรัพยสิน

หรือภาษีอากรอื่นใด (นอกเหนือจากภาษีที่ผูเชามีหนาที่

ตองชําระตามสัญญา) จากการใหเชาที่ดินที่เชา 

• ผูใหเชาตองสงมอบที่ดินที่ เชาทั้งหมดใหแกผู เชาโดย

ปราศจากภาระผูกพัน  

• ผูใหเชาตกลงจะไมแบงแยกโฉนดที่ดินของที่ดินที่เชา  
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• ผูใหเชาจะไมนําที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนไปเปน

หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ  

เวนแตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน 

หากผูเชาไมยินยอม ผูเชาจะแจงเหตุผลอันสมควรใหผูให

เชาทราบเปนหนังสือ 

การตออายุสัญญา ผูใหเชายินยอมใหผู เชาเสนอเชาที่ดินที่ เชาตอจากกําหนด

ระยะเวลาเชาตามสัญญาเชานี้กอนบุคคลใด โดยผูเชาตองบอก

กลาวขอเสนอใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา  

6 เดือน กอนครบกําหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชา โดยผูให

เชาจะพิจารณาขอเสนอของผูเชาใหเสร็จส้ินภายใน   3   เดือน  

นับจากวันที่ไดรับขอเสนอจากผูเชา ในกรณีที่ผูใหเชาไมยินยอม

ใหผูเชาเชาที่ดินที่เชาตอไป ผูใหเชาตกลงจะไมทําสัญญากับ

บุคคลใดที่ใหขอเสนอแกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา  

สิทธิที่จะปฏิเสธกอน • ถาผูใหเชาประสงคจะขายที่ดินที่เชา ผูใหเชาตกลงจะแจงให

ผูเชาทราบลวงหนาถึงความประสงคของผูใหเชาที่จะขาย

ที่ดินที่เชา รวมทั้งราคาที่ผูใหเชามีความประสงคจะขาย 

ทั้งนี้ ผูใหเชายินยอมใหสิทธิผูเชาในการเสนอราคาและ

เงื่อนไขในการซื้อไดกอนบุคคลอื่น และจะพิจารณาขอเสนอ

ของผูเชาใหแลวเสร็จกอน 

• ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดินที่เชาใหบุคคลอื่นในราคา

ต่ํากวาราคาที่ผูเชา เสนอซื้อและในเงื่อนไขที่เปนประโยชน

แกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอซื้อที่ดินที่เชา 

อาคารและสิ่งปลูกสราง • ผู เชามี สิทธิตามสัญญาเชาที่จะปลูกสรางอาคารหรือ

ส่ิงกอสรางใด ๆ ("ส่ิงปลูกสราง") ตกแตง ตอเติม หรือ

ซ อ ม แ ซมสิ่ ง ป ลู ก ส ร า ง ใ น ที่ ดิ น ที่ เ ช า นั บ ตั้ ง แ ต วั น 

จดทะเบียนสิทธิการเชา  

• ผูเชามีสิทธิที่จะนําพื้นที่ในส่ิงปลูกสรางออกใหเชาไดโดย 

ไมตองขอความยินยอมจากผูใหเชา 

• การยื่นขออนุญาตสําหรับโครงการและ /หรือส่ิงปลูกสราง

รวมถึ งการตกแต ง  ตอ เติม  ดัดแปลงหรื อซ อมแซม 

ส่ิ งปลูกสร างในบริ เวณที่ จะทําการพัฒนาและ  /หรือ

สาธารณูปโภคตาง ๆ ในที่ดินที่เชา ผูเชาจะตองดําเนินการ
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ในนามของตนเอง และตองเปนผูเสียคาใชจายในการนี้เอง

ทั้งส้ิน 

• ผูใหเชาจะใหความยินยอมและทําเอกสารใด ๆ ที่จําเปนใน

การยื่นขออนุญาตสําหรับโครงการและ/หรือส่ิงปลูกสราง 

รวมถึ งการตกแต ง  ตอ เติม  ดัดแปลงหรื อซ อมแซม 

ส่ิ งป ลูกสร างในบริ เ วณที่ จะทํ าการพัฒนาและ /หรือ

สาธารณูปโภคตาง ๆ 

• ผูใหเชาจะใหความเห็นชอบแกแบบแปลนสําหรับการแกไข

ดัดแปลงตอเติมซอมแซมหรือกอสรางสิ่งปลูกสรางบนที่ดิน 

ที่เชา เพื่อใหผูเชาไดรับอนุญาตจากหนวยงานภาครัฐที่

เกี่ยวของไดในเวลาอันรวดเร็ว 

• ส่ิงปลูกสรางทั้งหมดที่ผูเชากอสรางขึ้นในที่ดินที่เชา รวมทั้ง

เครื่องจักร เครื่องมือและเครื่องใชซึ่งอยูในที่ดินที่เชาเปน

ทรัพยสินของผูเชา และผูเชา มีสิทธิจํานอง ใหเชา หรือกอ

ภาระติดพันโดยวิธีการอื่นใดเหนือทรัพย สินเพื่อ เปน

ห ลักประกั น สํ าห รั บ สิน เ ชื่ อ ใด  ๆ  ดั ง กล า ว ได   โ ดย 

ไมจําตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ทั้งนี้ ผูใหเชา 

จะใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก  รวมถึง 

ก า ร ทํ า เ อ ก ส า ร ใ ด  ๆ  ใ ห แ ก ผู เ ช า โ ด ย เ ร็ ว สํ า ห รั บ 

การดําเนินการดังกลาวตามที่ ผู เชารองขอ   โดยผู เชา 

ไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ แกผูใหเชา 

เมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือสัญญาเชาส้ินสุดลง   

ผูเชามีหนาที่ ร้ือถอนส่ิงปลูกสราง เครื่องมือ เครื่องใชหรือ

เครื่องจักรใด ๆ ที่อยูบนที่ดินที่เชาออกจากที่ดินที่เชา รวมทั้ง

จัดการทําความสะอาดและปรับสภาพที่ดินที่เชาใหมีสภาพ

ใกลเคียงกับสภาพเดิมเทาที่สามารถจะกระทําไดและ 

สงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา ภายในกําหนดระยะเวลา

ที่กําหนดไวในสัญญาเชา 

หมายเหตุ  

ขอกําหนดของสัญญาเชาที่ โอนแตละฉบับอาจมีความ

แตกต าง ใน เรื่ อ งของกํ าหนดระยะ เวลาการรื้ อถอน 

ส่ิงปลูกสรางและการสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา โดย

อยูภายในกําหนดชวงระยะเวลาตั้งแต 120  วัน ถึง 240 วัน 
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แลวแตขอกําหนดของแตละสัญญาเชาที่โอน 

• ในกรณีที่สัญญาเชาครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือส้ินสุดลง

กอนครบกําหนดระยะเวลาเชา (ซึ่งรวมถึงกรณีที่มีการตอ

อายุสัญญาเชาที่โอน) หากผูเชาไมดําเนินการรื้อถอนและ

ปรับสภาพที่ดินที่ เชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว ผูเชาตองชดใชคาเสียหายแกผูใหเชาในอัตรา 

วันละเทากับอัตราคาเชารายวันอัตราสุดทายกอนที่สัญญา

เชาจะครบกําหนดหรือส้ินสุดลงจนกวาจะปฏิบัติหนาที่

ขางตนเสร็จส้ิน 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดในบางสัญญาเชาที่โอนมีการกําหนดจํานวน

คาเสียหายจากการไมดําเนินการรื้อถอนและปรับสภาพที่ดิน

ที่เชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่กําหนดไวในแต

ละสัญญาในอัตราที่ตางกัน หรือไมมีการกําหนดอัตราเอาไว

อยางชัดเจน เชน  

• สัญญาเชาของโครงการเพชรบูรณ  กําหนดความ

เสียหายในอัตราสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา

สุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือ 

• สัญญา เ ช า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ มต ะนค ร  กํ า ห นด 

ความเสียหายในอัตราสามเทาของอัตราคาเชารายวัน

อัตราสุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือ

ส้ินสุดลง หรือ 

• สัญญาเชาของโครงการสมุย (สัญญาเชาฉบับที่ 6 ตาม

ขอ 1.6 ดังที่จะกลาวตอไป)   กําหนดจํานวนคาเสียหาย

แบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายวัน 

โดยไมไดมีการอางอิงอัตราคาเสียหายโดยคํานวณจาก

อัตราคาเชาสุดทายเปนรายวัน 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 

6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีการกําหนดอัตราความ

เสียหายไวเปนจํานวนเงินที่เฉพาะเจาะจง หรืออางอิง

ตามอัตราคาเชาเปนรายวันหากแตกําหนดเพียง 

การชําระคาเสียหายและคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขาด

ประโยชนนับจากวันที่สัญญาเชาส้ินสุดเทานั้น 
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ประกันภัย ผูเชามีสิทธิเอาประกันภัยส่ิงปลูกสรางในที่ดินที่เชา โดยผูเชาเปน

ผู รับประโยชนเพื่อประกันความสูญหายหรือเสียหายใด  ๆ 

เกี่ยวกับส่ิงปลูกสราง  เครื่องจักร เครื่องมือ เครื่องใช และ

ทรัพยสินของผูเชา    

ความเสียหายตอทรัพยสินการ
บอกเลิกสัญญาและผลของการ
บอกเลิกสัญญา 

กรณีเกิดความสูญหายหรือเสียหายกับส่ิงปลูกสราง 

ในกรณีเมื่อเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ

เหตุสุดวิสัยใด ๆ จนถึงขนาดที่ผูเชาเห็นวาไมสามารถดําเนิน

กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญาเชานี้ตอไปได ผูเชามีสิทธิ

เลือกที่จะโอนสิทธิการเชาใหกับบุคคล และ /หรือนิติบุคคลอื่นได

เพื่อประกอบกิจการในที่ดินที่เชา โดยไมตองขอความยินยอมจาก

ผูใหเชาหรือบอกเลิกสัญญาเชานี้ได  โดยบอกกลาวใหผูใหเชา

ทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวา 30 วัน ทั้งนี้  

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชา และหนาที่อื่นใดภายใต

สัญญาเชาอีกตอไป และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหาย 

ใด ๆ จากผูเชาทั้งส้ิน 

ในกรณีที่ผูเชาประสงคจะโอนสิทธิการเชา ผูใหเชาและผูรับโอน

สิทธิการเชาจะตองทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชาฉบับนี้

ตามสิทธิและหนาที่ ขอกําหนดและเงื่อนไขที่ผูเชาและผูใหเชา 

มีอยูตามสัญญาฉบับนี้  โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนการโอน

สิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอีก 

ในกรณีที่ ผู เชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ผูใหเชาตกลงคืน 

คาเชารายปใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน   15 วัน นับจากวันที่ผูเชาได 

ขนยายทรัพยสิน  ทําความสะอาด  และปรับสภาพบนที่ดิน 

ที่เชาแลวเสร็จ 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดที่เกี่ยวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน

บางสัญญามีขอกําหนดที่ แตกตางออกไป  ในกรณีที่ เกิด 

ความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอัน

เนื่องมาจากอัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ เชน 
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• สัญญาเชาโครงการพิษณุโลก ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย

ลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายปที่

ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามที่กําหนดไวในแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

• สัญญาเชาโครงการอมตะนครกําหนดวา ไมวาผูเชาจะโอน

สิทธิการเชาหรือบอกเลิกสัญญาในกรณีเกิดความสูญหาย

หรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอันเนื่องมาจาก

อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชาสําหรับ

ปที่เหลืออยูของการเชาใหแกผูเชาโดยกําหนดเปนจํานวน

เงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายป 

• สัญญาเชาโครงการเพชรบูรณทั้งสองสัญญา และสัญญา

เชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 ดังที่จะ

กลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชา 

รายป  

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่

จะกลาวตอไป) กําหนดชัดเจนวาจะคืนคาเชารายปตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของปนั้น และ

กําหนดวาผูใหเชาไมมีหนาที่ตองคืนเงินจายเงินลวงหนา

ใหแกผูเชา 

นอกจากนั้น ในกรณีที่เกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับ 

ส่ิงปลูกสรางของผูเชา โดยที่ 

(1) ผู เชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในที่ดินที่ เชาตอไปผูเชา

จะตองดําเนินการปรับปรุงซอมแซมสภาพสิ่งปลูกสราง

โดยเร็วในเวลาอันควรเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได

ตามปกติ หรือ 

(2) ความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชา 

ไมส งผลกระทบตอการดํ า เนินกิจการจนถึ งขนาดที่ 

ผูเชาเห็นวา ไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของ

สัญญาเชาตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ และ 

ผู เ ช าจะตองรีบดํ า เนินการปรับป รุงซ อมแซมสภาพ 

ส่ิงปลูกสรางโดยเร็วเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได

ตามปกติ 
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 ทั้งนี้ เมื่อเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ขางตน ผูเชาและผูใหเชา 

ตกลงที่จะใหสัญญานี้ตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับ

ระยะเวลาที่ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสราง

จนแลวเสร็จแตไมเกิน 12 เดือน  นับแตวันที่เกิดความสูญหาย

หรือเสียหายดังกลาว และไมตองทําสัญญาเชาฉบับใหม โดยให

อัตราคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาที่ขยายออกไปดังกลาว 

เปนไปตามอัตราคาเชาปที่ 30 โดยคํานวณเปนรายเดือน เวนแต

ผูเชาแจงใหผูใหเชาทราบวาไมประสงคจะตอระยะเวลาการเชา

ออกไป โดยในชวงระหวางการปรับปรุงซอมแซมสิ่งปลูกสราง  

ผูเชายังคงมีหนาที่ตองชําระคาเชาตามสัญญานี้ 

หมายเหตุ 

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะ

กลาวตอไป) กําหนดวาการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสรางตอง

ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในเวลาไมเกิน 6 เดือนนับแตวันที่เกิด

ความสูญหายหรือเสียหาย นอกจากนั้น ขอกําหนดในเรื่องของ

การคํานวณคาเชาในสวนที่ตอระยะเวลาออกไปนั้น ไมไดกําหนด

จากอัตราคาเชาปที่ 30 หากแตกําหนดใหมีการขึ้นอัตราคาเชา

ตามหลักเกณฑการขึ้นคาเชาที่กําหนดไวในสัญญา (เพิ่มขึ้นใน

อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในขณะนั้น) ดังนั้น หากมีการ

ตอสัญญาเชาฉบับนี้ออกไป อันเนื่องมาจากเหตุผลตามที่กลาว

ขางตน อัตราคาเชาในสวนที่ตอระยะเวลาการเชาจะเพิ่มขึ้นใน

อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในปที่ 30 สวนขอกําหนดอื่นใน

กรณีตามที่กลาวขางตน  เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส 

กรณีเวนคืน 

ในกรณีที่ที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

ซึ่งการเวนคืนดังกลาวกระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของ

ผูเชา จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการในที่ดินที่เชาตอไปได  

ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรอง

คาเสียหายใด ๆ จากผูเชาทั้งส้ิน 
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 ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและคาเชารายปตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น และ 

ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนในสวนของสิ่งปลูกสรางทั้งหมด

ที่ผูเชาไดกอสรางขึ้นบนทรัพยสินที่เชา 

 หมายเหตุ 

ขอกําหนดที่เกี่ยวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนาและคาเชารายป

ในสัญญาเชาที่โอนบางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป  

ในกรณีที่เกิดการเวนคืนที่ดิน เชน  

 • สัญญาเชาโครงการสมุย (สัญญาฉบับที่ 6 ตามขอ 1.6 ดังที่

จะกลาวตอไป) และสัญญาเชาโครงการลําลูกกา  คลอง 6 

ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่

จะกลาวตอไป)  กําหนดวาผูเชาจะคืนเงินคาเชารายป และ

เงินจายลวงหนาใหแกผู เชา หากแต ในการคืนเงินจาย

ลวงหนานั้นมีการกําหนดเงื่อนไขของการจายคืนเปนอัตรา

รอยละของคาเชาในแตละชวงปการเชา ไมไดกําหนดใหคืน

ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู (รายละเอียด

ปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนด

และเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน) สําหรับสวนที่แตกตาง

จากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส ของ

โครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะ

กลาวตอไป) 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  ดังที่

จะกลาวตอไป)    กําหนดคืนคาเชาจายลวงหนาตาม

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แตตองไมเกินกวาจํานวนเงิน

คาทดแทนที่ผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และไมมี

ขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชารายป 
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 กรณีมีขอหามการประกอบธุรกิจ 

ในกรณีที่มีกฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หามหรือจํากัดการใชที่ดินหรือ

การประกอบธุ รกิจในพื้ นที่ ซึ่ ง ผู เ ช าประกอบธุ รกิจอยู ซึ่ ง

กระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของผูเชา จนถึงขนาดที่ 

 ผู เชาเห็นวาไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผู เชามี สิทธิ 

บอกเลิกสัญญาเชาและผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายใด ๆ 

จากผูเชาทั้งส้ิน 

ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 30 วัน นับจากวันที ่

ผูเชาบอกเลิกสัญญาเชานี้ 

 หมายเหตุ 

ขอกําหนดที่เกี่ยวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน

บางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป  ในกรณีที่ ผู เชา 

ไมสามารถดําเนินกิจการบนที่ดินที่เชาตอไดเนื่องจากมีกฎหมาย

หามการประกอบธุรกิจตามที่กลาวขางตน เชน  

 • สัญญาเชาโครงการพิษณุ โลก  ผู ให เช าตกลงคืนเงิน 

จายลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายป

ที่ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามที่กําหนดไวในแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

 • สัญญาเชาโครงการอมตะนคร ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย

ลวงหนาและเงินรายปใหแกผูเชา โดยกําหนดเปนจํานวน

เงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายป 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) กําหนดไวอยางชัดเจนวาผูใหเชาไมมี

หนาที่ตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  

ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงิน 

คาเชาจายลวงหนา และเงินคาเชารายป 
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 กรณีผูใหเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ ผู ให เชาประพฤติ ผิดสัญญาหรือคํารับรองขอใด 

ขอหนึ่งในสัญญาเชา และผู เชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเปน 

ลายลักษณอักษรใหแกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน  นับแต 

วันแจงแลว ผูใหเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูเชามีสิทธิบอก

เลิกสัญญาเชา และ/หรือฟองรองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได 

และ/หรือเรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้น  เนื่องจาก

ความผิดหรือการเลิกสัญญาเชานี้ ทั้งนี้ คาสินไหมทดแทน

ดังกลาวรวมถึงมูลคาของสิ่งปลูกสรางในขณะนั้น คารื้อถอน 

ส่ิงปลูกสราง คาขนยายเครื่องจักร เครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ ของ

ผูเชา คาทําความสะอาด และคาปรับสภาพบริเวณที่ดินที่เชา 

 ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ หากผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูให

เชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูและคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาแจง

การบอกเลิกสัญญาเปนหนงัสือใหผูเชาทราบ 

 หมายเหตุ 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดที่ผูใหเชามีหนาที่ตองคืน

เงินจายลวงหนาและคารายปใหแกผูเชา 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 

ดังที่จะกลาวตอไป) ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาจายลวงหนา

ใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แต

ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคารายปใหแกผูเชา 

 กรณีผูเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชาเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 เดือน 

และผูเชาไมปฏิบัติใหถูกตองภายใน 60 วัน  นับจากวันที่ผูเชา

ไดรับหนังสือแจงจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิเรียกคาเชาที่ยังคาง

ชําระและดอกเบี้ยสําหรับคาเชาที่ยังคางชําระจากผูเชา  โดย 

ผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ อีก 
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 หมายเหตุ 

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่

จะกลาวตอไป) มีขอกําหนดในกรณีดังกลาวขางตนนี้ตางจาก

แบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส รายละเอียด

ปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและ
เงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน สําหรับสวนที่แตกตางจากแบบ

สัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส ของโครงการเสนา 

(สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) 

(ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 1 และ
สิทธิการเชากลุมที่ 2 สําหรับสวนที่แตกตางจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส
จํานวน 6 แหง (โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ 
โครงการลําลูกกา คลอง 6  และโครงการเสนา)  

1. โครงการสมุย 

1.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

รายละเอียดทรัพยสิน โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 เลขที่ดิน 10 เนื้อที่ 2 งาน 7.4 ตารางวา 

ตั้งอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• 30 ป โดยเริ่มตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชา จนถึงวันที่ 29 

สิงหาคม 2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชามีสิทธิโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ใหแกบุคคลอื่นไดโดย 

ไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาตกลงจะ

ใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการทํา

เอกสารใด ๆ ใหแกผูเชา โดยรวดเร็ว 
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 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวาผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตนตาม

สัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนใหแก

บุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชา และในกรณีที่ผูเชา

ไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง 

สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ  

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชา   

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

ตลอดอายุของสัญญานี้ ผูใหเชายินยอมใหผูเชา พนักงานของผูเชา 

และลูกคา และแขกของผูเชาใชถนนสวนบุคคลซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ

ผูใหเชาที่อยูติดกับที่ดินที่เชา โดยไมคิดคาตอบแทนใด ๆ โดยผูเชามี

หนาที่ในการบํารุงรักษาถนนสวนบุคคลดังกลาวใหอยูในสภาพดี 

และใชงานไดตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญานี้ โดยผู เชา 

เปนผูออกคาใชจายแตเพียงผูเดียว 

 ในกรณีที่ผูใหเชาใหเชาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตั้งถนนสวนบุคคล 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผู เชา หรือผู รับโอนยินยอมปฏิบัติตาม 

คํารับรองและหนาที่ของผูใหเชาตามขอกําหนดขางตนทุกประการ 

โดยผูใหเชาจะสงมอบหลักฐานการยินยอมปฏิบัติตามคํารับรองของ

ผูรับโอนดังกลาวใหแกผูเชา 

1.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 27509 เลขที่ดิน 33 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.6  

ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 
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การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.3 สัญญาเชาฉบับที่ 3 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวเมตตา บรมธนรัตน  

รายละเอียดทรัพยสิน โฉนดที่ดินเลขที่ 27510 เลขที่ดิน 34 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.4  

ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญัอื่น 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    
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1.4 สัญญาเชาฉบับที่ 4 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายวัชรพงษ บรมธนรัตน  

รายละเอียดทรัพยสิน โฉนดที่ดินเลขที่ 27511 เลขที่ดิน 6507 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.4 

ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญัอื่น 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.5 สัญญาเชาฉบับที่ 5 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายคณิต บรมธนรัตน  

รายละเอียดทรัพยสิน โฉนดที่ดินเลขที่ 27512 เลขที่ดิน 36 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.5  

ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  
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 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญัอื่น 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.6 สัญญาเชาฉบับที่ 6 

ผูใหเชา  (1)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายจักรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 

(2)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายฤทธิรงค ศิวะเดชาเทพ  

รายละเอียดทรัพยสิน โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 เลขที่ดิน 53 เนื้อที่ 5 ไร 58.3 ตารางวา  

ตั้งอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธาน ี

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• 25 ป โดยเริ่มตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชาจนถึงวันที ่

29 สิงหาคม 2573 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ได เวนแตเปนการ

โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่

กํ าหนดไว ใน สัญญาเช านี้  ซึ่ ง ผู เ ช า ไมจํ า เปนตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน ทั้งนี้ หากผู เชาจะโอนสิทธ ิ

การเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่น ผู เชาจะตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูเชา 

หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทางมรดกใหแกทายาท

ของผูใหเชา  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวาระยะเวลาการเชาชวงจะตอง 

ไมเกินระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาฉบับนี้และใหถือวา 
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การเชาชวงเปนการใชที่ดินโดยผูเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญัอื่น 

• ในกรณีที่ผูเชาใชที่ดินที่เชา โดยมีวัตถุประสงคหลักอันไมชอบ

ดวยกฎหมาย หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี

ของประชาชน  ผู ให เช ามี สิทธิบอกเลิกสัญญานี้ ได  โดย 

ไมจําเปนตองคืนเงินคาเชาลวงหนา และเงินคาเชาสวนที่เหลือ 

ที่มีการแบงชําระออกเปน 7 งวด (งวดสุดทายสิ้นสุดในป 2555)  

("เงินคาเชาสวนที่เหลือ") ที่ไดรับชําระแลวจากผูเชา 

• ในกรณีเมื่อเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ

เหตุสุดวิสัยใด ๆ ซึ่งเกิดขึ้นภายในปการเชาปที่ 1 ถึง ปที่ 7 

(ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) และผูเชาใชสิทธิบอกเลิก

สัญญา ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ยัง

ไมไดชําระใหแกผูใหเชา และผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวน 

ที่เหลือที่ผูใหเชาไดรับชําระแลวตามสัดสวนของระยะเวลา 

การเชาที่เหลืออยูในปนั้น ๆ ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชา 

ขนยายทรัพยสิน และปรับสภาพที่ดินเปนที่เรียบรอยแลว 

• เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในที่ดิน 

ที่เชาตอไป ผูเชาตองรีบดําเนินการปรับปรุงสภาพสิ่งปลูกสราง

ใหแลวเสร็จภายใน 180 วันนับแตวันที่เกิดความสูญหายหรือ

เ สียหายใด  ๆ  กับ ส่ิงปลูกสร างของผู เช า  และหากผู เช า 

ไมดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว ผูให

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได โดยไมจําเปนตองคืนเงินคาเชา

ลวงหนา และเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ผูใหเชาไดรับชําระแลว 

• ในกรณีเมื่อเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ 

• ในกรณีเมื่อเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ 

เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาดําเนินการปรับปรุงส่ิงปลูกสราง  

ผูใหเชาตกลงใหตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาที่

ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงส่ิงปลูกสรางจนแลวเสร็จ โดย 

ไมตองทําสัญญาฉบับใหม ทั้งนี้ ผูเชาจะตองชําระคาเชาใหแก 

ผูใหเชาในอัตราตามที่กําหนดไวในสัญญาเชา โดยกําหนดเปน
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รายวัน และใหใชอัตราคาเชาดังกลาวตลอดระยะเวลาการเชา 

ที่ขยายออกไปดังกลาว 

• ในกรณีที่ที่ดินที่ เชาถูกเวนคืนไมวาทั้ งหมดหรือบางสวน 

ขอกําหนดที่เกี่ยวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนา และคาเชาสวน 

ที่ เหลือเปนขอกําหนดเดียวกันกับ  แบบสัญญาเชาที่ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตมีการกําหนดเงื่อนไขเพิ่มเติม

วา เงินจํานวนที่จะคืนใหดังกลาวจะตองไมมากไปกวาจํานวน

เงินทดแทนที่ผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และกําหนด

เพิ่มเติมวา หากการเวนคืนที่ดินที่เชาเกิดขึ้นภายในปที่ 1 ถึงปที่ 

7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6)  

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือทั้งหมดของ 

ที่ดินที่เชา 

• ในกรณีผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาที่ดินไมวาทั้งหมดหรือ

บางสวน (แลวแตกรณีที่ระบุไวในสัญญาเชา) ภายในปที่ 1 ถึง 

ปที่ 7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) 

อันเนื่องมาจากมีกฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือ

กฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หาม หรือจํากัดการ

ใชที่ดินหรือการประกอบธุรกิจในพื้นที่ซ่ึงผูเชาประกอบธุรกิจอยู 

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือทั้งหมดของที่ดิน

ที่เชา และผูเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ชําระใหแก 

ผูใหเชามาแลวตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูใน 

ปนั้น ๆ ภายใน 30 วันนับจากวันที่ผูเชาบอกเลิกสัญญานี้ แต 

ขอสัญญาไมไดกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

2. โครงการพิษณุโลก 

ผูใหเชา  นายสุพจน วิจิตรเวียงรัตน 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 140047 เลขที่ดิน 223 เนื้อที่รวม 2 งาน 

59.5 ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัด

พิษณุโลก 
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ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตางไป
จากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 30 ธันวาคม 2548 จนถึงวันที่ 29 ธันวาคม 

2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได

โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน  โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการ

ทําเอกสารใด ๆ ใหแกผูเชาโดยรวดเร็วสําหรับการดําเนินการ

โอนสิทธิการเชาตามที่ผูเชารองขอ และไมตองเสียคาตอบแทน

ใด ๆ ใหแกผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวา ผูรับโอนสิทธิจะตองไมใช

ที่ดินที่ เช าในลักษณะที่ ไมชอบดวยกฎหมายหรือขัดตอ 

ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และไมทํา

ใหธุรกิจของผูใหเชาบนที่ดินตามโฉนดเลขที่ 56857 ในสวนที่

มิใชที่ดินที่เชาเสียหาย 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด และในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา

ดังกลาวหรือผูเชาไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม

ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา

ทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผู เ ช าสามารถให เช าช วงที่ ดินที่ เ ช า ได โดยไมตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

- ไมมี - 
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3. โครงการอมตะนคร 

ผูใหเชา บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากัด (มหาชน) 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 156531 เลขที่ดิน 1855 เนื้อที่รวม 45 ไร  

1 งาน 35.6 ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมืองชลบุรี 

จังหวัดชลบุรี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญั
ในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 21 ตุลาคม 2552  จนถึงวันที่ 20 ตุลาคม 2582
การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได

โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึง

การทําเอกสารใด  ๆ  ใหแก ผู เชาโดยรวดเร็วสําหรับการ

ดําเนินการโอนสิทธิการเชาตามที่ผูเชารองขอ และไมตองเสีย

คาตอบแทนใด ๆ ใหแกผูใหเชา 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด (ยกเวนเปนการโอนใหแกบริษัทในเครือของ 

ผูใหเชา) เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชากอน และในกรณี

ที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาวหรือผูเชาไดใหความ

ยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชา 

จะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและ

หนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดิน

ที่เชาโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคญัอื่น 

• ขอกําหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อที่ดิน

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตไมมีขอกําหนดสัญญามาตรฐานที่ระบุวา  "ผูใหเชา

สัญญาวาจะไมขายที่ดินที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคา
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ที่ ผู เชาเสนอซื้อและในเงื่อนไขที่ เปนประโยชนแกผูใหเชา 

นอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอซื้อที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่สัญญาเกี่ยวกับหนาที่ของผูเชาในการรื้อถอน 

ส่ิงปลูกสรางเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของ 

เทสโก โลตัส เวนแตขอกําหนดที่เกี่ยวกับความรับผิดของผูเชา

ในกรณีที่การรื้อถอนสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลา

ที่กําหนด ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใช

คาเสียหายแกผูใหเชาในอัตราวันละสามเทาของอัตราคาเชา

รายวันอัตราสุดทาย 

• ผูเชาตองไมกอสรางอาคารประเภทหองแถวบนที่ดินที่เชา 

• ผูเชาตองชําระคาบริการตาง ๆ ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร

เรียกจากผูประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ตาม

รายละเอียดที่กําหนดไวในเอกสารแนบทายสัญญาเชา 

• ผูใหเชาตกลงและยินยอมใหผูเชามีสิทธิกอสรางถนนลงบน

โฉนดที่ดินเลขที่ 31078 และ/หรือ 56383 ตามรายละเอียดของ

ถนนปรากฏตามแผนที่แนบทายสัญญาเชาเพื่อเชื่อมระหวาง

ถนนภายในโครงการอมตะนครของผูเชากับถนนที่ผูเชาจะทํา

การกอสราง โดยผู เชาไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ ใหแก 

ผูใหเชา หากแตผูเชาตองเปนผูเสียคาใชจายในการกอสราง

ถนน ซึ่งผูเชาไดดําเนินการกอสรางถนนดังกลาวเปนที่เรียบรอย

แลว โดยถนนที่กอสรางนี้ ผูใหเชาจะดําเนินการจดทะเบียน

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ใหแกกองทุนรวมในวัน 

จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 

4. โครงการเพชรบูรณ 

4.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 102347 เลขที่ดิน 711 เนื้อที่รวม 30   ไร  

ตั้งอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 
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ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 23  สิงหาคม 2550 จนถึงวันที่ 22 สิงหาคม 

2580 และจะไดรับการตออายุการเชาโดยอัตโนมัติ โดยไมตอง

เขาทําสัญญาเชาใหมจนถึงวันที่ 8 กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิ 

การเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่กําหนดไวใน

สัญญาเชา ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก

ใหแกทายาทของผูใหเชา) อยางไรก็ดี ในกรณีที่ มีการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม

ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา

ทุกประการ 

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 30 ของพื้นที่

ที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยผูเชา

ชวงที่ดินที่เชาจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของสัญญาเชาที่ดิน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

• ขอกําหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาเสนอซื้อและใน

เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอ

ซ้ือที่ดินที่เชา"  
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 • ขอกําหนดที่เกี่ยวกับหนาที่ของผูเชาในการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตขอกําหนดที่ เกี่ยวกับความรับผิดของผู เชาในกรณีที ่

การรื้อถอนสิ่งปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนด 

ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

แกผูใหเชาในอัตราวันละสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา

สุดทาย 

 • สัญญาเชาฉบับนี้ มิไดกําหนดเงื่อนไขที่ใหสิทธิแกผูเชาในการ 

บอกเลิกสัญญาเชาหากทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหาย 

• ขอสัญญาเกี่ยวกับผลของเหตุผิดนัด หรือเหตุแหงการบอกเลิก

สัญญาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตเงื่อนไขเกี่ยวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชา 

ฉบับนี้กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

• ขอสัญญาเกี่ยวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูใหเชา

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตเงื่อนไขเกี่ยวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชาฉบับนี้

กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

4.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียดทรัพยสิน (1) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2158 เลขที่ดิน 246 เนื้อที่รวม 10 ไร  

14 งาน 50.40 ตารางวา ตั้งอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง

เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

(2) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 4356 เลขที่ดิน 256 เนื้อที่รวม 2 ไร 

2 งาน 30   ตารางวา ตั้งอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง

เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

(3) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 14849 เลขที่ดิน 221 เนื้อที่รวม 2 งาน 

ตั้งอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 
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ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป  เ ริ่ มตั้ งแต วันที่  9  กุมภาพันธ  2551 จนถึ งวันที่  8 

กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน และ 

 • ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับที่ 1 หรือสัญญาเชาฉบับนี้ถูกบอกเลิก 

ไมวาจะดวยเหตุใดก็ตาม ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหสัญญาเชา

ฉบับนี้หรือสัญญาเชาฉบับที่ 1  เปนอันยกเลิกทันที 

5. โครงการลําลูกกา คลอง 6 

ผูใหเชา บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา จํากัด 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 128806 (บางสวน) เลขที่ดิน 2200 เนื้อที่

รวม 33 ไร 1 งาน ตั้งอยูที่ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัด

ปทุมธานี 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่

สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 

ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่  15 พฤษภาคม  2550 จนถึงวันที่  14 

พฤษภาคม 2580 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิ 

การเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่กําหนดไวใน

สัญญาเชา  
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 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน อยางไรก็ดี กรณีตามที่กลาวขางตน ไมรวมถึงกรณีที่

ผูใหเชาจะโอนสิทธิตามสัญญาเชาใหบริษัทในเครือของผูใหเชา

ตามที่ไดกําหนดไวในสัญญาเชาที่ดิน หรือเปนการโอนใหแก

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ผูใหเชาเปนผูริเริ่มจัดตั้งขึ้น 

 การใหเชาชวงที่ดิน 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 20   ของ 

เนื้อที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยมี

เงื่อนไขวา ผูเชาชวงที่ดินที่เชาจะตองใชประโยชนจากที่ดินที่เชา

โดยไมขัดตอวัตถุประสงคของการเชาที่ดินที่เชาตามสัญญาเชา 

และผู เ ช า จะต อ ง เป น ผู รั บ ผิดชอบในค า ใช จ ายในการ

เปล่ียนแปลงทางทะเบียนการเชาที่ดินที่เชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขอื่น 

• ขอกําหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อที่ดินที่

เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซื้อและใน

เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอ

ซื้อที่ดินที่เชา" 

• ผู ให เช าจะไมนํ าที่ ดินที่ เช าทั้ งหมดหรือบางสวนไปเปน

หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ (ยกเวน

การจํานองที่มีวงเงินไมเกินรอยละ 50 ของมูลคาของที่ดินที่เชาที่

ประเมินโดยสถาบันการเงินที่รับจํานองในขณะที่มีการจํานอง

นั้น) เวนแตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน 
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 ผูใหเชาตกลงที่จะกอสรางถนน ("ถนนตัดใหม") เพื่อเชื่อม

ระหวางที่ดินที่ เชากับถนนลําลูกกา  ตามแบบในเอกสาร 

แนบทายสัญญาเชาที่ดิน โดยผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย

เองเพื่อใชเปนทางเขา-ออกที่ดินที่ เชา ตามขอกําหนดของ

สัญญาเชา ซึ่งในปจจุบัน การกอสรางถนนตัดใหมดังกลาว

ดําเนินการเปนที่เรียบรอยแลว โดยมีการใชถนนดังกลาวเพื่อ

เปนทางเขา-ออก ซึ่งมิใชทางเขาออกหลักของโครงการลําลูกกา 

คลอง 6 

 ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงใหสิทธิแกผูเชาและลูกคาของผูเชาในการใช

ถนนตัดใหมเปนทางเขา-ออกของที่ดินที่เชา เพื่อใหสิทธิแกผูเชา

และลูกคาของผูเชาในการใชถนนดังกลาวรวมกับบุคคลอื่น

ตลอดอายุสัญญาเชา 

 นอกจากนั้น ยังไดกําหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาไฟฟาของ 

ไฟสองสวางบนถนนตัดใหมทั้งหมด ในอัตราที่เรียกเก็บโดย

หนวยงานที่เกี่ยวของในชวงเวลาที่ถนนตัดใหมยังไมมีบุคคลอื่น

ใชประโยชนบนถนนตัดใหม นอกจากผูเชาและลูกคาของผูเชา 

โดยหลังจากที่ผูใหเชาอนุญาตใหบุคคลอื่นเขาใชถนนตัดใหม

แลว  ผูให เชาและผู เชาตกลงรวมรับผิดชอบคาไฟฟาของ 

ไฟสองสวางบนถนนตัดใหมกันฝายละครึ่งหนึ่งของจํานวน 

คาไฟฟาที่เรียกเก็บโดยหนวยงานที่เกี่ยวของ 

6. โครงการเสนา 

6.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา นางสุวิลัย กิตติเรืองทอง 

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 25177 และ 590   เลขที่ดิน 568 และ 

77/237 เนื้อที่รวม 8 ไร 2 งาน 55 ตารางวา ตั้งอยูที่ตําบลบางนมโค 

อําเภอเสนา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 4 เมษายน 2551 จนถึงวันที่ 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิการ
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เชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่กําหนดไวใน

สัญญาเชา ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก

ใหแกทายาทของผูใหเชาซึ่งไมตองไดรับความยินยอมจากผูเชา

กอน) 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผู เช าสามารถให เชาชวงที่ดินที่ เชาได  โดยไมตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

• ขอกําหนดที่เกี่ยวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซื้อและใน

เงื่อนไข ที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอ

ซื้อที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่เกี่ยวกับหนาที่ของผูเชาในการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตขอกําหนดดังตอไปนี ้

(1)  ในการปรับสภาพที่ดินที่เชาเพื่อสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแก

ผูใหเชา ผูเชาจะตองไมขุดดินออกจากที่ดินที่เชา และ 

(2)  ในกรณีที่เกี่ยวกับความรับผิดของผูเชาในกรณีที่การรื้อถอน

ส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนด ซึ่งใน

สัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

และคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขากประโยชนตาง ๆ นับแต

วันที่สัญญานี้ส้ินสุดลงจนกวาจะดําเนินการตามขอกําหนด

ที่ เกี่ยวกับการรื้อถอนอาคารจะแลวเสร็จ  โดยไมได มี 

การกําหนดอัตราคาเสียหายเอาไวเปนจํานวนเงินที่ชัดเจน 

หรืออางอิงตามอัตราคาเชาเปนรายวันแตประการใด 
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• ขอกําหนดในกรณีที่มีการเวนคืนที่ดินที่เชา และผูเชาบอกเลิก

การเชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตในเรื่องของการคืนเงินจายลวงหนา ซึ่งขอกําหนด

ในแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กําหนดให

คืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู หากแตสัญญา

เชานี้ กําหนดเงื่อนไขการคืนเงินจายลวงหนาตามเงื่อนไขดังนี้ 

(1)  ปการเชาที่ 1 – 5: คืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(2)  ปการเชาที่ 6 – 15: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 80 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(3)  ปการเชาที่ 16 – 25: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 60 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(4)  ตั้งแตปการเชาปที่ 26 เปนตนไปจนถึงวันครบกําหนด

ระยะเวลาการเชา: ผูใหเชาไมจําเปนตองคืนเงินจาย

ลวงหนาใหแกผูเชา 

นอกจากนั้น ขอกําหนดเกี่ยวกับกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืน ยัง

กําหนดเพิ่มเติมนอกเหนือจากขอกําหนดตามแบบสัญญาเชา

ที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กลาวคือ ในกรณีที่ที่ดินแปลง

ขางเคียงแปลงหนึ่งแปลงใด หรือหลายแปลงถูกเวนคืน และ

กระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชาจนผูเชาไมสามารถดําเนิน

กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได 

• ขอสัญญาเกี่ยวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูเชาเปนไป 

ตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแต 

มีขอกําหนดเพิ่มเติมที่ตางจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐาน 

ของเทสโก โลตัส โดยกําหนดใหผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา

และริบเงินจายลวงหนาและคาเชารายปทุกจํานวนที่ผูเชาได

ชําระใหแกผูใหเชาทั้งหมด รวมถึงมีสิทธิฟองรองเพื่อเรียกรอง 

คาเชาที่คางชําระ คาสินไหมทดแทนใด ๆ และคาขาดประโยชน

ตาง ๆ จากผูเชาได 
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6.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา (1) นางบุญรอด สงวนทรัพย 

(2) นางสาวบุญเรือน สิทธิภูมิ 

(3) นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

(4) นายสาโรจน สิทธิภูมิ 

(5) นายโอภาส สิทธิภูมิ 

(6) นางนพมาส กําเหนิดคุณ  

(7) นายวิภาค สิทธิภูมิ 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 591 เลขที่ดิน 81 เนื้อที่รวม 6 ไร 3 งาน 

71 ตารางวา  ตั้งอยูที่ตําบลบางนมโค อําเภอเสนา (เสนากลาง) 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่
สําคัญในสัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 4 เมษายน 2551  จนถึงวันที่ 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดในกรณีการโอนสิทธิการเชาของผูเชา เหมือนสัญญา

เชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 

• ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน และในกรณีที่ผูใหเชาไดใหความยินยอมในการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับ

โอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชา

ตามสัญญาเชาทุกประการ 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอื่น 

• ขอกําหนดในเรื่องของสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อที่ดิน

ที่เชาเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 
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• ในกรณีที่ ที่ ดิ นแปลงข าง เคี ยงแปลงหนึ่ งแปลงใด  หรือ 

หลายแปลงถูกเวนคืน และกระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชา

จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้

ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

(ค) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่โอนโครงการพระราม 1  

เนื่องจาก การโอนสิทธิการเชาของโครงการพระราม 1 นี้ อาจดําเนินการโดยการโอนสิทธิการเชาตาม

สัญญาเชาที่ดินฉบับปจจุบันที่เทสโก โลตัสมีอยูกับผูใหเชาหรือโดยการยกเลิกสัญญาเชาที่ดินฉบับปจจุบัน

ที่เทสโก โลตัส มีอยูกับผูใหเชา และกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาที่ดินฉบับใหมกับผูใหเชา ดังนั้น สรุป

สาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่ดินของโครงการพระราม 1 ตามที่จะกลาวตอไปนี้ 

เปนขอกําหนดที่บริษัทจัดการคาดวาจะมีสาระสําคัญโดยสวนใหญสอดคลองกับสัญญาเชาที่ดินที่จะโอน

ใหแกกองทุนรวมหรือสัญญาเชาที่ดินฉบับใหมที่กองทุนรวมจะเขาทํากับผูใหเชา (แลวแตกรณี) 

ผูใหเชา สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 (บางสวน) เลขที่ดิน 543  

เนื้อที่รวม 12 ไร 2 งาน 57.07 ตารางวา ตั้งอยูที่ ตําบลวังใหม 

อําเภอปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ  

ตามสัญญาเชาที่ดินฉบับลงวันที่ 21 ธันวาคม 2544 ได

กําหนดที่ดินที่เชารวมถึงโฉนดที่ดินเลขที่ 415, 416, 417, 

418 และ 419 เนื่องจากยังไมมีความแนนอนของที่ดินที่เชา 

ณ วันที่ลงนามในสัญญา โดยปจจุบันผูเชาไดจดทะเบียนสิทธิ

การเชาที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2052 (บางสวน) เพียง

แปลงเดียว สวนโฉนดที่ดินเลขที่ 415, 416, 417, 418 และ 

419 ปจจุบันมีสภาพเปนถนนสาธารณะประโยชน โดยผูเชา 

ยังคงใชประโยชนบนที่ดินดังกลาว หากแตไมถือเปนสวนหนึ่ง

ของที่ดินที่เชาอีกตอไป 

ระยะเวลาการเชา 30 ป  เ ริ่ มตั้ งแต วั นที่  12  ธันวาคม  2547   จนถึ งวันที่  

11 ธันวาคม 2577 
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การตออายุสัญญา • ผูใหเชายินยอมใหผูเชาเสนอเชาที่ดินที่เชาตอจาก

กําหนดระยะเวลาการเชากอนบุคคลใด โดยบอกกลาว

ลวงหนาเปนหนังสือให ผู ให เชาทราบไมนอยกวา  

6 เดือนกอนครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยผูใหเชาและ

ผูเชาจะตองเจรจาเงื่อนไขการเชากันใหม  

 • ในกรณีที่ ผูใหเชาไมยินยอมใหผู เชาเชาที่ดินตอไป  

ผูใหเชาจะไมตกลงทําสัญญากับบุคคลใดที่ใหขอเสนอ

แกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา 

การโอนสิทธิการเชา • ไมมีขอกําหนดในเรื่องของการโอนสิทธิการเชาในกรณี

ปกติ ดังนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตจะไดตกลง

กับผูใหเชาเปนอยางอื่น หรือตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชากอน 

 • อยางไรก็ตาม ขอกําหนดในสัญญากําหนดใหสามารถ

โอนสิทธิการเชาได เฉพาะในกรณีที่เกิดความสูญหาย 

หรือเสียหายใด ๆ กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซึ่ง

ตั้ ง อยู บนที่ ดิ นที่ เ ช า  โ ดยกํ าหนด ให ต อ ง ได รั บ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน (รายละเอียดการโอน

สิทธิการเชาปรากฏในหัวขอ  "ความเสียหายตอ

ทรัพยสินการบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิก

สัญญา" ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

การใหเชาชวง • ผูเชามีสิทธินําที่ดินที่เชาออกใหเชาชวงไดไมเกินรอยละ 

30 ของที่ดินที่เชาทั้งหมด และตองอยูภายใตเงื่อนไข

และเงื่ อน เวลาของสัญญาเช านี้  โดยไมตองขอ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน แตตองแจงรายชื่อผูเชา

ชวงใหผูใหเชาทราบพรอมกับสําเนาสัญญาเชาชวง

ใหแกผูใหเชาภายใน 15 วันนับจากวันที่ใหเชาชวง 
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 • ในกรณีที่เกิดความเสียหายอันเนื่องมาจากอัคคีภัย 

หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาอาจนําที่ดินที่เชาออกให 

เชาชวงทั้งหมดได โดยตองไดรับความยินยอมจาก 

ผูใหเชากอน (รายละเอียดการเชาชวงตามเงื่อนไข

ดังกลาวนี้ปรากฏในหัวขอ "ความเสียหายตอทรัพยสิน

การบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิกสัญญา" 

ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

หนาที่ของผูเชา • ผู เชา เปนผู รับผิดชอบบรรดาคาภาษีบํารุ งทองที่  

และ/หรือคาภาษีโรงเรือนที่เปนภาระที่เกิดขึ้น นับตั้งแต 

วัน เริ่ มตนการเช า เปนตนไปและตลอดอายุของ 

สัญญาเชา 

 • ผูเชาจะไมนําสิทธิการเชาตามสัญญานี้ไปเปนประกัน

การชําระหนี้กับบุคคลหนึ่งบุคคลใด  เวนแตได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธ

โดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

 • ผูเชาตองยินยอมใหผูเชาเดิมที่อาศัยอยูบนที่ดินที่ติด

กับที่ดินที่ เชาทางดานทิศเหนือเนื้อที่ประมาณ  60 

ตารางวาและผูอยูอาศัยบนที่ดินฝงตรงขามคลอง

นางหงส ตลอดจนบริวารของผูเชาเดิมและผูอยูอาศัย

ดังกลาว ใชทางเขา-ออกของที่ดินที่เชาเพื่อเปนทางเดิน

สูถนนบรรทัดทอง โดยไมเสียคาตอบแทนใด ๆ 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาทําใหที่ดินที่เชาปราศจากภาระผูกพัน การ 

รุกลํ้าและการรบกวนการครอบครองใด ๆ (เปนเงื่อนไข

บังคับกอนการจดทะเบียนการเชา) 

 • ในกรณีที่มีบุคคลใดฟองรองเพื่อเรียกรองสิทธิใด ๆ บน

ที่ดินที่ เชา  หรือฟองรองรบกวนการใชสิทธิในการ

ครอบครองที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหการ

ฟองรองดังกลาวหมดสิ้นไปโดยเร็วดวยคาใชจายของ

ผูใหเชาเอง และในกรณีที่ผูใหเชาไมดําเนินการ หรือไม

สามารถดําเนินการตามขอกําหนดในขอนี้ไดใหถือวา

ผูใหเชาเปนผูผิดสัญญานี้ 
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 • ในระหวางระยะเวลาการเชาจนถึงวันที่สัญญาเชา

ส้ินสุด หากผูใหเชาสามารถดําเนินการใหผูเชาเดิมยาย

ออกจากที่ดินที่ติดกับที่ดินที่เชาได ผูใหเชาตกลงให 

ผูเชาเชาหรือใชที่ดินแปลงดังกลาวไดในฐานะเปน 

สวนหนึ่งของที่ดินที่ เชาจนถึงวันที่ สัญญาเชาที่ดิน

ส้ินสุด โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนใด ๆ จากผูเชา

อีก 

อาคารและสิ่งปลูกสราง • เมื่อการกอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว ผูเชาตกลง

ใหอาคารและสิ่งปลูกสรางที่กอสรางขึ้นบนที่ดินที่เชา 

ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชา โดยผูใหเชาไมตองจาย

คาตอบแทนใด ๆ ใหแกผูเชา 

 • ในกรณีที่ ผู เ ช าประสงคที่ จะแก ไข เปลี่ ยนแปลง 

แบบแปลนการกอสรางให ผิดไปจากแบบที่ ได รับ

อนุญาต จะตองไดรับอนุญาตจากผูใหเชากอน โดย 

ผูให เชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอม  และให 

ความยินยอมโดยไมชักช า  ภายใต เ งื่ อนไขที่ ว า 

แบบแปลนที่แกไขดังกลาวไมผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ 

หรือเทศบัญญัติใด ๆ 

 • เ มื่ อ สั ญญ า เ ช า ส้ิ น สุ ด  ผู เ ช า ต ก ล ง ใ ห ร ะ บ บ

สาธารณูปโภค ระบบตาง ๆ เครื่องจักร ส่ิงของและ

อุปกรณตามที่ระบุไวในเอกสารแนบสัญญาเชาตกเปน

ของผูใหเชา โดยผูใหเชาไมตองจายคาตอบแทนใด ๆ 

ใหแกผูใหเชา 

 • ผูใหเชาตกลงใหผูเชานําพื้นที่ในอาคารทั้งหมดหรือ

บางสวนออกใหเชาได 

ประกันภัย • ผูเชาตกลงวาตลอดอายุของสัญญาเชานี้ ผูเชาจะจัดให

มีการเอาประกันวินาศภัยสําหรับอาคารและสิ่งกอสราง

ทั้งหมดในวงเงินประกันที่ เหมาะสมกับมูลคาของ

ทรัพยสินที่เอาประกัน หรือเหตุแหงการเอาประกันนั้น 

โดยผูเชาเปนผูชําระเบี้ยประกันภัย และผูใหเชาเปน

ผู รับประโยชน  โดยผู ให เช า เปน ผูกํ าหนดบริษัท

รับประกันภัย เวนแตบริษัทรับประกันภัยที่ผูใหเชาเสนอ
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กําหนดอัตราเบี้ยประกันสูงกวาบริษัทรับประกันภัยที ่

ผูเชาประสงคจะเอาประกันภัย  

• ในกรณีที่ เกิดวินาศภัย  และผู ให เช า ได รับชดใช

คาเสียหายจากบริษัทประกันภัยแลว ผูเชาประสงค 

ที่จะซอมแซม หรือกอสรางอาคารและสิ่งปลูกสรางขึ้น

ใหม ผูใหเชาจะสงมอบเงินประกันที่ไดรับจากบริษัท 

รับประกันภัยใหแกผูเชาตามงวดการชําระเงินที่ระบุไว

ในสัญญาจางระหวางผู เชากับผู รับเหมากอสราง

ภายใน 7 วัน นับจากวันที่ผูใหเชาไดรับการทวงถาม

จากผูเชา 

• ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะประกอบธุรกิจบนที่ดิน 

ที่เชาตอไปภายหลังจากการเกิดวินาศภัยกับอาคารและ 

ส่ิงปลูกสราง ผูใหเชาตกลงมอบเงินประกันที่ไดรับจาก

บริษัทรับประกันภัยใหแก ผู เชา  ตามสัดสวนของ

ระยะเวลาเชาที่ เหลือ  ภายใน  7 วัน  นับจากวันที ่

ผูใหเชาไดรับแจงเปนหนังสือจากผูเชา 

ความเสียหายตอทรัพยสินการบอก
เลิกสัญญาและผลของการบอกเลิก
สัญญา 

• ในกรณีที่มีการกอสรางเพิ่มเติม หรือดัดแปลงตอเติม

อาคารตามสัญญานี้ หากเกิดความเสียหายแกบุคคล

และ/หรือทรัพยสิน และ/หรือทําผิดเทศบัญญัติ อันเปน

เหตุใหตองถูกปรับ หรือบังคับใหตองรื้อถอน ผูเชา 

ตกลงยินยอมรับ ผิดชอบคาใชจ าย  และคาปรับ 

แต เพียงฝายเดียว  และในกรณีที่ ผู ให เชาตองเสีย

คาปรับ หรือเสียคาใชจายในการนี้ เปนเงินจํานวน

เทาใด ผูเชายินยอมชําระคืนใหแกผูใหเชาจนครบถวน 

 • ในกรณีที่เกิดวินาศภัย และผูเชาประสงคจะดําเนิน 

การซอมแซม หรือปลูกสรางอาคารขึ้นใหม หากแต 

ผูเชาไมดําเนินการซอมแซม หรือปลูกสรางอาคาร 

ใหแลวเสร็จภายในเวลาตามสมควรที่ ผู เชาและ 

ผูใหเชาจะไดกําหนดรวมกัน ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญานี้ไดโดยไมตองพิจารณาวาระยะเวลาตาม

สัญญาเชายังคงมีเหลือมากนอยเพียงใด 
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 • ในกรณี เมื่อ เกิดความสูญหายหรือเ สียหายใด  ๆ  

กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซึ่งตั้งอยูบนที่ดินที่เชา

ไมวาสวนหนึ่งสวนใด หรือทั้งหมด อันเนื่องมาจาก

อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาตองแจงใหผูใหเชา

ทราบวาจะประกอบธุรกิจตอไปหรือไม 

 ในกรณีที่ประสงคจะประกอบธุรกิจตอไป ผูเชาตอง 

รีบดําเนินการเริ่มปรับปรุงอาคารและสิ่งปลูกสราง 

ใหพรอมดําเนินธุรกิจตอไปโดยรวดเร็ว  และตอง

ดําเนินการใหแลวเสร็จในเวลาอันควร โดยในกรณีนี ้

ใหขยายระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาที่

ใชในการปรับปรุงอาคารและสิ่งปลูกสรางตามจริง แต

ไมเกินกวา 12 เดือน 

 ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะดําเนินธุรกิจของผูเชา

ตอไปอันเนื่องมาจากความเสียหายอันเนื่องมาจาก

อัคคีภัย หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชามีสิทธิดังนี้ 

 (1) โอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ใหแกบุคคล และ/

หรือนิติบุคคลอื่นใด หรือใหเชาชวงที่ดินทั้งแปลง

ได โดยตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอมโดย

ไมมีเหตุอันสมควร ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการโอนสิทธิ

การเชา ผูใหเชาและผูรับโอนสิทธิการเชาจะตอง

ทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชานี้ ตามสิทธิ

และหนาที่ ขอกําหนด และเงื่อนไขที่ผูเชา และ

ผูใหเชามีอยูตามสัญญานี้ โดยไมเสียคาตอบแทน

การโอนสิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิ

การเชาอีก หรือ 
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 (2) ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได โดยบอกกลาว

ลวงหนาใหผูใหเชาทราบไมนอยกวา 30 วัน และ 

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระคาเชาอีกตอไป และใน

กรณีที่ผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอกําหนด

นี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชารายปที่ผูเชาชําระ

ใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 15 วัน นับจาก

วันที่ผูเชาไดสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา 

 • ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนไมวาทั้งหมด หรือแต

บางสวน  และการเวนคืนดังกลาวสงผลให ผู เช า 

ไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได โดยผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหาย

จากการเวนคืนสําหรับที่ดินที่เชาตามสูตรการคํานวณ

ตามที่ระบุไวในสัญญาเชานี้ และผูใหเชาตกลงคืนเงิน

คาเชารายปสําหรับปการเชาที่มีการบอกเลิกสัญญาที ่

ผูเชาไดชําระลวงหนาใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาเชาที่เหลืออยูเฉพาะปการเชานั้น 

 ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนบางสวน ซึ่งไมกระทบตอ

การดําเนินธุรกิจของผูเชาจนถึงขนาดไมสามารถที่จะ

ดําเนินกิจการตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 

สัญญานี้จะยังคงมีผลใชบังคับตอไปเฉพาะในสวนที่

ไมไดมีการเวนคืน  โดยผูให เชาจะจายเงินชดเชย

คาเสียหายจากการเวนคืนใหแกผูเชาตามสูตรการ

คํานวณตามที่ระบุไวในสัญญาเชา และผูใหเชาตกลง

คืนเงินคาเชารายปสําหรับปการเชาที่มีการเวนคืนที่ดิน

ที่เชา ที่ผูเชาชําระใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของเนื้อที่

ที่ดินที่ถูกเวนคืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยู เฉพาะปการเชานั้น และใหอัตราคาเชา

ภายหลังจากที่ถูกเวนคืนลดลงตามสัดสวนของที่ดิน 

ที่เชาที่ถูกเวนคืน 
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 ผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหายจากการเวนคืนใน

สวนของอาคารและสิ่งปลูกสรางที่ตั้งอยูบนที่ดินที่เชา 

ตามสัดสวนของเวลาการเชาที่เหลืออยู โดยคํานวณ

จากจํานวนเงินทดแทนการเวนคืนที่ผูใหเชาไดรับจาก

หนวยงานภาครัฐ 

 • ในกรณีที่กฎหมายผังเมือง ส่ิงแวดลอม หรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ ที่ออกแลว หรือที่จะ

ออกเพื่อหาม หรือจํากัดการใชพื้นที่หรือการประกอบ

ธุรกิจในบริเวณที่ดินที่เชาบางสวน หรือทั้งหมด และ

สงผลใหผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการเชนที่ทําอยู

ตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 

 อยางไรก็ตาม ในกรณีที่มีขอจํากัด หรือขอหามการ

ประกอบธุรกิจตามกฎหมายที่กลาวขางตนในที่ดิน 

ที่เชาบางสวน และผูเชายังคงประสงคที่จะประกอบ

ธุรกิจตอไปในสวนของที่ดินที่เชาที่ไมไดถูกหามหรือ

จํากัด ผูเชามีสิทธิบอกเลิกการเชาที่ดินบางสวนไดโดย

แจงใหผูใหเชาทราบ โดยอัตราคาเชาภายหลังจาก 

การบอกเลิกการเชาดังกลาวใหลดลงตามสัดสวนของ

ที่ดินที่เชาที่ถูกบอกเลิกการเชา 

 • เมื่อสัญญาเชานี้ครบกําหนดระยะเวลาการเชาหรือ

ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ผูเชาตองขนยายเครื่องมือ

เครื่องใช เครื่องจักร หรือส่ิงของใด ๆ บนที่ดินที่เชาออก

จากที่ดินที่เชาและสิ่งปลูกสราง และสงมอบที่ดินที่เชา

พรอมดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางใหแก ผู ให เชา 

ภายใน 180 วัน นับแตวันที่สัญญาเชานี้ครบกําหนด

ระยะเวลาการเชาหรือส้ินสุดลง 
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 • ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรอง 

ขอใดขอหนึ่ง และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเพื่อให

แกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน นับจากวันแจงที่ผูเชา

ไดแจงใหผูใหเชาทราบแลว ผูใหเชายังคงประพฤติผิด

ตอไปอีก ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาและ/หรือฟองรอง

บังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได และ /หรือเรียกรอง 

คาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความผิด 

หรือการเลิกสัญญา  รวมทั้งมูลคาส่ิงปลูกสรางใน

ขณะนั้น  คาขนยายเครื่องจักร  เครื่องมือ  ส่ิงของ 

เครื่องใชตาง ๆ ของผูเชาบนที่ดินที่เชา นอกจากนั้น 

ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและเงินคาเชารายปใหแก 

ผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลือของป

การเชานั้นภายใน  15 วัน  นับจากวันที่ ผู เชาแจง 

การบอกเลิกสัญญาใหแกผูใหเชาทราบ 

 • ในกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรองขอใด

ข อหนึ่ ง ต ามที่ กํ าหนด ไ ว ดั ง ต อ ไปนี้  ซึ่ ง ถื อ เป น

สาระสําคัญและอาจทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย 

และผูใหเชาไดแจงใหผูเชาทราบเพื่อใหแกไขความผิด

นั้นภายใน 60 วันนับจากวันแจงที่ผูใหเชาไดแจงให 

ผูเชาทราบแลว ผูเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูให

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกรองคาเสียหายจาก

การประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองของผูเชาได 

 (1) ผู เ ช า ผิดนัด ไม ชํ า ระค า เช า เป น ระยะ เวลา 

ไมนอยกวา 3 เดือน 

(2) ผูเชาไมชําระเงินคาภาษีอากร หรือเงินใด ๆ ที่ 

ผูเชามีหนาที่ตองชําระใหแกหนวยงานภาครัฐ 

(3) ผูเชาตกเปนบุคคลลมละลาย หรือถูกพิทักษทรัพย

เด็ดขาด และศาลไดมีคําส่ังเห็นชอบดวยกับการ

ประนอมหนี้ หรือไมไดมีคําส่ังใหหลุดพนจากการ

ลมละลาย  หรือเพิกถอนคํา ส่ังพิทักษทรัพย

เด็ดขาดภายใน 1 ป 
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 (4) ทรัพย สินหรือกิจการของผู เชาบนที่ดินที่ เชา 

ถูกศาลมีคําส่ังใหยึดหรืออายัด และไมไดมีคําส่ัง

เพิกถอนการยึดหรืออายัดภายใน 1 ป 

(5) ผูเชาแกไขดัดแปลงอาคารบนที่ดินที่เชาโดยไมได

รับความยินยอมจากผูใหเชา เวนแตกรณีที่ผูให

เชาปฏิเสธการใหความยินยอมโดยไมมีเหตุผล 

อันสมควร 

3. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก  

กองทุนรวม ในฐานะผูใหเชา ตกลงจะใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา เชาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน โดยขอตกลงใน

สัญญาเชาหลักแตละฉบับจะเหมือนกัน (เวนแตสวนที่มีการแกไขเพื่อใหเปนไปตามขอตกลงของสัญญาเชาที่ดินที่

อาคารตั้งอยู)  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ระยะเวลาการเชาและการตออายุ สัญญาเชาหลักมีระยะเวลาการเชา 10 ป (โดยอาจตอสัญญาเชาหลักได  

2 คราว ๆ ละ 10 ป) โดยอัตราคาเชาจะเพิ่มขึ้นรอยละ 10 ทุก ๆ 3 ป โดย

จะเริ่มมีผลสําหรับคาเชาในปที่ 4 (หลังจากนั้นในปที่ 7 และปที่ 10 และ

ระยะเวลาการเชาที่มีการตออายุในปที่ 3 และปที่ 6 เปนตน)  

 ในกรณีที่กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส เห็นวา (ซึ่งพิจารณาจากการ

ประเมินของผูประเมินอิสระ) อัตราคาเชาดังกลาวไมสอดคลองกับอัตรา 

คาเชาตามราคาตลาดอยางมีนัยสําคัญอีกตอไป กองทุนรวม หรือเทสโก 

โลตัส อาจสงคําบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาไมนอยกวา  

6 เดือน กอนเริ่มระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลักนั้น ในกรณีดังกลาว

กองทุนรวมกับเทสโก โลตัส จะเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อกําหนดอัตรา

คาเชาสําหรับระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก ถากองทุนรวมและเทสโก 

โลตัส ไมสามารถตกลงเรื่องอัตราคาเชาสําหรับระยะตออายุสัญญา 

เชาหลักนั้นไดกอนระยะเวลา 3 เดือน กอนเริ่มระยะเวลาตออายุสัญญา

เชาหลัก ใหสงเรื่องใหผูเชี่ยวชาญเปนผูประเมินอัตราคาเชาในปแรกของ

การตออายุสัญญา (การประเมินดังกลาวไมมีผลผูกพัน) เมื่อไดรับผล 

การประเมินดังกลาวแลว คูสัญญาจะตองเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อ

กําหนดอัตราคาเชา  แตหากยังไมสามารถตกลงรวมกันไดกอนวันที่การตอ

อายุสัญญาเชาหลักจะเริ่มมีผลใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง ณ วันครบ

กําหนดระยะเวลาการเชาเดิม  
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คาเชา อัตราคาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรกแตละแหง

ใหเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาเชาหลัก (เวนแตจะมี

การพิจารณาอัตราคาเชาใหมสําหรับชวงระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก

ตามที่ระบุไวขางตน) 

นอกเหนือจากคาเชาแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาภาษีโรงเรือน ภาษี

ปาย และที่ดินสําหรับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

ขอตกลงของเทสโก โลตัส  เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ตกลงจะกระทําหรืองดเวนกระทําการอยางใด

อยางหนึ่งอันเกี่ยวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ขอตกลงดังกลาว

รวมถึงการชําระคาใชจายทั้งหมดที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

การรักษาซอมแซมทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดี การปรับปรุงทรัพยสิน 

ที่เชา (ตามที่เทสโก โลตัส เห็นสมควร) ไมทําการเปลี่ยนแปลงโครงสราง

ของทรัพยสิน และใชทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมตามวัตถุประสงคที่

ได รับอนุญาตเทานั้น  (รวมถึงการดําเนินธุรกิจโดยเทสโก  โลตัส ) 

ดําเนินการใหทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเปดทําการในชวงเวลาทําการ

ปกติในปจจุบันของเทสโก โลตัส รวมทั้งปฏิบัติตามกฎหมาย หลักเกณฑ

ตาง ๆ รวมถึงกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับศูนยการคา และตองยายออกจาก

ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเมื่อส้ินสุดระยะเวลาการเชาและสงมอบคืน

ทรพัยสินในสภาพเดิมใหกองทุนรวม เปนตน 

ขอตกลงของกองทุนรวม กองทุนรวมตกลงที่จะดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส 

ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก การใหเทสโก โลตัส ไดใช

ประโยชนในทรัพยสินที่เชาดังกลาว ใหความชวยเหลือในการขอรับ

ใบอนุญาต (ดวยคาใชจายของเทสโก โลตัส) ซอมแซมโครงสรางของ

ทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และ/หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนครั้งแรกที่เกี่ยวของ จัดใหมีสถานที่จอดรถ จัดใหมีสถานที่จัดเก็บ

รถเข็น จัดใหมีชองทางเขาออกศูนยการคาและพื้นที่สําหรับรับสงของ จัด

ใหเวลาทําการของศูนยการคาเปนไปตามเวลาทําการของเทสโก โลตัส 

รักษาความหลากหลายของผู เชาในศูนยการคา  ( เวนแตจะได รับ 

ความยินยอมจากเทสโก โลตัส ซึ่งเทสโก โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความ

ยินยอมหรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร) และตองไม

อนุญาตใหมีการดําเนินธุรกิจที่มีลักษณะคลายกับธุรกิจของเทสโก โลตัส 

ในบริเวณพื้นที่สวนกลาง เปนตน 
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สิทธิและหนาที่อื่นของ 

เทสโก โลตัสและกองทุนรวม 

กองทุนรวม และเทสโก โลตัส มีสิทธิและหนาที่อื่น ๆ ตามที่ระบุไวใน

สัญญาเชาหลัก สิทธิดังกลาวรวมถึงการที่เทสโก โลตัส สามารถใชพื้นที่

สวนกลางเพื่อทําการแจกจายใบปลิวประชาสัมพันธและจัดกิจกรรม

สงเสริมการขายในแตละป และกองทุนรวมตองรักษาบริเวณภายนอก

ศูนยการคาและพื้นที่สวนกลางใหอยูในสภาพที่ดี นอกจากนี้ กองทุนรวม

ตองใชความพยายามตามสมควรในการจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคใน

ทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และอนุญาตใหเทสโก โลตัส ติดตั้งปาย

ประชาสัมพนัธรอบบริเวณศูนยการคาได 

การโอนสิทธิเรียกรองตามสัญญาเชา

หลัก 

เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวง ตามสัญญาเชา

หลักใหกับบุคคลอื่น แตอาจโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงใหแกบริษัทอื่น

ซึ่งเปนบริษัทในกลุมของเทสโก โลตัส (หรือใหแกบุคคลภายนอกโดยไดรับ

ความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตองไมปฏิเสธให

ความยินยอมหรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร)  

อยางไรก็ตาม เทสโก โลตัส สามารถใหเชาชวง (1) พื้นที่บางสวนของ

ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมที่สามารถใหเชาชวงไดอยูแลวกอนวันที่ทํา

สัญญาเชาหลัก (2) พื้นที่ซึ่งใหบริษัท เทสโก การด เซอรวิสเซส จํากัด  

เชาชวงอยู และ (3) พื้นที่ใด ๆ ของทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ซึ่ง

สามารถเขาใชประโยชนแยกตางหากเปนสัดสวนจากสวนอื่นได หรือกรณี

อื่น ๆ ตามที่ไดรับอนุญาตลวงหนาเปนหนังสือจากกองทุนรวม นอกจากนี้ 

เทสโก โลตัส สามารถใหสิทธิแกบุคคลอื่นในการประกอบการใด ๆ ใน

บริเวณทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ซึ่งการใหสิทธิดังกลาวตองไมเปน

การใหเชา โดยเทสโก โลตัส ตองแจงใหกองทุนรวมทราบเกี่ยวกับ การโอน

สิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ภายใน  

10 วัน นับจากวันที่มี การโอนสิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงดังกลาว 

ประกันภัยและการซอมแซมและ/

หรือปรับปรุงทรัพยสิน 

กองทุนรวมตองจัดใหมีการเอาประกันภัยสําหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท 

(All Risks Insurance) และประกันภัยความรับผิดตอสาธารณชน (Public 

Liability Insurance) ในกรณีที่กองทุนรวมไมจัดใหมีการเอาประกันภัย

ดังกลาว เทสโก โลตัส อาจจัดใหมีการเอาประกันภัยดังกลาวและเรียกรอง

ใหกองทุนรวมชําระคาเบี้ยประกันภัย ในกรณีที่กองทุนรวมไมชําระคาเบี้ย

ประกันภัยดังกลาวภายใน 10 วัน เทสโก โลตัส อาจหักคาเบี้ยประกันภัย

ดังกลาวออกจากคาเชาที่ตองชําระใหแกกองทุนรวมได 

นอกจากนั้น กองทุนรวมตองทําการซอมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพยสินที่

ใหเชาแกเทสโก โลตัส ในบริเวณศูนยการคาซึ่งเสียหายหรือถูกทําลายให
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อยูในสภาพเดิม ทั้งนี้ เทสโก โลตัส อาจไมชําระคาเชาหรือลดคาเชาตาม

สัดสวนของทรัพยสินที่เชาที่ไมสามารถใชประโยชนไดจนกวาจะมีการ

ซอมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลวเสร็จ ในกรณีที่ไมมีการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาดังกลาวและ/หรือศูนยการคาภายในระยะเวลา 2 ป 

นับแตเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก

สัญญาเชาหลักได ทั้งนี้ ถากองทุนรวมไมสามารถดําเนินการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาได เนื่องจากความชํารุดบกพรองใน

ทรัพยสินที่เชากอใหเกิดคาใชจายที่สูงเกินกวาที่กองทุนรวมจะยอมรับได 

หรือกองทุนรวมไมสามารถเขาไปยังทรัพยสินที่เชาหรือการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงไมสามารถดําเนินการไดเนื่องจากเหตุใด ๆ ซึ่งอยูนอกเหนือ 

ความควบคุมของกองทุนรวม กองทุนรวมอาจไมซอมแซมหรือปรับปรุง

ทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคา 

นอกจากนี้ หากคาสินไหมทดแทน (จํานวนกอนการหักคาเสียหายสวนแรก 

(deductible) ที่กองทุนรวมตองจาย) ที่กองทุนรวมไดรับ มีจํานวนนอย

กวาคาซอมแซมบูรณะทรัพยสินที่เชา และกองทุนรวมไมมีเงินเพียงพอ

สําหรับเงินจํานวนที่ขาดดังกลาว กองทุนรวมตองใชความพยายามอยางดี

ที่สุดในการหาเงินทุนเพิ่มเติมเทากับจํานวนเงินที่ขาดดังกลาว (ซึ่งรวมถึง

การดําเนินการกูยืมเงินจากธนาคาร และ/หรือเรียกประชุมผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อเสนอใหพิจารณาการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน) ในกรณีที่กองทุน

รวมไมสามารถจัดหามาซึ่งเงินทุนดังกลาว กองทุนรวมและเทสโก โลตัส 

จะเจรจาโดยสุจริตเพื่อหาทางออกซึ่งเปนที่ยอมรับของทั้งสองฝาย ทั้งนี้ 

เทสโก โลตัส จะไมมีหนาที่ตองจัดหาเงินทุนสําหรับเงินสวนที่ขาดดังกลาว 

หากกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไมสามารถหาทางออกที่ตกลงกันได  

เทสโก โลตัส มีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก และกองทุนรวมจะไมผิดสัญญา

หากกองทุนรวมไดปฏิบัติหนาที่ภายใตสัญญาเชาหลักแลว 

การเวนคืนทรัพยสิน ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยบางสวนของทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคา 

ถูกเวนคืน และการเวนคืนดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอธุรกิจ

ของเทสโก โลตัส อันทําใหเทสโก โลตัส ไมสามารถดําเนินกิจการที่

ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมตอไปได เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก

สัญญาเชาหลักได แตในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคา

เฉพาะบางสวนและการเวนคืนดังกลาวไมกอใหเกิดผลกระทบในทางลบ

ตอความสามารถของเทสโก โลตัส ในการดําเนินกิจการที่ทรัพยสินที่เชา

ตอไป เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก แตตองมีการลดอัตรา 

คาเชาตามสัดสวนของทรัพยสินที่เชาที่ถูกเวนคืนดังกลาว 
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เหตุผิดนัดและการเลิกสัญญา ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของเทสโก โลตัส กองทุนรวมอาจ

กลับเขาครอบครองทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส (ทั้งหมดหรือบางสวน

ของทรัพยสินดังกลาว) หรือมีหนังสือบอกกลาวเลิกสัญญาถึงเทสโก โลตัส

ได ซึ่งจะทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของกองทุนรวม หรือในกรณีที่ 

เทสโก  โลตั ส  มี สิทธิ ที่ จ ะ เลิ ก สัญญาเช าหลั กภายหลั งจาก เกิ ด 

ความเสียหายตอทรัพยสินที่เชาและ/หรือศูนยการคา หรือทรัพยสินที่เชา

และ/หรือศูนยการคาถูกทําลายหรือถูกเวนคืน เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิ

เลิกสัญญาเชาหลักได 

เหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง (“คูสัญญาฝายที ่

ผิดนัด”) หมายถึง 

(ก) คูสัญญาฝายที่ผิดนัดไมชําระเงินจํานวนใด ๆ ตามสัญญาเชาหลักที่

ถึงกําหนดชําระและมีการคางชําระเงินจํานวนดังกลาวเปนระยะเวลา 

25 วันทําการ นับจากวันที่ถึงกําหนดชําระ (ไมวาจะมีการเรียกรองให

ชาํระเงินจํานวนดังกลาวหรือไมก็ตาม) หรือ 

(ข) คู สัญญาฝายที่ ผิดนัดปฏิบัติผิดขอตกลงหรือหนาที่ของตนตาม

สัญญาเชาหลักซึ่งคูสัญญาฝายที่ผิดนัดอาจแกไขไดแตไมทําการ

แกไขภายในระยะเวลาอันสมควรตามที่ไดมีการระบุไวในหนังสือ 

บอกกลาวจากคู สัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งไดแจงถึงการปฏิบัติผิด

ขอตกลงและเรียกรองใหมีการแกไข หรือ 

(ค) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ผิดนัดอยูภายใตกระบวนการลมละลาย  

เลิกกิจการ พิทักษทรัพย ฟนฟูกิจการ การจัดการทรัพยสิน ขอตกลง

กับเจาหนี้เกี่ยวกับการจัดการหนี้สิน การหยุดพักชําระหนี้ชั่วคราว 

หรืออยูภายใตวิธีการชั่วคราวของศาลหรือตัวแทนที่ศาลตั้งขึ้น  

ซึ่งเกิดขึ้นในประเทศไทย ไมวากระบวนการดังกลาวจะมีขึ้นในหรือ

นอกศาล 

ทั้งนี้ การเลิกสัญญาเชาหลักโดยกองทุนรวมหรือโดยเทสโก  โลตัส  

ไมกระทบถึงสิทธิหรือขอเรียกรองใด ๆ ที่มีขึ้นกอนการเลิกสัญญาดังกลาว 

กฎหมายและการระงับขอพิพาท สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง 

ประเทศไทย  
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4. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการใหบริการระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม  

กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการใหบริการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนแตละแหงกับเทสโก โลตัส โดยกองทุนรวมมีฐานะเปนผูใหบริการ และ เทสโก โลตัส มีฐานะเปนผูรับบริการ 

โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา อายุของสัญญาการใหบริการแตละฉบับจะเปนไปตามระยะเวลาการเชา

ของสัญญาเชาหลักที่เกี่ยวของ 

ขอบเขตของการใหบริการ กองทุนรวมจะตองจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการเพื่อการใช

ประโยชนสวนกลางรวมกัน ซึ่งรวมถึงบริการจัดการงานธุรการที่เกี่ยวของ

กับพื้นที่สวนกลาง ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ บริการรักษา 

ความสะอาดและบริการดูแลรักษาทั่วไป 

คาบริการและ 

คาบํารุงรักษา 

คาบริการเปนอัตราที่กําหนดคงที่  และจะตองชําระเปนรายเดือน 

นอกเหนือจากคาบริการแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาบํารุงรักษาเปน

จํานวนรอยละ 70 โดยเปนคาบํารุงรักษาอุปกรณดังตอไปนี้ อุปกรณทํา

ความเย็น เครื่องจําหนายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา ตูสวิทชบอรดสําหรับ

ระบบไฟฟา (Main Distribution Board) เครื่องกําจัดน้ําเสีย เครื่องสูบน้ํา 

(CDP, CHP, water booster pump) และ ระบบปองกันอัคคีภัย 

(Fm200/Vesda) 

กฎหมายและการระงับขอพิพาท สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง

ประเทศไทย  

5. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมจะแตงตั้งเทสโก โลตัส ใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทุกแหงภายใตสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย  
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คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

การแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย  กองทุนรวมจะแตงตั้งเทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อ

รับผิดชอบในการบริหารจัดการและควบคุมดูแลทรัพยสินที่กองทุนรวม

ลงทุน รวมตลอดจนการใหบริการดานตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย การจัดการพื้นที่ใหเชา การบริหารจัดการ

สัญญาเชาและสัญญาบริการในสวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งหมดหรือแตบางสวนตลอด

อายุของสัญญาและตามขอตกลงและเงื่อนไขของสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ เทสโก โลตัส จะไดรับการแตงตั้งใหเปน

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติมตลอดระยะเวลาของสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้  

 ในสวนของการใหบริการดานตาง ๆ เทสโก โลตัส อาจเขาทําสัญญากับ 

ผูใหบริการอื่นที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามที่ไดรับการตรวจสอบและอนุมัติ

จากกองทุนรวม 

วันเริ่มมีผลใชบังคับ และระยะเวลา

ของสัญญา 

กองทุนรวม  และ เทสโก  โลตัส  จะ เข าทํ า สัญญาว าจ า งบริ หาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะมีผลใชบังคับตอเมื่ออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงไดโอนใหกับกองทุน

รวมในฐานะผูซื้ออสังหาริมทรัพยดังกลาวแลวเสร็จสมบูรณ  ตาม

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่เกี่ยวของ โดยสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ จะมีผลใชบังคับเปนระยะเวลา 15 ป และ

จะมีการตออายุสัญญาออกไปโดยอัตโนมัติอีก 15 ป เวนแตคูสัญญาจะ 

ตกลงกันเปนอยางอื่นหรือไดมีการบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตาม

ขอกําหนดของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ 

หนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตลอดระยะเวลาของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส 

ตกลงดําเนินการ ดังตอไปนี้  

(ก) บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีประสิทธิภาพในนามของผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย และเปนไปตามหลักการบริหารจัดการที่ดีทั้งในสวน

ของการจัดการพื้นที่ใหเชา การบริหารจัดการสัญญาเชา สัญญา

อนุญาตใหใชสิทธิ และสัญญาบริการ โดยเทสโก โลตัส จะยึดถือตาม
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แผงผังโครงสรางองคกร และขั้นตอนการรายงานตามสายอํานาจ 

ที่ไดตกลงไวกับกองทุนรวม และจะปฏิบัติตามคําส่ังที่ มีเหตุผล 

อันสมควร ของกองทุนรวมที่อาจมีเปนคราว ๆ ไป 

(ข) ปฏิบัติตามกฎหมายตาง ๆ ที่เกี่ยวของ และใหคําปรึกษาแกกองทุน

รวมเกี่ยวกับกฎหมายที่กองทุนรวมตองปฏิบัติตามในสวนที่เกี่ยวกับ

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ หรืออสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

นอกจากหนาที่ในการดําเนินการตาม (ก) และ(ข) ขางตน และอํานาจ

หนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนดหรือตามวิธี

ปฏิบัติทางการคาในการเปนตัวแทนดําเนินการตาง ๆ ในการจัดการพื้นที่

ให เช า  การบริหารจัดการเกี่ ยวกับ ผู เช า  และการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยแลว เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมี

อํานาจและหนาที่ในเรื่องดังตอไปนี้ การบริหารจัดการสัญญาเชาและ

สัญญาบริการ การจัดการเกี่ยวกับการประเมินตาง ๆ โดยการจัดทํา

งบประมาณ การประมาณการและการวางแผนทางธุรกิจ การสงมอบและ

การรับมอบพื้นที่ เช า  การเข าตกแต งพื้นที่ ของ ผู เช า  การบริหาร

ความสัมพันธกับผูเชา การจัดการซอมบํารุง การบริหารจัดการที่จอดรถ 

การบริหารจัดการสัญญาตาง ๆ การบริหารจัดการงานธุรการทั่วไป  

การดําเนินการเกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคาร การบริหารคาใชจาย

และการบริหารทางการเงิน  การตลาด  การจัดทําแผนธุรกิจ  และ

งบประมาณประจําป การเรียกเก็บคาเชาและคาบริการ การบริหารจัดการ 

บัญชีธนาคาร และหนาที่อื่นที่กองทุนรวมอาจกําหนดเพิ่มเติมเปนคราว ๆ 

โดยมีเหตุผลอันควร 

คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับชําระคาธรรมเนียม 

ตาง ๆ ดังนี้  

(ก) คาธรรมเนียมที่ตองชําระเปนประจํา (Recurring Fees)  

(1) คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ชําระเปนรายเดือนในอัตรา

รอยละ 2 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพยรายเดือน (Net 

Property Revenue) ("คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา") 

โดย "รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดรวม 
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 (2) คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ในอัตรารอยละ 0.30 ตอป 

ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมของเดือนกอนหนานั้น 

("คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย") โดยจะชําระเปน

รายเดือน และ 

(3) ค าธ ร รม เนี ยมพิ เ ศษ เพื่ อส ร า งแ ร งจู ง ใจ ในการบริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย ชําระเปนรายเดือน ในอัตรารอยละ 1.5 ของ

กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Income)  

("คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ") 

(ข) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เก็ บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เนี ยมบริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ จะชําระ

ใหแกเทสโก โลตัส ตามขอกําหนดเงื่อนไขการชําระเงินตามที่จะกลาว

ตอไป  ภายใน  30 วัน  นับจากวันสุดทายของแตละเดือนตาม 

ใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับกองทุนรวม  

(ค) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เก็ บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เนี ยมบริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจจะมีการ

พิจารณาทบทวนและทําความตกลงรวมกันระหวางกองทุนรวม และ

เทสโก โลตัส กอนที่จะตออายุสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย

ในแตละครั้ง ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพยหรือกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ ที่เกี่ยวของ 

(ง) คาธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเปน 

คาใชจายในการลงทุนหรือคาใชจายในการรื้อถอน (ไมวาจะมีการ

ชําระคาใชจายในการรื้อถอนดังกลาวเปนเงินสดหรือในรูปแบบ

ทรัพยสินอื่นใด) จะมีคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ 2 ของคาใชจายใน

การลงทุนหรือคาใชจายในการรื้อถอน (แลวแตกรณี) ทั้งนี้ ไมรวม

คาธรรมเนียมในการออกแบบ คาธรรมเนียมสําหรับที่ปรึกษา และ

คาธรรมเนียมวิชาชีพตาง ๆ  

(จ) คาคอมมิชชั่น (Commission Fee) ในสวนของการจัดหาผูเชา เมื่อมี

การทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือมีการตอสัญญาเชา โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

โดยคาคอมมิชชั่นจะคํานวณจากอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือน 
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 (1) ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา 

- ระยะเวลาการเช า เท ากับหรือมากกว า  1  ป  ขึ้นไป  

คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการครึ่งเดือน  

แตในกรณีที่ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่น 

จะเทากับคาเชาและคาบริการครึ่งเดือน คูณกับสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

 (2) ในกรณีทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา ขึ้นอยูกับอายุ

ของสัญญาเชา  

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชา

และคาบริการครึ่งเดือน คูณกับสัดสวนของระยะเวลา 

การเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

 - ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ป แตไมถึง 3 ป 

คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการ 1 เดือน 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป คาคอมมิชชั่น

จะเทากับคาเชาและคาบริการ 1.5 เดือน 

 (3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส วาจางบุคคลภายนอกเพื่อดําเนินการ

จัดหาผู เชา  เทสโก  โลตัส จะเปนผู รับผิดชอบในการชําระ

คาธรรมเนียมใหกับบุคคลภายนอก แตเทสโก โลตัสยังคงมีสิทธิ

ไ ด รั บ ชํ า ร ะ ค า ค อมมิ ช ช่ั น ต า มสัญญา ว า จ า ง บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย 

 (ฉ) คาคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหม และการตออายุ

สัญญาเชา จะชําระใหแกเทสโก โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ 

เขาทําหรือตออายุสัญญาเชาหรือสัญญาบริการดังกลาวตามจํานวน

ที่ปรากฏในใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส ไดสงใหกับกองทุนรวม ในกรณ ี

ที่คา เชาหรือคาบริการมีจํานวนไมคงที่  การกําหนดอัตราคา

คอมมิชชั่นกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหมหรือการตออายุสัญญาเชา

จะเปนไปตามคาเชา และ/หรือคาบริการรายเดือนเฉลี่ยในชวง 

สามเดือนแรกภายหลังที่ไดมีการเขาทําหรือตอสัญญาเชาหรือสัญญา

บริการดังกลาว โดยจะตองชําระภายใน 30 วัน นับจากวันที่มีการ

กําหนดคาคอมมิชชั่นนั้น ๆ ตามขอกําหนดเกี่ยวกับการชําระเงิน

คาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายที่จะกลาวขางลางนี้ 
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 (ช) คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ในอัตราดังตอไปนี้ 

- รอยละ  1 .5 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือ สิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม 

- รอยละ 0.75 ของมูลคาการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย 

(ซ) คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพยจะชําระใหแกเทสโก 

โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดมีการโอนทรัพยสินตามสัญญา 

ซื้อขายทรัพยสินที่เกี่ยวของ โดยเปนไปตามขอกําหนดและเงื่อนไข

ของการชําระเงินคาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายที่จะกลาว

ตอไป ตามจํานวนที่ปรากฏในใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับ 

กองทุนรวม 

 (ฌ) คูสัญญาตกลงยกเวนคาคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชา

ใหม และการตออายุสัญญาเชาซึ่งรวมถึงกรณีที่เทสโก โลตัสวาจาง

บุคคลภายนอกดําเนินการจัดหาผูเชา และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บ

คา เชาและคาบริการ  สําหรับพื้นที่ ไฮ เปอรมาร เก็ตและพื้นที่

ศูนยการคา ซึ่งเทสโก โลตัส ชําระใหแกกองทุนรวมจนถึงวันที่ 28 

กุมภาพันธ 2557 คาธรรมเนียมแตละประเภทภายใตสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยนั้น เปนคาธรรมเนียมที่ยังไมรวมภาษีใด ๆ 

(รวมถึงภาษีมูลคาเพิ่ม) และการกลาวถึงคาธรรมเนียมตาง ๆ 

ดังกลาวใหหมายความถึงคาธรรมเนียมนั้น ประกอบกับภาษีใด ๆ ที่

คิดบนคาธรรมเนียมดังกลาวดวย 

 การชําระเงินคาธรรมเนียม คาบริการ และคาใชจาย 

กองทุนรวมจะเปนผูชําระคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ของบุคคลภายนอก 

คาใชจายที่ไดสํารองจายไปกอน หรือคาธรรมเนียมวิชาชีพใด ๆ ทั้งหมดที่

เทสโก โลตัส ไดชําระไป 
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สาธารณูปโภค (ก) เพื่อตอบแทนการที่เทสโก โลตัส ตกลงรับผิดชอบชําระคาบริการ

ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค อั น ไ ด แ ก  ก า ซ  น้ํ า ป ร ะ ป า  แ ล ะ ไ ฟ ฟ า  

( "สาธารณูปโภค " )  ที่ ใช ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหกับหนวยงานที่ใหบริการ

สาธารณูปโภคดังกลาวแตเพียงผูเดียว กองทุนรวมจึงตกลงใหสิทธิ

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูใหบริการ

สาธารณูปโภคแกผูเชา โดยมีสิทธิและหนาที่ดังตอไปนี้ 

 (1) จะตองรับผิดชอบชําระคาบริการสาธารณูปโภคทั้งหมดของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนใหแกหนวยงานที่ใหบริการสาธารณูปโภคดังกลาวดวย

ตนเองแตเพียงผูเดียว 

 (2) มีสิทธิเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคที่ใชโดยผูเชาจากผูเชา

ดวยตนเองเพื่อเขาบัญชีของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเอง 

(3) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชาตามอัตรา 

ที่เคยมีการเรียกเก็บกอนที่จะมีการทําสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

 (4) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากกองทุนรวมที่ใชใน

พื้นที่สวนกลางและพื้นที่สวนอื่นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่ยังไมมีผูใดเขา

ครอบครองในอัตราเดียวกับที่เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยชําระใหแกหนวยงานที่ใหบริการสาธารณูปโภค

ดังกลาว 

 (5) สามารถปรับขึ้นอัตราคาบริการที่จะเรียกเก็บจากผูเชาไดตาม

การปรับขึ้ นอัตราค าบริ การของหน วยงานที่ ใหบ ริการ

สาธารณูปโภคดังกลาว 

 (6) จะตองไมเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชารายใหม 

ในอัตราที่สูงเกินเหตุอันควร 
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 (ข) เมื่อสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  

เทสโก โลตัส จะตองใชความพยายามตามสมควรเพื่อกระทําการ

ดังตอไปนี้โดยเร็วที่สุดเทาที่จะสามารถกระทําได 

(1) โอนอุปกรณมิเตอรทั้งหมดที่ใชในการใหบริการสาธารณูปโภค

แกผูเชาใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่นใดตามที่กองทุนรวม

จะกําหนด) และ 

(2) โอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาทั้งหมดที่เขาทํากับเชาเกี่ยวกับ

การใหบริการสาธารณูปโภคใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่น

ใดตามที่กองทุนรวมจะกําหนด) 

การโอนสิทธิและเสนอชื่อบุคคลอื่น

เพื่อดํารงตําแหนงเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

กองทุนรวม หรือเทสโก โลตัส อาจโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ

ภาระหน าที่ ทั้ งหมดหรื อบางส วนภายใต สัญญาว าจ า งบริ หาร

อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น เมื่อไดรับความยินยอมเปนลายลักษณ

อักษรลวงหนาจากคูสัญญาอีกฝาย  

ทั้งนี้ หากเทสโก โลตัส เปนผูโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ

ภาระหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยใหแก

บริษัทยอยที่เทสโก โลตัส ถือหุนรอยละ 100 (ไมวาโดยตรงหรือโดยออม) 

การโอนดังกลาวไมจําตองไดรับความยินยอมลวงหนาจากกองทุนรวม 

ทั้งนี้ บุคคลที่ไดรับการเสนอชื่อเพื่อเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตอง

สามารถบริหารจัดการทรัพยสินไดตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงมีหนาที่ คุณสมบัติและลักษณะ 

รวมทั้งมีความเชี่ยวชาญ ความนาเชื่อถือ และประสบการณเฉพาะตัวของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่เปนไปตามกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ  

ที่เกี่ยวของ 

การผิดสัญญาและการเลิกสัญญา (ก) การเลิกสัญญาเนื่องจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยเสียหายหรือถูกทําลาย 
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 กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดที่กองทุนรวมลงทุน – กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยจะทําการแจงใหเทสโก โลตัส 

ทราบเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 30 วันทั้งนี้ ภายใต

เงื่อนไขของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยเทสโก โลตัส จะ 

ไมทําการเรียกรองใด ๆ กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการบอกเลิก

สัญญาดังกลาว 

 กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมลงทุนแต เพียงบางสวน  หรือสัญญาเชาที่ดินซึ่ ง

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตั้งอยูส้ินสุดลงหรือหมดอายุ – 

การดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะใน

สวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่จําหนายหรืออสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยู

ในพื้นที่ที่ เชาดังกลาว จะส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติในวันที่จําหนาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาวถูกขายหรือวันที่ สัญญาเชาส้ินสุดหรือ

หมดอายุ (แลวแตกรณี) 

 ในทั้งสองกรณีดังกลาวขางตน หากไมมีขอหามตามกฎหมายและ

กฎระเบียบที่เกี่ยวของ กองทุนรวมจะแจงใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะเปนไปไดวากองทุนรวมไดลงนามใน

สัญญาจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแลว 

รวมถึงการแจงวันที่กําหนดเปนวันจําหนายอสังหาริมทรัพย 

 กรณีที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนไดรับความเสียหายหรือถูกทําลายและไมสามารถซอมแซม

แกไขได และคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได  

การดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะใน

สวนที่ เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยที่ ได รับความเสียหายหรือ 

ถูกทําลายจะสิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อมีการบอกเลิกสัญญาเชา

ระหวางกองทุนรวมและผูเชาหลักตามที่ไดกลาวมานั้น 

 (ข) การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญาหรือการลมละลาย 

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะส้ินสุดลง เมื่อคู สัญญา 

ฝายหนึ่งไดสงหนังสือบอกกลาวไปยังคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา หาก

คูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาดังกลาวนั้น 
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 (1) ไมปฏิบัติตามขอสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยในขอที่

เปนสาระสําคัญหรือไมปฏิบัติตามขอกําหนดใด ๆ ในสัญญา

ดังกลาวมาอยางตอเนื่อง และไมไดทําการแกไขใหใหเหตุ

ดังกลาวหมดไป (ในกรณีที่สามารถแกไขได) ภายใน 90 วัน  

นับจากวันที่ไดรับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคูสัญญาอีก 

ฝายหนึ่งใหดําเนินการแกไข 

 (2) ในกรณีที่ 

• เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย และอัตราการเชาพื้นที่ของ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนลดลงต่ํากวารอยละ 60 และ 

• รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Revenue) 

ต่ํากวารอยละ 50 ของอัตราที่กําหนดในงบประมาณและ

แผนธุรกิจประจําป 

 เปนเวลามากกวา 3 เดือนติดตอกัน ใหถือวาเทสโก โลตัส  

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกเปนฝายผิดสัญญา ทั้งนี้ 

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยไดกําหนดความหมายของ

คําวา "อัตราการเชาพื้นที่" ไวโดยหมายถึง อัตรารอยละของพื้นที่

ที่มีการเชาจริงที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวที่คํานวณตามพื้นที่ให

เชารวม (ไมรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหารที่ใหเชา

แกเทสโก โลตัส) หารดวยจํานวนพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว

ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน  ยกเวนพื้นที่ที่ ไมอาจใหเชาไดในชวงเวลาหนึ่ง 

เนื่องจากเหตุสุดวิสัย อยูในระหวางการซอมแซม ปรับปรุง

ตกแตงภายในพื้นที่นั้น ในกรณีที่ไมปรากฏขอผิดพลาดโดย 

ชัดแจง ใหรายงานประจําเดือนที่เกี่ยวกับอัตราการเชาพื้นที่ซึ่ง

จัดเตรียมโดยเทสโก โลตัส ถือเปนขอมูลอัตราการเชาพื้นที ่

ที่เปนที่สุด 
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 (3) เปนผูที่ขาดคุณสมบัติตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน  หรือ สํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  กําหนด  และ 

ไมสามารถแกไขคุณสมบัติดังกลาวใหถูกตองไดภายใน 90 วัน 

นับจากวันที่ ได รับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคู สัญญา 

อีกฝายหนึ่งใหดําเนินการแกไขใหถูกตอง ทั้งนี้ หากผูละเมิดขอ

สัญญาเปนเทสโก โลตัส เทสโก โลตัส สามารถเสนอบุคคลอื่นที่

มีคุณสมบัติครบถวนและเปนไปตามเงื่อนไขที่คณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

ใหดํารงตําแหนงผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนภายใตขอตกลง

และเงื่อนไขของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับการเสนอชื่อดังกลาว จะตอง

ไดรับความเห็นชอบโดยมติที่ประชุมของผูถือหนวยลงทุน โดย

ภายหลังจากที่เทสโก โลตัส ไดเสนอชื่อบุคคลดังกลาวจะตองจัด

ใหมีการประชุมขึ้นในทันทีที่จะกระทําได และเพื่อเปนการ

หลีกเลี่ยงขอสงสัยที่อาจเกิดขึ้น การประชุมของผูถือหนวยลงทุน

เพื่อเห็นชอบในการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมจําตอง

ไดรับอนุมัติภายใน 120 วัน นับจากวันที่คูสัญญาฝายที่ละเมิด

ขอสัญญาได รับหนังสือบอกกลาวจากคู สัญญาอีกฝายให

ดําเนินการแกไขคุณสมบัติใหเปนไปตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด ในกรณีเชนวานั้น สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย

จะยังมีผลใชบังคับตอไป 

 (4) กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส (แลวแตกรณี) ถูกศาลพิพากษาให

ลมละลาย 

(ค) การตกลงเลิกสัญญาโดยคูสัญญา 

คู สัญญาทั้ ง สอ งฝ า ยอ าจตกลง เ ลิ ก สัญญาว า จ า งบ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพยเมื่อใดก็ได โดยทําเปนลายลักษณอักษร 
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 (ง) เงื่อนไขการเลิกสัญญา 

กองทุนรวมจะใชสิทธิเลิกสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยดวย

เหตุภายใตหัวขอ "การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญา

หรือการลมละลาย" ตามขอ (ข)(1) หรือ (2) ขางตน ไดตอเมื่อผูถือ

หนวยลงทุน มีมติอนุมัติใหยกเลิกการแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ดวยคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด 

 ในกรณี (1) ที่เทสโก โลตัส เปนฝายผิดสัญญา ในขอสัญญาอันเปน

สาระสําคัญภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยและไม

สามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวไดภายในระยะเวลาที่กําหนด และ

การทําผิดขอสัญญานั้นทําใหเกิดผลกระทบตอการบริหารจัดการ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ หรือ (2) อัตราการเชา

พื้นที่และรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Revenue) 

ลดลงต่ํากวาเกณฑที่กําหนดไวเปนเวลาเกินกวา 3 เดือนติดตอกัน

และถาเทสโก โลตัส เปนผูถือหนวยลงทุนดวยแลว เทสโก โลตัส ไมมี

สิ ท ธิ อ อ ก เ สี ย ง ล ง ค ะ แนน ในมติ ใ ห ย ก เ ลิ ก สัญญา ว า จ า ง

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

 (จ) การเลิกสัญญาเนื่องจากการเลิกกองทุนรวม 

ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกตามเงื่อนไขที่กําหนดในโครงการสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะถูกยกเลิกในทันทีเมื่อเทสโก โลตัส

แจงใหกองทุนทราบเปนหนังสือ ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกเนื่องจาก

ความผิดของกองทุนรวมเอง เทสโก โลตัส สงวนสิทธิที่จะดําเนินการ

เรียกรองใหกองทุนรวมชําระเบี้ยปรับตามที่กําหนดในขอ  (ซ)  

ดานลางนี้ 

 (ฉ) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ถูกถอดถอนหรือมีการบอกเลิกสัญญาวาจาง

อสังหาริมทรัพย โดยมติของที่ประชุมผูถือหนวยตามที่กําหนดไวในขอ 

(ง) ดังกลาวขางตน โดยเทสโก โลตัส มิไดผิดสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส จะไดรับเงินชดเชยจากกองทุนรวมและ

กองทุนรวมมีหนาที่ตองชําระเงินชดเชยดังกลาวใหเทสโก โลตัส 

ตามที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย 
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 (ช) การเลิกสัญญาเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงการควบคุมจัดการของ

กองทุนรวม 

ใ น เ วล า ใดก็ ต ามหลั ง จ าก วั นที่ ข อ ง สัญญาว า จ า งบ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย 

(1) หากบุคคลหนึ่งบุคคลใด หรือบุคคลที่กระทําการรวมกันเขาเปน

เจาของหรือควบคุมไมวาทางตรงหรือทางออมในการถือหนวย

ลงทุนมากกวารอยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงของหนวย

ลงทุนของกองทุนรวม เทสโก โลตัส มีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ โดย

การสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 6 เดือน ไปยังกองทุนรวม หรือ 

 (2) หนวยลงทุนของกองทุนรวมไมไดเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

ในตลาดหลักทรัพยอีกตอไป เทสโก โลตัส มีสิทธิที่จะบอกเลิก

สัญญาฉบับนี้ โดยสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 30 วัน ไปยัง

กองทุนรวม 

 (ซ) ผลของการเลิกสัญญา 

หากกองทุนรวมเปนผูเลิกสัญญาโดยเทสโก โลตัส มิไดเปนผูผิดนัด 

หรือผิดสัญญา กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบชําระเบี้ยปรับใหแก 

เทสโก โลตัส เปนจํานวนเทากับคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่กองทุนรวม

ชําระใหแกเทสโก โลตัส ในชวงระยะเวลา 2 ป กอนหนานั้น โดยใน

กรณีดังกลาว จะไมนําขอตกลงยกเวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียม

ตามที่ระบุในขอ (ฌ) ภายใตหัวขอ "คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" ดังกลาวขางตน มาใชบังคับ 

กฎหมายและการระงับขอพิพาท สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง

ประเทศไทย 

6. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม 

กองทุนรวม และเทสโก โลตัส ตกลงเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ 

ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา สัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่เทสโก โลตัส
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ดําเนินการโอนที่ดิน อาคาร และสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมเสร็จ

สมบูรณ และจะสิ้นสุดลงโดยพลันโดยไมตองบอกกลาวเมื่อสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  

คําจํากัดความ ในสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันนี้  

"ศูนยการคา" หมายถึง ไฮเปอรมารเก็ต หรือรานคาปลีกประเภทอื่น หรือ

ศูนยการคาที่มีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตตั้งแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

"ศูนยการคาที่แขงขัน" หมายถึง ศูนยการคาที่ตั้งอยูในระยะหางไมเกิน 

500 เมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง (ในกรณีที่เปนศูนยการคาที่ตั้งอยูใน

กรุงเทพมหานคร) หรือไมเกิน 2 กิโลเมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง  

(ในกรณีที่เปนศูนยการคาที่ตั้งอยูในจังหวัดอื่นนอกเขตกรุงเทพมหานคร) 

ขอตกลงเรื่อง "สิทธิที่จะปฏิเสธกอน 

(Right of First Refusal)"  

หากกองทุนรวมประสงคที่จะขาย โอนหรือจําหนายกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

กรรมสิทธิ์ในอาคาร หรือโอนสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินใหแกบุคคลใด ๆ 

หรือใหเชาที่ดินหรืออาคารแกผูเชาหลักอื่นที่ไมใชเทสโก โลตัส กองทุนรวม

จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังเทสโก โลตัส โดยระบุขอกําหนด

และเงื่อนไขเกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาวของกองทุนรวม เพื่อใหเทสโก 

โลตัส พิจารณารับขอเสนอดังกลาวกอน ทั้งนี้ กองทุนรวมไมสามารถขาย 

โอน จําหนาย หรือใหเชาที่ดินและอาคารแกผูอื่นโดยเสนอเงื่อนไขที่ดีกวา

เงื่อนไขที่ไดเสนอใหเทสโก โลตัส การดําเนินการตามสิทธิที่จะปฏิเสธกอน

ดังกลาวตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับเกี่ยวกับการจําหนาย

ทรัพยสินของกองทุนรวม 

นอกจากนี้ หากเทสโก โลตัส ประสงคที่จะขาย โอน  หรือจําหนาย

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินใหแกบุคคลใด ๆ (ซึ่งเปน

ที่ตั้งของศูนยการคาที่มีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตตั้งแต 3,000 ตาราง

เมตรขึ้นไป) เทสโก โลตัส จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังกองทุน

รวม โดยระบุขอกําหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาวเพื่อให

กองทุนรวมพิจารณารับขอเสนอกอน ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ไมสามารถขาย 

โอน หรือจําหนายไป หรือใหเชาที่ดิน หรืออาคารบนเงื่อนไขที่ดีกวาที่ไดมี

การเสนอใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้ การดําเนินการดังกลาวจะตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับ

เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม 
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ขอตกลงเรื่อง "ขอหามการลงทุนใน

ทรัพยสินที่มีลักษณะเปนการ

ประกอบธุรกิจแขงขัน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมกอสรางศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคา

ของกองทุนรวม เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก

กองทุนรวม  ซึ่ งกองทุนรวมตองไมปฏิ เสธใหความยินยอมหรือให 

ความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

กองทุนรวมตกลงวาจะไมลงทุนในศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคาที่

เทสโก โลตัส เปนเจาของ หรือที่กองทุนรวมเปนเจาของโดยมีเทสโก โลตัส

เปนผูเชาหลัก เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

เทสโก โลตัส โดยเทสโก โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือให 

ความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

ขอตกลงเรื่อง "การละเวนไม

ดําเนินการแขงขันในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยอื่นใดที่มีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนศูนยการคา และจะดําเนินการมิใหบริษัท

ยอยเขาเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังกลาวเชนกัน โดย

ขอตกลงนี้มีผลใชบังคับจนวาสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะครบ

กําหนดหรือส้ินสุด 

ขอตกลงเรื่อง "การหามโอนขาย

หนวยลงทุน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนทั้งหมดหรือ

บางสวนที่เทสโก โลตัส ถืออยู ในชวงระยะเวลา 180 วัน นับแตวันที ่

การโอนตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินเสร็จสมบูรณ อยางไรก็ตาม เทสโก 

โลตัส อาจขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนไดตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี  

(1) ขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนใหแกบริษัทในกลุมของเทสโก 

โลตัส หรือ (2) ไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากกองทุนรวม

กอน  

ขอตกลงเรื่อง "การอนุญาตใหใชสิทธิ

เครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา 

และเครื่องหมายบริการ"  

เทสโก โลตัสตกลงวาจะใหสิทธิและใหชวงสิทธิโดยมิใชสิทธิขาดแตเพียง 

ผูเดียวแกกองทุนรวมในการใชเครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา และ

เครื่องหมายบริการบางเครื่องหมาย ไดแก เครื่องหมาย "เทสโก (Tesco)" 

และ "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เครื่องหมาย 

ทั้งสองเพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย โดยไมรวมถึง

การใชเครื่องหมายการคาดังกลาวกับศูนยการคาใด ๆ โดยใหเปนไปตาม

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคา 

ที่กองทุนรวมจะเขาทํากับเทสโก โลตัส ทุกประการ 

โปรดพิจารณารายละเอียดในขอ 7. "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

อนุญาตใหใชเครื่องหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  
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7. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม  

เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวมเพื่อใชเครื่องหมายการคาชื่อทางการคา และ

เครื่องหมายบริการบางเครื่องหมาย ไดแก เครื่องหมาย "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส 

(Tesco Lotus)" เพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย โดยมีขอกาํหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

เครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา 

และเครื่องหมายบริการ 

คําวา "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco 

Lotus)" 

การอนุญาตใหสิทธิ เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวม 

ในเครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา  และเครื่องหมายบริการบาง

เครื่องหมาย ไดแก เครื่องหมาย "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ 

"เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เพื่อ 

(1)  เปนชื่อของกองทุนรวม (ซ่ึงรวมถึงการใชในเอกสารอื่นๆ ที่อางถึงหรือ

เกี่ยวของกับกองทุนรวม) และ 

(2)  ใชในการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย ซึ่งไดแก

การเปนเจาของและการจัดการ รวมถึงการใหเชาพื้นที่บางสวน

ศูนยการคา  หรือการใหบ ริการเกี่ ยวกับศูนยการคาดั งกลาว  

(ซึ่งรวมถึงการประชาสัมพันธศูนยการคา) หรือการดําเนินธุรกิจอื่น

ตามที่ระบุในโครงการที่ไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ

ก.ล.ต. แตไมรวมถึงการนําเครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา หรือ 

เครื่องหมายบริการไปใชเปนชื่อศูนยการคา ที่ดิน หรืออาคารใด ๆ ที่

กองทุนรวมเปนเจาของ ผูเชา หรือผูใหเชา 

การเลิกสัญญา สัญญาอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคาจะส้ินสุดเมื่อ (1) สัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุด (2) ในกรณีที่เทสโก โลตัส 

ไมมีสิทธิใชเครื่องหมายการคา ชื่อทางการคา และเครื่องหมายบริการ  

"เทสโก (Tesco)" อีกตอไป (3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ไมไดเปนผูเชาหลัก

ในศูนยการคาสวนใหญที่กองทุนรวมเปนเจาของ หรือเปนผูใหเชา 

ขอบเขตการอนุญาตใหใช

เครื่องหมายการคา  

และคาสิทธิ 

กองทุนรวมมีสิทธิใชเครื่องหมายการคานี้โดยไมตองชําระคาสิทธิแตเพียง

ในประเทศไทยเทานั้น และการอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคานี้มิไดเปน

การใหอนุญาตใหกองทุนรวมใชสิทธิแตเพียงผูเดียว  
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รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก  
โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
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รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก  
โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก 

ภาพรวมเศรษฐกิจภายในประเทศ 

ในป 2553 ประเทศไทยมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศที่แทจริงรอยละ 7.8 ซึ่งเปนอัตราการ

เติบโตที่สูงที่สุดนับแตเกิดวิกฤตเศรษฐกิจในภูมิภาคเอเชียเมื่อป 2540 และในไตรมาสที่ 3 ป 2554 เศรษฐกิจของ

ประเทศไดขยายตัวเทากับรอยละ 3.5 ซึ่งเปนผลมาจากการเจริญเติบโตในภาคการผลิต (ซึ่งกอนหนานี้ไดรับผลกระทบ

จากการขาดแคลนวัตถุดิบจากภัยพิบัติสึนามิในประเทศญี่ปุน) และการเติบโตในภาคการสงออก และการทองเที่ยว   

อยางไรก็ดี การเจริญเติบโตดังกลาวไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมในชวงปลายไตรมาสที่ 3 และไตรมาสที่ 4 ซึ่ง

กอใหเกิดความเสียหายในวงกวาง จากรายงานของธนาคารโลก “น้ําทวมประเทศไทยป 2554: การประเมินผลอยาง

รวดเร็วและการวางแผนการฟนฟู” ประเมินวามีความเสียหายที่เกิดขึ้นหลังน้ําทวมกวา 1.36 ลานลานบาท  

นอกจากนี้ เหตุการณน้ําทวมและการปดชั่วคราวของโรงงานตาง ๆ ทําใหเกิดผลกระทบในดานลบตอการจางงานในระยะ

ส้ัน แตอยางไรก็ตาม อัตราการวางงานในระยะยาวยังคงอยูในระดับต่ํา และเพื่อที่จะยกระดับและฟนฟูการเจริญเติบโต

ทางเศรษฐกิจ คณะกรรมการยุทธศาสตรเพื่อวางระบบการบริหารจัดการทรัพยากรน้ํา (กยน.) ไดอนุมัติแผนเรงดวน 6 

แผน และแผนปองกันน้ําทวมระยะยาว 2 แผน มูลคารวม 350 ลานบาท โดยงบประมาณประมาณ 300 ลานบาท จะถูก

นําไปใชเพื่อบริหารระบบจัดการน้ําในเขื่อนเจาพระยา และอีก 50 ลานบาทที่เหลือจะถูกนําไปใชสําหรับมาตรการการ

ปองกันในพื้นที่อื่น 

ทั้งนี้ เมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ธนาคารแหงประเทศไทยไดปรับประมาณการอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใน

ป 2554 เหลือเทากับรอยละ 1.8 และคาดวาจะมีการฟนตัวอยางรวดเร็วในป 2555 ดวยอัตราการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจเทากับรอยละ 4.8 

แผนภูมิที่ 1: อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมของประเทศที่แทจริงในภูมิภาค(1) 

(รอยละ) 
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ไทย มาเลเซยี อินโดนีเซีย เวียดนาม โลก
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ที่มา: (1) ธนาคารโลก (ขอมูล ณ วันที่ 20 ธันวาคม 2554) 

(2)คณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย (ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554) 
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นอกจากนี้ จํานวนประชากรของประเทศไทยก็มีสวนสนับสนุนการเติบโตของธุรกิจการคาปลีก โดยจากขอมูล 

สํามะโนประชากรและเคหะ ป 2553 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ พบวาประเทศไทยมีประชากรมากกวา 65 ลานคน ซึ่ง

เปนอันดับที่ 4 ในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต รองจากประเทศอินโดนีเซีย ฟลิปปนส และเวียดนาม ทั้งนี้ สํานักงาน

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติไดพยากรณจํานวนประชากรในประเทศโดยคาดวาจะมีจํานวน

มากกวา 70 ลานคน ในป 2563 

แผนภูมิที่ 2: การคาดการณจํานวนประชากรของประเทศไทย ป 2554 - ป 2563 

(ลานคน) 
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ที่มา:  การประมาณการจํานวนประชากรของประเทศไทย ป 2543 – 2573  

สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (คาดการณในเดือน มีนาคม ป 2551) 

นอกจากนี้ การใชจายของภาคครัวเรือนมีแนวโนมเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องนับแตป 2537 โดยมีสาเหตุหลักจากการเพิ่มขึ้น

ของรายไดของครัวเรือน ซึ่งเปนอีกปจจัยหนึ่งที่สนับสนุนการเติบโตในอุตสาหกรรมการคาปลีก 

แผนภูมิที่ 3: รายไดเฉล่ียตอครัวเรือนของประเทศไทย ป 2537 - ป 2552 

(บาทตอเดือน) 
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ที่มา:  รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในป 2553 โดย สํานักงานสถิติแหงชาติ  

(ขอมูล ณ วันที่ 1 ธันวาคม 2553) 
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แผนภูมิที่ 4: รายจายเฉลี่ยตอครัวเรือนของประเทศไทย ป 2537 - ป 2553 

(บาทตอเดือน) 
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ที่มา:  รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในป 2553 โดย สํานักงานสถิติแหงชาติ  

(ขอมูล ณ วันที่1 ธนัวาคม 2553) 

นอกจากนี้ ปจจัยสําคัญที่ชวยสนับสนุนการเติบโตของอุตสาหกรรมการคาปลีกในประเทศ ไดแก การเพิ่มขึ้นของจํานวน

แรงงานนอกภาคเกษตรกรรม และการประมง รวมถึงการเพิ่มขึ้นของการจางงานในตําแหนงอาวุโส ซึ่งสงผลใหรายได

เฉล่ียตอครัวเรือนสูงขึ้น ประกอบกับจํานวนครัวเรือนที่เพิ่มมากขึ้น เนื่องจากขนาดครัวเรือนที่เล็กลง 

จากขอมูลของศูนยวิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย (อางอิงจากบทวิเคราะห "Insight เรื่อง How will the 

Retail Landscape Change? ฉบับเดือนพฤษภาคม ถึง เดือนมิถุนายน ป 2554") ไดคาดการณการเพิ่มขึ้นของกลุม

ผูบริโภคที่มีกําลังการซื้อสูงในอีก 10 ปขางหนา โดยคาดวา (1) จํานวนของผูสูงวัย (อายุมากกวา 60 ป) จะเพิ่มขึ้น 1.5 

เทา จาก 8 ลานคนในป 2552 เปน 12 ลานคนในป 2563 (2) จํานวนประชากรในครัวเรือนขนาดเล็ก ครัวเรือนที่มีสมาชิก

เพียงหนึ่งคน หรือมีสมาชิกเปนคูแตงงานซึ่งไมมีบุตรจะมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากรอยละ 15 ของจํานวนประชากรทั้งหมดในป 

2552 เปนรอยละ 20 ในป 2563 และ (3) จํานวนผูมีรายไดระดับกลางจนถึงระดับสูง (รายไดตั้งแต 15,000 ตอเดือนขึ้น

ไป) จะเพิ่มขึ้นจากรอยละ 17 ของผูมีรายไดทั้งหมดในป 2552 เปนรอยละ 40 ในป 2563 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทย 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยไดมีการพัฒนาจากรูปแบบธุรกิจคาปลีกแบบดั้งเดิม มาเปนรานคาปลีกขนาดใหญที่ทันสมัย 

เชน ศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ต และศูนยการคาชุมชน  ซึ่งนําเสนอความหลากหลายของสินคาและบริการ พรอมทั้งให

ความคุมคาและความสะดวกสบายกับผูบริโภค 

ผลประกอบการของภาคธุรกิจคาปลีกเปนไปในทิศทางที่ดี ประกอบกับดัชนีบงชี้ที่สําคัญตาง ๆ มีแนวโนมเปนไปใน

ทิศทางที่ดีเชนกัน นอกจากนี้ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด คาดวา ความเชื่อม่ันและการใชจาย 

จะมีลักษณะเปนรูปแบบ วี-เชป (การลดลงและปรับขึ้นอยางรวดเร็ว) ซึ่งการลดลงนั้นจะเปนผลมาจากเหตุการณ 

น้ําทวม ตามดวยการปรับขึ้นอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการใชจายเพื่อการฟนฟู 
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แผนภูมิที่ 5: ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ป 2543 - ไตรมาสที่ 3 ป 2554 (ฐานป 2543 เทากับ 100) 
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ที่มา:  ธนาคารแหงประเทศไทย และฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส 

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

ในปจจุบัน ธุรกิจพื้นที่คาปลีกในประเทศประกอบไปดวยการเสนอพื้นที่คาปลีกในรูปแบบที่หลากหลายมากขึ้น  

ซึ่งรวมถึง สยามพารากอน ที่เปนศูนยการคาที่มีขนาดใหญที่สุดในประเทศไทย เทสโก โลตัส ซึ่งเปนศูนยการคา 

ไฮเปอรมารเก็ตที่มีจํานวนสาขากวา 133 แหง และรานสะดวกซื้อขนาดเล็กจํานวนมาก เชน เซเวน อีเลฟเวน จํานวน 

6,100 สาขา นอกจากนั้นยังรวมไปถึงรานขายสินคาเฉพาะทาง เชน โฮมโปร อินเด็กซ และอิเกีย เปนตน ธุรกิจคาปลีก

โดยรวมไดรับผลประโยชนจากปจจัยขางตนอยางมีนัยสําคัญ ยกเวนในป 2552 ที่มีการปรับตัวลงเล็กนอยจากภาวะ

เศรษฐกิจโลกที่ซบเซา 

นอกจากนี้ กอนเหตุการณน้ําทวม ยอดคาปลีกมีแนวโนมจะเติบโตเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง อันเปนผลมาจากความเชื่อม่ัน

ของผูบริโภคและทัศนคติในการจับจายใชสอยที่ปรับตัวสูงขึ้น ซึ่งเกิดจากความมั่นคงทางการเมืองที่มีมากขึ้นภายหลัง

จากเลือกตั้งที่ผานมา อยางไรก็ดี ยอดคาปลีกอาจจะมีการลดลงในชวงเวลาสั้น ๆ ซึ่งจะเพิ่มขึ้นอยางเปนลําดับอีกครั้ง

อันเนื่องมาจากผูบริโภคจะเลื่อนการใชจายออกไปเพื่อซอมแซมบานเรือนที่เสียหายจากน้ําทวม 

แผนภูมิที่ 6: ดัชนีการคาปลีกของประเทศไทย ป 2543 - ป 2553 

(ดัชนี) (รอยละ) อัตราการเปลี่ยนแปลง 
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ที่มา:  ธนาคารแหงประเทศไทย และฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด   

(ขอมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2554) 
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ในสวนของศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ต การที่บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) (“บ๊ิกซี”) ไดลงนามในสัญญา

เขาซื้อกิจการของบริษัท เซ็นคาร จํากัด (“คารฟูร”) ในประเทศไทย เมื่อเดือนพฤศจิกายน ป 2553 และไดดําเนินการ

เสร็จส้ินในชวงตนป 2554 จึงทําใหปจจุบันมีผูประกอบการศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ตในประเทศไทยเหลือเพียง 3 ราย 

ไดแก เทสโก โลตัส บิ๊กซี และ บริษัท สยามแม็คโคร จํากัด (มหาชน) (“แม็คโคร”) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก - กรุงเทพมหานคร 

ธุรกิจคาปลีกในกรุงเทพมหานครมีผลประกอบการที่ดีในชวง 9 เดือนแรกของป 2554 เนื่องจากมีการใชจายเพื่อการ

อุปโภคบริโภคภายในประเทศที่แข็งแกรง ระดับรายไดที่สูงขึ้น และสถานภาพเศรษฐกิจที่ดีขึ้น ธุรกิจคาปลีกใน

กรุงเทพมหานครมีอุปทานพื้นที่คาปลีกทั้งส้ิน 5,560,000 ตารางเมตร และมีพื้นที่คาปลีกอีก 790,120 ตารางเมตร ที่

กําลังอยูในระหวางการดําเนินการกอสราง ซึ่งพื้นที่คาปลีกดังกลาวแบงเปนพื้นที่เชาคาปลีกในศูนยการคา (Mall Retail 

Space) รอยละ  55 พื้นที่หางสรรพสินคาจํานวนรอยละ 22 และพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตจํานวนรอยละ 23  

แผนภูมิที่ 7: อุปทานของตลาดพื้นที่คาปลีกแยกตามรูปแบบในกรุงเทพมหานคร ป 2546 - ป 2555  
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ที่มา:  ฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส  

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

(ลานตารางเมตร) 
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แผนภูมิที่ 8: อุปทาน และอัตราการเชาพื้นที่คาปลีกในกรุงเทพมหานคร ป 2546 - ไตรมาสที่ 3 ป 2554 
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 ที่มา:  ฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส  

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกรายใหญ ไดแก บริษัท เดอะมอลล กรุป จํากัด(ผูประกอบการ

ศูนยการคาสยามพารากอน ดิ เอ็มโพเรี่ยม และเดอะมอลล เปนตน) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด (ผูประกอบการ

ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัฟเวอรี่เซ็นเตอร เปนตน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

( ผูประกอบการศูนยการค า เซ็นทรัล เวิลด  และเซ็นทรัลพลาซ า  เปนตน )  ยั ง ไม มีการ เปด โครงการใหม 

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2554 แตจะใหความสําคัญกับในการปรับปรุง ตกแตงใหม และเปดใหบริการหางที่ทําการปด

ปรับปรุงไป ทั้งนี้ ในชวงไตรมาสที่ 4 ป 2554 ไดมีโครงการขนาดใหญเปดใหบริการทั้งส้ิน 2 โครงการ ไดแก โครงการ

เซ็นทรัล พลาซา พระราม 9 ซึ่งตั้งอยูบนถนนพระราม 9 มีขนาดพื้นที่ใหเชาเทากับ 90,000 ตารางเมตร และโครงการ

เทอรมินอล 21 ซึ่งตั้งอยูบนถนนสุขุมวิท บริเวณแยกอโศก มีขนาดพื้นที่ใหเชาเทากับ 40,000 ตารางเมตร 

นอกจากนี้ ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคาใหม เรียกวา “เทสโก โลตัส เอ็กซตรา” โดยนําเสนอ

สินคาไฮเอนด/พรีเมี่ยมที่หลากหลายมากขึ้น เพื่อจับกลุมตลาดของบุคคลและครอบครัวที่มีรายไดระดับกลางจนถึง

ระดับสูง นอกจากนี้ ในชวงตนป 2554 บิ๊กซีไดเสร็จส้ินการเขาซื้อกิจการจากคารฟูรจํานวนทั้งส้ิน 42 สาขา และทําการ

เปล่ียนสาขาเหลานั้นเปน บิ๊กซี เอ็กซตรา 

ในกรุงเทพมหานครมีกระแสการพัฒนาศูนยการคาชุมชน หรือ คอมมิวนิตี้ มอลล โดยผูพัฒนาโครงการรายยอย ในขณะ

ที่ผูพัฒนาโครงการรายใหญมุงเนนไปที่การพัฒนาธุรกิจคาปลีกในภูมิภาคอื่นของประเทศไทย อาทิเชน บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดประกาศแผนที่จะเปดศูนยการคา 4 แหง บริเวณกรงุเทพมหานครรอบนอก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก - ภาคเหนือ 

ธุรกิจคาปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยสวนมากเปนธุรกิจคาปลีกแบบดั้งเดิม (traditional trade) โดยมีจังหวัด

เชียงใหมเปนจังหวัดที่มีประชากรมากที่สุดในภาคเหนือของประเทศไทย และเปนจังหวัดที่มีธุรกิจคาปลีกมากที่สุด ซึ่งทํา

ใหจังหวัดเชียงใหมถูกใชเปนตัวชี้วัดแนวโนมตลาดคาปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย  

(ลานตารางเมตร) 
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ถึงแมวาจังหวัดเชียงใหมจะมีธุรกิจแบบดั้งเดิมอยูมาก แตธุรกิจคาปลีกแบบสมัยใหมทั้งในรูปแบบศูนยการคาที่ไมมีผูเชา

หลัก ศูนยการคา หางสรรพสินคา และศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ตไดเติบโตขึ้นอยางมาก โดยผูประกอบการธุรกิจคาปลีก

ขนาดใหญปลีกที่มุงเนนจําหนายสินคาอุปโภคบริโภค เชน เทสโก โลตัส และบิ๊กซี และศูนยการคาเฉพาะทาง เชน  

แม็คโคร มีสาขาหลายแหงในจังหวัดเชียงใหม และพื้นที่อื่น ๆ ในภาคเหนือ  

ทั้งนี้ ธุรกิจคาปลีกแบบสมัยใหมในบริเวณนอกเมืองมีผลประกอบการที่ดีกวา เพราะมีอัตราการเชาพื้นที่และมีราคาเชาที่

สูงกวาบริเวณตัวเมือง เนื่องจากธุรกิจคาปลีกเหลานี้ตั้งอยูใกลกับที่อยูอาศัยของผูบริโภคมากกวา ทําใหการเดินทาง

สะดวก มีที่จอดรถที่กวางขวาง และมีรูปแบบที่ทันสมัยและนําเสนอสินคาที่มีความหลากหลายมากกวา ทั้งนี้จากการ

สํารวจพบวาอัตราการเชาพื้นที่คาปลีกในจังหวัดเชียงใหมอยูในระดับคอนขางสูง โดยมีอัตราการเชาพื้นที่มากกวารอยละ 

90 ณ ไตรมาสที่ 3 ป 2554 

ณ ส้ินป 2554 มีโครงการคาปลีกแบบสมัยใหมซึ่งอยูในระหวางการกอสราง โดยเฉพาะศูนยการคาขนาดใหญสองแหง 

ไดแก (1) โครงการพรอมเมนาดา ซึ่งมีพื้นที่ใหเชามากกวา 50,000 ตารางเมตร และคาดวาจะเปดใหบริการในไตรมาส 2 

ป 2555 และ (2) โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัลเชียงใหม ซึ่งมีพื้นที่ใหเชารวม 46,500 ตารางเมตร และคาดวาจะเปด

ใหบริการในป 2556 ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความมั่นใจของผูพัฒนาโครงการที่มีตอตลาดธุรกิจคาปลีกในภาคเหนือ ดังนั้น

ธุรกจิคาปลีกแบบสมัยใหมจะยังคงเติบโตขึ้นเรื่อย ๆ และจะแทนที่ธุรกิจแบบดั้งเดิมในอนาคต  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก – ภาคใต 

ในภาพรวม ธุรกิจคาปลีกในภาคใตของประเทศไทยยังคงเปนแบบดั้งเดิม  ซึ่งมีลักษณะคลายกับธุรกิจคาปลีกทาง

ภาคเหนือ  โดยจังหวัดสุราษฎรธานี  และอําเภอหาดใหญ จังหวัดสงขลาเปนพื้นที่ที่มีธุรกิจคาปลีกที่เจริญเติบโตมากที่สุด

ในภูมิภาคซึ่งมีตั้งแตรูปแบบของรานขายของชําขนาดเล็กไปจนถึงผูประกอบการศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ตขนาดใหญ 

ไดแก เทสโก โลตัส บิ๊กซี และ แม็คโคร 

จากการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรประกอบกับฐานะของผูบริโภคที่ดีขึ้น รูปแบบธุรกิจคาปลีกในภาคใตไดรับการ

พัฒนาใหมีรูปแบบที่ทันสมัยมากขึ้น โดยสวนมากจะเปนศูนยการคา และหางสรรพสินคาซึ่งตั้งอยูใน   2  จังหวัดสําคัญคือ 

จังหวัดสุราษฎรธานี และจังหวัดสงขลา 

อยางไรก็ดี รูปแบบรานคาปลีกแบบดั้งเดิมจะยังคงอยู และนาจะใชเวลาอีกระยะหนึ่ง กอนที่รูปแบบรานคาปลีกที่ทันสมัย

จะเขามาครองตลาดการคาปลีกในภาคใตของประเทศไทย  ทั้งนี้ โดยสวนใหญแลวพื้นที่เชาของศูนยการคาสมัยใหมจะ

ถูกจับจองจนเต็ม มีเพียงบางโครงการเทานั้นที่ยังมีพื้นที่วางเหลืออยู 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

101 

ภาคผนวก 4 

รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน 
โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 

 
 

 












































































