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หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุน 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
Tesco Lotus Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 

จัดตั้งและจัดการโดย 
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูดูแลผลประโยชน 
ธนาคารฮองกงและเซ่ียงไฮแบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด สาขากรุงเทพฯ 

เสนอขายตอประชาชนทั่วไป 
จํานวนเงินทุนของโครงการ ไมนอยกวา 15,930,000,000 บาท โดยจํานวนเงินทุนของโครงการจะขึ้นอยูกับราคาเสนอขาย

สุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตนที่จะกําหนดในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ โดยราคาเสนอ

ขายเบ้ืองตนขั้นตํ่าจะไมนอยกวา 9 บาท ตอหนวย มูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุนจะเทากับราคาเสนอขายสุดทายตอหนวย 

ระยะเวลาเสนอขายครั้งแรกสําหรับผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อพิเศษ 
ตามที่ระบุไวในขอ 22.1.2 ของเอกสารฉบับนี ้

• กองทุนรวมเปนนิติบุคคลแยกตางหากจากบริษัทจัดการกองทุนรวม ดังน้ัน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน)  
("บริษัทจัดการ") จึงไมมีภาระผูกพันในการชดเชยผลขาดทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท ท้ังน้ี  
ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท ไมไดข้ึนอยูกับสถานะทางการเงิน หรือผลการ
ดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

• บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นเพ่ือบริษัทจัดการเชนเดียวกันกับท่ีบริษัทจัดการลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่น
เพ่ือกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบงานท่ีปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนเพ่ือใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน 

• ในกรณีท่ีผูลงทุนตองการทราบขอมูลเพ่ิมเติม ผูลงทุนสามารถขอหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการไดท่ีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 
กรุงไทย จํากัด (มหาชน) เลขท่ี 11 อาคารคิวเฮาส สาทร ช้ัน เอ็ม, จี และ 10 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร
10120 โทรศัพท 02 670 4900 และผูลงทุนควรศึกษาขอมูลในหนังสือช้ีชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือช้ีชวนไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิงใน
อนาคต และเม่ือมีขอสงสัยใหสอบถามผูติดตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน 

• บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพ่ือตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณและประกาศตางๆ ท่ีสมาคมบริษัท
จัดการลงทุนกําหนด และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ เพ่ือท่ีบริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขาย
หลักทรัพยของพนักงานได 

• การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงิน และมีความเส่ียงของการลงทุน ผ ูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนมากกวาหรือนอยกวาเงินลงทุน
เร่ิมแรกก็ได นอกจากน้ี รายไดหลักของกองทุนรวมจะข้ึนอย ูกับรายไดคาเชาอสังหาริมทรัพย ดังน้ันผูลงทุนจึงควรพิจารณาถึงขอมูลของ
อสังหาริมทรัพย ความสามารถของผ ูบริหารอสังหาริมทรัพย และสภาพธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังศึกษาปจจัยความเส่ียงท่ี
ระบุไวในหนังสือช้ีชวน   

• กองทุนรวมน้ีมีการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเม่ือส้ินสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย มูลคาหนวยลงทุนอาจ
ลดลงจนถึงศูนยบาทได และกองทุนรวมน้ีไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับการจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทุนรวม 
แตอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือท้ังหมดใหแกผูถือหนวยลงทุนโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิกกองทุน
รวมก็ได 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

 รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 

 

 

 

 

 

 

 

หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีสองสวน คือ สวนขอมูลโครงการและสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
ทั้งนี้ ผูสนใจลงทุนควรรองขอหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญจากบริษัทจัดการ หรือผูขายหนวยลงทุน โดย
ผูสนใจลงทุนควรศึกษารายละเอียดในหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ อาทิ วัตถุประสงคและนโยบาย 
การลงทุน ความเส่ียง และคําเตือน เปนตน กอนตัดสินใจลงทุน 

ผูสนใจลงทุนที่มีถ่ินฐานอยูในตางประเทศจะตองเปนผูรับภาระในเรื่องของขอกําหนด กฎระเบียบ และภาษีตางๆ 
ที่เกี่ยวของกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.  
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รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

คําจํากัดความ  

กฎหมายหลักทรัพย หมายถึง พ.ร.บ. หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุน  และประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กฎ ระเบียบ คําส่ัง หนังสือเวียน 

หนังสือซักซอมความเขาใจ หนังสือผอนผัน หนังสือใหความ

เห็นชอบ และหนังสืออื่นใดท่ีมีผลบังคับตามกฎหมายซ่ึงออก

ตามความในพ.ร.บ. หลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ี

เก่ียวของ ทั้งที่มีอยูในปจจุบัน และท่ีไดแกไขเพิ่มเติม 

กลุมบุคคลเดียวกัน หมายถึง บุคคลที่มีความสัมพันธเก่ียวของกับผูจองซื้อหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุน เจาของทรัพยสิน ผูจองซื้อพิเศษ บุคคล

ตามที่ระบุไวในขอ 23.2(1)(1.1) และ (1.2) แลวแตกรณี ตาม

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 

และหมายความรวมถึงบุคคลดังตอไปนี้ 

(1)  คูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะของบุคคลดังกลาว 

(2)  นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติบุคคล

นั้นซ่ึงถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลดังกลาว ไมวา

ทางตรงหรือทางออมเกินกวารอยละหาสิบของจํานวน

หุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือความเปนหุนสวน

ทั้งหมด แลวแตกรณี 

(3)  กองทุนสวนบุคคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2) 

กองทุนรวม หมายถึง กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส  

รีเทล โกรท 

กองทุนรวมเพ่ือผูลงทุนทั่วไป หมายถึง กองทุนรวมที่จดทะเบียนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ที่เสนอขายหนวยลงทุนตอผูลงทุนทั่วไป 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย   หมายถึง กองทุนรวมที่บริษัทจัดการจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงคหลัก

เพื่อนําเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยลงทุนไปลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและจัดหา

ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ดังกลาวตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมทั้ง

ประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวของ 
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การประเมินคา หมายถึง การ คํานวณมูลค าท รัพย สินที่ กองทุนรวมลงทุน เพื่ อ

วัตถุประสงคสาธารณะในการเปดเผยขอมูลตอประชาชน 

โดยเปนการประเมินอยางเต็มรูปแบบ ซึ่งตองมีการตรวจสอบ

เอกสารสิทธิ ขอจํากัดสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่กองทุน

รวมลงทุน เงื่อนไขและขอจํากัดทางกฎหมาย ขอจํากัดอื่น

ของการใชประโยชน รายละเอียดการใชประโยชนในปจจุบัน 

และรายละเอียดอื่นที่เก่ียวของรวมท้ังการสํารวจทรัพยสินที่

กองทุนรวมลงทุนตามสภาพท่ีเปนอยู 

การสอบทานการประเมินคา หมายถึง การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยมิไดมีการสํารวจ

ทรัพยสิน 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

คณะกรรมการลงทุน หมายถึง คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

โครงการ หมายถึง โครงการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

เทส โก  โ ล ตัส  รี เ ทล  โ ก รท  ซึ่ ง อนุ มั ติ โ ดย สํ านั ก ง าน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

เจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เกี่ยวของกับ
เทสโก โลตัส 

หมายถึง บุคคลที่มิไดเปนกลุมบุคคลเดียวกันของบริษัท เอก-ชัย ดีสทริ

บิวช่ัน ซิสเทม จํากัด ซึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย ผูใหเชา 

ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน 

ตลาดหลักทรัพย หมายถึง ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ที่ปรึกษา หมายถึง บุคคลที่ รับใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการ

เก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  หรือการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งมี

หนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

เทสโก โลตัส หมายถึง บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด  
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นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง นายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมท่ีไดรับใบอนุญาต

การใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลักทรัพยที่ ได รับใบอนุญาตใหประกอบธุร กิจ

หลักทรัพยประเภทการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน หมายถึง บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม ซึ่งเปนบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพย สินและผูประเมินหลัก  เพื่อ

วัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 2552 (รวมทั้งที่มีการแกไข

เพิ่มเติม) 

บีทีเอส หมายถึง รถไฟฟาโครงการระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ ซึ่งดําเนินการ

โดยบริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

บุคคลที่เกี่ยวของ หมายถึง บุคคลที่เก่ียวของของกองทุนรวมตามประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ  ก .ล .ต .  ที่  สน .  29 /2549 เชน  ผู ดูแล

ผลประ โยชน  บ ริษั ทประ เ มินค าท รัพย สิน  ผู บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย 

บุคคลที่เกี่ยวของกับบริษัทจัดการ หมายถึง บุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการตามประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552  

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 

หมายถึง ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549 

เ ร่ื อ ง  การกระ ทําที่ อ าจก อ ให เ กิ ดความขั ดแย งทาง

ผลประโยชนในการจัดการกองทุน  และหลักเกณฑใน 

การปองกัน ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 2549 (รวมทั้งที่มีการ

แกไขเพิ่มเติม) 

ประกาศ สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 

หมายถึง ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 

เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย ลงวันที่ 28 กรกฎาคม 2552 (รวมทั้งที่มี

การแกไขเพิ่มเติม) 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

4 

ผูจองซื้อทั่วไป หมายถึง ผูลงทุนที่จองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีการทั่วไปตามที่ระบุไวใน

หนังสือช้ีชวน และมิใชบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ผูจองซื้อพิเศษ และกลุมบุคคลเดียวกัน หรือ 

(2) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และกลุมบุคคล

เดียวกัน 

ผูจองซื้อพิเศษ หมายถึง ผูลงทุนที่จองซื้อหนวยลงทุนซ่ึงจะไดรับการจัดสรรหนวย

ลงทุนเปนพิเศษกวาผูจองซื้อทั่วไปตามรายละเอียดที่กําหนด

ในประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่สน. 25/2552 

ตามที่จะไดระบุในหนังสือช้ีชวน 

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หมายถึง ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ตามประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 ซึ่งหมายถึงผูที่ทํา

หนาที่ตัดสินใจลงทุน หรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ผูจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยยังตองมีหนาที่และคุณสมบัติอื่น ๆ โดยตอง

ไมมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ

กฎหมายที่เก่ียวของกําหนด 

ผูดูแลผลประโยชน หมายถึง ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ที่มีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง นิติบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการใหทําหนาที่ใน

การบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ 

ซึ่งมีหนาที่ คุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามท่ี

กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ

กําหนด 

ผูลงทุนตางดาว หมายถึง บุคคลตามคํานิยามท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 

และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 (รวมทั้งที่ มี 

การแกไขเพิ่มเติม) ซึ่งหมายความรวมถึง 

  (ก) บุคคลธรรมดาท่ีไมมีสัญชาติไทย 
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  (ข) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่ มีหุนอันเปน 

ทุนจดทะเบียน ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 

ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวา 

ก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี 

  (ค) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียน

แลว ที่มีคนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 

ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาว 

เกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแต

กรณี 

(ง) สมาคมรวมท้ังสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกิน

กวาก่ึงหนึ่งของจํานวน หรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชน

คนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ และ 

(จ) มูลนิธิที่ มีวัต ถุประสงค เ พ่ือประโยชนคนตางดาว

โดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

ผูสนับสนุน หมายถึง บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด ในฐานะเจาของ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก โดยผูสนับสนุน

จะตองมีสัดสวนการถือหนวยลงทุนในกองทุนรวม (เม่ือรวม

กับเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่ เ ก่ียวของกับเทสโก โลตัส)  

ไมเกินรอยละ 33 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน หมายถึง บุคคลหรือนิติบุคคลท่ีบริษัทจัดการมอบหมายใหทําหนาที่

ขายหนวยลงทุน 

ผูสอบบัญชี หมายถึง ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเปนผูสอบบัญชีที่อยูในบัญชี

รายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

ผูสอบบัญชี (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

พ.ร.บ. หลักทรัพย หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

(รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน หมายถึง มาตรฐานการรายงานทางการเงินของประเทศไทยที่ออกโดย

สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ 

มูลคาหนวยลงทุน หมายถึง มูลคาทรัพยสินสุทธิหารดวยจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได
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แลวทั้งหมด เม่ือส้ินวันทําการท่ีคํานวณ 

รายงานการประเมินคา หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินคาทรัพยสินซ่ึงระบุรายละเอียด

ตาง ๆ เก่ียวกับการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมิน

ค า  โ ด ย มี ผู ป ร ะ เ มิ น ห ลั ก ต า มป ร ะ ก า ศ สํ า นั ก ง า น

คณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงค

สาธารณะ  พ .ศ .  2552 (รวมทั้ งที่ แก ไขเพิ่มเ ติม )  เปน 

ผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

รายไดรวม  หมายถึง รายไดรวมของกองทุนรวมซึ่งประกอบดวย (1) รายไดคาเชา

และคาบริการที่เปนผลตอบแทนประจําที่กองทุนรวมไดรับ

เนื่องจากการใหบุคคลอื่นใชทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน เชน 

คาเชา คาบริการ เปนตน และใหหมายความรวมถึงดอกเบี้ย

ของรายไดดังกลาวดวย และ (2) รายไดอื่น เชน รายได

คาธรรมเนียมจากวีจีไอจากการใหสิทธิแกวีจีไอในการ

โฆษณาในพื้นที่ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุน 

วันทําการ หมายถึง วันเปดทําการตามปกติของบริษัทจัดการ 

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย  

หนวยลงทุน หมายถึง หนวยลงทุนของกองทุนรวม 
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ช่ือบริษัทจัดการ : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่อยูบริษัทจัดการ: เลขท่ี 11 อาคารคิวเฮาสสาทร ชั้น เอ็ม, จี และ 10  

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท 02 670 4900 โทรสาร 02 679 1824 

1. ช่ือ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการ (ไทย) : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล  

โกรท 

1.2 ชื่อโครงการ (อังกฤษ) : Tesco Lotus Retail Growth Freehold and Leasehold Property 

Fund 

1.3 ชื่อยอ : TLGF 

1.4 ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา ประเภทไมรับซื้อคืน

หนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพย 

เพื่อใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน 

หลังจากวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

1.5 ลักษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง 

1.6 ประเภทการลงทุน : อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

1.7 อายุโครงการ : ไมกําหนดอายุโครงการ 

2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาที่ตราไว จํานวน ประเภท และราคาของหนวยลงทุนที่
เสนอขาย และมูลคาขั้นต่ําในการจองซื้อ 

2.1 จํานวนเงินทุนของโครงการ : ไมนอยกวา 15,930,000,000 บาท (หนึ่งหม่ืนหาพันเการอยสามสิบ

ลานบาท) โดยจํานวนเงินทุนของโครงการจะขึ้นอยูกับราคาเสนอขาย

สุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน ซึ่งบริษัท

จัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุน

เบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคา

เสนอขายสุดทายรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 

2555 ("ราคาเสนอขายสุดทาย") 

ทั้งนี้ ชวงราคาเสนอขายเบ้ืองตน จะกําหนดในหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสําคัญ โดยราคาเสนอขายเบ้ืองตนขั้นตํ่าจะไมนอยกวา 9 บาท 

ตอหนวย ("ชวงราคาเสนอขายเบ้ืองตน") 
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 เงื่อนไขอื่น ๆ  : โปรดพิจารณารายละเอียดในขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" 

2.2 มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน : มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุนจะเทากับราคาเสนอขายสุดทาย 

2.3 จํานวนหนวยลงทุน : 1,770,000,000 หนวย (หนึ่งพันเจ็ดรอยเจ็ดสิบลานหนวย) 

2.4 ประเภทหนวยลงทุน : ระบุชื่อผูถือ 

2.5 การเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   

 (1) จํานวนเงินทุนที่เสนอขาย : ไมนอยกวา 15,930,000,000 บาท (หนึ่งหม่ืนหาพันเการอยสามสิบ

ลานบาท) โดยจํานวนเงินทุนของโครงการจะขึ้นอยูกับราคาเสนอขาย

สุดทาย 

 (2) จํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย : 1,770,000,000  หนวย (หนึ่งพันเจ็ดรอยเจ็ดสิบลานหนวย) 

 (3) ชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน

เบื้องตน 

: ชวงราคาเสนอขายเบื้องตนจะเปนไปตามที่กําหนดไวในหนังสือ 

ชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ โดยราคาเสนอขายเบ้ืองตนขั้นตํ่าจะไม

นอยกวา 9 บาท ตอหนวย 

 (4) ราคาจองซ้ือหนวยลงทุนสําหรับ 

ผูจองซื้อทั่วไป(1) 

: ราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตน 

 ราคาจอง ซ้ือหนวยลงทุนสําหรับ  

ผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อ

พิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตน

ในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

: ราคาเสนอขายสุดทาย  

 (5) จํานวนหนวยลงทุนขั้นตํ่าของการ

จองซื้อ 

: 1,000 หนวย (หนึ่งพันหนวย) และเพิ่มเปนทวีคูณของ 100 หนวย 

(หนึ่งรอยหนวย) 

หมายเหตุ 

(1) ในกรณีท่ีราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายตํ่ากวาราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อท่ัวไป บริษัทจัดการจะดําเนินการใหผูจัดการการ

จัดจําหนายและผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนดําเนินการคืนสวนตางดังกลาวใหกับผูจองซื้อท่ัวไปโดยไมมีดอกเบี้ย และ/หรือคาเสียหาย 

ใด ๆ ท้ังน้ี ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน 

3. วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไปทั้งในประเทศและตางประเทศ โดยนําเงินที่ไดจากการระดมเงินทุนไปลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยรวมถึงสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจาก
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อสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการนําออกใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือ

จําหนาย ตลอดจนทําการปรับปรุงเปล่ียนแปลง พัฒนาศักยภาพของอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย โดยการรับโอนใบอนุญาตกอสราง และ/หรือย่ืนขอรับใบอนุญาตอื่น ๆ และ/หรือดําเนินการอื่นใดเพื่อ

ประโยชนของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน  เพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนรวมและผูถือหนวย

ลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่น และ/หรือหลักทรัพยอื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามท่ี

กฎหมายหลักทรัพยกําหนด  

เม่ือมีการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว โครงสรางการถือหนวย

ลงทุน และความสัมพันธระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชน และทรัพยสินท่ีกองทุนรวม

ลงทุนคร้ังแรกจะมีรายละเอียดดังแผนภาพตอไปนี้ 
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ผูถือหนวยลงทุนรายอ่ืน 

ถือหนวยลงทุนรอยละ 25 

เงินปนผล 

 

กองทุนรวม 

ถือหนวยลงทุนรอยละ 75 

โครงการ

จัดการกองทุน

รวมและ

หนังสือชี้ชวน 
ธนาคารฮองกงและเซ่ียงไฮ 

แบงกิ้งคอรปอเรชั่น จํากัด 

สาขากรุงเทพฯ 

(ในฐานะผูดูแลผลประโยชน) 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 

กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

(ในฐานะบริษัทจัดการ) 

คณะกรรมการลงทุน 

สัญญาแตงต้ัง 

ผูดูแลผลประโยชน 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  

ซิสเทม จํากัด  

(เทสโก โลตัส)  

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

และอาคาร 

(Freehold Properties) 

จํานวน 10 แหง 

ไดแก  

1. ศรีนครินทร 

2. กระบี่ 

3. ประชาชื่น 

4. รังสิต คลอง 7 

5. ทุงสง 

6. สิงหบุรี 

7. ปราณบุรี 

8. มหาชัย 

9. แมสาย 

10. ระนอง 

 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน

บางสวน และอาคาร และมี

สิทธิการเชาในท่ีดินอีก

บางสวน  

(Mixed Properties) 

จํานวน 2 แหง 

ไดแก  

1. สมุย 

2. พิษณุโลก 

 

 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ

ในการเชาในท่ีดินและเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคาร  

(Leasehold Properties) 

จํานวน 4 แหง 

ไดแก  

1. อมตะนคร  

2. เพชรบูรณ 

3. ลําลูกกา คลอง 6 

4. เสนา 

ลงทุน 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมี

สิทธิการเชาในท่ีดินและ

อาคาร (Leasehold 

Property) จํานวน 1 แหง 

ไดแก พระราม 1 

 

ผลกําไร 

บริหารอสังหาริมทรัพย 
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4. นโยบายการลงทุน 

4.1 ภาพรวมของกองทุนรวม 

กองทุนรวมจะจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและ 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในประเทศไทยที่สามารถกอใหเกิดรายได และใชเพื่อประกอบธุรกิจคาปลีกเปน

หลัก โดยมีจุดมุงหมายที่จะสรางรายไดในรูปของเงินปนผลและการเติบโตของเงินปนผลอยางสม่ําเสมอในระยะยาว

ใหแกผูถือหนวยลงทุน 

กองทุนรวมจะใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังแรกนี้ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะประกอบดวยศูนยการคาของเทสโก โลตัส จํานวน 17 แหง โดยอสังหาริมทรัพยและสิทธิ 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแบงเปน (ก) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคาร จํานวน 10 แหง ไดแก โครงการศรีนครินทร กระบ่ี ประชาชื่น รังสิต คลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย 

แมสาย และระนอง (ข) ทรัพยสินที่กองทุนรวมเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและอาคาร และมีสิทธิการเชา

ในที่ดินอีกบางสวน จํานวน 2 แหง ไดแก โครงการสมุย และพิษณุโลก (ค) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใน

ที่ดินและเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารจํานวน 4 แหง ไดแก โครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และ

เสนา และ (ง) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาในที่ดินและอาคาร จํานวน 1 แหง ไดแก โครงการพระราม 1 โดย

สิทธิการเชาในที่ดินที่กองทุนรวมลงทุนเปนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาระยะยาวโดยมีอายุการเชาเหลืออยูโดยเฉล่ีย

ประมาณ 26 ป  

4.2 การลงทุนครั้งแรก 

บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหง ตามรายละเอียดดังกลาวขางตนซ่ึงในกรณีของสิทธิการเชา กองทุนรวมจะเขารับ

โอนสิทธิและหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาเชาที่ดิน หรืออาคารจากเทสโก โลตัส ทั้งนี้ ในการจัดหาประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกน้ัน กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชา

หลัก1 และสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส และจะเขาทําสัญญาเชาและสัญญาบริการกับผูเชาระยะยาวและ/หรือผูใช

พื้นที่ชั่วคราวรายอ่ืน ๆ ซึ่งรวมถึงการรับโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ ของผูเชาระยะยาว

และ/หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวรายอื่น ๆ จากเทสโก โลตัส ณ เวลาท่ีกองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังกลาว โปรด

พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในขอ 4.5 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาท่ีเก่ียวของกับกองทุนรวมและ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน – ขอ 4.5.1 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก2" 

                                                      
1  "สัญญาเชาหลัก" หมายถึง สัญญาเชาท่ีจะเขาทําระหวางกองทุนรวม ในฐานะผูใหเชากับเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ซึ่งเทสโก โลตัส จะเชาพื้นท่ีในทรัพยสิน

ท่ีกองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกเพื่อใชประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตและศูนยอาหารของเทสโก โลตัส 

2  "สัญญาซื้อขายทรัพยสิน" สําหรับทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก หมายถึง สัญญาซื้อขายทรัพยสินท่ีจะเขาทําระหวางกองทุนรวมในฐานะผูจะซื้อ 

กับเทสโก โลตัสในฐานะผูจะขายในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก  
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ทั้งนี้ ศูนยการคาซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก จะถือเปนแหลงจับจายซ้ือของที่ครบวงจร 

โดยรวมสินคาจากไฮเปอรมารเก็ตของเทสโก โลตัส เขากับสินคาและบริการของผูเชารายอื่น เชน รานอาหาร รานคา

ปลีก และสถานท่ีใหความบันเทิง โดยที่สินคาและบริการที่ครบวงจรในศูนยการคาแตละแหงสามารถตอบสนอง

ความตองการของฐานลูกคาที่กวางขวางในทุกกลุมอายุ เทสโก โลตัสนําเสนอสินคาที่จําเปน ซึ่งรวมถึงอาหารสด

หลากหลายประเภท สินคาอุปโภคบริโภค เคร่ืองใชไฟฟา สินคาที่เก่ียวกับความบันเทิง เคร่ืองใชในครัวเรือน และ

เส้ือผาที่มีราคาคุมคา ในขณะท่ีผูเชาระยะยาวนําเสนอสินคาและบริการที่ตอบสนองความตองการอันหลากหลาย

ของลูกคากลุมตาง ๆ อีกดวย  

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีพื้นที่อาคารรวมทั้งส้ิน3 427,001 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว4 และพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด5 92,824 ตารางเมตร และ 231,961 ตาราง

เมตร ตามลําดับ สําหรับรอบระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว6 และอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด7ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกอยูที่รอยละ 96.9 และรอยละ 98.8 ตามลําดับ อสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีฐานผูเชาที่หลากหลาย และ ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาว8 ซึ่ง

ประกอบธุรกิจประเภทตาง ๆ รวมจํานวน 1,033 ราย  

                                                      
3  "พื้นท่ีอาคารรวม" หมายถึง พื้นท่ีท้ังหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายใน

อาคาร พื้นท่ีสวนกลาง พื้นท่ีบริการ และพื้นท่ีลานจอดรถภายในอาคาร 

4  "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาต้ังแต 1 ปขึ้นไปท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

5  "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

6  "อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ี

กําหนด โดยคํานวณเทียบกับพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว  

7  "อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของพื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง ผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

โดยคํานวณเทียบกับพื้นท่ีใหเชาท้ังหมด ซึ่งหมายถึง พื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

8  "ผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผูเชาตามสัญญาเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาต้ังแต 1 ปขึ้นไปท่ีไมใชเทสโก โลตัส  
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แผนที่แสดงจังหวัดซึ่งเปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก  

 
 

ภายหลังการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก (ยกเวนโครงการ

พระราม 1) ใหแลวเสร็จภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม หรือภายใน 45 วัน

นับแตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมสําหรับโครงการพระราม 1 เวนแตจะไดรับการขยายเวลาตามแต

ดุลยพินิจของบริษัทจัดการ ซึ่งการขยายเวลาในท้ังสองกรณีดังกลาวจะตองไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่จดทะเบียน

กองทรัพยสินเปนกองทุนรวม (“ระยะเวลาดําเนินการ”) อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการดําเนินการ

เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกตามแนวทาง 

ดังตอไปนี้   

(1) กรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนไดครบจํานวนของมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของ

กองทุนรวม9  

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

คร้ังแรกทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกไดทุกแหงภายใน

                                                      
9  มูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวม หมายถึง จํานวนเงินท้ังหมดท่ีกองทุนรวมจะไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกน้ีหาก

กองทุนรวมสามารถเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไดท้ังหมด เพื่อท่ีจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ัง

แรกทุกแหงตามท่ีระบุไวในโครงการ 
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ระยะเวลาดําเนินการเน่ืองจาก (ก) ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไมปฏิบัติตามขอตกลงในการ

จดทะเบียนโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขาทําสัญญาเชาใหมกับ 

กองทุนรวม (แลวแตกรณี) (ข) อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

คร้ังแรกน้ัน ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน และ/หรือ (ค) มีเหตุอื่นใดซ่ึงรวมถึง 

เหตุสุดวิสัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก

แหงใดแหงหนึ่งหรือหลายแหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปน้ี

โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(ก) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดมากกวาหรือเทากับรอยละ 80 ของ

ราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ัง

แรกทุกแหง บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ทุกแหงที่กองทุนรวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับ

คูสัญญาที่เก่ียวของในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือ 

ขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม  

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยไดนอยกวารอยละ 80 ของราคาซ้ือขาย

รวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกทุกแหง 

บริษัทจัดการ สงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชน

ของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(1)  ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกแหงที่กองทุน

รวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับ

คูสัญญาที่เก่ียวของในการปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด 

หรือขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม หรือ 

(2)  ดําเนินการเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกและชําระบัญชีกองทุน

รวมเพื่อคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

(2)  กรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดไมครบจํานวนมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวม โดย

ที่บริษัทจัดการรวมกับเทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ 

ไดตัดสินใจดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

คร้ังแรกซ่ึงมีราคาซื้อขายรวมใกลเคียงจํานวนมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวมที่

ไดรับใหมากท่ีสุดเทาที่จะเปนไปได โดยบริษัทจัดการจะเลือกรายการของอสังหาริมทรัพยท่ีจะลงทุนจาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกท้ังหมด (“อสังหาริมทรัพย

ที่เลือกลงทุนครั้งแรก”) และบริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรกทุก

แหงภายในระยะเวลาดําเนินการ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

15 

อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรกไดทุก

แหงภายในระยะเวลาดําเนินการ เนื่องจาก (ก) ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขาทําสัญญาเชา

ใหมกับกองทุนรวม (แลวแตกรณี) (ข) อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรกนั้น ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญาซ้ือขาย และ/หรือ (ค) มีเหตุอื่นใดซ่ึงรวมถึงเหตุ

สุดวิสัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก

แหงใดแหงหนึ่งหรือหลายแหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้

โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(ก) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได

มากกวาหรือเทากับรอยละ 80 ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรก 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรกทุกแหงที่กองทุนรวม

สามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เก่ียวของ

ในการปรับเปล่ียนเง่ือนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือขอกําหนด

ใด ๆ ตามความเหมาะสม  

(ข) ในกรณีที่บริษัทจัดการสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไดนอย

กวารอยละ 80 ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการสงวน

สิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน

โดยรวมเปนสําคัญ 

(1)  ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนคร้ังแรกทุกแหงที่กองทุนรวมสามารถลงทุนได

ทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาท่ีเก่ียวของในการ

ปรับเปล่ียนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือ

ขอกําหนดใด ๆ ตามความเหมาะสม หรือ 

(2)  ดําเนินการเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกและชําระบัญชีกองทุน

รวมเพื่อคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

ในทุกกรณี หากกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินภายหลังจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนคร้ังแรกท้ังหมดหรือบางแหงดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา 

• ดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนและเฉล่ียเงินสภาพคลองสวนเกินคืนตามสวนใหแกผูถือหนวยลงทุน โดย

การโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมส่ังจายเฉพาะใหแกผูถือหนวยลงทุน ภายใน 15 วัน นับจากส้ินสุด

ระยะเวลาดําเนินการ หรือ 

• ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอื่นเพิ่มเติม ภายใน 3 เดือนนับแตวันที่

จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม  โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ เ ก่ียวของของสํานักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากไมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยภายในระยะเวลา 3 เดือน ดังกลาว บริษัท

จัดการจะดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนและดําเนินการเฉล่ียเงินสภาพคลองสวนเกินคืนตามสวนใหแก 

ผูถือหนวยลงทุน โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมส่ังจายเฉพาะใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน  

15 วันนับแตวันส้ินระยะเวลา 3 เดือน ดังกลาว  

ในกรณีที่ตองเลิกกองทุนรวมตามขอ 4.2(1)(ข)(2) หรือ 4.2(2)(ข)(2) ขางตน เงินลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนไดรับคืน 

จะเปนไปตามยอดเงินคงเหลือหลังจากการชําระบัญชีกองทุนรวม โดยจะหักคาใชจายตาง ๆ ที่เกิดขึ้น ดังนั้น  

ในกรณีนี้ ผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนตอหนวยลงทุนในจํานวนท่ีตํ่ากวามูลคาที่ตราไว  

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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4.2.1 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทุนครั้งแรก 

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก10 

พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ราคาประเมิน(3)(4) 
(ลานบาท) 

ชื่ออสังหารมิ 
ทรัพยและ
สิทธิการเชา
อสังหาริม 
ทรัพยที่

กองทนุรวม
จะลงทนุ 
ครั้งแรก 

จังหวัดที่ตั้ง ลักษณะการ
ถือครองใน
ที่ดินของเทส
โก โลตัส / 
ลักษณะการ
ลงทนุในที่ดิน
ของกองทุน

รวม 

กรรมสิทธิ ์ สิทธ ิ

การเชา 

รวม 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของที่ดินซึง่เปน
อสังหาริมทรพัยและ/หรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรพัยทีก่องทนุรวมจะ
ลงทนุครั้งแรก 

ปที่สัญญา
เชาที่ดิน
ครบ

กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ
เทสโก โลตัส 

 /ลักษณะ
การลงทุนใน
อาคารของ
กองทนุรวม 

ปที่อาคาร 
ศูนย 
การคา
กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นที่ใหเชาแก 
ผูเชาระยะยาว

(1) (ตาราง
เมตร) 

พื้นที่ให
เชา

ทั้งหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

บริษัท ซีบี  
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศ
ไทย) 
จํากัด 

บริษัท 
15  

ที่ปรึกษา
ธุรกจิ 
จํากัด 

ราคาที่กองทนุ
รวมจะลงทนุ(5) 

(ลานบาท) 
 

ศรีนครินทร สมุทรปราการ กรรมสิทธิ ์ 48-1-74 - 48-1-74 3 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2542 18,897 29,474 3,040 2,930 ไมเกิน 3,223 

กระบี่ กระบี่ กรรมสิทธิ ์ 30-1-52 - 30-1-52 8 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2550 7,900 16,607 1,639 1,476 ไมเกิน 1,623 

ประชาชื่น กรุงเทพ 

มหานคร 

กรรมสิทธิ ์ 15-0-12 - 15-0-12 22 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2544 2,791 12,206 1,496 1,471 

ไมเกิน 1,618 

รังสิต คลอง 7 ปทุมธาน ี กรรมสิทธิ ์ 144-1-71 - 144-1-71 2 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2550 3,394 12,274 1,028 1,053 ไมเกิน 1,130 

ทุงสง นครศรีธรรมราช กรรมสิทธิ ์ 30-2-86 - 30-2-86 10 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2551 3,799 10,562 879 866 ไมเกิน 952 

สิงหบุรี สิงหบุรี กรรมสิทธิ ์ 24-2-9 - 24-2-9 6 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2551 2,473 11,170 714 729 ไมเกิน 785 

ปราณบุรี ประจวบคีรีขันธ กรรมสิทธิ ์ 22-3-59 - 22-3-59 6 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2551 2,590 8,442 700 714 ไมเกิน 770 

มหาชัย สมุทรสาคร กรรมสิทธิ ์ 20-3-71 - 20-3-71 1 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2539 1,029 8,784 583 788 ไมเกิน 641 

แมสาย เชียงราย กรรมสิทธิ ์ 32-3-0 - 32-3-0 3 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2551 1,332 7,695 613 564 ไมเกิน 620 

ระนอง ระนอง กรรมสิทธิ ์ 26-0-51 - 26-0-51 1 บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด - กรรมสิทธิ ์ 2551 1,802 7,553 544  567  ไมเกิน 598 

สมุย สุราษฎรธาน ี กรรมสิทธิ์และ

สิทธกิารเชา 

23-0-52 24-3-78 48-0-30 15 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด  

นายการุณ บรมธนรัตน 

นายคณติ บรมธนรัตน 

นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวเมตตา บรมธนรัตน 

นายวชัรพงษ บรมธนรัตน 

นางชอบจติต ศวิะเดชาเทพ 

2573 กรรมสิทธิ ์ 2545 11,664 20,574 1,180 1,318 

ไมเกิน 1,298 

                                                      
10  ขอมูลที่แสดงในตารางในขอ 4.2.1 "อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก" นี้ มีที่มาจากเทสโก โลตัส เวนแตขอมูลเกี่ยวกับราคาประเมิน  
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พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ราคาประเมิน(3)(4) 
(ลานบาท) 

ชื่ออสังหารมิ 
ทรัพยและ
สิทธิการเชา
อสังหาริม 
ทรัพยที่

กองทนุรวม
จะลงทนุ 
ครั้งแรก 

จังหวัดที่ตั้ง ลักษณะการ
ถือครองใน
ที่ดินของเทส
โก โลตัส / 
ลักษณะการ
ลงทนุในที่ดิน
ของกองทุน

รวม 

กรรมสิทธิ ์ สิทธ ิ

การเชา 

รวม 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของที่ดินซึง่เปน
อสังหาริมทรพัยและ/หรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรพัยทีก่องทนุรวมจะ
ลงทนุครั้งแรก 

ปที่สัญญา
เชาที่ดิน
ครบ

กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ
เทสโก โลตัส 

 /ลักษณะ
การลงทุนใน
อาคารของ
กองทนุรวม 

ปที่อาคาร 
ศูนย 
การคา
กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นที่ใหเชาแก 
ผูเชาระยะยาว

(1) (ตาราง
เมตร) 

พื้นที่ให
เชา

ทั้งหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

บริษัท ซีบี  
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศ
ไทย) 
จํากัด 

บริษัท 
15  

ที่ปรึกษา
ธุรกจิ 
จํากัด 

ราคาที่กองทนุ
รวมจะลงทนุ(5) 

(ลานบาท) 
 

นายจกัรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 

นายฤทธิรงค ศวิะเดชาเทพ 

พิษณุโลก พิษณุโลก กรรมสิทธิ์และ

สิทธกิารเชา 

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

นายสุพจน วิจติรเวียงรัตน 

2578 กรรมสิทธิ ์ 2539 7,140 16,768 1,099 1,077 

ไมเกิน 1,184 

อมตะนคร ชลบุรี สิทธกิารเชา - 45-1-36 45-1-36 1 บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากดั 

(มหาชน) 

2582 กรรมสิทธิ ์ 2552 13,604 23,355 1,620 1,475 

ไมเกิน 1,622 

เพชรบูรณ เพชรบูรณ สิทธกิารเชา - 43-2-5 43-2-5 4 นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน 

นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

2580 

และ 

2581 

กรรมสิทธิ ์ 2551 6,498 13,686 860 682 

ไมเกิน 750 

ลําลกูกา  

คลอง 6 

ปทุมธาน ี สิทธกิารเชา - 33-1-0 33-1-0 1 บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา จํากดั 2580 กรรมสิทธิ ์ 2549 2,177 10,975 500 516 

ไมเกิน 550 

เสนา พระนครศรี 

อยุธยา 

สิทธกิารเชา - 24-2-96 24-2-96 3 นางสุวลิัย กติติเรือง 

นางบุญรอด สงวนทรัพย  

นางสาวบุญเรือน สิทธภิูมิ 

นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

นายสาโรจน สทิธิภูมิ 

นายโอภาส สทิธิภูมิ 

นางนพมาส กําเหนิดคณุ  

นายวิภาค สิทธิภูมิ 

2581 กรรมสิทธิ ์ 2551 1,641 7,684 388 380 

ไมเกิน 418 

พระราม 1 กรุงเทพ 

มหานคร 

สิทธกิารเชา - 12-2-57 12-2-57 1 สํานกังานทรัพยสนิสวนพระมหากษัตริย 2577 สิทธกิารเชา 2547 4,095 14,151 1,026 1,005 

ไมเกิน 1,105 

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

ไมเกิน 18,887 

หมายเหตุ  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 19 

(1) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พื้นที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3)  รายงานการประเมินคาสําหรับ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด จัดทําขึ้นในเดือนธันวาคม 2554  

(4) สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกเปนสิทธิการเชาที่ดิน จํานวน 6 แหง ไดแก (1) โครงการสมุย (2) โครงการพิษณุโลก (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการเพชรบูรณ (5) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 และ (6) โครงการเสนา ผูประเมินราคาอิสระทั้ง
สองราย ไดทําการประเมินคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่เชาดังกลาว และใหสมมติฐานวาไมมีคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง เนื่องจากคาใชจายในการรื้อถอนมีมูลคาเทากับหรือนอยกวารายไดจากการขายวัสดุที่ไดจากการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูก

สรางดังกลาว และในกรณีทั่วไปของการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางในลักษณะดังกลาว ผูรับจางรื้อถอนจะถือเอาวัสดุที่ไดจากการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง (โครงสรางเหล็กและคอนกรีต) เปนคาตอบแทน ซึ่งถือเปนคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสรางดังกลาวแลว ซึ่งบริษัท

จัดการมีความเห็นวาประมาณการคาใชจายในการรื้อถอนและมูลคาซากจากการรื้อถอนในปจจุบันของผูประเมินราคาอิสระทั้งสองรายดังกลาวมีเหตุและผลเหมาะสมแลว และบริษัทจัดการจะดําเนินการติดตามตรวจสอบคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/สิ่งปลูกสราง โดยจะจัดใหมี

สมมติฐานของคาใชจายดังกลาวในการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระทุกป และจะเปดเผยสมมติฐานดงักลาวของผูประเมินราคาอิสระไวในรายงานประจําป 

(5) ราคาเขาลงทุนเบื้องตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและ

ประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาที่ต่ําสดุของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 โปรดพิจารณาชวงราคาในการเขาลงทุนของอสังหาริมทรัพยในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

(6) ผลรวมของราคาประเมินที่นอยกวาของแตละอสังหาริมทรัพย  
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4.2.2 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก  

โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกับขอมูลของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกในภาคผนวก 1 ของเอกสารฉบับนี้ ผูลงทุนควรพิจารณาขอมูลสวนนี้อางอิงกับขอมูล

ในขอ 4.12 "ความเส่ียงในการลงทุน" เพื่อศึกษาลักษณะและความเส่ียงของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

โดยทั่วไปและอสังหาริมทรัพยที่เก่ียวของกับการลงทุนของกองทุนรวม 

4.2.3 โครงสรางรายไดและคาใชจายของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก  

 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกสําหรับรอบป

ส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 805.4 ลานบาท และ 926.6 ลานบาท ตามลําดับ คิด

เปนอัตราการเติบโตรอยละ 15.0 สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึง วันที่ 27 

พฤศจิกายน 2554 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกเทากับ 749.2 ลานบาท 

ทั้งนี้ รายไดรวมดังกลาวไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการท่ีไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอร

มารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการจัดต้ังกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตอง

จายคาเชาและคาบริการในการใชพื้นที่ดังกลาว และไมรวมรายไดจากส่ือโฆษณาซ่ึงเปนคาธรรมเนียมที่

เทสโก โลตัส ไดรับจากบริษัท วีจีไอ แอดเวอรไทซ่ิง มีเดีย จํากัด ("วีจีไอ") จากการใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียง

ผูเดียวในการใชพื้นที่โฆษณาในพื้นที่ที่กําหนด ทํากิจกรรมโฆษณาผานส่ืออิเล็กทรอนิกส ณ จุดที่อนุญาต

และจัดรายการวิทยุเผยแพรในศูนยการคา  ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนย

อาหาร ผูเชาระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ และผูเชาระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชาแบบอัตรา

แปรผัน มีพื้นที่หรือเชาพื้นที่คิดเปนรอยละ 53.8 รอยละ 6.2 รอยละ 20.1 และรอยละ 18.7 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมดตามลําดับ โดยสวนที่เหลืออีกรอยละ 1.2 เปนพื้นที่วาง   

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงโครงสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนคร้ังแรกสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไมรวมรายไดที่กองทุนรวมจะไดจากการใหเทสโก 

โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 2554 

จนถึงวันที ่ 
27 พฤศจิกายน 2554 

รายไดคาเชาและคาใชจาย 
ลานบาท รอยละ

ของรายได
รวม 

ลานบาท รอยละ
ของรายได

รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ
รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการ 

ผูเชาระยะยาว(1)ทีก่ําหนดอัตรา

คาเชาแบบคงที่ 

435.2 54.0 503.0 54.3 401.8 53.6 

ผูเชาระยะยาว(1)ทีก่ําหนดอัตรา

คาเชาแบบแปรผัน 

212.8 26.4 245.3 26.5 203.7 27.2 
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สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 2554 

จนถึงวันที ่ 
27 พฤศจิกายน 2554 

รายไดคาเชาและคาใชจาย 
ลานบาท รอยละ

ของรายได
รวม 

ลานบาท รอยละ
ของรายได

รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ
รายได
รวม 

ผูใชพื้นที่ช่ัวคราว 142.7 17.7 164.8 17.8 133.0 17.8 

ผูเชาปายและส่ือโฆษณา 7.3 0.9 8.6 0.9 6.6 0.9 

รายไดอื่น ๆ(2) 7.5 0.9 4.8 0.5 4.1 0.5 

รายไดรวม 805.4 100.0 926.6 100.0 749.2 100.0 

หมายเหตุ 

(1) ผูเชาระยะยาว หมายถึง ผูเชาพ้ืนที่ทั้งภายในและภายนอกอาคารที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) ไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

ทั้งนี้ อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผู

เชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว จากชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553 จนถึงชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 มีคาเทากับรอยละ 15.6 รอยละ 15.3 และรอยละ 15.5 

ตามลําดับ หากไมคิดรวมรายไดจากโครงการอมตะนครซ่ึงเร่ิมเปดดําเนินการในปส้ินสุดวันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชา

แบบคงที่ ผูเชาระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว จากชวงปส้ินสุดวันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 จนถึงชวงปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 มีคาเทากับรอยละ 7.3 รอยละ 7.8 และรอย

ละ 10.6 ตามลําดับ 

สําหรับชวงระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึง 27 พฤศจิกายน 2554 อัตราการเติบโตของรายไดคา

เชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาแบบคงท่ี ผูเชาระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชาแบบ

แปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว คิดเปนรอยละ 10.5 รอยละ 12.3 และรอยละ 8.3 ตามลําดับ จากชวง

ระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนา 

 ในอดีตที่ผานมา การบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการรวมคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยของทั้งโครงการซึ่งรวมถึงการบริหารพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหารดวย โดย

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก 

สําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 517.8 ลานบาท และ 533.4 ลานบาท 

ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.0 และสําหรับรอบระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึงวันที่ 27 

พฤศจิกายน 2554 คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกเทากับ 401.0 ลานบาท 
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 ตารางตอไปนี้แสดงถึงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับระยะตั้งแตวันที่ 1 
มีนาคม 2554 จนถึงวันที่ 

27 พฤศจิกายน 2554 
คาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย 
ลานบาท รอยละ

ของ
คาใชจาย

รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลานบาท รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

คาทําความสะอาด 87.7 16.9 86.4 16.2 57.5 14.3 

คารักษาความปลอดภัย 50.1 9.7 49.5 9.3 35.8 8.9 

คาเบ้ียประกันภัย

อสังหาริมทรัพย 

3.7 0.7 4.5 0.9 5.5 1.4 

คาสนับสนุนการขาย 31.8 6.1 28.1 5.3 14.4 3.6 

คาใชจายในการซอมแซม

และบํารุงรักษา 

40.0 7.7 40.2 7.5 31.6 7.9 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 10.6 2.1 12.8 2.4 8.7 2.2 

คาสาธารณูปโภค 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 

ภายหลังการจัดต้ังกองทุนรวมแลว เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชาพื้นที่ จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยที่เก่ียวเนื่องกับการบริหารพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร สําหรับ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก ("พ้ืนที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส") ซึ่งเปนไป

ตามที่ กําหนดไวในสัญญาเชาหลัก  และกองทุนรวมจะเปนผู รับผิดชอบคาใชจายในการบริหาร 

อสังห าริมทรัพยสําหรับพื้นที่ที่เหลืออื่นนอกจากพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส ("พ้ืนที่ศูนยการคา") โดย

ภายหลังการจัดต้ังกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบใหมเพื่อกําหนด และบันทึกคาใชจายในการ

บริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อแบงคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นท่ีใหเชาแกเทสโก โลตัส 

และพ้ืนที่ศูนยการคาอยางถูกตอง โดยระบบใหมดังกลาวรวมถึงการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพิ่ม 

ตลอดจนการแยกทําสัญญาบริการที่เก่ียวของตาง ๆ ใหม เพื่อแยกการบริการระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก 

โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคาอยางชัดเจน ในการนี้ เทสโก โลตัส ไดดําเนินการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตร

วัดน้ําเพื่อวัตถุประสงคในการแยกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาวซ่ึงจะแลวเสร็จกอนการ

จัดต้ังกองทุนรวม และอยูระหวางการดําเนินการเจรจาแยกสัญญาบริการตาง ๆ ระหวางพื้นที่ศูนยการคา

และพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต ซึ่งกองทุนรวมจะเขาทําสัญญาโดยเร็วภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวม

กับสํานักงาน ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

อนึ่ง คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาในอดีตเปนการคํานวณจากบัญชี

บริหารของเทสโก  โลตัส  และเปนไปตามสมมติฐานที่ ใชในการจัดสรรคาใชจายในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคา ซึ่งสมมติฐานดังกลาวที่สําคัญมี

ดังนี้ 
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• คาทําความสะอาด ชวงระยะเวลากอนการจัดต้ังกองทุนรวม สัญญาการใหบริการทําความ

สะอาดสําหรับพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และสัญญาการใหบริการทําความสะอาดสําหรับพื้นที่

ศูนยการคา มีการทําสัญญาแยกออกจากกันอยางชัดเจน การแบงบันทึกคาทําความสะอาด

สําหรับพื้นที่ศูนยการคาจึงเปนไปตามขอมูลในอดีตที่มีการบันทึกแยกตามสัญญาใหบริการ

ดังกลาว  

• คารักษาความปลอดภัย การแบงบันทึกคาใชจายเก่ียวกับคารักษาความปลอดภัยระหวางพื้นที่

ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคา เปนไปตามจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยที่

รับผิดชอบในแตละพื้นที่ 

• คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย ในวันที่ มีการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกใหแกกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการให

ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกไดรับความคุมครองจากการประกันภัย ภายใตความ

คุมครองตามการประกันภัยเดียวกันกับที่เทสโก โลตัส ไดดําเนินการสําหรับทรัพยสินของเทสโก 

โลตัสเอง โดยคาเบี้ยประกันภัยที่กองทุนรวมตองชําระจะแบงโดยเทียบราคาตนทุนของ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาของกองทุนรวมกับราคาตนทุนของทรัพยสินทั้งหมดของเทสโก 

โลตัส ที่ไดเอาประกันภัยไว รวมถึงคาใชจายในการเอาความคุมครองประกันภัยอื่น ๆ เพิ่มเติม

ของกองทุนรวม 

• คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษา คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาท่ีเก่ียวเน่ือง

กับสัญญาบริการสําหรับอุปกรณและเครื่องจักรจะเปนคาใชจายของกองทุนรวม นอกจากนี้ ตาม

ขอมูลในอดีต  คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาที่เก่ียวเน่ืองกับอะไหลที่ใชในพื้นที่

ศูนยการคาและหองอุปกรณและเครื่องจักรจะเปนคาใชจายของกองทุนรวมเชนกัน 

• คาสาธารณูปโภค คาสาธารณูปโภคโดยหลักเปนคาไฟฟา สําหรับการทําความเย็น และ

เคร่ืองปรับอากาศ การจัดใหมีแสงสวาง และเพื่อวัตถุประสงคอื่น ๆ โดยการแบงบันทึกคาไฟฟา

ระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคา เปนไปตามขอมูลในอดีตที่เทสโก โลตัส 

ไดบันทึกการใชคาใชไฟฟาในแตละพื้นที่ หรือการแบงตามขนาดของพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส 

และพ้ืนที่ศูนยการคา 

ทั้งนี้ คาสนับสนุนการขาย และคาใชจายวัสดุส้ินเปลืองที่เก่ียวเนื่องกับพื้นที่ศูนยการคาจะเปนไปตาม

คาใชจายที่เกิดขึ้นจริงในสวนที่เก่ียวกับพื้นที่ศูนยการคา 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนคร้ังแรกสําหรับพื้นที่ศูนยการคา สําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 เทากับ 

186.6 ลานบาท และ 193.0 ลานบาท ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.4 โดยสําหรับรอบระยะเวลาต้ังแต

วันที่ 1 มีนาคม 2554 ถึง วันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของ
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อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก

เทากับ 136.5 ลานบาทตารางตอไปนี้แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกสําหรับพื้นที่ศูนยการคา 

สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับระยะตั้งแตวันที่ 1 
มีนาคม 2554 จนถึงวันที่ 

27 พฤศจิกายน 2554 คาใชจายในการ
บริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหาริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

คาทําความสะอาด 24.5 13.1 25.8 13.4 14.7 10.8 

คารักษาความ

ปลอดภัย 

24.5 13.1 25.2 13.0 18.3 13.4 

คาเบ้ียประกันภัย

อสังหาริมทรัพย 

2.2 1.2 2.6 1.4 3.2 2.3 

คาสนับสนุนการขาย 29.6 15.8 25.2 13.1 12.2 8.9 

คาใชจายในการ

ซอมแซมและ

บํารุงรักษา 

19.4 10.4 19.7 10.2 15.0 11.0 

คาใชจายวัสดุ

สิ้นเปลือง 

10.0 5.4 12.0 6.2 8.1 5.9 

คาสาธารณูปโภค 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  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิมที่สามารถขอคืนได ภายหลงัการ

จัดตั้งกองทุนรวม กองทุนรวมจะไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพ่ิมดังกลาวได เนื่องจากกองทุนรวมไมสามารถยื่นคําขอจดทะเบียน

ภาษีมูลคาเพ่ิมไดตามกฎหมายภาษี 
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4.2.4 ผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมในป 2554 ที่มีตออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

ในชวงเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ประเทศไทยไดประสบกับเหตุการณน้ําทวมรุนแรง 

พื้นที่ ลุมตํ่าในภาคกลางและทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานครได รับผลกระทบ ซึ่งรวมถึงนิคม

อุตสาหกรรมหลายแหงในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัดปทุมธานี และชานเมืองกรุงเทพมหานคร สงผล

ใหภาคการผลิตหยุดชะงัก และสงผลกระทบไปถึงภาคการขนสงและโลจิสติกส รวมถึงผลผลิตทาง

เศรษฐกิจของประเทศ  

อสังหาริมทรัพยบางแหงของเทสโก โลตัส ไดรับผลกระทบจากนํ้าทวมคร้ังนี้ รวมถึงอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกบางแหง ไดแก โครงการรังสิต คลอง 7 และโครงการลําลูกกา คลอง 6 ไดรับ

ความเสียหายจากน้ําทวม โดยพื้นที่ลานจอดรถของอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไดรับความเสียหายและมี

สวนของผนังดานนอกที่จะตองทาสีใหมและทําความสะอาดแตไมตองเปล่ียนใหมทั้งหมด อยางไรก็ตาม 

อสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงดังกลาวไดเปดใหบริการตลอดระยะเวลาท่ีมีเหตุการณน้ําทวม ในการน้ี เทสโก 

โลตัส ไดมีการต้ังงบประมาณคาใชจายในการบูรณะซอมแซมความเสียหายที่เกิดแกอสังหาริมทรัพยทั้ง

สองแหงไวที่ประมาณ 5 ลานบาทตอแหง ซึ่งคาดวาจะไดรับความคุมครองเต็มจํานวนจากการทํา

ประกันภัยที่จะจายใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะผูเอาประกันภัย ทั้งนี้ ณ ปจจุบันการซอมแซมฟนฟูความ

เสียหายดังกลาวไดดําเนินการแลวเสร็จ ผูเชาสวนใหญในอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงดังกลาวไดกลับเขา

พื้นที่และเปดดําเนินกิจการอีกคร้ังแลว ต้ังแตเดือนธันวาคม 2554 แตยังมีผูเชาบางรายท่ีอาจชําระคาเชา

ลาชาอันเนื่องมาจากเหตุการณน้ําทวม 

บริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้งสองรายไดตรวจสอบสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกทุก

แหงแลว ซึ่งมูลคาของอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากเหตุการณน้ําทวม 

นอกจากน้ี แมวาเหตุการณน้ําทวมเกิดขึ้นตลอดระยะเวลาสวนใหญของเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือน

พฤศจิกายน 2554 รายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกในชวงระยะเวลา

ดังกลาว ไมไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากเหตุการณน้ําทวม  

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงรายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกจํานวน 17 แหง 

รายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่ไมไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมจํานวน 11 แหง และรายได

คาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวม จํานวน 6 แหง สําหรับรอบ

ระยะเวลาตามที่ระบุไว 
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สําหรับไตร
มาสที่ 2 
ของป 

2552/2553(1) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 
ของป 

2552/2553(2) 

สําหรับไตร
มาสที่ 2 
ของป 

2553/2554(3) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 
ของป 

2553/2554(4) 

สําหรับไตร
มาสที่ 2 
ของป 

2554/2555(5) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 ของ

ป 
2554/2555(6) 

รายไดคาเชา
รวมของ 

ลานบาท 

อสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวม 

จะลงทุนคร้ังแรก

จํานวน 17 แหง 

187.6 200.1 223.4 226.7 254.4 254.9 

อสังหาริมทรัพย 

ที่ไมไดรับ

ผลกระทบจาก

เหตุการณน้ํา

ทวมจํานวน 11 

แหง 

135.8 148.8 168.2 171.7 193.4 194.8 

อสังหาริมทรัพย 

ที่ไดรับผลกระทบ

จากเหตุการณ 

น้ําทวม จํานวน  

6 แหง(7) 

51.8 51.3 55.2 55.0 61.1 60.1 

หมายเหตุ 

(1) ไตรมาสที่ 2 ป 2552/2553 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 31 พฤษภาคม 2552 ถึงวนัที่ 29 สิงหาคม 2552 

(2) ไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 คือ ระยะเวลาตั้งแตวนัที่ 30 สิงหาคม 2552 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2552 ทั้งนี้ ศนูยการคาที่โครงการอมตะนคร  

เร่ิมเปดดําเนินการในไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 

(3) ไตรมาสที่ 2 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 31 พฤษภาคม 2553 ถึงวนัที่ 29 สิงหาคม 2553 

(4) ไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 สิงหาคม 2553 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2553 

(5) ไตรมาสที่ 2 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 พฤษภาคม 2554 ถึงวนัที่ 28 สิงหาคม 2554 

(6) ไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตัง้แตวันที่ 29 สิงหาคม 2554 ถึงวันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้าํทวม 

คร้ังใหญของประเทศไทย 

(7) โครงการรังสติคลอง 7 โครงการลําลกูกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการประชาชื่น 

ในระหวางไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้ําทวมคร้ังใหญในประเทศไทย อัตราการ

ลดลงของรายไดคาเชารวมเม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 1 ป 2554/2555 ของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบ

จากเหตุการณน้ําทวม จํานวน 6 แหง เทากับรอยละ 1.6 ซึ่งอัตราการลดลงดังกลาวสอดคลองกับอัตราการ

ลดลงสําหรับชวงระยะเวลาเดียวกันของระยะเวลาสองปกอนหนานี้ นอกจากนั้น อัตราการเติบโตของ

รายไดคาเชารวมของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมจํานวน 6 แหงสําหรับไตรมาส

ที่ 3 ป 2554/2555 เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554  เทากับรอยละ 9.2 ซึ่งเปนอัตราการเติบโตที่สูง

กวาชวงระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนานี้ โดยมีรายละเอียดปรากฏตามตารางดังตอไปนี้ 
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อัตราการเติบโตรายไตรมาส อัตราการเติบโตรายป 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 ของ

ป 
2552/2553(1) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 ของ

ป 
2553/2554(2) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 ของ

ป 
2554/2555(3) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3 ของ

ป 
2553/2554(2) 

สําหรับไตร
มาสที่ 3ของป 
2554/2555(3) 

รายไดคาเชา 
รวมของ 

อัตรารอยละของการเพิ่ม 

อสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทนุ 

คร้ังแรก 17 แหง 

6.7 1.5 0.2 13.3 12.4 

อสังหาริมทรัพยที่ไมได

รับผลกระทบจาก

เหตุการณน้ําทวม 11 

แหง 

9.6 2.1 0.7 15.4 13.4 

อสังหาริมทรัพยที่ไดรับ

ผลกระทบจาก

เหตุการณน้ําทวม 

จํานวน 6 แหง(4) 

(1.0) (0.3) (1.6) 7.2 9.2 

หมายเหตุ 

(1) ไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 คือ ระยะเวลาตั้งแตวนัที่ 30 สิงหาคม 2552 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2552 ทั้งนี้ ศนูยการคาที่โครงการอมตะนคร 

เร่ิมเปดดําเนินการในไตรมาสที่ 3 ป 2552/2553 

(2) ไตรมาสที่ 3 ป 2553/2554 คือ ระยะเวลาตั้งแตวันที่ 30 สิงหาคม 2553 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2553 

(3) ไตรมาสที่ 3 ป 2554/2555 คือ ระยะเวลาตัง้แตวันที่ 29 สิงหาคม 2554 ถึงวันที่ 27 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งเปนชวงที่มีเหตุการณน้าํทวม 

คร้ังใหญของประเทศไทย 

(4) โครงการรังสติคลอง 7 โครงการลําลกูกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการประชาชื่น 

4.2.5 อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ียของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนครั้งแรก  

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลอัตราการเชาพื้นที่ เฉล่ียของแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกสําหรับรอบระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 ถึงวันที่ 

28 กุมภาพันธ 2552 รอบระยะเวลาสองปสําหรับปส้ินสุด ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 และรอบระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 
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ช่ือ
อสังหาริมทรัพย
และสิทธิการ

เชา
อสังหาริมทรัพย
ท่ีกองทุนรวมจะ
ลงทุนคร้ังแรก 

อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉล่ีย(1)ของพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว(2)  
(รอยละ)  

อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉล่ีย(1)ของพ้ืนท่ีใหเชาท้ังหมด(3)  
(รอยละ) 

 สําหรับรอบ
ระยะเวลา
ตั้งแตวันท่ี 1 
สิงหาคม 

2551 ถึง วันท่ี 
28 กุมภาพันธ 

2552(4) 
 

สําหรับป
ส้ินสุด ณ 
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2553 

สําหรับป
ส้ินสุด ณ วันท่ี 
28 กุมภาพันธ 

2554 
 

สําหรับรอบ
ระยะเวลาเกา
เดือน ส้ินสุด 
ณ วันท่ี 30 
พฤศจิกายน 

2554 
 

สําหรับ 
รอบ

ระยะเวลา
ตั้งแตวันท่ี 1 
สิงหาคม 
2551 ถึง 
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2552(4) 

สําหรับป
ส้ินสุด ณ 
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2553 

 
 

สําหรับป
ส้ินสุด ณ 
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2554 

 

สําหรับรอบ
ระยะเวลา
เกาเดือน 
ส้ินสุด ณ 
วันท่ี 30 

พฤศจิกายน 
2554 

 

ศรีนครินทร 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 

ทุงสง 99.9 97.5 93.7 99.5 100.0 99.1 97.8 99.8 

สิงหบุรี 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 

แมสาย 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 

ลําลูกกา  

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 

รวมเฉล่ีย(5) 99.0 98.3 97.6 96.9 99.6 99.3 99.1 98.8 

หมายเหต ุ

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(4) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลจํานวนพ้ืนที่สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(5) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (weighted average) โดยถัวเฉลี่ยอัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยดวยพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมดของแตละ

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน แลวแตกรณี 
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4.2.6 ขอมูลเกี่ยวกับผูเชา 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีผูเชาที่มีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจนหลายราย โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 1,033  ราย 

ผูเชาระยะยาวท่ีสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

คร้ังแรกนอกเหนือจากเทสโก โลตัส ประกอบดวยผูประกอบธุรกิจหลายประเภท เชน (1) ธุรกิจจําหนาย

อาหารและเคร่ืองด่ืม ไดแก รานสุก้ี เอ็มเค ภัตตาคารอาหารญี่ปุนฟูจิ แมคโดนัลด และมิสเตอรโดนัท (2) 

ธุรกิจบริการดานความบันเทิง ไดแก เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอร โบวล ซึทาญา และอิมเมจิน (3) ธุรกิจ

บริการตาง ๆ ไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทยพาณิชย (4) 

ธุรกิจจําหนายเส้ือผาและเคร่ืองประดับไดแก บอด้ีโกลฟ บอสซินี่ บาจา และหางแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจ

สุขภาพและความงาม ไดแก บูทส วัตสัน และโอเรียนทอล พร้ินเซส และ (6) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ เชน สินคา

เฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง ไดแก โฮมโปร   

ผูเชาระยะยาวรายใหญที่สุด 2 รายของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรก เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ พื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 44.1 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของ

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก และหากไมนับรวม เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอรโบวล และ 

โฮมโปร ผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรกจะเชาพื้นที่คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 21.0 ของพื้นที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก 

ขอมูลพื้นที่เชาและสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรกของอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พื้นที่เชา 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป 

จํากัด (มหาชน) 

Major Cineplex บริการดาน 

ความบันเทิง 

17,452 18.8 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด 

(มหาชน) 
HOME PRO สินคาเฟอรนิเจอร

และเครื่องตกแตง 

4,538 4.9 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

3,703 4.0 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอร

เนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

3,422 3.7 
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ผูเชา ชื่อทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พื้นที่เชา 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 

(รอยละ) 

บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง พาณิชย จํากัด Out door mini 

plaza, Mobile 

Zone 

บริการตาง ๆ 3,320 3.6 

บริษัท เมเจอร โบวล กรุป จํากัด Major Bowl Hit 

 

บริการดาน 

ความบันเทิง 

2,589 2.8 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน จํากัด (มหาชน) ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 2,105 2.3 

บริษัท อมรศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมรศูนยรวม

อะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

1,490 1.6 

บริษัท เอ็ม.ซี.พร็อพเพอรต้ี แอนด  

ดีเวลล็อปเมนท จํากัด 

The Park บริการตาง ๆ 1,230 1.3 

บริษัท บี-ควิก จํากัด B-Quik บริการดานรถยนต

และการ

บํารุงรักษา 

1,120 1.2 

ตารางดังตอไปน้ี แสดงสัดสวนพื้นที่ของผูเชาระยะยาวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก โดยแบงตามลักษณะการประกอบธุรกิจหลัก โดยแสดงเปนสัดสวนรอยละ

ตอจํานวนพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(1) (รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(2) (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 53.8 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 20.4 14.4 

บริการดานความบันเทิง 27.4 11.0 

บริการตาง ๆ(3) 14.6 5.8 

เส้ือผาและเคร่ืองประดับ 16.4 6.5 

สินคาสุขภาพและความงาม 6.9 2.8 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(4) 11.3 4.5 

พื้นที่วาง 3.0  1.2 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใช

เทสโก โลตสั 
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(2) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศกึษา และบริการอื่น ๆ  

(4) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สนิคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ันซ่ึงมี

ระยะเวลานอยกวาหน่ึงปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 8,193 ตารางเมตร 

 4.2.7 วันส้ินสุดระยะเวลาการเชา 

โดยท่ัวไป ผูเชาระยะยาวจะทําสัญญาเชาและสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส เปนระยะเวลาต้ังแต 1 ป 

ขึ้นไป ในขณะที่ผูเชาระยะยาวซ่ึงเปนผูเชาหลักจะมีพื้นที่เชามากกวา 1,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก มีอัตรา

การเชาพื้นที่รอยละ 96.9 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และมีอัตราการเชาพื้นที่รอยละ 98.8 ของพื้นที่

ใหเชาทั้งหมด 

ตารางตอไปนี้ แสดงขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เก่ียวกับวันส้ินสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญา

เชาของผูเชาระยะยาวตามชวงระยะเวลาท่ีระบุไว ดังนี้ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่ใหเชาแก 
ผูเชาระยะยาว
รวมของสัญญา
เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ  
(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว(3) 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด(4) 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 130 7,658 8.3 3.3 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 364 18,594 20.0 8.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 202 12,931 13.9 5.6 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

337 50,852 54.8 21.9 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 17 139,137 - 60.0 

พื้นที่วาง 46 2,790 3.0 1.2 

รวม 1,096 231,961 100.0 100.0 

  หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสญัญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ไดมีการ

ตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส มีอายุการเชา   10  ป  โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว  ๆ 

ละ  10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใช

เทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว  
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4.3 การจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในปจจุบันโดยเทสโก โลตัส และการจัดหา
ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

 4.3.1 การจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในปจจุบันโดยเทสโก โลตัส 

ในปจจุบัน เทสโก โลตัส จัดการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรก โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

กอนการเชาพื้นที่ ผูเชาระยะยาวจะตองเขาทําสัญญาเชา สัญญาบริการ (เพื่อกําหนดขอตกลงเก่ียวกับการ

บริการบางประเภท รวมถึงขอตกลงเก่ียวกับการใชพื้นที่สวนกลาง) และในบางกรณี ผูเชาจะตองเขาทํา

สัญญาบริการปายโฆษณา (เพื่อกําหนดขอตกลงเก่ียวกับการโฆษณาสินคา และ/หรือบริการของผูเชา

ภายในอาคารสถานท่ีในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก) สําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราวที่ประสงคจะรับ

บริการตาง ๆ เชน ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ การบริการทําความสะอาดบริเวณท่ีคาขาย การบริการ

หองน้ํา และท่ีจอดรถ เปนตน จะตองเขาทําสัญญาบริการพื้นที่ แตไมตองเขาทําสัญญาเชาเนื่องจากมี

ลักษณะเปนการใชบริการพ้ืนที่เพียงช่ัวคราว โดยประเภทผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว สามารถแบงออกเปน 

2 ประเภทใหญ ๆ คือ  

(1) ผูเชาระยะยาว (permanent tenants) ซึ่งมีระยะเวลาการเชาต้ังแต 1 ปขึ้นไป โดยผูเชาระยะยาว

ที่เชาพื้นที่มากกวา 1,000 ตารางเมตร ถือเปนผูเชาหลัก (anchor tenants) และ 

(2) ผูใชพื้นที่ชั่วคราว (temporary users) (มีระยะเวลาการบริการไมเกิน 6 เดือน)  

สําหรับผูเชาระยะยาวน้ัน คาเชาและคาบริการอาจกําหนดเปนอัตรารายเดือนคงที่หรืออัตราแปรผันตาม

ยอดขายของผูเชา (โดยอาจมีคาเชาขั้นตํ่าหรือกําหนดเปนทั้งอัตราคงท่ีและอัตราแปรผัน) ในขณะท่ี

คาบริการที่เรียกเก็บจากผูใชพื้นที่ชั่วคราว จะกําหนดเปนอัตราคงที่ นอกจากน้ี สัญญาเชาบางฉบับ 

มีขอสัญญาวาดวยการตอระยะเวลาการเชา ในขณะที่สัญญาเชาทุกฉบับมีระยะเวลาการเชาที่กําหนดไว

แนนอนซ่ึงหากมีการตอสัญญาจะตองเจรจาเงื่อนไขการตอระยะเวลาการเชาเปนกรณี ๆ ไป ทั้งนี้ สัญญา

เชาและสัญญาบริการสําหรับการใชพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนคร้ังแรกน้ัน โดยท่ัวไปจะมีลักษณะเปนขอสัญญามาตรฐาน แบงตามประเภทตาง ๆ ขึ้นอยูกับ

ประเภทขอตกลงการเชาและ/หรือลักษณะธุรกิจของผูเชา ดังนี้  

(ก) สัญญาเชาและสัญญาบริการ  

(ข) สัญญาเชาและสัญญาบริการของรานขายยา 

(ค) สัญญาเชาพื้นที่เพื่อติดต้ังเคร่ืองฝาก-ถอนเงินสดอัตโนมัติ  

(ง) สัญญาบริการพื้นที่เด็กเลน (play land service agreement)  

(จ) สัญญาบริการประกอบกิจการรานอาหารภายในศูนยอาหาร    
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(ฉ) สัญญาบริการปายโฆษณา และ 

(ช) สัญญาบริการพื้นที่ (สําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราว)  

นอกจากสัญญาท่ีมีขอสัญญามาตรฐานดังกลาวขางตน ยังมีสัญญาบริการเสาสัญญาณโทรศัพทระหวาง

เทสโก โลตัส และผูเชาอีกดวย 

ในการลงนามเขาทําสัญญาเชา และ/หรือสัญญาบริการ โดยท่ัวไปผูเชาจะตองชําระเงินประกันซึ่งคํานวณ

จากคาเชาตามจํานวนเดือนที่กําหนด คาบริการ คาสาธารณูปโภค และอัตราคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียก

เก็บและตองชําระคาเชารายเดือนลวงหนา ในกรณีที่เปนการใชพื้นที่ชั่วคราว ผูใชพื้นที่ชั่วคราวตองชําระ

คาบริการลวงหนาไมนอยกวา 3 วัน กอนผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะเขาใชพื้นที่ และเงินประกันอีกหนึ่งเดือน ทั้งนี้ 

เงินประกันจะวางไวและเทสโก โลตัสจะคืนเงินประกันแกผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยไมมีดอกเบี้ย โดย

การชําระเงินสามารถทําไดหลายวิธี รวมถึงการชําระดวยเช็ค การโอนเงินผานธนาคาร และการชําระเงิน

โดยตรง 

โดยปกติ สัญญาบริการจะมีขอสัญญากําหนดใหผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวเปนผูรับผิดชอบคาใชจายจาก

การใชบริการท่ีเกิดขึ้น เชน คาสาธารณูปโภค คาบริการ และคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียกเก็บ โดยชําระ

ใหแกเทสโก โลตัส นอกจากน้ี สัญญาบริการจะกําหนดใหผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีหนาที่รับผิดชอบ

ชําระคาซอมแซมและคาใชจายอื่น ๆ ที่เก่ียวของกับงานซอมแซมพ้ืนที่ดานในของทรัพยสินที่เชา ในขณะท่ี

ผูใหเชาจะรับผิดชอบคาใชจายเก่ียวกับงานซอมแซมพ้ืนที่ดานนอกของทรัพยสินที่เชาและโครงสรางหลัก

ของทรัพยสิน โดยทั่วไปผูเชาและผูขอใชพื้นที่ชั่วคราวจะไมสามารถนําพื้นที่เชาออกใหเชาชวงหรือโอนสิทธิ

การเชาได เวนแตจะไดรับความยินยอมลวงหนาจากผูใหเชากอน 

สัญญาเชาและสัญญาบริการพื้นที่มีขอกําหนดใหผูเชาหรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอน

ครบกําหนดอายุของสัญญา โดยการบอกกลาวเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน ในกรณีของสัญญา

เชาที่มีอายุไมเกินสามป หรือไมนอยกวา 90 วัน ในกรณีของสัญญาเชาที่มีอายุเกินกวาสามป และไมนอย

กวา 5 วันทําการ ในกรณีของสัญญาบริการพื้นที่ นอกจากนี้ ผูใหเชาจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาหากเกิด

เหตุการณบางเหตุการณ เชน ผูเชา หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวผิดนัดไมชําระคาเชา หรือปฏิบัติผิดขอสัญญา 

นอกจากนี้ ผูเชา และผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะใชพื้นที่ไดเฉพาะตามวัตถุประสงคที่ระบุไวในสัญญาเทานั้น 

อนึ่ง ในสวนของพื้นที่บริการแกผูใชพื้นที่ชั่วคราวในศูนยการคาของเทสโก โลตัส นั้น ต้ังแตชวงตนป 2554 

เปนตนมา เทสโก โลตัส ไดดําเนินการตามนโยบายในการปรับพื้นที่บริการดังกลาวในแตละทรัพยสิน โดย

จัดสรรพื้นที่บริการใหมใหเหมาะสมกับธุรกิจของผูใชพื้นที่ชั่วคราว (Zoning) และปรับเพิ่มพื้นที่สวนกลาง 

(Decongesting) เพื่อใหลูกคาสามารถซ้ือสินคาและบริการจากศูนยการคาของเทสโก โลตัส ไดอยาง

สะดวกสบายย่ิงขึ้น ทั้งนี้ ภายหลังการดําเนินการตามนโยบายดังกลาว เทสโก โลตัส ไดปรับคาบริการซ่ึง

พิจารณาตามเขตพ้ืนที่บริการที่กําหนดเพื่อทดแทนพื้นที่บริการชั่วคราวที่ลดลง โดยเทสโก โลตัส ไดดําเนิน

ตามนโยบายดังกลาวสําหรับศูนยการคาทั้งหมดของเทสโก โลตัส ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทุกแหงเปนที่เรียบรอยแลวในเดือนตุลาคม 2554 
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* สัญญาเชาท่ีโอน ไดแก สัญญาเชาท่ีดินบางสวนสําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก  และสัญญาเชาท่ีดินสําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และ

เสนา และสัญญาเชาท่ีดินและอาคารสําหรับโครงการพระราม 1 

** สัญญาซื้อขายทรัพยสิน ไดแก สัญญาซื้อขายท่ีดินและอาคารท่ีเทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์โดย (1) เปนการลงทุนในท่ีดินและอาคารท่ีเทสโก โลตัส เปนเจาของ

สําหรับโครงการศรีนครินทร กระบี่ ประชาช่ืน รังสิตคลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย แมสาย และระนอง (2) เปนการลงทุนในท่ีดินบางสวนและอาคารท่ีเทสโก 

โลตัส เปนเจาของ และรับโอนสิทธิการเชาในท่ีดินอีกบางสวนจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก (3) เปนการลงทุนในอาคารท่ีเทสโก โลตัสเปน

เจาของและรับโอนสิทธิการเชาในท่ีดินจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และเสนา และ (4) เปนการรับโอนสิทธิการเชาท่ีดินและ

รับโอนสิทธิการเชาอาคารจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการพระราม 1 

*** ตามสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีขอตกลงเก่ียวกับสิทธิท่ีจะปฏิเสธกอนท่ีคูสัญญาแตละฝายอาจลงทุนในท่ีดินหรือสิทธิการเชา หรือลงทุนในอาคารท่ีคูสัญญา

อีกฝายจะขายหรือโอนสิทธิการเชา 

**** ตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย มีขอตกลงเก่ียวกับการท่ีกองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภคแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 
กองทุนรวม 

บริษัท เอก-ชัย  

ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะเจาของทรัพยสินท่ี 

กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก) 
 

สัญญาวาจาง

บริหาร 

อสังหาริมทรัพย**** 

สัญญาเชา

และ/หรือ

สัญญา

บริการ 

รายได 

จากคาเชา 

และ

คาบริการ 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 

ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะผูเชาหลัก) 

 

 ผูเชาระยะยาว (ไมรวมเทสโก โลตัส) และผูใชพื้นท่ีชั่วคราว 

สัญญาการใหบริการ

สาธารณูปโภค 

(กาซ นํ้าประปา และ

ไฟฟา) 

บริษัท เอก-ชัย  

ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด 

(ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย) 

สัญญา

เชาหลัก

และ

สัญญา

บริการ 

รายได

จาก 

คาเชา

และ

คาบริการ 

รายไดคาบริการ

สาธารณูปโภค 

สัญญาอนุญาต 

ใหใช 

เคร่ืองหมาย 

การคา  

เจาของทรัพยสินท่ีมิใช

ผูเก่ียวของกับบริษัท 

เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  

ซิสเทม จํากัด 

สัญญาการ

ตกลง

กระทําการ

รวมกัน*** 

สัญญา 

ซื้อขาย

ทรัพยสิน** 

สัญญา 

เชาท่ีโอน 

และ/หรือ เขาทํา

สัญญาเชาใหม* 

สัญญาแบง

กําไรจาก 

ส่ือโฆษณา 

4.3.2 การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนครั้งแรก 

เม่ือกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก

เสร็จสมบูรณแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งสามารถแสดงโครงสรางของการจัดหาผลประโยชนไดดังนี้  
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ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

คร้ังแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก) การจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน 

• กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส เพื่อใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่

ไฮเปอรมารเก็ตเพื่อประกอบกิจการคาปลีก รวมถึงพื้นที่ศูนยอาหาร คลังเก็บของ และ

พื้นที่สํานักงาน ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรกแตละแหง นอกจากน้ี กองทุนรวม จะเขาทําสัญญาบริการกับเทสโก 

โลตัส เก่ียวกับการใหบริการตาง ๆ ของกองทุนรวมในสวนของพื้นที่สวนกลาง โปรด

พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.5 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เก่ียวของกับ

กองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

– ขอ 4.5.3 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก และ – ขอ 4.5.4 สรุปสาระสําคัญ

ของรางสัญญาการใหบริการระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม" 

• สิทธิ หนาที่ และสถานะของการเชาภายใตสัญญาเชาของผูเชาที่มีอยูเดิม (ยกเวน

สัญญาเชาและสัญญาบริการของรานขายยาที่อยูในพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และสัญญา

บริการประกอบกิจการรานอาหารภายในศูนยอาหาร) จะถูกโอนไปยังกองทุนรวมโดย

ผลของกฎหมายภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก โดยกองทุนรวมจะเขาเปนคูสัญญาในฐานะผูใหเชาแทน

เทสโก โลตัส อยางไรก็ตาม ผูเชาจะไดรับการรองขอเพ่ือใหความยินยอมการโอนสิทธิ

และหนาที่ตามสัญญาเชา 

• ผูเชาจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ (ยกเวนในสวนของ

การบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุน

รวม 

• ผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ 

(ยกเวนในสวนของการบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาสําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราว

บางรายซ่ึงมีการติดต้ังมิเตอรแยก) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุนรวม และ 

• ผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวจะไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและ

หนาที่ตามสัญญาอื่น ๆ ใหแกกองทุนรวม  

นอกจากน้ี เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิในการใหบริการระบบ

สาธารณูปโภคจากกองทุนรวมตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย และผูเชาและผูใชพื้นที่
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ชั่วคราวท่ีมีอยูเดิมจะไดรับการรองขอใหเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคฉบับใหมกับผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย โดยที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงจะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา

ใหกับผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว และจะเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคดังกลาวกับผูเชาและ

ผูใชพื้นที่ชั่วคราวโดยตรง  

ในกรณีที่ผูเชาหรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกมิไดเขาทําสัญญาฉบับใหมกับกองทุนรวม หรือยินยอมการโอนสิทธิและ

หนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการที่มีอยู ณ วันที่กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกไปยังกองทุนรวม เทสโก โลตัส ตกลงไวใน

สัญญาซื้อขายทรัพยสินวา นับแตวันที่กองทุนซ้ือทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกเสร็จ

สมบูรณ เทสโก โลตัส จะชวยดําเนินการเจรจาตอรองเพื่อใหผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวดังกลาว

เขาทําสัญญาฉบับใหมหรือยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ดังกลาวไปยังกองทุนรวม นอกจากนี้ 

เทสโก โลตัส ตกลงที่จะสงมอบจํานวนเงินใด ๆ (ยกเวนคาบริการสาธารณูปโภค) ที่ไดรับจากผู

เชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวในสวนที่เก่ียวกับชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสิน 

นอกจากนี้ ภายใตขอกําหนดของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เม่ือกองทุนรวมเขาซ้ือ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเสร็จสมบูรณ ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยจะดําเนินการตาง ๆ ดังตอไปนี้  

• บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่ง

รวมถึงแตไมจํากัดเพียงการบริหารดานลูกคาสัมพันธกับผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน เรียกเก็บคาเชา

และคาบริการ และดําเนินการใด ๆ เพื่อใหม่ันใจวาผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราวใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนปฏิบัติตาม

ขอตกลงเก่ียวกับการเชาและสัญญาอื่น ๆ 

• ใหบริการตาง ๆ แกผูเชาและผูใชพื้นที่ชั่วคราว ในฐานะตัวแทนของกองทุนรวม 

• ใหบริการดานสาธารณูปโภคโดยการจัดใหมีกาซ น้ําประปา และไฟฟาใหกับผูเชาและ

ผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเรียกเก็บคาบริการสําหรับการใช

สาธารณูปโภคในสวนของกาซ น้ําประปา และไฟฟาจากกองทุนรวมในพื้นที่สวนกลาง

และพ้ืนที่วางที่มิไดใหเชาแกผูเชาหรือมิไดใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวตามปริมาณการใช

จริง  ทั้งนี้ การใหบริการดานสาธารณูปโภคน้ัน  จะกระทําในนามของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเอง 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมภายใตขอ 27.4 "สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย" 
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(ข) การจัดหาผลประโยชนดานรายไดจากส่ือโฆษณา 

ปจจุบันนี้ เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิที่เก่ียวของกับส่ือโฆษณาในศูนยการคาแตละแหงดังตอไปนี้ 

ตามสัญญาใหสิทธิบริการส่ือโฆษณาระหวางเทสโก โลตัส กับวีจีไอ (รวมถึงฉบับที่มีการแกไข

เพิ่มเติม) ("สัญญาใหสิทธิโฆษณา") เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการบริหาร

จัดการ ใช และโฆษณาภายในพื้นที่ที่กําหนด ("พื้นที่โฆษณา") รวมถึงการทํากิจกรรมโฆษณาโดย

ใชส่ืออิเล็กทรอนิกส ("กิจกรรมโฆษณาผานส่ืออิเล็กทรอนิกส") ณ จุดที่อนุญาตใหจัดวางอุปกรณ

เคร่ืองมือติดต้ังหรือจอโทรทัศน ("จุดติดต้ังจอโทรทัศน") และการจัดรายการวิทยุที่มีการเผยแพร

กระจายเสียงเพลงเสียงประกาศแจงภายในศูนยการคา รวมถึงรายการโฆษณาสินคาและบริการ

ภายในศูนยการคา หรือที่รูจักกันในชื่อ "เทสโก เอฟเอ็ม" ("รายการวิทยุ") โดยวีจีไอจะตอง

รับผิดชอบตนทุนคาใชจายในการดําเนินการท้ังหมดดังกลาวเอง อยางไรก็ตาม กอนการจัด

กิจกรรมโฆษณาตามความตองการของผูโฆษณา (ซึ่งเขาทําสัญญาใหบริการโฆษณาที่เก่ียวกับ

การโฆษณาในพ้ืนที่โฆษณาหรือผานจอโทรทัศน ณ จุดติดต้ังจอโทรทัศน ("ผูโฆษณา") วีจีไอ

จะตองทําหนังสือแจงการจัดทํากิจกรรมโฆษณาดังกลาวไปยังเทสโก โลตัส กอนเสมอ เวนแต

คูสัญญาจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น 

สัญญาใหสิทธิโฆษณามีระยะเวลา 5 ป โดยสัญญาจะส้ินสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2557 ซึ่งวีจีไอ

สามารถใชสิทธิขอตออายุสัญญาได (สูงสุดไมเกิน 5 ป) โดยทําหนังสือบอกกลาวลวงหนาอยาง

นอย 12 เดือน กอนวันครบกําหนดอายุสัญญาดังกลาว 

คาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส เรียกเก็บจากวีจีไอตองชําระแบงเปนสามประเภท ไดแก (1) 

คาธรรมเนียมการใหสิทธิในพื้นที่โฆษณา (2) คาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรมโฆษณาผาน

ส่ืออิเล็กทรอนิกส และ (3) คาธรรมเนียมการใหสิทธิในรายการวิทยุ โดยคาธรรมเนียมการใหสิทธิ

ในพื้นที่โฆษณาจะคํานวณตามเน้ือที่ของพื้นที่โฆษณา (และเน้ือที่เพิ่มเติม (ถามี)) โดยคิดอัตรา

คาธรรมเนียม (ทั้งภายนอกและภายในตัวอาคาร) ตามหนวยตอตารางเมตร ซึ่งจะตองชําระปละ 

2 คร้ัง ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 กันยายนของทุกป สวนคาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรม

โฆษณาผานส่ืออิเล็กทรอนิกสและคาธรรมเนียมการใหสิทธิในรายการวิทยุนั้นจะคํานวณตาม

สูตรการแบงรายไดและจะตองชําระเปนรายเดือน 

เม่ือกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรกเสร็จสมบูรณแลว กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาแบงกําไรส่ือโฆษณากับเทสโก โลตัส 

โดยภายใตสัญญาดังกลาว กองทุนรวมใหสิทธิแกเทสโก โลตัส ในการโฆษณาในพื้นที่

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกท่ีไมมีผูใดเชา 

(รวมถึงเทสโก โลตัส) เชน พื้นที่สวนกลาง โดยเทสโก โลตัส ตองจายเงินรายไดรอยละ 90 ที่ไดรับ

จากวีจีไอใหแกกองทุนรวมเปนคาตอบแทนสําหรับสิทธิจัดทํากิจกรรมโฆษณาโดยใชกลองไฟ

โฆษณา (lightbox) ในพื้นที่ดังกลาว ภายใน 10 วัน นับแตวันที่ไดรับรายไดดังกลาวจากวีจีไอ  ซึ่ง
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อัตราสวนแบงกําไรส่ือโฆษณาดังกลาวอาจมีการเปล่ียนแปลงขึ้นอยูกับการเปล่ียนแปลงพื้นที่

ตามการใหสิทธิโฆษณาในพื้นที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกรณี

ที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัสเพิ่มเติมหรือขายอสังหาริมทรัพยที่มีอยู

ออกไป 

4.3.3 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรกตั้งอยูในทําเลที่ดี
และเอ้ือตอการหาผูเชาหลักรายใหม 

ภายใตสัญญาเชาหลัก กองทุนรวมจะใหเทสโก  โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตในแตละอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ซึ่งมีระยะเวลาการเชาทั้งหมดไมเกิน   30  ป 

โดยแบงเปนการเชาคราวแรก 10 ป และสามารถตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณา

รายละเอียดการเชาเพิ่มเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก")  

หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดกอนกําหนดเวลา หรือไมมีการตออายุสัญญาเชาหลัก 

ศักยภาพและทําเลที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก

แตละแหงจะเอื้อใหการหาผูเชาหลักรายใหมแทนที่เทสโก โลตัส สําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนคร้ังแรกแตละแหงดังกลาวเปนไปไดโดยงายขึ้น โดยธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยในปจจุบันมีการ

แขงขันที่สูง ทําใหมีผูประกอบการหลายรายท่ีพรอมเขามาเปนผูเชารายใหมทดแทนสําหรับพื้นที่ไฮเปอร

มารเก็ตของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหงนั้น 

ทั้งนี้ ปจจัยสําคัญที่เอื้อตอการหาผูเชารายใหมทดแทนมีดังตอไปนี้ 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ต้ังอยูในทําเลที่ดี

และ/หรือต้ังอยูในยานธุรกิจ (Commercial Area) 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกหลายแหงต้ังอยู

ในพื้นที่ที่มีขอจํากัดทางผังเมืองที่เขมงวดภายใตกฎหมายและกฎระเบียบผังเมืองซ่ึงมีขอกําหนด

หามการกอสรางศูนยการคาและหางสรรพสินคาขนาดใหญในพื้นที่ดังกลาว  ขอกําหนดของ

กฎหมายและกฎระเบียบดังกลาวเปนอุปสรรคตอการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต   ซึ่งจํากัด

ตัวเลือกทําเลที่เหมาะสมสําหรับผูประกอบการคาปลีกรายใหญ 

• พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตที่เทสโก โลตัส จะเชาในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง คิดเปนพื้นที่เชาที่ไมใหญนักเม่ือเทียบกับขนาดของพื้นที่

เชาของผูเชาหลักประเภทอื่น เชน หางสรรพสินคา 

• อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก มีผลประกอบการ

ที่ไดรับการพิสูจนแลว และมีผลประกอบการที่ม่ันคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉล่ียประมาณ 7 ป 

มีลูกคามาใชบริการเฉล่ียเดือนละมากกวา 2.3 ลานคน และมีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ให

เชาทั้งหมดกวารอยละ 99 ตลอด 3 ปที่ผานมา แมวาบางสาขาจะมีการแขงขัน ทั้งจากคูแขง
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โดยตรงและคูแขงทางออม แตเนื่องจากแตละทรัพยสินไดสรางกลุมฐานลูกคาประจําไวแลวจึง

สามารถทํากําไรไดสมํ่าเสมอและมีอัตราการเติบโตของรายไดที่ม่ันคง 

ทั้งนี้ หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกดังกลาวแหงใดก็ตามส้ินสุดกอนกําหนดเวลาเนื่องจากเทสโก โลตัส ผิดสัญญาเชา

หลัก กองทุนรวมยอมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายที่เกิดขึ้นจากการเลิกสัญญาดังกลาว นอกจากนี้ อัตราคิด

ลด (Discount Rate) ที่ผูประเมินใชในการคํานวณหามูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตของแตละ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกนั้น ถูกกําหนดจากระดับ

ความเส่ียงในการถือครองทรัพยสินนั้นๆ  แลว ซึ่งรวมถึงความเส่ียงที่เกิดจากเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชา

หลักส้ินสุดกอนกําหนดดวย 

4.4 กิจกรรมการตลาดและการใหเชา 

ในปจจุบัน เทสโก โลตัส ไดดําเนินกิจกรรมการตลาดและการใหเชาในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนโดยวิธีการ

ขายตรงซ่ึงอาศัยการแนะนํา และความสัมพันธอันยาวนานท่ีเทสโก โลตัส มีกับผูเชารายสําคัญ ดังนั้น เทสโก โลตัส 

จึงมีฐานขอมูลของผูที่อาจตองการเชาพื้นที่ซึ่งเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยสามารถใชฐานขอมูล

ดังกลาวเพื่อสรรหาผูเชาพื้นที่รายใหมไดเม่ือมีพื้นที่เชาวาง นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ยังมีหนาที่ในการดูแลตรวจสอบการเขาใชบริการอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนของลูกคาในแตละแหงอยาง

ตอเนื่อง และจะกําหนดกิจกรรมทางการตลาดที่เหมาะสม โดยพิจารณาจากผูเชาที่มีคุณสมบัติเหมาะสมกับกลุม

ลูกคาเปาหมายของศูนยการคา ทั้งนี้ เปนไปตามวิธีปฏิบัติที่ดําเนินการอยูแลวกอนที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน 

4.5 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ภายหลังการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาท่ีเก่ียวของกับกองทุนรวม  

และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนซ่ึงมีสาระสําคัญตามที่ระบุไวดานลางนี้ 

ขอมูลสรุปนี้เปนการสรุปโดยอางอิงจากรางสัญญาฉบับที่เก่ียวของ ดังนั้น แมวาสาระสําคัญสวนใหญจะเปนไป

ตามที่ระบุไวในสวนนี้ แตสัญญาฉบับที่มีการลงนามอาจมีรายละเอียดที่แตกตางในสวนที่มิไดเปนสาระสําคัญจาก

รางสัญญาฉบับดังกลาวได 

คําจํากัดความในสรุปสาระสําคัญของรางสัญญา 

"กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดหักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ซึ่ง

ประกอบดวย คานายหนาจัดหาผูเชา คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา และคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 2 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไร

ตามสมมติฐาน โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด") 

"ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม" หมายถึง พื้นที่ประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ต ภายในบริเวณอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกในแตละแหง รวมถึงศูนยอาหาร พื้นที่สํานักงานดานหลัง 
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และโกดังเก็บของที่ต้ังอยูในแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกซึ่ง

เทสโก โลตัส จะทําการเชาจากกองทุนรวม 

"พ้ืนที่สวนกลาง" หมายถึง พื้นที่สวนกลางหรือพื้นที่บางสวนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกซ่ึงไมไดจัดไวใหหรือสรางไวขึ้นเพื่อใชเปนพื้นที่สวนบุคคลหรือเพื่อใหบุคคลใดบุคคลหน่ึง

โดยเฉพาะครอบครอง รวมถึงส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ พื้นที่วาง ที่จอดรถ ตนไม หรืออุปกรณใด ๆ ที่ถูกติดต้ังไว

หรืออยูในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทนุคร้ังแรก 

"ผูเชา" หมายถึง ผูเชา ผูไดรับอนุญาต ผูใชพื้นที่ชั่วคราว หรือผูใชพื้นที่โดยอาศัยสิทธิอื่น ๆ (แลวแตกรณี ตาม 

ความเหมาะสมกับขอสัญญาท่ีเก่ียวของ) ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะ

คร้ังแรกท้ังหมดหรือบางสวน (นอกเหนือจากเทสโก โลตัส)  

"สัญญาเชาที่โอน" หมายถึง สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียนระหวางเจาของที่ดินในฐานะผูใหเชา และเทสโก โลตัส  

ในฐานะผูเชา สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุน ซึ่งจะมีการโอนสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาดังกลาวใหแกกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 

4.5.1 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

(ก) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคาร จํานวน 10 แหง ไดแก 
โครงการศรีนครินทร โครงการกระบ่ี โครงการประชาช่ืน โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการทุงสง 
โครงการสิงหบุรี โครงการปราณบุรี โครงการมหาชัย โครงการแมสาย และโครงการระนอง  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซ้ือ ตกลงจะซ้ือขายทรัพยสิน ซึ่งเปนที่ดินและ

อาคารดังกลาวขางตน โดยจะมีการทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับที่ดินและอาคารดังกลาวรวมในฉบับ

เดียวกัน 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซ้ือขายจะเปนไปตามท่ีระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนราคาซื้อขายที่ดิน อาคาร และคาตอบแทน 

การโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาใน

อาคารศูนยการคาที่ซื้อขาย ไปยังกองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปน้ี  

(1) มีการเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาท่ี

เก่ียวของ (2) ผูเชาใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา

และสัญญาบริการ และมีการเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคใน

สัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ  50  ของพื้นที่ เช าทั้ งหมดของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ัง
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แรกแตละแหง  และ (3) เม่ือมีการโอนทรัพยสินตามสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึง

เปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินบางสวน หรือ

สัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่ง 

อันเปนผลใหมูลคารวมของราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสินดังกลาว เม่ือรวมกับมูลคา

รวมของราคาซ้ือขายตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารมี

มูลคาอยางนอยรอยละ 80 ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกหรือที่ไดเลือก

ลงทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไวในขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" พรอมกันทุกแหง

นั้น 

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซ้ือขายทรัพยสินจนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ในที่ดิน อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินและอาคารตามสัญญาน้ีเสร็จ

สมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส โดยกองทุน

รวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินและอาคาร 

(ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) ณ สํานักงานท่ีดินที่เก่ียวของ และ

ลงนามในเอกสารสําคัญทั้งหมดเพ่ือจดทะเบียนโอนท่ีดินและอาคาร 

รวมถึงการจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญ

ของรางสัญญาเชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินและอาคารตามสัญญาน้ีเสร็จ

สมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการที่เก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากน้ี กองทุนรวมและ 

เทสโก โลตัส จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการสาธารณูปโภคสําหรับ

พื้นที่สวนกลางและพ้ืนที่ ว างในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง ซึ่งเทสโก โลตัส 

จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา ในบริเวณดังกลาว และ 

เทสโก โลตัส จะสงมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใหแก

กองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส เปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่จะโอน

ใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซ้ือขายทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ 
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และอํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปน 

ผูมีหนี้สินลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเก่ียวกับการ

ปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัด

ชําระหน้ี ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาที่มีผูเชา

เปนคูสัญญา ทั้งนี้ คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่ง

เทสโก โลตัส ไดเปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หากมีการผิดคํารับรอง 

กองทุนรวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรอง

ความเสียหายจะมีเงื่อนไขเก่ียวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่

กองทุนรวมใชสิทธิเรียกรองได และเงื่อนไขที่กําหนดใหกองทุนรวมตองแจง

ใหเทสโก โลตัส ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1  ป 

นับแตวันที่ทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ

ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนเพียงพอในเวลาท่ีมีการโอนทรัพยสิน เพื่อดําเนินการ

ซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ

ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวง

ระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน

ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ

ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปน

คูสัญญาซ่ึงยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่

ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบ

วา เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการ

โอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอก

เลิกหรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่

ที่กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม 

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงที่จะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาใน

สวนที่เก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแกเทสโก 

โลตัส  และกองทุนรวมตกลงท่ีจะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ใน

ความสูญเสียที่ เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลังวันโอน

ทรัพยสิน ซึ่งเปนความความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาและ

สัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ  
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ

ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต

ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ข) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการ
เชาที่ดินอีกบางสวน จํานวน 2 แหง ไดแก โครงการสมุย และโครงการพิษณุโลก  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซ้ือ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคาร

และที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินอีกบางสวน โดยจะมีการทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับ

ที่ดิน อาคาร และสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนและมีสิทธิการเชาซ่ึง

ปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซ้ือขายจะเปนไปตามท่ีระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head 

lease) ราคาซ้ือขายที่ดินและอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและ

หนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่

ซื้อขาย ไปยังกองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปน้ี  

(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาที่ดินตาม

สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับ

เจาของที่ดินพรอมทั้งโอนส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เชา (2) เม่ือการ 

โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

คร้ังแรกอื่นอีก 6 แหง เสร็จสมบูรณ และ (3) ผูเชาใหความยินยอมการโอน

สิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ และมีการเขาทําสัญญา

บริการสาธารณูปโภคในสัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของพื้นที่

เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง  

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน จนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในที่ดิน 

อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 
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การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตาม

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการ

เชาที่ดินบางสวนฉบับใดฉบับหนึ่ง จนกวาจะสามารถดําเนินการโอน

ทรัพยสินตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน 

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการ

เชาที่ดินบางสวน หรือสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 

ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่งไดในเวลาเดียวกัน โดยมีเงื่อนไขวามูลคารวมของ

ราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินดังกลาว เม่ือรวมกับมูลคารวมของราคาซื้อขายตาม

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนที่ดินและอาคารจะตองมีมูลคาอยางนอย

รอยละ 80 ของราคาซื้อขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกหรือที่ไดเลือกลงทุนตาม

เงื่อนไขที่ระบุไวในขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและท่ีดินและสิทธิการเชาที่ดิน

ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส 

โดยกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญา

เชาที่โอน (head lease) โอนที่ดินและอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับ

มอบอํานาจ) ณ สํานักงานท่ีดินที่เก่ียวของ และลงนามในเอกสารสําคัญ

ทั้งหมดเพื่อจดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่โอน ที่ดินและอาคาร รวมถึงการ

จดทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของราง

สัญญาเชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและท่ีดินและสิทธิการเชาที่ดิน

ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญา

บริการที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากน้ี 

กองทุนรวมและเทสโก  โลตัส  จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการ

สาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่สวนกลางและพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง 

ซึ่งเทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณ

ดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และ

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาที่ดิน

ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของที่ดินสวนที่เหลือและ
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อาคารที่ต้ังอยูบนที่ดินที่จะโอนใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ และอํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติ

หนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส 

ไดใหคํารับรองวาไดมีการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอม ไมมีคดีความ

ฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหน้ี ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการผิด

สัญญาเชาที่โอน (head lease) หรือสัญญาเชาที่ผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งนี้ 

คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่งเทสโก โลตัส ได

เปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใช

สิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเงื่อนไข

เก่ียวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่กองทุนรวมใชสิทธิ

เรียกรองได และเง่ือนไขที่กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส 

ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1  ป นับแตวันที่ทํา

สัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ

ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนที่ เพียงพอในเวลาท่ีมีการโอนทรัพย สิน  เพื่อ

ดําเนินการซ้ือขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

หลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะชําระ

เงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวงระยะเวลา

หลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวนดังกลาวไมรวม

คาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และไฟฟา) และ

กองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปนคูสัญญาซ่ึงยัง

มิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่ภายหลังจาก

วันโอนทรัพยสินดังกลาว ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบวา 

เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการโอน

สิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอกเลิก

หรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่ที่

กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม

นอกจากน้ี ภาย กองทุนรวมตกลงที่จะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจาก 

ผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแก 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมตกลงท่ีจะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก 

โลตัส ในความสูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลัง 

วันโอนทรัพยสิน ซึ่งเปนความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาที่โอน

และ สัญญาเชาและสัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จ

สมบูรณ 
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กฎหมายและการระงับ 

ขอพิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ

ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต

ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ค) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสิน ซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน จํานวน 4 
แหง ไดแก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซ้ือ ตกลงจะซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคาร

และสิทธิการเชาที่ดิน โดยการรับโอนสิทธิการเชาและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน โดยจะมีการทําสัญญา

ซื้อขายทรัพยสินสําหรับอาคารและสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามที่ต้ังของที่ดินที่กองทุนรวมจะมี

สิทธิการเชาแตละแหง ซึ่งปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซ้ือขายจะเปนไปตามท่ีระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสิน โดยจะแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head 

lease) ราคาซ้ือขายอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและหนาที่ตาม

สัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่ซื้อขายไปยัง

กองทุนรวม 

เงื่อนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปน้ี  

(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาที่ดินตาม

สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับ

เจาของที่ดิน พรอมทั้งโอนส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เชา (2) มีการเขา

ทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาที่เก่ียวของ และ  

(3) ผูเชายินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ 

และเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภค  ในสัดสวนไมนอยกวารอยละ 50 

ของพื้นที่เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง  

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซ้ือขายทรัพยสินจนถึง 

วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ

เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในอาคาร หรือ

ในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 
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การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตาม

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินฉบับใดฉบับ

หนึ่ง จนกวาจะสามารถดําเนินการโอนทรัพยสินตามสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึง

เปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาที่ดินบางสวน หรือ

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่ง

ได ในเวลาเดียวกัน  โดยมีเงื่ อนไขวามูลคารวมของราคาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาซ้ือขาย

ทรัพยสินดังกลาวเม่ือรวมกับมูลคารวมของราคาซื้อขายตามสัญญาซื้อ

ขายทรัพยสินซ่ึงเปนที่ดินและอาคารจะตองมีมูลคาอยางนอยรอยละ 80 

ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเงื่อนไขที่ระบุไวใน

ขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตาม

สัญญาน้ีเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส 

โดยกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญา

เชาที่โอน (head lease) และอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) 

ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ และ ลงนามในเอกสารสําคัญทั้งหมดเพ่ือ 

จดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่โอนและอาคาร รวมถึงการจดทะเบียนสัญญา

เชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตาม

สัญญาน้ีเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญา

บริการที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากน้ี 

กองทุนรวมและเทสโก  โลตัส  จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการ

สาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่สวนกลางและพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหง ซึ่ง

เทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณ

ดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และ

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน

ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาตาม

สัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของอาคารที่จะโอนใหแก 

กองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขายทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ และ
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อํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สิน 

ลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเก่ียวกับการปฏิบัติตาม

กฎหมายส่ิงแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหน้ี ไมมี

ภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาที่โอน (head lease) 

หรือสัญญาเชาที่มีผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งนี้ คํารับรองดังกลาวอยูภายใต

เร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่งเทสโก โลตัส ไดเปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้  

หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก 

โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเงื่อนไขเก่ียวกับการกําหนด

มูลคาความเสียหายสูงสุดที่กองทุนรวมใชสิทธิเรียกรองได และเง่ือนไขที่

กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิ

เรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1 ป นับแตวันที่ทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ

ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนเพียงพอในเวลาท่ีมีการโอนทรัพยสิน เพื่อดําเนินการ

ซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาที่ภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ

ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะได รับจากผูเชาในสวนที่ เ ก่ียวของกับ 

ชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน

ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ

ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาที่ตามสัญญาบริการที่ผูเชาเปน

คูสัญญาซ่ึงยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่

ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบ

วา เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการ

โอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอก

เลิกหรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่

ที่กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม

นอกจากนี้ ดังกลาว กองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับ

จากผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสิน

ใหแกเทสโก โลตัส และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก 

โลตัส ในความสูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัสในชวงเวลาภายหลังวันโอน

ทรัพยสิน ซึ่งเปนความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจาก สัญญาเชาที่โอน และ

สัญญาเชาและสัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ 
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งนี้ หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ

ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต

ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน

อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ง) สรุปสาระสําคัญของการดําเนินการเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่ง
เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคาร  

โครงการพระราม 1 เปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกเพียงแหงเดียวที่เทสโก โลตัส เปน 

ผูเชาทั้งที่ดินและอาคาร อยางไรก็ตาม แมเทสโก โลตัส จะไดทําบันทึกขอตกลงกับสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ("สํานักงานทรัพยสินฯ")  ซึ่งเปนเจาของที่ดินและอาคารแลว และอยูระหวางขั้นตอนการ

รอการเจรจาตอรองขอตกลงเก่ียวกับการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแหงนี้ ซึ่งอาจจะเร่ิมขึ้นเม่ือไดมี

การจัดต้ังกองทุนรวมขึ้น โดยจะใชเวลาประมาณ 45 วันหลังจากการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวม 

ในการทําบันทึกขอตกลงเก่ียวกับโครงการพระราม 1 นั้น สํานักงานทรัพยสินฯ ไดกําหนดวิธีการโอนสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวในเอกสารสัญญาที่จะไดตกลงรวมกันดวย ทั้งนี้อาจดําเนินการไดสองวิธี 

วิธีแรกคือ โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาเดิมจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม หรือวิธีที่สองคือ  

เลิกสัญญาเชาเดิมที่ทําขึ้นระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ กับเทสโก โลตัส และใหสํานักงานทรัพยสินฯ  

เขาทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม ในการนี้ เทสโก โลตัส ไดตกลงใหการคํ้าประกันแกสํานักงาน

ทรัพยสินฯ เพื่อประกันการชําระหนี้ของกองทุนรวมตามสัญญาเชาระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ และ

กองทุนรวมดวย  

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะดําเนินการเก่ียวกับการเขาลงทุนในโครงการพระราม 1 โดยมีเงื่อนไขวา 

(1) การเจรจาตอรองกับสํานักงานทรัพยสินฯ เก่ียวกับการดําเนินการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวเปนผลสําเร็จ และ (2) มีการเขาทําสัญญาซ่ึงมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่เปนที่ยอมรับไดสําหรับ

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ซึ่งการดําเนินการดังกลาวมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

สําหรับวิธีแรก กรณีการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม กองทุนรวม

และเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน โดยมีขอกําหนดเชนเดียวกับขอกําหนดท่ีใชในการ 

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกประเภทสิทธิการเชาที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอาคาร มี

การแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดบางประการเทาที่จําเปนเพื่อใหสอดคลองกับขอเท็จจริงที่วาเทสโก โลตัส เปน 

ผูเชาทั้งที่ดินและอาคาร โดยมิไดเปนผูเชาที่ดินและมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของอาคาร สําหรับวิธีที่สอง กรณี

การเลิกสัญญาเชาระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ และเทสโก โลตัส เพื่อเขาทําสัญญาเชาใหมระหวาง

สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวม เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําสัญญารวมกัน โดยเทสโก 

โลตัสตกลงจะเลิกสัญญาเชาที่ทําไวกับสํานักงานทรัพยสินฯ และจะใหคํารับรองและคํารับประกันแก

กองทุนรวมสําหรับการท่ีกองทุนรวมตกลงซ้ือและชําระราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสําหรับโครงการ
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พระราม 1 นอกจากน้ี เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะใหคํารับรองและคํารับประกันตอกันเชนเดียวกับ

กรณีการโอนการสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส ไปใหแกกองทุนรวม กฎหมายที่ใชบังคับ

และขอกําหนดเก่ียวกับการระงับขอพิพาทจะเปนไปในแนวทางเดียวกับกรณีการโอนสิทธิการเชาที่ดิน และ

กรรมสิทธิ์ในอาคารจากเทสโก โลตัสไปใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้ สําหรับทั้งสองกรณี กองทุนรวมจะตองชําระราคาซ้ือขายทันทีเม่ือการโอนสิทธิการเชาแลวเสร็จ หรือ

เม่ือมีการเลิกสัญญาเชาเดิมและมีการเขาทําสัญญาเชาใหม อยางไรก็ตาม จะมีการปรับราคาซ้ือขาย

เพิ่มขึ้นหรือลดลงตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี หากการลงทุนในโครงการพระราม 1 ไมไดเกิดขึ้นพรอมกันกับ 

การลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ เพื่อใหเสมือนวาไดมีการลงทุนในโครงการพระราม 1 พรอมกับ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการอื่น 

การปรับราคาซื้อขายเพ่ิมขึ้น โดยราคาที่เพ่ิมขึ้นจะเปนผลรวมของ 

(1) คาเชาที่เทสโก โลตัส ไดชําระใหแกสํานักงานทรัพยสินฯ ต้ังแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวน

โครงการพระราม 1) จนถึงวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ

พระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ และกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับ

อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี) 

(2) คาใชจายเก่ียวกับการจัดการอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ที่กองทุนรวมควรจะตองเปน

ผูรับผิดชอบ ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ต้ังแตวันที่การโอน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกดําเนินการแลว

เสร็จทุกแหง และ  

(3) คาธรรมเนียมหรือคาบริการเพิ่มเติมอื่นใดที่เทสโก โลตัส มีสิทธิจะไดรับตามสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ต้ังแตวันที่การ

โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกดําเนินการ

แลวเสร็จทุกแหง 

การปรับราคาซื้อขายลดลง โดยราคาที่ลดลงจะเปนผลรวมของ  

(1) คาเชาและคาบริการที่ผูเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่งเชาชวงพื้นที่ตอจากเทสโก 

โลตัส จะตองชําระตั้งแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวนโครงการพระราม 1) จนถึงวันที่การโอน

สิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงาน

ทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 

(แลวแตกรณี) และ  
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(2) คาเชาและคาบริการ (ในอัตราเดิมที่เทสโก โลตัส มีหนาที่ชําระตามสัญญาเชาเดิม) ที่เทสโก 

โลตัสจะตองชําระใหแกกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาเร่ิมตนต้ังแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง 

(ยกเวนโครงการพระราม  1)  และส้ินสุดในวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขา

ทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี)  

เพื่อเปนขอมูลประกอบสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซ้ือขายทรัพยสินตามขอ 4.5.1(ข) (ค) และ (ง)  

โปรดดูรายละเอียดของสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ของ

อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคารท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกท่ีเก่ียวของ ซึ่ง

กองทุนรวมจะรับโอนสิทธิและหนาที่มาจากเทสโก โลตัส ในขอ 4.5.2 "สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่

ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคาร"  

4.5.2 สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาที่ดินและอาคาร จํานวน 7 แหง 

สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกเปนสิทธิการเชาที่ดิน  จํานวน  

6  แหง ไดแก (1) โครงการเพชรบูรณ (2) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการ 

สมุย (5) โครงการพิษณุโลก และ (6) โครงการเสนา และเปนสิทธิการเชาที่ดินและอาคารอีก 1 แหง ไดแก 

โครงการพระราม   1  โดยแบงสิทธิการเชาออกเปน 3 กลุมตามวัตถุประสงคการใชประโยชน และลักษณะ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังตอไปนี้ 

สิทธิการเชากลุมที่ 1 

เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนพื้นที่จอดรถโดยเทสโก 

โลตัส เปนเจาของส่ิงปลูกสรางซ่ึงเปนโครงหลังคาคลุมที่จอดรถซึ่งต้ังอยูบนที่ดินที่มีสิทธิการเชาดังกลาว 

ประกอบดวย สิทธิการเชาที่ดินบางสวนของ (1) โครงการสมุย และ (2) โครงการพิษณุโลก (ซึ่งไมรวมถึง

อาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นที่ใชในการประกอบกิจการซึ่งต้ังอยูบนที่ดินอีกบางสวนที่เทสโก โลตัส  

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและส่ิงปลูกสราง)   

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 1 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน

ประเภทโอนสิทธิการเชาที่ดิน (ในสวนที่เปนพื้นที่จอดรถ) และโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนที่เทสโก โลตัส

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ รวมถึงการโอนอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ (ทั้งที่ต้ัง

อยูบนที่ดินที่เปนสิทธิการเชาและที่ดินที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์) ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน 

ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ กองทุนรวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (บางสวนนอกเหนือจากที่ดินที่

เชา) และเปนผูเชาที่ดินตามสัญญาเชาที่ดินที่มีอยูกับเจาของท่ีดิน ตลอดจนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

อาคารและส่ิงปลูกสรางดังกลาวที่ต้ังอยูบนที่ดินที่กองทุนรวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์และมีสิทธิการเชา 
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สิทธิการเชากลุมที่ 2 

เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนที่ ต้ังของอาคาร

ศูนยการคา โดยเทสโก โลตัส เปนเจาของอาคารศูนยการคาดังกลาว ประกอบดวย สิทธิการเชาที่ดินของ 

(1) โครงการอมตะนคร (2) โครงการเพชรบูรณ (3) โครงการลําลูกกาคลอง 6 และ (4) โครงการเสนา 

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 2 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน

ประเภทโอนสิทธิการเชาที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่มีสิทธิการเชา

ดังกลาว ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานท่ีดินที่เก่ียวของ กองทุนรวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์

ในอาคารและส่ิงปลูกสรางและเปนผูเชาตามสัญญาเชาที่ดินที่มีอยูกับเจาของที่ดิน 

สิทธิการเชากลุมที่ 3 

เทสโก โลตัส เขาทําสัญญาเชาที่ดินและอาคารกับเจาของที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารศูนยการคา โดยมีขอ

กําหนดใหกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาที่ปลูกสรางขึ้น ตกเปนของเจาของท่ีดินนับต้ังแตวันที่อาคาร 

ปลูกสรางแลวเสร็จ ซึ่งไดแก โครงการพระราม 1 

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 3   นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไดเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน

ประเภทโอนสิทธิการเชาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสราง ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานท่ีดินที่

เก่ียวของ กองทุนรวมจะเปนผูเชาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางตามสัญญาเชาที่ดิน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่โอนท่ีมีอยูกับเจาของท่ีดิน สวนใหญเปนขอกําหนดและเงื่อนไข  ที่

เทสโก โลตัส  ใชตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานที่เทสโก โลตัส มีกับเจาของที่ดินเกือบทุกราย  

("แบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส") เวนแตสัญญาเชาที่โอนของโครงการพระราม 1 

ที่ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเชาไมไดเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่โอนของอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กลาวไวขางตน  มีขอกําหนดและ

เงื่อนไขบางประการท่ีแตกตางไปจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  ซึ่งสามารถสรุป

สาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่โอนไดดังนี้ 

(ก) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของ 
เทสโก โลตัส และสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 
จํานวน 6  แหง (โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร โครงการ
เพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา) 

หนาที่ของผูเชา • ผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษี

เทศบาลที่เก่ียวกับการเชาที่ดิน   

• ผู เช า ยินยอมให ผู ให เชาห รือผูแทนของผู ให เชา เข า

ตรวจสอบที่ดินที่เชาตลอดจนส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินที่เชาใน
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ระหวางเวลาทําการของผู เชา  โดยผูให เชาจะแจงให 

ผูเชาทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วัน 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาจะเปนผูรับผิดชอบคาภาษีเงินได ภาษีทรัพยสิน

หรือภาษีอากรอื่นใด (นอกเหนือจากภาษีที่ผูเชามีหนาที่

ตองชําระตามสัญญา) จากการใหเชาที่ดินที่เชา 

• ผู ให เ ช าต องส งมอบ ท่ี ดินที่ เ ช าทั้ งหมดให แก ผู เ ช า  

โดยปราศจากภาระผูกพัน  

• ผูใหเชาตกลงจะไมแบงแยกโฉนดที่ดินของที่ดินที่เชา  

• ผูใหเชาจะไมนําที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนไปเปน

หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ เวน

แตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน หาก

ผูเชาไมยินยอม ผูเชาจะแจงเหตุผลอันสมควรใหผูใหเชา

ทราบเปนหนังสือ 

การตออายุสัญญา ผูใหเชายินยอมใหผู เชาเสนอเชาที่ ดินที่ เชาตอจากกําหนด

ระยะเวลาเชาตามสัญญาเชานี้กอนบุคคลใด โดยผูเชาตองบอก

กลาวขอเสนอใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 6 

เดือน กอนครบกําหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชา โดยผูใหเชา

จะพิจารณาขอเสนอของผูเชาใหเสร็จส้ินภายใน   3   เดือน นับจาก

วันที่ไดรับขอเสนอจากผูเชา ในกรณีที่ผูใหเชาไมยินยอมใหผูเชา

เชาที่ดินที่เชาตอไป ผูใหเชาตกลงจะไมทําสัญญากับบุคคลใดท่ี

ใหขอเสนอแกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา  

สิทธิที่จะปฏิเสธกอน • ถาผูใหเชาประสงคจะขายที่ดินที่เชา ผูใหเชาตกลงจะแจงให

ผูเชาทราบลวงหนาถึงความประสงคของผูใหเชาที่จะขาย

ที่ดินที่เชา รวมทั้งราคาท่ีผูใหเชามีความประสงคจะขาย 

ทั้งนี้ ผูใหเชายินยอมใหสิทธิผูเชาในการเสนอราคาและ

เงื่อนไขในการซื้อไดกอนบุคคลอื่น และจะพิจารณาขอเสนอ

ของผูเชาใหแลวเสร็จกอน 

• ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดินที่เชาใหบุคคลอื่นในราคา

ตํ่ากวาราคาท่ีผูเชา เสนอซ้ือและในเง่ือนไขที่เปนประโยชน

แกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอซ้ือที่ดินที่เชา 
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อาคารและส่ิงปลูกสราง • ผู เชามีสิทธิตามสัญญาเชาที่จะปลูกสรางอาคารหรือ

ส่ิงกอสรางใด ๆ ("ส่ิงปลูกสราง") ตกแตง ตอเติม 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 ต้ั ง แ ต วั น 

จดทะเบียนสิทธิการเชา  

• ผูเชามีสิทธิที่จะนําพื้นที่ในส่ิงปลูกสรางออกใหเชาไดโดยไม

ตองขอความยินยอมจากผูใหเชา 

• การย่ืนขออนุญาตสําหรับโครงการและ /หรือส่ิงปลูกสราง

รวมถึงการตกแต ง  ตอ เ ติม  ดัดแปลงห รือซ อมแซม 

ส่ิ งปลูกสร างในบริ เวณท่ีจะทําการพัฒนาและ  /หรือ

สาธารณูปโภคตาง ๆ ในที่ดินที่เชา ผูเชาจะตองดําเนินการ

ในนามของตนเอง และตองเปนผูเสียคาใชจายในการนี้เอง

ทั้งส้ิน 

• ผูใหเชาจะใหความยินยอมและทําเอกสารใด ๆ ที่จําเปนใน

การย่ืนขออนุญาตสําหรับโครงการและ/หรือส่ิงปลูกสราง 

รวมถึงการตกแตง ตอเติม ดัดแปลงหรือซอมแซมส่ิงปลูก

สรางในบริเวณที่จะทําการพัฒนาและ/หรือสาธารณูปโภค

ตาง ๆ 

• ผูใหเชาจะใหความเห็นชอบแกแบบแปลนสําหรับการแกไข

ดัดแปลงตอเติมซอมแซมหรือกอสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินที่

เชา เพื่อใหผู เชาได รับอนุญาตจากหนวยงานภาครัฐที่

เก่ียวของไดในเวลาอันรวดเร็ว 

• ส่ิงปลูกสรางทั้งหมดที่ผูเชากอสรางขึ้นในที่ดินที่เชา รวมทั้ง

เ ค ร่ื อ ง จั ก ร  เ ค ร่ื อ ง มื อ และ เ ค ร่ื อ ง ใ ช ซึ่ ง อ ยู ใ นที่ ดิ น 

ที่ เชาเปนทรัพย สินของผู เชา  และผู เชา  มี สิทธิจํานอง  

ใหเชา หรือกอภาระติดพันโดยวิธีการอื่นใดเหนือทรัพยสิน

เพื่อเปนหลักประกันสําหรับสินเช่ือใด ๆ ดังกลาวได  โดยไม

จําตองได รับความยินยอมจากผู ให เชา  ทั้งนี้  ผู ให เชา 

จะใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก  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 

การดําเนินการดังกลาวตามท่ีผู เชารองขอ   โดยผู เชา 

ไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ แกผูใหเชา 

เม่ือครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือสัญญาเชาส้ินสุดลง   
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ผูเชามีหนาที่ ร้ือถอนส่ิงปลูกสราง เคร่ืองมือ เคร่ืองใชหรือ

เคร่ืองจักรใด ๆ ที่อยูบนที่ดินที่เชาออกจากที่ดินที่เชา รวมทั้ง

จัดการทําความสะอาดและปรับสภาพท่ีดินที่เชาใหมีสภาพ

ใกลเคียงกับสภาพเดิมเทาที่สามารถจะกระทําไดและสง

มอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา ภายในกําหนดระยะเวลาท่ี

กําหนดไวในสัญญาเชา 

หมายเหต ุ 

ขอกําหนดของสัญญาเชาที่ โอนแตละฉบับอาจมีความ

แตกต าง ใน เ ร่ืองของกํ าหนดระยะ เวลาการ ร้ือถอน 

ส่ิงปลูกสรางและการสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา โดย

อยูภายในกําหนดชวงระยะเวลาตั้งแต 120  วัน ถึง240 วัน 

แลวแตขอกําหนดของแตละสัญญาเชาที่โอน 

• ในกรณีที่สัญญาเชาครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือส้ินสุดลง

กอนครบกําหนดระยะเวลาเชา (ซึ่งรวมถึงกรณีที่มีการตอ

อายุสัญญาเชาที่โอน) หากผูเชาไมดําเนินการร้ือถอนและ

ปรับสภาพที่ ดินที่ เชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว ผูเชาตองชดใชคาเสียหายแกผูใหเชาในอัตรา 

วันละเทากับอัตราคาเชารายวันอัตราสุดทายกอนที่สัญญา

เชาจะครบกําหนดหรือส้ินสุดลงจนกวาจะปฏิบัติหนาที่

ขางตนเสร็จส้ิน 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดในบางสัญญาเชาที่โอนมีการกําหนดจํานวน

คาเสียหายจากการไมดําเนินการร้ือถอนและปรับสภาพท่ีดิน

ที่เชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามท่ีกําหนดไวในแต

ละสัญญาในอัตราท่ีตางกัน หรือไมมีการกําหนดอัตราเอาไว

อยางชัดเจน เชน  

• สัญญาเชาของโครงการเพชรบูรณ  กําหนดความ

เสียหายในอัตราสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา

สุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือ 

• สัญญาเชาของโครงการอมตะนคร กําหนดความ

เสียหายในอัตราสามเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา

สุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือส้ินสุดลง 

หรือ 
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 • สัญญาเชาของโครงการสมุย (สัญญาเชาฉบับที่ 6 ตาม

ขอ 1.6 ดังที่จะกลาวตอไป)   กําหนดจํานวนคาเสียหาย

แบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายวัน 

โดยไมไดมีการอางอิงอัตราคาเสียหายโดยคํานวณจาก

อัตราคาเชาสุดทายเปนรายวัน 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 

6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีการกําหนดอัตราความ

เสียหายไวเปนจํานวนเงินที่เฉพาะเจาะจง หรืออางอิง

ตามอัตราคาเชาเปนรายวันหากแตกําหนดเพียงการ

ชําระคาเสียหายและคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขาด

ประโยชนนับจากวันที่สัญญาเชาส้ินสุดเทานั้น 

ประกันภัย ผูเชามีสิทธิเอาประกันภัยส่ิงปลูกสรางในที่ดินที่เชา โดยผูเชาเปน

ผู รับประโยชนเพื่อประกันความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ 

เ ก่ียวกับส่ิงปลูกสราง  เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ เคร่ืองใช และ

ทรัพยสินของผูเชา    

ความเสียหายตอ
ทรัพยสินการบอกเลิก
สัญญาและผลของการ
บอกเลิกสัญญา 

กรณีเกิดความสูญหายหรือเสียหายกับส่ิงปลูกสราง 

ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเน่ืองมาจากอัคคีภัยหรือ

เหตุสุดวิสัยใด ๆ จนถึงขนาดท่ีผูเชาเห็นวาไมสามารถดําเนิน

กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญาเชานี้ตอไปได ผูเชามีสิทธิ

เลือกที่จะโอนสิทธิการเชาใหกับบุคคล และ /หรือนิติบุคคลอื่นได

เพื่อประกอบกิจการในท่ีดินที่เชา โดยไมตองขอความยินยอมจาก

ผูใหเชาหรือบอกเลิกสัญญาเชานี้ได  โดยบอกกลาวใหผูใหเชา

ทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวา 30 วัน ทั้งนี้ ผู

เชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชา และหนาที่อื่นใดภายใต

สัญญาเชาอีกตอไป และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายใด 

ๆ จากผูเชาทั้งส้ิน 

ในกรณีที่ผูเชาประสงคจะโอนสิทธิการเชา ผูใหเชาและผูรับโอน

สิทธิการเชาจะตองทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชาฉบับนี้

ตามสิทธิและหนาที่ ขอกําหนดและเง่ือนไขท่ีผูเชาและผูใหเชามี

อยูตามสัญญาฉบับนี้  โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนการโอน

สิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอีก 
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ในกรณีที่ ผู เชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ผูใหเชาตกลงคืน 

คาเชารายปใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน   15 วัน นับจากวันที่ผูเชาไดขน

ยายท รัพย สิน  ทําความสะอาด  และปรับสภาพบนที่ ดิน 

ที่เชาแลวเสร็จ 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดท่ีเก่ียวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน

บางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป ในกรณีที่เกิดความสูญ

หายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอันเน่ืองมาจาก

อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ เชน 

• สัญญาเชาโครงการพิษณุโลก ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย

ลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายปที่

ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามท่ีกําหนดไวในแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

• สัญญาเชาโครงการอมตะนครกําหนดวา ไมวาผูเชาจะโอน

สิทธิการ เช าห รือบอกเ ลิก สัญญาในกรณี เ กิดความ 

สูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอัน

เนื่องมาจากอัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูใหเชาตกลงคืน

คาเชาสําหรับปที่เหลืออยูของการเชาใหแกผูเชาโดยกําหนด

เปนจํานวนเงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปน

อัตรารายป 

• สัญญาเชาโครงการเพชรบูรณทั้งสองสัญญา และสัญญา

เชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 ดังที่จะ

กลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาราย

ป  

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่

จะกลาวตอไป) กําหนดชัดเจนวาจะคืนคาเชารายปตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ เหลืออยูของปนั้น และ

กําหนดวาผูใหเชาไมมีหนาที่ตองคืนเงินจายเงินลวงหนา

ใหแกผูเชา 
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 นอกจากน้ัน ในกรณีที่เกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิง

ปลูกสรางของผูเชา โดยที่ 

(1) ผู เชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในที่ ดินที่ เชาตอไปผูเชา

จะตองดําเนินการปรับปรุงซอมแซมสภาพส่ิงปลูกสราง

โดยเร็วในเวลาอันควรเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได

ตามปกติ หรือ 

(2) ความสูญหาย  หรือเสียหายใด  ๆ  กับส่ิงปลูกสรางของ 

ผูเชา ไมสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการจนถึงขนาดที่ 

ผูเชาเห็นวา ไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของ

สัญญาเชาตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ และผู

เ ช า จะต อ ง รีบ ดํ า เนิ นกา รป รับป รุ งซ อมแซมสภาพ 

ส่ิงปลูกสรางโดยเร็วเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได

ตามปกติ 

ทั้งนี้ เม่ือเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ขางตน ผูเชาและผูใหเชาตก

ลงที่จะใหสัญญาน้ีตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลา

ที่ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสรางจนแลวเสร็จ

แตไมเกิน 12 เดือน  นับแตวันที่เกิดความสูญหายหรือเสียหาย

ดังกลาว และไมตองทําสัญญาเชาฉบับใหม โดยใหอัตราคาเชา

สําหรับระยะเวลาการเชาที่ขยายออกไปดังกลาว เปนไปตาม

อัตราคาเชาปที่ 30 โดยคํานวณเปนรายเดือน เวนแตผูเชาแจงให

ผูใหเชาทราบวาไมประสงคจะตอระยะเวลาการเชาออกไป โดย

ในชวงระหวางการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสราง ผูเชายังคงมี

หนาที่ตองชําระคาเชาตามสัญญานี้ 

หมายเหต ุ

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะ

กลาวตอไป) กําหนดวาการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสรางตอง

ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในเวลาไมเกิน 6 เดือนนับแตวันที่เกิด

ความสูญหายหรือเสียหาย นอกจากนั้น ขอกําหนดในเร่ืองของ

การคํานวณคาเชาในสวนที่ตอระยะเวลาออกไปน้ัน ไมไดกําหนด

จากอัตราคาเชาปที่ 30 หากแตกําหนดใหมีการขึ้นอัตราคาเชา

ตามหลักเกณฑการขึ้นคาเชาที่กําหนดไวในสัญญา (เพิ่มขึ้นใน

อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในขณะนั้น) ดังนั้น หากมีการ

ตอสัญญาเชาฉบับนี้ออกไป อันเนื่องมาจากเหตุผลตามที่กลาว
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ขางตน อัตราคาเชาในสวนที่ตอระยะเวลาการเชาจะเพิ่มขึ้นใน

อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในปที่ 30 สวนขอกําหนดอื่นใน

กรณีตามที่กลาวขางตน  เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส 

กรณีเวนคืน 

ในกรณีที่ที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

ซึ่งการเวนคืนดังกลาวกระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของ

ผูเชา จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการในที่ดินที่เชาตอไปได ผู

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรอง

คาเสียหายใด ๆ จากผูเชาทั้งส้ิน 

ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและคาเชารายปตาม

สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น และผู

เชามีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนในสวนของส่ิงปลูกสรางทั้งหมดที่

ผูเชาไดกอสรางขึ้นบนทรัพยสินที่เชา 

หมายเหตุ 

ขอกําหนดที่ เ ก่ียวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนาและคาเชา 

รายปในสัญญาเชาที่โอนบางสัญญามีขอกําหนดท่ีแตกตาง

ออกไป ในกรณีที่เกิดการเวนคืนที่ดิน เชน 

• สัญญาเชาโครงการสมุย (สัญญาฉบับที่ 6 ตามขอ 1.6 ดังที่

จะกลาวตอไป) และสัญญาเชาโครงการลําลูกกา  คลอง 6 

ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่

จ ะ กล า วต อ ไป )   กํ าหนดว า ผู เ ช า จ ะ คืน เ งิ นค า เ ช า 

รายป และเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา หากแต ในการคืนเงิน

จายลวงหนานั้นมีการกําหนดเงื่อนไขของการจายคืนเปน

อัตรารอยละของคาเชาในแตละชวงปการเชา  ไม ได

กําหนดใหคืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(รายละเอียดปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญ

ของขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน) สําหรับ

สวนที่แตกตางจากแบบสัญญาเชาที่ ดินมาตรฐานของ 

เทสโก โลตัส ของโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตาม

ขอ 6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) 
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 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  ดังที่

จะกลาวตอไป)    กําหนดคืนคาเชาจายลวงหนาตาม

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แตตองไมเกินกวาจํานวนเงิน

คาทดแทนท่ีผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และไมมี

ขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชารายป 

 กรณีมีขอหามการประกอบธุรกิจ 

ในกรณีที่มีกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หามหรือจํากัดการใชที่ดินหรือ

การประกอบธุ ร กิจในพื้ นที่ ซึ่ ง ผู เ ช าประกอบธุ ร กิจอยู ซึ่ ง

กระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของผูเชา จนถึงขนาดที่ 

 ผู เชาเห็นวาไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผู เชามีสิทธิ 

บอกเลิกสัญญาเชาและผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายใด ๆ 

จากผูเชาทั้งส้ิน 

ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 30 วัน นับจากวันที ่

ผูเชาบอกเลิกสัญญาเชานี้ 

 หมายเหต ุ

ขอกําหนดท่ีเก่ียวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน

บางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป ในกรณีที่ ผู เชาไม

สามารถดําเนินกิจการบนท่ีดินที่เชาตอไดเนื่องจากมีกฎหมาย

หามการประกอบธุรกิจตามที่กลาวขางตน เชน  

 • สัญญาเชาโครงการพิษณุ โลก  ผู ให เชาตกลงคืนเงิน 

จายลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายป

ที่ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามที่กําหนดไวในแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

 • สัญญาเชาโครงการอมตะนคร ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย

ลวงหนาและเงินรายปใหแกผูเชา โดยกําหนดเปนจํานวน

เงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายป 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) กําหนดไวอยางชัดเจนวาผูใหเชาไมมี

หนาที่ตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 
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 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  

ดังที่ จะกลาวตอไป )  ไม มีข อ กําหนดให ผู ให เช าตอง 

คืนเงินคาเชาจายลวงหนา และเงินคาเชารายป 

 กรณีผูใหเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ ผู ให เชาประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองขอใด 

ขอหนึ่งในสัญญาเชา และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเปน 

ลายลักษณอักษรใหแกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน  นับแต 

วันแจงแลว ผูใหเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูเชามีสิทธิบอก

เลิกสัญญาเชา และ/หรือฟองรองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได 

และ/หรือเรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้น  เนื่องจาก

ความผิดหรือการเลิกสัญญาเชานี้ ทั้งนี้ คาสินไหมทดแทน

ดังกลาวรวมถึงมูลคาของส่ิงปลูกสรางในขณะนั้น คาร้ือถอนส่ิง

ปลูกสราง คาขนยายเคร่ืองจักร เคร่ืองมือเคร่ืองใชตาง ๆ ของ 

ผูเชา คาทําความสะอาด และคาปรับสภาพบริเวณท่ีดินที่เชา 

 ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ หากผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูให

เชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูและคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาแจง

การบอกเลิกสัญญาเปนหนงัสือใหผูเชาทราบ 

 หมายเหต ุ

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดที่ผูใหเชามีหนาที่ตองคืน

เงินจายลวงหนาและคารายปใหแกผูเชา 

 • สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 

ดังที่จะกลาวตอไป) ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาจายลวงหนา

ใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แต

ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคารายปใหแกผูเชา 

 กรณีผูเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ ผู เชาคางชําระคาเชาเปนระยะเวลาไมนอยกวา  

3 เดือน และผูเชาไมปฏิบัติใหถูกตองภายใน 60 วัน  นับจากวันที่

ผู เช า ได รับหนั ง สือแจ งจากผู ให เช า  ผู ให เช า มี สิทธิ เ รียก 

คาเชาที่ยังคางชําระและดอกเบ้ียสําหรับคาเชาที่ยังคางชําระจาก

ผูเชา โดยผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ อีก 
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 หมายเหต ุ

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่

จะกลาวตอไป) มีขอกําหนดในกรณีดังกลาวขางตนนี้ตางจาก

แบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส รายละเอียด

ปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและ
เงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน สําหรับสวนท่ีแตกตางจากแบบ

สัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส ของโครงการเสนา 

(สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) 

(ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 
1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 สําหรับสวนที่แตกตางจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส จํานวน 6 แหง (โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร 
โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6  และโครงการเสนา)  

1. โครงการสมุย 

1.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 23103 เลขที่ดิน 10 เนื้อที่ 2 งาน 7.4 ตารางวา 

ต้ังอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• 30 ป โดยเร่ิมตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชา จนถึงวันที่ 29 

สิงหาคม 2578 

 

 การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชามีสิทธิโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ใหแกบุคคลอื่นไดโดย 

ไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาตกลงจะ

ใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการทํา

เอกสารใด ๆ ใหแกผูเชา โดยรวดเร็ว 
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 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวาผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตนตาม

สัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนใหแก

บุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชา และในกรณีที่ผูเชา

ไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง 

สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ  

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชา   

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

ตลอดอายุของสัญญาน้ี ผูใหเชายินยอมใหผูเชา พนักงานของผูเชา 

และลูกคา และแขกของผูเชาใชถนนสวนบุคคลซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ

ผูใหเชาที่อยูติดกับที่ดินที่เชา โดยไมคิดคาตอบแทนใด ๆ โดยผูเชามี

หนาที่ในการบํารุงรักษาถนนสวนบุคคลดังกลาวใหอยูในสภาพดี 

และใชงานไดตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาน้ี โดยผูเชา 

เปนผูออกคาใชจายแตเพียงผูเดียว 

 ในกรณีที่ผูใหเชาใหเชาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ต้ังถนนสวนบุคคล 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผู เชา หรือผู รับโอนยินยอมปฏิบัติตาม 

คํารับรองและหนาที่ของผูใหเชาตามขอกําหนดขางตนทุกประการ 

โดยผูใหเชาจะสงมอบหลักฐานการยินยอมปฏิบัติตามคํารับรองของ

ผูรับโอนดังกลาวใหแกผูเชา 

1.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 27509 เลขท่ีดิน 33 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.6  

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 
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เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.3 สัญญาเชาฉบับที่ 3 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นางสาวเมตตา บรมธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 27510 เลขท่ีดิน 34 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.4  

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.4 สัญญาเชาฉบับที่ 4 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายวัชรพงษ บรมธนรัตน  
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รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 27511 เลขท่ีดิน 6507 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.4 

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.5 สัญญาเชาฉบับที่ 5 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายคณิต บรมธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 27512 เลขท่ีดิน 36 เนื้อที่ 3 ไร 2 งาน 13.5  

ตารางวาต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    
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1.6 สัญญาเชาฉบับที่ 6 

ผูใหเชา  (1)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายจักรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 

(2)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายฤทธิรงค ศิวะเดชาเทพ  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดที่ดินเลขที่ 34113 เลขท่ีดิน 53 เนื้อที่ 5 ไร 58.3 ตารางวา  

ต้ังอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• 25 ป โดยเร่ิมตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชาจนถึงวันที ่

29 สิงหาคม 2573 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ได เวนแตเปนการ

โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่

กํ าหนดไว ใน สัญญาเช านี้  ซึ่ ง ผู เ ช า ไมจํ า เปนตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธ ิ

การเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่น ผู เชาจะตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูเชา 

หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทางมรดกใหแกทายาท

ของผูใหเชา  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวาระยะเวลาการเชาชวงจะตอง 

ไมเกินระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาฉบับนี้และใหถือวา 

การเชาชวงเปนการใชที่ดินโดยผูเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ในกรณีที่ผูเชาใชที่ดินที่เชา โดยมีวัตถุประสงคหลักอันไมชอบ

ดวยกฎหมาย หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี

ของประชาชน  ผู ให เชา มี สิทธิบอกเ ลิกสัญญาน้ีได  โดย 

ไมจําเปนตองคืนเงินคาเชาลวงหนา และเงินคาเชาสวนที่เหลือ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 67 

ที่มีการแบงชําระออกเปน 7 งวด (งวดสุดทายส้ินสุดในป 2555)  

("เงินคาเชาสวนที่เหลือ") ที่ไดรับชําระแลวจากผูเชา 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ

เหตุสุดวิสัยใด ๆ ซึ่งเกิดขึ้นภายในปการเชาปที่ 1 ถึง ปที่ 7 

(ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) และผูเชาใชสิทธิบอกเลิก

สัญญา ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ยัง

ไมไดชําระใหแกผูใหเชา และผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวน 

ที่เหลือที่ผูใหเชาไดรับชําระแลวตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาที่เหลืออยูในปนั้น ๆ ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาขนยาย

ทรัพยสิน และปรับสภาพท่ีดินเปนที่เรียบรอยแลว 

• เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในท่ีดิน 

ที่เชาตอไป ผูเชาตองรีบดําเนินการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสราง

ใหแลวเสร็จภายใน 180 วันนับแตวันที่เกิดความสูญหายหรือ

เสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผู เชา และหากผูเชาไม

ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว ผูให

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีได โดยไมจําเปนตองคืนเงินคาเชา

ลวงหนา และเงินคาเชาสวนท่ีเหลือที่ผูใหเชาไดรับชําระแลว 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง

ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ 

เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาดําเนินการปรับปรุงส่ิงปลูกสราง  

ผูใหเชาตกลงใหตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาท่ี

ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงส่ิงปลูกสรางจนแลวเสร็จ โดย 

ไมตองทําสัญญาฉบับใหม ทั้งนี้ ผูเชาจะตองชําระคาเชาใหแก 

ผูใหเชาในอัตราตามท่ีกําหนดไวในสัญญาเชา โดยกําหนดเปน

รายวัน และใหใชอัตราคาเชาดังกลาวตลอดระยะเวลาการเชา 

ที่ขยายออกไปดังกลาว 

• ในกรณีที่ที่ ดินที่ เชาถูกเวนคืนไมวาทั้ งหมดหรือบางสวน 

ขอกําหนดที่เก่ียวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนา และคาเชาสวน 

ที่ เหลือเปนขอ กําหนดเดียวกันกับ  แบบสัญญาเชาที่ ดิน

มาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตมีการกําหนดเงื่อนไขเพิ่มเติม
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วา เงินจํานวนท่ีจะคืนใหดังกลาวจะตองไมมากไปกวาจํานวน

เงินทดแทนท่ีผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และกําหนด

เพิ่มเติมวา หากการเวนคืนที่ดินที่เชาเกิดขึ้นภายในปที่ 1 ถึงปที่ 

7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6)  

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือทั้งหมดของ 

ที่ดินที่เชา 

• ในกรณีผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาที่ดินไมวาทั้งหมดหรือ

บางสวน (แลวแตกรณีที่ระบุไวในสัญญาเชา) ภายในปที่ 1 ถึง 

ปที่ 7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) 

อันเนื่องมาจากมีกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือ

กฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หาม หรือจํากัดการ

ใชที่ดินหรือการประกอบธุรกิจในพื้นที่ซ่ึงผูเชาประกอบธุรกิจอยู 

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือทั้งหมดของที่ดิน

ที่เชา และผูเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ชําระใหแก 

ผูใหเชามาแลวตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูใน 

ปนั้น ๆ ภายใน 30 วันนับจากวันที่ผูเชาบอกเลิกสัญญานี้ แต 

ขอสัญญาไมไดกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

2. โครงการพิษณุโลก 

ผูใหเชา  นายสุพจน วิจิตรเวียงรัตน 

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 140047 เลขท่ีดิน 223 เนื้อที่รวม 2 งาน 

59.5 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัด

พิษณุโลก 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตางไป
จากแบบสัญญาเชา
ที่ดินมาตรฐานของ
เทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 30 ธันวาคม 2548 จนถึงวันที่ 29 ธันวาคม 

2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได

โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน  โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการ

ทําเอกสารใด ๆ ใหแกผูเชาโดยรวดเร็วสําหรับการดําเนินการ

โอนสิทธิการเชาตามที่ผูเชารองขอ และไมตองเสียคาตอบแทน

ใด ๆ ใหแกผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวา ผูรับโอนสิทธิจะตองไมใช
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ที่ ดินที่ เช าในลักษณะท่ีไมชอบดวยกฎหมายหรือขัดตอ 

ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และไมทํา

ใหธุรกิจของผูใหเชาบนที่ดินตามโฉนดเลขท่ี 56857 ในสวนท่ี

มิใชที่ดินที่เชาเสียหาย 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด และในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา

ดังกลาวหรือผูเชาไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม

ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา

ทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความ

ยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

-ไมมี- 

3. โครงการอมตะนคร 

ผูใหเชา บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากัด (มหาชน) 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 156531 เลขท่ีดิน 1855 เนื้อที่รวม 45 ไร  

1 งาน 35.6 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมืองชลบุรี 

จังหวัดชลบุรี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 21 ตุลาคม 2552  จนถึงวันที่ 20 ตุลาคม 2582
การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได

โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึง

การทําเอกสารใด  ๆ  ใหแก ผู เชาโดยรวดเร็วสําหรับการ

ดําเนินการโอนสิทธิการเชาตามท่ีผูเชารองขอ และไมตองเสีย

คาตอบแทนใด ๆ ใหแกผูใหเชา 
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• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด (ยกเวนเปนการโอนใหแกบริษัทในเครือของ 

ผูใหเชา) เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชากอน และในกรณี

ที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาวหรือผูเชาไดใหความ

ยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชา 

จะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและ

หนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดิน

ที่เชาโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตไมมีขอกําหนดสัญญามาตรฐานท่ีระบุวา  "ผูใหเชา

สัญญาวาจะไมขายที่ดินที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคา

ที่ผูเชาเสนอซ้ือและในเงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอย

กวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอซ้ือที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดท่ีสัญญาเก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอน 

ส่ิงปลูกสรางเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของ 

เทสโก โลตัส เวนแตขอกําหนดท่ีเก่ียวกับความรับผิดของผูเชา

ในกรณีที่การร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลา

ที่กําหนด ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใช

คาเสียหายแกผูใหเชาในอัตราวันละสามเทาของอัตราคาเชา

รายวันอัตราสุดทาย 

• ผูเชาตองไมกอสรางอาคารประเภทหองแถวบนที่ดินที่เชา 

• ผูเชาตองชําระคาบริการตาง ๆ ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร

เรียกจากผูประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ตาม

รายละเอียดที่กําหนดไวในเอกสารแนบทายสัญญาเชา 

• ผูใหเชาตกลงและยินยอมใหผูเชามีสิทธิกอสรางถนนลงบน

โฉนดที่ดินเลขที่ 31078 และ/หรือ 56383 ตามรายละเอียดของ
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ถนนปรากฏตามแผนที่แนบทายสัญญาเชาเพื่อเช่ือมระหวาง

ถนนภายในโครงการอมตะนครของผูเชากับถนนที่ผูเชาจะทํา

การกอสราง โดยผูเชาไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ ใหแก 

ผูใหเชา หากแตผูเชาตองเปนผูเสียคาใชจายในการกอสราง

ถนน ซึ่งผูเชาไดดําเนินการกอสรางถนนดังกลาวเปนที่เรียบรอย

แลว โดยถนนที่กอสรางนี้ ผูใหเชาจะดําเนินการจดทะเบียน

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ใหแกกองทุนรวมในวัน 

จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 

4. โครงการเพชรบูรณ 

4.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 102347 เลขท่ีดิน 711 เนื้อที่รวม 30   ไร  

ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 23  สิงหาคม 2550 จนถึงวันที่ 22 สิงหาคม 

2580 และจะไดรับการตออายุการเชาโดยอัตโนมัติ โดยไมตอง

เขาทําสัญญาเชาใหมจนถึงวันที่ 8 กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิ 

การเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่กําหนดไวใน

สัญญาเชา ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก

ใหแกทายาทของผูใหเชา) อยางไรก็ดี ในกรณีที่ มีการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม

ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา

ทุกประการ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 72 

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 30 ของพื้นที่

ที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยผูเชา

ชวงที่ดินที่เชาจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของสัญญาเชาที่ดิน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาตํ่ากวาราคาที่ผูเชาเสนอซื้อและใน

เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอ

ซ้ือที่ดินที่เชา"  

 • ขอกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตขอกําหนดที่ เ ก่ียวกับความรับผิดของผูเชาในกรณีที ่

การร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 

ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

แกผูใหเชาในอัตราวันละสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา

สุดทาย 

 • สัญญาเชาฉบับนี้ มิไดกําหนดเง่ือนไขท่ีใหสิทธิแกผูเชาในการ 

บอกเลิกสัญญาเชาหากทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหาย 

• ขอสัญญาเก่ียวกับผลของเหตุผิดนัด หรือเหตุแหงการบอกเลิก

สัญญาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตเงื่อนไขเก่ียวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชา 

ฉบับนี้กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

• ขอสัญญาเก่ียวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูใหเชา

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตเงื่อนไขเก่ียวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชาฉบับนี้

กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 
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4.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

(1) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2158 เลขท่ีดิน 246 เนื้อที่รวม 10 ไร  

14 งาน 50.40 ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง

เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

(2) ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 4356 เลขท่ีดิน 256 เนื้อที่รวม 2 ไร 

2 งาน 30   ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง

เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

(3) ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 14849 เลขท่ีดิน 221 เนื้อที่รวม 2 งาน 

ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป  เ ร่ิม ต้ั งแต วันที่  9  กุมภาพันธ  2551 จนถึงวันที่  8 

กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน และ 

 • ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับที่ 1 หรือสัญญาเชาฉบับนี้ถูกบอกเลิก 

ไมวาจะดวยเหตุใดก็ตาม ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหสัญญาเชา

ฉบับนี้หรือสัญญาเชาฉบับที่ 1  เปนอันยกเลิกทันที 

5. โครงการลําลูกกา คลอง 6 

ผูใหเชา บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา จํากัด 

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขท่ี 128806 (บางสวน) เลขที่ดิน 2200 เน้ือที่

รวม 33 ไร 1 งาน ต้ังอยูที่ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัด

ปทุมธานี 
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ขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่สําคัญใน

สัญญาเชา (ที่ตาง 

ไปจากแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐาน

ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เ ร่ิมต้ังแตวันที่  15 พฤษภาคม 2550 จนถึงวันที่  14 

พฤษภาคม 2580 

การโอนสิทธิการเชา 

ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิการเชา

ตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่กําหนดไวในสัญญาเชา  

 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน อยางไรก็ดี กรณีตามที่กลาวขางตน ไมรวมถึงกรณีที่

ผูใหเชาจะโอนสิทธิตามสัญญาเชาใหบริษัทในเครือของผูใหเชา 

 ตามท่ีไดกําหนดไวในสัญญาเชาที่ดิน หรือเปนการโอนใหแก

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ผูใหเชาเปนผูริเร่ิมจัดต้ังขึ้น 

 การใหเชาชวงที่ดิน 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 20   ของ 

เนื้อที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยมี

เงื่อนไขวา ผูเชาชวงที่ดินที่เชาจะตองใชประโยชนจากที่ดินที่เชา

โดยไมขัดตอวัตถุประสงคของการเชาที่ดินที่เชาตามสัญญาเชา 

และ ผู เ ช า จะต อ ง เป น ผู รั บ ผิดชอบในค า ใช จ ายในการ

เปล่ียนแปลงทางทะเบียนการเชาที่ดินที่เชา 

 ขอกําหนดและเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดินที่

เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซ้ือและใน

เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขที่ผูเชาเสนอ

ซื้อที่ดินที่เชา"  
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 • ผู ให เช าจะไมนํ าที่ ดินที่ เช าทั้ งหมดหรือบางสวนไปเปน

หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ (ยกเวน

การจํานองที่มีวงเงินไมเกินรอยละ 50 ของมูลคาของที่ดินที่เชาที่

ประเมินโดยสถาบันการเงินที่รับจํานองในขณะที่มีการจํานอง

นั้น) เวนแตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน 

 ผูใหเชาตกลงที่จะกอสรางถนน ("ถนนตัดใหม") เพื่อเช่ือม

ระหวางที่ ดินที่ เชากับถนนลําลูกกา  ตามแบบในเอกสาร 

แนบทายสัญญาเชาที่ดิน โดยผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย

เองเพื่อใชเปนทางเขา-ออกที่ ดินที่ เชา ตามขอกําหนดของ

สัญญาเชา ซึ่งในปจจุบัน การกอสรางถนนตัดใหมดังกลาว

ดําเนินการเปนที่เรียบรอยแลว โดยมีการใชถนนดังกลาวเพ่ือ

เปนทางเขา-ออก ซึ่งมิใชทางเขาออกหลักของโครงการลําลูกกา 

คลอง 6 

 ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงใหสิทธิแกผูเชาและลูกคาของผูเชาในการใช

ถนนตัดใหมเปนทางเขา-ออกของที่ดินที่เชา เพื่อใหสิทธิแกผูเชา

และลูกคาของผูเชาในการใชถนนดังกลาวรวมกับบุคคลอื่น

ตลอดอายุสัญญาเชา 

 นอกจากนั้น ยังไดกําหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาไฟฟาของ 

ไฟสองสวางบนถนนตัดใหมทั้งหมด ในอัตราท่ีเรียกเก็บโดย

หนวยงานท่ีเก่ียวของในชวงเวลาท่ีถนนตัดใหมยังไมมีบุคคลอื่น

ใชประโยชนบนถนนตัดใหม นอกจากผูเชาและลูกคาของผูเชา 

โดยหลังจากที่ผูใหเชาอนุญาตใหบุคคลอื่นเขาใชถนนตัดใหม

แลว  ผูให เชาและผู เชาตกลงรวมรับผิดชอบคาไฟฟาของ 

ไฟสองสวางบนถนนตัดใหมกันฝายละคร่ึงหนึ่งของจํานวน 

คาไฟฟาที่เรียกเก็บโดยหนวยงานที่เก่ียวของ 

6. โครงการเสนา 

6.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา นางสุวิลัย กิตติเรืองทอง 

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขท่ี 25177 และ 590   เลขท่ีดิน 568 และ 

77/237 เนื้อที่รวม 8 ไร 2 งาน 55 ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลบางนมโค 

อําเภอเสนา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
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ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 4 เมษายน 2551 จนถึงวันที่ 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิการ

เชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่ กําหนดไวใน

สัญญาเชา ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา

ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน

ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก

ใหแกทายาทของผูใหเชาซ่ึงไมตองไดรับความยินยอมจากผูเชา

กอน) 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงท่ีดินที่เชาได โดยไมตองไดรับความ

ยินยอมจากผูใหเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน

ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซ้ือและใน

เงื่อนไข ที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเง่ือนไขที่ผูเชาเสนอ

ซื้อที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง

เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตขอกําหนดดังตอไปนี ้

(1)  ในการปรับสภาพท่ีดินที่เชาเพื่อสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแก

ผูใหเชา ผูเชาจะตองไมขุดดินออกจากที่ดินที่เชา และ 

(2)  ในกรณีที่เก่ียวกับความรับผิดของผูเชาในกรณีที่การร้ือถอน
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ส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ซึ่งใน

สัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

และคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขากประโยชนตาง ๆ นับแต

วันที่สัญญาน้ีส้ินสุดลงจนกวาจะดําเนินการตามขอกําหนด

ที่เก่ียวกับการร้ือถอนอาคารจะแลวเสร็จ โดยไมไดมีการ

กําหนดอัตราคาเสียหายเอาไวเปนจํานวนเงินที่ชัดเจน หรือ

อางอิงตามอัตราคาเชาเปนรายวันแตประการใด 

• ขอกําหนดในกรณีที่มีการเวนคืนที่ดินที่เชา และผูเชาบอกเลิก

การเชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 

โลตัส เวนแตในเร่ืองของการคืนเงินจายลวงหนา ซึ่งขอกําหนด

ในแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กําหนดให

คืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู หากแตสัญญา

เชานี้ กําหนดเงื่อนไขการคืนเงินจายลวงหนาตามเงื่อนไขดังนี ้

 

(1)  ปการเชาที่ 1 – 5: คืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(2)  ปการเชาที่ 6 – 15: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 80 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(3)  ปการเชาที่ 16 – 25: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 60 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(4)  ต้ังแตปการเชาปที่ 26 เปนตนไปจนถึงวันครบกําหนด

ระยะเวลาการเชา: ผูใหเชาไมจําเปนตองคืนเงินจาย

ลวงหนาใหแกผูเชา 

นอกจากน้ัน ขอกําหนดเก่ียวกับกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืน ยัง

กําหนดเพ่ิมเติมนอกเหนือจากขอกําหนดตามแบบสัญญาเชา

ที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กลาวคือ ในกรณีที่ที่ดินแปลง

ขางเคียงแปลงหนึ่งแปลงใด หรือหลายแปลงถูกเวนคืน และ

กระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชาจนผูเชาไมสามารถดําเนิน

กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได 

• ขอสัญญาเก่ียวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูเชาเปนไป 

ตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแต 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 78 

มีขอกําหนดเพิ่มเติมที่ตางจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐาน 

ของเทสโก โลตัส โดยกําหนดใหผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา

และริบเงินจายลวงหนาและคาเชารายปทุกจํานวนท่ีผูเชาได

ชําระใหแกผูใหเชาทั้งหมด รวมถึงมีสิทธิฟองรองเพื่อเรียกรอง 

คาเชาที่คางชําระ คาสินไหมทดแทนใด ๆ และคาขาดประโยชน

ตาง ๆ จากผูเชาได 

6.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา (1) นางบุญรอด สงวนทรัพย 

(2) นางสาวบุญเรือน สิทธิภูมิ 

(3) นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

(4) นายสาโรจน สิทธิภูมิ 

(5) นายโอภาส สิทธิภูมิ 

(6) นางนพมาส กําเหนิดคุณ  

(7) นายวิภาค สิทธิภูมิ 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 591 เลขท่ีดิน 81 เนื้อที่รวม 6 ไร 3 งาน 

71 ตารางวา  ต้ังอยูที่ตําบลบางนมโค อําเภอเสนา (เสนากลาง) 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคัญใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 4 เมษายน2551  จนถึงวันที่ 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดในกรณีการโอนสิทธิการเชาของผูเชา เหมือนสัญญา

เชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 

• ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน

ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน และในกรณีที่ผูใหเชาไดใหความยินยอมในการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับ

โอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชา

ตามสัญญาเชาทุกประการ 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน 
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การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดในเร่ืองของสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน

ที่เชาเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 

• ในกรณีที่ ที่ ดิ นแปลงข าง เ คียงแปลงหนึ่ งแปลงใด  หรือ 

หลายแปลงถูกเวนคืน และกระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชา

จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้

ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

(ค) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่โอนโครงการพระราม 1  

เนื่องจาก การโอนสิทธิการเชาของโครงการพระราม 1 นี้ อาจดําเนินการโดยการโอนสิทธิการเชา

ตามสัญญาเชาที่ดินฉบับปจจุบันที่เทสโก โลตัสมีอยูกับผูใหเชาหรือโดยการยกเลิกสัญญาเชา

ที่ดินฉบับปจจุบันที่เทสโก โลตัส มีอยูกับผูใหเชา และกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาที่ดิน 

ฉบับใหมกับผูใหเชา ดังนั้น สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเชาที่ดินของ

โครงการพระราม 1 ตามที่จะกลาวตอไปนี้ เปนขอกําหนดที่บริษัทจัดการคาดวาจะมีสาระสําคัญ

โดยสวนใหญสอดคลองกับสัญญาเชาที่ดินที่จะโอนใหแกกองทุนรวมหรือสัญญาเชาที่ดิน 

ฉบับใหมที่กองทุนรวมจะเขาทํากับผูใหเชา (แลวแตกรณี) 

ผูใหเชา สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 2052 (บางสวน) เลขที่ดิน 543  

เนื้อที่รวม 12 ไร 2 งาน 57.07 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลวังใหม 

อําเภอปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ  

ตามสัญญาเชาที่ ดินฉบับลงวันที่ 21 ธันวาคม 2544 ได

กําหนดท่ีดินที่เชารวมถึงโฉนดที่ดินเลขที่ 415, 416, 417, 

418 และ 419 เนื่องจากยังไมมีความแนนอนของที่ดินที่เชา 

ณ วันที่ลงนามในสัญญา โดยปจจุบันผูเชาไดจดทะเบียนสิทธิ

การเชาที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2052 (บางสวน) เพียง

แปลงเดียว สวนโฉนดท่ีดินเลขที่ 415, 416, 417, 418 และ 

419 ปจจุบันมีสภาพเปนถนนสาธารณะประโยชน โดยผูเชา

ยังคงใชประโยชนบนที่ดินดังกลาว หากแตไมถือเปนสวนหนึ่ง

ของที่ดินที่เชาอีกตอไป 
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ระยะเวลาการเชา 30 ป  เ ร่ิม ต้ั งแต วั นที่  12  ธันวาคม  2547   จนถึงวันที่  

11 ธันวาคม 2577 

การตออายุสัญญา • ผูใหเชายินยอมใหผูเชาเสนอเชาที่ดินที่เชาตอจาก

กําหนดระยะเวลาการเชากอนบุคคลใด โดยบอกกลาว

ลวงหนาเปนหนังสือให ผู ให เชาทราบไมนอยกวา  

6 เดือนกอนครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยผูใหเชาและ

ผูเชาจะตองเจรจาเงื่อนไขการเชากันใหม  

 • ในกรณีที่ ผูใหเชาไมยินยอมใหผู เชาเชาที่ ดินตอไป  

ผูใหเชาจะไมตกลงทําสัญญากับบุคคลใดท่ีใหขอเสนอ

แกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา 

การโอนสิทธิการเชา • ไมมีขอกําหนดในเรื่องของการโอนสิทธิการเชาในกรณี

ปกติ ดังนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตจะไดตกลง

กับผูใหเชาเปนอยางอื่น หรือตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชากอน 

 • อยางไรก็ตาม ขอกําหนดในสัญญากําหนดใหสามารถ

โอนสิทธิการเชาได เฉพาะในกรณีที่เกิดความสูญหาย 

หรือเสียหายใด ๆ กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึง

ต้ังอยูบนที่ ดินที่ เชา โดยกําหนดใหตองไดรับความ

ยินยอมจากผูใหเชากอน (รายละเอียดการโอนสิทธิการ

เชาปรากฏในหัวขอ  "ความเสียหายตอทรัพย สิน  

การบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิกสัญญา" 

ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

การใหเชาชวง • ผูเชามีสิทธินําที่ดินที่เชาออกใหเชาชวงไดไมเกินรอยละ 

30 ของท่ีดินที่เชาทั้งหมด และตองอยูภายใตเงื่อนไข

และเงื่อนเวลาของสัญญาเชานี้ โดยไมตองขอความ

ยินยอมจากผูใหเชากอน แตตองแจงรายช่ือผูเชาชวงให

ผูใหเชาทราบพรอมกับสําเนาสัญญาเชาชวงใหแก 

ผูใหเชาภายใน 15 วันนับจากวันที่ใหเชาชวง 

• ในกรณีที่เกิดความเสียหายอันเน่ืองมาจากอัคคีภัย 

หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาอาจนําที่ดินที่เชาออกให 

เชาชวงทั้งหมดได โดยตองไดรับความยินยอมจาก 
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ผูใหเชากอน (รายละเอียดการเชาชวงตามเงื่อนไข

ดังกลาวนี้ปรากฏในหัวขอ "ความเสียหายตอทรัพยสิน

การบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิกสัญญา" 

ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

หนาที่ของผูเชา • ผู เชา เปนผู รับผิดชอบบรรดาคาภาษีบํา รุงทองที่  

และ/หรือคาภาษีโรงเรือนที่เปนภาระท่ีเกิดขึ้น นับต้ังแต

วัน เ ร่ิมตนการเช า เปนตนไปและตลอดอายุของ 

สัญญาเชา 

 • ผูเชาจะไมนําสิทธิการเชาตามสัญญาน้ีไปเปนประกัน

การชําระหน้ีกับบุคคลหน่ึงบุคคลใด  เวนแตได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธ

โดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

 • ผูเชาตองยินยอมใหผูเชาเดิมที่อาศัยอยูบนที่ดินที่ติด

กับที่ ดินที่ เชาทางดานทิศเหนือเนื้อที่ประมาณ 60 

ตารางวาและผูอยูอาศัยบนท่ีดินฝงตรงขามคลอง

นางหงส ตลอดจนบริวารของผูเชาเดิมและผูอยูอาศัย

ดังกลาว ใชทางเขา-ออกของที่ดินที่เชาเพื่อเปนทางเดิน

สูถนนบรรทัดทอง โดยไมเสียคาตอบแทนใด ๆ 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาทําใหที่ดินที่เชาปราศจากภาระผูกพัน การ 

รุกลํ้าและการรบกวนการครอบครองใด ๆ (เปนเงื่อนไข

บังคับกอนการจดทะเบียนการเชา) 

• ในกรณีที่มีบุคคลใดฟองรองเพื่อเรียกรองสิทธิใด ๆ บน

ที่ ดินที่ เชา  หรือฟองรองรบกวนการใชสิทธิในการ

ครอบครองที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหการ

ฟองรองดังกลาวหมดส้ินไปโดยเร็วดวยคาใชจายของ

ผูใหเชาเอง และในกรณีที่ผูใหเชาไมดําเนินการ หรือไม

สามารถดําเนินการตามขอกําหนดในขอนี้ไดใหถือวา

ผูใหเชาเปนผูผิดสัญญานี้ 

• ในระหวางระยะเวลาการเชาจนถึงวันที่สัญญาเชา

ส้ินสุด หากผูใหเชาสามารถดําเนินการใหผูเชาเดิมยาย

ออกจากที่ดินที่ติดกับที่ดินที่เชาได ผูใหเชาตกลงให 

ผูเชาเชาหรือใชที่ ดินแปลงดังกลาวไดในฐานะเปน 
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สวนหนึ่งของที่ ดินที่ เชาจนถึงวันที่ สัญญาเชาที่ ดิน

ส้ินสุด โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนใด ๆ จากผูเชา

อีก 

อาคารและส่ิงปลูกสราง • เม่ือการกอสรางอาคารเสร็จเรียบรอยแลว ผูเชาตกลง

ใหอาคารและส่ิงปลูกสรางที่กอสรางขึ้นบนท่ีดินที่เชา 

ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชา โดยผูใหเชาไมตองจาย

คาตอบแทนใด ๆ ใหแกผูเชา 

 • ในกรณีที่ ผู เ ช าประสงคที่ จะแก ไข เป ล่ียนแปลง 

แบบแปลนการกอสรางให ผิดไปจากแบบที่ ได รับ

อนุญาต จะตองไดรับอนุญาตจากผูใหเชากอน โดย 

ผูให เชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอม และให 

ความยินยอมโดยไมชักช า  ภายใต เ งื่ อนไขที่ ว า 

แบบแปลนท่ีแกไขดังกลาวไมผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ 

หรือเทศบัญญัติใด ๆ 

 • เ ม่ื 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 ระบบตาง ๆ เคร่ืองจักร ส่ิงของและ

อุปกรณตามที่ระบุไวในเอกสารแนบสัญญาเชาตกเปน

ของผูใหเชา โดยผูใหเชาไมตองจายคาตอบแทนใด ๆ 

ใหแกผูใหเชา 

 • ผูใหเชาตกลงใหผูเชานําพื้นที่ในอาคารทั้งหมดหรือ

บางสวนออกใหเชาได 

ประกันภัย • ผูเชาตกลงวาตลอดอายุของสัญญาเชานี้ ผูเชาจะจัดให

มีการเอาประกันวินาศภัยสําหรับอาคารและส่ิงกอสราง

ทั้งหมดในวงเงินประกันที่ เหมาะสมกับมูลคาของ

ทรัพยสินที่เอาประกัน หรือเหตุแหงการเอาประกันนั้น 

โดยผูเชาเปนผูชําระเบ้ียประกันภัย และผูใหเชาเปน

ผู รับประโยชน  โดยผู ให เช า เปน ผู กําหนดบริษัท

รับประกันภัย เวนแตบริษัทรับประกันภัยที่ผูใหเชาเสนอ

กําหนดอัตราเบี้ยประกันสูงกวาบริษัทรับประกันภัยที ่

ผูเชาประสงคจะเอาประกันภัย  

• ในกรณีที่ เ กิดวินาศภัย  และผู ให เช า ได รับชดใช

คาเสียหายจากบริษัทประกันภัยแลว ผูเชาประสงค 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 83 

ที่จะซอมแซม หรือกอสรางอาคารและส่ิงปลูกสรางขึ้น

ใหม ผูใหเชาจะสงมอบเงินประกันที่ไดรับจากบริษัท 

รับประกันภัยใหแกผูเชาตามงวดการชําระเงินที่ระบุไว

ในสัญญาจางระหวางผู เชากับผู รับเหมากอสราง

ภายใน 7 วัน นับจากวันที่ผูใหเชาไดรับการทวงถาม

จากผูเชา 

• ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะประกอบธุรกิจบนที่ดิน 

ที่เชาตอไปภายหลังจากการเกิดวินาศภัยกับอาคารและ 

ส่ิงปลูกสราง ผูใหเชาตกลงมอบเงินประกันที่ไดรับจาก

บริษัทรับประกันภัยใหแก ผู เชา  ตามสัดสวนของ

ระยะเวลาเชาที่ เหลือ  ภายใน  7 วัน  นับจากวันที ่

ผูใหเชาไดรับแจงเปนหนังสือจากผูเชา 

ความเสียหายตอทรัพยสิน
การบอกเลิกสัญญาและผล
ของการบอกเลิกสัญญา 

• ในกรณีที่มีการกอสรางเพ่ิมเติม หรือดัดแปลงตอเติม

อาคารตามสัญญานี้ หากเกิดความเสียหายแกบุคคล

และ/หรือทรัพยสิน และ/หรือทําผิดเทศบัญญัติ อันเปน

เหตุใหตองถูกปรับ หรือบังคับใหตองร้ือถอน ผูเชา 

ตกลงยินยอมรับผิดชอบคาใชจ าย  และคาป รับ 

แต เพียงฝายเดียว  และในกรณีที่ ผู ให เชาตองเสีย

คาปรับ หรือเสียคาใชจายในการนี้ เปนเงินจํานวน

เทาใด ผูเชายินยอมชําระคืนใหแกผูใหเชาจนครบถวน 

 • ในกรณีที่เกิดวินาศภัย และผูเชาประสงคจะดําเนิน 

การซอมแซม หรือปลูกสรางอาคารขึ้นใหม หากแต 

ผูเชาไมดําเนินการซอมแซม หรือปลูกสรางอาคาร 

ใหแลวเสร็จภายในเวลาตามสมควรท่ี ผู เชาและ 

ผูใหเชาจะไดกําหนดรวมกัน ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญานี้ไดโดยไมตองพิจารณาวาระยะเวลาตาม

สัญญาเชายังคงมีเหลือมากนอยเพียงใด 

 • ในกรณี เ ม่ือ เ กิดความสูญหายหรือเ สียหายใด  ๆ  

กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินที่เชา

ไมวาสวนหนึ่งสวนใด หรือทั้งหมด อันเนื่องมาจาก

อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาตองแจงใหผูใหเชา

ทราบวาจะประกอบธุรกิจตอไปหรือไม 
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 ในกรณีที่ประสงคจะประกอบธุรกิจตอไป ผูเชาตอง 

รีบดําเนินการเริ่มปรับปรุงอาคารและส่ิงปลูกสราง 

ใหพรอมดําเนินธุรกิจตอไปโดยรวดเร็ว  และตอง

ดําเนินการใหแลวเสร็จในเวลาอันควร โดยในกรณีนี้ 

ใหขยายระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาท่ี

ใชในการปรับปรุงอาคารและส่ิงปลูกสรางตามจริง แต

ไมเกินกวา 12 เดือน 

ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะดําเนินธุรกิจของผูเชา

ตอไปอันเน่ืองมาจากความเสียหายอันเนื่องมาจาก

อัคคีภัย หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชามีสิทธิดังนี้ 

(1) โอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ใหแกบุคคล และ/

หรือนิติบุคคลอื่นใด หรือใหเชาชวงที่ดินทั้งแปลง

ได โดยตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอมโดย

ไมมีเหตุอันสมควร ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการโอนสิทธิ

การเชา ผูใหเชาและผูรับโอนสิทธิการเชาจะตอง

ทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชานี้ ตามสิทธิ

และหนาที่ ขอกําหนด และเง่ือนไขที่ผูเชา และ

ผูใหเชามีอยูตามสัญญานี้ โดยไมเสียคาตอบแทน

การโอนสิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิ

การเชาอีก หรือ 

(2) ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีได โดยบอกกลาว

ลวงหนาใหผูใหเชาทราบไมนอยกวา 30 วัน และ 

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระคาเชาอีกตอไป และใน

กรณีที่ผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอกําหนด

นี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชารายปที่ผูเชาชําระ

ใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 15 วัน นับจาก

วันที่ผูเชาไดสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนไมวาทั้งหมด หรือแต

บางสวน  และการเวนคืนดังกลาวสงผลให ผู เช า 

ไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได โดยผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหาย
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จากการเวนคืนสําหรับที่ดินที่เชาตามสูตรการคํานวณ

ตามท่ีระบุไวในสัญญาเชานี้ และผูใหเชาตกลงคืนเงิน

คาเชารายปสําหรับปการเชาที่มีการบอกเลิกสัญญาท่ี 

ผูเชาไดชําระลวงหนาใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาเชาที่เหลืออยูเฉพาะปการเชานั้น 

ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนบางสวน ซึ่งไมกระทบตอ

การดําเนินธุรกิจของผูเชาจนถึงขนาดไมสามารถที่จะ

ดําเนินกิจการตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 

สัญญานี้จะยังคงมีผลใชบังคับตอไปเฉพาะในสวนท่ี

ไมไดมีการเวนคืน  โดยผูให เชาจะจายเงินชดเชย

คาเสียหายจากการเวนคืนใหแกผูเชาตามสูตรการ

คํานวณตามที่ระบุไวในสัญญาเชา และผูใหเชาตกลง

คืนเงินคาเชารายปสําหรับปการเชาท่ีมีการเวนคืนที่ดิน

ที่เชา ที่ผูเชาชําระใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของเน้ือที่

ที่ดินที่ถูกเวนคืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยูเฉพาะปการเชานั้น และใหอัตราคาเชา

ภายหลังจากท่ีถูกเวนคืนลดลงตามสัดสวนของที่ดิน 

ที่เชาที่ถูกเวนคืน 

ผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหายจากการเวนคืนใน

สวนของอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เชา 

ตามสัดสวนของเวลาการเชาที่เหลืออยู โดยคํานวณ

จากจํานวนเงินทดแทนการเวนคืนที่ผูใหเชาไดรับจาก

หนวยงานภาครัฐ 

• ในกรณีที่กฎหมายผังเมือง ส่ิงแวดลอม หรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ ที่ออกแลว หรือที่จะ

ออกเพื่อหาม หรือจํากัดการใชพื้นที่หรือการประกอบ

ธุรกิจในบริเวณที่ดินที่เชาบางสวน หรือทั้งหมด และ

สงผลใหผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการเชนที่ทําอยู

ตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่มีขอจํากัด หรือขอหามการ

ประกอบธุรกิจตามกฎหมายท่ีกลาวขางตนในท่ีดิน 

ที่เชาบางสวน และผูเชายังคงประสงคที่จะประกอบ

ธุรกิจตอไปในสวนของที่ดินที่เชาที่ไมไดถูกหามหรือ

จํากัด ผูเชามีสิทธิบอกเลิกการเชาที่ดินบางสวนไดโดย
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แจงใหผูใหเชาทราบ โดยอัตราคาเชาภายหลังจากการ

บอกเลิกการเชาดังกลาวใหลดลงตามสัดสวนของท่ีดิน

ที่เชาที่ถูกบอกเลิกการเชา 

• เม่ือสัญญาเชานี้ครบกําหนดระยะเวลาการเชาหรือ

ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ผูเชาตองขนยายเคร่ืองมือ

เคร่ืองใช เคร่ืองจักร หรือส่ิงของใด ๆ บนที่ดินที่เชาออก

จากที่ดินที่เชาและส่ิงปลูกสราง และสงมอบที่ดินที่เชา

พรอมดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางใหแก ผู ให เชา 

ภายใน 180 วัน นับแตวันที่สัญญาเชานี้ครบกําหนด

ระยะเวลาการเชาหรือส้ินสุดลง 

• ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรอง 

ขอใดขอหนึ่ง และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเพื่อให

แกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน นับจากวันแจงที่ผูเชา

ไดแจงใหผูใหเชาทราบแลว ผูใหเชายังคงประพฤติผิด

ตอไปอีก ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาและ/หรือฟองรอง

บังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได และ/หรือเรียกรอง 

คาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้นเน่ืองจากความผิด 

หรือการเลิกสัญญา  รวมทั้งมูลคาส่ิงปลูกสรางใน

ขณะน้ัน  คาขนยายเคร่ืองจักร  เค ร่ืองมือ  ส่ิงของ 

เคร่ืองใชตาง ๆ ของผูเชาบนที่ดินที่เชา นอกจากน้ัน 

ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและเงินคาเชารายปใหแก 

ผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลือของป

การเชานั้นภายใน  15 วัน  นับจากวันที่ ผู เชาแจง 

การบอกเลิกสัญญาใหแกผูใหเชาทราบ 

• ในกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรองขอใด

ข อหนึ่ ง ต ามที่ กํ าหนดไ ว ดั งต อ ไปนี้  ซึ่ ง ถื อ เป น

สาระสําคัญและอาจทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย 

และผูใหเชาไดแจงใหผูเชาทราบเพื่อใหแกไขความผิด

นั้นภายใน 60 วันนับจากวันแจงที่ผูใหเชาไดแจงให 

ผูเชาทราบแลว ผูเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูให

เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกรองคาเสียหายจาก

การประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองของผูเชาได 
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 (1) ผู เชาผิดนัดไมชําระคาเชาเปนระยะเวลาไม 

นอยกวา 3 เดือน 

(2) ผูเชาไมชําระเงินคาภาษีอากร หรือเงินใด ๆ ที่ 

ผูเชามีหนาที่ตองชําระใหแกหนวยงานภาครัฐ 

(3) ผูเชาตกเปนบุคคลลมละลาย หรือถูกพิทักษทรัพย

เด็ดขาด และศาลไดมีคําส่ังเห็นชอบดวยกับการ

ประนอมหนี้ หรือไมไดมีคําส่ังใหหลุดพนจากการ

ลมละลาย  หรือเพิกถอนคํา ส่ังพิทักษท รัพย

เด็ดขาดภายใน 1 ป 

(4) ทรัพย สินหรือกิจการของผู เชาบนที่ ดินที่ เชา 

ถูกศาลมีคําส่ังใหยึดหรืออายัด และไมไดมีคําส่ัง

เพิกถอนการยึดหรืออายัดภายใน 1 ป 

(5) ผูเชาแกไขดัดแปลงอาคารบนท่ีดินที่เชาโดยไมได

รับความยินยอมจากผูใหเชา เวนแตกรณีที่ผูให

เชาปฏิเสธการใหความยินยอมโดยไมมีเหตุผล 

อันสมควร 

4.5.3 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก  

กองทุนรวม ในฐานะผูใหเชา ตกลงจะใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา เชาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน โดย

ขอตกลงในสัญญาเชาหลักแตละฉบับจะเหมือนกัน (เวนแตสวนที่มีการแกไขเพื่อใหเปนไปตามขอตกลง

ของสัญญาเชาที่ดินที่อาคารต้ังอยู)  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ระยะเวลาการเชาและการ

ตออายุ 

สัญญาเชาหลักมีระยะเวลาการเชา 10 ป (โดยอาจตอสัญญาเชาหลักได  

2 คราว ๆ ละ 10 ป) โดยอัตราคาเชาจะเพิ่มขึ้นรอยละ 10 ทุก ๆ 3 ป โดย

จะเร่ิมมีผลสําหรับคาเชาในปที่ 4 (หลังจากนั้นในปที่ 7 และปที่ 10 และ

ระยะเวลาการเชาที่มีการตออายุในปที่ 3 และปที่ 6 เปนตน)  

 ในกรณีที่กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส เห็นวา (ซึ่งพิจารณาจากการ

ประเมินของผูประเมินอิสระ) อัตราคาเชาดังกลาวไมสอดคลองกับอัตรา 

คาเชาตามราคาตลาดอยางมีนัยสําคัญอีกตอไป กองทุนรวม หรือเทสโก 

โลตัส อาจสงคําบอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบลวงหนาไมนอยกวา  

6 เดือน กอนเร่ิมระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลักนั้น ในกรณีดังกลาว
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กองทุนรวมกับเทสโก โลตัส จะเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อกําหนดอัตรา

คาเชาสําหรับระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก ถากองทุนรวมและเทสโก 

โลตัส ไมสามารถตกลงเรื่องอัตราคาเชาสําหรับระยะตออายุสัญญา 

เชาหลักนั้นไดกอนระยะเวลา 3 เดือน กอนเร่ิมระยะเวลาตออายุสัญญา

เชาหลัก ใหสงเร่ืองใหผูเช่ียวชาญเปนผูประเมินอัตราคาเชาในปแรกของ

การตออายุสัญญา (การประเมินดังกลาวไมมีผลผูกพัน) เม่ือไดรับผลการ

ประเมินดังกลาวแลว คูสัญญาจะตองเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อ

กําหนดอัตราคาเชา  แตหากยังไมสามารถตกลงรวมกันไดกอนวันที่การตอ

อายุสัญญาเชาหลักจะเร่ิมมีผลใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง ณ วันครบ

กําหนดระยะเวลาการเชาเดิม  

คาเชา อัตราคาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกแตละแหง

ใหเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาเชาหลัก (เวนแตจะมี

การพิจารณาอัตราคาเชาใหมสําหรับชวงระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก

ตามที่ระบุไวขางตน) 

นอกเหนือจากคาเชาแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาภาษีโรงเรือน ภาษี

ปาย และท่ีดินสําหรับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

ขอตกลงของเทสโก โลตัส  เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ตกลงจะกระทําหรืองดเวนกระทําการอยางใด

อยางหน่ึงอันเก่ียวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ขอตกลงดังกลาว

รวมถึงการชําระคาใชจายท้ังหมดที่เก่ียวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

การรักษาซอมแซมทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพดี การปรับปรุงทรัพยสิน 

ที่เชา (ตามที่เทสโก โลตัส เห็นสมควร) ไมทําการเปล่ียนแปลงโครงสราง

ของทรัพยสิน และใชทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมตามวัตถุประสงคที่

ได รับอนุญาตเทานั้น  (รวมถึงการดําเนินธุร กิจโดยเทสโก  โลตัส ) 

ดําเนินการใหทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเปดทําการในชวงเวลาทําการ

ปกติในปจจุบันของเทสโก โลตัส รวมทั้งปฏิบัติตามกฎหมาย หลักเกณฑ

ตาง ๆ รวมถึงกฎระเบียบที่เก่ียวของกับศูนยการคา และตองยายออกจาก

ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเมื่อส้ินสุดระยะเวลาการเชาและสงมอบคืน

ทรัพยสินในสภาพเดิมใหกองทุนรวม เปนตน 

ขอตกลงของกองทุนรวม กองทุนรวมตกลงที่จะดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส 

ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก การใหเทสโก โลตัส ไดใช

ประโยชนในทรัพยสินที่เชาดังกลาว ใหความชวยเหลือในการขอรับ

ใบอนุญาต (ดวยคาใชจายของเทสโก โลตัส) ซอมแซมโครงสรางของ

ทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และ/หรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุนคร้ังแรกที่เก่ียวของ จัดใหมีสถานท่ีจอดรถ จัดใหมีสถานที่จัดเก็บ
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รถเข็น จัดใหมีชองทางเขาออกศูนยการคาและพื้นที่สําหรับรับสงของ จัด

ใหเวลาทําการของศูนยการคาเปนไปตามเวลาทําการของเทสโก โลตัส 

รักษาความหลากหลายของผูเชาในศูนยการคา (เวนแตจะไดรับความ

ยินยอมจากเทสโก โลตัส ซึ่งเทสโก โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความยินยอม

หรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร) และตองไมอนุญาตใหมี

การดําเนินธุรกิจที่มีลักษณะคลายกับธุรกิจของเทสโก โลตัส ในบริเวณ

พื้นที่สวนกลาง เปนตน 

สิทธิและหนาที่อื่นของ 

เทสโก โลตัสและกองทุน

รวม 

กองทุนรวม และเทสโก โลตัส มีสิทธิและหนาที่อื่น ๆ ตามที่ระบุไวใน

สัญญาเชาหลัก สิทธิดังกลาวรวมถึงการท่ีเทสโก โลตัส สามารถใชพื้นที่

สวนกลางเพ่ือทําการแจกจายใบปลิวประชาสัมพันธและจัดกิจกรรม

สงเสริมการขายในแตละป และกองทุนรวมตองรักษาบริเวณภายนอก

ศูนยการคาและพื้นที่สวนกลางใหอยูในสภาพท่ีดี นอกจากน้ี กองทุนรวม

ตองใชความพยายามตามสมควรในการจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคใน

ทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และอนุญาตใหเทสโก โลตัส ติดต้ังปาย

ประชาสัมพันธรอบบริเวณศูนยการคาได 

การโอนสิทธิเรียกรองตาม

สัญญาเชาหลัก 

เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวง ตามสัญญาเชา

หลักใหกับบุคคลอื่น แตอาจโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงใหแกบริษัทอื่น

ซึ่งเปนบริษัทในกลุมของเทสโก โลตัส (หรือใหแกบุคคลภายนอกโดยไดรับ

ความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตองไมปฏิเสธให

ความยินยอมหรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร)  

อยางไรก็ตาม เทสโก โลตัส สามารถใหเชาชวง (1) พื้นที่บางสวนของ

ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมที่สามารถใหเชาชวงไดอยูแลวกอนวันที่ทํา

สัญญาเชาหลัก (2) พื้นที่ซึ่งใหบริษัท เทสโก การด เซอรวิสเซส จํากัด  

เชาชวงอยู และ (3) พื้นที่ใด ๆ ของทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ซึ่ง

สามารถเขาใชประโยชนแยกตางหากเปนสัดสวนจากสวนอื่นได หรือกรณี

อื่น ๆ ตามที่ไดรับอนุญาตลวงหนาเปนหนังสือจากกองทุนรวม นอกจากน้ี 

เทสโก โลตัส สามารถใหสิทธิแกบุคคลอื่นในการประกอบการใด ๆ ใน

บริเวณทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ซึ่งการใหสิทธิดังกลาวตองไมเปน

การใหเชา โดยเทสโก โลตัส ตองแจงใหกองทุนรวมทราบเก่ียวกับ การโอน

สิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ภายใน  

10 วัน นับจากวันที่มี การโอนสิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงดังกลาว 

ประกันภัยและการ

ซอมแซมและ/หรือปรับปรุง

ทรัพยสิน 

กองทุนรวมตองจัดใหมีการเอาประกันภัยสําหรับความเส่ียงภัยทุกประเภท 

(All Risks Insurance) และประกันภัยความรับผิดตอสาธารณชน (Public 

Liability Insurance) ในกรณีที่กองทุนรวมไมจัดใหมีการเอาประกันภัย
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ดังกลาว เทสโก โลตัส อาจจัดใหมีการเอาประกันภัยดังกลาวและเรียกรอง

ใหกองทุนรวมชําระคาเบี้ยประกันภัย ในกรณีที่กองทุนรวมไมชําระคาเบี้ย

ประกันภัยดังกลาวภายใน 10 วัน เทสโก โลตัส อาจหักคาเบี้ยประกันภัย

ดังกลาวออกจากคาเชาที่ตองชําระใหแกกองทุนรวมได 

นอกจากนั้น กองทุนรวมตองทําการซอมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพยสินที่

ใหเชาแกเทสโก โลตัส ในบริเวณศูนยการคาซ่ึงเสียหายหรือถูกทําลายให

อยูในสภาพเดิม ทั้งนี้ เทสโก โลตัส อาจไมชําระคาเชาหรือลดคาเชาตาม

สัดสวนของทรัพยสินที่เชาที่ไมสามารถใชประโยชนไดจนกวาจะมีการ

ซอมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลวเสร็จ ในกรณีที่ไมมีการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาดังกลาวและ/หรือศูนยการคาภายในระยะเวลา 2 ป 

นับแตเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก

สัญญาเชาหลักได ทั้งนี้ ถากองทุนรวมไมสามารถดําเนินการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาได เนื่องจากความชํารุดบกพรองใน

ทรัพยสินที่เชากอใหเกิดคาใชจายท่ีสูงเกินกวาที่กองทุนรวมจะยอมรับได 

หรือกองทุนรวมไมสามารถเขาไปยังทรัพยสินที่เชาหรือการซอมแซมหรือ

ปรับปรุงไมสามารถดําเนินการไดเนื่องจากเหตุใด ๆ ซึ่งอยูนอกเหนือความ

ควบคุมของกองทุนรวม กองทุนรวมอาจไมซอมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิน

ที่เชาหรือศูนยการคา 

นอกจากนี้ หากคาสินไหมทดแทน (จํานวนกอนการหักคาเสียหายสวนแรก 

(deductible) ที่กองทุนรวมตองจาย) ที่กองทุนรวมไดรับ มีจํานวนนอย

กวาคาซอมแซมบูรณะทรัพยสินที่เชา และกองทุนรวมไมมีเงินเพียงพอ

สําหรับเงินจํานวนท่ีขาดดังกลาว กองทุนรวมตองใชความพยายามอยางดี

ที่สุดในการหาเงินทุนเพิ่มเติมเทากับจํานวนเงินท่ีขาดดังกลาว (ซึ่งรวมถึง

การดําเนินการกูยืมเงินจากธนาคาร และ/หรือเรียกประชุมผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อเสนอใหพิจารณาการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน) ในกรณีที่กองทุน

รวมไมสามารถจัดหามาซ่ึงเงินทุนดังกลาว กองทุนรวมและเทสโก โลตัส 

จะเจรจาโดยสุจริตเพื่อหาทางออกซ่ึงเปนที่ยอมรับของทั้งสองฝาย ทั้งนี้ 

เทสโก โลตัส จะไมมีหนาที่ตองจัดหาเงินทุนสําหรับเงินสวนที่ขาดดังกลาว 

หากกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไมสามารถหาทางออกท่ีตกลงกันได  

เทสโก โลตัส มีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก และกองทุนรวมจะไมผิดสัญญา

หากกองทุนรวมไดปฏิบัติหนาที่ภายใตสัญญาเชาหลักแลว 

การเวนคืนทรัพยสิน ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยบางสวนของทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาถูก

เวนคืน และการเวนคืนดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอธุรกิจของ

เทสโก โลตัส อันทําใหเทสโก โลตัส ไมสามารถดําเนินกิจการที่ทรัพยสินที่
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เชาจากกองทุนรวมตอไปได เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก

ได แตในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาเฉพาะบางสวน

และการเวนคืนดังกลาวไมกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถ

ของเทสโก โลตัส ในการดําเนินกิจการที่ทรัพยสินที่เชาตอไป เทสโก โลตัส 

ไมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก แตตองมีการลดอัตราคาเชาตามสัดสวนของ

ทรัพยสินที่เชาที่ถูกเวนคืนดังกลาว 

เหตุผิดนัดและการเลิก

สัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของเทสโก โลตัส กองทุนรวมอาจ

กลับเขาครอบครองทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส (ทั้งหมดหรือบางสวน

ของทรัพยสินดังกลาว) หรือมีหนังสือบอกกลาวเลิกสัญญาถึงเทสโก โลตัส

ได ซึ่งจะทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซ่ึงเปนความผิดของกองทุนรวม หรือในกรณีที่ 

เทสโก โลตัส มีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเชาหลักภายหลังจากเกิดความ

เสียหายตอทรัพยสินที่เชาและ/หรือศูนยการคา หรือทรัพยสินที่เชาและ/

หรือศูนยการคาถูกทําลายหรือถูกเวนคืน เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก

สัญญาเชาหลักได 

เหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง (“คูสัญญาฝายที ่

ผิดนัด”) หมายถึง 

(ก) คูสัญญาฝายท่ีผิดนัดไมชําระเงินจํานวนใด ๆ ตามสัญญาเชาหลักที่

ถึงกําหนดชําระและมีการคางชําระเงินจํานวนดังกลาวเปนระยะเวลา 

25 วันทําการ นับจากวันที่ถึงกําหนดชําระ (ไมวาจะมีการเรียกรองให

ชาํระเงินจํานวนดังกลาวหรือไมก็ตาม) หรือ 

(ข) คู สัญญาฝายที่ ผิดนัดปฏิบัติผิดขอตกลงหรือหนาที่ของตนตาม

สัญญาเชาหลักซ่ึงคูสัญญาฝายที่ผิดนัดอาจแกไขไดแตไมทําการ

แกไขภายในระยะเวลาอันสมควรตามที่ไดมีการระบุไวในหนังสือ 

บอกกลาวจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งไดแจงถึงการปฏิบัติผิด

ขอตกลงและเรียกรองใหมีการแกไข หรือ 

(ค) ในกรณีที่คูสัญญาฝายที่ผิดนัดอยูภายใตกระบวนการลมละลาย  

เลิกกิจการ พิทักษทรัพย ฟนฟูกิจการ การจัดการทรัพยสิน ขอตกลง

กับเจาหนี้เก่ียวกับการจัดการหนี้สิน การหยุดพักชําระหน้ีชั่วคราว 

หรืออยูภายใตวิธีการชั่วคราวของศาลหรือตัวแทนที่ศาลตั้งขึ้น  

ซึ่งเกิดขึ้นในประเทศไทย ไมวากระบวนการดังกลาวจะมีขึ้นในหรือ

นอกศาล 
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ทั้งนี้ การเลิกสัญญาเชาหลักโดยกองทุนรวมหรือโดยเทสโก  โลตัส  

ไมกระทบถึงสิทธิหรือขอเรียกรองใด ๆ ที่มีขึ้นกอนการเลิกสัญญาดังกลาว 

กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง 

ประเทศไทย  

4.5.4 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการใหบริการระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม  

กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการใหบริการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนแตละแหงกับเทสโก โลตัส โดยกองทุนรวมมีฐานะเปนผูใหบริการ และ เทสโก โลตัส มี

ฐานะเปนผูรับบริการ โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา อายุของสัญญาการใหบริการแตละฉบับจะเปนไปตามระยะเวลาการเชา

ของสัญญาเชาหลักที่เก่ียวของ 

ขอบเขตของการใหบริการ กองทุนรวมจะตองจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการเพื่อการใช

ประโยชนสวนกลางรวมกัน ซึ่งรวมถึงบริการจัดการงานธุรการที่เก่ียวของ

กับพื้นที่สวนกลาง ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ บริการรักษา 

ความสะอาดและบริการดูแลรักษาท่ัวไป 

คาบริการและ 

คาบํารุงรักษา 

คาบริการเปนอัตราที่ กําหนดคงที่  และจะตองชําระเปนรายเดือน 

นอกเหนือจากคาบริการแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาบํารุงรักษาเปน

จํานวนรอยละ 70 โดยเปนคาบํารุงรักษาอุปกรณดังตอไปน้ี อุปกรณทํา

ความเย็น เคร่ืองจําหนายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา ตูสวิทชบอรดสําหรับ

ระบบไฟฟา (Main Distribution Board) เคร่ืองกําจัดน้ําเสีย เคร่ืองสูบน้ํา 

(CDP, CHP, water booster pump) และ ระบบปองกันอัคคีภัย 

(Fm200/Vesda) 

กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง

ประเทศไทย  
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4.5.5 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมจะแตงต้ังเทสโก โลตัส ใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทุกแหงภายใตสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

การแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมจะแตงต้ังเทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อ

รับผิดชอบในการบริหารจัดการและควบคุมดูแลทรัพยสินที่กองทุนรวม

ลงทุน รวมตลอดจนการใหบริการดานตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย การจัดการพื้นที่ใหเชา การบริหารจัดการ

สัญญาเชาและสัญญาบริการในสวนที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งหมดหรือแตบางสวนตลอด

อายุของสัญญาและตามขอตกลงและเง่ือนไขของสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย นอกจากน้ี เทสโก โลตัส จะไดรับการแตงต้ังใหเปน

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติมตลอดระยะเวลาของสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้  

ในสวนของการใหบริการดานตาง ๆ เทสโก โลตัส อาจเขาทําสัญญากับ 

ผูใหบริการอื่นที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามที่ไดรับการตรวจสอบและอนุมัติ

จากกองทุนรวม 

วันเร่ิมมีผลใชบังคับ และ

ระยะเวลาของสัญญา 

กองทุนรวม  และ เทสโก  โล ตัส  จะ เข าทํ า สัญญาว าจ า งบริ หาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งจะมีผลใชบังคับตอเม่ืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงไดโอนใหกับกองทุน

รวมในฐานะผูซื้ออสังหาริมทรัพย ดังกลาวแลวเสร็จสมบูรณ  ตาม

ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายทรัพยสินที่เก่ียวของ โดยสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ จะมีผลใชบังคับเปนระยะเวลา 15 ป และ

จะมีการตออายุสัญญาออกไปโดยอัตโนมัติอีก 15 ป เวนแตคูสัญญาจะ 

ตกลงกันเปนอยางอื่นหรือไดมีการบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตาม

ขอกําหนดของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ 
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หนาที่ของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ตลอดระยะเวลาของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส 

ตกลงดําเนินการ ดังตอไปนี้  

(ก) บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีประสิทธิภาพในนามของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และเปนไปตามหลักการบริหารจัดการท่ีดีทั้งในสวน

ของการจัดการพื้นที่ใหเชา การบริหารจัดการสัญญาเชา สัญญา

อนุญาตใหใชสิทธิ และสัญญาบริการ โดยเทสโก โลตัส จะยึดถือตาม

แผงผังโครงสรางองคกร และข้ันตอนการรายงานตามสายอํานาจ 

ที่ไดตกลงไวกับกองทุนรวม และจะปฏิบัติตามคําส่ังที่ มีเหตุผล 

อันสมควร ของกองทุนรวมที่อาจมีเปนคราว ๆ ไป 

(ข) ปฏิบัติตามกฎหมายตาง ๆ ที่เก่ียวของ และใหคําปรึกษาแกกองทุน

รวมเกี่ยวกับกฎหมายที่กองทุนรวมตองปฏิบัติตามในสวนที่เก่ียวกับ

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ หรืออสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

นอกจากหนาที่ในการดําเนินการตาม (ก) และ(ข) ขางตน และอํานาจ

หนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนดหรือตามวิธี

ปฏิบัติทางการคาในการเปนตัวแทนดําเนินการตาง ๆ ในการจัดการพื้นที่

ให เช า  การบริหาร จัดการเ ก่ียว กับผู เช า  และการบริหาร จัดการ

อสังหาริมทรัพยแลว เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมี

อํานาจและหนาที่ในเร่ืองดังตอไปนี้ การบริหารจัดการสัญญาเชาและ

สัญญาบริการ การจัดการเก่ียวกับการประเมินตาง ๆ โดยการจัดทํา

งบประมาณ การประมาณการและการวางแผนทางธุรกิจ การสงมอบและ

การ รับมอบพื้นที่ เช า  การเข าตกแต งพื้นที่ ของ ผู เช า  การบริหาร

ความสัมพันธกับผูเชา การจัดการซอมบํารุง การบริหารจัดการที่จอดรถ 

การบริหารจัดการสัญญาตาง ๆ การบริหารจัดการงานธุรการท่ัวไป  

การดําเนินการเก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร การบริหารคาใชจาย

และการบริหารทางการเงิน  การตลาด  การจัดทําแผนธุรกิจ  และ

งบประมาณประจําป การเรียกเก็บคาเชาและคาบริการ การบริหารจัดการ 

บัญชีธนาคาร และหนาที่อื่นที่กองทุนรวมอาจกําหนดเพิ่มเติมเปนคราว ๆ 

โดยมีเหตุผลอันควร 
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คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับชําระคาธรรมเนียม 

ตาง ๆ ดังนี้  

(ก) คาธรรมเนียมที่ตองชําระเปนประจํา (Recurring Fees)  

(1) คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ชําระเปนรายเดือนในอัตรา

รอยละ 2 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพยรายเดือน (Net 

Property Revenue) ("คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา") 

โดย "รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดรวม 

(2) คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ในอัตรารอยละ 0.30 ตอป

ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมของเดือนกอนหนานั้น  

("คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย") โดยจะชําระเปน

รายเดือน และ 

(3) ค าธ ร รม เ นี ยมพิ เ ศษ เพื่ อส ร า งแ ร งจู ง ใจ ในการบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย ชําระเปนรายเดือน ในอัตรารอยละ 1.5 ของ

กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Income)  

("คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจ") 

(ข) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เ ก็บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เนี ยมบ ริหา ร

อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ จะชําระ

ใหแกเทสโก โลตัส ตามขอกําหนดเง่ือนไขการชําระเงินตามที่จะกลาว

ตอไป  ภายใน  30 วัน  นับจากวันสุดทายของแตละเดือนตาม 

ใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับกองทุนรวม  

(ค) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เ ก็บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เนี ยมบ ริหา ร

อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจจะมีการ

พิจารณาทบทวนและทําความตกลงรวมกันระหวางกองทุนรวม และ

เทสโก โลตัส กอนที่จะตออายุสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย

ในแตละครั้ง ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพยหรือกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ ที่เก่ียวของ 

(ง) คาธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเปน 

คาใชจายในการลงทุนหรือคาใชจายในการรื้อถอน (ไมวาจะมีการ

ชําระคาใชจายในการร้ือถอนดังกลาวเปนเงินสดหรือในรูปแบบ

ทรัพยสินอื่นใด) จะมีคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ 2 ของคาใชจายใน

การลงทุนหรือคาใชจายในการร้ือถอน (แลวแตกรณี) ทั้งนี้ ไมรวม

คาธรรมเนียมในการออกแบบ คาธรรมเนียมสําหรับที่ปรึกษา และ

คาธรรมเนียมวิชาชีพตาง ๆ 
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  (จ) คาคอมมิชชั่น (Commission Fee) ในสวนของการจัดหาผูเชา เม่ือมี

การทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือมีการตอสัญญาเชา โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

โดยคาคอมมิชชั่นจะคํานวณจากอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือน 

(1) ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา 

- ระยะเวลาการเช า เท า กับหรือมากกว า  1  ป  ขึ้นไป  

คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการคร่ึงเดือน  

แตในกรณีที่ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่น 

จะเทากับคาเชาและคาบริการคร่ึงเดือน คูณกับสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

(2) ในกรณีทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา ขึ้นอยูกับอายุ

ของสัญญาเชา  

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชา

และคาบริการคร่ึงเดือน คูณกับสัดสวนของระยะเวลา 

การเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ป แตไมถึง 3 ป 

คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการ 1 เดือน 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป คาคอมมิชชั่น

จะเทากับคาเชาและคาบริการ 1.5 เดือน 

(3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส วาจางบุคคลภายนอกเพ่ือดําเนินการ

จัดหาผู เชา  เทสโก  โลตัส จะเปนผู รับผิดชอบในการชําระ

คาธรรมเนียมใหกับบุคคลภายนอก แตเทสโก โลตัสยังคงมีสิทธิ

ไ ด รั บ ชํ า ร ะ ค า ค อม มิ ช ช่ั น ต า ม สัญญา ว า จ า ง บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย 

(ฉ) คาคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหม และการตออายุ

สัญญาเชา จะชําระใหแกเทสโก โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันที ่

เขาทําหรือตออายุสัญญาเชาหรือสัญญาบริการดังกลาวตามจํานวน

ที่ปรากฏในใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส ไดสงใหกับกองทุนรวม ในกรณ ี

ที่คา เชาหรือคาบริการมีจํานวนไมคงที่  การกําหนดอัตราคา

คอมมิชชั่นกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหมหรือการตออายุสัญญาเชา

จะเปนไปตามคาเชา และ/หรือคาบริการรายเดือนเฉล่ียในชวง 
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สามเดือนแรกภายหลังที่ไดมีการเขาทําหรือตอสัญญาเชาหรือสัญญา

บริการดังกลาว โดยจะตองชําระภายใน 30 วัน นับจากวันที่มีการ

กําหนดคาคอมมิชชั่นนั้น ๆ ตามขอกําหนดเก่ียวกับการชําระเงิน

คาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายที่จะกลาวขางลางนี้ 

(ช) คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ในอัตราดังตอไปนี้ 

- รอยละ  1 .5 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยห รือสิทธิการเช า

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม 

- รอยละ 0.75 ของมูลคาการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย 

(ซ) คาธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพยจะชําระใหแกเทสโก 

โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดมีการโอนทรัพยสินตามสัญญา 

ซื้อขายทรัพยสินที่เก่ียวของ โดยเปนไปตามขอกําหนดและเง่ือนไข

ของการชําระเงินคาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายท่ีจะกลาว

ตอไป ตามจํานวนท่ีปรากฏในใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับ 

กองทุนรวม 

(ฌ) คูสัญญาตกลงยกเวนคาคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชา

ใหม และการตออายุสัญญาเชาซ่ึงรวมถึงกรณีที่เทสโก โลตัสวาจาง

บุคคลภายนอกดําเนินการจัดหาผูเชา และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บ

คา เชาและคาบริการ  สําหรับพื้นที่ ไฮ เปอรมาร เ ก็ตและพื้นที่

ศูนยการคา ซึ่งเทสโก โลตัส ชําระใหแกกองทุนรวมจนถึงวันที่ 28 

กุมภาพันธ 2557 คาธรรมเนียมแตละประเภทภายใตสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยนั้น เปนคาธรรมเนียมที่ยังไมรวมภาษีใด ๆ 

(รวมถึงภาษีมูลคาเพิ่ม) และการกลาวถึงคาธรรมเนียมตาง ๆ 

ดังกลาวใหหมายความถึงคาธรรมเนียมนั้น ประกอบกับภาษีใด ๆ ที่

คิดบนคาธรรมเนียมดังกลาวดวย 

การชําระเงินคาธรรมเนียม คาบริการ และคาใชจาย 

กองทุนรวมจะเปนผูชําระคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ของบุคคลภายนอก 

คาใชจายที่ไดสํารองจายไปกอน หรือคาธรรมเนียมวิชาชีพใด ๆ ทั้งหมดที่

เทสโก โลตัส ไดชําระไป 
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สาธารณูปโภค (ก) เพื่อตอบแทนการท่ีเทสโก โลตัส ตกลงรับผิดชอบชําระคาบริการ

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 ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหกับหนวยงานที่ใหบริการ

สาธารณูปโภคดังกลาวแตเพียงผูเดียว กองทุนรวมจึงตกลงใหสิทธิ

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูใหบริการ

สาธารณูปโภคแกผูเชา โดยมีสิทธิและหนาที่ดังตอไปนี้ 

 (1) จะตองรับผิดชอบชําระคาบริการสาธารณูปโภคท้ังหมดของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนใหแกหนวยงานที่ใหบริการสาธารณูปโภคดังกลาวดวย

ตนเองแตเพียงผูเดียว 

 (2) มีสิทธิเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคท่ีใชโดยผูเชาจากผูเชา

ดวยตนเองเพ่ือเขาบัญชีของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยเอง 

(3) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชาตามอัตรา 

ที่เคยมีการเรียกเก็บกอนที่จะมีการทําสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

 (4) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากกองทุนรวมที่ใชใน

พื้นที่สวนกลางและพื้นที่สวนอื่นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่ยังไมมีผูใดเขา

ครอบครองในอัตราเดียวกับที่เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยชําระใหแกหนวยงานที่ใหบริการสาธารณูปโภค

ดังกลาว 

 (5) สามารถปรับขึ้นอัตราคาบริการท่ีจะเรียกเก็บจากผูเชาไดตาม

การป รับขึ้ นอัตราค าบ ริการของหน วยงานที่ ใหบ ริการ

สาธารณูปโภคดังกลาว 

 (6) จะตองไมเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชารายใหม 

ในอัตราท่ีสูงเกินเหตุอันควร 
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 (ข) เม่ือสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  

เทสโก โลตัส จะตองใชความพยายามตามสมควรเพื่อกระทําการ

ดังตอไปนี้โดยเร็วที่สุดเทาที่จะสามารถกระทําได 

(1) โอนอุปกรณมิเตอรทั้งหมดที่ใชในการใหบริการสาธารณูปโภค

แกผูเชาใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่นใดตามที่กองทุนรวม

จะกําหนด) และ 

(2) โอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาท้ังหมดที่เขาทํากับเชาเก่ียวกับ

การใหบริการสาธารณูปโภคใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่น

ใดตามที่กองทุนรวมจะกําหนด) 

การโอนสิทธิและเสนอช่ือ

บุคคลอื่นเพื่อดํารงตําแหนง

เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

กองทุนรวม หรือเทสโก โลตัส อาจโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ

ภาระหน าที่ ทั้ งหมดหรื อบางส วนภายใต สัญญาว าจ า งบริ หาร

อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น เม่ือไดรับความยินยอมเปนลายลักษณ

อักษรลวงหนาจากคูสัญญาอีกฝาย  

ทั้งนี้ หากเทสโก โลตัส เปนผูโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ

ภาระหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยใหแก

บริษัทยอยที่เทสโก โลตัส ถือหุนรอยละ 100 (ไมวาโดยตรงหรือโดยออม) 

การโอนดังกลาวไมจําตองไดรับความยินยอมลวงหนาจากกองทุนรวม 

ทั้งนี้ บุคคลที่ไดรับการเสนอช่ือเพื่อเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตอง

สามารถบริหารจัดการทรัพยสินไดตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงมีหนาที่ คุณสมบัติและลักษณะ 

รวมท้ังมีความเชี่ยวชาญ ความนาเช่ือถือ และประสบการณเฉพาะตัวของ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่เปนไปตามกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ  

ที่เก่ียวของ 

การผิดสัญญาและการเลิก

สัญญา 

(ก) การเลิกสัญญาเน่ืองจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยเสียหายหรือถูกทําลาย 

กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดที่กองทุนรวมลงทุน – กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยจะทําการแจงใหเทสโก โลตัส 

ทราบเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 30 วันทั้งนี้ ภายใต

เงื่อนไขของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยเทสโก โลตัส จะ 

ไมทําการเรียกรองใด ๆ กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการบอกเลิก

สัญญาดังกลาว 
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 กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมลงทุนแต เพียงบางสวน  หรือสัญญาเชาที่ ดิน ซ่ึง

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนต้ังอยูส้ินสุดลงหรือหมดอายุ – 

การดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะใน

สวนท่ีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่จําหนายหรืออสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยู

ในพื้นที่ที่ เชาดังกลาว จะส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติในวันที่จําหนาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาวถูกขายหรือวันที่ สัญญาเชาส้ินสุดหรือ

หมดอายุ (แลวแตกรณี) 

 ในทั้งสองกรณีดังกลาวขางตน หากไมมีขอหามตามกฎหมายและ

กฎระเบียบที่เก่ียวของ กองทุนรวมจะแจงใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะเปนไปไดวากองทุนรวมไดลงนามใน

สัญญาจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแลว 

รวมถึงการแจงวันที่กําหนดเปนวันจําหนายอสังหาริมทรัพย 

 กรณีที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนไดรับความเสียหายหรือถูกทําลายและไมสามารถซอมแซม

แกไขได และคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได  

การดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะใน

สวนที่ เ ก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยที่ ได รับความเสียหายหรือ 

ถูกทําลายจะส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติเม่ือมีการบอกเลิกสัญญาเชา

ระหวางกองทุนรวมและผูเชาหลักตามที่ไดกลาวมานั้น 

 (ข) การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญาหรือการลมละลาย 

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะส้ินสุดลง เม่ือคูสัญญาฝาย

หนึ่งไดสงหนังสือบอกกลาวไปยังคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา หาก

คูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาดังกลาวนั้น 

 (1) ไมปฏิบัติตามขอสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยในขอที่

เปนสาระสําคัญหรือไมปฏิบัติตามขอกําหนดใด ๆ ในสัญญา

ดังกลาวมาอยางตอเนื่อง และไมไดทําการแกไขใหใหเหตุ

ดังกลาวหมดไป (ในกรณีที่สามารถแกไขได) ภายใน 90 วัน  

นับจากวันที่ไดรับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคูสัญญาอีกฝาย

หนึ่งใหดําเนินการแกไข 
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 (2) ในกรณีที่ 

• เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย และอัตราการเชาพื้นที่ของ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนลดลงตํ่ากวารอยละ 60 และ 

• รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Revenue) 

ตํ่ากวารอยละ 50 ของอัตราท่ีกําหนดในงบประมาณและ

แผนธุรกิจประจําป 

เปนเวลามากกวา 3 เดือนติดตอกัน ใหถือวาเทสโก โลตัส  

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกเปนฝายผิดสัญญา ทั้งนี้ 

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยไดกําหนดความหมายของ

คําวา "อัตราการเชาพื้นที่" ไวโดยหมายถึง อัตรารอยละของพื้นที่

ที่มีการเชาจริงที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวท่ีคํานวณตามพื้นที่ให

เชารวม (ไมรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหารที่ใหเชา

แกเทสโก โลตัส) หารดวยจํานวนพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว

ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน  ยกเวนพื้นที่ที่ ไมอาจใหเชาไดในชวงเวลาหน่ึง 

เนื่องจากเหตุสุดวิสัย อยูในระหวางการซอมแซม ปรับปรุง 

ตกแตงภายในพื้นที่นั้น ในกรณีที่ไมปรากฏขอผิดพลาดโดย 

ชัดแจง ใหรายงานประจําเดือนที่เก่ียวกับอัตราการเชาพื้นที่ซึ่ง

จัดเตรียมโดยเทสโก โลตัส ถือเปนขอมูลอัตราการเชาพื้นที ่

ที่เปนที่สุด 

(3) เปนผูที่ขาดคุณสมบัติตามเง่ือนไขที่คณะกรรมการกํากับตลาด

ทุน  หรือสํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  กําหนด  และ 

ไมสามารถแกไขคุณสมบัติดังกลาวใหถูกตองไดภายใน 90 วัน 

นับจากวันที่ ได รับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคู สัญญา 

อีกฝายหนึ่งใหดําเนินการแกไขใหถูกตอง ทั้งนี้ หากผูละเมิดขอ

สัญญาเปนเทสโก โลตัส เทสโก โลตัส สามารถเสนอบุคคลอื่นที่

มีคุณสมบัติครบถวนและเปนไปตามเง่ือนไขที่คณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

ใหดํารงตําแหนงผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนภายใตขอตกลง

และเงื่อนไขของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับการเสนอช่ือดังกลาว จะตอง

ไดรับความเห็นชอบโดยมติที่ประชุมของผูถือหนวยลงทุน โดย

ภายหลังจากที่เทสโก โลตัส ไดเสนอช่ือบุคคลดังกลาวจะตองจัด
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ใหมีการประชุมขึ้นในทันทีที่จะกระทําได และเพื่อเปนการ

หลีกเล่ียงขอสงสัยที่อาจเกิดขึ้น การประชุมของผูถือหนวยลงทุน

เพื่อเห็นชอบในการแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมจําตอง

ไดรับอนุมัติภายใน 120 วัน นับจากวันที่คูสัญญาฝายท่ีละเมิด

ขอสัญญาได รับหนังสือบอกกลาวจากคู สัญญาอีกฝายให

ดําเนินการแกไขคุณสมบัติใหเปนไปตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด ในกรณีเชนวานั้น สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย

จะยังมีผลใชบังคับตอไป 

(4) กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส (แลวแตกรณี) ถูกศาลพิพากษาให

ลมละลาย 

(ค) การตกลงเลิกสัญญาโดยคูสัญญา 

คู สัญญา ท้ั ง สอ งฝ า ยอ าจตกลง เ ลิ ก สัญญาว า จ า งบ ริห า ร

อสังหาริมทรัพยเม่ือใดก็ได โดยทําเปนลายลักษณอักษร 

(ง) เงื่อนไขการเลิกสัญญา 

กองทุนรวมจะใชสิทธิเลิกสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยดวย

เหตุภายใตหัวขอ "การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญา

หรือการลมละลาย" ตามขอ (ข)(1) หรือ (2) ขางตน ไดตอเม่ือผูถือ

หนวยลงทุน  มีมติอนุมัติใหยกเลิกการแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ดวยคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุน

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมดในกรณี (1) ที่เทสโก โลตัส เปนฝายผิด

สัญญา ในขอสัญญาอันเปนสาระสําคัญภายใตสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพยและไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวไดภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนด และการทําผิดขอสัญญานั้นทําใหเกิดผลกระทบ

ตอการบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

หรือ (2) อัตราการเชาพื้นที่และรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net 

Property Revenue) ลดลงตํ่ากวาเกณฑที่กําหนดไวเปนเวลาเกิน

กวา 3 เดือนติดตอกันและถาเทสโก โลตัส เปนผูถือหนวยลงทุนดวย

แลว เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติใหยกเลิก

สัญญาวาจางอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(จ) การเลิกสัญญาเนื่องจากการเลิกกองทุนรวม 

ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกตามเง่ือนไขที่กําหนดในโครงการสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะถูกยกเลิกในทันทีเม่ือเทสโก โลตัส

แจงใหกองทุนทราบเปนหนังสือ ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกเนื่องจาก
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ความผิดของกองทุนรวมเอง เทสโก โลตัส สงวนสิทธิที่จะดําเนินการ

เรียกรองใหกองทุนรวมชําระเบี้ยปรับตามที่ กําหนดในขอ  (ซ)  

ดานลางนี้ 

(ฉ) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ถูกถอดถอนหรือมีการบอกเลิกสัญญาวาจาง

อสังหาริมทรัพย โดยมติของที่ประชุมผูถือหนวยตามที่กําหนดไวในขอ 

(ง) ดังกลาวขางตน โดยเทสโก โลตัส มิไดผิดสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส จะไดรับเงินชดเชยจากกองทุนรวมและ

กองทุนรวมมีหนาที่ตองชําระเงินชดเชยดังกลาวใหเทสโก โลตัส 

ตามที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ช) การเลิกสัญญาเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงการควบคุมจัดการของ

กองทุนรวม 

ใ น เ วล า ใด ก็ ต ามห ลั ง จ ากวั นที่ ข อ ง สัญญาว า จ า งบ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย 

(1) หากบุคคลหนึ่งบุคคลใด หรือบุคคลที่กระทําการรวมกันเขาเปน

เจาของหรือควบคุมไมวาทางตรงหรือทางออมในการถือหนวย

ลงทุนมากกวารอยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงของหนวย

ลงทุนของกองทุนรวม เทสโก โลตัส มีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ โดย

การสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 6 เดือน ไปยังกองทุนรวม หรือ 

(2) หนวยลงทุนของกองทุนรวมไมไดเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

ในตลาดหลักทรัพยอีกตอไป เทสโก โลตัส มีสิทธิที่จะบอกเลิก

สัญญาฉบับนี้ โดยสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 30 วัน ไปยัง

กองทุนรวม 

(ซ) ผลของการเลิกสัญญา 

หากกองทุนรวมเปนผูเลิกสัญญาโดยเทสโก โลตัส มิไดเปนผูผิดนัด 

หรือผิดสัญญา กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบชําระเบี้ยปรับใหแก 

เทสโก โลตัส เปนจํานวนเทากับคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่กองทุนรวม

ชําระใหแกเทสโก โลตัส ในชวงระยะเวลา 2 ป กอนหนานั้น โดยใน

กรณีดังกลาว จะไมนําขอตกลงยกเวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียม

ตามที่ระบุในขอ (ฌ) ภายใตหัวขอ "คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" ดังกลาวขางตน มาใชบังคับ 
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต

สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง

ประเทศไทย 

4.5.6 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม 

 กองทุนรวม และเทสโก โลตัส ตกลงเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไข

ที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา สัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่เทสโก โลตัส

ดําเนินการโอนที่ดิน อาคาร และสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมเสร็จ

สมบูรณ และจะส้ินสุดลงโดยพลันโดยไมตองบอกกลาวเม่ือสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  

คําจํากัดความ ในสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันนี้  

"ศูนยการคา" หมายถึง ไฮเปอรมารเก็ต หรือรานคาปลีกประเภทอื่น หรือ

ศูนยการคาที่มีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

"ศูนยการคาที่แขงขัน" หมายถึง ศูนยการคาที่ต้ังอยูในระยะหางไมเกิน 

500 เมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง (ในกรณีที่เปนศูนยการคาที่ต้ังอยูใน

กรุงเทพมหานคร) หรือไมเกิน 2 กิโลเมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง  

(ในกรณีที่เปนศูนยการคาที่ต้ังอยูในจังหวัดอื่นนอกเขตกรุงเทพมหานคร) 

ขอตกลงเร่ือง "สิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (Right of First 

Refusal)"  

หากกองทุนรวมประสงคที่จะขาย โอนหรือจําหนายกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

กรรมสิทธิ์ในอาคาร หรือโอนสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินใหแกบุคคลใด ๆ 

หรือใหเชาที่ดินหรืออาคารแกผูเชาหลักอื่นที่ไมใชเทสโก โลตัส กองทุนรวม

จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังเทสโก โลตัส โดยระบุขอกําหนด

และเงื่อนไขเก่ียวกับการดําเนินการดังกลาวของกองทุนรวม เพื่อใหเทสโก 

โลตัส พิจารณารับขอเสนอดังกลาวกอน ทั้งนี้ กองทุนรวมไมสามารถขาย 

โอน จําหนาย หรือใหเชาที่ดินและอาคารแกผูอื่นโดยเสนอเงื่อนไขที่ดีกวา

เงื่อนไขที่ไดเสนอใหเทสโก โลตัส การดําเนินการตามสิทธิที่จะปฏิเสธกอน

ดังกลาวตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับเก่ียวกับการจําหนาย

ทรัพยสินของกองทุนรวม 

นอกจากน้ี หากเทสโก โลตัส ประสงคที่จะขาย โอน  หรือจําหนาย

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินใหแกบุคคลใด ๆ (ซึ่งเปน
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ที่ต้ังของศูนยการคาที่มีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตาราง

เมตรขึ้นไป) เทสโก โลตัส จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังกองทุน

รวม โดยระบุขอกําหนดและเงื่อนไขเก่ียวกับการดําเนินการดังกลาวเพื่อให

กองทุนรวมพิจารณารับขอเสนอกอน ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ไมสามารถขาย 

โอน หรือจําหนายไป หรือใหเชาที่ดิน หรืออาคารบนเงื่อนไขที่ดีกวาที่ไดมี

การเสนอใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้ การดําเนินการดังกลาวจะตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับ

เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม 

ขอตกลงเร่ือง "ขอหามการ

ลงทุนในทรัพยสินที่มี

ลักษณะเปนการประกอบ

ธุรกิจแขงขัน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมกอสรางศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคา

ของกองทุนรวม เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก

กองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือใหความ

ยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

กองทุนรวมตกลงวาจะไมลงทุนในศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคาที่

เทสโก โลตัส เปนเจาของ หรือที่กองทุนรวมเปนเจาของโดยมีเทสโก โลตัส

เปนผูเชาหลัก เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

เทสโก โลตัส โดยเทสโก โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือใหความ

ยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

ขอตกลงเร่ือง "การละเวน

ไมดําเนินการแขงขันใน

ฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยอื่นใดที่มีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนศูนยการคา และจะดําเนินการมิใหบริษัท

ยอยเขาเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังกลาวเชนกัน โดย

ขอตกลงน้ีมีผลใชบังคับจนวาสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะครบ

กําหนดหรือส้ินสุด 

ขอตกลงเร่ือง "การหามโอน

ขายหนวยลงทุน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนทั้งหมดหรือ

บางสวนที่เทสโก โลตัส ถืออยู ในชวงระยะเวลา 180 วัน นับแตวันที่ 

การโอนตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสินเสร็จสมบูรณ อยางไรก็ตาม เทสโก 

โลตัส อาจขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนไดตามเงื่อนไขดังตอไปน้ี  

(1) ขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนใหแกบริษัทในกลุมของเทสโก 

โลตัส หรือ (2) ไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

กองทุนรวมกอน  
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ขอตกลงเร่ือง "การอนุญาต

ใหใชสิทธิเคร่ืองหมาย

การคา ชื่อทางการคา และ

เคร่ืองหมายบริการ"  

เทสโก โลตัสตกลงวาจะใหสิทธิและใหชวงสิทธิโดยมิใชสิทธิขาดแตเพียง 

ผูเดียวแกกองทุนรวมในการใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา และ

เคร่ืองหมายบริการบางเครื่องหมาย ไดแก เคร่ืองหมาย "เทสโก (Tesco)" 

และ "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เคร่ืองหมาย 

ทั้งสองเพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย โดยไมรวมถึง

การใชเคร่ืองหมายการคาดังกลาวกับศูนยการคาใด ๆ โดยใหเปนไปตาม

ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคา 

ที่กองทุนรวมจะเขาทํากับเทสโก โลตัส ทุกประการ 

โปรดพิจารณารายละเอียดในขอ 4.5.7 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

อนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  

4.5.7 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุน
รวม  

เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวมเพื่อใชเคร่ืองหมายการคา  

ชื่อทางการคา  และเคร่ืองหมายบริการบางเคร่ืองหมาย  ไดแก  เค ร่ืองหมาย  "เทสโก (Tesco) "  

"โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศ

ไทย โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

เคร่ืองหมายการคา ชื่อ

ทางการคา และ

เคร่ืองหมายบริการ 

คําวา "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco 

Lotus)" 

การอนุญาตใหสิทธิ เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวม 

ในเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา  และเคร่ืองหมายบริการบาง

เคร่ืองหมาย ไดแก เคร่ืองหมาย "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ 

"เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เพื่อ 

(1)  เปนชื่อของกองทุนรวม (ซ่ึงรวมถึงการใชในเอกสารอ่ืนๆ ที่อางถึงหรือ

เก่ียวของกับกองทุนรวม) และ 

(2)  ใชในการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย ซึ่งไดแกการ

เปนเจาของและการจัดการ  รวมถึงการให เชาพื้นที่บางสวน

ศูนยการคา  หรือการใหบ ริการเ ก่ียวกับศูนยการคา ดังกลาว  

(ซึ่งรวมถึงการประชาสัมพันธศูนยการคา) หรือการดําเนินธุรกิจอื่น

ตามที่ระบุในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. แตไมรวมถึงการนําเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา หรือ 

เคร่ืองหมายบริการไปใชเปนช่ือศูนยการคา ที่ดิน หรืออาคารใด ๆ ที่

กองทุนรวมเปนเจาของ ผูเชา หรือผูใหเชา 

การเลิกสัญญา สัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคาจะส้ินสุดเม่ือ (1) สัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุด (2) ในกรณีที่เทสโก โลตัส 

ไมมีสิทธิใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา และเคร่ืองหมายบริการ  

"เทสโก (Tesco)" อีกตอไป (3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ไมไดเปนผูเชาหลัก

ในศูนยการคาสวนใหญที่กองทุนรวมเปนเจาของ หรือเปนผูใหเชา 

ขอบเขตการอนุญาตใหใช

เคร่ืองหมายการคา  

และคาสิทธิ 

กองทุนรวมมีสิทธิใชเคร่ืองหมายการคานี้โดยไมตองชําระคาสิทธิแตเพียง

ในประเทศไทยเทานั้น และการอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคานี้มิไดเปน

การใหอนุญาตใหกองทุนรวมใชสิทธิแตเพียงผูเดียว  

4.6 การประกันภัย 

กรมธรรมประกันภัยที่สําคัญเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก 

ซึ่ง เทสโก โลตัส ไดเอาประกันภัยไว ประกอบดวยการประกันภัยดังตอไปนี้ (ก) การประกันภัยทรัพยสินสําหรับความ

เส่ียงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) (ข) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Third Party Liability 

Insurance) และ (ค) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) (ง) การประกันภัยการกอ

การราย (Terrorism Insurance) โดยที่ภายใตกรมธรรมประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเส่ียงภัยทุกประเภท เทสโก 

โลตัส จะไดรับความคุมครองตอความสูญเสียและความเสียหายที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยและทรัพยสินอื่น  ๆ  ที่ สําคัญ  ในสวนของกรมธรรมการประกันภัยสําหรับความรับผิดตอ

บุคคลภายนอกจะครอบคลุมความรับผิดทางกฎหมายและทางนิติกรรมสัญญาของเทสโก โลตัส ตอบุคคลอื่น อัน

เกิดจากการทําใหผูอื่นไดรับบาดเจ็บหรือเสียชีวิต และการกอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของผูอื่น ทั้งนี้ จํานวน

คาเสียหายสวนแรกที่เทสโก โลตัส จะตองรับผิด (deductible amounts) ภายใตกรมธรรมดังกลาวมิไดเปนจํานวน

เงินที่มีนัยสําคัญหรือสูงเกินปกติ  

หลังจากกองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว บริษัท

จัดการมีหนาที่ดําเนินการใหมีการเอาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสม โดยมีกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 

ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีดําเนินการใหมีการเอาประกันภัย

ตามที่ระบุไวในสัญญา (โดยกองทุนรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย) ดังนั้น เพื่อใหเปนไปตามหนาที่ภายใตสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนภายใตการ

ประกันภัยที่มีอยูเดิม (โดยกองทุนรวมเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย) เพื่อใหกองทุนรวมไดรับ (ก) ความคุมครองสําหรับ

ความเส่ียงภัยทุกประเภท ยกเวนสําหรับโครงการพระราม 1 ในกรณีที่กองทุนรวมประสงคจะซอมแซมความเสียหาย 

สํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งเปนผูรับประโยชนตามกรมธรรมจะโอนคาสินไหมใด ๆ ที่ไดรับมาใหแกกองทุนรวมเพื่อใชใน

การซอมแซมความเสียหาย (ข) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (ค) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (ง) 
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การประกันภัยการกอการราย และ (จ) การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาสําหรับโครงการพระราม 1 ตามที่กําหนด

ไวในสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  

4.7 กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

 กลยุทธหลักของบริษัทจัดการท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนรวม คือ การลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย ที่

กอใหเกิดรายไดในการประกอบธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยเปนหลักโดยจะลงทุนทั้งในรูปแบบการถือครอง

กรรมสิทธิ์ และการถือครองสิทธิการเชา 

 วัตถุประสงคหลักของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการกองทุนรวมคือ การดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดที่

สามารถนําไปจายเปนเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุนไดสมํ่าเสมอในระยะยาว และการดําเนินการใหมูลคา

ทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุนของกองทุนรวมเติบโตท่ีย่ังยืนในระยะยาว ทั้งนี้ เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนไดรับ

ผลตอบแทนจากการลงทุนในอัตราท่ีนาพอใจ (competitive rate of return) บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในการลงทุน

ดังตอไปนี้ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคหลักดังกลาวขางตน 

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่องเหมาะสมกับ
สภาพการณและการเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน  

เพิ่มศักยภาพใหอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีประสิทธิภาพในการแขงขันสูง 

โดยอาศัยความไดเปรียบจากช่ือแบรนดของเทสโก โลตัส ตลอดจนประสบการณและความสําเร็จที่ผานมาจาก

ผลงานในการบริหารอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัส และดําเนินกลยุทธตาง ๆ เพื่อเพิ่มอัตราการเชาพ้ืนที่ใหอยูใน

ระดับสูงที่สุดเทาที่จะเปนไปได รวมท้ังจัดการใหมีลักษณะและความหลากหลายของผูเชา รายรับจากคาเชาและ

ขนาดพื้นที่เชาใหเหมาะสมที่สุด ตลอดจนเพ่ิมประสิทธิภาพในการประกอบการและลดคาใชจายในการดําเนินงาน 

เพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนการลงทุนของกองทุนรวม 

การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรพัยเพิ่มเติม 

กําหนดและติดตามโอกาสในการลงทุนที่นาสนใจอยางตอเนื่องโดยมุงเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในกิจการคาปลีกเปนหลัก โดยท่ีอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน

จะตองสามารถกอใหเกิดรายไดและใหผลตอบแทนการลงทุนในอัตราท่ีนาพอใจเพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนใหแกผูถือ

หนวยลงทุน โดยอยูภายใตกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ เพื่อสนับสนุนกลยุทธในการเติบโตของกองทุนรวมดวย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธ

กอน (right of first refusal) หากเทสโก โลตัส จะจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนหรือ

เก่ียวกับศูนยการคาใด ๆ ในประเทศไทย ทั้งที่มีอยูในปจจุบันและอนาคต โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.5 "สรุป

สาระสําคัญของรางสัญญาที่เก่ียวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน – 4.5.6 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  

การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเส่ียง  
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สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือการลงทุนหรือดําเนินการใด ๆ 

บริษัทจัดการจะใชเงินทุนที่มีสัดสวนหนี้สินและทุนที่เหมาะสม เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนไดรับผลตอบแทนสูงสุดตาม

ความเส่ียงที่ลงทุนอยางเหมาะสม โดยจะดําเนินการใหเปนไปตามท่ีระบุไวในโครงการ หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย

หลักทรัพย  

4.7.1 การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยางตอเนื่อง
เหมาะสมกับสภาพการณและการเพ่ิมศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 ดําเนินมาตรการเชิงรุกเพื่อเพิ่มผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

 บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิด โดยอาศัยความไดเปรียบจาก 

แบรนดของเทสโก  โลตัส  ตลอดจนประสบการณและความสําเ ร็จที่ผานมาในดานการบริหาร

อสังหาริมทรัพย  และจะดําเนินการตามมาตรการเชิงรุกตาง  ๆ  เพื่อเพิ่มอัตราผลตอบแทนจาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ทั้งในสวนที่กองทุนรวมมีอยูแลวในปจจุบันและท่ี

จะเขาลงทุนในอนาคต ซึ่งอาจรวมถึงมาตรการตาง ๆ ดังนี้ 

• ทําการเพิ่มเติม ดัดแปลง และปรับปรุงตกแตงตาง ๆ รวมถึง การจัดสรรและกําหนดบริเวณพ้ืนที่

เชา (re-zoning) การใชประโยชนจากจํานวนพื้นที่ใหเชารวมใหมากที่สุด การเพิ่มจุดเดนในการ

แขงขันใหกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และการปรับปรุงพื้นที่คาปลีกใหมี

คุณภาพดีขึ้น เพื่อใหสามารถเรียกเก็บอัตราคาเชาที่สูงขึ้นได 

• กําหนดเปาหมายและวางแผนการตลาดเพื่อใหไดกลุมผูเชาซ่ึงมีลักษณะหลากหลายและ

เหมาะสมกับศูนยการคาเพื่อสรางกําไรสูงสุด 

• ยกระดับกิจกรรมทางการตลาดท่ีดําเนินการอยูใหดีขึ้นเพื่อดึงดูดจํานวนลูกคาใหมากขึ้นเพื่อใหมี

ความตองการการเชาพื้นที่ที่สูงขึ้น 

• ประเมินความเหมาะสมของประเภทผูเชาอยางสม่ําเสมอเพื่อปรับใหสอดคลองกับพฤติกรรมของ

ผูบริโภคและกระแสในตลาดธุรกิจคาปลีกที่มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา 

• บริหารความสัมพันธกับผูเชาใหดีเพื่อรักษาฐานผูเชาใหคงอยูในระดับสูง และลดอัตราการวาง

ของพื้นที่เชา รวมถึงคาใชจายในการจัดหาผูเชารายใหม 

• จัดใหมีขอตกลงในสัญญาเชาเก่ียวกับการปรับเพิ่มอัตราคาเชาในสัญญาเชาใหเหมาะสม  

• เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารคาใชจายท่ีเกิดจากการดําเนินงานใหอยูภายในงบประมาณ 

ที่กําหนด 
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การเพิ่มอัตราผลตอบแทนจากคาเชา 

บริษัทจัดการจะใชขอไดเปรียบจากความตองการในการเชาพื้นที่คาปลีกที่มีมากในปจจุบัน เพื่อเพิ่มอัตรา

คาเชา และรักษาอัตราการเชาพื้นที่ใหคงไวในระดับเดิม อยางไรก็ตาม แมวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูงอยูแลวก็ตาม บริษัทจัดการ

จะบริหารจัดการในเชิงรุกเพื่อใหมีการตออายุสัญญาเชา และการจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนสัญญาเชา

ที่ครบกําหนดอายุสัญญาเพ่ือลดระยะเวลาการวางของพื้นที่เชา ตลอดจนเพิ่มรายไดคาเชาดวยวิธี

ดังตอไปนี้ (ก) เจรจาสัญญาเชาลวงหนากับผูเชาที่สัญญาเชาใกลจะครบกําหนดอายุสัญญา (ข) กําหนด

และแกไขอัตราคาเชาในรายที่อัตราคาเชาตํ่ากวาราคาตลาด (ค) ทําการตลาดเชิงรุกเพื่อหาผูเชารายใหม

ในพื้นที่ที่สัญญาจะส้ินสุดลง และ (ง) บริหารจัดการคาเชาคางชําระเพื่อลดโอกาสในการเกิดหนี้เสีย 

ลดคาใชจายจากการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

อยางตอเนื่อง 

บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดเพื่อลดคาใชจายในการดําเนินการ

ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตจะไมลดคุณภาพของการใหบริการ  บริษัทจัดการ

มุงที่จะทําใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนเพิ่มมากขึ้น 

 4.7.2 การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยเพ่ิมเติม 

บริษัทจัดการจะอาศัยความไดเปรียบจากเครือขายของเทสโก โลตัส ในการดําเนินการตามกลยุทธ 

การเติบโตดวยวิธีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการหาโอกาสการลงทุน

โดยการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใหกับกองทุนรวม โดยเช่ือวาจะ

ทําใหกองทุนรวมมีกระแสเงินสดและใหผลตอบแทนที่นาสนใจ เพื่อการเติบโตของรายไดและเงินทุน 

ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากเทสโก โลตัส

เสนอขายกรรมสิทธิ์ที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดิน ซึ่งเปนที่ต้ังของศูนยการคาในประเทศไทยท่ีมีขนาด

พื้นที่ ไฮเปอรมาร เ ก็ตต้ังแต  3,000 ตารางเมตรขึ้นไป  เ ม่ือเทสโก  โลตัส  ประสงคที่จะจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนในการลงทุนเพิ่มเติม เชน ระดับผลตอบแทนท่ี

จะไดรับ ทําเลที่ต้ัง อัตราการเชาพื้นที่คาเชา สัญญาเชา รายละเอียดของผูเชา ความหลากหลายของผูเชา 

โอกาสในการเพิ่มศักยภาพใหกับทรัพยสิน ที่ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม รายละเอียดตาง ๆ ของระบบ และ

ส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ตลอดจนรายงานการประเมินจากผูเช่ียวชาญเก่ียวกับมูลคาการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

ในการประเมินการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะให

ความสําคัญตอหลักเกณฑการลงทุนดังตอไปนี้ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 111 

• ระดับผลตอบแทนคุมคากับความเส่ียงในการลงทุน (risk-adjusted return thresholds) และการ

รักษาหรือเพิ่มผลตอบแทนจากเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน – บริษัทจัดการจะลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใหผลตอบแทนสูงกวาตนทุนของเงินทุนถัว

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

สามารถสรางผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยลงทุนที่ไมดอยกวาเดิม 

• ทําเลที่ต้ัง  – บริษัทจัดการจะพิจารณามูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดย

พิจารณาจากทําเลที่ต้ังที่มีศักยภาพในการใหบริการลูกคา  (potential catchment areas) สภาพ

การแขงขันในบริเวณดังกลาว การเช่ือมตอถนนสายหลัก และระบบขนสงสาธารณะ 

• ความหลากหลายของผู เชาและอัตราการเชาพื้นที่  – บริษัทจัดการจะพิจารณาลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการเพิ่มรายไดคาเชาและปรับปรุง

อัตราการรักษาฐานผูเชาเม่ือเทียบกับธุรกิจที่แขงขันกันและต้ังอยูในบริเวณเดียวกัน ทั้งนี้ 

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนนั้น ควรเปน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที่ดี หรือมีศักยภาพท่ีจะ

พัฒนาใหเปนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที่ดีประกอบ

กับมีผูเชาที่มีสถานะการเงินที่ม่ันคง เพื่อลดอัตราการผิดนัดชําระคาเชา และลดอัตราการ

เปล่ียนแปลงผูเชาอันเกิดจากการเลิกสัญญาเชา 

• โอกาสในการเพ่ิมมูลคาและศักยภาพใหกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  – 

บริษัทจัดการจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการ

เพิ่มอัตราการเชาพื้นที่รวมทั้งใชมาตรการใหมเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใหกับทรัพยสินดังกลาว  ทั้งนี้ 

บริษัทจัดการพิจารณาโอกาสในการเพิ่มมูลคาดวยการปรับปรุงหรือตกแตงทรัพยสินที่มีอยูแลว

ดวยเชนกัน 

• คุณสมบัติของอาคารและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ  – บริษัทจัดการจะลงทุนในอาคารท่ีมี

คุณภาพ และมีการกอสรางถูกตองตามกฎหมายและกฎเกณฑวาดวยการควบคุมอาคารและผัง

เมือง โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงขนาดและอายุของอาคารเปนสําคัญ ทั้งนี้ ผูเช่ียวชาญ

อิสระจะประเมินอาคารเพื่อพิจารณาถึงความจําเปนในการซอมบํารุง และรายจายลงทุนที่จะตอง

ใชทั้งในระยะส้ันและระยะกลาง  

กองทุนรวมประสงคที่จะถือครองอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนในระยะยาว 

อยางไรก็ดี หากในอนาคตบริษัทจัดการเห็นวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดมีการ

พัฒนาจนเต็มที่แลวและมีขอจํากัดในการพัฒนาตอไปและ  /หรือเ ม่ือมีโอกาสในการจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนการดําเนินการเพ่ือประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุน

รวม กองทุนรวมอาจพิจารณาจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะใช



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 112 

เงินจากการจําหนายดังกลาวลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหมซึ่งมีศักยภาพใน

การเติบโตที่ดีกวา 

ทั้งนี้ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมที่คาดวาจะเกิดขึ้นในปบัญชีส้ินสุดวันที่ 28  กุมภาพันธ 2556 

ไดแกการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการนวนคร และอสังหาริมทรัพยโครงการศาลายา โดยจะเปน 

การดําเนินการตามขอตกลงเก่ียวกับสิทธิปฏิเสธกอน (right of first refusal) ซึ่งในการลงทุนดังกลาวบริษัท

จัดการมีนโยบายท่ีจะจัดหาเงินทุนดวยการกูยืมเงินจนถึงรอยละ 10  ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน

รวม และหากเงินกูยืมดังกลาวไมเพียงพอและยังตองการเงินทุนเพิ่มเติม จึงจะดําเนินการเพิ่มเงินทุน 

จดทะเบียน 

ปจจุบันอสังหาริมทรัพยโครงการนวนครต้ังอยูบนที่ดินที่บุคคลอื่นเปนเจาของ ในขณะท่ีอสังหาริมทรัพย

โครงการศาลายาต้ังอยูบนที่ดินที่บางสวนเทสโก โลตัส เปนเจาของ และอีกบางสวนบุคคลอื่นเปนเจาของ 

เทสโก โลตัสอยูระหวางเจรจาสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจากเจาของที่ดินดังกลาว เพื่อกองทุนรวมสามารถ

พิจารณาเขาสวมสิทธิในการลงทุนซื้อที่ดินดังกลาวในอนาคต หากจะดําเนินการลงทุนเพิ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

ทั้งนี้ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมจะเปนไปตามหลักการที่ไดกลาวถึงไวแลว และกองทุนรวมจะได

ปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และคณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

ขอมูลเบื้องตนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโครงการนวนคร และโครงการศาลายาท่ีสําคัญ (ณ วันที่ 31 

สิงหาคม 2554 เวนแตจะระบุเวลาไวเปนอยางอื่น) เปนดังนี้ 

ขอมูลเบ้ืองตน โครงการนวนคร โครงการศาลายา 

ลักษณะการถือครองท่ีดินของ 

เทสโก โลตัส 

สิทธิการเชา เจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา 

ลักษณะการถือครองอาคารของ 

เทสโก โลตัส 

เจาของกรรมสิทธิ์ เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 31 ไร 5 ตารางวา หรือ  

49,620 ตารางเมตร 

39 ไร 99 ตารางวา หรือ  

62,796 ตารางเมตร 

อายุของอาคาร ประมาณ 4 ป  ประมาณ 3 ป  

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(1) 9,910 ตารางเมตร 8,399 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(2) 19,711 ตารางเมตร 17,231 ตารางเมตร 

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

รายได(4) (ลานบาท) 100.0 (รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุด 

28 กุมภาพันธ 2553) 

103.6 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 

28 กุมภาพันธ 2554) 

84.7 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด 28 

กุมภาพันธ 2553)  

90.5 (รอบระยะเวลาบัญชี สิ้นสุด 

28 กุมภาพันธ 2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  101 ราย 86 ราย  
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หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1  ปขึ้นไปทีไ่มใช

เทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะ

ยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(4) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก  โลตัส  เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต  และพ้ืนที่ศูนยอาหาร  เนื่องจากกอนการจัดตั้ง

กองทุนรวม  เทสโก  โลตัส  เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไมรวมรายไดคาธรรมเนียม 

จากวีจีไอ 

 4.7.3 การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเส่ียง 

กองทุนรวมต้ังเปาหมายที่จะมีโครงสรางเงินทุนที่มีประสิทธิภาพและมีตนทุนของเงินทุนที่ตํ่า โดยอยูภายใต

ขอจํากัดการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกําหนด โดยกองทุนรวมจะใชเงินลงทุนที่

ผสมผสานระหวางหนี้สินและทุนเพื่อเปนเงินทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ในอนาคต  และดําเนินการตามมาตรการเพิ่มศักยภาพให กับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย หรือเพื่อการพัฒนาดานอื่น ๆ อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะใชอัตราสวนหนี้สินตอทุนที่

เหมาะสมที่สุดภายใตขอกําหนดของกฎหมายหลักทรัพย และจะดํารงอัตราหนี้สินตอทุนที่เหมาะสมเพื่อ

สรางความแข็งแกรงใหกับฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 

หลักการสําคัญของกลยุทธบริหารเงินทุนและความเส่ียง มีดังนี้ 

การรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวมใหอยูภายในขอบเขตที่ไดรับอนุญาต 

กองทุนรวมจะรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวม ภายใตเพดานการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามหลักเกณฑที่

กฎหมายหลักทรัพยกําหนด  นอกจากนี้ การรักษาอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหนวย

ลงทุนที่เหมาะสม จะเปนการลดตนทุนของเงินทุนที่ใชในการลงทุน และกอใหเกิดผลตอบแทนแก 

ผูถือหนวยลงทุนใหมากที่สุด 

การบริหารจัดการอัตราดอกเบี้ยในเชิงรุก 

บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในเชิงรุกเพื่อบริหารความเส่ียงที่เก่ียวของกับการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย

เงินกูในอนาคต โดยในขณะเดียวกันจะดําเนินการใหตนทุนของเงินกูยืมอยูในระดับที่แขงขันได 

กองทุนรวมจะมีความเส่ียงที่เกิดจากการกูยืม  รวมถึงขอจํากัดการกอหนี้ตามกฎหมายหลักทรัพย ซึ่งกรณี

ดังกลาวอาจสงผลตอความสามารถของกองทุนรวมในการจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับคาใชจายเพื่อการ

ลงทุน และคาใชจายเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โปรด

พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 5 "การกูยืมเงิน" ของเอกสารฉบับนี้ 
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4.8 จุดเดนในการลงทุน (Key Investment Highlights) 

4.8.1 คุณภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ซึ่งประกอบดวย
ศูนยการคาที่ตั้งอยูบนทําเลที่ดี (Prime Location) และหลากหลาย 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกจะประกอบดวยศูนยการคา

ที่มีคุณภาพ ซึ่งต้ังอยูในทําเลที่มีศักยภาพท่ัวประเทศไทย ทั้งในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามเมืองที่

เปนแหลงทองเท่ียว และใจกลางเมืองตางจังหวัด บริษัทจัดการเชื่อวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกทั้งหมดต้ังอยูในทําเลยุทธศาสตรที่เหมาะสมตอธุรกิจ 

คาปลีก (Strategic Location) ซึ่งทําใหศูนยการคาสามารถรักษาผูเชาที่มีอยูในปจจุบัน และดึงดูดผูที่

สนใจจะเชาพื้นที่ไดมากขึ้น สงผลใหมีลูกคามาใชบริการที่ศูนยการคาเพิ่มมากขึ้น นอกจากทําเลที่ดีแลว 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแตละแหงยังมีคุณสมบัติที่

สําคัญอื่น ๆ กลาวคือ มีศักยภาพในการใหบริการลูกคาจํานวนมาก (large catchment area) เปนที่สังเกต

งาย สามารถเขาถึงถนนหลักและการคมนาคมสาธารณะโดยสะดวก มีที่จอดรถเพียงพอและมีโครงสราง

พื้นฐานท่ีดี นอกจากน้ี ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกเปนศูนยการคาที่มีผลการดําเนินงานท่ี

พิสูจนแลว และมีผลประกอบการที่ม่ันคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉล่ียประมาณ 7 ป มีลูกคามาใชบริการ

เฉล่ียเดือนละมากกวา 2.3 ลานคน และมีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดกวารอยละ 99 

ตลอดระยะเวลา 3 ปที่ผานมา บริษัทจัดการเช่ือวาที่ดินที่เปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกเปนที่ดินที่หาไดยากในปจจุบัน เนื่องจากกฎเกณฑที่เขมงวด 

ภายใตกฎหมายวาดวยการผังเมือง ซึ่งทําใหกองทุนรวมไดเปรียบในการแขงขันกับผูประกอบกิจการรายอื่น

ท่ีไมสามารถสรางศูนยการคาไดในทําเลเดียวกัน 
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4.8.2 กองทุนรวมจะถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก
เปนสวนใหญ  

กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและเปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินรอยละ 73 และรอยละ 27 ของมูลคา

ประเมินของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ตามลําดับ 

(คํานวณโดยถัวเฉล่ียมูลคาประเมินกับสัดสวนพื้นที่ดินที่กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ และสัดสวนพื้นที่ดินที่

กองทุนรวมจะถือสิทธิการเชา) ที่ดินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเชาอยูภายใตสัญญาเชาระยะยาว โดยมี

กําหนดระยะเวลาการเชาเหลืออยูโดยเฉล่ียประมาณ 26 ป นอกจากน้ี กองทุนรวมจะถือกรรมสิทธิ์ของ

อาคารศูนยการคาทุกแหง ยกเวนโครงการพระราม 1 (ซึ่งอาคารศูนยการคาเปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงาน

ทรัพยสินฯ) การที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมเปนเจาของกรรมสิทธิ์เปนสวนใหญ จะ

ทําใหกองทุนรวมมีโอกาสไดรับผลตอบแทนจากมูลคาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้นในอนาคตมากกวากองทุน

รวมที่ลงทุนในสิทธิการเชาอยางเดียว 

4.8.3 กองทุนรวมอยูในฐานะที่จะไดรับประโยชนจากศักยภาพในการเจริญเติบโตดานเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย  

ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทยและสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  

เผยวาอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศไทยที่แทจริงในป 2553 อยูที่รอยละ 7.8 

ถึงแมวาประมาณการอัตราการเติบโตในป 2554 จะลดลงมาอยูที่รอยละ 1.8 เนื่องจากเศรษฐกิจของ

ประเทศไทยไดรับผลกระทบจากภาวะนํ้าทวมรุนแรง ธนาคารแหงประเทศไทยคาดวาอัตราการเติบโตของ

ผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศไทยที่แทจริงของป 2555 จะกลับขึ้นมาอยูที่รอยละ 4.8 ในการลงทุน 

คร้ังแรก กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีทําเลท่ีดีทั่วประเทศ ซึ่งประกอบดวย (1) 

อสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในทําเลที่ดี (prime location) ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 6 แหง ซึ่ง

ไดรับประโยชนจากการมีฐานลูกคารานคาปลีกที่ม่ันคงซึ่งมีอํานาจซ้ือมากกวาพื้นที่อื่น ๆ ในประเทศไทย 

(2) อสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเมืองทองเที่ยว จํานวน 3 แหง ไดแก ปราณบุรี เกาะสมุย และจังหวัดกระบี่

ไดรับประโยชนจากการเปนสถานท่ีทองเที่ยวท่ีเปนจุดหมายปลายทางของนักทองเที่ยวท่ัวโลก และ (3) 

อสังหาริมทรัพยในตางจังหวัดในทําเลท่ีเขาถึงไดงายอีกจํานวน 8 แหง ซึ่งมีศักยภาพในการเติบโตจาก

รายไดที่เพิ่มขึ้นของผูซื้อในบริเวณดังกลาว  

บริษัทจัดการเช่ือวาความหลากหลายทางภูมิภาคที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก จะ

ทําใหกองทุนรวมไดรับประโยชนจากตลาดภูมิภาคที่มีลักษณะเฉพาะหลายแหงในประเทศไทย โดยกองทุน

รวมจะอยูในฐานะที่สามารถใหบริการลูกคาไดทุกกลุมรายไดทั่วประเทศอันนําไปสูรายไดในอนาคตท่ี

ม่ันคงมากย่ิงขึ้นในสภาวะแวดลอมของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการใชจายของผูบริโภคท่ีเพิ่ม

สูงขึ้น 
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4.8.4 เปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโต
สูงเนื่องจากมีแผนการลงทุนตอเนื่อง    

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน ซึ่งรวมถึงขอตกลงเร่ืองสิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (right of first refusal) วาตางฝายจะมีสิทธิที่จะไดรับขอเสนอใหซ้ือที่ดิน อาคาร หรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่อีกฝายประสงคจะขายกอน ("สิทธิที่จะปฏิเสธกอน") อันจะทําใหกองทุนรวมมี

แผนการลงทุนที่แนนอนเพื่อการเจริญเติบโตในอนาคต ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เทสโก โลตัส เปน 

ผูประกอบธุรกิจรานคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตจํานวนมากถึง 133 แหง (รวมถึงอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกดวย) ซึ่งต้ังอยูในทําเลท่ีดีทั่วประเทศไทย โดย

ภายใตเงื่อนไขของสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน กองทุนรวมจะไดสิทธิที่จะปฏิเสธกอนในการลงทุน

ในศูนยการคาของเทสโก โลตัส ที่มีพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไปทุกแหง   

บริษัทจัดการต้ังใจที่จะดําเนินการตามกลยุทธขยายธุรกิจดวยการซ้ือทรัพยสินเพิ่มเติม โดยการใชสิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากทรัพยสินดังกลาวมีคุณสมบัติที่ผานเกณฑการลงทุนของกองทุน

รวม โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.7 "กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุน

รวมลงทุน" และขอ 20 "เทสโก โลตัส" 

4.8.5 ช่ือเสียงของแบรนดเทสโก โลตัส เปนที่ยอมรับทั่วไปและมีจุดยืนทางการตลาดอันโดดเดน 

เทสโก โลตัส เปนผูบุกเบิกและผูนําดานธุรกิจคาปลีกและไดสรางช่ือเสียงอันโดดเดนในตลาดธุรกิจคาปลีก

ในประเทศไทย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เทสโก โลตัส มีรานคาปลีกกวา 900 แหง ใหบริการลูกคา

มากกวา 35 ลานคนตอเดือน รวมถึงมีสมาชิก "คลับการด" มากกวา 7.5 ลานคน ศูนยการคาของเทสโก 

โลตัส ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกนําเสนอ

ประสบการณในการจับจายซื้อของครบวงจรที่ลูกคาพึงพอใจ โดยรวมไฮเปอรมารเก็ตของเทสโก โลตัส เขา

กับรานอาหาร รานคาปลีก และสถานที่ใหความบันเทิงไวในศูนยการคา โดยท่ีสินคาตาง ๆ ที่นําเสนอ

สามารถรองรับความตองการของฐานลูกคาที่กวางขวางและเหมาะกับประชากรทุกประเภทมาไวในที่

เดียวกัน  

นอกจากน้ี ชื่อ  "เทสโก โลตัส   "เปนหนึ่งในผูประกอบการที่แข็งแกรงและเปนที่รูจักมากที่สุดในประเทศไทย 

การที่มีเทสโก โลตัส เปนผูเชาหลักจะทําใหทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกไดรับประโยชนจากแบรนด

ของเทสโก โลตัส ที่เปนที่ยอมรับในกลุมลูกคา และช่ือเสียงท่ียาวนานในแหลงชุมชนท่ีเทสโก โลตัส

ใหบริการ ทําใหสามารถคงไวซึ่งความหลากหลายของผูเชาในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก โดยมี

ทั้งผูเชาซ่ึงเปนผูประกอบการในระดับทองถ่ิน ระดับประเทศ และระดับสากล อีกทั้งแบรนดเทสโก โลตัส ยัง

จะชวยดึงดูดผูเชารายใหมซึ่งจะสงผลใหมีลูกคามาใชบริการมากย่ิงขึ้น และทําใหกองทุนรวมมีผล

ประกอบการที่ดี  

4.8.6 สัดสวนที่ลงตัวของรายไดคาเชาอัตราคงที่ที่มั่นคงในระยะยาว (Fixed Rent Security) และ
ประโยชนจากรายไดเพ่ิมเติมที่มาจากอัตราคาเชาแปรผัน (Variable Rent Growth) 
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การมีเทสโก โลตัส ซึ่งเปนผูประกอบการไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาช้ันนําในประเทศไทย เปนผูเชา

หลักโดยเชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหารในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกทั้งหมดจะเปนปจจัยสนับสนุนใหรายไดของกองทุนรวมมีความม่ันคงมาก

ย่ิงขึ้น ธุรกิจการคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตมีเสถียรภาพทางรายไดมากกวาเม่ือเทียบกับกิจการคา

ปลีกรูปแบบอื่น เนื่องจากไฮเปอรมารเก็ตเปนแหลงรวมสินคาอุปโภคและบริโภคพื้นฐานที่จําเปนตอ

ครัวเรือนไมใชสินคาฟุมเฟอย ลูกคาจึงสามารถจับจายซ้ือของที่จําเปนสําหรับครัวเรือนของตนในที่เดียว  

ลักษณะดังกลาวชวยดึงดูดลูกคาและผลักดันใหมีผูมาจับจายซื้อของมากยิ่งขึ้นในศูนยการคา  

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีผูเชาระยะยาว

ที่หลากหลายรวมถึงสาขาของรานที่มีชื่อเสียง (chains) ของผูประกอบการ ทั้งระดับประเทศและระดับ

นานาประเทศซ่ึงเปนที่ รูจักกันดี รวมท้ังผูประกอบการทองถ่ิน ผูเชาเหลานี้ประกอบกิจการในธุรกิจ 

หลายแขนง เชน (1) ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม ไดแก รานสุก้ี เอ็มเค ภัตตาคารอาหารญี่ปุน ฟูจิ  

แมคโดนัลด และมิสเตอรโดนัท (2) ธุรกิจบริการดานความบันเทิง ไดแก เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอร โบวล  

ซึทาญา และอิมเมจิน (3) และธุรกิจการใหบริการทางการเงินตาง ๆ ไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกร

ไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทยพาณิชย (4) ธุรกิจแฟชั่นและเคร่ืองประดับไดแก บอด้ีโกลฟ บอสซินี่  

บาจา และแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจสุขภาพและความงาม ไดแก บูทส วัตสัน และโอเรียนทอล พร้ินเซส 

และ (6) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ เชน ธุรกิจ เฟอรนิเจอรและของตกแตง ไดแก โฮมโปร นอกจากน้ี ผูใชพื้นที่

ชั่วคราวมักนําเสนอสินคา และ /หรือบริการที่หลากหลาย ซึ่งไมใชสินคาและบริการที่ผูเชาระยะยาว

จําหนาย สงผลใหภาพรวมการนําเสนอสินคาและบริการในศูนยการคามีความหลากหลายอยูเสมอ  

อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุนคร้ังแรกทุกแหงในรอบระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1   สิงหาคม 2551   ถึงวันที่ 28   กุมภาพันธ 2552 

และรอบระยะเวลาสองปสําหรับปส้ินสุด ณ วันที่ 28   กุมภาพันธ ป 2553   และ 2554   และสําหรับรอบ

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  อยูที่รอยละ 99.6 รอยละ 99.3 รอยละ 99.1 และ

รอยละ 98.8 ตามลําดับ อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียดังกลาวแสดงใหเห็นถึงความม่ันคงของรายไดจากการมีผู

เชาที่หลากหลาย แมในชวงที่เศรษฐกิจตกตํ่าทั่วโลก และมีเหตุการณทางการเมืองในประเทศตลอด

ระยะเวลาสามปที่ผานมา นอกจากน้ี ในชวงสามเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน   2554  ซึ่งเปน

ระยะเวลาท่ีประเทศไทยประสบภาวะนํ้าทวมรายแรงท่ีสุดในรอบ 50 ป อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ให

เชาทั้งหมดยังคงอยูที่รอยละ 95.8 ซึ่งไมแตกตางจากสภาวะปกติ  

4.8.7 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณสูง 

กองทุนรวมจะไดประโยชนจากเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มากดวยประสบการณจาก

ผลงานที่ผานมาในการบริหารธุรกิจคาปลีกในรูปแบบของศูนยการคาในประเทศไทย เทสโก โลตัส ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะหาโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน รวมถึงการจัดใหมีความหลากหลายของผูเชาที่เหมาะสม ความสัมพันธที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยมีกับผูเชารายใหญในศูนยการคาตาง ๆ จะเปนปจจัยที่ชวยใหสามารถปลอยเชาพื้นที่วาง
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ในศูนยการคาไดเร็วย่ิงขึ้น นอกจากน้ี การที่เทสโก โลตัส มีจํานวนศูนยการคาอยูมาก ประกอบกับ

ความสัมพันธอันดีทางธุรกิจที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีกับผูใหบริการในดานตาง ๆ  เชน การบริการทํา

ความสะอาดและรักษาความปลอดภัย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสามารถใชประโยชนจากการประหยัด

จากขนาดของธุรกิจ (economies of scale) เพื่อตอรองราคาคาบริการใหไดรับราคาคาบริการจาก 

ผูใหบริการในราคาที่นาพึงพอใจ นอกจากน้ี การท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีประสบการณ และ 

ความเชี่ยวชาญดานการปรับปรุงและซอมแซมศูนยการคา จะทําใหการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพมากกวาคูแขงที่ไมมี

ความเชี่ยวชาญดังกลาว 

4.9 ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมจะลงทุน 

ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนตามรายงานสรุปอุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกซ่ึงจัดทําโดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด มีรายละเอียดโดยสรุป

ดังตอไปนี้ 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก 

ภาพรวมเศรษฐกิจภายในประเทศ 

ในป 2553 ประเทศไทยมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศท่ีแทจริงรอยละ 7.8 ซึ่งเปนอัตรา

การเติบโตที่สูงที่สุดนับแตเกิดวิกฤตเศรษฐกิจในภูมิภาคเอเชียเม่ือป 2540 และในไตรมาสที่ 3 ป 2554 เศรษฐกิจ

ของประเทศไดขยายตัวเทากับรอยละ 3.5 ซึ่งเปนผลมาจากการเจริญเติบโตในภาคการผลิต (ซึ่งกอนหนานี้ไดรับ

ผลกระทบจากการขาดแคลนวัตถุดิบจากภัยพิบัติสึนามิในประเทศญี่ปุน) และการเติบโตในภาคการสงออก และการ

ทองเที่ยว   

อยางไรก็ดี การเจริญเติบโตดังกลาวไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมในชวงปลายไตรมาสที่ 3 และไตรมาสที่ 4 

ซึ่งกอใหเกิดความเสียหายในวงกวาง จากรายงานของธนาคารโลก “น้ําทวมประเทศไทยป 2554: การประเมินผล

อยางรวดเร็วและการวางแผนการฟนฟู” ประเมินวามีความเสียหายท่ีเกิดขึ้นหลังน้ําทวมกวา 1.36 ลานลานบาท  

นอกจากนี้ เหตุการณน้ําทวมและการปดชั่วคราวของโรงงานตาง ๆ ทําใหเกิดผลกระทบในดานลบตอการจางงานใน

ระยะส้ัน แตอยางไรก็ตาม อัตราการวางงานในระยะยาวยังคงอยูในระดับตํ่า และเพื่อที่จะยกระดับและฟนฟูการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ คณะกรรมการยุทธศาสตรเพื่อวางระบบการบริหารจัดการทรัพยากรน้ํา (กยน.) ไดอนุมัติ

แผนเรงดวน 6 แผน และแผนปองกันน้ําทวมระยะยาว 2 แผน มูลคารวม 350 ลานบาท โดยงบประมาณประมาณ 

300 ลานบาท จะถูกนําไปใชเพื่อบริหารระบบจัดการน้ําในเขื่อนเจาพระยา และอีก 50 ลานบาทที่เหลือจะถูกนําไปใช

สําหรับมาตรการการปองกันในพื้นที่อื่น 

ทั้งนี้ เม่ือวันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ธนาคารแหงประเทศไทยไดปรับประมาณการอัตราการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจในป 2554 เหลือเทากับรอยละ 1.8 และคาดวาจะมีการฟนตัวอยางรวดเร็วในป 2555 ดวยอัตราการ

เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเทากับรอยละ 4.8 
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แผนภูมิที่ 1: อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมของประเทศที่แทจริงในภูมิภาค(1) 
(รอยละ) 
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ไทย มาเลเซยี อินโดนีเซีย เวียดนาม โลก

(2) (2 )

 
ที่มา: (1) ธนาคารโลก (ขอมูล ณ วันที่ 20 ธันวาคม 2554) 

(2)คณะกรรมการนโยบายการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทย (ขอมูล ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554) 

นอกจากน้ี จํานวนประชากรของประเทศไทยก็มีสวนสนับสนุนการเติบโตของธุรกิจการคาปลีก โดยจากขอมูล 

สํามะโนประชากรและเคหะ ป 2553 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ พบวาประเทศไทยมีประชากรมากกวา 65 ลานคน 

ซึ่งเปนอันดับที่ 4 ในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต รองจากประเทศอินโดนีเซีย ฟลิปปนส และเวียดนาม ทั้งนี้ 

สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติไดพยากรณจํานวนประชากรในประเทศโดยคาดวา

จะมีจํานวนมากกวา 70 ลานคน ในป 2563 

แผนภูมิที่ 2: การคาดการณจํานวนประชากรของประเทศไทย ป 2554 - ป 2563 
(ลานคน) 
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ที่มา:  การประมาณการจํานวนประชากรของประเทศไทย ป 2543 – 2573  

สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (คาดการณในเดือน มีนาคม ป 2551) 

นอกจากนี้ การใชจายของภาคครัวเรือนมีแนวโนมเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องนับแตป 2537 โดยมีสาเหตุหลักจากการ

เพิ่มขึ้นของรายไดของครัวเรือน ซึ่งเปนอีกปจจัยหนึ่งที่สนับสนุนการเติบโตในอุตสาหกรรมการคาปลีก 
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แผนภูมิที่ 3: รายไดเฉล่ียตอครัวเรือนของประเทศไทย ป 2537 - ป 2552 
(บาทตอเดือน) 
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ที่มา:  รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในป 2553 โดย สํานักงานสถิติแหงชาติ  

(ขอมูล ณ วันที่ 1 ธันวาคม 2553) 

แผนภูมิที่ 4: รายจายเฉล่ียตอครัวเรือนของประเทศไทย ป 2537 - ป 2553 
(บาทตอเดือน) 
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ที่มา:  รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในป 2553 โดย สํานักงานสถิติแหงชาติ  

(ขอมูล ณ วันที่1 ธนัวาคม 2553) 

นอกจากน้ี ปจจัยสําคัญที่ชวยสนับสนุนการเติบโตของอุตสาหกรรมการคาปลีกในประเทศ ไดแก การเพิ่มขึ้นของ

จํานวนแรงงานนอกภาคเกษตรกรรม และการประมง รวมถึงการเพิ่มขึ้นของการจางงานในตําแหนงอาวุโส ซึ่งสงผล

ใหรายไดเฉล่ียตอครัวเรือนสูงขึ้น ประกอบกับจํานวนครัวเรือนที่เพิ่มมากขึ้น เนื่องจากขนาดครัวเรือนที่เล็กลง 

จากขอมูลของศูนยวิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย (อางอิงจากบทวิเคราะห "Insight เร่ือง How will 

the Retail Landscape Change? ฉบับเดือนพฤษภาคม ถึง เดือนมิถุนายน ป 2554") ไดคาดการณการเพิ่มขึ้นของ

กลุมผูบริโภคที่มีกําลังการซ้ือสูงในอีก 10 ปขางหนา โดยคาดวา (1) จํานวนของผูสูงวัย (อายุมากกวา 60 ป) จะ

เพิ่มขึ้น 1.5 เทา จาก 8 ลานคนในป 2552 เปน 12 ลานคนในป 2563 (2) จํานวนประชากรในครัวเรือนขนาดเล็ก 

ครัวเรือนที่มีสมาชิกเพียงหนึ่งคน หรือมีสมาชิกเปนคูแตงงานซ่ึงไมมีบุตรจะมีจํานวนเพ่ิมขึ้นจากรอยละ 15 ของ

จํานวนประชากรท้ังหมดในป 2552 เปนรอยละ 20 ในป 2563 และ (3) จํานวนผูมีรายไดระดับกลางจนถึงระดับสูง 
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(รายไดต้ังแต 15,000 ตอเดือนขึ้นไป) จะเพิ่มขึ้นจากรอยละ 17 ของผูมีรายไดทั้งหมดในป 2552 เปนรอยละ 40 ในป 

2563 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทย 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยไดมีการพัฒนาจากรูปแบบธุรกิจคาปลีกแบบด้ังเดิม มาเปนรานคาปลีกขนาดใหญที่

ทันสมัย เชน ศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ต และศูนยการคาชุมชน  ซึ่งนําเสนอความหลากหลายของสินคาและบริการ 

พรอมทั้งใหความคุมคาและความสะดวกสบายกับผูบริโภค 

ผลประกอบการของภาคธุรกิจคาปลีกเปนไปในทิศทางที่ดี ประกอบกับดัชนีบงชี้ที่สําคัญตาง ๆ มีแนวโนมเปนไปใน

ทิศทางที่ดีเชนกัน นอกจากนี้ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด คาดวา ความเชื่อม่ันและการใชจาย 

จะมีลักษณะเปนรูปแบบ วี-เชป (การลดลงและปรับขึ้นอยางรวดเร็ว) ซึ่งการลดลงนั้นจะเปนผลมาจากเหตุการณ 

น้ําทวม ตามดวยการปรับขึ้นอยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการใชจายเพื่อการฟนฟู 

 

แผนภูมิที่ 5: ดัชนีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ป 2543 - ไตรมาสที่ 3 ป 2554 (ฐานป 2543 เทากับ 100) 
(ดัชนี) 
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ที่มา:  ธนาคารแหงประเทศไทย และฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส  

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

ในปจจุบัน ธุรกิจพื้นที่คาปลีกในประเทศประกอบไปดวยการเสนอพื้นที่คาปลีกในรูปแบบที่หลากหลายมากข้ึน  

ซึ่งรวมถึง สยามพารากอน ที่เปนศูนยการคาที่มีขนาดใหญที่สุดในประเทศไทย เทสโก โลตัส ซึ่งเปนศูนยการคา 

ไฮเปอรมารเก็ตที่มีจํานวนสาขากวา 133 แหง และรานสะดวกซื้อขนาดเล็กจํานวนมาก เชน เซเวน อีเลฟเวน จํานวน 

6,100 สาขา นอกจากนั้นยังรวมไปถึงรานขายสินคาเฉพาะทาง เชน โฮมโปร อินเด็กซ และอิเกีย เปนตน ธุรกิจคา

ปลีกโดยรวมไดรับผลประโยชนจากปจจัยขางตนอยางมีนัยสําคัญ ยกเวนในป 2552 ที่มีการปรับตัวลงเล็กนอยจาก

ภาวะเศรษฐกิจโลกที่ซบเซา 

นอกจากน้ี กอนเหตุการณน้ําทวม ยอดคาปลีกมีแนวโนมจะเติบโตเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง อันเปนผลมาจากความ

เช่ือม่ันของผูบริโภคและทัศนคติในการจับจายใชสอยที่ปรับตัวสูงขึ้น ซึ่งเกิดจากความม่ันคงทางการเมืองที่มีมากขึ้น
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ภายหลังจากเลือกต้ังที่ผานมา อยางไรก็ดี ยอดคาปลีกอาจจะมีการลดลงในชวงเวลาส้ัน ๆ ซึ่งจะเพิ่มขึ้นอยางเปน

ลําดับอีกคร้ังอันเนื่องมาจากผูบริโภคจะเล่ือนการใชจายออกไปเพื่อซอมแซมบานเรือนที่เสียหายจากน้ําทวม 

แผนภูมิที่ 6: ดัชนีการคาปลีกของประเทศไทย ป 2543 - ป 2553 
(ดัชนี) (รอยละ) อัตราการเปล่ียนแปลง 
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ที่มา:  ธนาคารแหงประเทศไทย และฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด   

(ขอมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2554) 

ในสวนของศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ต การที่บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) (“บ๊ิกซี”) ไดลงนามใน

สัญญาเขาซ้ือกิจการของบริษัท เซ็นคาร จํากัด (“คารฟูร”) ในประเทศไทย เม่ือเดือนพฤศจิกายน ป 2553 และได

ดําเนินการเสร็จส้ินในชวงตนป 2554 จึงทําใหปจจุบันมีผูประกอบการศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ตในประเทศไทย

เหลือเพียง 3 ราย ไดแก เทสโก โลตัส บิ๊กซี และ บริษัท สยามแม็คโคร จํากัด (มหาชน) (“แม็คโคร”) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก - กรุงเทพมหานคร 

ธุรกิจคาปลีกในกรุงเทพมหานครมีผลประกอบการที่ดีในชวง 9 เดือนแรกของป 2554 เนื่องจากมีการใชจายเพื่อการ

อุปโภคบริโภคภายในประเทศท่ีแข็งแกรง ระดับรายไดที่สูงขึ้น และสถานภาพเศรษฐกิจที่ดีขึ้น ธุรกิจคาปลีกใน

กรุงเทพมหานครมีอุปทานพื้นที่คาปลีกทั้งส้ิน 5,560,000 ตารางเมตร และมีพื้นที่คาปลีกอีก 790,120 ตารางเมตร ที่

กําลังอยูในระหวางการดําเนินการกอสราง ซึ่งพื้นที่คาปลีกดังกลาวแบงเปนพื้นที่เชาคาปลีกในศูนยการคา (Mall 

Retail Space) รอยละ  55 พื้นที่หางสรรพสินคาจํานวนรอยละ 22 และพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตจํานวนรอยละ 23  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 123 

แผนภูมิที่ 7: อุปทานของตลาดพื้นที่คาปลีกแยกตามรูปแบบในกรุงเทพมหานคร ป 2546 - ป 2555  
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*จากโครงการที่ไดประกาศแลว 

ที่มา:  ฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส  

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

แผนภูมิที่ 8: อุปทาน และอัตราการเชาพื้นที่คาปลีกในกรุงเทพมหานคร ป 2546 - ไตรมาสที่ 3 ป 2554 
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 ที่มา:  ฝายวิจัยและพัฒนาที่ปรึกษาดานการพัฒนาโครงการ ซีบี ริชารด เอลลิส  

(ขอมูล ณ วันที่ 10 มกราคม 2555) 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกรายใหญ ไดแก บริษัท เดอะมอลล กรุป จํากัด(ผูประกอบการ

ศูนยการคาสยามพารากอน ดิ เอ็มโพเร่ียม และเดอะมอลล เปนตน) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด (ผูประกอบการ

ศูนยการคาสยามเซ็นเตอร และสยามดิสคัฟเวอร่ีเซ็นเตอร เปนตน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

( ผูประกอบการศูนยการคาเ ซ็นทรัลเวิลด  และเซ็นทรัลพลาซา  เปนตน)  ยังไม มีการเปดโครงการใหม 

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2554 แตจะใหความสําคัญกับในการปรับปรุง ตกแตงใหม และเปดใหบริการหางที่ทําการ

ปดปรับปรุงไป ทั้งนี้ ในชวงไตรมาสที่ 4 ป 2554 ไดมีโครงการขนาดใหญเปดใหบริการทั้งส้ิน 2 โครงการ ไดแก 

(ลานตารางเมตร) 

(ลานตารางเมตร) 
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โครงการเซ็นทรัล พลาซา พระราม 9 ซึ่งต้ังอยูบนถนนพระราม 9 มีขนาดพื้นที่ใหเชาเทากับ 90,000 ตารางเมตร และ

โครงการเทอรมินอล 21 ซึ่งต้ังอยูบนถนนสุขุมวิท บริเวณแยกอโศก มีขนาดพื้นที่ใหเชาเทากับ 40,000 ตารางเมตร 

นอกจากนี้ ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคาใหม เรียกวา “เทสโก โลตัส เอ็กซตรา” โดย

นําเสนอสินคาไฮเอนด/พรีเม่ียมที่หลากหลายมากขึ้น เพื่อจับกลุมตลาดของบุคคลและครอบครัวที่มีรายได

ระดับกลางจนถึงระดับสูง นอกจากน้ี ในชวงตนป 2554 บิ๊กซีไดเสร็จส้ินการเขาซ้ือกิจการจากคารฟูรจํานวนท้ังส้ิน 

42 สาขา และทําการเปล่ียนสาขาเหลานั้นเปน บิ๊กซี เอ็กซตรา 

ในกรุงเทพมหานครมีกระแสการพัฒนาศูนยการคาชุมชน หรือ คอมมิวนิต้ี มอลล โดยผูพัฒนาโครงการรายยอย 

ในขณะที่ผูพัฒนาโครงการรายใหญมุงเนนไปที่การพัฒนาธุรกิจคาปลีกในภูมิภาคอื่นของประเทศไทย อาทิเชน 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดประกาศแผนที่จะเปดศูนยการคา 4 แหง บริเวณกรุงเทพมหานครรอบนอก 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก - ภาคเหนือ 

ธุรกิจคาปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยสวนมากเปนธุรกิจคาปลีกแบบด้ังเดิม (traditional trade) โดยมีจังหวัด

เชียงใหมเปนจังหวัดที่มีประชากรมากที่สุดในภาคเหนือของประเทศไทย และเปนจังหวัดที่มีธุรกิจคาปลีกมากท่ีสุด 

ซึ่งทําใหจังหวัดเชียงใหมถูกใชเปนตัวช้ีวัดแนวโนมตลาดคาปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย  

ถึงแมวาจังหวัดเชียงใหมจะมีธุรกิจแบบด้ังเดิมอยูมาก แตธุรกิจคาปลีกแบบสมัยใหมทั้งในรูปแบบศูนยการคาที่ไมมี

ผูเชาหลัก ศูนยการคา หางสรรพสินคา และศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ตไดเติบโตขึ้นอยางมาก โดยผูประกอบการ

ธุรกิจคาปลีกขนาดใหญปลีกที่มุงเนนจําหนายสินคาอุปโภคบริโภค เชน เทสโก โลตัส และบิ๊กซี และศูนยการคา

เฉพาะทาง เชน แม็คโคร มีสาขาหลายแหงในจังหวัดเชียงใหม และพ้ืนที่อื่น ๆ ในภาคเหนือ  

ทั้งนี้ ธุรกิจคาปลีกแบบสมัยใหมในบริเวณนอกเมืองมีผลประกอบการที่ดีกวา เพราะมีอัตราการเชาพื้นที่และมีราคา

เชาที่สูงกวาบริเวณตัวเมือง เนื่องจากธุรกิจคาปลีกเหลานี้ต้ังอยูใกลกับที่อยูอาศัยของผูบริโภคมากกวา ทําใหการ

เดินทางสะดวก มีที่จอดรถที่กวางขวาง และมีรูปแบบที่ทันสมัยและนําเสนอสินคาที่มีความหลากหลายมากกวา ทั้งนี้

จากการสํารวจพบวาอัตราการเชาพื้นที่คาปลีกในจังหวัดเชียงใหมอยูในระดับคอนขางสูง โดยมีอัตราการเชาพื้นที่

มากกวารอยละ 90 ณ ไตรมาสที่ 3 ป 2554 

ณ ส้ินป 2554 มีโครงการคาปลีกแบบสมัยใหมซึ่งอยูในระหวางการกอสราง โดยเฉพาะศูนยการคาขนาดใหญสอง

แหง ไดแก (1) โครงการพรอมเมนาดา ซึ่งมีพื้นที่ใหเชามากกวา 50,000 ตารางเมตร และคาดวาจะเปดใหบริการใน

ไตรมาส 2 ป 2555 และ (2) โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัลเชียงใหม ซึ่งมีพื้นที่ใหเชารวม 46,500 ตารางเมตร และคาดวา

จะเปดใหบริการในป 2556 ซึ่งแสดงใหเห็นถึงความม่ันใจของผูพัฒนาโครงการท่ีมีตอตลาดธุรกิจคาปลีกใน

ภาคเหนือ ดังนั้นธุรกิจคาปลีกแบบสมัยใหมจะยังคงเติบโตขึ้นเร่ือย ๆ และจะแทนที่ธุรกิจแบบด้ังเดิมในอนาคต  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก – ภาคใต 

ในภาพรวม ธุรกิจคาปลีกในภาคใตของประเทศไทยยังคงเปนแบบด้ังเดิม  ซึ่งมีลักษณะคลายกับธุรกิจคาปลีกทาง

ภาคเหนือ  โดยจังหวัดสุราษฎรธานี  และอําเภอหาดใหญ จังหวัดสงขลาเปนพื้นที่ที่มีธุรกิจคาปลีกที่เจริญเติบโตมาก
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ที่สุดในภูมิภาคซ่ึงมีต้ังแตรูปแบบของรานขายของชําขนาดเล็กไปจนถึงผูประกอบการศูนยการคาไฮเปอรมารเก็ต

ขนาดใหญ ไดแก เทสโก โลตัส บิ๊กซี และ แม็คโคร 

จากการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรประกอบกับฐานะของผูบริโภคที่ดีขึ้น รูปแบบธุรกิจคาปลีกในภาคใตไดรับการ

พัฒนาใหมีรูปแบบที่ทันสมัยมากขึ้น  โดยสวนมากจะเปนศูนยการคา  และหางสรรพสินคาซ่ึงต้ังอยูใน   2  จังหวัด

สําคัญคือ จังหวัดสุราษฎรธานี และจังหวัดสงขลา 

อยางไรก็ดี  รูปแบบรานคาปลีกแบบด้ังเดิมจะยังคงอยู  และนาจะใชเวลาอีกระยะหน่ึง กอนที่รูปแบบรานคาปลีกที่

ทันสมัยจะเขามาครองตลาดการคาปลีกในภาคใตของประเทศไทย  ทั้งนี้ โดยสวนใหญแลวพื้นที่เชาของศูนยการคา

สมัยใหมจะถูกจับจองจนเต็ม มีเพียงบางโครงการเทานั้นที่ยังมีพื้นที่วางเหลืออยู 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 3 "รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก" 

4.10 ขอมูลเพ่ิมเติมอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

 4.10.1 การดําเนินการทางกฎหมาย 

บริษัทจัดการ และผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมมีขอพิพาททางกฎหมายใด ๆ ที่สําคัญ และตามท่ีบริษัท

จัดการทราบโดยใชความรูอยางดีที่สุดของตนนั้น ไมปรากฏวามีแนวโนมที่จะมีการดําเนินคดีที่สําคัญใด ๆ 

ตอบริษัทจัดการ หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่ เ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก  

 4.10.2 การปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

นอกจากกฎหมายและกฎระเบียบอื่น ๆ ที่ใชบังคับกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะอยูภายใตบังคับ

ของกฎหมายซ่ึงรวมถึงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมท้ังที่ มีการแกไขเพิ่มเติม)  

("พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร") และประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม)  

("ประมวลกฎหมายที่ดิน") หากกองทุนรวมตองการร้ือถอน ดัดแปลง หรือเคล่ือนยายอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน กองทุนรวมจะตองย่ืนเร่ืองตอหนวยงานราชการเพื่อขออนุญาตลวงหนากอนเร่ิม

ดําเนินการดังกลาวเพื่อใหเปนไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร นอกจากน้ี ในสวนของอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุนบางแหง กองทุนรวมตองย่ืนขออนุญาตลวงหนาเพิ่มเติมจาก หนวยงานราชการท่ี

เก่ียวของกอนการดําเนินการ ตัวอยางเชน การขออนุญาตกอสรางอาคารในบางเขตพ้ืนที่ที่อยูในความ

ควบคุมของกฎหมายหรือระเบียบ กฎเกณฑที่กําหนดขึ้นเปนเฉพาะ เชน เขตรักษาความปลอดภัยทาง

ทหาร หรือเขตการบินอากาศยาน เปนตน นอกจากน้ี กฎเกณฑ และระเบียบที่ออกตาม พ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร ยังกําหนดใหเจาของอุปกรณปองกันอัคคีภัย ซ่ึงติดต้ังอยูในทรัพยสินที่เชาใด ๆ เปนผูมีหนาที่ดูแล

จัดใหมีการติดต้ังหรืออุปกรณปองกันอัคคีภัยดังกลาวอยูในสภาพท่ีพรอมทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ

ตลอดเวลาและจะตองดําเนินการใหมีการตรวจสอบประสิทธิภาพการทํางานของอุปกรณดังกลาวตามท่ี
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กําหนดไวในระเบียบกฎเกณฑนั้น ๆ โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมในขอ 40.3 "สรุปสาระสําคัญเก่ียวกับ

กฎหมายที่ดินของไทย" และขอ 40.4 "สรุปสาระสําคัญเก่ียวกับกฎหมายอาคารในไทย"   

 4.10.3 ส่ิงแวดลอม  

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูภายใตบังคับของกฎหมายส่ิงแวดลอม ในอดีตที่ผานมา การจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ไดปฏิบัติตามกฎหมายและ

กฎระเบียบวาดวยส่ิงแวดลอมมาโดยตลอด โดยหลังจากท่ีกองทุนรวมไดเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแลว ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบวาดวย

ส่ิงแวดลอมที่เก่ียวของตอไป ซึ่งรวมถึงกฎระเบียบที่เก่ียวกับการกําจัดขยะ การควบคุมมลพิษทางนํ้า  

การควบคุมมลพิษทางอากาศและการควบคุมเสียง ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ไมเคยถูกปรับหรือไดรับโทษใด ๆ ที่

มีนัยสําคัญเน่ืองจากการปฏิบั ติ ผิดกฎหมายและกฎระเบียบดานส่ิงแวดลอมในสวนที่ เ ก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก โปรดพิจารณาขอมูล

เพิ่มเติมในขอ 40.4 "สรุปสาระสําคัญเก่ียวกับกฎหมายอาคารในไทย"  

 4.10.4 ทรัพยสินทางปญญา 

กองทุนรวมจะไมไดเปนเจาของทรัพยสินทางปญญาที่ไดจดทะเบียนแตอยางใด อยางไรก็ตาม กองทุนรวม

จะไดรับชวงสิทธิ (sub-licence) และไดรับสิทธิ (licence) ที่มิใชสิทธิเด็ดขาดแตเพียงผูเดียว  

(non-exclusive) ในการใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา และเคร่ืองหมายบริการ “เทสโก (Tesco)" 

"โลตัส (Lotus)” และ "เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" จากเทสโก โลตัส ตามสัญญาอนุญาตใหใช

เคร่ืองหมายการคา โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.5 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาท่ี

เก่ียวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน  –  ขอ 

4.5.7 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุน

รวม" สัญญาดังกลาวจะส้ินสุดลงเม่ือสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดอายุสัญญา หรือมี

การเลิกสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย หรือเทสโก โลตัส ไมมีสิทธิในการใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อ

ทางการคา และเครื่องหมายบริการดังกลาวอีกตอไป  

 4.10.5 การแขงขัน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก (retail property sector) ในประเทศไทยเปนธุรกิจที่มีการแขงขัน 

ปจจัยการแขงขันหลักประกอบดวยอัตราคาเชา คุณภาพทําเลท่ีต้ังของทรัพยสิน และความสามารถใน 

การจัดหาพื้นที่เพื่อการประกอบธุรกิจคาปลีกที่ใกลเคียงกัน อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการมีความเห็นวา

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีคุณสมบัติที่ถือเปนจุดแข็ง

ในสภาพตลาดท่ีมีการแขงขันในปจจุบันและในอนาคตดังตอไปนี้ 

• ฐานผูเชาหลักที่ม่ันคง 

• ทําเลที่ต้ังในจุดยุทธศาสตรที่ดี 
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• การบริหารจัดการโดยคณะผูบริหารมืออาชีพ และ 

• ฐานผู เช าที่หลากหลายและมีคุณภาพซ่ึงเปนผู เช าอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  

กองทุนรวมตองแขงขันกับผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เจาของและผูประกอบธุรกิจคาปลีก 

หลายรายในการหาผูเชา ซึ่งรวมถึง บิ๊กซี เซ็นทรัลพัฒนา สยามฟวเจอร และเดอะมอลลกรุป ทั้งนี้ ดวย 

การทํางานอยางใกลชิดและอาศัยประสบการณ และผลงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะ

ใชมาตรการเชิงรุกเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

4.11 การทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของ  

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหง มีลักษณะเปนการซ้ือ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เทสโก โลตัส เปนเจาของหรือผูเชาอยูแลวกอนวันที่กองทุนรวมจะ

เขาลงทุน โดยกองทุนรวมจะแตงต้ังให เทสโก โลตัส ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย (ซึ่งรวมถึงขอตกลงเก่ียวกับการท่ีกองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภคแก 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย) เม่ือกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกแลวเสร็จ โดยสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยระหวางกองทุนรวม

กับเทสโก โลตัส จะมีการกําหนดอัตราคาธรรมเนียมและคาตอบแทนที่เก่ียวของที่จายใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยในอัตราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยอื่นทั่วไป 

นอกจากนี้ ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้เสร็จส้ิน เทสโก โลตัส จะเปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญของ

กองทุนรวม โดยจะถือหนวยลงทุนในสัดสวนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และ

ภายหลังจากท่ีเทสโก โลตัส โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก 

แกกองทุนรวมแลว เทสโก โลตัส จะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการกับกองทุนรวม และจะเปนหนึ่งใน 

ผูเชาหลักในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก ทั้งนี้ สัญญาเชาหลัก

และสัญญาบริการระหวางกองทุนรวมกับเทสโก โลตัส ดังกลาว จะมีการกําหนดอัตราคาเชาและคาบริการท่ี 

เทสโก โลตัส จายใหกองทุนรวมในอัตราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูเชา

ระยะยาวท่ีเชาพื้นที่ขนาดใหญที่มิไดเปนบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน (at arm's length transaction) 

ทั้งนี้ ภายหลังจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก และ

ตลอดระยะเวลาที่เทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยและ/หรือผูถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 10 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม การทําธุรกรรมที่เก่ียวของกับการลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนระหวางกองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะทําได

ตอเม่ือมีลักษณะท่ีเปนธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่ เปนบุคคลที่มิไดมี 

ความเก่ียวของกันเปนพิเศษ และดําเนินการตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549  
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โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมภายใตขอ 6.1 "การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย" 

4.12 ความเส่ียงในการลงทุน 

การลงทุนในหนวยลงทุนมีความเส่ียง  นอกเหนือจากขอมูลอื่น  ๆ  ในเอกสารฉบับนี้ ผูลงทุนควรใชวิจารณญาณของ

ตนเองและพิจารณาปจจัยความเส่ียงที่จะกลาวตอไปนี้ ดวยความรอบคอบ กอนตัดสินใจลงทุนในหนวยลงทุน 

เอกสารฉบับนี้มีขอความในลักษณะท่ีเปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ซึ่งมีความ

เส่ียง ความไมแนนอน และอยูบนสมมติฐานที่กําหนด ผลประกอบการของกองทุนรวมที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณ

ในอนาคตอาจมีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญอันเปนผลมาจากปจจัยหลายประการ รวมถึงปจจัยความเส่ียง

ดังที่จะกลาวตอไปนี้ และปจจัยอื่น ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้ หากความเส่ียงทั้งหลายท่ีกลาวถึงเหลานี้เกิดขึ้น

จริง การดําเนินงาน  โอกาสทางธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของ

กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบ ราคาซ้ือขายหนวยลงทุน อาจลดลง และผูลงทุนอาจไดรับผลเสียหายตอ

เงินลงทุนบางสวนหรือทั้งหมด 

เวนแตจะไดระบุไวในปจจัยความเส่ียงที่เก่ียวของในเอกสารฉบับนี้ กองทุนรวมหรือบริษัทจัดการตางไมอยูในสถานะ

ที่จะสามารถคํานวณผลกระทบทางการเงิน หรือผลกระทบในดานอื่นของปจจัยความเส่ียงท่ีแสดงไวในสวนน้ี 

นอกจากนี้ ปจจัยความเส่ียงตาง ๆ ที่ระบุในเอกสารน้ีอาจไมใชปจจัยความเส่ียงทั้งหมด โดยอาจมีปจจัยความเส่ียง

อื่น ๆ ซึ่งกองทุนรวมอาจไมทราบในขณะน้ี หรือเปนปจจัยความเส่ียงท่ีอาจถือวาไมสําคัญในปจจุบันแตอาจ

กลายเปนปจจัยความเส่ียงที่มีความสําคัญในอนาคต ที่อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการ

ดําเนินงาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลหรือราคาซื้อขายของหนวย

ลงทุน ของกองทุนรวม 

นักลงทุนควรตระหนักวาราคาซ้ือขายหนวยลงทุนอาจมีความผันผวน ผูลงทุนควรรับทราบวาผูลงทุนอาจไมสามารถ

ไดคืนเงินลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน 

 4.12.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับกองทุนรวมหรือการดําเนินงานของกองทุนรวม 

กองทุนรวมจะเปนนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม ซึ่งไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่นักลงทุนสามารถ
อางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน 

กองทุนรวมจะเปนนิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นใหม ดังนั้น กองทุนรวมจะยังไมมีผลการดําเนินงานในอดีตที่

แสดงผลประกอบการเพื่อใหนักลงทุนใชตัดสินใจและอาจเปนการยากสําหรับนักลงทุนที่จะประเมินผลการ

ดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทุนรวม นอกจากน้ี ถึงแมวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกไดเปดดําเนินการมาแลวเปนระยะเวลา 7 ป โดยเฉล่ีย แตก็

ไมสามารถรับประกันไดวาการบริหารจัดการกองทุนรวมจะประสบความสําเร็จในรูปแบบของการเปน

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือการเปนนิติบุคคลท่ีมีหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 129 

บริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จได  

ความสามารถของบริษัทจัดการในการดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จนั้น

ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลอง

กับเกณฑการลงทุนของกองทุนรวม และการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถ

รับประกันไดวาจะสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จ หรือจะสามารถ

ดําเนินการดังกลาวไดภายในเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม นอกจากนี้ การตัดสินใจโดยบริษัทจัดการอาจ

สงผลใหกองทุนรวมขาดทุน หรือไมสามารถใชโอกาสทางธุรกิจใหประสบความสําเร็จได 

บริษัทจัดการจะเปนผูรับผิดชอบการบริหารจัดการตามปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุม

การดําเนินธุรกิจของกองทุนรวมภายใตการควบคุมดูแลของผูดูแลผลประโยชน ผูถือหนวยลงทุนอาจไมมี

โอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทจัดการเก่ียวกับกลยุทธที่บริษัทจัดการนํามาใช หรือการลงทุน

ของกองทุนรวม ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว การที่บริษัทจัดการไมสามารถดําเนินงานตาม 

กลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการ

ดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม และ

ราคาของหนวยลงทุนที่อาจลดลง 

ความสําเร็จของกองทุนรวมขึ้นอยูกับความสามารถของบริ ษัทจัดการและผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ในการดําเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งหากไมสามารถดําเนินการหรือจัดการไดอยางมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการ
จายเงินปนผลของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะเปนผูบริหารจัดการกองทุนรวม และบริษัทจัดการจะตองพึ่งพาผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน

การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัทจัดการ 

จะเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหทําหนาที่บริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามปกติธุระ  (day-to-day 

management) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีความรับผิดชอบดานตาง ๆ ภายใตการควบคุมดูแลของบริษัท

จัดการ ซึ่งรวมถึงสวนที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ไดแก 

การจัดการการเชา การทําการตลาดพื้นที่ใหเชา การบํารุงรักษา ความม่ันคงและความปลอดภัยของอาคาร 

และการบริหารจัดการทางการเงิน ทั้งนี้ หากผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมอาจจัดการอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดอยางเหมาะสม อาจสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือรายไดคาเชาที่กองทุนรวม

ควรจะไดรับ และประกอบกับการที่บริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการหรือจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และ

ความสามารถในการจายเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ 

นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงในทางลบใด ๆ ที่มีผลกระทบตอความสัมพันธของบริษัทจัดการกับผูบริหาร
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อสังหาริมทรัพยอาจเปนอุปสรรคขัดขวางความสามารถของบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน

การบริหารจัดการกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนได 

นอกจากน้ี หาก เทสโก โลตัส ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญา

วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยแลว กองทุนรวมอาจไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นเพื่อบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดอยางมีประสิทธิภาพเชนเดียวกับ

เทสโก โลตัส หรืออาจไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นไดเลย ซึ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอการ

ดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

รายไดของกองทุนรวมขึ้นอยูกับภาวะทางเศรษฐกิจของผูเชา 

ฐานะการเงินของกองทุนรวมขึ้นอยูกับการหาผูเชามาเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุนไดอยางตอเนื่องบนเงื่อนไขทางการคาที่ ดี  อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกจะประกอบดวยอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อธุรกิจคาปลีกทั้งหมด เนื่องจากรายไดของกองทุนรวมจะประกอบดวยคาเชาและรายได

คาบริการท่ีไดจากลูกคากลุมธุรกิจคาปลีกเปนหลัก กองทุนรวมจึงตกอยูภายใตปจจัยความเส่ียงทั่วไปท่ี

เก่ียวกับการลงทุนในกลุมธุรกิจนี้ ซึ่งรวมถึงความเส่ียงจากของอัตราคาเชาและอัตราการเชาจากกลุมลูกคา

ในธุรกิจคาปลีกที่อาจลดลงได ดังนั้น ฐานะการเงินที่ดอยลงของผูเชารายสําคัญรายใดรายหน่ึงหรือหลาย

รายหรือผูเชารายยอยจํานวนมากในขณะใดขณะหน่ึง อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะ

การเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม  

นอกจากนี้ การบอกเลิกหรือการไมตออายุสัญญาเชาของผูเชาระยะยาวซ่ึงเปนผูเชาหลักรายใดรายหน่ึง

หรือหลายราย ซึ่งรวมถึงเทสโก โลตัส บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) บริษัท เอ็มเค  

เรสโตรองต จํากัด บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งประกอบธุรกิจ

ภายใตชื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจสงผล

กระทบในทางลบตอความนาสนใจของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

ในสายตาของผูเชารายอื่นหรือของลูกคาได 

กองทุนรวมจะตองพึ่งพิงเทสโก โลตัส ในการใชช่ือ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" และการ
ลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมในอนาคตภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

กองทุนรวมต้ังใจที่จะใชประโยชนจากประสบการณและผลประกอบการที่เปนที่ยอมรับอันยาวนานของ 

เทสโก โลตัส ในดานการบริหารจัดการและพัฒนาอสังหาริมทรัพย และชื่อ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก 

โลตัส" ในการดึงดูดผูเชาที่มีชื่อเสียง การรักษาความสัมพันธกับผูเชา และการดึงดูดลูกคาใหเขามาในหาง 

ตลอดจนการบํารุงรักษาและการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน กองทุนรวมอาจเลือกที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส ภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of 

first refusal) ตามที่เทสโก โลตัส จะไดตกลงไวกับกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมจะพึ่งพิงสิทธิที่จะใชชื่อ  

"เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" ซึ่งเปนช่ือที่รูจักกันดีในธุรกิจคาปลีกและการรักษาความสัมพันธกับ
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เทสโก โลตัส อยางตอเนื่อง หากกองทุนรวมไมสามารถใชชื่อ  "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" หรือหาก

เทสโก โลตัส ไมสามารถใหการสนับสนุนในเร่ืองตาง ๆ ที่กองทุนรวมตองการในอนาคต ผลการดําเนินงาน 

และโอกาสในการเติบโตในอนาคตของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

ในอนาคต กองทุนรวมอาจตองหาแหลงเงินทุนจากภายนอก ซึ่งอาจมีเงื่อนไขที่ไมเปนที่ยอมรับ
ได หรือกองทุนรวมอาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนดังกลาวได 

กองทุนรวมอาจจําเปนตองมีคาใชจายเปนคร้ังคราวเพื่อการลงทุนสําหรับการตกแตง และ/หรือซอมแซม

เพื่อรักษาศักยภาพในการแขงขัน และความสามารถในการสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจตองการเงินทุนจํานวนมากเพื่อใชลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม ทั้งนี้ เพื่อใหเปนไปตามที่

กําหนดในโครงการและกฎหมายหลักทรัพย หากกองทุนรวมมีกําไรสุทธิในปใด กองทุนรวมตองจายเงิน 

ปนผลประจําปใหแกผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวาอัตรารอยละ 90 (หรือในอัตรารอยละใด ๆ ที่กฎหมาย

หลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปนคร้ังคราว) ของกําไรสุทธิในปดังกลาว ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม 

อาจจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวได โดยกําไรสุทธิและกําไรสะสมนั้นจะไมรวม

กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน อยางไรก็ตาม การจายเงินปนผลดังกลาวจะทําไดตอเม่ือไมทําให

กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น โปรดพิจารณา

ขอมูลเพิ่มเติมในขอ 7 "ขอกําหนด นโยบาย และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน" เนื่องจาก

เงื่อนไขเรื่องการจายเงินปนผลดังกลาวขางตน ประกอบกับนโยบายการจายเงินปนผลที่กองทุนรวมกําหนด

ไววาจะจายไมนอยกวาอัตรารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไร  ดังนั้น กองทุนรวม

อาจไมสามารถใชกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพ่ือใชเปนเงินทุนในอนาคต หรือเพื่อใชในการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได  

กองทุนรวมอาจไมสามารถกอหนี้เพิ่มเติมหรือระดมทุนไดตามระยะเวลาที่ตองการ หรือภายใตเงื่อนไขท่ี

กองทุนรวมยอมรับได ทั้งนี้ กองทุนรวมสามารถกอหนี้ไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิตามที่

ระบุไวในโครงการและกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ หากมีการกอหนี้ กองทุนรวมจะมีหนาที่ในการชําระหน้ี 

โดยหนาที่ในการชําระหน้ีน้ันอาจเพิ่มสูงขึ้นเน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นในอนาคต หากกองทุนรวม 

ไมสามารถชําระคืนหน้ีได หรือไมสามารถดํารงไวซึ่งหลักประกัน หรือไมสามารถปฏิบัติตามภาระผูกพัน

ของตนภายใตสัญญาสินเช่ือ สงผลใหอาจมีการยกเลิกวงเงินสินเช่ือบางสวนหรือทั้งหมด หรืออาจถือเปน

การปฏิบัติผิดสัญญาอื่น (cross default) ที่อาจตองชําระคาปรับ หรืออาจมีการเรียกใหชําระหนี้กอนถึง

กําหนดชําระ ซึ่งหากเกิดเหตุการณดังกลาวไมวาจะเกิดขึ้นบางสวนหรือทั้งหมด อาจสงผลกระทบ 

ในทางลบตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของ

กองทุนรวมแกผูถือหนวยลงทุน 
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ความเส่ียงทั่วไปจากการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาพื้นที่เพื่อการคาปลีกและการเพิ่มขึ้นของ
ตนทุนในการดําเนินงาน คาใชจายเพื่อลงทุนและคาใชจายอ่ืน ๆ ของทรัพยสินที่กองทุนรวม
ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมใหแกผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับผลกระทบหาก

คาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ เพิ่มขึ้นโดยไมสอดคลองกับรายไดที่ เพิ่มขึ้น หรือ 

ไมสอดคลองกับการไดรับชําระคืนคาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ จากผูเชา ทั้งนี้ 

นอกเหนือจากปจจัยอื่น ๆ ที่กลาวถึง ปจจัยที่อาจทําใหตนทุนการดําเนินงาน และคาใชจายอื่น ๆ ของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงแตไมจํากัด 

เฉพาะเร่ืองดังตอไปนี้ 

• การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ หรือนโยบายของรัฐบาลที่ทําใหมีคาใชจาย

เพิ่มขึ้นในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายที่เปล่ียนแปลงไปดังกลาว 

• การยกเลิกการยกเวนการเรียกเก็บภาษีเงินไดจากรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

• การเพิ่มขึ้นของคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพยที่ตองจายใหแก ผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมที่ตองจายใหแกบริษัทจัดการ (ซึ่งตอง

ไมเกินอัตรารอยละ 0.30 ตอป และรอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาสินทรัพยสุทธิ ตามลําดับ) และ 

• การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการร้ือถอน การซอมแซม และการบํารุงรักษา 

นอกจากน้ี กองทุนรวมอาจมีคาใชจายเพื่อการลงทุนและคาใชจายอื่น ๆ ที่มิไดเกิดขึ้นตามปกติ 

เนื่องมาจากการซอมแซมและบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง ซึ่งกอใหเกิดคาใชจายที่สูง และอาจเกิดคาใชจาย 

ที่ไมสามารถคาดการณไดลวงหนา ดังนั้น คาใชจายที่เกิดขึ้นและระยะเวลาที่ตองชําระคาใชจายดังกลาว

จะมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของกองทุนรวม หากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ที่กองทุนรวมลงทุนไมกอใหเกิดรายไดเพียงพอตอคาใชจายในการดําเนินงาน การชําระหน้ี และคาใชจาย

เพื่อการลงทุน หรือเพียงพอตอการเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ ที่ไมสามารถ

เรียกเก็บจากผูเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว รายไดและ

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

ปจจัยทั้งหลายเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  ตลอดจนรายไดคาเชา  และคาบริการสุทธิที่จะได รับจาก

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  ซึ่งการประเมินมูลคาของ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอนถึงปจจัยดังกลาว ดังนั้น  

มูลคาที่ไดจากการประเมินดังกลาวอาจผันผวนในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 
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4.12.2 ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมและผูเชาในศูนยการคาบางแหงตองเผชิญกับการแขงขันจากศูนยการคา ไฮเปอร 
มารเก็ต และรานคาปลีกอ่ืน ๆ ที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีกลุมเปาหมายเดียวกันและการแขงขันจาก
ชองทางคาปลีกอ่ืน ๆ 

ศูนยการคา และไฮเปอรมารเก็ตมีการแขงขันกันอยางสูงเพื่อดึงดูดลูกคา สวนศูนยการคาปลีกประเภทอ่ืน 

ก็มีการแขงขันกับผูเชาของกองทุนรวมเพ่ือแยงชิงลูกคา ซึ่งสงผลกระทบตอกระแสเงินสดของผูเชาของ

กองทุนรวม และสงผลตอความสามารถในการจายคาเชาของผูเชา กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทาง

ลบอยางมีนัยสําคัญหากคูแขงมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่คาปลีกของตนอยางดี หรือประสบ

ความสําเร็จในการดึงดูดผูซื้อมากกวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมลงทุน 

นอกจากน้ี ผูประกอบการที่เชาพื้นที่ของกองทุนรวมตองเผชิญกับความตองการของลูกคาที่เปล่ียนแปลง

อยางตอเนื่อง และการแขงขันที่สูงขึ้นจากการคาปลีกในรูปแบบอื่น ๆ เชน การขายแบบสง (warehouse 

sale) การซื้อขายผานอินเตอรเน็ต และการขายผานทางโทรทัศน นอกจากนี้ ความสามารถในการชําระเงิน

คาเชาบางสวนของผูเชาจะขึ้นอยูกับรายไดจากการขายของผูเชา หากรายไดจากการขายของผูเชาลดลง

เนื่องจากผูเชาเหลานี้ประสบกับภาวะการแขงขัน อัตราคาเชาที่จายอาจลดลงและกระแสเงินสดของ

กองทุนรวมจะลดลงตามไปดวย 

นอกจากน้ี รายไดและราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

จะขึ้นอยูกับความสามารถในการแขงขันของอสังหาริมทรัพยนั้นเม่ือเทียบกับอสังหาริมทรัพยใหเชาอื่น ๆ  

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีความเส่ียงจากการที่ผูเชา
อาจไมตออายุสัญญาเชา 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงอาจประสบกับเหตุการณที่

สัญญาเชาจํานวนมากจะครบกําหนดอายุในชวงเวลาเดียวกัน ความถ่ีของการตออายุสัญญาเชาและ

วิธีการคํานวณคาเชาทําใหกองทุนรวมมีความออนไหวตอความผันผวนของราคาตลาดของคาเชา ซึ่ง

ในชวงตลาดขาลงอาจนําไปสูการมีพื้นที่วางมากขึ้นและอัตราคาเชาที่ลดลงจะทําใหรายไดจากคาเชา 

ลดตํ่าลง ซึ่งจะสงผลใหรายไดของกองทุนรวมลดลง ผูเชาทั้งหมดอาจไมตออายุสัญญาเชา หรือดวยสภาวะ

ของตลาด ผูเชาอาจตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กองทุนรวมไดรับประโยชนดอยลงกวาที่เคยไดรับ

ตามสัญญาเชาที่มีอยูในปจจุบันหากอัตราคาเชาใหมเม่ือมีการตออายุหรือเม่ือมีการใหเชาใหมตํ่ากวา

อัตราท่ีคาดวาจะไดรับอยางมีนัยสําคัญแลว จะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและฐานะ

ทางการเงินของกองทุนรวม นอกจากนี้ หากมีผูเชารายใดบอกเลิกสัญญาเชาหรือไมตออายุการเชา บริษัท

จัดการไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะสามารถนําพื้นท่ีวางออกใหเชาใหมไดดวยอัตราคาเชาเดิม 

สําหรับขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับรายละเอียดสัญญาเชาของกองทุนรวมที่จะหมดอายุ โปรดพิจารณาขอมูล

เพิ่มเติมในขอ 4.2.7 "วันส้ินสุดระยะเวลาการเชา" ในเอกสารฉบับนี้ 
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ผลกระทบโดยรวมจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยในป 2554 ยังไมเปนที่แนชัด และ
เหตุการณน้ําทวมดังกลาวหรือเหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคต อาจมีผลกระทบในทางลบตอ
การดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และ
ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

เหตุการณน้ําทวมใหญที่เร่ิมต้ังแตเดือนกันยายน 2554 สงผลกระทบแผขยายไปยังหลายพื้นที่ในประเทศ

ไทย รวมถึงพื้นที่อันเปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหง โดยพื้นที่ที่ไดรับผลกระทบ

สวนใหญอยูบริเวณภาคเหนือและภาคกลางของประเทศ นอกจากน้ี ยังเกิดความเสียหายตอระบบการ

คมนาคมขนสงที่ใชในการลําเลียงขนสงสินคาใหกับผูเชาพื้นที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนดวย 

โครงการรังสิต คลอง 7 และโครงการลําลูกกา คลอง 6 ซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

คร้ังแรกไดรับความเสียหายจากนํ้าทวมในบริเวณท่ีเปนพ้ืนที่ลานจอดรถและสวนของผนังดานนอก แต 

ทั้งสองโครงการก็เปดใหบริการตามปกติตลอดชวงเวลาท่ีเกิดน้ําทวม ในการน้ี เทสโก โลตัส ไดมีการ 

ต้ังงบประมาณคาใชจายซอมแซมความเสียหายท่ีเกิดแกอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไวประมาณ  

5 ลานบาท ตอแหง ซึ่งคาดวาจะไดรับการคุมครองเต็มจํานวนจากการประกันภัยที่จะจายชดเชยใหแก 

เทสโก โลตัส การซอมแซมฟนฟูอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดดําเนินการเสร็จเรียบรอยแลว ทั้งนี้ แมวาความ

เสียหายที่เกิดขึ้นกับศูนยการคาจากเหตุการณน้ําทวมในป 2554 นี้ จะเปนความเสียหายที่เล็กนอย แต

บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวา เหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคตภายหลังจากที่กองทุนรวมเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะไมมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม 

ผูเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกบางรายประสบปญหาชําระคาเชาลาชาเน่ืองจาก

เหตุการณน้ําทวม นอกจากนี้ ยังมีผูใชพื้นที่ชั่วคราวบางรายที่ไมตออายุสัญญาภายหลังจากการเกิดเหตุน้ํา

ทวม หากผูเชารายใดไมสามารถชําระคาเชาไดภายในเวลาที่กําหนดอันเนื่องมาจากเหตุน้ําทวมป 2554 

หรือเนื่องจากภัยพิบัติใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้นไดในอนาคต เหตุการณดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมี

นัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  

นอกจากนี้ พื้นที่ใกลเคียงโดยรอบอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน

คร้ังแรกบางแหง ไดแก โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการลําลูกกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการ

สิงหบุรี โครงการเสนา และโครงการประชาช่ืน ก็ถูกน้ําทวมขังในระดับความสูงแตกตางกันไป แมวา

สถานการณน้ําทวมจะคล่ีคลายแลว แตการซอมแซมที่พักอาศัย สถานประกอบการ และระบบโครงสราง

พื้นฐานยังคงมีการดําเนินการอยู ทั้งนี้ ประชาชนผูอยูอาศัยในพื้นที่ใกลเคียงโดยรอบที่ไดรับผลกระทบจาก

เหตุการณน้ําทวม ซึ่งสวนใหญเช่ือวาเปนลูกคาศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก อาจมีความสามารถในการจับจายใชสอยลดลง เนื่องจากมี

ภาระคาใชจายซอมแซมฟนฟูที่พักอาศัยและสถานประกอบการ หรือประสบปญหาภาวะตกงานในชวงนี้ 

ปจจัยเหลานี้อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม จนกวาพื้นที่

ใกลเคียงโดยรอบอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะไดรับการฟนฟูบูรณะ และ

ธุรกิจการคาฟนตัวกลับสูสภาพปกติเหมือนเชนชวงกอนที่จะเกิดเหตุน้ําทวม 
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สําหรับขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับเหตุการณน้ําทวมใหญและความเสียหายท่ีเกิดขึ้น โปรดพิจารณาขอมูล

เพิ่มเติมในหัวขอ  4.2.4 "ผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยในป 2554 ตอ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก" ในเอกสารฉบับนี้ 

ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากอสังหาริมทรัพยและสิท ธิการเช า
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไมไดรับความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัย 

กองทุนรวมจะจัดใหมีกรมธรรมประกันภัยที่ครอบคลุมทั้งอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

และความรับผิดที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัท

จัดการเชื่อวาเงื่อนไขความคุมครองและจํานวนเงินเอาประกันของกองทุนรวมเปนไปตามแนวปฏิบัติทั่วไป

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยและตามกฎหมายหลักทรัพย เงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยู

นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจจํากัดขอบเขตของการไดรับความคุมครองภายใตกรมธรรม

ประกันภัยที่กองทุนรวมจะสามารถจัดหาหรือมีความสามารถที่จะจัดหามาภายใตเงื่อนไขของอัตราเบ้ีย

ประกันภัยที่เหมาะสม ความชํารุดบกพรองในการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุดบกพรองที่มอง 

ไมเห็นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรืออุปกรณหรือความบกพรองใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจทําใหกองทุนรวมตองลงทุน

เพิ่มเติม มีคาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาเปนพิเศษ หรือตองมีการชดใชคาเสียหายหรือ

ภาระหนาที่อื่น ๆ ตอบุคคลภายนอก และอาจไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรม นอกจากนี้ กองทุนรวม

มีความเส่ียงในการถูกดําเนินคดีหรือถูกเรียกรองโดยลูกคา ผูรับเหมา หรือผูมาใชบริการในอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซ่ึงอาจเกิดขึ้นจากหลายสาเหตุ เชน การเกิดอุบัติเหตุ

หรือการบาดเจ็บที่อาจไดรับในขณะที่อยูที่อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน การที่ผูเชาไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนตามเงื่อนไขการเชาได และการที่กองทุนรวมไมสามารถปฏิบัติหนาที่ของตนตามสัญญาเชา สัญญา

กอสราง หรือสัญญาอื่น ๆ ที่ทํากับผูรับเหมา ผูเชา หรือบุคคลภายนอกได อนึ่ง ความเสียหายบางอยางซ่ึง

โดยทั่วไปเปนภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน ภัยธรรมชาติ การกอการราย การระบาดของโรคติดตอ หรือความ

สูญเสียใด ๆ ที่เปนผลมาจากเร่ืองดังกลาว อาจไมสามารถเอาประกันภัยไดหรือเบี้ยประกันภัยอาจสูงเกิน

กวาความเหมาะสมท่ีจะเอาประกันภัยนั้น เปนเหตุใหกองทุนรวมอาจตองเอาประกันภัยโดยจายคา 

เบี้ยประกันภัยเพิ่มขึ้นหรือลดความคุมครองลง นอกจากนี้ เม่ือเกิดความเสียหายที่รายแรง ความคุมครอง

ตามกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนรวมมีอยูอาจไมเพียงพอที่จะชดเชยความเสียหายตามที่ไดมีการเรียกรอง 

หรือครบถวนตามมูลคาตลาด หรือเต็มมูลคาในการจัดหาของทดแทน (replacement cost) ใหเทากับเงิน

ลงทุนของกองทุนรวมหรือของผูเชาที่เสียไปย่ิงไปกวานั้น การสูญเสียบางอยางอาจไมมีการเอาประกันภัย

ทั้งหมด ดังนั้น กองทุนรวมอาจสูญเสียเงินทุนบางสวนหรือทั้งหมดที่ไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรายไดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับจากอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน แตทั้งนี้กองทุนรวมอาจยังมีหนาที่ปฏิบัติตามภาระการ

คํ้าประกัน หนี้สิน หรือภาระทางการเงินอื่นที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุน 
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นอกจากนี้ กรมธรรมประกันภัยของกองทุนรวมและเง่ือนไขความคุมครองจะอยูภายใตการตออายุและ 

การเจรจาในอนาคต บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะไดรับความคุมครองภายใต

เงื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต คาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มขึ้นหรือความคุมครองท่ีลดลงอยางมี

นัยสําคัญจะสงผลกระทบในทางลบตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงิน 

ปนผลใหแกผู ถือหนวยลงทุน  โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกับกรมธรรมประกันภัยเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติมในขอ 4.6 "การประกันภัย" 

เบ้ียประกันภัยที่กองทุนรวมตองชําระในการเอาประกันภัยสําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยอาจเพิ่มขึ้นเนื่องจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทย 

บริษัทจัดการคาดวา เบี้ยประกันภัยสําหรับการเอาประกันภัยคุมครองอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน อาจมีการปรับสูงขึ้นเน่ืองจากเหตุการณน้ําทวมใหญที่เกิดขึ้นใน

ประเทศไทยในชวงเดือนกันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไมสามารถระบุได

วาจะมีการปรับเบี้ยประกันภัยขึ้นเม่ือไร หรือในอัตราเทาไร และการปรับอัตราเบี้ยประกันภัยดังกลาวจะมี

ผลใชกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกท้ังหมดหรือบางสวน หรือจะใชกับ

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอื่นที่กองทุนรวมมีแผนที่จะเขาลงทุนเพิ่มเติมหรือไม นอกจากนี้ บริษัท

จัดการไมอาจยืนยันไดวาจะสามารถถายโอนภาระในคาใชจายที่จะเพิ่มขึ้นดังกลาวไปยังผู เชา

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนได การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันใน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมี

นัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวย

ลงทุนของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีความชํารุดบกพรองที่
มีนัยสําคัญ หรืออาจมีการปฏิบัติที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรองอ่ืน 

นอกเหนือจากท่ีไดมีการเปดเผยไวในเอกสารฉบับนี้แลว บริษัทจัดการไมพบวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกมีความชํารุดบกพรอง หรือขาดตกบกพรองที่มี

นัยสําคัญที่ตองไดรับการซอมแซมหรือบํารุงรักษา (รวมถึงเร่ืองการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุด

บกพรองหรือขาดตกบกพรองที่มองไมเห็นอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ

อุปกรณของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซึ่งอาจตองมีคาใชจายเพื่อ

การลงทุนเพิ่มขึ้น หรือตองมีคาใชจายในการซอมแซมหรือบํารุงรักษาพิเศษ) อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไม

สามารถรับประกันไดวาไมมีการปฏิบัติผิดกฎหมายและกฎระเบียบตาง ๆ หรือไมมีการขาดตกบกพรอง 

อื่น ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ทั้งนี้ ความชํารุด

บกพรองหรือการขาดตกบกพรองที่ยังไมปรากฏดังกลาว อาจทําใหตองมีการลงทุนเพิ่มเติมอยางมี

นัยสําคัญ หรือกอใหเกิดภาระหนาที่ตอบุคคลภายนอกท่ีทําใหเกิดคาใชจายในลักษณะและจํานวนที่มิได

คาดการณไวซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอรายไดและกระแสเงินสดของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ 
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รายงานของผู เ ช่ียวชาญท่ีบริษัทจัดการใชในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน รวมถึงรายงานของท่ีปรึกษาทางเทคนิคและรายงานการประเมินคา

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีการจํากัดขอบเขตการทํางาน และรายงานดังกลาวอาจมี

ความคลาดเคล่ือนและมีขอบกพรองได ซึ่งอาจเปนเพราะความชํารุดบกพรองหรือการขาดตกบกพรอง

บางอยางของอาคารเปนเร่ืองยากหรือเปนไปไมไดที่จะตรวจสอบใหแนชัดภายใตขอจํากัดขอบเขตของการ

ตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช และปจจัยอื่น ๆ ซึ่งอาจสงผลใหกองทุนรวมมีคาใชจายหรือความรับ

ผิดอันเนื่องมาจากเหตุการณดังกลาว 

ขอรับรอง คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชที่เทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เก่ียวของกับ

เทสโก โลตัส ใหไวแกกองทุนรวมอยูภายใตขอจํากัดเก่ียวกับขอบเขต จํานวน และระยะเวลาในการ

เรียกรองที่จะสามารถกระทําได ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะมีสิทธิ

ไดรับชดใชความเสียหายภายใตขอรับรอง คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชใด ๆ ดังกลาวสําหรับ

ความเสียหาย ที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมอันเน่ืองมาจากการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

การกอสรางระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่กําลังดําเนินการอยูหรือที่มีแผนจะ
ดําเนินการ  และโครงการปรับปรุงตาง  ๆ  ที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจเปนอุปสรรคตอการเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรืออาจดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ 

สาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุน เชน สถานีรถไฟฟาบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปล่ียนรถประจําทาง ทางดวน และถนน

เขา-ออกของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงสรางความ

สะดวกในการเขาถึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว แตบริษัทจัดการไมสามารถ

รับประกันไดวาส่ิงอํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมดังกลาวจะไมถูกปด ยาย 

หรือยกเลิก หรือการกอสราง การปรับปรุงไมลาชาหรือเสร็จสมบูรณตามแผน หรือจะไมกีดขวางการจราจร

ในบริเวณดังกลาว ทั้งนี้ การปด การยาย การเลิก ความลาชา ดําเนินการไมแลวเสร็จ หรือการกีดขวางอาจ

สงผลกระทบตอการเดินทางเขาถึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือ

อาจสงผลใหไมสามารถปรับปรุงทางเขาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน  ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอการเดินทางของลูกคา  ความนาสนใจ  และจุดขายของ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสายตาของผูเชา และอาจสงผล

กระทบในทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ทําใหความสามารถของกองทุน

รวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนลดลงได 

นอกจากน้ี บริษัทจัดการไมอาจรับประกันไดวาอาคารท่ีต้ังในบริเวณใกลเคียงกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะไมถูกร้ือถอน พัฒนาใหม หรือปรับปรุงเพื่อใชประโยชน

ในทางอ่ืน และไมสามารถรับประกันไดวา จะไมมีการกอสรางอาคารใหม หรือการพัฒนาที่ดินใกลกับ
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อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  ซึ่ งอาจสงผลกระทบตอ

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเปนคร้ังคราว การพัฒนาพ้ืนที่  

การปรับปรุง การกอสราง หรือการพัฒนาท่ีดิน (ซึ่งอาจทําใหตองมีการปดทางผานหรือถนนเปนการ

ชั่วคราว) ใด ๆ อาจลดจํานวนผูครอบครอง ผูเชา หรือผูมาใชบริการในบริเวณอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดรับผลกระทบ และทําใหรายไดคาเชาจากอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสวนท่ีไดรับผลกระทบดังกลาวลดนอยลง ดวยเหตุนี้  

การพัฒนาใหม การปรับปรุง การกอสราง หรือการพัฒนาท่ีดินดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมี

นัยสําคัญตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอ่ืน ๆ การกอการรายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบตอ
รายไดของกองทุนรวม 

ความเส่ียงหลายประการ เชน ภัยธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ ในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและบริเวณตาง ๆ ที่มีลูกคาเปนจํานวนมาก อาจสงผลใหมี 

การจับจายใชสอยและการทองเที่ยวลดลงและสงผลใหความตองการเชาพื้นที่เพื่อประกอบกิจการคาขาย

ลดลง ตัวอยางเชน น้ําทวมใหญในประเทศไทยที่เกิดขึ้นในชวงระหวางเดือนกันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 

2554 ไดสงผลกระทบทางลบตออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกบางแหง รวมถึงพื้นที่

ใกลเคียงโดยรอบบริเวณอสังหาริมทรัพยดังกลาว ตลอดจนสรางความเสียหายใหกับอาคารบานเรือน 

สงผลใหการลําเลียงขนสงสินคาหยุดชะงัก และการชําระคาเชาลาชาเกินกําหนด นอกจากนี้ สงคราม การ

กอการราย ความไมสงบทางการเมือง การประทวงของพลเรือน และความไมแนนอนทางการเมืองอื่น ๆ ที่

เกิดขึ้นจริงหรือที่มีการขมขูไว อาจกอใหเกิดผลกระทบในทํานองเดียวกัน เหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือ

หลายเหตุการณเหลานี้อาจทําใหอุปสงคในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุน หรือรายไดของกองทุนรวมที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมลงทุนลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงาน ฐานะการเงินและ

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

การที่ผูใหเชาทรัพยสินที่เปนที่ดินและ/หรืออาคารไมปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอน
สิทธิการเชาสําหรับสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือมีผูคัดคานการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
อาคารที่เปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก หรือความลาชาในการจดทะเบียน
ดังกลาวอาจสงผลใหกองทุนรวมตองลดเงินทุนจดทะเบียนหรือเลิกกองทุนรวม และคืนเงินใหแก
ผูถือหนวยลงทุน 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกอยูภายใตสัญญาเชาที่ดินและ/หรืออาคาร

ระหวางผูใหเชาที่ดินและ/หรืออาคารกับเทสโก โลตัส แมวาเทสโก โลตัส จะไดรับความยินยอมภายใต

ขอตกลงท่ีมีผลผูกพันจากผูใหเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวแตละรายในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา

ใหแกกองทุนรวม และ/หรือจดทะเบียนสัญญาเชาใหมที่ทําขึ้นกับกองทุนรวมภายหลังจากที่กองทุนรวมได

จดทะเบียนจัดต้ังเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว แตบริษัทจัดการไม

สามารถรับประกันไดวาผูใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นจะปฏิบัติตามขอตกลงท่ีจะจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา
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ใหกับกองทุนรวม และ/หรือจดทะเบียนสัญญาเชาใหมที่ทําขึ้นกับกองทุนรวม นอกจากนี้ การโอนกรรมสิทธิ์

ในอาคารท่ีต้ังอยูบนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกใหแกกองทุนรวมตองมีการประกาศ

ตามที่กําหนดไวในกฎเกณฑของกรมที่ดิน ดังนั้น การท่ีผูใหเชาที่ดินและ/หรืออาคารรายใดไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงในการโอนสิทธิการเชา หรือหากมีคําคัดคานของผูมีสวนไดเสียในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน

อาคารดังกลาวขางตน จะสงผลใหไมสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาที่ดินและ/หรืออาคาร และ/หรือ

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารใหแกกองทุนรวมได  

ทั้งนี้ กฎหมายหลักทรัพยกําหนดวาภายในระยะเวลาหกเดือนนับจากวันที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนจัดต้ัง

เปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล.ต .  เ รียบรอยแลว  บริษัทจัดการตองลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิ อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว บริษัทจัดการอาจ

พิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียน และ/หรือเลิกและชําระบัญชีกองทุนรวมและคืนเงินลงทุนใหกับผูถือหนวย

ลงทุน เหตุการณดังกลาวจะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถ

ในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" 

ผูเชาบางรายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจ
ไมใหความยินยอมหรืออาจเพิกถอนการใหความยินยอมในการโอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชา
และสัญญาบริการใหแกกองทุนรวม 

ปจจุบัน เทสโก โลตัส อยูระหวางการเจรจากับผูเชาเพื่อใหม่ันใจวาจะไดรับความยินยอมในการโอนสิทธิ

และหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบริการรายใหม

ภายใตสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน เทสโก โลตัส จะใหคํารับรองวา ภายหลังจากท่ีกองทุนรวมไดจดทะเบียน

จัดต้ังเปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว เทสโก โลตัส จะยังคงดําเนินการ

เพื่อใหกองทุนรวมไดรับความยินยอมเก่ียวกับการเปล่ียนตัวคูสัญญาจากผูเชาที่เหลืออยู หลังจากที่การ

โอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณจะสงมอบเงินคาเชาและคาบริการที่ได รับจากผูเชาในสวนที่ เ ก่ียวกับ 

ชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไมสามารถรับประกัน

ไดวาผูเชาบางรายที่ไดใหความยินยอมไวแลวจะไมเพิกถอนการใหความยินยอมดังกลาวหรือผูเชาสวนที่

เหลือจะใหความยินยอมในการเปล่ียนตัวคูสัญญาเปนกองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบริการรายใหม 

หากมีการเพิกถอนการใหความยินยอมหรือกองทุนรวมไมไดรับความยินยอมเก่ียวกับการเปล่ียนตัว

คูสัญญา การเชาของผูเชารายดังกลาวจะยังคงอยูกับเทสโก โลตัส จนกวาจะครบกําหนดอายุสัญญาเชา 

ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผล

ของกองทุนรวม 
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อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจตองมีการซอมแซมและ
ปรับปรุงใหญ ซึ่งอาจทําใหพื้นที่บางสวนของศูนยการคาตองปดช่ัวคราวและสงผลกระทบใน 
ทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจตองไดรับการซอมแซมและการ

ปรับปรุงคร้ังใหญเพื่อใหทันสมัยสอดคลองกับรูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) ของลูกคา และเพื่อเปน

การดึงดูดลูกคาใหมาใชบริการของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

อยางสม่ําเสมอ การซอมแซมหรือการบํารุงรักษาเปนประจําโดยท่ัวไปไมควรมีผลกระทบตอผลการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม แตการซอมแซม หรือการปรับปรุงคร้ังใหญ (โดยเฉพาะอยางย่ิงที่มิใชการ

ดําเนินธุรกิจทางการคาปกติ) อาจจําเปนตองดําเนินการเพ่ือเปล่ียนแปลงรูปลักษณทั้งภายในและภายนอก

ของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงาน

ระบบที่สําคัญ การซอมแซมหรือปรับปรุงใหญดังกลาวอาจตองปดพื้นที่บางสวนของศูนยการคาเปนการ

ชั่วคราว การปดพื้นที่ดังกลาวอาจสงผลใหสูญเสียรายไดคาเชาในพื้นที่ที่ไดรับผลกระทบ หรือเปนสาเหตุให

ผูเชาบอกเลิกสัญญาเชา หรือไมตออายุสัญญาเชาได ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจําเปนตองมีการซอมแซมหรือการปรับปรุงคร้ังใหญ อาจสงผลกระทบ

ในทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

มูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามการประเมิน
คาโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ไมไดเปนเครื่องแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยท่ัวไปการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ 

รวมถึงปจจัยบางประการที่เปนนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง

ทางการเงิน ความสามารถในการแขงขัน และสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยดังกลาว

เปล่ียนแปลงไดในอนาคต เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจ

ไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น บริษัท

จัดการจึงไมอาจรับประกันไดวาขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทุนรวม

ขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในอนาคตจึงอาจตํ่ากวามูลคาที่

กําหนดโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือตํ่ากวาราคาท่ีกองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

การลดลงของมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และความสามารถใน 
การจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กําหนดใหทรัพยสินทั้งที่เปนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่ถือครองโดยกองทุนรวมตองลงบัญชีโดยใชมูลคายุติธรรม การเปล่ียนแปลงใด ๆ ใน



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 141 

มูลคายุติธรรมตองบันทึกในกําไรขาดทุนของกองทุนรวม ดังนั้น มูลคายุติธรรมที่ลดลงของอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

กองทุนรวมอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับเทสโก โลตัส เกี่ยวกับการซื้อและการเชา
อสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส บริษัทยอย และบริษัทรวมของเทสโก โลตัส ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนา บริหารจัดการ 

และใหเชาพื้นที่สําหรับการคาปลีกในประเทศไทยและท่ีอื่น ๆ ดวยเหตุดังกลาวอาจมีเหตุการณที่กอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวม และเทสโก โลตัส (หรือบริษัทยอย หรือบริษัทรวมของ

เทสโก โลตัส) เก่ียวกับการซ้ือหรือการเชาอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ตาม แมเทสโก โลตัส จะไดตกลงที่จะ

ไมกอสรางศูนยการคาที่แขงขันกับศูนยการคาของกองทุนรวม ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในรางสัญญา 

การตกลงกระทําการรวมกัน ในอนาคต เทสโก โลตัส อาจลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่น หรือ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่น ซึ่งอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและเทสโก 

โลตัส ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาผลประโยชนของกองทุนรวมจะไมขัดแยงหรือ 

ดอยกวาผลประโยชนของเทสโก โลตัส ในสถานการณดังกลาว 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหงเปนสิทธิการเชาที่ประกอบดวย
สัญญาเชาที่ดินหลายฉบับและทรัพยสินบางแหงที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งจะมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
บางสวนและมีสิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวนที่ประกอบดวยสัญญาเชาที่ดินฉบับเดียวหรือหลาย
ฉบับ มีความไมแนนอน 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหงประกอบดวยสัญญาเชาที่ดินหลายฉบับ หรือ

ทรัพยสินบางแหงที่กองทุนรวมจะลงทุนซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวน

และมีสิทธิการเชาในท่ีดินอีกบางสวนซ่ึงประกอบดวยสัญญาเชาฉบับเดียวหรือหลายฉบับโดยมีผูใหเชา

หลายราย หากสิทธิการเชาฉบับหนึ่งหรือหลายฉบับส้ินสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบตอสิทธิ

ในการประกอบธุรกิจศูนยการคา และผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการ

จายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบ  

4.12.3 ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไปมีความเส่ียง 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเส่ียงหลายดาน เชน (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดานการเมืองและ

ภาวะเศรษฐกิจ (2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ (3) ฐานะทางการเงินของผูซื้อและ

ผูขายอสังหาริมทรัพย (4) การเปล่ียนแปลงของแหลงเงินกูหรือเงินทุน ซึ่งอาจสงผลใหไมสามารถหาแหลง

เงินทุนเพื่อใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยภายใตเงื่อนไขท่ีดี หรืออาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนไดเลย 

(5) การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบ้ีย และคาใชจายในการดําเนินการอื่น ๆ (6) การเปล่ียนแปลงใน

กฎหมายหรือกฎระเบียบทางดานส่ิงแวดลอม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ ตลอดจน
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นโยบายทางการคลัง (7) การเรียกรองความรับผิดชอบดานส่ิงแวดลอมที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  

(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชา (9) การเปล่ียนแปลงของราคาน้ํามันและเช้ือเพลิง 

อื่น ๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยและสถานท่ีต้ังซึ่งนําไปสูการมีพื้นที่

ใหเชามากเกินความตองการ หรืออาจทําใหความตองการของผู เชาในตลาดใด ๆ ลดลงสําหรับ

อสังหาริมทรัพยบางประเภท (11) การแขงขันของเจาของอสังหาริมทรัพยในการหาผูเชาซ่ึงอาจนําไปสู 

การมีพื้นที่วางหรือพื้นที่ที่ไมสามารถนําออกใหเชาภายใตเงื่อนไขท่ีดีได (12) การกระทําของผูเชาที่อาจ

สงผลกระทบตอธุรกิจและช่ือเสียงของผูใหเชา (13) ความไมสามารถในการตออายุสัญญาเชา หรือในการ

นําพื้นที่ออกใหเชาเม่ือส้ินสุดอายุสัญญาเชา (14) ความไมสามารถในการเก็บคาเชาจากผูเชาภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนดหรือไมสามารถเรียกเก็บไดเนื่องจากผูเชาลมละลายหรือมีหนี้สินลนพนตัว หรือในกรณี

อื่น ๆ (15) ความไมพอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยที่มีหรือคาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่ม

สูงขึ้น (16) การท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถใหบริการหรือจัดหาการใหบริการเก่ียวกับการ

บํารุงรักษาและการใหบริการอื่น ๆ ไดอยางพอเพียง (17) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซึ่งตอง

ไดรับแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซึ่งกอใหเกิดรายจายลงทุนที่ไมได

คาดการณไวลวงหนา (18) สภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (19) การพึ่งพิงกระแสเงินสด 

อยางมากในการบํารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่มีอยู (20) การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการ

ดําเนินงานรวมถึงภาษี (21) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง ๆ ซึ่งไมสามารถพบไดหรือไมเปดเผยจากการ

ตรวจสอบที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของในขณะท่ีทําการตรวจสอบ (22) เหตุสุดวิสัย ความเสียหายที่

ไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอื่น ๆ และ (23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบตาง ๆ 

ทางดานภาษีและดานอื่น ๆ  

ปจจัยหลายอยางตามท่ีกลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเชาพื้นที่ (occupancy 

rates) อัตราคาเชา หรือคาใชจายในการดําเนินงาน ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของ

อสังหาริมทรัพยและรายไดที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพย 

การประเมินมูลคาประจําปของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะ

สะทอนปจจัยตาง ๆ ดังกลาว และสงผลใหมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่ม

สูงขึ้นหรือลดต่ําลงได มูลคาเงินลงทุนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

ลงทุนอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหากเกิดวิกฤตขาลงอยางฉับพลันตอราคาอสังหาริมทรัพยหรือ 

ตอเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจังหวัดตาง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนต้ังอยูในปจจุบันหรือที่จะมีในอนาคต 

กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลองในการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยที่ลงทุนและการขาดทางเลือกอ่ืนในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินที่เก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพยเปนหลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะ
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การลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาสูงเชนที่กองทุนรวมประสงคจะเขาลงทุนจะไมคอยมีสภาพคลอง 

การไมมีสภาพคลองดังกลาวอาจมีผลกระทบตอความสามารถของกองทุนรวมในการปรับเปล่ียนพอรตการ

ลงทุน (investment portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยบางสวนเปนเงินสด เพื่อรองรับกับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาด

อสังหาริมทรัพย และปจจัยอื่น ๆ เชน กองทุนรวมอาจไมสามารถขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดภายในระยะเวลาอันส้ัน หรืออาจถูกกดดันใหตองลดราคาลงอยาง

มากเพื่อใหสามารถขายไดในระยะเวลาอันรวดเร็ว นอกจากน้ี กองทุนรวมอาจประสบปญหาในการหา

แหลงเงินกูในระยะเวลาที่ทันทวงทีและภายใตเงื่อนไขทางการคาที่ดีในกรณีที่เปนการกูยืมเงินที่ใช

อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน เนื่องจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยไมมีสภาพคลอง นอกจากนี้ 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจไมสามารถเปล่ียนแปลงลักษณะ

การใชประโยชนไดอยางรวดเร็ว หากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

เหลานั้นไมสามารถสรางกําไรไดอันเนื่องมาจากสภาวะการแขงขัน อายุ ปริมาณความตองการที่ลดตํ่าลง 

หรือปจจัยอื่น ๆ โดยทั่วไปแลว การเปล่ียนแปลงลักษณะการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะตองมีการลงทุนเพิ่มเติม ปจจัยตาง ๆ เหลานี้อาจสงผลกระทบตอ

ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม และสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของ

กองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

กลยุทธของกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชใน
การประกอบธุรกิจคาปลีกอาจนํามาซึ่งความเส่ียงที่สูงกวาเมื่อเทียบกับกองทุนรวมประเภทอ่ืนที่
มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวา 

กลยุทธหลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคา

ปลีกจะทําใหกองทุนรวมมีความเส่ียงจากการมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งระดับของความเส่ียง

อาจจะสูงกวาเม่ือเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวาในธุรกิจดานอื่น 

การมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคาปลีกทําให

กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณในทางลบของธุรกิจคาปลีกในประเทศไทย 

วิกฤตขาลงดังกลาวอาจนําไปสูการลดลงของอัตราการเชาพื้นที่ (occupancy rates) ของอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรัพยสินที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม 

มีอยู ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวมที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือมีผลทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทาง

ลบตอจํานวนเงินปนผลที่จะจายใหแกผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงิน

ของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนมีความเส่ียงที่อาจจะถูกเวนคืนตาม

นโยบายของรัฐ คาชดเชยท่ีอาจไดรับอันเน่ืองมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอยกวามูลคา
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ทรัพยสินสุทธิตามบัญชีของกองทุนรวม ดังนั้น การถูกเวนคืนดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอฐานะ

ทางการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของ

กองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

4.12.4 ความเส่ียงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยลงทุน 

การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยอาจขาดสภาพคลอง 

บริษัทจัดการจะดําเนินการย่ืนขอจดทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและซ้ือขายในตลาด

หลักทรัพยภายหลังจากการจดทะเบียนกองทรัพยสิน (จํานวนเงินคาจองซ้ือที่ไดจากการเสนอขายหนวย

ลงทุนในคร้ังนี้) เปนกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งการจดทะเบียนกองทรัพยสินคาดวา

จะดําเนินการแลวเสร็จภายในหาวันทําการ นับจากวันท่ีผูดูแลผลประโยชนไดรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน

จากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ อยางไรก็ตาม เนื่องจากหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยที่ออกใหมซึ่งใน

ปจจุบันยังไมไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาการซ้ือขาย

หนวยลงทุนในตลาดรองใด ๆ จะมีสภาพคลองเพียงพอ หรือผูถือหนวยลงทุนจะสามารถขายหนวยลงทุนได 

อีกทั้งไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวยลงทุนจะสามารถขายหนวยลงทุนไดในราคาท่ีตองการขาย 

นอกจากน้ัน หนวยลงทุนอาจมีการซ้ือขายในตลาดรองในราคาท่ีตํ่ากวาราคาเสนอขายคร้ังนี้ซึ่งขึ้นอยูกับ

ปจจัยหลายอยางรวมถึงสภาวะทางเศรษฐกิจและการเงินของประเทศไทยในขณะน้ัน ผลการดําเนินงาน

ของกองทุนรวม และสภาวะตลาดของตราสารทางการเงินที่มีลักษณะคลายคลึงกัน 

นอกจากนี้ เนื่องจากตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้น เปนตลาดใหมที่ยังอยูระหวางการ

พัฒนา ซึ่งอาจทําใหการซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมไมมีสภาพคลองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของ

นักลงทุน รวมทั้งอาจสงผลใหราคาซ้ือขายหนวยลงทุนไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทุนรวม 

และทําใหไมสามารถประเมินผลการดําเนินงานของกองทุนรวมโดยการเปรียบเทียบกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยอื่น ๆ ทั้งในประเทศไทยหรือตางประเทศได บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา 

ตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะมีการพัฒนาเปนตลาดที่มีสภาพคลองสูงสําหรับการซ้ือ

ขายหนวยลงทุน  

ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองอาจลดลงต่ํากวาราคาเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ 

บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Joint International Bookrunners) 

และผูจัดการการจัดจําหนาย จะตกลงรวมกันในการกําหนดราคาเสนอขายหนวยลงทุน ซึ่งราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนดังกลาวอาจไมใชราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหนวยลงทุนที่จะซ้ือขายในตลาดรองภายหลัง

จากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ 

ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้อาจมีการซื้อขายกันใน

ราคาที่ตํ่ากวามากเม่ือเทียบกับราคาเสนอขายหนวยลงทุนในการเสนอขายในคร้ังนี้ 

ราคาซื้อขายหนวยลงทุนนั้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซึ่งรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้ 
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• มุมมองตอศักยภาพในการดํา เ นินงานและการลงทุนของกองทุนรวม  รวมถึงตลาด

อสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

• ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวมที่เกิดขึ้นจริงกับที่มี 

การคาดการณโดยนักลงทุนและนักวิเคราะห 

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป 

• ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

• ความนาสนใจของหนวยลงทุนเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่นๆ รวมถึงหนวยลงทุนอื่น

ที่ไมอยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

• ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยลงทุน 

• การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยลงทุนจํานวนมากโดยผูถือหนวยลงทุน 

• ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรางหลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและ

โดยเฉพาะในกรณีที่เก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และการลงทุนในประเทศ

และตางประเทศ 

• การที่กองทุนรวมไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ 

• ความผันผวนของตลาด ซึ่งรวมถึงความออนแอของตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น 

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทําใหมีการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองในราคาท่ีสูงกวาหรือตํ่ากวา

มูลคาทรัพยสินสุทธิของหนวยลงทุน ในกรณีที่กองทุนรวมมีการเก็บเงินกําไรบางสวนเปนเงินทุนเพื่อ

วัตถุประสงคในการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อสํารองเปนเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่น ๆ ซึ่งถึงแมจะ

ทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมมากกวามูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมในกรณีที่ไมมีการกัน

เงินกําไรไวเปนเงินทุนสํารอง ก็ยังอาจไมไดทําใหราคาตลาดของหนวยลงทุนเพิ่มขึ้นตามไปดวย การที่

กองทุนรวมไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตามความคาดหวังของตลาดในดานกําไรและเงินปนผลอาจ

กอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

หนวยลงทุนไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวา 

ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับเงินลงทุนคืนทั้งจํานวน  ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทุนรวมหรือมีการชําระบัญชี
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กองทุนรวมนั้น มีความเปนไปไดที่นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหนวยลงทุนบางสวนหรือ

ทั้งหมด นอกจากน้ี ผูถือหนวยลงทุนอาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยลงทุน หากมีการ

เปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษีหรือดานอื่น ๆ ที่เก่ียวของ 

กองทุนรวมอาจไมสามารถจายเงินปนผลในหนวยลงทุนหรือไมสามารถรักษาระดับการจายเงิน
ปนผลได 

รายไดที่ไดรับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยขึ้นอยูกับหลายปจจัยซ่ึง

รวมถึงจํานวนเงินคาเชาที่ไดรับ คาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ ที่เกิดขึ้น ในกรณีที่

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและทรัพยสินอื่น ๆ ที่กองทุนรวมอาจ

ไดมาหรือถือครองในภายหลังไมสามารถสรางรายไดเพียงพอ และกองทุนรวมไมสามารถหาแหลงเงินกูได

ภายในเวลาและดวยตนทุนทางการเงินที่เหมาะสมแลว จะทําใหรายได กระแสเงินสด และความสามารถ

ของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลไดรับผลกระทบในทางลบ 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา กองทุนรวมจะมีความสามารถจายเงินปนผลหรือรักษา

ระดับของอัตราการจายเงินปนผลตามนโยบายการจายเงินปนผลท่ีกําหนดไวได อีกทั้งไมสามารถ

รับประกันไดวาระดับของเงินปนผลจะเพิ่มขึ้นในภายหลัง หรือคาเชาจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะเพิ่มสูงขึ้น หรืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่ไมมีการเชาจะสามารถใหเชาไดอีก หรือรายรับจากคาเชาในสวนของอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีการขยาย หรืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จะไดมา

ในอนาคตน้ันจะเปนการเพิ่มรายไดใหแกกองทุนรวมซ่ึงอาจนําไปจายเปนเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน

ตอไป 

ผูถือหนวยลงทุนไมสามารถขายคืนหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดการได 

เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน (กองทุนปด) ผูถือหนวยลงทุนจึงไม

สามารถขายคืนหนวยลงทุนของตนใหแกบริษัทจัดการได ดังนั้น จึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยลงทุนจะ

สามารถจําหนายหนวยลงทุนของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยลงทุนมา หรือจําหนายไดในราคาใด ๆ 

และไมมีหลักประกันวาจะสามารถจําหนายหนวยลงทุนได อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนสามารถซ้ือขาย

หนวยลงทุนโดยกระทําผานตลาดหลักทรัพยเทานั้น 

มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยลงทุนที่ออกใหมต่ํากวามูลคาหนวย
ลงทุนกอนการเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกตอประชาชน กองทุนรวมอาจออกหนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยมี

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนที่ออกใหมที่ตํ่ากวามูลคาหนวยลงทุน ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวย

ลงทุนกอนการเสนอขายน้ัน อาจสงผลใหมูลคาหนวยลงทุนลดลง 
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การขายหนวยลงทุนในอนาคตอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

ผลกระทบ (ถามี) ตอราคาตลาดของหนวยลงทุนจากการขายหนวยลงทุนในอนาคต หรือการมีหนวยลงทุน

เพื่อขายในอนาคตเปนส่ิงที่ไมสามารถคาดเดาได ภายหลังจากการปดการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้

แลว เทสโก โลตัส จะถือหนวยลงทุนรอยละ 25 และ Capital Research and Management Company 

ซึ่งเปนผูลงทุนสถาบันตางประเทศท่ีมีขอตกลงจะเขาจองซ้ือหนวยลงทุน จะถือหนวยลงทุนประมาณ 

รอยละ 6.2 ถึงแมวาสัญญาซ้ือขายหนวยลงทุน (Purchase Agreement) และสัญญาแตงต้ังผูจัดการการ

จัดจําหนาย (Underwriting Agreement) มีขอตกลงเร่ืองหามการขายหนวยลงทุนของเทสโก โลตัส แตไม

มีหลักประกันวาจะไมมีการขายหนวยลงทุนในจํานวนที่มีนัยสําคัญโดยบุคคลอื่นๆ หรือวาเทสโก โลตัส 

(หรือบริษัทยอยของเทสโก โลตัส) จะไมจําหนายหนวยลงทุนเม่ือขอตกลงเร่ืองการหามขายหนวยลงทุน

ดังกลาวส้ินสุดลง อนึ่ง ในกรณีที่มีการเขาซ้ือหนวยลงทุน Capital Research and Management 

Company สามารถจําหนายหนวยลงทุนได ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกน้ี โดยไมมีขอจํากัด

เก่ียวกับการจําหนายหนวยลงทุนแตอยางใด 

การขายหนวยลงทุนในจํานวนท่ีมีนัยสําคัญภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ โดยเทสโก โลตัส 

หรือ Capital Research and Management Company หรือผูถือหนวยลงทุนอื่นใด ๆ หรือมีความเขาใจวา

จะมีการขายดังกลาวเกิดขึ้นนั้น อาจทาํใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

การจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมอาจไมประสบความสําเร็จ 

ในกรณีที่มีเหตุการณอยางใดอยางหน่ึง หรือหลายเหตุการณดังตอไปนี้เกิดขึ้น อาจทําใหการจดทะเบียน

กองทรัพยสินเปนกองทุนรวมไมประสบความสําเร็จ 

• ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Joint International Bookrunners) หรือผูจัดการการ

จัดจําหนาย ใชสิทธิของตนตามสัญญาซ้ือขายหนวยลงทุน (Purchase Agreement) และ 

สัญญาแตงต้ังผูจัดการการจัดจําหนาย(Underwriting Agreement) เพื่อยกเลิกภาระหนาที่

ทั้งหลายของตนภายใตสัญญาดังกลาว หรือ 

• การจําหนายหนวยลงทุนในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังนี้ไมเปนไปตามขอกําหนดการจัดสรร

หนวยลงทุนใหกับผูลงทุนตางดาว หรือการกระจายการถือหนวยลงทุนโดยนักลงทุนรายยอย 

ตามหลักเกณฑและระเบียบที่เก่ียวของของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

เม่ือมีกรณีดังกลาวเกิดขึ้น และบริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวมไดและ

ตองดําเนินการคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนทั้งจํานวนโดยไมมีดอกเบี้ย 
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สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรมีความไมแนนอน 
และขึ้นอยูกับความเส่ียงและความไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที่เกี่ยวของ 
และการแขงขัน ซึ่งอาจสงผลใหผลประกอบการที่แทจริงแตกตางจากที่ประมาณการไวอยางมี
นัยสําคัญ 

ประมาณการตามที่ระบุในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรนั้น รวมถึงการ

คาดการณผลประกอบการและการปนสวนแบงผลกําไรของกองทุนรวม ในงวดประมาณการส้ินสุดวันที่ 28 

กุมภาพันธ 2556 ซึ่งประมาณการทางการเงินของกองทุนรวมนั้นขึ้นอยูกับขอสมมติฐานที่ระบุไวในรายงาน

ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานดังกลาว แมวาบริษัทจัดการได

จัดทําประมาณการดังกลาวดวยความต้ังใจและความระมัดระวัง  ขอสมมติฐานที่นํามาใชในการประมาณ

การมีความไมแนนอนและขึ้นอยูกับความเส่ียงและความไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ

ที่เก่ียวของ และการแขงขัน และอาจเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญได ความเส่ียงและความไมแนนอน

ดังกลาวหลายประการอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม นอกจากนี้ รายไดของกองทุนรวมจะขึ้นอยู

กับปจจัยตาง ๆ รวมถึงคาเชาจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่

อาจลดลงดวยสาเหตุหลายประการ เชน การเชาพื้นที่และอัตราคาเชาที่ลดลง ความไมสามารถชําระคาเชา 

หรือความลาชาในการชําระคาเชาของผูเชา โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมในขอ 4.12.1 "ความเส่ียงท่ี

เก่ียวกับกองทุนรวมหรือการดําเนินงานของกองทุนรวม" ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบ

ตอความสามารถของกองทุนรวมในการมีผลการประกอบการและความสามารถจายเงินปนผลตามที่

ประมาณการไว เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้น

ตามท่ีคาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดไว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมอาจ

รับประกันไดวาขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นและกองทุนรวมจะสามารถจายเงินปนผลไดตามที่ประมาณ

การไว หากผลประกอบการของกองทุนรวมไมเปนไปตามที่ประมาณการไว กองทุนรวมจะไมสามารถ

จายเงินปนผลตามที่ประมาณการไวได ซึ่งอาจสงผลใหหนวยลงทุนมีมูลคาทางตลาดลดลงอยางมี

นัยสําคัญ 

การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายหลักทรัพยในอนาคตเกี่ยวกับกองทรัสตเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย (Real Investment Trust: REIT) อาจมีผลกระทบตอกองทุนรวม  

กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการออกกฎหมายหลักทรัพยใหม หรือการแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย

หลักทรัพยที่เก่ียวของกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ในขณะนี้ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน อยูใน

ระหวางการพิจารณายกรางประกาศหรือกฎเกณฑ เพื่อการจัดต้ังกองทรัสต เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust: REIT) ("กองทรัสตอสังหาริมทรัพย") ในประเทศไทย 

หากมีการประกาศใชบังคับกฎเกณฑที่เก่ียวของกับการจัดต้ังกองทรัสตอสังหาริมทรัพยดังกลาว ประกาศ 

หรือกฎเกณฑน้ัน อาจมีแนวทางท่ีสนับสนุนใหกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยซึ่งรวมถึงกองทุนรวมแปรสภาพ

เปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย ในกรณีนี้ บริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวาเงื่อนไขเก่ียวกับการแปร

สภาพดังกลาวจะเปนคุณประโยชนตอกองทุนรวม หรือระเบียบ และกฎเกณฑที่ใชบังคับกับกองทรัสต

อสังหาริมทรัพยจะมีความเขมงวดนอยกวาระเบียบและกฎเกณฑที่ใชบังคับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใน
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ปจจุบัน หรือสิทธิประโยชนที่ใหแกกองทรัสตอสังหาริมทรัพยจะดีกวาสิทธิประโยชนที่ใหแกกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจใหหลักประกันไดวาการเปล่ียนแปลงแกไขกฎหมาย

หลักทรัพยดังกลาวจะไมมีผลกระทบตอความสามารถของบริษัทจัดการในการปฏิบัติตามนโยบายดานการ

ลงทุน การดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 

นอกจากนี้ หากกองทุนรวมแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอาจตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวโอนไปยังกองทรัสตอสังหาริมทรัพยดวย ซึ่งบริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวา

ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เก่ียวของจะใหความยินยอม และหากผูใหเชาอสังหาริมทรัพยไมยินยอม สิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยจะไมโอนไปยังกองทรัสตอสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลการ

ดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวมภายหลังการแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพยแลว 
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4.13 รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน  
 
 

 ประมาณการตาม 

 สมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2555 ถึง 

 วันที ่28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2556 

 พันบาท 
  

รายไดคาเชาและคาบริการ 1,582,510 

ผูเชาไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร 499,136 

ผูเชาพื้นที่ระยะยาวท่ีระบุอัตราเชาแบบคงที่ 575,742 

ผูเชาพื้นที่ระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา  

   แบบแปรผัน 306,132 

ผูใชพื้นที่ชั่วคราว 192,689 

ผูเชาปายและส่ือโฆษณา 8,811 

รายไดอื่น 9,854 
  

รายไดรวม 1,592,364 
  

คาใชจายที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

คานายหนาจัดหาผูเชา - 
คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา (23,609) 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย (242,341) 
  

กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย 1,326,414 
  

รายไดดอกเบี้ย 454 
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รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 
 

 ประมาณการตาม 

 สมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2555 ถึง 

 วันที ่28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2556 

 พันบาท 

คาใชจายกองทุนรวม  
คาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม (14,929) 

คาธรรมเนียมการบริหารทรัพยสินและการเชา (58,165) 

คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ (21,561) 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน (1,648) 

คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน (2,908) 

คาใชจายกองทุนรวมอื่นๆ (6,776) 

คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนตัดจาย (170,326) 
  

กําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,050,555 
  

บวกกลับ คาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนตัดจาย11 170,326 

หักออก คาเชาที่ดิน (25,208) 

เงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,195,673 
  

ราคาเสนอขายหนวย (บาท)* 10.15 

จํานวนหนวยลงทุนที่ออก (หนวย) 1,770,000,000 

(*) ราคาเสนอขายหนวยลงทุน คํานวณจากผลรวมของราคาประเมินอสังหาริมทรัพยเร่ิมแรก  ประมาณการตนทุนและ

คาใชจายที่ตองชําระแกหนวยงานราชการที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเร่ิมแรก ประมาณการสําหรับคาใชจาย

รวมในการจัดต้ังกองทุนรวมและจดทะเบียนหนวยลงทุนกับตลาดหลักทรัพย และประมาณการสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียน 

และคาใชจายในการลงทุน หารดวยจํานวนหนวยลงทุนที่ออก 

                                                      
11  ภายใตกฎหมายหลักทรัพย  กองทุนรวมจะจายคืนสภาพคลองสวนเกินท่ีเกิดจากการตัดจําหนายคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนโดยทําการ

ลดเงินทุนจดทะเบียน 
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 

 
 ประมาณการตาม 
 สมมติฐานสําหรับป 
 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 
 พ.ศ. 2555 ถึง 
 วันที ่28 กุมภาพันธ 
 พ.ศ. 2556 
 พันบาท 

เงินทีจ่ายแกผูถือหนวยลงทุน:  

กําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไร  

ตอหนวยลงทุน (อัตราการปนสวนแบงกําไรรอยละ 100) (บาทตอหนวยลงทุน) 0.59 

สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียน  

(บาทตอหนวยลงทุน) 0.08 
รวม 0.68 
  

อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอป (รอยละ)  

กําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไรตอหนวยลงทุน  

(อัตราการปนสวนแบงกําไรรอยละ100) 5.8512 

สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียน 0.81 
รวม 6.66 

                                                      
12  จากขอมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ืนหลายกองทุนท่ีลงทุนในสิทธิการเชาท่ีดินท้ังหมดสําหรับทรัพยสินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย น้ันๆ ลงทุน 

พบวา มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมดังกลาวยังไมไดรับผลกระทบจากการท่ีมูลคาสิทธิการเชาลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเชา เน่ืองจาก

ราคาประเมินของสิทธิการเชาส้ินงวดไมนอยกวามูลคาสิทธิการเชาตนงวด ทําใหกองทุนรวมไมตองรับรูผลขาดทุนท่ียังไมเกิดขึ้นจากมูลคาสิทธิการเชา

ลดลงจากการประเมินคาทรัพยสิน (unrealized loss)   

เพื่อใหเห็นตัวอยางผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นดังกลาว บริษัทจัดการจึงทดลองคํานวณกําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรในประมาณการงบกําไร

ขาดทุนของ TLGF สําหรับงวดวันท่ี 1 มีนาคม 2555 ถึง 28 กุมภาพันธ 2556 ในกรณีสมมติ ท่ีราคาประเมินของสิทธิการเชาส้ินงวดลดลงแบบเสนตรงตาม

อายุสัญญาสิทธิการเชา (มีการรับรู unrealized loss ในทางสมมติ) จากสมมติฐานในกรณีดังกลาวน้ี กําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรจะ

ลดลงจากสมมติฐานเดิมเหลือประมาณรอยละ 4.80 ของราคาเสนอขายหนวยลงทุน (กรณีราคาหนวยละ 10.15 บาท) อยางไรก็ดี unrealized 

loss จากกรณีสมมติดังกลาวไมใชคาใชจายท่ีมีการจายเปนเงินสด ทําให TLGF ยังคงมีสภาพคลองสวนเกินท่ีสามารถจายคืนใหผูลงทุนไดดวยการลด

เงินทุนจดทะเบียน ซึ่งจะทําใหผูลงทุนไดรับเงินจากการปนสวนแบงกําไรและจากการลดเงินทุนจดทะเบียน รวมเปน รอยละ 6.66 ตามสมมติฐานเดิม 

ตามหลักการทางบัญชีและในทางปฏิบัติ มูลคาสิทธิการเชาปลายงวดจะขึ้นกับราคาประเมินท่ีจัดทําโดยผูประเมินคาทรัพยสิน จึงอาจไมเกิด unrealized 

loss เชนเดียวกันกับกองทุนอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ตามท่ีกลาวมาเบื้องตน การทดลองคํานวณ unrealized loss ดวยวิธีเสนตรงขางตนเปนเพียงตัวอยาง

หน่ึงในการแสดงผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นเทาน้ัน 
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ในกรณีที่กองทุนรวมคืนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนในอัตรารอยละ 95 ถึงรอยละ 100 

อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอปจะคิดเปนรอยละ 6.33 ถึงรอยละ 6.66 ตามลําดับ 

ตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 

ขางตน ประมาณการรายไดรวมของกองทุนรวมเปนจํานวน 1,592.4 ลานบาท ทั้งนี้ โครงสรางรายไดของกองทุนรวมใน

ชวงเวลาดังกลาวเปนดังตอไปนี้ 

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงท่ีจาก เทสโก โลตัส (สําหรับพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร) เปน

จํานวน 499.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของรายไดรวม รายไดดังกลาวสงผลใหกองทุนรวมมีรายไดระยะยาวท่ี

ม่ันคง เนื่องมาจากสัญญาเชาหลักระหวาง เทสโก โลตัส และกองทุนรวมมีอายุสัญญา 10 ป ตอไดอีกสองคราว ๆ 

ละ 10 ป ทั้งนี้ จะมีการปรับคาเชาและคาบริการขึ้นรอยละ 10 ทุก ๆ 3 ป เพื่อการเติบโตอยางสมํ่าเสมอของคาเชา

และคาบริการและลดความเส่ียงจากคาเงินเฟอ นอกจากนี้ คูสัญญาอาจพิจารณาทบทวนคาเชาเม่ือสัญญาเชาครบ

กําหนด 10 ป เพื่อใหม่ันใจวาอัตราคาเชาและคาบริการเปนอัตราท่ีสอดคลองกับอัตราคาเชาและคาบริการในตลาด   

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงท่ีจากผูเชาระยะยาวเปนจํานวน 575.7 ลานบาท คิดเปนรอยละ 36 ของรายได

รวม ทั้งนี้ รายไดคาเชาและคาบริการจะมีการปรับเพิ่มอยางตอเนื่อง   

• รายไดคาเชาและคาบริการอัตราแปรผันจากผูเชาระยะยาวเปนจํานวน 306.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 19 ของ

รายไดรวม ทั้งนี้ รายไดคาเชาและคาบริการในสวนนี้จะแปรผันตามยอดขายของผูเชา และจะสงผลใหกองทุนรวม

ไดรับสวนแบงจากยอดขายที่เติบโตขึ้นของผูเชาที่นาเช่ือถือและมีคุณภาพ 

• รายไดคาบริการจากผูใชพื้นที่ชั่วคราวเปนจํานวน 192.7 ลานบาท คิดเปนรอยละ 12 ของรายไดรวม โดยพื้นที่

ใหบริการชั่วคราวเปนพ้ืนที่ที่คิดอัตราคาใหบริการสูง อันเนื่องมาจากระยะเวลาเชาที่ส้ันและพื้นที่เชาที่มีขนาดเล็ก 

นอกจากนี้ กองทุนรวมมีความยืดหยุนสูงในการปรับคาบริการ และความหลากหลายของผูใชพื้นที่ชั่วคราว รวมทั้ง

สามารถใชเปนพื้นที่ดังกลาวในการจัดแคมเปญสนับสนุนการขายตาง ๆ ไดดวย 

• รายไดอื่น ๆ ประกอบดวยรายไดจากสัญญาบริการปายโฆษณา และรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ เปนจํานวน 18.7 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 1 ของรายไดรวม 

นอกจากนี้  ตามขอกําหนดสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  เทสโก  โลตัส  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไมคิดคา

นายหนาจัดหาผูเชาสําหรับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด  และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาสําหรับพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่

ศูนยอาหารจนถึงวันที่  28 กุมภาพันธ  2557 ดังนั้น ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงตามสมมติฐานขางตน  จึง

ไมไดรวมคานายหนาและคาธรรมเนียมที่ถูกยกเวนดังกลาว  ทั้งนี้  ประมาณการตามสมมติฐานสําหรับคานายหนาจัดหาผูเชา

และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาที่ถูกยกเวนสําหรับปต้ังแตวันที่   1  มีนาคม   2555  ถึง   28  กุมภาพันธ   2556  จะมีมูลคา

ประมาณ  31.9  ลานบาท13 หรือประมาณรอยละ  2.0 13 ของรายไดรวม 

                                                      
13 คํานวณจากประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปต้ังแตวันท่ี 1 มีนาคม 2555 ถึง 28 กุมภาพันธ 2556  
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โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมตามภาคผนวก 2 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรขาดทุน

ตามสมมติฐาน" โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอส จํากัด 
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5. การกูยืมเงิน 

ในการจัดการกองทุนรวม กองทุนรวมอาจกูยืมเงินได ทั้งนี้ ไมวาจะมีการใหหลักประกันไวดวยหรือไมก็ตาม และตอง

เปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนการกูยืมเงินเพื่อดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก) ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใหอยูใน

สภาพดี และมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

(ข) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนที่ดินที่มีอยูแลวซ่ึงเปนของกองทุนรวมหรือที่กองทุนรวมมี

สิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ 

(ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2) เปนการกูยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่เปนการกูยืมเงินเพื่อ

ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชา หรือเพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มี

อยูแลวซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาตามท่ีระบุในขอ (1) ขางตน บริษัทจัดการตอง

คํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตามสัญญาเชาดวย และ 

(3) จํานวนเงินที่กูยืมตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และในกรณีที่ตอมา

ภายหลังจํานวนเงินที่กูยืมเกินอัตราสวนดังกลาว แตการเกินอัตราสวนนั้นมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพิ่มเติม 

บริษัทจัดการจะคงอัตราสวนการกูยืมเงินไวตอไปก็ได แตจะกูยืมเงินเพิ่มเติมอีกไมไดจนกวาอัตราสวน 

การกูยืมเงินจะลดลงจนนอยกวารอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

6. หลักเกณฑการลงทุน  

6.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยจะ

เปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . กําหนด ดังตอไปนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก .ล .ต . และ /หรือหนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไข  เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ 

เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้นโดยถือวาผูถือ

หนวยลงทุนรับทราบและยินยอมใหดําเนินการแลว 

6.1.1 ตองมีการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

ประกอบการตัดสินใจลงทุน 

6.1.2 อสังหาริมทรัพยตองต้ังอยูในประเทศไทย มีทางเขาออกที่ดีและเหมาะสมตามสภาพ 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 156 

6.1.3 ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่กอสรางแลวเสร็จและอยูในสภาพท่ีเหมาะสมตอการจัดหาผลประโยชนได หรือ

ในกรณีเปนอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวารอยละ  80 ของ

มูลคาโครงการ ณ วันที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุมัติใหบริษัทจัดการจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวม กรณีเปนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก หรือ ณ วันที่

กองทุนรวมลงทุน กรณีเปนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

และในการคํานวณมูลคาโครงการ มิใหนับมูลคาที่ดินที่เปนที่ต้ังของโครงการ ทั้งนี้ สัดสวนความคืบหนา

ของการกอสรางตองไดรับการรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

6.1.4 ตองเปนการลงทุนโดยการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือโดยการไดมาซ่ึงสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน 

โดยผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยดังกลาวยินยอมที่จะขาย ใหเชา หรือใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยนั้น 

6.1.5 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิของบุคคลภายนอกหรือ

มีขอพิพาทใด ๆ เวนแตจะเปนประโยชนแกกองทุนรวม และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.6 อสังหาริมทรัพยตองไมเปนที่ดินวางเปลา เวนแตจะแสดงไดวาจะเปนประโยชนที่จะสงเสริมใหเกิดรายได

แกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.7 ในการเชาอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะไมทําสัญญาเชาที่มีขอตกลงหรือเงื่อนไขที่กอใหเกิดหนาที่

มากกวาหนาที่อันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทําเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง หรือทําสัญญาเชาชวงเวนแตไดรับ

การผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตองเปนการเชาจากบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ตองเปนการเชาจากผูมีสิทธิที่จะใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นได ทั้งนี้ ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยที่เชา

เปนที่ดิน ที่ดินนั้นจะตองมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแลว 

(2) ในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือในกรณีที่เปนการเชาอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูก

สรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง

การทําประโยชน บริษัทจัดการตองจัดใหมีสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบี้ยของ

สถาบันการเงินหรือบริษัทประกันภัยเปนผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิก

สัญญาของบุคคลดังกลาว หรือในกรณีที่มิไดจัดใหผูรับประกันความเสียหายเพื่อปองกันความ

เสียหายเชนวานั้น บริษัทจัดการตองเปดเผยความเส่ียงใหผูลงทุนทราบโดยตองระบุไวในหนังสือ

ชี้ชวน สวนสรุปขอมูลสําคัญถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นกับผลประกอบการของกองทุนรวม หาก

ผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดิน  หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชนบอกเลิก

สัญญา 
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6.1.8 บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 

75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายใน 6 เดือน นับแตวันที่จดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุน

รวม หรือวันจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน สําหรับกรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แลวแตกรณี และดํารงอัตราสวนการลงทุน

ดังกลาวทุกวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแตในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) รอบระยะเวลาบัญชีประจําปสุดทายกอนส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.9 บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนไว

อยางนอย 1 ป เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.1.10 บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประกันภัยดังตอไปนี้ 

(1) การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนรวมท่ีมีตออสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน เพื่อคุมครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นกับกองทุนรวม 

อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับ

ประโยชน ทั้งนี้ โดยไดรับความเหน็ชอบจากผูดูแลผลประโยชน 

(2) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากความชํารุดบกพรอง

ของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูใหเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยแก

กองทุนรวม หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวมไดทําประกันภัยนั้นไวแลว บริษัทจัดการ

สามารถทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทุนรวมอาจถูกไลเบี้ยใหตองรับผิด 

(3) การประกันภัยตาม (1) และ (2) ใหเอาประกันตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์หรือ 

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น 

6.1.11 ราคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจําหนาย 

(1) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หากราคาท่ีจะลงทุนซ่ึงระบุไวใน

โครงการสูงกวาราคาตํ่าสุดที่ไดจากรายงานการประเมินคาเกินรอยละ 10 บริษัทจัดการจะช้ีแจง

ขอเท็จจริงและเหตุผลของการลงทุนในราคาดังกลาวในโครงการและหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูล

สําคัญตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(2) การจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน 

บริษัทจัดการจะกระทําโดยเปดเผย และเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุนรวมเปนสําคัญ และใน

กรณีที่ราคาที่จําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลงทุนตํ่ากวาราคาสูงสุดที่

ไดจากรายงานการประเมินคาเกินกวารอยละ 10 บริษัทจัดการจะแสดงขอเท็จจริงและเหตุผลที่
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จําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลงทุนในราคาดังกลาวไวในหนังสือสรุป

ขอมูลสําคัญตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3) รายงานการประเมินคาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินตาม (1) และ (2) จะจัดทําขึ้นลวงหนากอน

วันลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินดังกลาวไมเกิน 6   เดือน ทั้งนี้ ในกรณีที่มูลคาทรัพยสินที่ทํา

การประเมินคามีการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญภายในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการจะจัด

ใหมีการประเมินคาทรัพยสินใหม 

6.1.12 การทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลท่ีเก่ียวของกับบริษัทจัดการ และบุคคลท่ีเก่ียวของ บริษัทจัดการจะ

ปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) ในการลงทุนคร้ังแรก หากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

บริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการตองย่ืนคํารับรองของบุคคลที่

จะแตงต้ังใหเปนผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ซึ่งได

รับรองวาผูดูแลผลประโยชนไดรับรายงานการประเมินของบริษัทประเมินคาทรัพยสินและ

รายงานเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรับรองวาไดทําการตรวจสอบการลงทุน

ตามโครงการแลว และเห็นวาเปนธุรกรรมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนการทําธุ

รกรรมกับคูคาทั่วไปที่มิไดมีความเก่ียวของกันเปนพิเศษ (at arm’s length transaction)  

(2) ในการลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยภายหลังจากการ

ลงทุนคร้ังแรก หากเปนการทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการหรือ

กับบุคคลที่เก่ียวของ บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก .ล .ต . ที่ สน. 29/2549 ซึ่งรวมถึงการไดรับความเห็นชอบหรือการรับรองจาก

ผูดูแลผลประโยชน และ /หรือการไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน นอกจากน้ี หากธุรกรรม

ดังกลาวเปนการลงทุนกับบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการไดตอเม่ือผูดูแลผลประโยชนไดตรวจสอบและรับรองเปนลายลักษณอักษรแลววาการ

ลงทุนดังกลาวเปนธุรกรรมในลักษณะที่เปนทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับลูกคาทั่วไป

ที่มิไดมีความเก่ียวของกันเปนพิเศษ (at arm’s length transaction) 

6.1.13 บริษัทจัดการจะนําอสังหาริมทรัพยไปแสวงหาผลประโยชนไดเฉพาะการใหเชาพื้นที่โดยตรง หรือใหเชาแก

ผูประกอบกิจการอื่นเพื่อนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาประโยชนหรือโดยวิธีการอื่นทํานองเดียวกันตาม

หลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และรวมถึงหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) หากเปนการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกลาวใหเชาแกผูประกอบ

กิจการโรงแรมเทานั้น 

(2) หากเปนการใหเชาพื้นที่และมีการจัดหาผลประโยชนโดยการใหบริการประกอบดวย เชน 

เซอรวิสอพารทเมนท บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 
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(ก) ดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหเชาเคร่ืองใชอุปกรณ

ตกแตงที่ เ ก่ียวเนื่ องโดยตรงจากการให เชาพื้นที่นั้น  เชน  ชุดรับแขก  ชุดครัว 

เคร่ืองปรับอากาศ เปนตน รวมกันไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมดที่ไดจาก

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นในรอบระยะบัญชีประจําปใด ๆ 

(ข) รายงานผลการดําเนินงานเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนตาม (ก) ของแตละอาคารให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 60 วัน นับแตวันส้ินรอบปบัญชี 

(ค) หากกองทุนรวมมีรายไดนอยกวาที่กําหนดตาม (ก) บริษัทจัดการจะดําเนินการให 

ผูประกอบกิจการรายอื่นนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน หรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว หรือเลิกกองทุนรวม ภายใน 

60 วัน นับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่บริษัทจัดการไดดําเนินการดังกลาวแลวเสร็จ 

6.1.14 บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยใหเกิดรายไดประจําไมนอยกวารอยละ 75 ของ

รายไดทั้งหมดของกองทุนรวมในแตละรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปแรกและประจําปสุดทายของปที่ส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) เม่ือไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

6.2 การลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น บริษัทจัดการอาจลงทุนหรือมีไวซึ่งทรัพยสิน

อยางใดอยางหนึ่งหรือหลายอยางดังตอไปนี้เพื่อการบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม  

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

(2) ต๋ัวเงินคลัง 

(3) พันธบัตร  หรือหุนกูที่สถาบันสินเช่ือเพื่อธุรกิจหลักทรัพย รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะ

จัดต้ังขึ้นเปนผูออก 

(4) เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเช่ือที่อยูอาศัย 

(5) บัตรเงินฝากท่ีธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก ทั้งนี้ หากเปนบัตรเงินฝากท่ีมีการจายผลตอบแทนหรือ

การชําระเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปรตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(6) ต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร สถาบันสินเช่ือเพื่อธุรกิจ

หลักทรัพย  หรือกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล  

ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือผูคํ้าประกัน ทั้งนี้ หากเปนต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่มีการ



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 160 

จายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับตัวแปร ตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(7) หนวยลงทุนหรือใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหนี้ หรือกองทุนรวมอื่น

ที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหนี้ หรือเงินฝาก 

(8) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

(9) หนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศ ตามเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

(ก) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีอยูภายใตการกํากับดูแล

ของหนวยงานกํากับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซ้ือขายหลักทรัพยที่เปนสมาชิกสามัญของ 

International Organizations of Securities Commission  (IOSCO)  หรือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมในตางประเทศที่มีการซื้อขายในตลาดซ้ือขายหลักทรัพยที่เปนสมาชิกของ  World 

Federations of Exchange (WFE) 

(ข) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีมีทรัพยสินเชนเดียวกับ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

(ค) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่จัดต้ังขึ้นเพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(10) สัญญาซ้ือขายลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุน ทั้งนี้  ในกรณี

ที่สัญญาซ้ือขายลวงหนามีสินคาหรือตัวแปรอื่นใดที่มิใชราคาหลักทรัพย อัตราแลกเปล่ียนเงิน อัตรา

ดอกเบ้ีย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุมหลักทรัพย หรืออันดับความนาเช่ือถือของหลักทรัพยที่เปนตราสาร 

แหงหนี้  สัญญาซ้ือขายลวงหนาดังกลาวตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ดวย 

และ 

(11) หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นใดท่ีมิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  หรือการหาดอกผล

โดยวิธีอื่น ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10)  และ (11)  ที่นิติบุคคลใดนิติบุคคลหนึ่งเปนผูออก  

ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย ผูคํ้าประกัน หรือผูรับฝากเงิน ตองมีมูลคารวมกันทั้งส้ิน 

ไมเกินรอยละ 20  ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตในชวงระยะเวลาดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30  วัน นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

(ข) ชวงระยะเวลา  60 วัน กอนวันจายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวันจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

หรือ 

(ค) ชวงระยะเวลา 1  ป กอนวันครบกําหนดอายุโครงการหรือวันเลิกกองทุนรวม 
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การคํานวณอัตราสวนการลงทุนตามวรรคสอง ไมนับรวมต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่กองทุนเพื่อการฟนฟูและ

พัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลัง ผูคํ้าประกันโดยตองเปนการรับอาวัลแบบไมมี

เงื่อนไข หรือสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือคํ้าประกันเงินตนและดอกเบี้ยเต็มจํานวนอยางไมมีเงื่อนไข 

6.3 การลงทุนในหุนที่มีสิทธิออกเสียงเปนพิเศษ  

ในกรณีที่กองทุนรวมนําอสังหาริมทรัพยใหเชาแกบริษัทใด ๆ เพื่อนําไปจัดหาผลประโยชน โดยบริษัทนั้นตกลงจาย 

คาเชาแกกองทุนรวมในอัตราผันแปรตามผลประกอบการของอสังหาริมทรัพยที่เชา กองทุนรวมอาจลงทุนในหุนที่

ออกโดยบริษัทดังกลาวไมเกิน 1 หุน โดยหุนนั้นใหสิทธิพิเศษในการอนุมัติการดําเนินงานบางประการของบริษัทนั้น 

ทั้งนี้ ตามที่ไดกําหนดไวในขอบังคับของบริษัทดังกลาว 

7. ขอกําหนด นโยบายและวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

7.1 ขอกําหนด นโยบายและวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่จะมีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนใน

วันที่มีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล โดยผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิไดรับเงิน 

ปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของตน 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4 คร้ัง  

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหผูถือ 

หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 (หรือในอัตรารอยละใด ๆ ที่กฎหมายหลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปน 

คร้ังคราว) ของกําไรสุทธิประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลใหผูถือ 

หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

กําไรสุทธิและกําไรสะสม (1)  และ (2)  จะไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมิน

คาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น การจายเงินปนผลดังกลาวขางตนตองไมทําให

กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น 

ในการจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วัน นับแต

วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชี หรือในกรณีการจายเงินปนผลระหวางกาล ภายใน 90 วัน นับแตวันปดสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัท

จัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปนลายลักษณอักษร  
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เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวาหรือ

เทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหยกไปจายเงินปนผลพรอมกันใน 

งวดส้ินปบัญชี ตามวิธีการและหลักเกณฑที่กําหนดไว 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล  บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว  เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ 

ก .ล .ต . คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม

กฎหมายไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัท

จัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามน้ัน  และเม่ือบริษัทจัดการไดดําเนินการใหเปนไปตามน้ันแลวจึงจะถือวาผูถือ

หนวยลงทุนไดใหความยินยอมแลว  

7.2 เงื่อนไข และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน  

ภายใตบังคับของขอกําหนดตามขอ 8 

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมใดเกินกวา  1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนท่ีเกินกวา   1  ใน 3   ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา

จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซ่ึงเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวใน

สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดท่ีถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบุคคลตามขอ 8.1 (1)  

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50   ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา

จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซ่ึงเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวใน

สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 
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(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดท่ีถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 8.1(2) ในชวงระยะเวลาที่บุคคลดังกลาว

ถือหนวยลงทุนที่ รับไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน  แตทั้ งนี้  ตองไม เ กิน  

1 ป นับแตวันที่รับหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

(4) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปนผล โดย  

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย  1 ฉบับ  

(ข) ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ  

(ค) สงหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุดทะเบียน 

ผูดูแลผลประโยชน และตลาดหลักทรัพย 

(5) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุน ตามรายละเอียดที่ 

ผูถือหนวยลงทุนแจงตอนายทะเบียนหนวยลงทุนคร้ังลาสุด หรือเปนเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูถือ

หนวยลงทุน ดราฟท หรือต๋ัวแลกเงินโดยสงทางไปรษณีย  ตามชื่อและที่อยูที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการหักคาธรรมเนียม และคาใชจายดังกลาวจากเงินโอนนั้น 

บริษัทจัดการจะทําการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรารอยละ  10 หรือในอัตราอื่นตามที่กฎหมายกําหนดสําหรับ

เงินปนผลที่จายใหกับผูถือหนวยลงทุนที่เปนบุคคลธรรมดาซ่ึงไดแสดงความประสงคใหบริษัทจัดการ

ดําเนินการหักภาษี ณ ที่จายไว เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนนั้นไดแจงเปนลายลักษณอักษรไปยัง

บริษัทจัดการใหดําเนินการเปนอยางอื่นภายใน 5 วัน หลังจากปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(6) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใชสิทธิขอรับเงินปนผลจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิเรียกรองตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บริษัทจัดการจะไมนําเงินปนผลจํานวนดังกลาวไปใชเพื่อการอื่นใด

นอกจากเพื่อประโยชนของกองทุนรวม 

(7) ในกรณีที่กองทุนรวมไมสามารถจายเงินปนผลได เนื่องจากการถือหนวยลงทุนเกินกวาที่กําหนดตาม 

ขอ 7.2 และขอ 8 กองทุนรวมจะดําเนินการใหเงินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของแผนดิน โดย 

ถือวาผูถือหนวยลงทุนรับทราบและยินยอมใหดําเนินการแลว 

ในระหวางที่บริษัทจัดการยังมิไดดําเนินการใหเงินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของแผนดินตามที่

กําหนดไวในวรรคแรก บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอื่น

ของกองทุนรวม โดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  
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8.  หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุน 

หลักเกณฑและขอจํากัดการถือหนวยลงทุนใหแกบุคคลใด (รวมถึงกลุมบุคคลเดียวกันใด) จะเปนไปตามที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล .ต . ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มี

อํานาจตามกฎหมายไดแกไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

8.1 บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1  ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1) เปนบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันดังตอไปนี้ ซึ่งถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุน

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือกองทุนรวม

เพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล เชน 

ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เม่ือมีเหตุจําเปนและสมควร 

(2) เปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกันซ่ึงรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการ

จัดจําหนายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกันจะถือหนวยลงทุนที่รับ

ไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดไมเกิน  1 ป นับแตวันที่บริษัทจัด

จําหนายหนวยลงทุนรับหนวยลงทุนดังกลาว 

8.2 เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกัน

ของบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมรวมกันไดไมเกิน 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด 

8.3 ในการพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ 8.1 และขอ 8.2  ใหเปนไปตามกฎหมายหลักทรัพยและ

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 

8.4 ภายใตบังคับขอ 8.5 และขอ 8.6 ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใด

ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกวา  1 ใน  3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะ

ปฏิบัติดังตอไปนี้  

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ภายใน   5  วันทําการ นับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึงเหตุ

ดังกลาว  
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(2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใด ๆ บริษัทจัดการตองไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันนั้นในสวนท่ีเกินกวา   1  ใน   3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดรวมในจํานวน

เสียงในการขอมติ  

(3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นเฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวา   1  ใน   3  ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนสวนที่บุคคลดังกลาวถือเกินกวา 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือตกลงกับ

บุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะที่แทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกัน

ใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

8.5 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา  1 ใน  3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย 

ไดแลวทั้งหมดเปนบุคคลตามขอ 8.1(1) บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้  

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ภายใน  5 วันทําการ นับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึงเหตุ

ดังกลาว  

(2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใด ๆ บริษัทจัดการตองไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันนั้นในสวนท่ีเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

(3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

8.6 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา  1 ใน  3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 8.1(2)  บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ ในชวงระยะเวลาที่

บุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนที่รับไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ ตองไมเกิน 1 ป  

นับแตวันที่รับหนวยลงทุน  

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ภายใน 5 วันทําการ นับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึงเหตุ

ดังกลาว 
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(2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใด ๆ ใหบริษัทจัดการนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกลาวไดเฉพาะ

ในสวนที่ไมเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(3) จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวา บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 8.1(2)  หรือกลุม

บุคคลเดียวกันถือหนวยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เม่ือพนระยะเวลา 

1 ป นับแตวันที่รับหนวยลงทุนดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามขอ 8.4 โดยอนุโลม 

8.7 เนื่องจากกองทุนรวมนี้เปนกองทุนรวมที่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังตอไปนี้ กองทุนรวมจะมีผูลงทุน

ตางดาวถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 49  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(1) มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) มีการลงทุนเพื่อใหไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งนี้ เม่ือคํานวณพื้นที่หองชุดที่กองทุนรวมจะลงทุนรวม

กับพื้นที่หองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปนสัดสวนเกินรอยละ 

49 ของพื้นที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 

ดังนั้น ในการโอนหนวยลงทุนภายหลังโดยผูถือหนวยลงทุน ผูลงทุนตางดาวจะไมสามารถถือหนวยลงทุนรวมกันเกิน

กวารอยละ 49  ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

8.8 ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวาผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย ผูใหเชา

หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ถือหนวยลงทุนรวมกันเกิน   1  ใน 3   ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดแลวแตกรณี บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามขอ 8.4 โดยอนุโลม  

8.9 บริษัทจัดการจะแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน โดยใหปฏิบัติใหเปนไปตามที่กําหนดไวในโครงการจัดการกองทุน

รวม และตามหลักเกณฑของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552  เก่ียวกับการควบคุมการถือ

หนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ ขณะใดขณะหน่ึง มิใหถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด โดยนายทะเบียนจะดําเนินการใหมีหนังสือถึงบริษัทหลักทรัพยทุกแหงทราบถึงเกณฑของ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ในการถือครองหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว และขอใหบริษัทหลักทรัพยมี

หนังสือแจงใหบริษัทจัดการและนายทะเบียนทราบในวันทําการถัดไปทุกคร้ังหากมีผูลงทุนตางดาวซ้ือหรือขายหนวย

ลงทุนในตลาดหลักทรัพย เพื่อใหบริษัทจัดการและนายทะเบียนทราบสัดสวนการถือครองหนวยลงทุนของผูลงทุน

ตางดาวเม่ือเกิดการเปล่ียนแปลงเปนรายวัน นอกจากน้ี การโอนหนวยลงทุนระหวางผูลงทุนไทยใหผูลงทุนตางดาว 

หรือผูลงทุนตางดาวโอนใหแกผูลงทุนไทย หรือระหวางผูลงทุนตางดาวดวยกัน จะตองดําเนินการโอนหนวยลงทุนที่

นายทะเบียน เพื่อใหนายทะเบียนทราบสัดสวนการถือครองหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาวเชนกัน ทั้งนี้ นาย

ทะเบียนจะปฏิเสธการโอนหนวยลงทุนที่จะมีผลทําใหกองทุนรวมมีผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูลงทุนตางดาวถือหนวย

ลงทุนเกินกวาอัตราท่ีกําหนด โดยพิจารณาใหสิทธิการถือครองหนวยลงทุนตามลําดับกอนหลังของการถือครอง

หนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว 
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8.10 เงินปนผลสวนที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนตามขอ 8.4(3) ขอ 8.5(3) ขอ 8.6 วรรคทาย และขอ 8.8  บริษัทจัดการ

จะยกเงินปนผลสวนดังกลาวใหเปนรายไดของแผนดิน โดยถือวาผูถือหนวยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให

ดําเนินการแลว และในระหวางที่บริษัทจัดการยังมิไดดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงิน 

ปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

9. การจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เรียบรอยแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุน

รวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม  

เม่ือนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเรียบรอยแลว ผูถือหนวยลงทุนจะ

สามารถทําการซ้ือ /ขายหนวยลงทุนผานระบบ “การซ้ือ /ขายหนวยลงทุนจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง 

ประเทศไทย” ได โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาดหลักทรัพย  

10. การโอนหนวยลงทุน 

กองทุนรวมไมมีขอจํากัดการโอนหนวยลงทุน เวนแตที่เปนไปตามขอ 8 และหลักเกณฑของตลาดหลักทรัพย 

วิธีการขอโอนหนวยลงทุน  

10.1 วิธีการโอนหนวยลงทุนที่มีใบหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนจะตองแจงความประสงคการโอนหนวยลงทุนไปยังนายทะเบียนหนวย

ลงทุน โดยกรอกรายละเอียดใหครบถวนในใบสําคัญการโอนหนวยลงทุนที่ลงนามโดยผูโอนและผูรับโอน พรอมทั้ง

แนบเอกสารการโอนหนวยลงทุนตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุนจะกําหนด  การโอนหนวยลงทุนใหมีผลบังคับและ

ไดรับการรับรองเม่ือนายทะเบียนหนวยลงทุนทําการบันทึกรายช่ือผูรับโอนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเรียบรอยแลว 

ทั้งนี้ ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) ตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด 

10.2 วิธีการโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุนจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ระบุโดย 

นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

ทั้งนี้ ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) ตามที่นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาด

หลักทรัพย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด กําหนด 
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11. การรับชําระหนี้ดวยทรัพยสินอ่ืน  

หากมีการผิดนัดชําระหน้ีหรือมีพฤติการณวาผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิเรียกรองของกองทุนรวมจะ 

ไมสามารถชําระหนี้ได บริษัทจัดการจะรับชําระหนี้ดวยทรัพยสินอื่นทั้งที่เปนหลักประกันและมิใชหลักประกันเพื่อ

กองทุนรวมตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดการกองทุน ดังนี้ 

11.1  กอนการรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอื่นที่มิใชหลักประกันในแตละคร้ัง บริษัทจัดการตองไดรับความเห็นชอบจากผูถือ

หนวยลงทุนตามมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชน โดยผูดูแลผลประโยชน

ไดตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอมเหตุผลวา ในขณะน้ันการรับชําระหนี้ดวยทรัพยสินดังกลาวเปนประโยชนตอ 

ผูถือหนวยลงทุนมากกวาการถือหรือมีไวซึ่งตราสารแหงหนี้หรือสิทธิเรียกรองนั้น 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนหรือผูดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการจะระบุรายละเอียด

เก่ียวกับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะไดจากการรับชําระหนี้ มูลคาของทรัพยสิน ประมาณการคาใชจาย พรอมเหตุผล

และความจําเปนในการรับชําระหนี้  

11.2 เม่ือไดรับทรัพยสินมาจากการรับชําระหนี้ บริษัทจัดการจะนําทรัพยสินดังกลาวมารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ

ของกองทุนรวม  โดยจะกําหนดราคาทรัพยสินนั้นเพื่อใชในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมตาม

หลักเกณฑและวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด  โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และจะดําเนินการกับทรัพยสินที่ไดจากการรับชําระหน้ีดังนี้ 

(1) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวได บริษัทจัดการอาจมีไวซึ่งทรัพยสิน

ดังกลาวตอไปเพื่อเปนทรัพยสินของกองทุนรวมก็ได  

(2) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมไมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการจะจําหนายทรัพยสิน

ดังกลาวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ และใน

ระหวางที่บริษัทจัดการยังไมสามารถจําหนายทรัพยสินดังกลาว บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชนจาก

ทรัพยสินดังกลาวก็ได  

ในกรณีที่มีคาใชจายในการบริหารทรัพยสิน บริษัทจัดการจะจายจากทรัพยสินของกองทุนรวม 

12. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

หากบริษัทจัดการเห็นสมควร บริษัทจัดการอาจพิจารณาจัดใหมีคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม (Investment 

Committee) โดยคณะกรรมการลงทุนจะมีองคประกอบและอํานาจหนาที่และความรับผิดชอบดังนี้ 

12.1  องคประกอบคณะกรรมการลงทุนของกองทนุรวมจะประกอบดวยกรรมการ จํานวนไมเกิน 6 คน ดังตอไปนี้ 

(1) กรรมการซึ่งเปนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่แตงต้ังโดยบริษัทจัดการ เพื่อเปนตัวแทนของบริษัท

จัดการ จํานวนไมเกิน 3 คน 
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(2) กรรมการท่ีเปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุน จํานวนไมเกิน 3 คน ที่ไดรับการแตงต้ัง

โดยบริษัทจัดการ โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาคัดเลือกจากผูที่ไดรับการเสนอช่ือจากเทสโก โลตัส จํานวน

ไมเกิน 2 คน โดยมีเงื่อนไขวา เทสโก โลตัส และ /หรือกลุมบุคคลเดียวกันของเทสโก โลตัส ตองเปนผูถือ

หนวยลงทุน ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 15 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวม และจากผูถือหนวยลงทุนรายอื่น ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม อีกไมเกิน 1 คน 

ในกรณีที่เทสโก โลตัส และ /หรือกลุมบุคคลเดียวกันของเทสโก โลตัส ถือหนวยลงทุนรวมกันนอยกวา 

รอยละ 15 แตไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

กรรมการที่เปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุน จะมีจํานวนไมเกิน 3 คน ที่ไดรับการ

แตงต้ังโดยบริษัทจัดการ โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาคัดเลือกจากผูที่ไดรับการเสนอชื่อจากเทสโก โลตัส 

จํานวนไมเกิน 1 คน และจากผูถือหนวยลงทุนรายอ่ืน ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม อีกไมเกิน 2 คน  

ในกรณีที่เทสโก โลตัส และ /หรือกลุมบุคคลเดียวกันของเทสโก โลตัส ถือหนวยลงทุนรวมกันนอยกวา 

รอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม กรรมการที่เปนผูถือหนวย

ลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุน จะมีจํานวนไมเกิน 3 คน ที่ไดรับการแตงต้ังโดยบริษัทจัดการ โดย

บริษัทจัดการจะพิจารณาคัดเลือกจากผูท่ีไดรับการเสนอช่ือจากผูถือหนวยลงทุน ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกัน

ไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 

ทั้งนี้  กรรมการจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด เบี้ยประชุมของกรรมการใหเปนไปตามที่กําหนดในโครงการ 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการท่ีแตงต้ังโดยบริษัทจัดการ และพิจารณา 

ถอดถอนกรรมการที่เปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุน ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณา

แลวเห็นวากรรมการดังกลาวมีการกระทําหรือพฤติกรรมที่ไมเหมาะสมที่จะปฏิบัติหนาที่เปนคณะกรรมการ

ลงทุนของกองทุนรวม หรือมีการกระทําที่ทําใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทุนรวม และบริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงจํานวนกรรมการตามท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร โดยหากมีการ 

ถอดถอนกรรมการที่เปนผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาว ผูถือหนวยลงทุน

สามารถเสนอช่ือบุคคลใหมตามเงื่อนไขที่ระบุในขอ 12.1(2) ไดอีก 

ทั้งนี้ จํานวนกรรมการที่เปนตัวแทนของบริษัทจัดการ จะตองไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการ

ทั้งหมด  
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12.2 รูปแบบการตัดสินใจ  

(1) การเรียกประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหกรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณา

และลงมติตามวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะสงหนังสือเชิญประชุม  ซึ่งระบุถึง วัน 

เวลา สถานที่ของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ตามควรแก

กรณีใหแกกรรมการทราบลวงหนาไมนอยกวา 3   วันทําการ  กอนวันประชุม  เวนแตกรณีฉุกเฉิน 

ไมจําเปนตองสงหนังสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไมมีการสงหนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเขารวมใน

การประชุมแลว ใหถือวากรรมการดังกลาวสละสิทธิในการไดรับหนังสือเชิญประชุม  

(2) กําหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดใหมีการประชุมปละ 1   คร้ังเปนอยางนอย หรือตามที่กําหนดโดยคณะกรรมการ

ลงทุน 

(3) วิธีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหมีการประชุมดวยวิธีการใด ๆ ตามความเหมาะสมรวมถึงการ

ประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) หรือลงมติโดยไมตองจัดประชุมก็ได โดยกรรมการคนหน่ึง

คนใดอาจเสนอมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร เพื่อเวียนใหคณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนาม 

ในมติดังกลาว ทั้งนี้ จะแยกลงช่ือในแตละตนฉบับของมติ หรือลงช่ือรวมกันในตนฉบับเดียวกันก็ได  

(4) องคประชุม  

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหมีการประชุม จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมเกินกวา 

ก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการท้ังหมด และตองมีกรรมการท่ีเปนตัวแทนของบริษัทจัดการรวมกันไมนอยกวา

ก่ึงหนึ่งเขารวมประชุมดวย จึงจะครบเปนองคประชุม ทั้งนี้ ในการประชุมนั้นอาจเปนในลักษณะการนั่ง

ประชุมรวมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) ก็ได  

(5) มติของที่ประชุม 

กรณีจัดใหมีการประชุม  

ในการพิจารณาลงมติใด  ๆ จะตองไดรับมติเสียงขางมากจากจํานวนกรรมการท่ีเขาประชุมทั้งหมด  ถา

คะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปนเสียงชี้ขาด 
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กรณีไมจัดใหมีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร โดยมติดังกลาว

จะตองมีกรรมการลงนามรับทราบ และ /หรือใหความเห็นชอบรวมกันเกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการ 

ทั้งนี้ กรรมการสามารถจัดสงมติที่ไดลงนามแลวมายังบริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอา

ประโยชนจากสําเนามติที่ลงลายมือชื่อโดยกรรมการซึ่งสงทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเปนการลงมติที่มีผล

สมบูรณในทันที โดยกรรมการท่ีนําสงมติทางโทรสารดังกลาวจะตองนําสงตนฉบับของมติใหบริษัทจัดการ

ตอไป เพื่อบริษัทจัดการจะเก็บรักษาตนฉบับของมติที่ไดรับมาไวเปนหลักฐานที่บริษัทจัดการ ถาคะแนน

เสียงเทากัน ใหประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปนเสียงชี้ขาด 

ทั้งนี้ หากมติเสียงขางมากดังกลาวหรือการดําเนินการตามมติดังกลาวอาจเปนการขัดตอกฎหมาย

หลักทรัพย ระเบียบ ขอบังคับ ตลอดจนคําส่ังใด ๆ ตามที่หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ

กําหนด จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือเปนเหตุใหเกิดความเสียหาย หรือขัดหรือแยงกับผลประโยชน

ของกองทุนรวมหรือผูถือหนวยลงทุน ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีสิทธิใชสิทธิยับย้ังพิเศษ (veto 

right) และใหถือวามติของคณะกรรมการลงทุนดังกลาวไมมีผลผูกพันกับบริษัทจัดการ 

การลงมติของคณะกรรมการลงทุนซึ่งมีสวนไดเสีย 

ในการขอมติจากคณะกรรมการลงทุนในเร่ืองใด ๆ จะไมนับคะแนนเสียงของกรรมการผูมีสวนไดเสียรวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

(6) ประธานที่ประชุม  

ใหบริษัทจัดการแตงต้ังกรรมการรายใดรายหนึ่งซ่ึงเปนตัวแทนของบริษัทจัดการทําหนาที่เปนประธาน

กรรมการ และทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุม ประธานในท่ีประชุมมีอํานาจและหนาที่ในการดําเนินการ

ประชุมใหเปนไปโดยเรียบรอย และถูกตองตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(7) รายงานการประชุม  

บริษัทจัดการจะตองทํารายงานการประชุมกรรมการใหประธานในที่ประชุมคร้ังนั้นลงนามรับรองและเก็บ

รักษาไว รวมทั้งจัดใหมีสําเนาเพ่ือใหกรรมการตรวจสอบได ณ สํานักงานใหญของบริษัทจัดการในวันและ

เวลาทําการของบริษัทจัดการ  

12.3 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม  

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ตาง ๆ ที่เก่ียวกับการบริหารกองทุนรวม ดังนี้  

(1) พิจารณาตัดสินใจลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา ใหเชาชวง จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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(2) ดําเนินการอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน  ทั้งนี้ จะตองไมขัดกับกฎหมายหลักทรัพย และกฎหมายอื่นที่

เก่ียวของทั้งที่มีอยูแลวและที่จะมีขึ้นในภายหนา  

(3) คณะกรรมการลงทุนทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไมนําไปเปดเผยให

บุคคลใด ๆ ทราบ และ /หรือใชเพื่อประโยชนอยางอื่นที่มิใชประโยชนของกองทุนรวม เวนแตจะมีกฎหมาย

กําหนดโดยชัดแจงใหเปดเผย หรือขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่ไดถูกเปดเผยใหผูลงทุนทั่วไปทราบแลว 

(4) คณะกรรมการลงทุนจะตองพิจารณาตัดสินใจในเร่ืองใด ๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และต้ังอยูบนพื้นฐาน

ของโครงการและการปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพยและกฎหมายตาง ๆ ที่เก่ียวของทั้งที่มีอยูแลวและจะมี

ขึ้นในภายหนา 

13. ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพท เงื่อนไขการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชน และสถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของ
กองทุนรวม 

13.1 ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของผูดูแลผลประโยชน  

ชื่อ   : ธนาคารฮองกงและเซ่ียงไฮแบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด สาขากรุงเทพฯ 

ที่อยู : เลขท่ี 986 อาคารอื้อจือเหลียง ถนนพระราม 4 แขวงสาทร  

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท  : 02 614 4000 

โทรสาร : 02 632 4818 

หรือบุคคลอื่นที่มีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  

13.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชน  

บริษัทจัดการอาจเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนเม่ือเกิดเหตุการณกรณีใดกรณีหนึ่ง ดังตอไปนี้ 

(1) เม่ือบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึง  มีความประสงคจะบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแล

ผลประโยชน ใหคูสัญญาฝายที่จะเลิกสัญญาบอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร 

ไมนอยกวา 90  วัน 

(2) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามหนาที่หรือความรับผิดชอบ

ตามที่ตกลงไว ผูดูแลผลประโยชนหรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดย

บอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร ไมนอยกวา  30 วัน 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่เปนสาระสําคัญในโครงการจัดการกองทุนรวม เนื่องจากมีการแกไข

เปล่ียนแปลงกฎหมายหลักทรัพย หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชน 
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ไมสามารถตกลงท่ีจะแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนใหสอดคลองกับกฎหมาย

หลักทรัพยดังกลาว ทั้งนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพ่ิมภาระหนาที่แกผูดูแล

ผลประโยชน และผูดูแลผลประโยชนไมประสงคจะรับหนาที่ดังกลาวตอไป ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ 

บอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาเปนลายลักษณ

อักษร ไมนอยกวา 90  วัน 

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขางมาก ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินกวาก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกรองใหมีการเปล่ียนแปลงผูดูแล

ผลประโยชน 

(5) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนขาดคุณสมบัติขอใดขอหนึ่งตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ือง 

คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะดําเนินการใหผูดูแล

ผลประโยชนจัดการแกไขใหถูกตองภายใน 15   วัน นับต้ังแตวันถัดจากวันที่บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือ

ปรากฏจากการตรวจสอบของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจัดการจะแจงการแกไขดังกลาว

ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วันทําการ นับต้ังแตวันถัดจากวันที่แกไขเสร็จส้ิน  

ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนมิไดทําการแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดดังกลาว บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15   วัน 

นับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลาใหแกไข เม่ือไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

แลว บริษัทจัดการจะแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมแทนผูดูแลผลประโยชนเดิมโดยพลัน ทั้งนี้เวนแต

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะส่ังการเปนอยางอื่น  

(6) หากผูดูแลผลประโยชนนําขอมูลที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม หรือขอมูลอื่นใดท่ีเก่ียวของกับการ

จัดการกองทุนรวมไปเปดเผยโดยมิชอบ บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได

โดยทันที 

(7) เม่ือมีผูใดเสนอหรือย่ืนคํารองตอศาลหรือหนวยงานราชการที่เก่ียวของในสวนที่เก่ียวกับผูดูแลผลประโยชน

ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดท่ีคลายคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟนฟูกิจการ ประนอมหน้ี 

หรือผอนผันการชําระหนี้ จัดการทรัพยสิน ชําระบัญชีเลิกกิจการ หรือรองขออื่นใดท่ีคลายคลึงกัน ภายใต

กฎหมายปจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอบังคับตาง ๆ 

(8) เม่ือหนวยงาน หรือองคกรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดูแลผลประโยชนวามีความผิด 

หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงและแจงใหบริษัทจัดการหรือประกาศเปนการทั่วไป และ 

(9) เม่ือผูชําระบัญชีไดจดทะเบียนเลิกกองทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนจะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอน เนื่องจาก

กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหกองทุนรวมตองมีผูดูแลผลประโยชน ดังนั้นในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนหมดหนาที่ลง

ตามขอ 13.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชน  ผูดูแลผลประโยชนนั้นตองทําหนาที่ผูดูแลผลประโยชนของ
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กองทุนรวมตอไปอยางสมบูรณจนกวาจะจัดการโอนทรัพยสินและเอกสารหลักฐานท้ังหมดของกองทุนรวมใหแก

ผูดูแลผลประโยชนรายใหมหรือตามคําส่ังของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการ

ดําเนินการอื่นใดที่จําเปน เพื่อใหการโอนทรัพยสินและเอกสารทั้งหลายเปนไปโดยเรียบรอยใหแกผูดูแลผลประโยชน

รายใหมจนเสร็จส้ิน และภายในเวลาอันสมควรที่สามารถทํางานไดตอเนื่อง 

13.3 สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม  

ชื่อ   : ธนาคารฮองกงและเซ่ียงไฮแบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด สาขากรุงเทพฯ 

ที่อยู : เลขท่ี 986 อาคารอื้อจือเหลียง ถนนพระราม 4 แขวงสาทร  

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท  : 02 614 4000 

โทรสาร : 02 632 4818 

ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม ผูดูแลผลประโยชนจะแจงใหบริษัทจัดการ

ทราบถึงการเปล่ียนแปลงดังกลาวทันที หรือในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะ

จัดเก็บทรัพยสินและเอกสารสําคัญของกองทุนรวมไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ไดแก โฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัยไวที่สํานักงาน

ของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บรักษาไวที่ผูดูแล

ผลประโยชนได หรือตามที่บริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนไดตกลงไวเปนอยางอื่น 

14. ช่ือ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูสอบบัญชี 

ชื่อ   : นางอุณากร พฤฒิธาดา แหงบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 

ที่อยู :  เลขท่ี 179/74-80 อาคารบางกอกซิต้ีทาวเวอร ชั้น 14 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศัพท  : 02 344 1000 

โทรสาร : 02 286 5050 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศวาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี โดยบริษัทจัดการจะแจงให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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15. ช่ือ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของนายทะเบียนหนวยลงทุน  

ชื่อ   : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู   : เลขท่ี  11 อาคารคิวเฮาสสาทร ชั้น เอ็ม, จี และ 10 

ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

โทรศัพท : 02 670 4900 

โทรสาร : 02 679 1824 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการ

จะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

16. ช่ือ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูจัดการการจัดจําหนาย และผูจัดจําหนาย (Underwriter) และผูซื้อ
หนวยลงทุนเบ้ืองตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

16.1 ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูจัดการการจัดจําหนายและผูจัดจําหนาย (Underwriter) 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการไดแตงต้ัง  บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) เปนผูจัดการ

การจัดจําหนาย โดยจะมีหนาที่ดังตอไปนี้ (1) ใหคําปรึกษาในการวิเคราะหมูลคาของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก (2)ใหคําปรึกษาและดําเนินการเก่ียวกับกลยุทธทางการตลาดท่ี

เก่ียวเน่ืองกับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกน้ี (3) ชวยจัดทําเอกสารที่เก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม ซึ่งรวมถึง

หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนในประเทศไทยและในตางประเทศ (4) รวมกับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศในการกําหนดชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน และราคาเสนอขายสุดทายสําหรับการเสนอขาย

หนวยลงทุนคร้ังแรกน้ี (5) จัดจําหนายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนที่เก่ียวกับการเสนอขายหนวยลงทุนใหแกผูจอง

ซื้อพิเศษและผูจองซื้อทั่วไปในประเทศ และ (6) ดําเนินกิจกรรมทางการตลาดในประเทศที่เก่ียวเน่ืองกับการเสนอ

ขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของบริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู : 6, 8-11 อาคารสํานักงานเมืองไทย-ภัทร 1 

  เลขท่ี 252/6 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวยขวาง  

  เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท : 02 305 9000 

โทรสาร : 02 693 2537 
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นอกจากนี้ บริษัทจัดการอาจแตงต้ัง ผูจัดจําหนายเพิ่มเติมในภายหลัง ซึ่งเปนนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบ

ธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัดจําหนายหลักทรัพย เพื่อทําหนาที่เปนผูจัดจําหนายหนวยลงทุนของกองทุนรวม โดย

เม่ือมีการแตงต้ังผูจัดจําหนายเพ่ิมเติมแลว บริษัทจัดการจะระบุขอมูลของผูจัดจําหนายในหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสําคัญ และแจงการแตงต้ังผูจัดจําหนายใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศไว ณ  ที่

เปดเผยของบริษัทจัดการ 

16.2 ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการไดแตงต้ัง  Merrill Lynch Far East Ltd., Nomura International 

plc. และ The Royal Bank of Scotland N.V., Hong Kong Branch เปนผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ 

โดยจะมีหนาที่ ดังตอไปนี้  (1) ให คําปรึกษาในการวิเคราะหมูลคาของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก (2) ใหคําปรึกษาและดําเนินการเก่ียวกับกลยุทธทางการตลาดท่ี

เก่ียวเน่ืองกับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกน้ี (3) ชวยจัดทําเอกสารที่เก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม ซึ่งรวมถึง

หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนในตางประเทศ (4) รวมกับผูจัดการการจัดจําหนายในการกําหนดชวงราคาเสนอ

ขายหนวยลงทุนเบื้องตน และราคาเสนอขายสุดทายสําหรับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกนี้ และ (5) จัดจําหนาย

และจัดสรรหนวยลงทุนในสวนที่เก่ียวกับการเสนอขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อพิเศษในตางประเทศ 

ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ 

ชื่อ : Merrill Lynch Far East Ltd. 

ที่อยู : 15/F Citibank Tower 

3 Garden Road Central 

 Hong Kong 

โทรศัพท : +852 2536 3888 

โทรสาร : +852 2536 3281 

ชื่อ : Nomura International plc. 

ที่อยู : 1 Angel Lane 

  London EC4R 3AB 

 United Kingdom 

โทรศัพท : +44 20 7521 2000 

โทรสาร : +44 20 7521 2121 

ชื่อ : The Royal Bank of Scotland N.V., Hong Kong Branch 
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ที่อยู : 38th Floor, Cheung Kong Center 

 2 Queen’s Road Central 

 Hong Kong 

โทรศัพท : +852 3961 3399 

โทรสาร : +852 2700 5968 

17. ช่ือ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการอาจแตงต้ังผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมในภายหลัง ซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ไดใหความเห็นชอบเพื่อทําหนาที่เปนผูสนับสนุนการขายของกองทุนรวม และเม่ือมี

การแตงต้ังผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแลว บริษัทจัดการจะระบุขอมูลของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนใน

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ และแจงการแตงต้ังใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบและจะติดประกาศ

ไว ณ ที่เปดเผยของบริษัทจัดการ 

18. ช่ือ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

18.1 บริษัทประเมินคาทรัพยสินสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคร้ังแรก 

ชื่อ  : บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  

ที่อยู   : เลขท่ี 87/2 ซีอารซี ทาวเวอร ออลซีซั่นสเพลส ชั้น 46 

ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

โทรศัพท  : 02 654 1111  

โทรสาร :  02 685 3301  

ชื่อ   : บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด  

ที่อยู   : เลขท่ี 121 อาคารอารเอส ทาวเวอร ชั้น 8 หอง 36 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงหวยขวาง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท  : 02 641 3800 

โทรสาร :  02 641 3801 

18.2 บริษัทประเมินคาทรัพยสินสําหรับการลงทุนภายหลังจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยคร้ังแรก 

(1) บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่เปนผูประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมิน

คาทรัพยสินของกองทุนรวมในคร้ังตอไป ตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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กําหนด โดยบริษัทจัดการจะไมแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหน่ึงใหทําการ

ประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกิน 2  คร้ัง 

(2) ในการประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคา

ทรัพยสิน ที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . จํานวน 

2 ราย เพื่อทําการประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน 

19. ที่ปรึกษาของกองทุนรวม  

19.1 ที่ปรึกษาซ่ึงมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการซื้อ ขาย เชา หรือหาประโยชนใน

อสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อ

ประโยชนในการจัดการกองทุนรวม  

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะแตงต้ัง เปล่ียนแปลง หรือยกเลิกที่ปรึกษาของกองทุนรวมโดยที่บุคคลดังกลาวจะตอง

มีหนาที่ คุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแตงต้ังที่ปรึกษาใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

19.2 ที่ปรึกษาทางการเงินซ่ึงมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ัง การระดมเงินทุน  

การวางแผนทางการเงินเพื่อการลงทุนใหกับกองทุนรวม บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะแตงต้ัง เปล่ียนแปลง หรือ

ยกเลิกโดยที่บุคคลดังกลาวจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

ทั้งนี้ ในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการไดแตงต้ัง  บริษัทหลักทรัพย บารเคลย แคปปตอล (ประเทศ

ไทย) จํากัด ("บารเคลย แคปปตอล") เปนที่ปรึกษาทางการเงิน โดยบารเคลย แคปปตอล จะมีบทบาทในการให

คําปรึกษาเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงการใหคําปรึกษาท่ีเก่ียวกับเร่ืองดังตอไปนี้ (1) การวิเคราะหมูลคา

ของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก (2) กลยุทธทางการตลาด

เก่ียวกับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกน้ี (3) เอกสารที่เก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงหนังสือชี้ชวนเสนอ

ขายหนวยลงทุนในตางประเทศ (4) การกําหนดชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน และราคาเสนอขายสุดทาย

สําหรับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกนี้ และ (5) การจัดสรรหนวยลงทุนในสวนท่ีเก่ียวกับการเสนอขายหนวย

ลงทุนใหแกผูจองซื้อพิเศษในตางประเทศ 

ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศพัทของบารเคลย แคปปตอล 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย บารเคลย แคปปตอล (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู : เลขท่ี 87/2 อาคารซี อาร ซี ทาวเวอร ออลซีซั่นเพลส ถนนวิทยุ  

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท : 02 686 1900 

โทรสาร : 02 686 1901 
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19.3 ที่ปรึกษาอื่นซ่ึงมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดต้ังกองทุนรวม หรือการจัดการ

กองทุนรวม เชน ที่ปรึกษาเฉพาะดาน ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปนตน 

ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของที่ปรึกษากฎหมาย 

ชื่อ  : บริษัท อัลเลน แอนด โอเวอร่ี (ประเทศไทย) จํากัด  

ที่อยู : เลขท่ี 130-132 อาคารสินธร 3 ชั้น 22 ถนนวิทยุ 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท : 02 236 7600 

โทรสาร : 02 263 7699 

20. เทสโก โลตัส 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด เปนผูประกอบธุรกิจคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคา 

ชั้นนําในประเทศไทย มีชื่อเสียงในดานการมีสินคาหลากหลายประเภทท่ีคุมคาเงินและมีราคาที่นาพึงพอใจ  

ภายใตชื่อ  "เทสโก โลตัส" โดยเปนผูประกอบธุรกิจคาปลีกที่มีประเภทของรูปแบบของรานคาปลีกที่มากท่ีสุด 

ในประเทศไทย ซึ่งรวมถึงรูปแบบศูนยการคา คอมมูนิต้ีมอลล ไฮเปอรมารเก็ต และรานสะดวกซ้ือ (top-up 

convenience stores)  ซึ่งดึงดูดลูกคาทุกเพศทุกวัย โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เทสโก โลตัส มีรานคาปลีก

ในรูปแบบตาง ๆ มากกวา 900 แหง โดยในจํานวนดังกลาว ประกอบไปดวยรานคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ต

จํานวน 133 แหง ซึ่งต้ังอยูในทุกภูมิภาคทั่วประเทศ โดยเปนรานคาปลีกในเขตกรุงเทพมหานครและเมืองทองเที่ยว 

ตลอดจนในจังหวัดตาง ๆ ดวยขนาดของเครือขายรานคาปลีกของเทสโก โลตัส ทําใหเทสโก โลตัส ไดประโยชนจาก

การประหยัดจากขนาดของธุรกิจ (economies of scale) ทั้งดานการจัดจางผูใหบริการและการจัดใหมีระบบการ

กระจายสินคา (distribution platform) ที่มีประสิทธิภาพ  

เทสโก โลตัส มีสินคาจําเปนจําหนายหลากหลายประเภทซ่ึงรวมถึง อาหารสด สินคาอุปโภคบริโภค เคร่ืองใชไฟฟา 

สินคาที่เก่ียวกับความบันเทิง และเคร่ืองใชในครัวเรือน ตลอดจนเส้ือผาเคร่ืองนุงหมที่มีราคาคุมคา จากการท่ีเทสโก 

โลตัส มีสินคาหลากหลายประเภทประกอบกับการใหบริการที่เปนเลิศ เทสโก โลตัส จึงเปนแหลงจับจายซ้ือของที่ 

พึงพอใจของลูกคาทุกระดับ เทสโก โลตัส ใหบริการลูกคาจํานวนมากกวา 35  ลานคน ตอเดือน และมีพนักงาน

มากกวา 38,000 คน ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีจํานวนผูเชาพื้นที่รานคามากกวา 14,000 ราย โดยมีหลายราย

ที่เปนคูคากันมายาวนาน และมีเครือขายผูจําหนายสินคา (Supplier) จํานวนมากกวา 9,000 ราย ซึ่งเกือบทั้งหมด

เปนบริษัทในประเทศไทย นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดดําเนินโครงการบัตรสมาชิกในประเทศไทย ภายใตชื่อ "Tesco 

Clubcard" โดยมีจํานวนสมาชิกผูถือบัตรมากกวา 7.5 ลานคน ซึ่งทําใหเทสโก โลตัส มีความเขาใจความตองการ 

และการจับจายใชสอยของลูกคาอยางลึกซ้ึง และสามารถปรับปรุงประเภทสินคาเพื่อตอบสนองลูกคาไดอยาง

เหมาะสมตอไป 

ในชวงหลายปที่ผานมา รายไดรวมของเทสโก โลตัส ไดปรับเพิ่มสูงขึ้นอยางมากจากจํานวน 17 พันลานบาท 

ในป 2541 เปนจํานวน 137 พันลานบาท สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 
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เทสโก โลตัส มุงม่ันที่จะเติบโตไปพรอม ๆ กับการพัฒนาชุมชนท่ีมีศูนยการคาต้ังอยู โดยไดเขารวมโครงการเพื่อ

สนับสนุนการพัฒนาของชุมชนตาง ๆ ดังจะเห็นไดจากการมีสวนรวมในกิจการของชุมชนที่สงเสริมการสรางนิสัย

สุขอนามัยที่ดีใหกับประชาชนในการดําเนินชีวิต ดานการศึกษา และการอนุรักษส่ิงแวดลอม อาทิเชน โครงการ  

"Get Active" ที่ไดจัดใหมีขึ้น เพื่อชวยใหผูเขารวมโครงการท่ีมีจํานวนมากกวา 10  ลานคน ใหมีการเสริมสรางนิสัย

สุขอนามัยในการดําเนินชีวิตที่ดีย่ิงขึ้น หรือโครงการสงเสริมใหพนักงานในองคกรมีสวนรวมในชุมชนของตนเอง เชน 

โครงการ "One Million Hours Project" ซึ่งพนักงานไดสละเวลากวา 2.3 ลานช่ัวโมงในการทําความสะอาด 

ตึกอาคารในชุมชน และการอนุรักษพันธุสัตวปาหายาก นอกจากน้ี เทสโก โลตัส ยังลงทุนในประเทศไทยเปนเงิน

จํานวนมากกวา 130 พันลานบาท ในระยะเวลากวา 17 ปที่ผานมา 

ขอมูลตามตารางดังตอไปนี้แสดงสถิติที่สําคัญของเทสโก โลตัส สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุดวันสุดทายของ

เดือนกุมภาพันธของป 2550 2551 2552 2553 และ 2554  

 
รอบระยะบัญชี 

สิ้นสุดวันสดุทายของเดือนกุมภาพันธของปตามทีร่ะบุ 

 2550 2551 2552 2553 2554 

รายไดรวม (พันลานบาท) 92 108 124 127 137 

จํานวนพนักงาน (คน) 29,538 35,269 38,166 34,775 38,395 

เหตุการณที่สําคัญของเทสโก โลตัส  

ป เหตุการณที่สําคัญ 

2537 เปดกิจการรานคาปลีกประเภทไฮเปอรมารเก็ตแหงแรกของบริษัทในประเทศไทย 

2544 เปดเทสโก โลตัส เอ็กซเพรส สาขาแรก ที่สถานีบริการน้ํามันเอสโซในกรุงเทพมหานคร 

2546 เปดซูเปอรมารเก็ต (ตลาดโลตัส) แหงแรก 

เปดเทสโก โลตัส เอ็กซเพรส ในกรุงเทพมหานคร และคอมแพ็ค ไฮเปอรมารเก็ตแหงแรกท่ี

จังหวัดรอยเอ็ด 

2551 เปดคอมมูนิต้ีมอลล แหงแรกบนถนนสามัคคี กรุงเทพมหานคร 

2552 เร่ิมโครงการ "Tesco Clubcard"  

เปดศูนยการคาในรูปแบบ  "พลัส ชอปปง มอลล " แหงแรกบนถนนศรีนครินทร จังหวัด

สมุทรปราการ 

2554 เปดเทสโก โลตัส เอ็กซตรา ซึ่งเปนรูปแบบรานคาปลีกที่ใหญที่สุดของเทสโก โลตัส และเปน

ศูนยการคาปลีกระดับโลกซ่ึงเปดในประเทศไทย  
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21. ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ชื่อ   : บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

ที่อยู : เลขท่ี 629/1 หมู 10 ถนนนวมินทร แขวงคลองกุม  

แขวงคลองกุม เขตบึงกุม กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท  : 02 797 9000 

โทรสาร : 02 797 9829 

ขอมูลเบื้องตนของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส จะไดรับการแตงต้ังใหทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยเทสโก โลตัส จะต้ัง

คณะทํางานขึ้นเปนการเฉพาะเพ่ือทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวม ซึ่งจะไดรับความสนับสนุนจาก

เทสโก โลตัส บริษัทจัดการเช่ือวาคณะทํางานนี้มีความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการพื้นที่ของศูนยการคา 

การตลาด การบริหารความสัมพันธกับผูเชาและการบริหารพ้ืนที่เชาอยางตอเนื่อง ตลอดจนการบริหารรายรับ-

รายจาย ซึ่งความเชี่ยวชาญดังกลาวนี้ เกิดจากประสบการณการทํางานใหกับเทสโก โลตัส และ /หรือจาก

ประสบการณการทํางานในธุรกิจดานน้ีเปนระยะเวลานาน นอกจากน้ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยซึ่งจะทํางานอยาง

ใกลชิดกับเทสโก โลตัส ยังจะไดรับประโยชนจากความรูความสามารถ และความเขาใจในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจากบุคลากรอ่ืนของเทสโก โลตัส อีกทั้งบุคลากรในคณะทํางานดังกลาว

ทุกคนตางมีคุณสมบัติครบถวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

โครงสรางของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 

คณะสนับสนนุ ผูอํานวยการฝายบริหารอสังหาริมทรัพย  

คณะทํางานที่จะเขาบริหารอสังหาริมทรพัยและ
สิทธิการเชาอสังหารมิทรพัยของกองทุนรวม 

ประธานกรรมการบรหิาร 

ผูอํานวยการฝายอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการฝายการเงิน 

ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจและการลงทุน

ผูจัดการฝายจดัการทรัพยสิน  

ผูอํานวยการฝายบริหารพ้ืนที่เชา

และสื่อโฆษณา 

ผูจัดการอาวโุสฝายการตลาด - 

บริหารพ้ืนที่เชาและสือ่โฆษณา 

รองผูอํานวยการ 

ฝายการเงินและการบัญช ี

ผูจัดการอาวโุสกิจการบรรษัท – 

การสื่อสาร 

ผูอํานวยการฝายบริหารอาคาร 

และสินทรัพย 

หัวหนาฝายบริหารอาคาร 

เคร่ืองจกัรกลและพลังงาน 

ผูอํานวยการฝายกฎหมาย 

ผูจัดการพ้ืนที่เชาและการดําเนินงาน  
ในพ้ืนที่เชา  
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โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับประสบการณการทํางานของบุคลากรหลักในคณะทํางานของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยที่จะเขาบริหารอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ในภาคผนวก 6 

"ประสบการณการทํางานของบุคลากรหลักในคณะทํางานของบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย" 

บริษัทจัดการอาจแตงต้ังนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โดยท่ีนิติบุคคล

ดังกลาวจะตองมีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอ่ืนใดท่ี

เก่ียวของกําหนด ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยพรอมคํารับรองวาผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยดังกลาวมีคุณสมบัติถูกตองครบถวนตามท่ีกําหนดใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ทราบภายใน 

15 วัน นับแตวันที่แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

อนึ่ง เม่ือปรากฏวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติตามเง่ือนไขที่กําหนดในกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ หรือกระทําผิดหนาที่หรือขอกําหนดในสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการ

จะทําการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว และมีหนังสือแจงการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยนั้น 

ตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15  วัน นับแตวันที่ถอดถอน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการแตงต้ังเพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงตอ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  ภายใน 15   วัน นับแตวันที่มีการแตงต้ังเพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว 

22. การเสนอขายหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุไวในขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และ /หรือหนวยงานอ่ืนใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม 

ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไป

ตามนั้น นอกจากน้ัน ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้อาจมีปญหา อุปสรรค หรือ

ขอจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจองซ้ือและการจัดสรร

หนวยลงทุนตามที่ระบุไวในเอกสารฉบับนี้ตามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัดในการ

ดําเนินการ ทั้งนี้ เพื่อใหการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 

22.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

22.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป  

ผูจองซื้อทั่วไปสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน 

ใบจองซ้ือหนวยลงทุน (แบบ A) และใบคําขอเปดบัญชีกองทุน ไดที่บริษัทจัดการ สํานักงานของผูจัดการ

การจัดจําหนาย หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ตามรายชื่อที่ระบุไวใน
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หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ อยางเร็วต้ังแตวันที่ 20 กุมภาพันธ 2555 ภายในวันและเวลาทําการ

ของบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุน จนถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555  

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser) 

ผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

สามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบจองซ้ือ

หนวยลงทุนและใบคําขอเปดบัญชีกองทุน ไดที่บริษัทจัดการ หรือสํานักงานของผูจัดการการจัดจําหนาย 

อยางเร็วต้ังแตวันที่ 20 กุมภาพันธ 2555 ภายในวันและเวลาทําการของบริษัทจัดการ หรือผูจัดการการจัด

จําหนาย จนถึงวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซ้ือประเภทกองทุน ผูจองซ้ือ

พิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) (ในเวลาทําการ)   

22.1.2 วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป ซึ่งรวมถึงผูจองซ้ือประเภทกองทุน และผูจองซ้ือพิเศษ ที่ประสงคจะจองซื้อหนวย

ลงทุนแบบผูจองซื้อทั่วไป 

ต้ังแตวันที่ 24 กุมภาพันธ 2555 ถึง วันที่ 1 มีนาคม 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ สํานักงาน

ของผูจัดการการจัดจําหนาย สํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 

2 มีนาคม 2555 ระหวางเวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ สํานักงานของผูจัดการการจัดจําหนาย 

สํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555 

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ*  

ต้ังแตเวลา 08.30 น. ถึงเวลา 16.30 น. ของวันที่ 6 มีนาคม และ 8 มีนาคม 2555 และ ต้ังแตเวลา 08.30 

น. ถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 9 มีนาคม 2555 

หมายเหตุ  * ผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษท่ีประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน

สําหรับผูจองซื้อท่ัวไป จะไมสามารถทําการจองซื้อหนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน 

และผูจองซื้อพิเศษได 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

ต้ังแตเวลา 08.30 น. ถึงเวลา 16.30 น. ของวันที่ 6 มีนาคม และ 8-9 มีนาคม 2555 และ ต้ังแตเวลา 08.30 

น. ถึงเวลา 12.00 น. ของวันที่ 12 มีนาคม 2555 
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22.2 วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน  

22.2.1 การกําหนดราคาขายหรือราคาจองซื้อหนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

ราคาเสนอขายสําหรับผูจองซื้อทั่วไป เปนชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตนซ่ึงจะระบุไวในหนังสือชี้

ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญโดยผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนที่ราคาสูงสุดของ

ชวงราคาเสนอขายเบื้องตน ในกรณีที่ราคาเสนอขายสุดทาย1 มีราคาตํ่ากวาราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอ

ขายเบ้ืองตน บริษัทจัดการจะดําเนินการใหมีการคืนเงินสวนตางคาจองซื้อใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกราย ตาม

รายละเอียดในขอ 22.5 

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser)  

ราคาเสนอขายสําหรับสําหรับผูจองซ้ือประเภทกองทุน ผูจองซื้อพิเศษ และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศ (Initial Purchaser) เปนราคาเสนอขายสุดทาย  

22.2.2 ในการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนคร้ังแรก บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายและจัดสรรหนวย

ลงทุนใหแกผูจองซื้อตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(2) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอย

กวารอยละ 50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซ้ือหนวยลงทุนไมครบตามอัตราที่

กําหนดใน (1) และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

รวมทั้งเจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน หรือเจาของ

ทรัพยสินที่เก่ียวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

                                                      
1  ราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาท่ีอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทนุเบ้ืองตน ซ่ึงบริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย 

และผูซ้ือหนวยลงทุนเบ้ืองตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 
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ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน  ใหถือ

วาเปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ดวย 

วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน มีรายละเอียดดังนี้ 

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

(1) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซ้ือหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ  สํานักงานของ

ผูจัดการการจัดจําหนาย (เฉพาะลูกคาของผูจัดการการจัดจําหนาย) หรือสํานักงานใหญและ

สาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดตามวัน  เวลา ที่ระบุไวในขอ 22.1.2  โดยจะตองจอง

ซื้อหนวยลงทุนเปนจํานวนขั้นตํ่า 1,000 หนวย และเพิ่มเปนจํานวนทวีคูณของ 100 หนวย โดยไม

จํากัดจํานวนหนวยลงทุนที่จะจองซื้อตอ 1 ใบจองซื้อ โดยผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อรวมได

มากกวา 1 ใบจองซื้อ 

(2) ผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคร้ังเดียวเต็มตามจํานวนท่ีจองซ้ือในวันจองซื้อ

ใหแกบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน โดยจะตอง

ชําระที่ราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบ้ืองตน โดยจะหักกลบลบหน้ีกับบริษัทจัดการไมได 

พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตาง ๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และใบจองซ้ือหนวยลงทุนให

ถูกตองครบถวนและชัดเจน 

(3) กรณีที่มีผูจองซื้อหนวยลงทุนต้ังแต 2 คนขึ้นไป แตไมเกิน 4 คน จองซื้อหนวยลงทุนรวมกัน บริษัท

จัดการจะจดแจงช่ือผูจองซ้ือหนวยลงทุนเหลานั้นเปนผูถือหนวยลงทุนรวมกันในทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนและจะถือเอาบุคคลที่มีชื่อแรกในคําขอเปดบัญชีกองทุนเปนผูใชสิทธิในฐานะผูจอง

ซื้อหนวยลงทุนหรือผูถือหนวยลงทุน อยางไรก็ดี  หากผูจองซื้อประสงคเปนอยางอื่น บริษัทจัดการ

อาจพิจารณาตามที่เห็นสมควร  

(4) ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่มีถ่ินฐานอยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเร่ืองของขอกําหนด 

กฎระเบียบ และภาษีตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(5) ในกรณีที่จองซ้ือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ยังไมเคยมีบัญชีกองทุน 

และ /หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ จะตองเปดบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือ

หนวยลงทุนกับบริษัทจัดการกอน 

 ในกรณีที่จองซื้อหนวยลงทุนกับผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ผู

จองซื้อหนวยลงทุนทุกรายจะตองเปดบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนกับบริษัท

จัดการ 
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(6) เนื่องจากจะมีการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  ดังนั้น ใน

การจองซ้ือ ผูจองซื้อจะตองระบุในใบจองซื้อแจงความประสงควาจะใหนําหนวยลงทุนที่ไดรับการ

จัดสรรจากการจองซื้อฝากไว ณ ที่ใด โดยผูจองซื้อสามารถเลือกดําเนินการดังตอไปนี้  

- ฝากไวที่บริษัทนายหนาคาหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย  ซึ่งบริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 

(ประเทศไทย) จํากัด เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้น ๆ หรือ 

- ฝากไวกับนายทะเบียนหนวยลงทุน ซึ่งบริษัทจัดการจะดําเนินการใหหนวยลงทุนที่ไดรับ

การจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ในนามของ

บุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซื้อ  

สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษ  

ในการจองซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ ใหผูจองซ้ือประเภทกองทุนและผู

จองซื้อพิเศษจองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนาย โดยตองนําสงใบจองซื้อที่ผูจองซ้ือประเภท

กองทุน หรือผูจองซ้ือพิเศษไดลงลายมือชื่อเพื่อแสดงความประสงคที่จะจองซื้อหนวยลงทุน (ใบจองซ้ือ

สําหรับผูจองซ้ือประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ) ใหแกผูจัดการการจัดจําหนายเพื่อเปนเอกสาร

ประกอบการจองซ้ือ โดยผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษจะตองชําระเงินคาจองซื้อที่ราคาเสนอ

ขายสุดทาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ผูจัดการการจัดจําหนายจะไดมีการกําหนดตอไป 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  

ในการจองซ้ือหนวยลงทุนของผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  ใหผูซื้อหนวย

ลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  จองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการ โดยตองนําสงใบ

จองซ้ือที่ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ไดลงลายมือชื่อเพื่อแสดงความ

ประสงคที่จะจองซ้ือหนวยลงทุน (ใบจองซื้อสําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ) ใหแกบริษัท

จัดการเพื่อเปนเอกสารประกอบการจองซื้อ ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศจะตองชําระเงินคาจอง

ซื้อที่ราคาเสนอขายสุดทาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่บริษัทจัดการจะไดมีการกําหนดตอไป  

22.3 การรับชําระ และการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  

ในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนมีรายละเอียด

ดังตอไปนี้ 

สําหรับผูจองซื้อทั่วไป 

(1) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาจองซ้ือคร้ังเดียวเต็มจํานวนที่จองซื้อในวันที่จองซื้อ โดยชําระเปน

เงินสด เช็ค ดราฟต แคชเชียรเช็ค เงินโอนจากบัญชีเงินฝากธนาคาร (รับเฉพาะเงินโอนจากบัญชีที่เปดกับ
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ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละราย) หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการยอมรับ 

โดยสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการ

ขายหนวยลงทุน ทั้งนี้ ผูจองซื้อจะตองลงวนัที่ไมเกินวันที่ที่จองซ้ือและขีดครอมเฉพาะส่ังจายบัญชีตามที่จะ

ระบุในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ ซึ่งเปนบัญชีเงินฝากประเภทกระแสรายวันที่บริษัทจัดการ 

ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละรายไดเปดไวเพื่อการนี้ โดยระบุชื่อ ที่อยู

และหมายเลขโทรศัพทของผูจองซ้ือลงบนดานหลังของเช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็คดังกลาว เพื่อความ

สะดวกในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  

 กรณีจองซ้ือดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถเรียกเก็บเงินไดกอน

ระยะเวลาการเสนอขายคร้ังแรกจะส้ินสุดลง (กอนเวลา 12.00 น. ของวันที่ 2 มีนาคม 2555)  

ทั้งนี้ รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายแตละ

รายกําหนด อาจมีความแตกตางกันบาง ขอใหผูจองซื้อทั่วไปปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีบริษัทจัดการ ผูจัดการ

การจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายแตละรายจะกําหนด 

(2) หลังจากที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดรับใบจองซื้อ

หนวยลงทุน พรอมทั้งเงินคาซ้ือหนวยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซื้อจากผูจองซื้อแลว บริษัทจัดการ 

ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะออกสําเนาใบจองซื้อหนวยลงทุนใหแก 

ผูจองซื้อไวเปนหลักฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็ค  ซึ่งไม

สามารถเรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซ้ือ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซื้อหนวย

ลงทุนทําการจองซ้ือหนวยลงทุนในวันทําการท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได  

 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวันและ /หรือเวลาท่ีลวงเลยจากชวงระยะเวลาการเสนอ

ขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อรายนั้น  

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือแคชเชียรเช็คดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจองซื้อ บริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิที่จะระงับการขายหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจํานวน

แลวจะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ /หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนไมได เวนแตจะไดรับ

อนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณีพิเศษ  

(5) บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะนําเงินที่ไดรับจากการจอง

ซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการ

ขายหนวยลงทุน เปดไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  
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สําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษ  

ผูจองซ้ือประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษจะตองจองซ้ือหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนายและชําระคาจอง

ซื้อตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาท่ีกําหนดหรือแจงโดยผูจัดการการจัดจําหนาย 

สําหรับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  

ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะตองจองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการและจะ

ชําระคาจองซื้อตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาท่ีกําหนดหรือแจงโดยบริษัทจัดการ 

22.4 เงื่อนไขการเสนอขายหนวยลงทุน  

(1) ในระหวางระยะเวลากอนปดการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก หากมีเหตุอันควรใหยกเลิกการจัดต้ังและ

จัดการกองทุนรวม และบริษัทจัดการไดตกลงรวมกันกับผูจัดการการจัดจําหนาย ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตน

ในตางประเทศ (Initial Purchaser) และเทสโก โลตัส บริษัทจัดการสามารถยกเลิกการจัดต้ังและจัดการ

กองทุนรวม โดยยุติการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมกอนส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวย

ลงทุน 

 ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะรายงานใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบถึงการยุติการเสนอขายหนวยลงทุน

ตามวรรคหนึ่งภายใน 7 วัน นับแตวันที่ยุติการเสนอขายหนวยลงทุนนั้น และใหการอนุมัติใหจัดต้ังและ

จัดการกองทุนรวมนั้นส้ินสุดลงในวันที่แจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(2) บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธ และ /หรือระงับการจองซ้ือหนวยลงทุน ทั้งหมดหรือบางสวน ในกรณี

ใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) กรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดจองซื้อหนวยลงทุนรวมกันเกินกวา 1 ใน  3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้ งหมด  เวนแต เปนกรณีที่ ได รับยกเวนตามท่ีสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(ข) กรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว จองซื้อหนวยลงทุนรวมกันเกินกวา 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(ค) กรณีที่ผูลงทุนตางดาวจองซ้ือหนวยลงทุนเกินรอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด  

(ง) กรณีเอกสารหรือขอมูลที่บริษัทจัดการไดรับจากผูจองซ้ือหนวยลงทุนไมถูกตองตามความเปนจริง

หรือไมครบถวน 
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(จ) กรณีบริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนไมโปรงใส เชน อาจ

เปนการฟอกเงิน เปนตน 

(ฉ) บริษัทจัดการอาจขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซ้ือหนวยลงทุนในบางกรณีตามที่บริษัทจัดการ

เห็นสมควร เชน ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาเปนประโยชนตอกองทุนรวมหรือผูถือหนวยลงทุน 

หรือกรณีที่การจองซ้ือหนวยลงทุนอาจกอใหเกิดปญหาในการบริหารกองทุนรวมหรือกอใหเกิดผล

เสียหายแกกองทุนรวม เปนตน ทั้งนี้  เพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม ผูถือหนวย

ลงทุน และช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายในอนาคตของบริษัทจัดการเปนหลัก 

22.5 การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

 บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่จองซ้ือผานตน และดําเนินการใหผูจัดการ

การจัดจําหนาย และผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละรายคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวย

ลงทุนที่จองซ้ือผานผูจัดการการจัดจําหนาย และผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละราย ในกรณีตาง ๆ ภายใต

เงื่อนไขที่กําหนดดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนถูกปฏิเสธการจองซ้ือ หรือไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมวาทั้งหมดหรือ

บางสวน 

(2) คืนเงินสวนตางระหวางราคาเสนอขายสุดทายกับราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบ้ืองตน ในกรณีที่

ราคาเสนอขายสุดทายตํ่ากวาราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบ้ืองตน โดยไมมีดอกเบี้ย และ/หรือ

คาเสียหายใด ๆ 

(3) กรณีที่บริษัทจัดการตองยุติโครงการหลังจากการส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขาย หากปรากฏกรณีอยางใด

อยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

(ก) จําหนายหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือทั่วไปและผูจองซ้ือประเภทกองทุนไดรวมกันไมถึงรอยละ 50 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีตามขอ 23.2(2)(ข) และ (ค)  

(ข) จําหนายหนวยลงทุนใหผูจองซื้อไดไมถึง 250 ราย 

(ค) จําหนายหนวยลงทุนไดมีมูลคานอยกวา 500 ลานบาท 

(ง) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวาอัตราที่กําหนดในขอ 8.1 

และ ขอ 8.2 

(จ) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด 
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(ฉ) มูลคาหนวยลงทุนที่จําหนายไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยตามที่ระบุไวในโครงการ 

(4) กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ัง

ใหเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม  

(5) กรณีที่บริษัทจัดการประสงคจะยกเลิกการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในเอกสาร

ฉบับนี้ และไดยุติการขายหนวยลงทุนกอนส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการได

รายงานใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบการยุติการขายหนวยลงทุนดังกลาวภายใน 7 วัน นับแต

วันที่ยุติการขายหนวยลงทุนนั้น ทั้งนี้ การอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมนั้นส้ินสุดลงในวันที่แจงให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนหรือสวนตางราคาจองซื้อกับราคาเสนอขายสุดทายใหแกผูจองซื้อที่จอง

ซื้อหนวยลงทุนผานตน และดําเนินการใหผูจัดการการจัดจําหนาย และผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละราย สง

เงินคาจองซื้อหนวยลงทุนหรือสวนตางของราคาจองซ้ือกับราคาเสนอขายสุดทาย ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่จอง

ซื้อผานผูจัดการการจัดจําหนาย และผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละราย โดยจะดําเนินการสงเงินคาจองซื้อ

หนวยลงทุนหรือสวนตางของราคาจองซ้ือกับราคาเสนอขายสุดทายดังกลาวตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวย

ลงทุนซ่ึงจองซ้ือผานบริษัทจัดการ หรือ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละราย โดย

การโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูจองซ้ือหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนภายใน 

14 วัน นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก สําหรับผูจองซื้อทั่วไป หรือภายใน 14 วัน นับแต

วันที่การอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมส้ินสุดลงตาม ขอ 22.5(5) สําหรับผูจองซ้ือทั่วไป ทั้งนี้ หากเปนกรณี

การคืนเงินตาม ขอ 22.5(1) หรือขอ 22.5(2) บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะนําดอกเบี้ยและหรือผลประโยชนใด  ๆ ที่

เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทนุ (ถามี) รวมเขาเปนทรัพยสินของกองทุนรวม 

หากบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนรายใดไมสามารถคืนเงินคาจองซื้อ

หรือสวนตางระหวางราคาจองซ้ือกับราคาเสนอขายสุดทาย ภายในกําหนดเวลาดังกลาวไดอันเนื่องจากความ

ผิดพลาดของบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละรายเอง บริษัทจัดการ 

ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนแตละรายแลวแตกรณี จะชําระดอกเบ้ียรอยละ 7.5  

ตอป นับแตวันที่ครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันที่ชําระเงินคาจองซื้อหรือสวนตางคาจองซื้อดังกลาวจนครบถวน 

22.6 เอกสารหลักฐานในการขอเปดบัญชี  

ในกรณีที่จองซื้อหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ ผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ยังไมเคยมีบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือ

หนวยลงทุนกับบริษัทจัดการมากอนจะตองเปดบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน โดยกรอกรายละเอียด

และขอความตาง ๆ ในคําขอเปดบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนพรอมแนบเอกสารหลักฐานประกอบ 

สงใหบริษัทจัดการ จนครบถวน  
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ในกรณีที่จองซ้ือหนวยลงทุนกับผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวยลงทุน

ทุกรายจะตองเปดบัญชีกองทุน และ /หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน โดยกรอกรายละเอียดและขอความตาง ๆ ในคําขอ

เปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนพรอมแนบเอกสารหลักฐานประกอบ สงใหผูจัดการการจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จนครบถวน 

เอกสารประกอบการจองซ้ือหนวยลงทุน และการเปดบัญชีมีรายละเอียดดังตอไปน้ี  เวนแตบริษัทจัดการจะยินยอม

ผอนผันใหเปนกรณี ๆ ไป  โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาเรียกเอกสารหลักฐานอื่น ๆ เพิ่มเติมตามที่

เห็นสมควร 

เอกสารประกอบการเปดบัญชีกองทุน และ/หรือบัญชีผูถือหนวยลงทุน 

1. กรณีบุคคลธรรมดา  

- สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนที่ยังไมหมดอายุ พรอมลงนามรับรองสําเนาถูกตอง 

- สําเนาบัตรประจําตัวขาราชการที่ยังไมหมดอายุ พรอมลงนามรับรองสําเนาถูกตอง หรือ  

- สําเนาหนังสือเดินทางท่ียังไมหมดอายุ พรอมลงนามรับรองสําเนาถูกตอง (เฉพาะกรณีชาว

ตางประเทศ) 

- สําเนาสมุดบัญชีธนาคาร กรณีผูจองซ้ือขอรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืน หรือรับเงินปนผลโดย

การโอนเงินเขาบัญชีธนาคาร 

2. กรณีนิติบุคคล  

- สําเนาหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชย อายุไมเกิน 3 เดือน นับจนถึงวันย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน 

ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนามรับรองสําเนาถูกตองและประทับตราสําคัญของบริษัท (ถามี) 

- สําเนาหนังสือบริคณหสนธิ ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนามรับรองสําเนาถูกตองและประทับตรา

สําคัญของบริษัท (ถามี) 

- ขอบังคับของบริษัท ซึ่งกรรมการผูมีอํานาจลงนามรับรองสําเนาถูกตองและประทับตราสําคัญ

ของบริษัท (ถามี) 

- สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนท่ียังไมหมดอายุของกรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล 

พรอมลงนามรับรองสําเนาถูกตอง 

- หนังสือมอบอํานาจกระทําการ กรณีที่นิติบุคคลมีการมอบอํานาจใหผูอื่นกระทําการแทน พรอม

สําเนาบัตรประชาชนที่ยังไมหมดอายุของกรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนนติิบุคคล และผูรับมอบ
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อํานาจรับรองสําเนาถูกตอง อนึ่ง หากหนังสือมอบอํานาจกระทําการเปนฉบับสําเนา เอกสาร

ฉบับสําเนาดังกลาวตองลงนามรับรองสําเนาถูกตองโดยผูมอบอํานาจดวย และ  

- บัตรตัวอยางลายมือชื่อของกรรมการผูมีอํานาจลงนาม  

- สําเนาสมุดบัญชีธนาคาร กรณีผูจองซ้ือขอรับเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืน หรือรับเงินปนผลโดย

การโอนเงินเขาบัญชีธนาคาร 

3. กรณีนิติบุคคลตางดาว  

- เอกสารหลักฐานการแสดงสถานภาพการเปนตางดาว และถ่ินที่อยู และ /หรือเอกสารอื่นใดตามที่

บริษัทจัดการจะเห็นสมควร  

หมายเหตุ  

- กรณี เปนเอกสารที่มาจากตางประเทศ  จะตองมีการรับรองสําเนาโดยผู มีอํานาจลงนามของ 

นิติบุคคล  

- ผูลงทุนทุกรายจะตองใหการรับรองวายินยอมที่จะผูกพันตามขอตกลง และขอกําหนดตาง ๆ ตามท่ีไดระบุ

ไวในโครงการน้ี และ /หรือตามประกาศ คําส่ัง ระเบียบตาง ๆ ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานท่ีเก่ียวของ ไดประกาศกําหนด ทั้งที่ไดมีอยูใน

ปจจุบันและที่จะไดแกไขเพิ่มเติมในอนาคต 

22.7  วัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังแรก 

ตารางดานลางนี้แสดงรายละเอียดของวัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังแรก ตาม

แผนงานและประมาณการรายจายปจจุบันของกองทุนรวม โดยคาดวากองทุนรวมจะไดรับเงินจากการเสนอขาย

หนวยลงทุนในคร้ังแรกน้ี ประมาณ 18,000 ลานบาท ซึ่งเปนเงินที่ไดรับจากการออกและเสนอขายหนวยลงทุน

จํานวน 1,770,000,000 หนวย โดยราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาที่อยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน

เบื้องตน (ที่จะไดระบุในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ) ทั้งนี้ บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัด

จําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอขายสุดทาย 

รวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนใน

คร้ังนี้ ไปใชตามวัตถุประสงคที่ระบุในตารางดานลางนี้  
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ประมาณการจํานวนเงินที่จะใช 

(หนวย: ลานบาท)(1) 

ประมาณการคาตอบแทนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก(2) และคาใชจายท่ีตองชําระ

แกหนวยงานราชการที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย(3) 

17,315 

ประมาณการเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียน และคาใชจายในการ

ลงทุน 
132 

ประมาณการคาใชจายรวมในการจัดต้ังกองทุนรวมและจดทะเบียนหนวย

ลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย(4) 
511 

รวมทั้งส้ิน 17,957 

 หมายเหตุ  

(1)  ตัวเลขตามประมาณการจํานวนเงินจะท่ีไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังน้ี 

(2)  ราคาเขาลงทุนเบื้องตนคิดตามราคาท่ีตํ่าสุดของราคาประเมินท่ีไดจากผูประเมินคาทรัพยสินท้ังสองราย ท้ังน้ี ในการเขาลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากท่ีมีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะ

กําหนดและประกาศในวันท่ี 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาท่ีตํ่าสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสิน

ท้ังสองราย เกินกวารอยละ 10 

(3)  คาใชจายท่ีตองชําระแกหนวยงานราชการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุน ไดแก คาภาษีและคาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก คาจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก 

(4) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาวิชาชีพรวมถึงคาธรรมเนียมสําหรับผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial 

Purchaser) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน คาท่ีปรึกษาทางกฎหมาย คาธรรมเนียมผูสอบบัญชี คาธรรมเนียมผูประเมินคาทรัพยสิน และ

คาใชจายทางดานการตลาด  

แผนการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวขางตน เปนไปตามประมาณการท่ีจัดทําอยางดีที่สุดของ

บริษัทจัดการตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบัน บริษัทจัดการจะใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวย

ลงทุนในคร้ังนี้เพื่อซื้อทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรก ตามรายละเอียดที่ระบุในขอ 4.2 "การลงทุนคร้ังแรก" และ

ขอ 4.2.2 "รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก"  

นอกจากนี้ ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคา "Extra" ซึ่งเปนศูนยการคาที่จําหนายสินคาหลาก

ประเภทมากขึ้น รวมถึงสินคาที่มีคุณภาพสูง โดยมีกลุมเปาหมายเปนกลุมลูกคาที่มีรายไดระดับปานกลางจนถึง

ระดับสูง ในการนี้ บริษัทจัดการมีแผนจะปรับรูปแบบศูนยการคาที่โครงการพระราม 1 ใหเปนศูนยการคารูปแบบ 

"Tesco Lotus Extra" ซึ่งคาดวาจะมีการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวในระหวางชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือน

สิงหาคม 2555 โดยเทสโก โลตัส จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนเก่ียวกับการปรับรูปแบบดังกลาวสําหรับ

สวนของพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร (หรือพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส) และกองทุนรวมจะเปน

ผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนสําหรับพื้นที่ที่เหลือนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ใหเชาแก 

ผูเชาระยะยาว การดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะแบงดําเนินการทีละพื้นที่และในชวงเวลาตาง ๆ กัน 

โดยศูนยการคาจะยังคงเปดใหบริการในระหวางที่มีการปรับรูปแบบ แตอาจมีการปดพื้นที่บางสวนของศูนยการคา

ตามระยะเวลาที่กําหนดเพ่ือการดําเนินการปรับเปล่ียนรูปแบบดังกลาว โดยการปรับเปล่ียนรูปแบบจะทําให



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 194 

ศูนยการคามีความทันสมัยมากขึ้นและสามารถดึงดูดลูกคาไดดีขึ้น เนื่องจากการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคา

ดังกลาวจะไมแลวเสร็จกอนที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ดังนั้น บริษัทจัดการจึง

จะจัดสรรเงินจํานวน 20.5 ลานบาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ซึ่งเปนสวนหน่ึงในเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุน

หมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนเพื่อใชเปนคาใชจายในการลงทุนสําหรับการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคา

ดังกลาว 

อนึ่ง ในการจัดต้ังกองทุนรวมคร้ังแรกน้ัน กองทุนรวมจะมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจายในการออกและ

เสนอขายหนวยลงทุนรอการตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจายในงบกําไรขาดทุน โดยคาใชจายตัดจายดังกลาวเปนคาใชจาย

ที่ไมมีการจายกระแสเงินสดจริง (non-cash) แตทําใหกําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนลดลงซ่ึงจะลดทอน

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมและทําใหกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินได ดังนั้น ในชวงเวลา

ที่มีคาใชจายตัดจายดังกลาว บริษัทจัดการอาจดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามระยะเวลาท่ี

เห็นสมควร เพื่อจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน ควบคูไปกับการจายเงินปนผลใหแก 

ผูถือหนวยลงทุน 

23. การจัดสรรหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนในการเสนอขายคร้ังแรกตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว

ในขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายไดแกไข

เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่

จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น นอกจากนั้น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้อาจมี

ปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปล่ียนแปลงรายละเอียดการจอง

ซื้อและการจัดสรรหนวยลงทุนตามที่ระบุไวในโครงการตามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปญหา อุปสรรค หรือ

ขอจํากัดในการดําเนินการ ทั้งนี้ เพื่อใหการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 

ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อที่จองซื้อและไดชําระ

เงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อแลว ในกรณีที่จํานวนเงินคาจองซื้อที่ระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุน

ไมตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินคาจองซื้อที่

ไดรับชําระเปนเกณฑ  

23.1 วิธีการจัดสรรหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด 

(2) เสนอขายและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 

50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซ้ือประเภทกองทุนจองซ้ือหนวยลงทุนไมครบตามอัตราท่ีกําหนดใน (1) 

และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมทั้ง

เจาของท่ีดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพื้นดิน  หรือเจาของทรัพยสินที่

เก่ียวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหน่ึง (3)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน ใหถือ

วาเปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ดวย 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว รวมกันไดไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ทั้งนี้ ผูจองซื้อพิเศษ หมายความวา บุคคลตามที่ไดระบุไวในประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย ที่ สน. 25/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และผูจอง

ซื้อประเภทกองทุน หมายความวา ผูจองซื้อพิเศษท่ีเปนบุคคลใดบุคคลหน่ึงดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(ข)  กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

(ค)  กองทุนประกันสังคม 

(ง) กองทุนรวมที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยซึ่งเปนกองทุนรวมที่เสนอขาย

หนวยลงทุนตอผูลงทุนเปนการทั่วไป 

ทั้งนี้ ผูจองซ้ือพิเศษ และผูจองซื้อประเภทกองทุน หมายถึงเฉพาะ กรณีที่บุคคลดังกลาวไดจองซื้อหนวยลงทุนใน

ชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อประเภทกองทุนและผูจองซื้อพิเศษเทานั้น หากทําการจองซ้ือ

หนวยลงทุนในชวงเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ใหถือเปน “ผูจองซื้อทั่วไป” 

การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูจองซื้อทั่วไป และผูจองซื้อประเภทกองทุน 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมใหแกผูจองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะประชาสัมพันธการเสนอขายหนวย

ลงทุนอยางกวางขวางเพื่อใหมีการกระจายขอมูลเก่ียวกับการเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนอยางแพรหลาย 
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ในกรณีที่มีบุคคลใดจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนที่เสนอขายหนวยลงทุนแกผูจองซื้อทั่วไปเพื่อนําไปขายตอ หรือเปน

การซ้ือขายหนวยลงทุนในบัญชีบริษัทหลักทรัพยแบบไมเปดเผยช่ือผูถือหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะจัดใหมี

ขอกําหนดใหบุคคลนั้นปฏิบัติใหเปนไปตามวรรคหน่ึงและขอ 23.2(1) โดยอนุโลม 

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด และจะจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรวมกันไมนอย

กวารอยละ 50 ของหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่ไดรับยกเวนตามขอ 23.2(2)(ข) และ (ค) 

ทั้งนี้ ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

การจัดสรรรอบแรก 

(ก) ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซื้อรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด จะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามจํานวนที่จอง

ซื้อ โดยหากผูจองซื้อทําการจองซ้ือ โดยใชบัญชีกองทุนหรือบัญชีผูถือหนวยลงทุนมากกวา 1 บัญชี บริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 

(ข) ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวนมาก เปนผลใหบริษัทจัดการไม

สามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ

จัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไป โดยใชวิธีสุมคัดเลือกรายชื่อผูจองซื้อทั่วไป ที่มีสิทธิไดรับการจัดสรร  (Random) 

ดวยระบบคอมพิวเตอร เพื่อทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหผูจองซื้อที่ไดรับเลือกจากการสุมรายช่ือ เปน

จํานวนรายละ 1,000 หนวย โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา 

การจัดสรรรอบตอ ๆ ไป 

(ค) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปในขอ (ข) ขางตนทุกราย โดยจัดสรรเพิ่มเปน

จํานวนทวีคูณของ 100 หนวย ใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกราย วนเปนรอบไปเร่ือย ๆ จนกวาจะครบตามจํานวน

เงินทุนของโครงการที่เสนอขายใหกับผูจองซื้อทั่วไป หากในแตละรอบของการจัดสรรหนวย ผูจองซื้อทั่วไป

รายใดไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมครบตามจํานวนทวีคูณของ 100 หนวย บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิไม

จัดสรรหนวยดังกลาวและคืนเงินคาจองซื้อสวนท่ีไมไดรับการจัดสรรใหกับผูลงทุนรายนั้น 

(ง) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซื้อในขอ (ค) ทุกรายไดในรอบใด บริษัทจัดการ

จะใชวิธีสุมคัดเลือกรายชื่อผูจองซื้อทั่วไป ที่มีสิทธิไดรับการจัดสรร (Random) ดวยระบบคอมพิวเตอรเพื่อ

ทําการจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อ 

ทั้งนี้ ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 และจํานวนหนวย

ลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายตาม

จํานวนท่ีจองซ้ือ อยางไรก็ตาม ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนไมเกิน
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รอยละ 25 แตจํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนเกินรอยละ 25 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตาม

จํานวนที่จองซื้อ และสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อประเภทกองทุนตามจํานวนที่จองซื้อ ซึ่งเม่ือ

รวมกับจํานวนหนวยลงทุนที่จองซ้ือและจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปจะมีจํานวนหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 50 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

นอกจากน้ี ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 และ

จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวนมาก เปนผลใหบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรร

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไป

เปนจํานวนรอยละ 25 และผูจองซื้อประเภทกองทุนเปนจํานวนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด โดยจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขของขอ (ข) ถึง (ง) 

ดังกลาวขางตน อนึ่ง ในกรณีที่จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนมากกวารอยละ 25 

และจํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อประเภทกองทุนทุกรายจองซ้ือรวมกันมีจํานวนไมเกินรอยละ 25 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และจํานวนผูจองซื้อทั่วไปมีจํานวนมาก เปนผลใหบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรร

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกรายตามขอ (ก)  ขางตน บริษัทจัดการจะจัดสรรใหแกผูจองซ้ือทั่วไปเปนจํานวน

รอยละ 25 และจะนําหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซ้ือของผูจองซื้อประเภทกองทุนซ่ึงจองซื้อไมถึงรอยละ 25 มา

รวมจัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปพรอมกัน ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อทั่วไปตาม

หลักเกณฑและเงื่อนไขของขอ (ข) ถึง (ง) ดังกลาวขางตน โดยจํานวนหนวยลงทุนที่จัดสรรใหแกผูจองซื้อทั่วไปและ 

ผูจองซื้อประเภทกองทุนในสองกรณีดังกลาวในยอหนานี้ จะมีจํานวนหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือผลประโยชนของผูถือ

หนวยลงทุนโดยรวม หรือชื่อเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ

จัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซ้ือหนวยลงทุนทราบ

ลวงหนา  

สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้นหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรรหนวยลงทุนของผู

จองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ /หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและ

จัดสงหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน /ใบเสร็จรับเงิน /ใบกํากับภาษีใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนโดยทางไปรษณีย 

ภายใน 15  วันทําการ นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน 

อนึ่ง ในสวนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือพิเศษ บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศ (Initial Purchaser) ไดเขาทําสัญญาลงทุนในหนวยลงทุน (Cornerstone Investment Agreement) กับ 

Capital Research and Management Company โดย Capital Research and Management Company ตกลง

จะจองซื้อหนวยลงทุนในการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกนี้เปนจํานวน 110 ลานหนวย ทั้งนี้ หนาที่ในการจองซื้อ

และชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนของ Capital Research and Management Company อยูภายใตเงื่อนไขตางๆ 
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ซึ่งรวมถึงการเขาทําสัญญาซ้ือขายหนวยลงทุน (Purchase Agreement) และสัญญาแตงต้ังผูจัดการการจัดจําหนาย 

(Underwriting Agreement) และเงื่อนไขตางๆ ภายใตสัญญาดังกลาวเกิดขึ้นเปนผลสําเร็จโดยไมมีการบอกเลิก

สัญญาดังกลาว ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายไมเกิน 10.40 บาท และอัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนขั้นตํ่า

ไมนอยกวารอยละ 6.5 ทั้งนี้ เงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนขั้นตํ่าคือ ประมาณการของเงินที่สามารถจายแกผูถือหนวย

ลงทุนสําหรับปต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 ตามที่ระบุไวในภาคผนวก 2 หารดวยคาที่ได

จากการคูณราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายกับจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมเม่ือมี

การจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 อยางไรก็ตาม หาก Capital Research and Management Company  มิไดทําการจองซ้ือหรือชําระคาจองซื้อหนวย

ลงทุนตามที่ไดตกลงไวในสัญญาลงทุนในหนวยลงทุน (Cornerstone Investment Agreement) บริษัทจัดการจะ

ยังคงดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกนี้ตอไป โดยผูจองซ้ือหนวยลงทุนยังตองชําระคาจองซ้ือหนวยลงทุน

ตามที่ตนไดประสงคหรือตกลงจะเขาจองซื้อ 

 อนึ่ง Capital Research and Management Company เปนบริษัทที่ปรึกษาการลงทุน (investment adviser) ใน

ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยเปนผูจัดการกองทุน  The American Funds Group และเปนบริษัทลูกของ The Capital 

Group Companies, Inc. 

23.2 ขอจํากัดการจัดสรรหนวยลงทุน  

ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดรวมถึงกลุมบุคคลเดียวกันใด จะเปนไปตามที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มี

อํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

(1) ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกตอผูจองซื้อทั่วไป บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังนี้ 

บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา  1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1.1) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด

ใหแกบุคคลใดบุคคลหน่ึง (รวมทั้งกลุมบุคคลเดียวกัน) ดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือ

กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติ

บุคคล เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 
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(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เม่ือมีเหตุจําเปน

และสมควร 

(1.2) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซ่ึงรับหนวยลงทุนไวตามสัญญา

รับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน (รวมทั้งกลุมบุคคล

เดียวกัน) จะถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดไมเกิน 1 ป นับแตวันที่บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนรับหนวยลงทุนดังกลาว 

อยางไรก็ตาม ขอยกเวนของการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลที่ระบุไวในขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน 

จะไมใชบังคับในกรณีที่บุคคลตามขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน เปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา 

หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(2) ในกรณีเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก การเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซ้ือพิเศษ หรือ

เจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคล

เดียวกัน บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลดังกลาวรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีเขาขอยกเวนตาม (ข) และ (ค) ขางลางนี้ 

(ข) ในกรณีที่ผูจองซื้อพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว บริษัท

จัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน

ใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจอง

ซื้อของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน และ  

(ค) ในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม (ก) แลว 

บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซ้ือทั่วไปและผูจองซื้อประเภท

กองทุน ใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจาก

การจองซื้อของผูจองซ้ือทั่วไป ผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซ้ือพิเศษหรือกลุมบุคคล

เดียวกันตาม (ข)   

บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว รวมกันเกิน

กวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนตางดาวเกินรอยละ 49   ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด  
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23.3 ขอตกลงเร่ืองการหามขายหนวยลงทุน 

 อนึ่ง ภายหลังการปดการเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ และการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว เทสโก โลตัส จะเปนผูถือหนวยลงทุนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด โดย เทสโก โลตัส ไดตกลงวาจะไมขายหรือโอนหนวยลงทุน ภายใตขอยกเวนบางประการ

ในชวงระยะเวลา 180 วัน นับแตวันที่การโอนทรัพยสินตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสินเสร็จสมบูรณ  เวนแตเปนกรณี

ไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ 

(Initial Purchaser) โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในขอ 4.5.6 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาการตกลง

กระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม" 

24. การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

24.1 บริษัทจัดการอาจเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมไดเม่ือมีวัตถุประสงคเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หรือเพื่อดําเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนใหอยู

ในสภาพท่ีดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

24.2 ในการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการปฏิบัติดังนี้ 

(1) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเก่ียวกับวัตถุประสงคในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม จํานวน

หนวยลงทุน และจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพ่ิม วิธีการกําหนดราคาหนวยลงทุนที่เสนอขาย และ

วิธีการเสนอขายหนวยลงทุน โดยตองไดรับคะแนนเสียงตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนตองไดรับคะแนนเสียง

เกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียงของกองทุนรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย

กวา 3 ใน  4 ของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมดของผูถือหนวยลงทุนที่เขารวมประชุมและมีสิทธิ 

ออกเสียง โดยในการประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติดังกลาว ตองมีผูถือหนวยลงทุนมาประชุม

ไมนอยกวา  25 รายหรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ จํานวนผูถือ

หนวยลงทุนที่มาประชุมดังกลาวตองมีหนวยลงทุนนับรวมกันไดไมนอยกวา  1 ใน  3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมดังกลาว จึงจะเปนองคประชุม 

(2) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการใหสอดคลองกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนตามท่ี

ไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม (1) โดยไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดแลวทั้งหมด 

24.3 ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนตามขอ 24.2 บริษัทจัดการจะระบุขอมูลเก่ียวกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนตามที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดไวในหนังสือเชิญประชุมหรือหนังสือที่มีถึงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติจาก 

ผูถือหนวยลงทนุเปนลายลักษณอักษร (แลวแตกรณี) 
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24.4 ในการนับคะแนนเสียงของผูที่มีสิทธิออกเสียงตามขอ 24.2(1) บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุน

ดังตอไปนี้มิได 

(1) ผูถือหนวยลงทุนซึ่งเปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติม ในกรณทีี่เปนการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อซ้ือ เชา หรือไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2) ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงเปนเจาของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่กองทุนรวมเชา  หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย

กองทุนรวม ในกรณีที่เปนการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใหอยูในสภาพที่ดีและ

พรอมที่จะใชหาประโยชน 

(3) ผูถือหนวยลงทุนที่ไดรับสิทธิในการจัดสรรหนวยลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวนในสวนที่เสนอขายใหกับ 

ผูลงทุนเฉพาะเจาะจง ในกรณีที่จะเสนอขายหนวยลงทุนใหกับผูลงทุนเฉพาะเจาะจง 

(4) ผูถือหนวยลงทุนที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทุนรวมในเร่ืองที่ขอมติ 

(5) บุคคลที่มีความสัมพันธในลักษณะการเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (1) (2) (3)  หรือ (4) แลวแต

กรณี 

ในกรณีที่เปนการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนโดยเสนอขายหนวยลงทุนเปนการเฉพาะเจาะจงใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิม

บางราย หากผูถือหนวยลงทุนมีมติคัดคานรวมกันเกินรอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด 

บริษัทจัดการจะไมดําเนินการใหมีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนในกรณีดังกลาว 

24.5  เม่ือไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตามขอ 24.2 แลว บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

(1) ขอความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยตองระบุขอมูลตามขอ 24.3  พรอมทั้งจัดสงราง

โครงการท่ีจะแกไขเพิ่มเติมและรางหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. พิจารณา  

(2) เม่ือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ตามขอ 24.5(1) แลวบริษัทจัดการจะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดสง แจกจาย หรือจัดใหมีหนังสือชี้ชวนตามหลักเกณฑที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(ข) จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเก่ียวกับการจดทะเบียนเพิ่ม

เงินทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

ในกรณีที่บริษัทจัดการมิไดเสนอขายหนวยลงทุนภายใน 1   ป นับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหการใหความเห็นชอบใหเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนดังกลาวเปนอันส้ินสุดลง 
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24.6 กรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม บริษัทจัดการ

จะคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน เม่ือพนระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนแลว  หากปรากฏวามูลคาหนวยลงทุนที่

จําหนายไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมดังกลาว บริษัทจัดการ

จะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15   วัน นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุน

ดังกลาว และคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ (ถามี) ที่เกิดขึ้นจากเงนิคาจองซื้อที่ไดรับใหแกผูจอง

ซื้อหนวยลงทุนโดยวิธีการโอนหรือออกเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูจองซื้อหนวยภายใน14 วัน นับแตวัน

ส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมตามสัดสวนของเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน หากบริษัทจัดการไม

สามารถคืนเงินและผลประโยชน (ถามี) ภายในกําหนดเวลาน้ันไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง 

บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียในอัตราไมตํ่ากวารอยละ 7.5 ตอป นับแตวันที่ครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันที่บริษัท

จัดการชําระเงินคาจองซื้อจนครบถวน  

24.7 กรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม บริษัทจัดการ

จะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  เ ม่ือบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยไดภายใน  6 เดือน นับแตวันที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

24.8 จํานวนหนวยลงทุนที่จะออกและจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่เพิ่มขึ้นในแตละคร้ังอาจมีจํานวนและมูลคาไมเกินกวา

จํานวนหนวยลงทุน และจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเพิ่ม บริษัทจัดการจะกําหนดราคาเสนอ

ขายหนวยลงทุนที่สะทอนมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติม โดย

คํานึงถึงปจจัยหลายประการ เชน มูลคาที่ซื้อขายของหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยในชวงเวลาท่ีมีการออกและ

เสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว มูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

เพิ่มเติมที่ประเมินโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภาวะตลาดโดยรวม และความสนใจของผูลงทุน เปนตน 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

• เนื่องจากตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กองทุนรวมจะเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนไดเม่ือมี

วัตถุประสงคเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาเพิ่มเติม หรือเพื่อดําเนินการปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหอยูในสภาพดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชนเทานั้น ดังนั้น 

ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปญหาขาดสภาพคลอง บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการขาย จําหนาย 

จาย โอนทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวมไดตามที่เห็นสมควร  

• สําหรับเงื่อนไขของการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ ก .ล .ต . คณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการ

จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  
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25. การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  

25.1 ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรือหลายกรณีดังตอไปน้ี บริษัทจัดการจะใช 

ดุลยพินิจในการพิจารณาจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน โดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของ

กองทุนรวมเทานั้น 

(1) กองทุนรวมมีเงินลงทุนที่ไดรับจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ไมรวม

กําไร) 

(2) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยลดลงจากการประเมินคาหรือสอบทานการประเมิน

คาทรัพยสิน  

(3) กองทุนรวมมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจายรอการตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจายในบัญชีกําไรขาดทุน 

25.2  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะลดมูลคาของหนวยลงทุนและปฏิบัติ ดังตอไปนี้ 

(1) ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุนและคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันปดสมุด

ทะเบียนดังกลาว 

(2) ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอน

หนวยลงทุน ทั้งนี้ เงินที่เฉล่ียคืนดังกลาวมิใหหักออกจากกําไรสะสมของกองทุนรวม 

(3) ย่ืนคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการ  

นับแตวันที่ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนตามแบบท่ีจัดไวในระบบงานอิเล็กทรอนิกสของ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(4) จัดใหมีขอมูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกคร้ังของกองทุนรวมไวในเว็บไซต (Web Site) ของบริษัท

จัดการและรายงานประจําปของกองทุนรวม เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจสอบได  โดยมีขอมูลตามที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

สําหรับเงื่อนไขของการลดเงินทุนจดทะเบียนขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับ 

ตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง 

เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไป

ตามนั้น 

26. การออกและสงมอบเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน  

26.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนระบบไรใบหนวยลงทุน  (Scripless) ทั้งนี้ ผูถือหนวย

ลงทุนอาจรองขอตอนายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการเพื่อใหออกใบหนวยลงทุน ตามขอ 26.2(4)(4)  
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26.2 เงื่อนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนและระยะเวลาการสงมอบ  

(1) กองทุนรวมจะใชระบบไรใบหนวยลงทุน (Scripless) โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการใหนายทะเบียนหนวย

ลงทุนดําเนินการบันทึกช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเรียบรอยแลว เปนผูถือหนวย

ลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามรายละเอียดใน  "ใบคําขอเปดบัญชีกองทุนและ /หรือบัญชีผูถือหนวย

ลงทุน" และ  "ใบจองซื้อหนวยลงทุน" เม่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนครบถวน

แลว 

(2) นายทะเบียนหนวยลงทุนจะดําเนินการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซ้ือหรือของบุคคล

ที่ไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซื้อ ที่มีอยูกับบริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 

(ประเทศไทย) จํากัด ตามที่ผูจองซื้อแสดงความจํานงไวในใบจองซื้อหนวยลงทุน 

)3(  ในกรณีของการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซ้ือผานนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย 

(Broker)  หรือการนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของบุคคลท่ีไดรับแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพ่ือ 

ผูจองซื้อนั้น นายหนาซ้ือขายหลักทรัพยหรือบุคคลท่ีไดรับการแตงต้ังดังกลาวจะเปนผูออกหลักฐานตาง ๆ 

เพื่อแสดงสิทธิในหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนซึ่งจะเปนไปตามระบบงานของแตละแหง  

(4) นายทะเบียนหนวยลงทุนและ /หรือบริษัทจัดการจะดําเนินการออกใบหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน

เฉพาะในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนรองขอใหออกใบหนวยลงทุน โดยผูรองขอจะตองดําเนินการ ดังนี้ 

(1) กรอกรายละเอียดในใบคําขอใหออกใบหนวยลงทุน ซึ่งขอรับไดจากนายทะเบียนหนวยลงทุน  

(2) ย่ืนใบคําขอใหออกใบหนวยลงทุนพรอมชําระคาธรรมเนียมในการออกใบหนวยลงทุนตอนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนตามที่ระบุไวในขอ 28  "คาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเรียกเก็บจากผูจองซื้อ

หรือผูถือหนวยลงทุน และกองทุนรวม"  

(3) นายทะเบียนหนวยลงทุนโดยไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการจะดําเนินการออกใบหนวยลงทุน

ใหกับผูถือหนวยลงทุน ตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนกรอกในใบคําขอ สําหรับกรณีที่

ผูถือหนวยลงทุนกรอกจํานวนหนวยลงทุนในใบคําขอมากกวาจํานวนหนวยลงทุนที่ปรากฏอยูใน

รายการที่บันทึกโดยนายทะเบียนหนวยลงทุน นายทะเบียนหนวยลงทุน และ /หรือบริษัทจัดการ

จะถือวาผูถือหนวยลงทุนประสงคจะใหออกใบหนวยลงทุนสําหรับหนวยลงทุนจํานวนเทาที่

ปรากฏอยูในรายการที่บันทึกโดยนายทะเบียนหนวยลงทุนนั้น  

(4) ใบหนวยลงทุนที่ออกใหผูถือหนวยลงทุนจะมีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนดซ่ึงจะระบุชื่อผูถือหนวยลงทุน โดยในใบหนวยลงทุนจะตองมีลายมือชื่อกรรมการผูมี

อํานาจลงนามผูกพันบริษัทจัดการและประทับตราสําคัญ หรือจะตองมีลายมือชื่อกรรมการผูมี

อํานาจลงนามผูกพันนายทะเบียนหนวยลงทุน และ /หรือใชเคร่ืองจักรประทับ หรือโดยวิธีอื่นใด

ตามที่กฎหมายหลักทรัพยจะอนุญาตใหทําได จึงจะถือวาใบหนวยลงทุนถูกตองและมีผลสมบูรณ

ตามกฎหมาย 
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27. สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย และบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

27.1 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  

(1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค หลักเกณฑการ

ลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดรับอนุมัติ ทั้งนี้รวมถึงขอผูกพันระหวางผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนกับบริษัทจัดการ และสัญญาตาง ๆ ไดทําขึ้น  

(2) สงวนสิทธิที่จะไมอนุญาตใหมีการโอนหนวยลงทุน ในกรณีที่การโอนหนวยลงทุนนั้นเปนการขัด

ตอกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ัง หนังสือเวียนที่หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมาย

ได ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที่เปนการขัดตอขอกําหนดที่ไดระบุไวในโครงการนี้  

(3) สิทธิในการลาออกจากการทําหนาที่เปนบริษัทจัดการใหกับกองทุนรวม  และ /หรือเลิกโครงการ 

ตามขอ 27.1.1(5) และขอ 27.1.3(3) 

(4) สิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือตัดสินใจใด ๆ ของ

คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใด ๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ

แกไขวิธีการจัดการที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือจรรยาบรรณ  และ /หรือ

โครงการ หรือเปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดรับความเสียหาย  หรือขัดตอ

ประโยชนของกองทุนรวม 

(5) สิทธิในการดําเนินการจัดการในกรณีตาง ๆ ดังตอไปนี้  

- สิทธิที่ จะ เ ลิกโครงการและ  /หรือกองทุนรวม  เฉพาะในกรณีที่บ ริษัท จัดการ 

บอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการใหแกกองทุนรวมตามกําหนดและ

เงื่อนไขที่ไดตกลงไวจนครบถวน แตกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการอื่นใดมา

รับหนาที่ไดภายในกําหนดเวลา 

- สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามที่กําหนดไวในโครงการ และ /หรือตามที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก .ล .ต . คณะกรรมการ ก .ล .ต . คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ /หรือ

หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือ

ส่ังการ  

- สิทธิในการแกไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก .ล .ต . คณะกรรมการ ก .ล .ต . คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ /หรือหนวยงานอ่ืนใด
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ที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ 

เห็นชอบ ผอนผัน และ/หรือส่ังการเปนอยางอื่น 

- สิทธิที่ จะ ดํา เ นินการขาย  จําหนาย  จาย  โอนอสังหา ริมทรัพย  สิทธิการ เช า

อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวมตามที่เห็นสมควร 

ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปญหาขาดสภาพคลอง 

- ในกรณีที่สัญญาอนุญาตใหใชสิทธิเคร่ืองหมายการคาของเทสโก โลตัสส้ินสุดลง ทําให

กองทุนรวมไมสามารถใชเคร่ืองหมายการคา "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" หรือ 

"เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" ไดอีกตอไป บริษัทจัดการสามารถเปลี่ยนช่ือกองทุน

รวมได โดยถือวาเปนการแกไขเปล่ียนแปลงโครงการ ที่ไดรับความเห็นชอบจากผูถือ

หนวยลงทุนทุกรายแลว 

- สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไว

ซึ่งผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ /หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

(6) สิทธิในการส่ังใหผูดูแลผลประโยชน และ /หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย แกไขคุณสมบัติของผูดูแล

ผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายประกาศกําหนด  

(7) บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวมจากกองทุนรวม  

(8) สิทธิอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพย  

27.1.2 หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทุน

รวมใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบดังตอไปนี้  

(1) การบริหารกองทุนรวม  

(ก) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการที่ไดรับอนุมัติจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก .ล .ต . และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน รวมทั้ง

สัญญาตาง ๆ ที่กองทุนรวมเปนคูสัญญา ตลอดจนปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติใน

มาตรา 125 แหง พ.ร.บ. หลักทรัพย อยางเครงครัด  

(ข) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ังผูดูแล

ผลประโยชน และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอผูกพัน รางสัญญา 

และรางหนังสือช้ีชวนที่ผานการพิจารณาอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(ค) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนและรายละเอียดของโครงการตามหลักเกณฑ

และวิธีการดังตอไปนี้ 

• กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม  บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือ 

ชี้ชวนใหสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ไมนอยกวา   1  วันทําการ กอนการเร่ิม

จัดสงหรือแจกจายหนังสือช้ีชวนใหแกผูลงทุน และจะจัดสงเอกสารดังกลาวผาน

ระบบรับและเผยแพรขอมูลหนังสือชี้ชวนและการรายงานของกองทุนรวม 

(Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย  

• ในการเสนอขายหนวยลงทุน บริษัทจัดการตองหรือดําเนินการใหบริษัทจัด

จําหนายหนวยลงทุน และผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนจัดสงหนังสือชี้ชวน

สวนสรุปขอมูลสําคัญพรอมทั้งใบจองซื้อหนวยลงทุนใหผูที่สนใจลงทุนและจัด

ใหมีหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ในชวง

ระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน  

• เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนจนถึงกอนการเลิกกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดใหมีหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหง

ของบริษัทจัดการ เพื่อใหประชาชนสามารถตรวจดูได และจัดสําเนาใหเม่ือผูถือ

หนวยลงทุนรองขอ  หากมีการแกไขเพิ่มเติมโครงการ  บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการแจงการแกไขเพิ่มเติมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยและผูถือหนวย

ลงทุนโดยไมชักชา และไมเกิน 15 วัน นับต้ังแตวันถัดจากวันที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ใหแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ

วันที่ไดมีมติใหแกไขเพิ่มเติมโครงการ แลวแตกรณี  

(ง) ในกรณีที่บริษัทจัดการแตงต้ังบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนเปนผูทําหนาที่ในการจัด

จําหนายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนดังกลาวตองไมเปน

กลุมบุคคลกลุมเดียวกันกับเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(จ) นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือ

ทรัพยสินอื่น  รวมทั้งการหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดยการซื้อ เชา โอน จําหนาย โอนสิทธิการเชา และ

เปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมปรับปรุงทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรัพยสินอื่นที่ลงทุนไว 

ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการที่กําหนดไวในโครงการ โดย
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จะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และตลาดหลักทรัพยดวย  

(ฉ) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

(ช) ดําเนินการเพิ่มหรือลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี

กําหนดไวในโครงการ และ /หรือดําเนินการตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ประกาศกําหนด  

(ซ) จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑ

และวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(ฌ) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(ญ) จัดใหมีการประกันภัยของกองทุนรวมตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(ฎ) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(ฏ) สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตาง ๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชในการประเมิน

คาหรือสอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ รวมถึงการ

อํานวยความสะดวกใหแกบุคคลดังตอไปนี้  

• บริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคา

ทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนเพื่อ

การประเมินคา 

• ผูดูแลผลประโยชนหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากผูดูแลผลประโยชนในการ

เขาตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนตามที่กําหนด

ไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(ฐ) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุน

รวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

รองขอใหมีการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน  

(ฑ) เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการ หรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามขอกําหนด 

เงื่อนไข หลักเกณฑที่ระบุไวในโครงการ  
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(ฒ) กระทํานิติกรรมสัญญาใด ๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีอํานาจกระทําได

ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(ณ) ปฏิบัติหรือดําเนินการอื่น ๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมภายใตขอบเขตหนาที่ และความรับผิดชอบ

ของบริษัทจัดการ ทั้งนี้ จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ /หรือกฎหมายอื่นใด 

ที่เก่ียวของ 

(ด) ดําเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่กําหนดไวในโครงการ 

(2) การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตาง ๆ และ /หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนด

ไวในโครงการ  

(3) การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของดังตอไปนี้ เพื่อการจัดการกองทุนรวม 

(ก) จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน (ถามี) 

(ข)  บุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่ตาม

หลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดังตอไปนี้ 

• ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนาย

ไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

• ผูจัดการกองทุนรวมเพ่ือทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน

ตามขอ 6.2 เพื่อการบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะประกาศรายช่ือผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยของบริษัทไว

ในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท  

(ค) ผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการ

เปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม และผูดูแลผลประโยชนอื่นแทนตาม

เงื่อนไขในการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนที่กําหนดไวในโครงการ ทั้งนี้ โดยไดรับ

อนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ง) นายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุน

รวม และนายทะเบียนหนวยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงานคณะกรรมการ 
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ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจงการแตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทราบ  

 นายทะเบียนหนวยลงทุนที่บริษัทจัดการจะแตงต้ังตองสามารถควบคุมการถือหนวย

ลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุน

ของกองทุนรวมครั้งแรกใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด  

(จ) บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ทั้งนี้ บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวนั้นจะตองอยูใน

บัญชีรายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ฉ) ผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะตองมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด 

(ช) ที่ปรึกษา (ถามี) ที่ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือกองทุนรวม  

(ซ) ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี้ ผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑการให

ความเห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และผูสอบ

บัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติครบถวนตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน 

และแจงการแตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(ฌ) ผูชําระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแกผูถือหนวยลงทุน

และหนาที่อื่น ๆ ที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน เม่ือเลิกกองทุนรวม  

(ญ) บุคคลอื่นใดเพื่อทําหนาที่ตาง ๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง 

ผูเช่ียวชาญตาง ๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับอาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาด

สถานที่ ผูรับเหมากอสราง เปนตน  

(4) การดําเนินการอื่น ๆ  

(ก) ย่ืนคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซ่ึงเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของโครงการเปน

กองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15   วันทําการ นับต้ังแตวันปด

การเสนอขายหนวยลงทุน  

(ข) ย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน

หลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันจดทะเบยีนกองทุนรวม 
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(ค)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูกทําลาย  

(ง)  ดําเนินการแยกทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสินของบริษัทจัดการและ

นําทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน และ /หรือบริษัท ศูนยรับ

ฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด และ /หรือบุคคลอื่นซ่ึงเห็นชอบโดยสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เวนแตในกรณีที่ไมอาจดําเนินการไดเนื่องจากสภาพหรือ

ลักษณะของทรัพยสิน 

(จ) จัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือหนวยลงทุน  

(ฉ) จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงานการลงทุน

ของกองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑและวิธีการที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(ช) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม ให

เปนไปตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย หรือหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนด  

(ซ) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น

ภายหลังจากวันที่คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน

ตามขอ (ช) ขางตน อันมีผลกระทบตอทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ  

(ฌ) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ใหเปนไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

รวมทั้งจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปบัญชี และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือ

หนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ภายใน 4 เดือน นับแตวันส้ินปบัญชี 

(ญ) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคา หรือรายงานการสอบทานการประเมินคาพรอม

ดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว 

(ฎ) จัดสงเอกสารดังตอไปน้ีใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน เม่ือมีการลงทุนหรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  
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• กรณีการซ้ือสังหาริมทรัพย เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย และสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 

• กรณีการจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย สัญญาซ้ือขาย 

• กรณีการเชา เชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชา 

(แลวแตกรณี) สัญญาเชา สัญญาเชาชวง หรือสัญญาท่ีแสดงถึงการโอนสิทธิ

การเชา 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยใหแกผูดูแล

ผลประโยชน ภายใน 5 วันทําการ นับแตวันที่เขาครอบครองทรัพยสินที่กองทุนรวม

ลงทุนดวย 

(ฏ) จัดสงสําเนาสัญญาดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชน  

• สัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินภายใน 5 วันทําการ นับแตวันทํา

สัญญา หรือนับแตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ในกรณีที่มีการแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินกอนการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน แลวแตกรณี 

• สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) และสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษา  

(ถามี) ภายใน 5 วันทําการ นับแตวันทําสัญญาดังกลาว 

(ฐ) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ ส่ังใหผูมีหนาที่ตาง ๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิเชน 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง จัดทํา

รายงานตาง ๆ และ /หรือดําเนินการตางๆ ตามที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ัง และ /หรือ

ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ /หรือผูถือหนวยลงทุน และ /หรือผูมีอํานาจตาม

กฎหมายรองขอ ทั้งนี้ บริษัทจัดการไมจําตองรับรอง และ /หรือรับผิดชอบตอความ

ถูกตองของขอมูลที่จัดเตรียมโดยหรือตอการกระทําใด ๆ ของบุคคลดังกลาว อยางไรก็

ตาม ในกรณีที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึงขอผิดพลาดในรายงาน และ /หรือการ

ดําเนินการท่ีผิดพลาดของบุคคลดังกลาว ใหบริษัทจัดการแจงบุคคลเชนวานั้น เพื่อให

แกไขขอผิดพลาดหรือการดําเนินการที่ผิดพลาดนั้นโดยทันที 

(ฑ) จัดส งหนัง สือสรุปขอ มูลที่ เปนสาระสํา คัญเ ก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่เปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหผูถือหนวย

ลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ภายใน 15 วัน นับแตวันที่ลงทุนหรือ

จําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่เปนอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งจัดใหมี

ขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทและ

สํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วัน นับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนาย
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อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่เปนอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถ

ตรวจดูได  โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมีสาระสําคัญตามที่ประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยแลว บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรค

หนึ่งใหตลาดหลักทรัพยแทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ภายในวันทําการ 

ถัดจากวันซ้ือ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือ

ภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพยกําหนด 

(ฒ) ดําเนินการขาย จําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

หรือทรัพยสินอื่นที่กองทุนรวมลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม ตามที่

เห็นสมควร  

(ณ) ปฏิบัติหนาที่อื่น ๆ ตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ 

27.1.3 เงื่อนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจัดการไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ และ /หรือเม่ือไดรับการอนุมัติ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(1) เม่ือผูถือหนวยลงทุนมีมติของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่งของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหเปล่ียนบริษัทจัดการ และมีการแตงต้ังบริษัทจัดการ 

รายใหม  

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุมผูถือหนวย

ลงทุนหรือมีการแกไขกฎหมายหลักทรัพย ประกาศตลาดหลักทรัพย และ /หรือกฎหมายอื่น ๆ  

ที่เก่ียวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับกฎหมายดังกลาว 

ทั้งนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพิ่มภาระหนาที่แกบริษัทจัดการ และ

บริษัทจัดการไมประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการ

จัดการกองทุนรวมตอไป โดยบริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการรายใหม

ที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนด ตอผูถือหนวยลงทุน เวนแตผูถือหนวย

ลงทุนแสดงความประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง ทั้งนี้ ผูถือหนวยลงทุนจะ

ดําเนินการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนด

ภายใน 180 วัน นับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ  

(3) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทจัดการ

กองทุนรวม ซึ่งมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ในฐานะบริษัทจัดการตอไปได 
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(4) ในกรณีผูถือหนวยลงทุนมีความประสงค หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ 

การดําเนินงาน การบริหารจัดการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางการถือหนวย

ลงทุนอยางมีนัยสําคัญ (การเปล่ียนแปลงการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคล

เดียวกัน ในอัตราต้ังแตรอยละ 5 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด) หรือกรณีอื่น

ใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมประสงคที่จะปฏิบัติหนาที่ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิใน

การไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวมตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุน

ลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป (ลาออก) โดยบริษัทจัดการจะ

นําเสนอบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนด ตอผูถือ

หนวยลงทุน เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง ทั้งนี้ 

ผูถือหนวยลงทุนจะดําเนินการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย

กําหนด เพื่อจัดการกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในโครงการแทนบริษัทจัดการเดิม ภายใน 180 วัน 

นับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ 

(5) ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติตาม

หนาที่ตามกฎหมายหลักทรัพย 

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการจะยังคงไดรับคาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราท่ีระบุไวในโครงการจนถึงวัน

สุดทายของการปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก็ใหดําเนินการขอความเห็นชอบดังกลาวกอน บริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่

ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม อยางไรก็ดี หากเปนกรณีที่บริษัทจัดการไดทําการบอก

กลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ (2) หรือขอ (4) ขางตนนี้จนครบถวน ในกรณีที่ผูถือ

หนวยลงทุนไมอนุมัติการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมตามที่เสนอ กองทุนรวม และ/หรือผูถือหนวยลงทุนไม

สามารถแตงต้ังบริษัทจัดการกองทุนรวมอื่นใดมารับหนาที่ไดภายใน 180 วัน นับแตวันที่บริษัทจัดการไดทํา

การบอกกลาว บริษัทจัดการสงวนสิทธิดําเนินการขอความเห็นชอบตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เพื่อเลิกกองทุนรวม โดยในกรณีดังกลาวถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

27.2 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน  

ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 

(1) ไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ัง ผูดูแล

ผลประโยชนที่เขาทํากับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายหลักทรัพย และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุนรวมที่

ไดรับอนุมัติ ตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด หากบริษัทจัดการมิไดปฏิบัติตาม

ใหแจงบริษัทจัดการโดยทันที 
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 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติตามหนาที่ตาม

กฎหมายหลักทรัพย ผูดูแลผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเร่ืองดังกลาวโดยละเอียดและสงให

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วัน นับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนรูหรือมีเหตุอันควรที่จะรูถึง

เหตุการณดังกลาว 

(3) ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคาสินไหมทดแทน

ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนทั้งปวง หรือเม่ือไดรับคําส่ังจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัทจัดการ 

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราคร้ังกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้ คาใชจายที่เกิดจากการ

ตรวจสอบอสังหาริมทรัพยจะถือเปนคาใชจายของกองทุนรวม 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตามความเปนจริงให

แลวเสร็จภายใน 30 วัน นับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทําการ นับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนพบวาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7) แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการ

เปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยอยางมีนัยสําคัญ 

(8) ตรวจสอบการลงทุน ซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนใหเปนไปตามโครงการและ

หลักเกณฑที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) พิจารณาใหความเห็นชอบในวิธีการจําหนายทรัพยสิน หรือวิธีการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามที่

กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหผูดูแลผลประโยชนใหความเห็นชอบ 

(10) จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนที่รับฝากไวรวมทั้งจัดทําบัญชีแสดง

การรับจายทรัพยสินของกองทุนรวม 

(11) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอง

และเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยผูดูแลผลประโยชน

สามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูลจากรายงานท่ีบริษัทจัดการจัดทําและไดรับรอง

รายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจากผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการวาจางและ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดลงนามรับรองความถูกตองของรายงานดังกลาว มาใชประกอบการคํานวณ

มูลคาทรัพยสินสุทธิได 
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(12) ดําเนินการรับและจายเงินจากบัญชีของกองทุนรวมภายในกําหนดและตามคําส่ังของบริษัทจัดการ 

(13) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

(14) มีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(15) เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวมแยกตางหากจากทรัพยสินของผูดูแลผลประโยชน หรือทรัพยสินของ

บุคคลอื่นที่ผูดูแลผลประโยชนดูแลรักษาอยู และ 

(16) ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหเปน

หนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 

27.3 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาและที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม (ถามี) 

(1) ที่ปรึกษามีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบเก่ียวกับกองทุนรวมดังตอไปนี้  

(ก) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการใหคําปรึกษาท่ีได

ตกลงกัน 

(ข) ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการลงทุนหรือการจําหนาย หรือการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนในการจัดการกองทุนรวม 

(ค) หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการใหคําปรึกษาท่ีไดตกลงกัน 

(2) ที่ปรึกษาทางการเงินมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบเก่ียวกับกองทุนรวมดังตอไปนี้ 

(ก) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาทางการเงินจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการให

คําปรึกษาทางการเงินที่ไดตกลงกัน 

(ข) ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม การระดมเงินทุน การวางแผนทาง

การเงินเพื่อการลงทุน รวมถึงการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน (หากไดรับเลือกเปนที่ปรึกษาทางการ

เงิน) 

(ค) หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการใหคําปรึกษาทางการเงินที่ไดตกลงกัน 

(3) ที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวมมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบเก่ียวกับกองทุนรวมดังตอไปนี้ 

(ก) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่ที่ปรึกษาอื่นจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการที่ไดตกลงกัน 

(ข) ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําเพื่อประโยชนในการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

(ค) หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการที่ไดตกลงกัน 
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ทั้งนี้ ที่ปรึกษาตองไมมีสวนรวมในการตัดสินใจเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

27.4 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) 

ขอบเขตหนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนดังนี้ 

บริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ("สัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย") ภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยภายใต

สัญญาดังกลาว ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองปฏิบัติหนาที่ในดานตาง ๆ รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะหนาที่ดังนี้ 

- การบริหารการเชา การใหเชา และการใหผูใชพื้นที่ชั่วคราวใชบริการพื้นที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม 

- การบริหารจัดการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

- การจัดทํารายงานทางการเงิน และผลการดําเนินการ 

- งานดานการตลาด 

สัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว มีกําหนดระยะเวลา 15 ป โดยใหมีการตอระยะเวลาออกไปโดย

อัตโนมัติอีก 15 ป เวนแตคูสัญญาจะบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนด หรือตามที่คูสัญญาของสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพยจะตกลงกันเปนอยางอื่นโปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย

ในสวน "ขอ 4.5.5 สรุปสาระสําคัญของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย" 

27.5 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

(1) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินตามสัญญาบริการที่ไดตกลงกัน 

(2) ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน 

(3) หนาที่อื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการที่ไดตกลงกัน 

28. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม  

28.1 คาธรรมเนียมที่กองทุนรวมเรียกเก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน  

(1) คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน  

ไมมี 
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(2) คาธรรมเนียมการโอนเงิน  

ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) ซึ่งจะถูกหักจากจํานวนเงินที่โอนเขาบัญชีนั้น 

(3) คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน  

ไมเกินรอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน 

(4) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน  

ตามอัตราท่ีนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด โดยปจจุบันไมเรียกเก็บ เม่ือมีการเรียกเก็บจะแจงใหทราบ

ลวงหนาไมนอยกวา 5 วันทําการ 

(5) อื่น ๆ  

(ก) คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุนกับนายทะเบียนหนวยลงทุนตามอัตราท่ีบริษัท

จัดการ และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด  

(ข) คาใชจายอื่น ๆ ที่ผูถือหนวยลงทุนขอใหบริษัทจัดการหรือนายทะเบียนหนวยลงทุนดําเนินการให

ผูถือหนวยลงทุนเปนกรณีพิเศษนอกเหนือจากกรณีปกติตามที่จายจริง  

คาธรรมเนียมดังกลาวในขอ 28.1 เปนอัตราท่ียังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน  

28.2 คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม  

(1) คาธรรมเนียมการจัดการรายป  

ในอัตราไมเกินรอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการและ

รับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

(2) คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป  

ในอัตราไมเกินรอยละ 0.01 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการและ

รับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมดังกลาว ไมรวมคาใชจายตาง ๆ (Out of Pocket Expenses) ที่เกิดขึ้นจากการ

ปฏิบัติหนาท่ีของผู ดูแลผลประโยชน ดังตอไปนี้ (ก) คาธรรมเนียมในการดําเนินการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในเขตกรุงเทพมหานคร ในอัตราคร้ังละ 

3,000 บาท นอกเขตกรุงเทพมหานคร ในอัตราคร้ังละ 5,000 บาท (ข) คาใชจายอื่น ๆ ที่เก่ียวของ รวมถึง

แตไมจํากัดเฉพาะ คาพาหนะสําหรับการเดินทาง คาน้ํามัน คาที่พัก ภาษีมูลคาเพิ่ม อากร เปนตน โดย

ผูดูแลผลประโยชนจะเรียกเก็บจากกองทุนรวมตามที่เกิดขึ้นจริงและตามสมควร 
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(3) คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป  

ในอัตราไมเกินรอยละ 0.02 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการและ

รับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

ทั้งนี้ คาธรรมเนียมรายปของผูดูแลผลประโยชนจะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือน โดยจะตองชําระ

ภายใน 5 วันทําการ นับแตไดรับใบแจงหนี้คาธรรมเนียมการจัดการ และคาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวย

ลงทุน จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนภายในวันที่ 30 ของเดือนถัดไป ภายหลังจากท่ีผูดูแล

ผลประโยชนรับรองการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

การคํานวณคาธรรมเนียมของผูดูแลผลประโยชน คาธรรมเนียมการจัดการและคาธรรมเนียมนายทะเบียน

หนวยลงทุนดังกลาว จะใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมของวันสุดทายของแตละเดือนเปนฐานการ

คํานวณ อยางไรก็ตาม ในระหวางเดือนที่กองทุนรวมเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนหรือลดเงินทุนจดทะเบียน หรือ

จายเงินปนผล บริษัทจัดการจะคํานวณคาธรรมเนียมดังกลาวโดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมใน

ชวงเวลากอนหรือหลังการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนหรือลดเงินทุนจดทะเบียน หรือการจายเงินปนผลโดยใช

คาเฉล่ียถวงน้ําหนักเปนรายวัน 

(4) คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม 

โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนตามสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ทําขึ้นระหวาง

กองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย สรุปไดดังนี้ 

(ก) ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไดรับคาตอบแทนตามอัตราท่ีกําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร

อสังหาริมทรัพย เชน 

- คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ชําระเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของ

รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Revenue) รายเดือน 

- คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ในอัตราไมเกินรอยละ 0.30 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมของเดือนกอนหนานั้น โดยจะชําระเปนรายเดือน  

- คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหารอสังหาริมทรัพย ชําระเปนรายเดือน 

ในอัตราไมเกินรอยละ 2.35 ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property 

Income) รายเดือน 

- คาคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจัดหาผูเชา เม่ือมีการทําสัญญาเชากับ 

ผูเชารายใหม หรือมีการตอสัญญาเชา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คํานวณจากอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของผูเชารายน้ัน ๆ 
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(1) ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ป ขึ้นไป คาคอมมิชชั่นจะ

เทากับคาเชาและคาบริการคร่ึงเดือน แตในกรณีที่ระยะเวลาการเชา

ไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการคร่ึงเดือน 

คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

(2) ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา ขึ้นอยูกับอายุของสัญญาเชา 

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและ

คาบริการไมเกิน  คร่ึงเดือน คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

- ระยะเวลาการเช า เท า กับหรือมากกวา  1  ป  แต ไม ถึ ง  3  ป  

คาคอมมิชชั่นจะเทากับคาเชาและคาบริการไมเกิน 1 เดือน 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป คาคอมมิชชั่นจะเทากับ

คาเชาและคาบริการไมเกิน 1.5 เดือน 

- คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ในอัตราดังตอไปนี้ 

(1) ไมเกินรอยละ 1.5 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่มเติม  

(2) ไมเกินรอยละ 0.75 ของมูลคาการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

(5) คาธรรมเนียมที่ปรึกษากองทุนรวม  

(ก) คาธรรมเนียมที่ปรึกษารายป 

ในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

(ข) คาธรรมเนียมที่ปรึกษาเพิ่มเติมกรณีที่มีการซื้อ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือของอสังหาริมทรัพยในแต

ละคร้ัง  

ในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาการซ้ือ ขาย โอน หรือเปล่ียนมือของอสังหาริมทรัพยในแต

ละคร้ัง 
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(ค) คาที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม เชน คาที่ปรึกษาเฉพาะดาน คาที่ปรึกษากฎหมาย คาทนายความ 

คาที่ปรึกษาผูคุมงานกอสราง คาจางวิศวกรคุมงานกอสราง และ /หรือประเมินคุณภาพงาน  

เปนตน ตามที่จายจริง 

(6) คาที่ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงินสําหรับการเสนอขายหนวยลงทุน 

ในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

(7) คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย 

ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของจํานวนเงินที่จัดจําหนาย ซึ่งจะ

เปนไปตามอัตราท่ีตกลงกันตามสัญญาจัดจําหนายหนวยลงทุน สัญญาซ้ือขายหนวยลงทุน และสัญญาอื่น 

ๆ ที่เก่ียวของ ระหวางบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ และ

เทสโก โลตัส 

(8) คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน 

ในอัตราไมเกิน 20,000 บาท ตอคร้ัง ตอคน  

(9) คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย 

ในการเสนอขายคร้ังแรก: ไมเกิน 65 ลานบาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มหรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน) 

ภายหลังการเสนอขายคร้ังแรก: เม่ือกองทุนรวมมีการเพิ่มทุนในแตละคร้ัง ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป 

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของปกอนหนานั้น (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่มหรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(10) อื่น ๆ 

(ก) คาธรรมเนียมผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  

ในการเสนอขายคร้ังแรกและคร้ังตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 1.00 ของจํานวนเงินที่ไดรับจากการ

จําหนายหนวยลงทุน 

(ข) คาใชจายที่เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม (ซึ่งไมรวมคาธรรมเนียมตามขอ (ก)) 

(1) คาใชจายหรือคาธรรมเนียมที่เก่ียวของในการจัดต้ังกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมใน

การจัดต้ังกองทุนรวม และจดทะเบียนกองทรัพยสินของกองทุนรวมกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน

หลักทรัพยจดทะเบียน 
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(2) คาธรรมเนียมรายปและคาใชจายในการดํารงสถานะเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย 

(3) คาธรรมเนียมและคาใชจายในการสอบบัญชีตามที่ตกลงกันโดยบริษัทจัดการและ

ผูสอบบัญชี 

(4) คานายหนาในการลงทุน จําหนายอสังหาริมทรัพย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาซ้ือขาย 

(5) คาธรรมเนียมในการวิเคราะห การศึกษาความเปนไปได และความเหมาะสมในการซื้อ 

เชา หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย การโอนหรือรับการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

คาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพื่อการจัดหา ไดมา จําหนาย จาย โอนอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือหลักทรัพยของกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการ

จดทะเบียนธุรกรรม เชน คาใชจายในการจําหนายหรือโอนสิทธิ คาธรรมเนียมการโอน 

เปนตน 

(6) ภาษีหรือคาธรรมเนียมและอากรแสตมปใด ๆ ที่เก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพย หรือ

อสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง เชน คานายหนาซ้ือขายหลักทรัพย ซึ่งจะรวมอยูใน

ตนทุนของคาซ้ือขายหลักทรัพยเม่ือมีการซื้อหลักทรัพย และจะถูกหักจากคาขาย

หลักทรัพย เ ม่ือมีการขายหลักทรัพย  คาใชจายที่ เ ก่ียวของกับการซื้อหรือขาย

อสังหาริมทรัพย คาใชจายในการโอนหลักทรัพย หรืออสังหาริมทรัพย เปนตน  

(7) คาธรรมเนียม และ /หรือคาใชจายในการประเมินคาและ /หรือสอบทานการประเมินคา

ทรัพยสิน ตามที่ตกลงกันโดยบริษัทจัดการและบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

(8) คาธรรมเนียม และ /หรือคาใชจายในการประเมินระบบวิศวกรรม คาธรรมเนียมผูสอบ

วิชาชีพทางบัญชีตอการตรวจสอบรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุน คาใชจาย

จัดทํารายงาน หรือบทวิจัย 

(9) คาใชจายอื่นใดที่เก่ียวของกับการจัดการอสังหาริมทรัพย เชน คาใชจายทางการตลาด 

รวมถึงคาโฆษณาประชาสัมพันธ การสงเสริมการขาย คาสาธารณูปโภค คาธรรมเนียม

ธนาคาร คาน้ํามัน เปนตน 

(10) คาใชจายในการบริหาร ซอมแซม ดูแล บํารุงรักษา และ /หรือกอสรางเพิ่มเติมเพื่อ

ปรับปรุงและพัฒนาอสังหาริมทรัพยและ/หรือทรัพยสินที่เก่ียวของที่กองทุนรวมลงทุนไว

หรือมีไว 

(11) คาใชจายในการประกันภัย ดูแล และ /หรือเก็บรักษาอสังหาริมทรัพยและ/หรือทรัพยสิน

ที่เก่ียวของที่กองทุนรวมลงทุนไวหรือมีไว เชน คาใชจายในการประกันวินาศภัย เปนตน 
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(12) คาใชจายเก่ียวกับภาษี คาธรรมเนียมอื่นที่เก่ียวของตามอัตราที่กฎหมายกําหนดและ

คาใชจายตาง ๆ ที่เก่ียวของกับหนวยราชการ เชน ภาษีโรงเรือน ภาษีบํารุงทองที่ ภาษี

ปาย เปนตน 

(13) คาใชจ ายในการกอสร าง เพิ่ม เ ติมเพื่ อให โครงการแลว เสร็จ  (ในกรณีที่ เปน

อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการกอสราง) 

(14) คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการติดตามทวงถามหรือการดําเนินการตามกฎหมายเพ่ือการรับ

ชําระหน้ีใด ๆ หรือคาใชจายดานกฎหมายในการดําเนินคดีในศาล เพื่อรักษาสิทธิของผู

ถือหนวยลงทุนโดยผูดูแลผลประโยชนหรือบริษัทจัดการ 

(15) คาใชจายในการรับชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุน เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากร

แสตมป คาไปรษณียากร คาโทรศัพท คาโทรสาร เปนตน และคาใชจายในการ

จัดเตรียมเช็คสําหรับคืนเงินคาซ้ือหนวยลงทุน 

(16) คาจัดทํา จัดพิมพ ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบหนวยลงทุน ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี 

และแบบฟอรมอื่น ๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม และคาใชจายในการจัดเตรียม พิมพ 

การแปลหนังสือชี้ชวน คําขอจัดต้ังกองทุนรวม เอกสารอื่น ๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม 

และจัดสงเอกสารดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุน 

(17) คาจัดทําและจัดพิมพหนังสือชี้ชวนหนวยลงทุน รายงานผูถือหนวยลงทุน รายงาน

ประจําป ตลอดจน คาแปลและจัดสงเอกสารดังกลาว 

(18) คาใชจายในการจัดทํา จัดพิมพ และจัดสงหนังสือบอกกลาว ประกาศและรายงานตาง 

ๆ รวมถึงการลงประกาศในหนังสือพิมพรายวัน เชน ประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิ 

ประกาศการแกไขเพิ่มเติมโครงการ ประกาศการปดสมุดทะเบียนเพื่อจายเงินปนผล 

เปนตน และ/หรือขาวสารถึงผูถือหนวยลงทุน 

(19) คาใชจายในการจัดประชุมคณะกรรมการลงทุน และ /หรือจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน 

เชน คาโทรศัพท คาจัดสงจดหมายเชิญประชุม และ /หรือเอกสารการประชุม รายงาน

การประชุม เปนตน  

(20) คาใชจายหรือคาธรรมเนียม ในการจายเงินปนผล เพิ่มเงินทุนจดทะเบียน และ /หรือลด

เงินทุนจดทะเบียน เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากรแสตมป คาบริการท่ีนาย

ทะเบียนเรียกเก็บ คาไปรษณียากร คาโทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 

(21) คาใชจายอันเก่ียวเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงแกไขเพิ่มเติมโครงการ และ /หรือที่เกิดขึ้น

จากการปฏิบัติตามกฎหมาย และ /หรือประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวของ เชน การจัด
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ประชุมผูถือหนวยลงทุน การขอมติผูถือหนวยลงทุน การลงโฆษณาหนังสือพิมพ เปน

ตน 

(22) คาเอกสารทะเบียนผูถือหนวยลงทุน คาเอกสารการลงบัญชีกองทุนรวม และคาใชจาย

อื่น ๆ ที่เก่ียวของกับการจัดเตรียมทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(23) คาธรรมเนียม และ /หรือคาใชจายในการเลิกกองทุนรวมหรือเปล่ียนแปลงบริษัทจัดการ 

เชน คาตอบแทนผูชําระบัญชี และผูดูแลผลประโยชนในระหวางการดําเนินการจด

ทะเบียนเลิกกองทุนรวมกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(24) คาใชจายท่ีเก่ียวกับการดําเนินงานและการบริหารทรัพยสินของกองทุนรวม เชน 

คาใชจายเก่ียวกับพนักงาน สํานักงาน เคร่ืองใชสํานักงาน การจัดเตรียมระบบการ

บริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการดําเนินการ คาธรรมเนียมการบํารุงรักษา 

ซอมแซม  ปรับปรุง  ตอเติม  สาธารณูปโภค  คาใชจายดานการตลาดและการ

ประชาสัมพันธ และคาใชจายอื่น ๆ ที่คลายคลึงกัน 

(25) คาใชจายหรือคารรมเนียมอื่น ๆ ที่เกิดขึ้นจากการทําหนาที่ของบริษัทจัดการหรือผูดูแล

ผลประโยชนเพื่อผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน  

(26) คาใชจายสําหรับการตรวจสอบทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน 

(27) คาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายอื่น ๆ อันเก่ียวเนื่องกับการดําเนินงานของกองทุนรวม 

อัตราคาธรรมเนียมขอ 28.2 เปนอัตราตามที่จายจริง และเปนอัตราโดยเฉล่ียที่เรียกเก็บทั่วไปของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยที่ยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน  

คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมดของกองทุนรวม หากเปนคาใชจายที่มีภาระตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม หรือภาษีอื่น

ใดทํานองเดียวกัน จะถือเปนภาระของกองทุนรวม  

บริษัทจัดการจะคํานวณคาธรรมเนียมขอ 28.2(1) ถึง (3) ทุกเดือน โดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วัน

สุดทายของเดือนเปนฐานในการคํานวณ และจะเรียกเก็บจากกองทุนรวมโดยการตัดจายจากบัญชีของกองทุนรวม

เปนรายเดือน หรือตามระยะเวลาที่บริษัทจัดการเห็นสมควร 

บริษัทจัดการอาจจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตาง ๆ ในขอ 28.2(4) ถึง (10) ในงวดเดียว หรือเฉลี่ยตัดจายเปน

คาใชจายของกองทุนรวมตามระยะเวลาตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน  

ทั้งนี้ การตัดจายคาธรรมเนียมและ /หรือคาใชจายตาง ๆ ของกองทุนรวม จะเปนไปตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินที่กําหนดไวโดยกฎหมายที่เก่ียวของ 
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28.3 การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

(1) กรณีเพิ่มอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

กรณีเพิ่มเติมอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย บริษัทจัดการจะดําเนินการไดตอเม่ือไดรับมติจากผูถือ

หนวยลงทุนเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด และเม่ือไดรับมติแลวจะ

ดําเนินการแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน ตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) ประกาศหนังสือพิมพรายวันอยางนอยหนึ่งฉบับเปนเวลา 3 วันติดตอกัน และ 

(2) ติดประกาศไว ณ สํานักงานของบริษัทจัดการทุกแหง 

โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการเรียกคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามที่ไดรับมติภายใน 60 วัน นับจากวันที่

แจงมติกับผูถือหนวยลงทุน 

(2) กรณีที่บริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดคาธรรมเนียม หรือคาใชจาย  

บริษัทจัดการจะติดประกาศคาธรรมเนียม หรือคาใชจายอัตราใหมในที่เปดเผย ณ สํานักงานของบริษัท

จัดการและสถานที่ติดตอทุกแหงของผูสนับสนุนการขายหรือรับซื้อคืนที่ใชเปนสถานที่ในการซ้ือขายหนวย

ลงทุน 

ทั้งนี้ การเปล่ียนแปลงขางตน บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15  วัน 

นับแตวันเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

29. วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และ
มูลคาหนวยลงทุน 

29.1 บริษัทจัดการจะคํานวณและเปดเผยมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม ณ 

วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน นับแตวันสุดทายของเดือนมิถุนายนและ

เดือนธันวาคม แลวแตกรณี ทั้งนี้ มูลคาที่คํานวณไดดังกลาวตองมีผูดูแลผลประโยชนรับรองวาการคํานวณมูลคา

ดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

การคํานวณและประกาศมูลคาตามขอ 29.1 บริษัทจัดการจะดําเนินการดังนี้ 

(1) คํานวณและประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหนง โดยใชวิธีการปดเศษ

ทศนิยมตามหลักสากล 

(2) คํานวณมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมหาตําแหนง โดยใชวิธีปดเศษทศนิยมตามหลักสากล 

และประกาศมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมส่ีตําแหนง โดยตัดทศนิยมตําแหนงที่หาทิ้ง 
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ในกรณีที่มีผลประโยชนเกิดขึ้นจากการคํานวณตามวรรคหนึ่ง บริษัทจัดการจะนําผลประโยชนนั้นรวมเปนทรัพยสิน

ของกองทุนรวม 

29.2 การเปดเผยขอมูลตามขอ 29.1 บริษัทจัดการจะเปดเผยในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับและปดประกาศไว

ในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชน พรอมทั้งเปดเผยช่ือ 

ประเภทและที่ต้ังของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน หรือรายละเอียดอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด 

29.3 ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณตามขอ 29.1 อันมีผลกระทบตอ

มูลคาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ บริษัทจัดการจะเปดเผยเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงดังกลาว

ไปพรอมกับการเปดเผยขอมูลตามขอ 29.2 และหากเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงดังกลาวเกิดขึ้นภายหลังจาก

วันที่มีการเปดเผยตามขอ 29.2 บริษัทจัดการจะเปดเผยเร่ืองดังกลาวโดยพลัน 

29.4 ในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคํานวณตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยบริษัทจัดการจะใชราคาท่ีไดจากรายงานการ

ประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาคร้ังลาสุด แลวแตกรณี (กองทุนรวมจะไมรับรูคาเส่ือม

ราคาหรือคาตัดจําหนายของการลงทุนดังกลาวในงบดุลหรืองบกําไรขาดทุนของกองทุนรวม ทั้งนี้ เปนไป

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เก่ียวกับการลงทุนโดยกิจการที่ดําเนินธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน) 

เวนแตการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมครั้งแรก บริษัทจัดการจะใชราคาที่ลงทุนในทรัพยสิน

ที่กองทุนรวมลงทุน  

(2) ในกรณีทรัพยสินอื่น บริษัทจัดการจะกําหนดมูลคาตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุน

กําหนด โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

สําหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวย

ลงทุน บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามท่ีระบุไวในขอ 29 ขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

30. การจัดทํารายงานใหแกสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถือหนวยลงทุน  

30.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และสงรายงานดังกลาวใหแก 

ผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือน นับแตวัน
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ส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป โดยรายงานดังกลาวอยางนอยตองมีรายการตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนดดังตอไปนี้ 

(1)  รายการแสดงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในหรือมีไวโดยแยกตามประเภททรัพยสิน 

ทั้งนี้ หากเปนทรัพยสินประเภทเดียวกันแตในสาระสําคัญเปนเคร่ืองมือทางการเงินที่แตกตางกัน หรือมี

ความเส่ียงของตราสารที่แตกตางกันเนื่องจากมีสินคาหรือตัวแปรที่แตกตางกัน ใหแยกแสดงรายการออก

จากกันดวย เชน อสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย พันธบัตรรัฐบาล หุนกูทั่วไป ต๋ัวเงินทั่วไป  

ต๋ัวแลกเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุน อางอิงกับสินคาหรือตัวแปร เงินฝาก บัตรเงิน

ฝากทั่วไป บัตรเงินฝากที่มีการจายผลตอบแทนหรือ การชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปร เปน

ตน พรอมทั้งมูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาทรัพยสินตามราคาตลาดหรือราคายุติธรรม พรอมอัตราสวนตอ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และมูลคาหนวยลงทุน ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป 

(2)  รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทุกรายการ โดยแยกตามราย

ทรัพยสินซ่ึงตองระบุสาระสําคัญอยางนอยเก่ียวกับชื่อ ที่ต้ัง ลักษณะ ประเภทการใชงาน ขนาดพื้นที่ อายุ

การเชาหรือไดสิทธิ ราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคาคร้ังลาสุด รายได

ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และภาระผูกพันตาง ๆ เปนตน 

(3) รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย แตละรายการในรอบ

ระยะเวลาบัญชี ซึ่งตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(ก)  วันที่ ราคา เหตุผลที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและผูขาย ผูใหเชา 

ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน แลวแตกรณี 

(ข)  รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินคากอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เชน วันที่ทําการประเมินคา ราคาที่ได

จากรายงานการประเมินคา วิธีที่ใชในการประเมินคา ชื่อบริษัทประเมินคาทรัพยสิน เปนตน และ 

(ค)  คาใชจายตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(4)  รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการในรอบ

ระยะเวลาบัญชี ซึ่งตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(ก)  วันที่ ราคา เหตุผลที่จําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและผูรับโอน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(ข)  รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินคากอนการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เชน วันที่ทําการประเมินคา ราคาท่ี

ไดรับจากการรายงานการประเมินคา วิธีการที่ใชในการประเมินคา ชื่อบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

เปนตน 
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(ค)  กําไรหรือขาดทุนจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและคาใชจาย

ตาง ๆ ที่เก่ียวของ และ 

(ง)  ราคาที่ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จําหนาย 

(5) ขอมูลเก่ียวกับการกูยืมเงิน (ถามี) ของกองทุนรวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งตอง

ระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(ก) ระยะเวลาการกูยืมเงิน วันเร่ิมตนและวันส้ินสุดสัญญากูยืมเงิน 

(ข) จํานวนเงินกูยืม ณ วันทําสัญญา จํานวนเงินกูยืมคงเหลือ ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชี และ

สัดสวนการกูยืมเงินของกองทุนรวม 

(ค) หลักประกันการชําระหนี้ตามสัญญากูยืมเงิน (ถามี) 

(6)  รายงานของบริษัทจัดการท่ีแสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยและแนวโนมของธุรกิจดังกลาว 

(7) ขอมูลเก่ียวกับการประกันรายไดและผูรับประกันรายไดของกองทุนรวม (ถามี) ซึ่งรวมถึง ชื่อ และท่ีอยูของ 

ผูรับประกันรายได และสาระสําคัญของการประกันรายได 

(8)  งบดุลและงบกําไรขาดทุนที่ไดรับการตรวจสอบ และแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชี 

(9)  คาใชจายที่บริษัทจัดการเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม ซึ่งตองมีรายละเอียดตาม

แบบที่จัดไวในระบบงานอิเล็กทรอนิกสของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(10)  ความเห็นของผูดูแลประโยชนเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรอบระยะเวลาหน่ึงปที่ผานมา 

(11)  ขอมูลการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ (ถามี) 

(12)  ชื่อและที่อยูของที่ปรึกษา และผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมทุกราย (ถามี) และ 

(13) รายการอื่นที่ระบุโดยกฎหมายที่เก่ียวของ 

30.2 รายงานการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนใน หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วัน นับแตวันที่ลงทุน

หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น รวมท้ังจัดใหมีขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไว

ในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการและสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วัน นับแต
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วันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดย

หนังสือสรุปขอมูลตองมีสาระสําคัญตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแลว บริษัทจัดการจะ

จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรคหนึ่งใหตลาดหลักทรัพยแทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ 

ภายในวันทําการถัดจากวันที่ลงทุน หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่

ตลาดหลักทรัพยกําหนด 

30.3 รายงานความคืบหนาของการกอสรางอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ 

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จเพิ่มเติมตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานความคืบหนาของการกอสรางทุกรอบระยะเวลา 6 เดือน นับแตวันที่

ลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลวเสร็จ และจัดสงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วัน นับแต

วันที่ครบระยะเวลา 6 เดือนดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (Web Site) ของ

บริษัทจัดการดวย 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแลว บริษัทจัดการจะแจงความคืบหนา

ขางตนตอตลาดหลักทรัพยดวย 

31. การประเมินคาทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

31.1 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 2 ราย เพื่อประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) กอนที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(2) กอนที่จะจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

31.2 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1 ราย เพื่อประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) ทุก 2 ป นับแตวันที่มีการประเมินคาเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(2) ผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอมูลคา

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ ทั้งนี้ ภายใน 30 วัน นับแตวันที่บริษัทจัดการไดรับการ

แจงจากผูดูแลผลประโยชน 

31.3 บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1 ราย เพื่อทําการสอบทานการประเมินคาทุก 1 ป นับแต

วันที่มีการประเมินคาคร้ังลาสุดไปแลว 

31.4 ในการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อทําการประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมินคา บริษัทจัดการจะ

แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งใหทําการประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเดียวกันที่กองทุนรวมลงทุนติดตอกันเกิน 2 คร้ังไมได 
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31.5 บริษัทจัดการจะสงสําเนารายงานการประเมินคาทรัพยสินและรายงานการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน พรอม

ดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันและใหสํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ภายใน 

15 วัน นับแตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว ในกรณีที่ตลาดหลักทรัพยรับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพย 

จดทะเบียนแลว บริษัทจัดการจะตองเปดเผยรายงานการประเมินคาทรัพยสินและรายงานการสอบทานการประเมิน

คาทรัพยสินดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยดวย 

32. รอบระยะเวลาบัญชีประจําปของกองทุนรวม 

วันที่ส้ินสุดรอบบัญชี วันสุดทายของเดือนกุมภาพันธของทุกป โดยวันส้ินสุดรอบบัญชีคร้ังแรกคือ วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

33. สิทธิประโยชนของผูถือหนวยลงทุน  

33.1 สิทธิในการรับเงินปนผล  

ผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนในวันที่มีการปดสมุดทะเบียนเพื่อการจายเงินปนผลมีสิทธิที่

จะไดรับการจัดสรรผลกําไรในรูปของเงินปนผลจากกองทุนรวมตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุไวในโครงการ 

33.2 สิทธิในการลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิลงมติเพื่อทําการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ 

โดยเปนไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการ 

ทั้งนี้ การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการจะเปนไปตามขอ 34 “การแกไขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไขวิธีการ

จัดการ” 

33.3 สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนเม่ือเลิกโครงการ โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมี

ผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระบัญชี เพื่อทําการจําหนายทรัพยสินและชําระหน้ี

ของกองทุนรวม และจําหนายเงิน และ /หรือทรัพยสินอื่นใหแกผูถือหนวยลงทุนตามสัดสวนการถือหนวยลงทุน โดย

ดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไวในโครงการนี้  

33.4 สิทธิในการโอนหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนสามารถโอนหนวยลงทุนได แตทั้งนี้จะตองเปนไปตามและไมขัดตอเงื่อนไข และหลักเกณฑที่ระบุไว

ในโครงการนี้ 
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33.5 สิทธิประโยชนอื่น ๆ 

(1) สิทธิในการจํานําหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนําหนวยลงทุนไปจํานําไดตามกฎหมาย ตามหลักเกณฑและ

วิธีการที่บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด  

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะจํานําหนวยลงทุนจะตองนําใบหนวยลงทุนมาแสดง และย่ืนคําขอออก 

ใบหนวยลงทุนเพื่อวัตถุประสงคในการจํานําที่บริษัทจัดการหรือนายทะเบียนหนวยลงทุน สําหรับการ

ดําเนินการออกใบหนวยลงทุนที่จะใชในการจํานํา 

นายทะเบียนหนวยลงทุนอาจระงับการซ้ือขายหนวยลงทุนไวจนกวาจะไดมีการจดทะเบียนการจํานําแลว 

(2) สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกับการดําเนินกิจการของกองทุนรวม 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในโครงการ โดยเปนไป

ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการนี้ และการนับมติดังกลาว จะเปนไปตามหลักเกณฑและ

วิธีการที่ระบุไวในโครงการนี้ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิลงมติในเร่ืองดังตอไปนี้ 

- การแกไขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไขวิธีการจัดการ 

- เพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ตามวิธีการที่ระบุไวในขอ 24 “การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน

ของกองทุนรวม” 

- การแตงต้ังหรือถอดถอน ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการ หรือผูดูแลผลประโยชน 

- การควบรวมกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่นตามประกาศของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

- การเลิกกองทุนรวม 

- เร่ืองอื่น ๆ เก่ียวกับการดําเนินงาน หรือการบริหารจัดการกองทุนรวม 

เม่ือมีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะตองดําเนินการใหมีการประชุมผูถือ

หนวยลงทุน นอกจากน้ี บริษัทจัดการจะดําเนินการใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หรือมีหนังสือแจงผูถือ

หนวยลงทุนเพื่อขอมติในเร่ืองตอไปนี้ โดย (เวนแตจะมีการระบุไวเปนอยางอื่นตามโครงการนี้ หรือ

กฎหมายหลักทรัพย) ตองไดรับมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมเกิน

ก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 
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- การแตงต้ังหรือถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือบริษัทจัดการ  

- พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหรือบริษัทจัดการเห็นสมควร 

หากผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยลงทุนมีสวนไดเสียพิเศษในเร่ืองใด บริษัท

จัดการตองไมนับจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกันของผูถือหนวยลงทุนนั้น 

(1) ในการนับคะแนนเสียงในการขอมติ และ (2) เพื่อเปนฐานในการนับคะแนนเสียงในการขอมติ  

ในการประชุมผูถือหนวยลงทุน ตองมีผูถือหนวยลงทุนหรือผูรับมอบฉันทะมาประชุมไมนอยกวา 25 ราย 

หรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยท้ังหมด และจํานวนผูถือหนวยลงทุนหรือผูรับมอบฉันทะท่ีมา

ประชุมดังกลาวตองถือหนวยลงทุนนับรวมกันไดไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมดของกองทุนรวมจะตองเขาประชุมจึงจะเปนองคประชุม 

(3) สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนจดทะเบียน 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนจดทะเบียนตามหลักเกณฑและวิธีการที่ระบุไว

ในโครงการ 

34. การแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หรือแกไขวิธีการจัดการ  

34.1 การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคําส่ัง  

ในการดําเนินการและบริหารจัดการใด ๆ ของกองทุนรวมนั้น บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวใน

โครงการและหนังสือชี้ชวน  

อยางไรก็ตามในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือ

หนวยงานอ่ืนใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ัง หนังสือเวียน 

คําผอนผัน หรือ เปล่ียนแปลง แกไข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ังที่ใชอยูในปจจุบัน และ

บริษัทจัดการมีหนาที่ตองดําเนินการใหเปนกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ังที่เปล่ียนแปลงหรือแกไข

เพิ่มเติมดังกลาว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแกไข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามท่ี

เห็นสมควรเพ่ือใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ัง หนังสือเวียน คําผอนผันที่เปล่ียนแปลง

หรือแกไขเพิ่มเติมดังกลาว โดยกระบวนการแกไขโครงการดังกลาวจะเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายที่เก่ียวของ

ประกาศกําหนด 

34.2 การแกไขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่น ๆ  

หากมีความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื่อกอใหเกิดประโยชนตอกองทุนรวม

และผูถือหนวยลงทุน ใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ เชน การแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการลงทุนของกองทุนรวม 

โดยหากมิไดกระทําโดยมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่งของ
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จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม ก็จะตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มติดังกลาวของผูถือหนวยลงทุนเก่ียวของกับสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบตามขอ 27 “สิทธิ หนาที่ และ

ความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวมผูบริหารอสังหาริมทรัพยและบริษัท

ประเมินคาทรัพยสิน” หรือเก่ียวของกับคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามขอ 28 “คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียก

เก็บจากผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน นายทะเบียนหนวย

ลงทุน ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นที่ใหบริการแกกองทุนรวม มติดังกลาวจะตองไดรับความ

เห็นชอบจากบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน นายทะเบียนหนวยลงทุน ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ปรึกษา 

หรือผูอื่นที่ใหบริการแกกองทุนรวม (แลวแตกรณี) ในการดําเนินการตามมตินั้น ๆ ทั้งนี้ การดําเนินการตามมติความ

เห็นชอบของผูถือหนวยลงทุนจะตองไมขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ จรรยาบรรณ และ /หรือโครงการ หรือ

ขดัตอประโยชนของกองทุนรวม 

ในกรณีที่การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ไดกระทําโดยมีมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุน

ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่มีมติใหแกไข  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนรวมไปยังผูถือหนวยลงทุนทุกรายและ

ตลาดหลักทรัพย และจะประกาศทางหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวันที่ไดมีมติแกไข แลวแตกรณี 

การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ใหสามารถกระทําไดเม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวย

ลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม หรือตองไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนึ่ง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) สําหรับการลงมติใด ๆ 

ของผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการท่ีขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ 

จรรยาบรรณ หรือไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม หรือมีผลกระทบตอสิทธิหนาที่และความ

รับผิดชอบของบุคคลภายนอกซ่ึงเปนคูสัญญาของกองทุนรวม 

การนับมติในการแกไขเพิ่มเติมโครงการตามขอนี้ อยูภายใตบังคับความในขอ 8  “หลักเกณฑและขอจํากัดการถือ

หนวยลงทุน” 

35. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะเลิกโครงการเม่ือเกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือหลายเหตุการณดังนี้ 

35.1 เม่ือกองทุนรวมมีผูถือหนวยลงทุนนอยกวา 35 ราย ทั้งนี้ ภายในวันทําการถัดจากวันที่ทราบเหตุดังกลาว 

35.2 เม่ือจํานวนเงินทุนจดทะเบียนตํ่ากวา 500 ลานบาท เม่ือคํานวณจากมูลคาของหนวยลงทุนโดยเลิกกองทุนรวมใน 

วันทําการถัดไป เวนแตเปนกองทุนรวมที่ลงทุนเฉพาะในทรัพยสินที่เปนสิทธิการเชา  
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35.3 เม่ือบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามเงื่อนไขที่ระบุไวใน

โครงการ เวนแตในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม แตมูลคาหนวยลงทุนที่จําหนายไดไมเพียงพอที่จะลงทุนเพิ่มเติม หรือไมสามารถดําเนินการ

ลงทุนเพิ่มเติมดังกลาวไดตามเงื่อนไขขอ 24.6 และขอ 24.7 (แลวแตกรณี) 

35.4 เม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทุนรวม 

35.5 เม่ือครบอายุโครงการ (ในกรณีที่โครงการมีกําหนดอายุ) 

35.6 ในกรณีที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว 

เม่ือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังใหเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมเนื่องจาก  

(1) บริษัทจัดการแกไขเพิ่มเติมโครงการที่ขัดหรือแยงกับขอกําหนดตามประกาศของสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. โดยไมไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(2) บริษัทจัดการเสนอขาย จําหนาย และจัดสรรหนวยลงทุนโดยฝาฝนหรือมิไดปฏิบัติตามขอกําหนดในเร่ือง

การจัดสรรหนวยลงทุนคร้ังแรกใหแกผูลงทุนทั่วไป หรือใหแกเจาของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งไดแก 

เทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เก่ียวของกับเทสโก โลตัส หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคล

ดังกลาว หรือผูลงทุนตางดาว หรือเปนการฝาฝนหรือมิไดปฏิบัติตามขอกําหนดในเร่ืองการจัดสรรหนวย

ลงทุนในกรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน 

(3) ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใด ๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือ 

ตกลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะท่ีแทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใดหรือ

กลุมบุคคลเดียวกันใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมดของกองทุนรวม  

(4) เม่ือมีกรณีเปนที่สงสัยวา กองทุนรวมอาจถูกจัดต้ังขึ้นเพื่อแสวงหาผลประโยชนจากการลงทุนโดยบุคคลใด 

หรือกลุมบุคคลใดโดยเฉพาะหรือเพ่ือเปนเครื่องมือในการบริหารทรัพยสินของบุคคลใดหรือกลุมบุคคลใด 

โดยบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของไมสามารถทําการช้ีแจง แสดงเหตุผลขอเท็จจริงและหลักฐาน หรือ

ชี้แจงแลวแตไมอาจพิสูจนหรือทําใหเช่ือไดวาการจัดต้ังกองทุนรวมดังกลาวเปนการจัดต้ังกองทุนรวมที่มี

การเสนอขายหนวยลงทุนเปนการท่ัวไปอยางแทจริง หรือบริษัทจัดการไมสามารถทําการแกไขหรือ

ดําเนินการใดภายในระยะเวลาตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดเพ่ือทําใหกองทุนรวมน้ันมี

การเสนอขายหนวยลงทุนเปนการทั่วไปอยางแทจริง  

(5) บริษัทจัดการกระทําการหรือไมกระทําการใด ซึ่งกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุนรวม 
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เงื่อนไขเพิ่มเติมของการเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม: 

- เม่ือเกิดกรณีตาง ๆ จนเปนเหตุใหมีการเลิกกองทุนรวม ตามท่ีระบุไวในขอ 4.2(1) และขอ 4.2(2) (แลวแต

กรณี)  

- บริษัทจัดการลาออกและไมสามารถหาบริษัทจัดการอื่นมารับหนาที่แทนไดภายในระยะเวลา 180  วัน  

นับแตไดรับแจงจากบริษัทจัดการตามที่ระบุในขอ 27.1.3 “เงื่อนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ” และ /หรือใน

กรณีที่หากปรากฏเหตุการณตามขอ 27.1.1 “สิทธิของบริษัทจัดการ” หรือขอ 27.1.3  “เงื่อนไขการเปลี่ยน

บริษัทจัดการ” เปนตน 

-  ในกรณีที่บริษัทจัดการไดรับคําส่ังใหเลิกกองทุนรวม จากหนวยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย อาทิเชน 

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคําส่ังศาล เปนตน  

36. การชําระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการเฉล่ียเงินและ/หรือทรัพยสินอ่ืนคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อ
เลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวามีความจําเปนและสมควรใหเลิกกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการจําหนาย

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยเปดเผยและเพื่อประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุนรวมเปนสําคัญ 

เม่ือเลิกกองทุนรวมแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระ

บัญชีเพื่อทําหนาที่จําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงินหรือ

ทรัพยสินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉล่ียตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยูตามสมุดทะเบียน

ผูถือหนวยลงทุนตามที่กําหนดโดยบริษัทจัดการ รวมทั้งทําการอยางอื่นที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน ทั้งนี้ 

ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการกํากับตลาดทุน ประกาศกําหนด เม่ือชําระบัญชีเสร็จส้ินแลว  

ผูชําระบัญชีจะขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏวามีทรัพยสินคง

คางอยู ใหตกเปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ในการชําระบัญชี ผูชําระบัญชีจะจําหนายทรัพยสินของกองทุนรวมเพื่อรวบรวมเปนเงินสด เงินฝากธนาคาร  

หรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่ออกโดยธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุน ทั้งนี้ ผูชําระบัญชีอาจมอบหมายใหบริษัทจัดการ

เปนผูดําเนินการได  

อนึ่ง ในกรณีที่มีเหตุจําเปนและสมควรซึ่งทําใหไมสามารถจําหนายทรัพยสินของกองทุนรวมได ผูชําระบัญชี บริษัท

จัดการ และผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมจะรวมกันพิจารณาดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสินดังกลาวตามท่ี

เห็นสมควร โดยคํานึงถึงผลประโยชนที่กองทุนรวมจะไดรับเปนสําคัญ 

37. การระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

ไมมี 
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38. การดํารงความเพียงพอของเงินทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินทุนตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

หลักเกณฑเก่ียวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนและการทําประกันภัยความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

บริษัทจัดการจะเปล่ียนใหบริษัทจัดการรายอื่นเขาจัดการกองทุนรวมแทนดวยวิธีขอรับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือขอมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึง

หนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือ

อาจรูถึงการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดังกลาว ทั้งนี้ หากมีเหตุจําเปนและสมควร บริษัทจัดการ

อาจขอใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. พิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการ 

รายใหมจะคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ และในกรณีที่มีคาใชจายเกิดขึ้นจากการเปล่ียนแปลง

บริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนด บริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกกองทุนรวมตอไป 

39. การประชุมผูถือหนวยลงทุน 

ในการจัดใหมีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจดัการจะตองดําเนินการ ดังนี้ 

39.1 เหตุในการจัดใหมีการประชุม 

(1) เม่ือบริษัทจัดการเห็นสมควร 

ในกรณีที่การบริหารจัดการกองทุนรวมในเร่ืองใด ๆ ที่ตองไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน 

(2) เม่ือมีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน 

39.2 วิธีการในการประชุมผูถือหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการอาจจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติก็ได  

สําหรับองคประชุม วิธีการลงมติ และผลการนับมติ ใหเปนไปที่กําหนดไวในโครงการหรือตามที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

40. อ่ืน ๆ 

40.1 การรับผลประโยชนตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลที่เปนผูใหบริการอันเนื่องมาจากการใชบริการ

ของบุคคลดังกลาวในการจัดการกองทุนรวมได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
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(1) ผลประโยชนตอบแทนที่รับไวนั้นตองเปนทรัพยสินที่มีมูลคาในทางเศรษฐกิจ และตองเก่ียวกับบทบาท

โดยตรงของความเปนกองทุนรวมตามกฎหมายหลักทรัพย 

(2) ตองไมมีพฤติกรรมที่แสดงใหเห็นวาบริษัทจัดการใชบริการของบุคคลน้ันบอยคร้ังเกินความจําเปนเพื่อให

กองทุนรวมไดรับประโยชนจากบุคคลดังกลาว (Churning) 

ในการจัดสรรผลประโยชนตามวรรคหนึ่งใหแกกองทุนรวมที่อยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการตอง

กระทําดวยความเปนธรรม และคํานึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยที่อาจมีไวไดของกองทุนรวมนั้นดวย ทั้งนี้ 

บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชนดังกลาวไวในรายงานรอบปบัญชี 

40.2 การลงทุนใน หรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และการหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย

และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมมีหลักเกณฑการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตลอดจนการหาผลประโยชน

จากทรัพยสินตามที่ระบุไวในขอ 6.1 ขอ 6.2  

โดยในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ที่กองทุน

รวมลงทุนในหรือมีไวนั้น กองทุนรวมอาจปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนา เพิ่มศักยภาพในทรัพยสินตาง ๆ ดังกลาวได 

ไมวาจะเปนเพื่อการใหเชาพื้นที่โดยตรง หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพ่ือนําอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวไปหาผลประโยชน ทั้งนี้ รวมถึงการดําเนินธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย เพื่อวัตถุประสงค 

ตาง ๆ และ /หรือเพื่อการจําหนาย จาย โอน ทั้งโครงการ และ/หรือเพื่อการแบงจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาว

ใหกับบุคคลท่ัวไป นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจดําเนินการกอสรางหรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยรวมถึงการขอหรือ 

รับโอนใบอนุญาตกอสราง หรือใบอนุญาตอื่นใดที่จําเปนเพื่อประโยชนของทรัพยสิน เชน ใบอนุญาตตอเติมอาคาร 

เปนตน ดําเนินการใด ๆ เพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามที่บริษัทจัดการ หรือ

คณะกรรมการลงทุน (ถามี) จะเห็นสมควรไดอีกดวย แตทั้งนี้จะตองไมเปนการขัดตอขอกําหนด กฎเกณฑ และ

เงื่อนไขที่กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

40.3 สรุปสาระสําคัญเก่ียวกับกฎหมายที่ดินของไทย 

การถือกรรมสิทธิ์และการครอบครองที่ดินในประเทศไทยอยูภายใตบังคับแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  และ

ฉบับแกไขเพิ่มเติม ("ประมวลกฎหมายที่ดิน") และกฎหมายอื่นที่เก่ียวของ ซึ่งรวมถึงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และฉบับแกไขเพิ่มเติม ("ประมวลกฎหมายแพงฯ") ที่มีบทบัญญัติเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิทธิอื่นที่

เก่ียวของกับที่ดิน อยางไรก็ดี ประมวลกฎหมายท่ีดินเปนกฎหมายหลักของประเทศท่ีกํากับดูแลการบริหารจัดการ

ที่ดิน เชน การแบงประเภทและการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินหรือ 

ที่เก่ียวกับที่ดิน ซึ่งรวมถึงขอกําหนดเก่ียวกับการถือครองท่ีดินในประเทศของบุคคลตางดาว 
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(1) ประเภทของที่ดิน 

ที่ดินในประเทศไทยแบงออกเปน 2 ประเภทหลัก ๆ ดังนี้ 

(ก) ที่ดินของรัฐ 

ที่ ดินโดยสวนใหญในประเทศไทยเปนของรัฐ  และมีหนวยงานของรัฐที่ เ ก่ียวของเปน 

ผูควบคุมดูแล รวมถึงที่ดินสาธารณประโยชนเพื่อใหประชาชนใชรวมกัน (เชน ถนน แมน้ํา) ที่ดินที่

ปลอยใหรกรางวางเปลาหรือไมทําประโยชน ที่ดินที่รัฐใชเพื่อประโยชนทางราชการ และท่ีดินที่รัฐ

สงวนไวเพื่อการสํารวจทรัพยากรธรรมชาติและการอนุรักษส่ิงแวดลอม 

(ข) ที่ดินของเอกชน 

ที่ดินของเอกชนสามารถแบงออกไดเปนสองประเภท คือ ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิ์กับที่ดินที่

เอกชนมีสิทธิครองครอง ที่ดินทั้งสองประเภทท้ังที่เปนกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองสามารถโอน 

ขาย จําหนายและจํานองได รวมถึงสิทธิบางประการในท่ีดิน (เชน ภาระจํายอม สิทธิเหนือพื้นดิน 

สิทธิเก็บกิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย) นิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับที่ดิน (ยกเวนสัญญาเชา

ที่มีอายุไมเกินสามป) จะตองจดทะเบียนกับสํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ 

- ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิ์: ที่ดินที่เอกชนเปนเจาของโดยมีโฉนดท่ีดินเปนเอกสารแสดง

ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ซึ่งเปนเอกสารสิทธิที่ซื้อขายได การออกโฉนดท่ีดินจะตอง

เปนไปตามหลักเกณฑและขั้นตอนที่ประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดเทานั้น 

- ที่ดินที่เอกชนมีสิทธิครอบครอง: ที่ดินประเภทนี้จะแสดงสิทธิโดยหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน ("น.ส. 3 ก." และ  "น .ส. 3") ความแตกตางระหวาง น.ส. 3 ก. กับ น.ส. 3 คือ

วิธีการออกเอกสารสิทธิ เจาของท่ีดินที่ถือเอกสารสิทธิไดรับอนุญาตใหใชหรือครอบครอง

ที่ดินเพื่อวัตถุประสงคที่กําหนดไวเปนการเฉพาะและภายใตเงื่อนไขบางประการท่ีกําหนด

โดยกฎหมายท่ีเก่ียวของ โดยทั่วไปเอกสารสิทธิประเภทน้ีสามารถซ้ือขายไดและมีสิทธิ

ประโยชนเชนเดียวกับโฉนดที่ดิน และสามารถขอแปลงเปนโฉนดที่ดินได 

(2) การจัดหาท่ีดินของภาครัฐ 

ในการจัดหาท่ีดิน (ทั้งที่ดินของรัฐและที่ดินของเอกชน) เพื่อนําไปใชในงานราชการของรัฐสามารถกระทําได

หลายวิธีขึ้นอยูกับหนวยงานของรัฐที่ประสงคจะใชที่ดิน และประเภทของท่ีดินที่ตองการใช 

(ก) การจัดหาท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดกลไกไวหลายวิธีใหรัฐสามารถจัดหาท่ีดินเพื่อใชในทางราชการได 

ดังนี้ 
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- การยกเลิกสถานะของที่ดินที่เปน  "ที่ดินสาธารณประโยชนเพื่อใหประชาชนใชรวมกัน" 

โดยการออกพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาวาที่ ดินดังกลาวไม ใชที่ ดิน

สาธารณประโยชนเพื่อใหประโยชนใชรวมกันอีกตอไป ทั้งนี้ ในการดําเนินการดังกลาว

จะตองไดรับความเห็นชอบและเปนการดําเนินการโดยรัฐ และ 

- การยกเลิกสถานะที่ดินที่กําหนดใหใชเปนการโดยเฉพาะ หรือที่สงวนโดยหนวยงานของ

รัฐ โดยการออกพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา และโอนท่ีดินดังกลาวใหแกบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคล ทั้งนี้ ในการดําเนินการดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบและ

เปนการดําเนินการโดยรัฐ  

 

(ข) การจัดหาท่ีดินโดยการเวนคืน 

ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

รัฐเปนผูมีอํานาจในการเวนคืนที่ดินที่จําเปนเพื่อประโยชนสาธารณะ โดยในทางปฏิบัติ เม่ือ

หนวยงานของรัฐ (เชน กรมทางหลวง การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย การนิคมอุตสาหกรรม

แหงประเทศไทย เปนตน) ประสงคจะเวนคืนที่ดินใด ๆ หนวยงานดังกลาวจะตองดําเนินการ

ตามที่พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยกําหนด 

(3) สิทธิเก่ียวกับที่ดิน 

ประมวลกฎหมายแพงฯ มีบทบัญญัติที่ไดจําแนกประเภทของสิทธิตาง ๆ ที่เก่ียวกับที่ดินไว ดังนี้ 

(ก) ทรัพยสิทธิ 

ทรัพยสิทธิหรือสิทธิเหนือทรัพยสิน หมายถึง สิทธิเก่ียวกับที่ดินที่ยังคงติดอยูกับที่ดินแมจะมีการ

โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปยังบุคคลอื่นแลวก็ตาม โดยทั่วไป การบังคับ ไถถอน หรือปลดเปล้ือง

ทรัพยสิทธิดังกลาวจะตองจดทะเบียนกับสํานักงานท่ีดิน โดยทั่วไป ทรัพยสิทธิไดมีการกําหนด

และเปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงฯ ดังนี้ 

- ภาระจํายอม: ที่ดินแปลงหนึ่ง (ภารยทรัพย) มีภาระติดพันเพื่อประโยชนแกที่ดินอีกแปลง

หนึ่ง (สามยทรัพย) เชน ทางเขา-ออกถนนสูถนนสาธารณะ เปนตน 

- สิทธิเหนือพื้นดิน: เจาของที่ดินใหสิทธิผูอื่นเปนเจาของอาคารซึ่งต้ังอยูบนที่ดินของตน 

- สิทธิเก็บกิน: เจาของที่ดินใหสิทธิผูอื่นครอบครองหรือเก็บเก่ียวผลประโยชนจากที่ดิน 

ของตน 
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- ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย: ที่ดินมีภาระติดพันซึ่งใหสิทธิแกผูรับผลประโยชนในอันที่

จะใชที่ ดินตามวัตถุประสงคที่ กําหนด หรือเพื่อดําเนินการตามที่ กําหนดหรือเพื่อ

ผลประโยชนตาง ๆ 

(ข) สิทธิการเชา 

มาตรา 540 แหงประมวลกฎหมายแพงฯ กําหนดวาบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลสามารถใหเชา

อสังหาริมทรัพยไดไมเกิน 30 ป 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเชาเกินสามปตองมีหลักฐานเปนหนังสือและจดทะเบียนกับ

สํานักงานท่ีดินเพื่อใหการเชานั้นมีผลบังคับตามกฎหมาย หากไมไดจดทะเบียนการเชากับ

สํานักงานที่ดิน การเชานั้นจะมีผลบังคับเพียงแคสามปและไมสามารถใชกลาวอางสิทธิกับผูรับ

โอนสิทธิของผูใหเชาได (กลาวคือ การเชาดังกลาวเปนบุคคลสิทธิระหวางผูใหเชากับผูเชา มิใช

ทรัพยสิทธิ) หากมีการจดทะเบียนการเชากับสํานักงานที่ดิน และผูใหเชาขายหรือโอนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสินที่เชานั้นใหแกบุคคลภายนอก การเชาดังกลาวจะมีผลผูกพันผูรับโอนที่ดินดังกลาว

ดวย ผูรับโอนจะตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ทั้งหมดของผูใหเชา และกลายเปนผูใหเชารายใหม

แทนผูใหเชาเดิม 

คูสัญญาอาจตกลงกันใหขยายอายุการเชาออกไปไดอีกสูงสุดไมเกิน 30 ป นับแตวันที่ส้ินสุด

ระยะเวลาการเชาเดิม คูสัญญายังอาจกําหนดระยะเวลาการเชาใหเร่ิมมีผลเปนวันใดวันหนึ่ง 

ในอนาคตไดอีกดวย อยางไรก็ดี ขอตกลงเร่ืองการตออายุสัญญาเชาที่ดิน (หรือการซ้ือที่ดินใน

อนาคต) ไมถือเปนสิทธิในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายไทย และไมสามารถนําไปจดทะเบียนกับ

สํานักงานที่ดินได 

การเชาที่จดทะเบียนสามารถโอนสิทธิ (กรณีการโอนสิทธิโดยผูเชา) แปลงหนี้ใหม (กรณีการโอน

สิทธิและหนาที่ตามสัญญา) และใหเชาชวงไดเทาที่ สัญญาเชากําหนดใหทําได เทานั้น  

หากสัญญาเชาไมไดกําหนดขอสัญญาเร่ืองการโอนหรือใหเชาชวง ผูเชาไมสามารถโอนหรือให

เชาชวงได เวนแตจะไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

(ค) การจํานอง  

ประมวลกฎหมายแพงฯ มีบทบัญญัติที่ใชบังคับกับการจํานอง การจํานองจะยังคงติดอยูกับ

ทรัพยสินแมจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยจํานองใหแกบุคคลภายนอกแลวก็ตาม การบังคับ

หรือไถถอนจํานองจะตองจดทะเบียนกับสํานักงานที่ดิน 

(4) ขอจํากัดการถือครองท่ีดินในประเทศไทยโดยคนตางดาว 

หากไมมีบทบัญญัติอื่นใดในประมวลกฎหมายที่ดินอนุญาตใหคนตางดาวเปนเจาของที่ดิน คนตางดาวจะ

ไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินหรือเปนเจาของที่ดินในประเทศไทยได 3 กรณี กลาวคือ (ก) กรณีคนตางดาว
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ไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรมภายใตประมวลกฎหมายที่ดิน โดยกําหนดวา

จํานวนที่ดินทั้งหมดที่จะไดมาหรือเปนเจาของ (เม่ือรวมกับที่มีอยูแลวและท่ียังมิไดรับมา) จะตองมีจํานวน

ไมเกิน 1 ไร และตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้น (ข) กรณคีนตางดาวนําเงินเขามาลงทุนในประเทศไทยไม

นอยกวา 40 ลานบาท ตามกฎเกณฑที่ออกตามประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนด โดยกําหนดวาที่ดินที่จะ

ไดมาจะตองมีจํานวนไมเกิน 1 ไร และตองใชเพื่อเปนที่อยูอาศัยเทานั้นและตองไดรับอนุญาตจาก

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยดวย และ (ค) กรณีคนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตาม

กฎหมายอื่น เชน พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 (รวมท้ังที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และ

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

การกําหนดวา นิติบุคคลใดถือเปนคนตางดาวน้ัน สํานักงานท่ีดินไดมีการออกประกาศหลายฉบับภายใต

ประมวลประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อกําหนดหลักเกณฑและแนวทาง ทั้งนี้ ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนด

วานิติบุคคลที่มีโครงสรางการเปนเจาของดังตอไปนี้ ใหถือวาเปน "นิติบุคคลตางดาว" 

บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีคนตางดาวถือหุนเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน และเปน

บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีจํานวนผูถือหุนตางดาวเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนผูถือหุน 

(บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือหุนใหถือวาใบหุนนั้นถือโดยผูถือหุนตางดาว เพื่อประโยชนใน

การตีความการเปนเจาของตามประมวลกฎหมายที่ดิน) 

หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญจดทะเบียนที่มีคนตางดาวลงทุนมากกวารอยละ 49 ของทุน

ทั้งหมด หรือหุนสวนมากกวาก่ึงหนึ่งเปนคนตางดาว  

สมาคม (รวมถึงสหกรณ) ที่มีสมาชิกเกินกวาก่ึงหนึ่งเปนคนตางดาว หรือดําเนินกิจการเพ่ือประโยชนของ

คนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปนสวนใหญ หรือ 

มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคโดยสวนใหญเพื่อประโยชนคนตางดาว 

40.4 สรุปสาระสําคัญเก่ียวกับกฎหมายอาคารในไทย 

(1) กรรมสิทธิ์ในอาคาร 

ภายใตบทบัญญัติของมาตรา 144 และ 146 แหงประมวลกฎหมายแพงฯ อาคารที่ปลูกสรางอยูบนที่ดิน

ของผูใด ใหถือวาเจาของที่ดินผูนั้นเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นดวย เวนแตการปลูกสรางอาคารโดย

บุคคลอื่นไดกระทําโดยไดรับความยินยอมจากเจาของท่ีดิน ในทางปฏิบัติ การถือใบอนุญาตกอสราง

อาคารสามารถท่ีจะใชเปนหลักฐานเบ้ืองตนอันแสดงถึงการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารดังกลาว นอกจากน้ี 

ตามประมวลกฎหมายแพงฯ การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย (ซึ่งรวมถึงอาคาร) จะตองทําเปนหนังสือ

และจดทะเบียนกับสํานักงานท่ีดิน ดังนั้น สัญญาซ้ือขายอาคารท่ีไดจดทะเบียนกับสํานักงานท่ีดินก็ถือได

วาเปนหลักฐานเบ้ืองตนที่แสดงถึงการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารกรณีเปนการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกกันใน

ภายหลัง 
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นอกจากนี้ ตามกฎหมายไทย จะไมมีการออกเอกสารแสดงการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารแตอยางใด และไมมี

ทะเบียนสวนกลางของทางราชการที่รวบรวมขอมูลเก่ียวกับการถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร (ซึ่งแตกตางกับการ

ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน) อยางไรก็ดี สํานักงานท่ีดินอาจตรวจสอบภาระผูกพันหรือการทําธุรกรรมใด ๆ ที่

เก่ียวกับอาคารที่ต้ังอยูบนที่ดิน (เชน การจดทะเบียนโอน เชา หรือจํานองอาคาร) ได หากมีการจดทะเบียน

ภาระผูกพันหรือนิติกรรมที่เก่ียวกับอาคารดังกลาวไวกับสํานักงานที่ดิน  

(2) การกอสรางอาคาร 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารรวมถึงกฎระเบียบและขอบังคับที่ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 

เปนกฎหมายหลักที่ใชควบคุมการกอสรางอาคาร โดยกําหนดแนวทางสําหรับการกอสรางอาคารใน

ประเทศ ทั้งนี้ กฎระเบียบขอบังคับดังกลาวไดวางขอกําหนดท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร ซึ่งรวมถึง

ขอกําหนดในเชิงสถาปตยกรรม ความม่ันคงปลอดภัยของอาคาร และปจจัยดานส่ิงแวดลอม เปนตน 

นอกจากนี้ หนวยงานราชการสวนทองถ่ินยังมีอํานาจในการออกขอบัญญัติทองถ่ินที่เก่ียวกับการกอสราง

อาคารบางประเภทดวย ดังนั้น เงื่อนไขเก่ียวกับการควบคุมอาจแตกตางกันไป ขึ้นอยูกับเขตที่ต้ังของอาคาร

ที่จะกอสราง รวมถึงวัตถุประสงคในการใชอาคาร เนื่องจากการกอสรางอาคารบางประเภทจะอยูภายใต

กฎ ระเบียบ ขอบังคับที่ออกตามความใน พ .ร .บ. ควบคุมอาคาร และนอกจาก พ .รบ. ควบคุมอาคาร แลว 

การกอสรางยังอาจตองดําเนินการตามกฎหมายอื่นดวย 

กฎหมายส่ิงแวดลอม กฎหมายการผังเมือง และกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน พ .ร.บ. ควบคุมอาคาร ได

กําหนดขอจํากัดและเงื่อนไขเก่ียวกับการกอสรางอาคารในบางเขตพื้นที่ตามที่หนวยงานราชการที่เก่ียวของ

กําหนด เชน เขตพ้ืนที่คุมครองส่ิงแวดลอม เขตควบคุมมลพิษ หรือเขตอื่นใดที่หามมิใหทําการกอสรางหรือ

ดัดแปลงอาคาร เปนตน 

นอกจากน้ี ในการย่ืนขอใบอนุญาตกอสรางหรือปรับปรุงอาคาร ผูย่ืนคําขอจะตองคํานึงถึงขอกําหนดตาม

กฎหมายเฉพาะอื่นที่ใชบังคับภายในเขตพื้นที่นั้น ๆ ดวย เนื่องจากบางกรณีกฎหมายอาจกําหนดใหผูขอ

อนุญาตตองไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของกอนการย่ืนขอใบอนุญาตตาม  พ .ร.บ. 

ควบคุมอาคาร เชน หากการกอสรางอาคารจะทําขึ้นภายในเขตรักษาความปลอดภัยของทหาร เขตพ้ืนที่

ราชพัสดุ หรือเขตรักษาความปลอดภัยดานการบิน ก็จําตองไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานที่เก่ียวของ

กอนดําเนินการย่ืนขอใบอนุญาตกอสรางอาคาร 

(3) ผังเมือง 

โดยทั่วไป พ .ร.บ. ควบคุมอาคาร จะใชบังคับเฉพาะในพ้ืนที่ที่ไดประกาศไวในพระราชกฤษฎีกาที่ออกตาม

ความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เทานั้น อยางไรก็ตาม หากพื้นที่ใดตกอยูภายใตบังคับของประกาศผังเมือง

รวม ก็จะตองนําเงื่อนไขตาม พ .ร.บ. ควบคุมอาคารมาปรับใชในพื้นที่ดังกลาวดวย โดยไมตองพิจารณาวา

ไดมีการออกพระราชกฤษฎีกาสําหรับพื้นที่ดังกลาวหรือไม นอกจากน้ี หากกฎหมายการผังเมืองมี

บทบัญญัติใดที่ขัดกับกฎกระทรวงท่ีออกตามความในมาตรา 8 แหง พ .ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือขอบัญญัติ
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ทองถ่ินใดท่ีออกตามความในมาตรา 9 หรือมาตรา 10 แหง พ .ร.บ. ควบคุมอาคาร ใหนําบทบัญญัติตาม

กฎหมายการผังเมืองมาบังคับใช 

ผังเมืองรวมจะมีผลบังคับใชหลังจากที่ไดประกาศในกฎกระทรวง โดยผังเมืองรวมแตละฉบับจะมี

ระยะเวลาการบังคับไดไมเกินหาป กฎกระทรวงวาดวยการผังเมืองรวมจะระบุขอจํากัดสิทธิในการใชที่ดิน

โดยจะแบงเขตท่ีดินออกเปนประเภทตาง ๆ ตามความในกฎหมายควบคุมอาคาร เชน ขอหามไมให

กอสรางอาคารบางประเภท ในบางเขตพ้ืนที่ (เชน อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารสูง ตึกแถว หองแถว 

ทาวนเฮาส เปนตน) หรือขอหามไมใหกอสรางอาคารเพื่อใชในกิจกรรมบางประเภท โดยพิจารณาตาม

วัตถุประสงคในการใชงาน (เชน โรงงาน อาคารพาณิชยตามประเภทท่ีกําหนด โรงแรม เปนตน) และใน

สวนทายของกฎกระทรวงวาดวยการผังเมืองรวมแตละฉบับจะกําหนดใหมีหนวยงานท่ีมีอํานาจรับผิดชอบ

ควบคุมหรือพิจารณาอนุญาตเก่ียวกับการกอสรางอาคาร หรือการประกอบกิจการบนที่ดินเพื่อใหเปนไป

ตามเงื่อนไขท่ีกําหนดไวตามกฎกระทรวง ดังนั้น บุคคลใดท่ีประสงคจะใชที่ดินโดยกอสรางอาคารลงบน

ที่ดินจึงตองพิจารณาถึงหนวยงานที่มีอํานาจรับผิดชอบควบคุมตามกฎหมายและจะตองปฏิบัติตาม

กฎกระทรวงที่เก่ียวของดวย โดยในการขออนุญาตกอสรางหรือปรับปรุงอาคาร มีเงื่อนไขที่ตองพิจารณา

โดยสรุปดังนี้ 

(ก) ที่ดินดังกลาวต้ังอยูในเขตพื้นที่ที่อยูภายใตบังคับของกฎกระทรวงวาดวยผังเมืองรวมหรือไม  

(ข) ที่ดินดังกลาวต้ังอยูในเขตพื้นที่ประเภท (เขตสี) ใดและจะตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานท่ี

เก่ียวของหรือไม 

(ค) มีขอกําหนดหรือขอจํากัดใด ๆ เก่ียวกับประเภทของอาคารหรือการใชอาคารในเขตพื้นที่ดังกลาว 

หรือไม  
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รายละเอียดเกี่ยวกับขอมูลของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหารมิทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก 

1. โครงการศรีนครินทร 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการศรีนครินทรต้ังอยูที่ เลขท่ี 9 หมู 6 ตําบลบางเมืองใหม อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ 

มีเนื้อที่ดินรวม 48 ไร 1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497 ตารางเมตร โดยตั้งอยูทางทิศตะวันตก

ของถนนศรีนครินทร และต้ังอยูหางจากตัวเมืองสมุทรปราการประมาณ 4 กิโลเมตร เขตพื้นที่

พัฒนาที่ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงโครงการศรีนครินทรประกอบไปดวยอาคารท่ีอยูอาศัยและ

อาคารพาณิชย นอกจากน้ี โครงการศรีนครินทรยังเปนศูนยการคาของเทสโก โลตัส ที่มีรูปแบบ

เปน "เทสโก โลตัส พลัส" และมีการออกแบบรานคาปลีกในศูนยการคาใหมีขนาดท่ีเหมาะสมกับ

พื้นที่และลักษณะธุรกิจของผูเชา โดยเปนศูนยกลางสําหรับศูนยอาหารและความบันเทิง และเปน

ศูนยการคาที่เปนแหลงรวมสินคา และบริการครบวงจรใหกับลูกคา (one-stop shopping 

location) 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการศรีนครินทรนี้  มีอาคารและส่ิงปลูกสรางทั้ง ส้ิน 5 หลัง 

ประกอบดวย อาคารศูนยการคา 2 ชั้น จํานวน 1 หลังที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และ

ดําเนินการเอง นอกจากนั้น ยังมีอาคารศูนยบริการและซอมบํารุงรถยนต อาคารขายสินคา

เก่ียวกับสัตวเล้ียง อาคารมินิพลาซา อีกจํานวน 4 หลังที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการ

บนที่ดิน โดยผูเชาเชาจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา B-Quik Doodee Glass Drive  

และ Poli-Chem และ Pet Perfect และ Outdoor mini plaza Mobile Zone ตามลําดับ ทั้งนี้ 

อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการศรีนครินทรดังกลาว ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือ

ป 2542 และมีการปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารในป 2551 สําหรับบริการดานบันเทิงและรานอาหาร 

รวมถึงการปรับรูปแบบเปน "เทสโก โลตัส พลัส" โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบ

สาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตจํานวน 6 ตัว (ประกอบดวยลิฟตโดยสาร

จํานวน 2 ตัว และลิฟตขนสงสินคาจํานวน 4 ตัว) บันไดเล่ือนจํานวน 8 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 2 ตัว 

ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา 

ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการศรีนครินทรมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว1 18,897 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 29,474 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 165 ราย 

และพื้นที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 3,393 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 54 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

                                                       
1  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
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30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว2 

ประมาณรอยละ 98.9 

ที่ตั้งของโครงการ 

 

 

                                                       
2   อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่คํานวณโดยการนําผลรวมของอตัราการเชาพ้ืนที่ ณ วนัสิน้เดอืนหารดวยจํานวนเดอืนในรอบระยะเวลาทีก่ําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการศรีนครินทรที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะ
ระบุเปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์  

เนื้อที่ดิน 48 ไร 1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนศรีนครินทร 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 12 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ ป 2551 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,909 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 1,668 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 14,671 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 8,494 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 6,899 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 16,733 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 57,374 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 18,897 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 29,474 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 158.7 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

174.2 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

142.7 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  165 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 1,419 คัน รถจักรยานยนต 870 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 3,040 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

2,930 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการศรีนครินทรที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะ
ระบุเปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 3,223 ลานบาท  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตัง้แต 

1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส  

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนดที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่
ที่ดิน 

(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 96 28 98 1-1-0 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 514 27 324 31-0-74 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 268221 8207 33663 16-0-0.3 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของโครงการศรีนครินทร สําหรับระยะเวลาท่ีระบุ

ไว 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.3 99.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.5 99.7 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
98.9 99.3 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการศรีนครินทร มีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 165 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการศรีนครินทรที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา 

คือ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท ม่ันคง ม่ังค่ัง พาณิชย จํากัด 

ขอมูลพื้นที่ เชา  และสัดสวนพื้นที่ เชาของผู เชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร  

ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 

(มหาชน) 

Major Cineplex บริการดานความ

บันเทิง 

3,393 18.0 

บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง 

พาณิชย จํากัด 

Outdoor mini 

plaza, Mobile 

Zone 

บริการตาง ๆ 3,320 17.7 

บริษัท บี-ควิก จํากัด B-Quik บริการดานรถยนต

และการ

บํารุงรักษา 

456 2.4 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

นางสาวอุบลวรรณ  

จางวิบูลย 

โรงเรียนดนตรี

สยามกลการ  

เทสโก โลตัส  

ศรีนครินทร 

บริการตาง ๆ 414 2.2 

บริษัท ฟูจิ ศรีนครินทร 

แฮปปมีล จํากัด 

ภัตตาคารอาหาร

ญี่ปุน ฟูจิ 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

350 1.9 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

315 1.7 

บริษัท ไอ.ซี.ซี.  

อินเตอรเนช่ันแนล จํากัด 

(มหาชน) 

His & Her, 

Mother & Child 

by His & Her 

สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

311 1.7 

นายวิรัช ตอเทียนชัย โรงเรียนภาษา

และคอมพิวเตอร 

อีซีซี  

ศรีนครินทร 

บริการตาง ๆ 304 1.6 

บริษัท มั่นคง มั่งค่ัง 

พาณิชย จํากัด 

Outdoor mini 

plaza, Mobile 

Zone 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

และบริการ

เครือขาย 

265 1.4 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

260 1.4 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ 

ศรีนครินทร ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 30.2 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 19.2 18.0 

บริการดานความบันเทิง 21.5 13.8 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

บริการตาง ๆ(1) 17.2 11.0 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 29.3 18.8 

สินคาสุขภาพและความงาม 7.2 4.6 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 5.4 3.5 

พื้นที่วาง 0.2 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 736 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่ศรีนครินทร ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 
66 5,433 28.8 18.4 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 
47 2,245 11.9 7.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 
16 342 1.8 1.2 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 
36 10,839 57.4 36.8 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 10,577 0.0 35.9 
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ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

พื้นที่วาง 4 38 0.2 0.1 

รวม 170 29,474 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนที่ศนูยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตสัมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได  2 
คราว ๆ ละ  10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ  4.5.3 " สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สญัญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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2. โครงการกระบี่ 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการกระบ่ีต้ังอยูที่เลขที่ 191 หมู 12 ตําบลกระบี่นอย อําเภอเมือง จังหวัดกระบี่ มีเนื้อที่ดิน

รวม 30 ไร 1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607 ตารางเมตร โดยต้ังอยูบนทางหลวงสายหลักของ

จังหวัดกระบี่ ซึ่งเปนจังหวัดชายฝงทะเลทางภาคใต และเปนหนึ่งในจังหวัดทองเที่ยวหลักของ

ประเทศไทย และมีจํานวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในชวงหลายปที่ผานมา รวมถึงเปน

จังหวัดที่ดึงดูดความสนใจทั้งนักทองเท่ียวชาวไทยและชาวตางชาติ โดยที่ต้ังของโครงการกระบี่ 

อยูหางจากทางแยกหลักของตัวเมืองกระบี่มาทางทิศตะวันออกเปนระยะทางประมาณ  

4 กิโลเมตร และอยูหางจากสนามบินกระบี่มาทางทิศตะวันตกเปนระยะทางประมาณ  

5 กิโลเมตร นอกจากนี้ ที่ต้ังของโครงการกระบ่ียังเปนศูนยกลางทางการคาสําหรับลูกคาในระดับ

ทองถ่ินและระดับภูมิภาค 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการกระบี่นี้ มีอาคารและสิ่งปลูกสรางทั้งส้ิน 2 หลัง ประกอบดวย

อาคารศูนยการคา 2 ชั้นที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง นอกจากนั้น ยังมี

อาคารศูนยบริการและซอมบํา รุงรถยนตอีกจํานวน  1 หลังที่ ผู เชา เปนผู ถือกรรมสิทธิ์ 

และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชาเชาจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา B-Quik ทั้งนี้ อาคาร

ศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการกระบ่ี ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2550 โดยมีการ

ติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟต

จํานวน 3 ตัว (ประกอบดวยลิฟตโดยสารจํานวน 1 ตัว และลิฟตขนสงสินคาจํานวน 2 ตัว) บันได

เล่ือนจํานวน 3 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 2 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจาย

น้ําดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการกระบี่มีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว3 7,900 ตารางเมตร 

และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 16,607 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 74 ราย และพ้ืนที่เชา

สําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 3,065 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 43 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว4 ประมาณรอยละ 

99.7 

                                                       
3  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
4  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการกระบี่ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 30 ไร 1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 4 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 7,887 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 820 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 7,436 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 3,793 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 4,428 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 12,756 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 37,120 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 7,900 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 16,607 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 71.6 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

78.9 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554)  และ  

64.6 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว 74 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 800 คัน รถจักรยานยนต 787 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,639 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

1,476 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,623 ลานบาท  
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หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 4185 14 452 16-2-78 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 21202 73 1367 2-2-58.2 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 21203 74 1368 1-2-21.6 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 21204 75 1369 1-0-16.8 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 21205 76 1370 1-2-54.5 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

6. 21206 77 1371 0-3-12.4 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

7. 21207 78 1372 2-3-11.4 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

8. 21208 79 1373 3-0-98.9 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 
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(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการกระบ่ี สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551  

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
98.3 99.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 97.4 98.8 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 98.4 99.3 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.7 99.9 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนระหวางชวงระยะเวลาที่เกี่ยวของ 

หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด 

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สาํหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการกระบี่ มี ผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อ เ สียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 74 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการกระบ่ีที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท ทีจี เซลลูลารเวิลด จํากัด ขอมูลพื้นที่

เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

กรุป จํากัด (มหาชน) 

Major Cineplex บริการดานความ

บันเทิง 

3,065  38.8 

บริษัท ทีจี เซลลูลารเวิลด 

จํากัด 

Zeed Zone สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

464  5.9 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท บี-ควิก จํากัด B-Quik บริการดานรถยนต

และการ

บํารุงรักษา 

364  4.6 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต 

จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

258  3.3 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

255  3.2 

บริษัท นิติพล การแพทย 

จํากัด 

นิติพล คลินิก สินคาสุขภาพ 

และความงาม 

200  2.5 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน จํากัด 

(มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 181  2.3 

บริษัท รองเทาบาจาแหง

ประเทศไทย จํากัด 

(มหาชน) 

BATA สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

169  2.1 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน 136  1.7 

บริษัท อมรินทร บุค  

เซ็นเตอร จํากัด 

นายอินทร บริการตาง ๆ 130  1.6 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการกระบ่ี ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 47.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 10.8 10.1 

บริการดานความบันเทิง 42.2 20.1 

บริการตาง ๆ(1) 16.1 7.7 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 20.7 9.9 

สินคาสุขภาพและความงาม 6.6 3.2 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 3.3 1.6 

พื้นที่วาง 0.3 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 742 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับพื้นที่เชาที่

โครงการกระบี่ ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบ ุ

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

3 288 3.6 1.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

9 330 4.2 2.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

56 3,739 47.3 22.5 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

6 3,522 44.6 21.2 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 8,707  0.0 52.4 

พื้นที่วาง 3 22 0.3 0.1 

รวม 78 16,607 100.0 100.0 
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หมายเหต ุ

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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3. โครงการประชาช่ืน  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการประชาชื่นต้ังอยูที่ เลขท่ี 829 ถนนประชาช่ืน 2 เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร มีเนื้อที่ดิน

รวม 15 ไร 11.80 ตารางวา หรือ 24,047 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของ

ทางแยกระหวางถนนประชาราษฎรสาย 2 กับถนนประชาช่ืนซ่ึงต้ังอยูเลียบคลองประปา  

มีคลองเปรมประชากรต้ังเลียบขนานอยูทางเขตทิศตะวันออกของโครงการประชาช่ืน ที่ดินบริเวณ

ทั้งสองฝงของคลองประปาถูกใชเพื่อวัตถุประสงคทางการคาและที่อยูอาศัยเปนหลัก พื้นที่บริเวณ

นี้ยังเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการทหาร รวมถึงทรัพยสินทางทหาร นอกจากนี้ สถานที่ต้ังของ

สํานักงานใหญบริษัท ปูนซีเมนตไทย จํากัด (มหาชน) อยูในบริเวณใกลเคียงกับโครงการ 

ประชาชื่น โดยโครงการน้ีอยูหางจากสถานีรถไฟฟาใตดินบางซ่ือไปทางทิศตะวันตกประมาณ  

0.7 กิโลเมตร และอยูหางจากสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีหมอชิตไปทางทิศตะวันตกประมาณ 

3.4 กิโลเมตร 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการประชาช่ืนนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือ

กรรมสิทธิ์และดําเนินการเองจํานวน 1 หลัง ไดแก อาคารศูนยการคา 2 ชั้น ทั้งนี้ อาคาร

ศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการประชาช่ืน ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2544 โดยมีการ

ติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตขนสง

สินคาจํานวน 3 ตัว บันไดเล่ือนจํานวน 2 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 2 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย  

(ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบ

โทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการประชาชื่นมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว5 2,791 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 12,206 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 52 ราย และ

พื้นที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 1 ตารางเมตร ถึง 319 ตารางเมตร 

และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 38 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว6 

ประมาณรอยละ 100.0 

                                                       
5  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
6  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการประชาชื่นที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์  

เนื้อที่ดิน 15 ไร 11.80 ตารางวา หรือ 24,047 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนประชาช่ืน 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 10 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,447 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 969 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 2,791 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,764 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 5,975 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 14,267 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 34,213 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 2,791 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 12,206 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 59.2 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

63.3 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

49.4 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว 52 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 503 คัน รถจักรยานยนต 120 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,496 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

1,471 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,618 ลานบาท  
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หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 26931 859 2080 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 26932 860 2081 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 26933 861 2082 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 26934 862 2083 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 26935 863 2084 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

6. 26936 864 2085 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

7. 26937 865 2086 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

8. 26938 866 2087 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

9. 26939 867 2088 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

10. 26940 868 2089 0-0-25 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

11. 26941 869 2090 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

12. 26942 870 2091 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

13. 26943 871 2092 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

14. 26944 872 2093 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

15. 26945 873 2094 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

16. 26946 6 2095 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 
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ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

17. 26947 7 2096 0-0-26 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

18. 26948 831 2097 0-0-17 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

19. 26949 832 2098 0-0-17 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

20. 26950 831 2099 0-0-17 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

21. 26951 830 2100 0-0-17 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

22. 155019 500 14608 15-0-86(1) บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

หมายเหตุ 

(1) เนื้อที่ที่ดินปจจุบันซึ่งยังไมไดหักเนื้อที่ดินที่ถูกเวนคืนจํานวน 1 ไร 1 งาน 74.3 ตารางวา และอีก 10.8 ตารางวา ที่อยูใน

ระหวางการดําเนินการเวนคืน 

ในป 2553 การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยขอเวนคืนที่ดินจํานวน 1 ไร 1 งาน 74.3 ตารางวา ของที่ดินตาม

โฉนดที่ดนิเลขที่ 155019 รวมถึงอาคารศูนยการคาบางสวนซึ่งเปนพ้ืนที่สวนบริการ โดยปจจุบัน เทสโก โลตัส ไดรับเงินคา

ทดแทนการเวนคืนที่ดินและอาคารในสวนดังกลาวแลว และไดดําเนินการปรับปรุงอาคารศูนยการคาในสวนที่ถูกเวนคืน

เสร็จสิ้นเปนที่เรียบรอย การเวนคืนที่ดินดังกลาวไมไดทําใหพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชารวม

ลดลงแตอยางใด 

อนึ่ง ภายหลังที่เจาพนักงานของรัฐไดดําเนินการรังวัดสอบเขตที่ดินอยางเปนทางการในสวนที่ถูกเวนคืนปรากฏวา มีเนื้อ

ที่ดินที่ตองถกูเวนคืนเพ่ิมขึ้นอีกจํานวนประมาณ 18.3 ตารางวา ซึ่งขณะนี้ เทสโก โลตัส อยูระหวางรอหนังสอืแจงอยางเปน

ทางการจากการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยสงผลให เทสโก โลตัส ยังไมสามารถดําเนินการจดทะเบียน

แบงแยกที่ดินที่ถูกหรือจะถูกเวนคืน ณ สํานักงานที่ดินได โดยภายหลังจากที่กองทุนรวมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนด

เลขที่ 155019 แลว กองทุนรวมจะตองประสานเร่ืองตอจากเทสโก โลตัส ตอไป 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการประชาชื่น สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) ของ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

99.8 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.5 99.9 

ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 

100.0 100.0 
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หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการประชาชื่นมีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทที่มีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 52 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการประชาชื่นที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด และ บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล (ประเทศไทย) 

จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

319  11.4 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

273  9.8 

บริษัท แมคไทย จํากัด Mc Donald's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

261  9.4 

บริษัท สุดาวัลย จํากัด โรงเรียนดนตรี

สยามกลการ  

เทสโก โลตัส 

ประชาช่ืน 

บริการตาง ๆ 258  9.2 

บริษัท เมจิกเวิลด 
จํากัด 

Play Land 

(ตูเกมสและ

Karaoke) 

บริการดาน 

ความบันเทิง 

155  5.6 

บริษัท ไทย ฮะจิบัง 
จํากัด 

HACHIBAN อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

153  5.5 

บริษัท สีฟาลุมพิน ี
จํากัด 

สีฟา อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

136  4.9 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เซ็นทรัล วัตสัน 
จํากัด 

Watson's สินคาสุขภาพ 

และความงาม 

110  4.0 

บริษัท เมจิกเวิลด 
จํากัด 

Play Land บริการดาน 

ความบันเทิง 

100  3.6 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 
จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 87  3.1 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ 

ประชาช่ืน ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 69.2 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 52.8 20.0 

บริการดานความบันเทิง 12.1 2.8 

บริการตาง ๆ(1) 19.2 4.4 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 4.7 1.1 

สินคาสุขภาพและความงาม 7.0 1.6 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 4.1 0.9 

พื้นที่วาง 0.0 0.0 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 989 ตาราง

เมตร 
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(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับพื้นที่เชาที่

โครงการประชาช่ืนวันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

1 19 0.7 0.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

18 649 23.3 5.3 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

24 1,467 52.6 12.2 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

9 655 23.5 5.4 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 9,416  0.0 77.1 

พื้นที่วาง 0 0 0.0 0.0 

รวม 53 12,206 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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4. โครงการรังสิต คลอง 7 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการรังสิต คลอง 7 ต้ังอยูที่ เลขที่ 41/2 หมู 2 ตําบลลําผักกูด อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 

มีเนื้อที่ดินรวม 144 ไร 1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศเหนือของ

ถนนรังสิต-นครนายก (ทางหลวงหมายเลข 305) ซึ่งตัดผานภาคตะวันออกสูภาคตะวันตก  

เช่ือมระหวางจังหวัดปทุมธานีที่อยูทางตะวันตกกับจังหวัดฉะเชิงเทราและจังหวัดนครนายกที่อยู

ทางตะวันออก โครงการรังสิตคลอง 7 ต้ังอยูหางจากถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก (ทางหลวง

หมายเลข 9) ประมาณ 7 กิโลเมตร นอกจากนี้พื้นที่บริเวณน้ียังมีโครงการอาคารท่ีพักอาศัยขนาด

เล็ก รวมถึงโรงงานอุตสาหกรรม ตลอดทั้งสองฝงของถนนรังสิต-นครนายก 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการรังสิต คลอง 7 นี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวนท้ังส้ิน 2 หลัง 

ประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 1 หลัง ไดแก อาคารศูนยการคา 1 ชั้น นอกจากนั้น ยังมีอาคารศูนยบริการและซอมบํารุง

รถยนตอีกจํานวน 1 หลังที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชาเชาจากเทสโก 

โลตัส ภายใตชื่อทางการคา Bridgestone A.C.T Auto Care & Tire ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่

ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการรังสิต คลอง 7 ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2550 โดยมีการติดต้ังส่ิง

อํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบปองกัน

อัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา 

และระบบโทรศัพท 

โครงการรังสิต คลอง 7 ไดรับความเสียหายจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยที่เกิดขึ้น

ในชวงเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 โดยพื้นที่ลานจอดรถของโครงการรังสิต 

คลอง 7 ไดรับความเสียหายเล็กนอยและมีสวนของผนังดานนอกที่จะตองทาสีใหมและทําความ

สะอาด แตไมตองเปล่ียนใหมทั้งหมด อยางไรก็ตาม โครงการรังสิต คลอง 7 ไดเปดใหบริการ

ตามปกติตลอดระยะเวลาท่ีมีเหตุการณน้ําทวม ในการน้ี เทสโก โลตัส ไดต้ังงบประมาณ

คาใชจายในการบูรณะซอมแซมความเสียหายของทรัพยสินในโครงการรังสิต คลอง 7 ไวที่

ประมาณ 5 ลานบาท ซึ่งคาดวาจะไดรับความคุมครองเต็มจํานวนจากการทําประกันภัยที่จะจาย

ใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะผูเอาประกันภัย ปจจุบันการซอมแซมฟนฟูความเสียหายดังกลาวได

ดําเนินการเสร็จเรียบรอยแลว ผูเชาสวนใหญไดกลับเขาพื้นที่และเปดดําเนินกิจการแลวต้ังแต

เดือนธันวาคม 2554 แมวายังคงมีผูเชาบางรายที่อาจชําระคาเชาลาชาอันเนื่องมาจากเหตุการณ

น้ําทวมก็ตาม อยางไรก็ตาม ในระหวางเดือนตุลาคมถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 โครงการรังสิต 

คลอง 7 มีจํานวนผูใชพื้นที่ชั่วคราวลดลง เนื่องจากผูใชพื้นที่ชั่วคราวไมสามารถเขาใชพื้นที่เพื่อ

จัดกิจกรรมสงเสริมการขายสินคาและบริการในระหวางที่มีเหตุการณน้ําทวมได 



 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 
 26  

 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการรังสิต คลอง 7 มีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว7 3,394 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 12,274 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 63 ราย 

และพ้ืนที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 380 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 28 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว8 

ประมาณรอยละ 93.7 

ที่ตั้งของโครงการ 

 

 

                                                       
7  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
8  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการรังสิต คลอง 7 ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแต
จะระบุเปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 144 ไร 1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 305 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 5 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,098 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 782 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 3,014 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,452 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 3,513 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร - 

พื้นที่อาคารรวม(2) 17,859 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 3,394 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 12,274 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 44.0 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

47.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

36.3 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว 63 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 712 คัน รถจักรยานยนต 210 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,028 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

1,053 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,130 ลานบาท  
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หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 234 344 234 99-3-8 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 64465 345 64465 44-2-63 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของโครงการรังสิต คลอง 7 สําหรับระยะเวลาท่ี

ระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551  

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
99.0 99.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 93.8 98.3 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 92.7 98.0 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
93.7 98.3 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการรังสิต คลอง 7 มีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 63 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการรังสิต คลอง 7 ที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาพื้นที่ที่เชา 

คือ บริษัท บริดจสโตน เอ.ซี.ที (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด ขอมูล

พื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภทธุรกิจ
ของผูเชา 

พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชารวม 
(รอยละ) 

บริษัท บริดจสโตน  

เอ.ซี.ที (ประเทศไทย) 

จํากัด 

Bridgestone 

A.C.T Auto Care 

& Tire 

บริการตาง ๆ 380  11.2 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

280  8.2 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

220  6.5 

บริษัท อมรศูนยรวม

อะไหลอีเล็คโทรนิคส 

จํากัด 

อมรศูนยรวมอะไหล

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

176  5.2 

บริษัท เชสเตอร ฟูด 

จํากัด 

Chester's Grill อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

169  5.0 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภทธุรกิจ
ของผูเชา 

พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชารวม 
(รอยละ) 

นายปฐม วิรัตนมาลี Play Land  

(ตูเกมส) 

บริการดานความ

บันเทิง 

118  3.5 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 116  3.4 

บริษัท รองเทาบาจา

แหงประเทศไทย 

จํากัด (มหาชน) 

BATA สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

103  3.0 

บริษัท เอ็ม เค 

อินเตอรฟูด จํากัด 

Yayoi อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

100  2.9 

บริษัท ชนะทรัพย

เจริญ จํากัด 

Swensen's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

95 2.8 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการรังสิต 

คลอง 7 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 66.0 

อาหารและเครื่องด่ืม 30.7 14.9 

บริการดานความบันเทิง 8.8 2.4 

บริการตาง ๆ(1) 21.1 5.8 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 12.3 3.4 

สินคาสุขภาพและความงาม 11.4 3.2 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 9.4 2.6 

พื้นที่วาง 6.2 1.7 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 
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นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 731 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการรังสิต คลอง 7 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตาม

ระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

13 332 9.8 2.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

29 1,408 41.5 11.5 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

9 691 20.4 5.6 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

12 752 22.2 6.1 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 8,880  0.0 72.3 

พื้นที่วาง 3 211 6.2 1.7 

รวม 67 12,274 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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5. โครงการทุงสง  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการทุงสงต้ังอยูที่ เลขท่ี 144 หมู 2 ตําบลหนองหงส อําเภอทุงสง จังหวัดนครศรีธรรมราช  

มีเนื้อที่ดินรวม 30 ไร 2 งาน 85.8 ตารางวา หรือ 49,143 ตารางเมตร โดยต้ังอยูดานตะวันตก

เฉียงเหนือของทางหลวงหมายเลข 41 ซึ่งเปนทางหลวงสายหลักของภูมิภาคเหนือ-ใตที่เช่ือมตอ

ระหวางจังหวัดชุมพรและจังหวัดพัทลุง และต้ังอยูหางจากแยกใจกลางเมืองไปทางตะวันตก

ประมาณ 1 กิโลเมตร อําเภอทุงสงเปนอําเภอหลักในจังหวัดนครศรีธรรมราชในภาคใตของ

ประเทศไทย โดยต้ังอยูบนถนนเครือขายในภูมิภาคและกําลังพัฒนาเปนศูนยกลางทางการคา 

ที่สําคัญ และยังมีการพัฒนาในดานเกษตรกรรม อุตสาหกรรมการเกษตร รวมถึงโรงงาน

อุตสาหกรรมหนัก 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการทุงสงนี้  มีอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ เทสโก โลตัส เปน 

ผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง จํานวนท้ังส้ิน 2 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 2 ชั้น  

และ (2) อาคารเก็บอุปกรณเคร่ืองจักร ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการ

ทุงสงปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2551 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบ

สาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตจํานวน 3 ตัว (ประกอบดวยลิฟตโดยสาร

จํานวน 1 ตัว และลิฟตขนสงสินคาจํานวน 2 ตัว) บันไดเล่ือนจํานวน 2 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 2 ตัว 

ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา 

ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการทุงสงมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว9 3,799 ตารางเมตร 

และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 10,562 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 71 ราย และพ้ืนที่เชา

สําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 325 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพ้ืนที่เชา 35 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว10 ประมาณรอยละ 

99.5 

                                                       
9  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
10  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการทุงสงที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 30 ไร 2 งาน 85.8 ตารางวา หรือ 49,143 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 41 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 3 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 6,037 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 727 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 3,619 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,747 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,994 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 8,851 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 24,975 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 3,799 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 10,562 ตารางเมตร 

รายไดรวม(5) (ลานบาท) 43.7 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

45.1 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

39.0 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว 71 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 700 คัน รถจักรยานยนต 630 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 879 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

866 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 952 ลานบาท  



 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 
 35  

 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่

ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 6394 1 1 0-0-57.5 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 10998 20 20 19-1-43.8 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 13318 6 34 2-0-0 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 13319 7 35 1-0-40.3 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 13320 8 36 1-0-6 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

6. 13321 9 37 1-0-2.3 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

7. 13322 10 38 1-0-39.5 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

8. 13323 11 39 1-0-63.5 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

9. 30911 97 760 0-3-14.4 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

10. 30912 98 1761 3-0-18.4 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 
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(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการทุงสง สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) ของ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551  

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
99.9 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 97.5 99.1 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 93.7 97.8 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.5 99.8 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการทุงสงมีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 71 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการทุงสงที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา คือ 

บริษัท อมรศนูยรวมอะไหลอีเล็คโทรนิคส จํากัด และบริษัท มีเดีย เซ็นเตอร จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา

และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มี

ดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมร 

ศูนยรวมอะไหล  

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

325  8.6 

บริษัท มีเดีย เซ็นเตอร 

จํากัด 

Happy Zone.BZ บริการดานการ

บันเทิง 

241  6.3 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท ไอ.ซี.ซี. 

อินเตอรเนช่ันแนล 

จํากัด (มหาชน) 

HIS & HER, 

Mother & Child 

by His & Her 

สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

206  5.4 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

186  4.9 

หางหุนสวนจํากัด  

เรา คาร เอ็กซเพรส 

เรา คาร  

เอ็กซเพรส 

บริการตาง ๆ 180  4.7 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

173  4.6 

บริษัท เสงโห ภูเก็ต 

จํากัด 

รานหนังสือเสงโห บริการตาง ๆ 170  4.5 

ธนาคารไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

ธนาคาร 

ไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน  114  3.0 

บริษัท บีจีที  

คอรปอเรช่ัน จํากัด 

(มหาชน) 

BODY GLOVE สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

106  2.8 

ธนาคารธนชาต จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารธนชาต 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน  102  2.7 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการทุงสง ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 57.2 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 17.2 13.0 

บริการดานความบันเทิง 9.6 3.5 

บริการตาง ๆ(1) 19.4 7.0 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 32.3 11.6 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

สินคาสุขภาพและความงาม 6.1 2.2 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 15.4 5.5 

พื้นที่วาง 0.1 0.0 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,193 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการทุงสง ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

5 114 3.0 1.1 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

13 366 9.6 3.5 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

2 111 2.9 1.1 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

51 3,204 84.3 30.3 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 6,764  0.0 64.0 

พื้นที่วาง 2 4 0.1 0.0 

รวม 74 10,562 100.0 100.0 
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หมายเหต ุ

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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6. โครงการสิงหบุรี  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการสิงหบุรีต้ังอยูที่ เลขท่ี 189 หมู 7 ตําบลบางงา อําเภอทาวุง จังหวัดลพบุรี มีเนื้อที่ดินรวม 

24 ไร 2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 ตารางเมตร โดยต้ังอยูหางจากเมืองสิงหบุรีไปทางเหนือ

ประมาณ 4 กิโลเมตร และต้ังอยูบนทางหลวงหมายเลข 32 อันเปนถนนสายหลักของภูมิภาคใน

ภาคเหนือของประเทศไทย โครงการสิงหบุรีใหบริการในลักษณะของศูนยกลางทางการคาสําหรับ

ประชากรในพื้นที่และประชากรในภูมิภาค 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการสิงหบุรีนี้ มีอาคารศูนยการคา 2 ชั้น ที่เทสโก โลตัส เปน 

ผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง จํานวน 1 หลัง ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสิน

สวนโครงการสิงหบุรี ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2551 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวก 

และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตจํานวน 3 ตัว (ประกอบดวยลิฟต

โดยสารจํานวน 1 ตัว และลิฟตขนสงสินคาจํานวน 2 ตัว) บันไดเล่ือนจํานวน 2 ตัว ทางเล่ือน

จํานวน 2 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) 

ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการสิงหบุรีมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว11 2,473 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 11,170 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 49 ราย และ

พื้นที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 230 ตารางเมตร 

และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่ เชา  30 ตารางเมตร  ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว12 

ประมาณรอยละ 99.8 

                                                       
11  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
12  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการสิงหบุรีที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์  

เนื้อที่ดิน 24 ไร 2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 32 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 4 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,100 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 598 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 2,473 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,956 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 3,631 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 9,291 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 26,048 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 2,473 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 11,170 ตารางเมตร 

รายไดรวม(5) (ลานบาท) 28.0 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

30.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

25.1 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)   

จํานวนผูเชาระยะยาว 49 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 830 คัน รถจักรยานยนต 356 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 714 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

729 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 785 ลานบาท  
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หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับที่ 
โฉนด 
ที่ดิน 
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 3694 1 393 4-3-48 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 3695 2 394 5-0-54 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 5893 16 445 2-0-74 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 5985 13 446 10-3-51 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 9794 15 1297 1-1-82 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการสิงหบุรี สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
98.9 99.8 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 93.2 98.5 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 95.9 99.1 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.8 100.0 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการสิงหบุ รี มี ผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 49 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการสิงหบุรีที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท วิชาเยนทร ฟูดส (สิงหบุรี) จํากัด และบริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนการเชาของผูเชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบ

อันดับแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ให
เชาแกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท วิชาเยนทร ฟูดส 

(สิงหบุรี) จํากัด 

The Pizza 

Company 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

230  9.3 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

180  7.3 

บริษัท คลีน  

คาราโอเกะ จํากัด 

Clean Karaoke 

(G Card) 

บริการดาน 

ความบันเทิง 

171  6.9 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

165  6.7 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 130  5.3 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ให
เชาแกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท รองเทาบาจา

แหงประเทศไทย จํากัด 

(มหาชน) 

BATA สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

129  5.2 

หางหุนสวนจํากัด 

เบ็ดเตล็ดโปร 

Daiso สินคาเฟอรนิเจอร

และเครื่องตกแตง  

120  4.9 

บริษัท พามา ฟูดส 

(สิงหบุรี) จํากัด 

Swensen's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

93  3.8 

นายพันธุทวี วิรัตนมาลี Play Land  

(ตูเกมส) 

บริการ 

ดานความบันเทิง 

84  3.4 

บริษัท พี.เค. การเมนท 

(อิมปอรตเอ็กซปอรต)

จํากัด 

Mc Jeans สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

68  2.8 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการสิงหบุรี 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับพื้นที่ให
เชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 72.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 31.4 12.3 

บริการดานความบันเทิง 14.5 3.2 

บริการตาง ๆ(1) 13.3 3.0 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 19.0 4.2 

สินคาสุขภาพและความงาม 10.5 2.3 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 11.0 2.4 

พื้นที่วาง 0.3 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 
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นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน  

ซึ่งมีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด  

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ  

181 ตารางเมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการสิงหบุรี ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาที่

ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

0 0 0.0 0.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

10 466 18.8 4.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

2 134 5.4 1.2 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

37 1,865 75.4 16.7 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 8,697  0.0 77.9 

พื้นที่วาง 4 8 0.3 0.1 

รวม 54 11,170 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก  โลตัสมีอายุการเชา   10  ป  โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ  ละ   10  ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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7. โครงการปราณบุรี 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการปราณบุรี ต้ังอยูที่  เลขท่ี  706 หมู  7  ตําบลเขานอย  อําเภอปราณบุรี  จังหวัด

ประจวบคีรีขันธ มีเนื้อที่ดินรวม 22 ไร 3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 36,634 ตารางเมตร โดยตั้งอยู

ทางทิศตะวันตกของชายฝงทะเลอาวไทย เปนเมืองที่กําลังเติบโต ลอมรอบไปดวยพื้นที่ใกล

ชายฝงที่ไดรับการพัฒนาตลอดสิบปที่ผานมา สงผลใหเปนแหลงดึงดูดนักทองเที่ยว รวมถึงยังมี

การกอสรางโรงแรมใหม  โครงการปราณบุ รี ต้ังอยูระหวางแยกทางหลวงหมายเลข  4  

และถนนทองถ่ินตรงขามกับฐานทัพทหาร  

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการปราณบุรีนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปน 

ผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเองจํานวน 1 หลัง ไดแก อาคารศูนยการคา 1 ชั้น ทั้งนี้ อาคาร

ศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการปราณบุรี ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2551 โดยมีการ

ติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง  ๆ ไดแก  ระบบปรับอากาศ  

ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา 

ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการปราณบุรีมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว13 2,590 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 8,442 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 44 ราย และพ้ืนที่

เชาสําหรับผูเชาหลักและผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 5 ตารางเมตร ถึง 249 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 45 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ีย14 ประมาณรอยละ 97.7 

                                                       
13  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
14  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการปราณบุรีที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 22 ไร 3 งาน 58.5 ตารางวา หรือ 36,634 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนเพชรเกษม 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 3 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 5,282 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 570 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหแกผูเชาระยะยาวเชาภายในอาคาร(1) 2,590 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,514 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,318 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร -  

พื้นที่อาคารรวม(2) 12,273 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 2,590 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด( 8,442 ตารางเมตร 

รายได(5) ลานบาท 35.1 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553)  

37.7 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554) 

และ 

30.5 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 2554)  

จํานวนผูเชา 44 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 500 คัน รถจักรยานยนต 340 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 700 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

714 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการปราณบุรีที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 770 ลานบาท  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว  

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลขที่ดิน 
หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/ 
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 704 621 200 11-2-10 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 3356 132 1570 0-1-5.1 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 7311 358 2880 0-1-1 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 39200 617 11295 8-0-94 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 39604 632 11367 3-1-31.5 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

6. 41993 650 12017 6-1-43 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 
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(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการปราณบุรี สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
94.2 98.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 93.3 98.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 89.5 96.8 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
97.7 99.3 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการปราณบุรีมีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 44 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการปราณบุรีที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาพื้นที่เชา คือ  

หางหุนสวนจํากัด เดอะพิซซาปราณบุรี และบริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอรเนช่ันแนล จํากัด (มหาชน) 

ขอมูลพื้นที่ เชา  และสัดสวนพื้นที่ เชาของผู เชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผู
เชาระยะยาว 

(รอยละ) 

หางหุนสวนจํากัด 

เดอะพิซซาปราณบุรี 

The Pizza 

Company 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

249  9.6 

บริษัท ไอ.ซี.ซี.  

อินเตอรเนช่ันแนล จํากัด 

(มหาชน) 

HIS & HER, 

Mother & Child 

by His & Her 

สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

200  7.7 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผู
เชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

196  7.6 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

170  6.6 

นางสาวอุไร ทองอินทร Fun Music บริการ 

ดานความบันเทิง 

160  6.2 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 140  5.4 

บริษัท พี.เค. การเมนท 

(อิมปอรตเอ็กซปอรต) 

จํากัด 

Mc Jeans สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

115  4.4 

บริษัท ปราณบุรี สวีท 

แอนด คูล จํากัด 

Swensen's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

101  3.9 

นางสาวอุไร ทองอินทร Play Land บริการดานความ

บันเทิง 

100  3.9 

บริษัท ทีจี  

เซลลูลารเวิลด จํากัด 

i Connect สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

98  3.8 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ 

ปราณบุรี ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 62.6 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 31.9 16.5 

บริการดานความบันเทิง 11.3 3.5 

บริการตาง ๆ(1) 16.6 5.1 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 23.6 7.2 

สินคาสุขภาพและความงาม 8.8 2.7 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 7.6 2.3 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

พื้นที่วาง 0.3 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 413 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับพื้นที่เชาที่

โครงการปราณบุรี ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบกําหนด
อายุ (ฉบับ) 

พื้นที่เชารวม
ของสัญญาเชา

ที่จะครบ
กําหนดอายุ  
(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 0 0 0.0 0.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2556 10 287 11.1 3.4 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 0 0 0.0 0.0 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 
34 2,293 88.6 27.2 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 5,852  0.0 69.3 

พื้นที่วาง 1 9 0.3 0.1 

รวม 46 8,442 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนที่ศนูยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลกัของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา  10 ป โดยอาจตออายกุารเชาได 2 

 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สญัญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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8. โครงการมหาชัย 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการมหาชัยต้ังอยูที่ เลขที่ 119 หมู 7 ตําบลทาทราย อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรสาคร  

มีเนื้อที่ดินรวม 20 ไร 3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศตะวันตก

ของถนนเศรษฐกิจในเขตอําเภอเมือง ซึ่งเปนเขตพื้นที่จัดสรรทางอุตสาหกรรมภายในจังหวัด

สมุทรสาคร โดยตัวโครงการต้ังอยูหางจากตัวเมืองออกมาประมาณ 3 กิโลเมตร พื้นที่ดังกลาวยัง

เปนที่ต้ังของอาคารขนาดเล็กและขนาดกลางที่ใชในทางอุตสาหกรรมและเปนที่อยูอาศัย รวมถึง

โครงการที่อยูอาศัยและโรงงานจํานวนมากทั้งสองฝงของถนนเศรษฐกิจ 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการมหาชัยนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวนท้ังส้ิน 6 หลัง 

ประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 5 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 1 ชั้น (2) อาคารท่ีจอดรถ (3) อาคารอุปกรณ

เคร่ืองจักร (4) อาคารคลังสินคา และ (5) หองทําความเย็น นอกจากนั้น ยังมีอาคารศูนยบริการ

และซอมบํารุงรถยนตอีกจํานวน 1 หลัง ที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชา

เชาชวงจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา วันเค ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสิน

สวนโครงการมหาชัย ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2538 และมีการปรับปรุงในป 2545 โดยมีการ

ติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง  ๆ ไดแก  ระบบปรับอากาศ  

ลิฟตโดยสารจํานวน 1 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิง

ภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการมหาชัยมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว15 1,029 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 8,784 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 29 ราย และพ้ืนที่

เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 3 ตารางเมตร ถึง 345 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 33 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ีย16 ประมาณรอยละ 100.0 

                                                       
15  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
16  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการมหาชัยที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 20 ไร 3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนเศรษฐกิจ 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 15 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 7,200 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 554 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 919 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 107 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,557 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 11,646 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 22,983 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 1,029 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 8,784 ตารางเมตร 

รายไดรวม(5) (ลานบาท) 27.3 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

27.1 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

19.2 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว  29 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 567 คัน รถจักรยานยนต 180 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 583 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

788 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการมหาชัยที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 641 ลานบาท 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับที่ 
โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 2008 13 137 20-3-71 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการมหาชัย สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
99.5 99.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.8 100.0 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนระหวางชวงระยะเวลาที่เกี่ยวของ 

สําหรับสถานที่ที่เกี่ยวของ หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการมหาชัยมีผูเชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 29 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการมหาชัยที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา คือ 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด และบริษัท วันเค จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของ

ผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว  

(รอยละ) 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

345  33.5 

บริษัท วันเค จํากัด วันเค บริการตาง ๆ 110  10.7 

บริษัท ทีที ชอป  

แมเนจเมนท จํากัด 

TSUTAYA, POINTO บริการ 

ดานความบันเทิง 

94  9.1 

ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) 

ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) 

บริการ 

ทางการเงิน 

79  7.7 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว  

(รอยละ) 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

75  7.3 

ธนาคารธนชาต จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารธนชาต จํากัด 

(มหาชน) 

บริการ 

ทางการเงิน 

38  3.7 

บริษัท จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ 

จํากัด (มหาชน) 

Imagine บริการ 

ดานความบันเทิง 

36  3.5 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกรุงเทพ 

จํากัด (มหาชน) 

บริการ 

ทางการเงิน 

36  3.5 

บริษัท เมจิกเวิลด จํากัด Play Land  

(ตูเกมสและKaraoke) 

บริการ 

ดานความบันเทิง 

35  3.4 

บริษัท บลิส-เทล จํากัด 

(มหาชน) 

BLISS-TEL สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

35  3.4 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการมหาชัย 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 82.0 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 44.0 11.5 

บริการดานความบันเทิง 16.0 1.9 

บริการตาง ๆ(1) 28.0 3.3 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 7.8 0.9 

สินคาสุขภาพและความงาม 0.0 0.0 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 4.2 0.5 

พื้นที่วาง 0.0 0.0 

รวม 100.0 100.0 
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หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 252 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการมหาชัย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ี

ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 6 433 42.1 5.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 10 276 26.8 3.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 4 2 0.2 0.0 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 9 319 31.0 3.7 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 7,754 0.0 88.1 

พื้นที่วาง 0 0 0.0 0.0 

รวม 30 8,784 100.0 100.0 
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หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนที่ศนูยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลกัของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายกุารเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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9. โครงการแมสาย 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการแมสายต้ังอยูที่เลขท่ี 156 หมู 6 ตําบลเวียงพางคํา อําเภอแมสาย จังหวัดเชียงราย  

มีเนื้อที่ดินรวม 32 ไร 3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศตะวันตกของถนน

พหลโยธิน (ทางหลวงหมายเลข 1) ซึ่งเปนทางหลวงสายหลักของภูมิภาคเหนือ-ใต โครงการต้ังอยู

ใกลกับชายเขตดานใตของอําเภอแมสาย ระยะหางประมาณ 5 กิโลเมตร จากจุดผานแดน

ประเทศพมา ตัวเมืองและพ้ืนที่โดยรอบของโครงการน้ีเปนจุดดึงดูดนักทองเท่ียวจํานวนมาก 

เนื่องจากอยูในบริเวณใกลชิดกับสามเหล่ียมทองคํา อีกทั้งยังมีสถานีขนสงมวลชนอยูติดกับ

โครงการแมสาย 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการแมสายนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางทั้งส้ิน 2 หลัง ประกอบดวย

อาคารศูนยการคา 1 ชั้นที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง นอกจากนั้น ยังมี

อาคารศูนยบริการและซอมบํา รุงรถยนตอีกจํานวน  1 หลังที่ ผู เชา เปนผู ถือกรรมสิทธิ์ 

และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชาเชาจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา N.P. Clean & Wax 

ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการแมสาย ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2548  

โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ 

ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา 

ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการแมสายมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว17 1,332 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 7,695 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 28 ราย และพ้ืนที่

เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 5 ตารางเมตร ถึง 250 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 33 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว18 ประมาณรอยละ 

100.0 

                                                       
17  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
18  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการแมสายที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 32 ไร 3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 1 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 4 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 5,994 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 370 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 1,232 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 729 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,931 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร -  

พื้นที่อาคารรวม(2) 11,255 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 1,332 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 7,695 ตารางเมตร 

รายได(4) (ลานบาท) 14.6 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

17.0 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

14.0 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว  28 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 578 คัน รถจักรยานยนต 177 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 613 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

564 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 



 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 
 65  

 

ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการแมสายที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 620 ลานบาท 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว ไมรวม

รายไดคาธรรมเนยีมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทนุสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 7464 372 - 3-3-50 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 15988 1401 1172 14-1-75 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 15989 1402 1173 14-1-75 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการแมสาย สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.7 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.5 99.9 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2)  ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการแมสายมีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่ อ เ สียงและ 

มีผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 28 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการแมสายที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา คือ 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต 

จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

250  18.8 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

230  17.2 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 119  8.9 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

นายนนทสิทธิ์ งามวิถี Fun Music Station บริการ 

ดานความบันเทิง 

105  7.9 

นายอัฐพล จัดแจง N.P. Clean & Wax บริการตาง ๆ 100  7.5 

นางโชษิตา ใจพอดี โชษิตา คอลเลคช่ัน สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

62  4.6 

หางหุนสวนจํากัด 

เชียงรายเทคโนคอม 

เชียงรายเทคโนคอม สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

61  4.6 

บริษัท เมจิกเวิลด 

จํากัด 

Play Land (ตูเกมส

และKaraoke) 

บริการ 

ดานความบันเทิง 

53  4.0 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกรุงเทพ 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน  50  3.8 

บริษัท เซ็นทรัล  

เรสตอรองส กรุป 

จํากัด 

Mister Donut อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

40  3.0 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการแมสาย 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 77.9 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 41.1 11.9 

บริการดานความบันเทิง 14.1 2.4 

บริการตาง ๆ(1) 21.1 3.7 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 9.7 1.7 

สินคาสุขภาพและความงาม 6.7 1.2 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 7.2 1.3 

พื้นที่วาง 0.0 0.0 

รวม 100.0 100.0 
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หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน  

ซึ่งมีระยะเวลานอยกวาหน่ึงปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ  

162 ตารางเมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการแมสาย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ี

ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

4 120 9.0 1.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

5 73 5.5 0.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

3 54 4.1 0.7 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

16 1,085 81.4 14.1 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 6,363  0.0 82.7 

พื้นที่วาง 0 0 0.0 0.0 

รวม 29 7,695 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

)1(  สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนทีศู่นยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได  2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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10. โครงการระนอง  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการระนองต้ังอยูที่ 25/15 หมู 1 ถนนเพชรเกษม ตําบลบางร้ิน อําเภอเมือง จังหวัดระนอง  

มีเนื้อที่ดินรวม 26 ไร 50.8 ตารางวา หรือ 41,803 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศตะวันตกของ

ถนนเพชรเกษม และต้ังอยูหางจากตัวเมืองระนองประมาณ 1.5 กิโลเมตร เขตพื้นที่พัฒนาที่

ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงโครงการระนองประกอบไปดวยโรงแรม และโชวรูมรถ 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการระนองน้ี มีอาคารและส่ิงปลูกสรางทั้งส้ิน 1 หลัง ประกอบดวย 

อาคารศูนยการคา 1 ชั้น จํานวน 1 หลังที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง ทั้งนี้ 

อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการระนองดังกลาว ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 

2551 มีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ 

ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา 

ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการระนองมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว19 1,802 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 7,553 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 37 ราย และพ้ืนที่

เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 6 ตารางเมตร ถึง 227 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 41 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว20 ประมาณรอยละ 

99.7 

                                                       
19  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลากรเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
20  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว  



 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 
 70  

 

ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการระนองที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

เนื้อที่ดิน 26 ไร 50.8 ตารางวา หรือ 41,803 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนเพชรเกษม 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 3 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 5,180 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 571 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 1,802 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,258 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,510 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร - 

พื้นที่อาคารรวม(2) 11,320 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 1,802 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 7,553 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 24.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

28.9 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

22.1 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  37 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 500 คัน รถจักรยานยนต 350 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 544 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

567 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการระนองที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 598 ลานบาท 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตัง้แต 

1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส  

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสนิทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนดที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 2847 20 1074 26-0-50.8 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการระนอง สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

แกผูเชาระยะยาว 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

ทั้งหมด 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
99.9 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.9 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.5 99.9 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.7 99.9 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการระนอง มีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 37 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการระนองที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท อมรศูนยรวมอะไหลอีเล็คโทรนิคส จํากัด และ บริษัท เซ็นทรัล เรสตอรองส กรุป จํากัด 

ขอมูลพื้นที่ เชา  และสัดสวนพื้นที่ เชาของผู เชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

227  12.6 

บริษัท เซ็นทรัล  

เรสตอรองส กรุป จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

198  11.0 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

146  8.1 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 129  7.2 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท มีเดีย เซ็นเตอร 

จํากัด 

Happy 

Zone.BZ 

บริการ 

ดานความบันเทิง  

111  6.2 

บริษัท เอ็ม ที ทองพันช่ัง 

กรุป จํากัด 

Swensen's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

98  5.4 

บริษัท รีโน  

(ประเทศไทย) จํากัด 

A II Z สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

97  5.4 

ธนาคารไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

ธนาคาร 

ไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน 83  4.6 

ธนาคารธนชาต จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารธนชาต 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน 78  4.3 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกรุงเทพ 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน 54  3.0 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาโดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชา

ระยะยาวในโครงการระนอง ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 68.6 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 25.7 13.7 

บริการดานความบันเทิง 7.2 1.7 

บริการตาง ๆ(1) 19.4 4.6 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 18.2 4.3 

สินคาสุขภาพและความงาม 8.0 1.9 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 21.5 5.1 

พื้นที่วาง - - 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 
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นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 549 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการระนอง ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ี

ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 
2 8 0.4 0.1 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 
6 163 9.1 2.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 
0 0 0.0 0.0 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 
29 1,632 90.5 21.6 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 5,751 0.0 76.1 

พื้นที่วาง 0 0 0.0 0.0 

รวม 38 7,553 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนทีศู่นยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได  2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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11. โครงการสมุย 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการสมุยต้ังอยูที่ เลขท่ี 1/7 หมู 6 ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี  

มีเนื้อที่ดินรวม 48 ไร 30 ตารางวา หรือ 76,920 ตารางเมตร โดยต้ังอยูที่เกาะสมุย ซึ่งเปนเกาะท่ี

ใหญเปนอันดับ 3 และเปนหน่ึงในแหลงทองเที่ยวท่ีมีชื่อเสียงของประเทศไทย ในระยะเวลา  

2 ทศวรรษท่ีผานมา ธุรกิจทองเที่ยวในเกาะสมุยเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว จึงดึงดูดทั้งนักทองเที่ยว

ทองถ่ินและตางชาติ นอกจากนี้ เกาะสมุยมีการพัฒนาดานที่อยูอาศัยที่กําลังเติบโตอยางรวดเร็ว 

โครงการสมุยต้ังอยูทางหลวงหมายเลข 4169 ซึ่งเปนถนนวงแหวนสายหลักตัดผานทั่วเกาะสมุย 

โดยมีสนามบินต้ังหางจากโครงการเกาะสมุยไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือประมาณ  

4 กิโลเมตร  และมีทาเ รือต้ังหางจากโครงการเกาะสมุยไปทางทิศตะวันออกประมาณ  

20 กิโลเมตร 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการสมุยนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวนทั้ง ส้ิน 8 หลัง 

ประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 5 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 1 ชั้น จํานวน 1 หลัง ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัส

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และมีสวนของอาคารบางสวนที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัส ถือสิทธิการ

เชา โดยท่ีผูเชาระยะยาวท่ีเชาพื้นที่ในอาคารสวนที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เปนสิทธิการเชาดังกลาว คือ 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) และ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 

(มหาชน) และ (2) อาคารที่ใหเชาแกผูเชาจํานวน 4 หลัง ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัสเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ทั้งหมด นอกจากน้ี ยังมีอาคารศูนยบริการและซอมบํารุงรถยนต อาคารราน

หนังสือ และอาคารบริการดานสุขภาพและความงามอีกจํานวน 3 หลัง โดยผูเชาแตละรายเปนผู

ถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนที่ดินที่ผูเชาเชาจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา SAMUI 

CAR CARE ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินในสวนที่เทสโก โลตัสถือสิทธิการเชา และ BOOKAZINE และวุฒิ-

ศักด์ิ คลินิก ซึ่งต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัสเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยู

บนทรัพยสินสวนโครงการสมุย ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2545 และมีการปรับปรุงเพิ่มเติมอาคาร

ในป 2549 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบ

ปรับอากาศ ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) 

ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการสมุยมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว21 11,664 ตารางเมตร 

และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 20,574 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 71 ราย พื้นที่เชา

สําหรับผูเชาหลักและผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 3 ตารางเมตร ถึง 4,538 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 46 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

                                                       
21  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
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30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว22 

ประมาณรอยละ 99.9 

ที่ตั้งของโครงการ 

 

                                                       
22  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ผังที่ดินของโครงการที่แสดงสวนที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธ์ิและที่มีสิทธิการ
เชา  

สทิธิการเชา เจาของกรรมสทิธิ์

   

ที่ดินของโครงการสมุยที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และมีสิทธิการเชามีขนาดเทากับ 

3 7 , 0 0 8  ต า ร า ง เ ม ต ร  แ ล ะ  3 9 , 9 1 2  ต า ร า ง เ ม ต ร  ต า ม ลํ า ดั บ  โ ด ย ที่ ดิ น ที่ 

มีสิทธิการเชาคิดเปนสวนใหญของพ้ืนที่ดินในโครงการสมุย คือคิดเปนรอยละ 51.9 ของพื้นที่ดิน

ทั้งหมด ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ สวนอาคารที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาว คือ บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) และ บริษัท เมเจอร 

ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ต้ังอยูบนที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการสมุย ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา (โปรดพิจารณา

สาระสําคัญของสัญญาเชาที่โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 48 ไร 30 ตารางวา หรือ 76,920 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนวงแหวนสมุย 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 9 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ ป 2549 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 7,900 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 1,010 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 11,564 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,409 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,848 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร - 

พื้นที่อาคารรวม(2) 25,732 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 11,664 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 20,574  ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 74.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

75.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

57.6 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)   

จํานวนผูเชาระยะยาว 71 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 726 คัน รถจักรยานยนต 750 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,180 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

1,318 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการสมุย ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,298 ลานบาท 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 19421 29 3368 1-1-90 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 19422 30 3369 0-2-33 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 19425 26 3365 14-2-11 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 19426 31 3370 1-2-95 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 19499 24 3329 0-3-67 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

6. 19500 25 3330 0-3-84 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

7. 19501 27 3366 1-1-55 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

8. 19502 28 3367 0-3-17 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 
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รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

สัญญาเชาฉบับที่หนึ่ง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/ 
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 23103 10 4220 0-2-7.4 นายการุณ บรมธนรัตน 24 

สัญญาเชาฉบับที่สอง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 27509 33 6505 3-2-13.6 นางสาวดวงฤดี 

บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายการุณ บรมธนรัตน 

24 

สัญญาเชาฉบับที่สาม 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 27510 34 6506 3-2-13.4 นางสาวเมตตา บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายการุณ บรมธนรัตน 

24 

สัญญาเชาฉบับที่ส่ี 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 27511 35 6507 3-2-13.4 นายวัชรพงษ บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายการุณ บรมธนรัตน 

24 
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สัญญาเชาฉบับที่หา 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
 (ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 27512 36 6508 3-2-13.5 นายคณิต บรมธนรัตน 

นางจุรี บรมธนรัตน 

นายการุณ บรมธนรัตน 

24 

สัญญาเชาฉบับที่หก 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 34113 53 7876 5-0-58.4 นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ 

นายจักรกฤษณ  

ศิวะเดชาเทพ 

19 

2. 34114 54 7877 5-0-58.3 นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ 

นายฤทธิรงค ศิวะเดชาเทพ 

19 

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดินบางสวน และกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกบางสวน อาคารและ

ส่ิงปลูกสรางท่ีเทสโก โลตัสเปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากท่ีกองทุนรวมไดรับการจด

ทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการสมุย สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
99.1 99.5 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.6 99.8 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.5 99.7 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.9 99.9 
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หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการสมุยมีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทที่มีชื่อเสียงและมีผลประกอบการ

ที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 71 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการสมุยที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) และบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 

(มหาชน) ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชารวม  

(รอยละ) 

บริษัท โฮม โปรดักส  

เซ็นเตอร จํากัด 

(มหาชน) 

HOME PRO สินคา

เฟอรนิเจอรและ

เคร่ืองตกแตง  

4,538  38.9 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

กรุป จํากัด (มหาชน) 

Major Cineplex บริการดาน

ความบันเทิง  
2,046  17.5 

บริษัท เมเจอร โบวล 

กรุป จํากัด 

Major Bowl Hit บริการดาน

ความบันเทิง 
1,715  14.7 

บริษัท ฟูจิ กรุป จํากัด ภัตตาคาร

อาหารญี่ปุนฟูจิ 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 
281  2.4 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 
263  2.3 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 
253  2.2 

บริษัท รีโน  

(ประเทศไทย) จํากัด 

A II Z สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 
123  1.1 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชารวม  

(รอยละ) 

บริษัท เมจิกเวิลด จํากัด Play Land  

(ตูเกมสและ

Karaoke) 

บริการดาน

ความบันเทิง 112  1.0 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุค 

เซ็นเตอร 

บริการตาง ๆ 
103  0.9 

บริษัท แบล็ค แคนยอน 

(ประเทศไทย) จํากัด 

Black Canyon 

Coffee 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 
100  0.9 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการสมุย ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 38.4 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 10.0 10.6 

บริการดานความบันเทิง 34.6 19.6 

บริการตาง ๆ(1) 3.5 2.0 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 5.9 3.3 

สินคาสุขภาพและความงาม 4.2 2.4 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 41.7 23.7 

พื้นที่วาง 0.1 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 222 ตาราง

เมตร 
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(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการสมุย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

7 118 1.0 0.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

38 1,871 16.0 9.1 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

13 657 5.6 3.2 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

13 9,005 77.2 43.8 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 8,910  0.0 43.3 

พื้นที่วาง 1 13 0.1 0.1 

รวม 73 20,574 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนที่ศนูยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลกัของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายกุารเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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12. โครงการพิษณุโลก 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการพิษณุโลกต้ังอยูที่ เลขท่ี 909 หมู 3 ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัด

พิษณุโลก มีเนื้อที่ดินรวม 32 ไร 1 งาน 31 ตารางวา หรือ 51,724 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทาง

ตะวันออกของทางหลวงหมายเลข 12 ซึ่งเปนทางหลวงสายหลักของภูมิภาคเหนือ-ใต และอยู

หางจากส่ีแยกอินโดจีนไปทางตะวันออกประมาณ 3.2 กิโลเมตร พื้นที่ของโครงการพิษณุโลกน้ี

รวมถึงตึกขนาดเล็กและขนาดกลางที่มีวัตถุประสงคทางการคาและที่อยูอาศัย 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการพิษณุโลกนี้ มีอาคารและสิ่งปลูกสรางจํานวนท้ังส้ิน 3 หลัง 

ประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 1 หลัง ไดแก อาคารศูนยการคา 1 ชั้น นอกจากนั้น ยังมีอาคารศูนยบริการและซอมบํารุง

รถยนต และอาคารสําหรับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยอีกจํานวน 2 หลังที่ผูเชาแตละรายเปน 

ผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชาเชาตอจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา 

KLEAN SQUARE และ The Park ตามลําดับ อาคารและส่ิงปลูกสรางทั้ง 3 หลังนี้ลวนต้ังอยูบน

ที่ดินที่เทสโก โลตัสเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวน 

โครงการพิษณุโลกปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2539 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและ

ระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตขนสงสินคาจํานวน  1  ตัว บันไดเล่ือน

จํานวน 4 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายนํ้าดับเพลิงภายในตัวอาคาร) 

ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการพิษณุโลกมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว23 7,140 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 16,768 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 41 ราย และ

พื้นที่เชาสําหรับผูเชาหลักและผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 3 ตารางเมตร ถึง 2,950 

ตารางเมตร และมีขนาดมัธยฐานของพ้ืนที่เชา 60 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว24 

ประมาณรอยละ 100.0 

                                                       
23  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
24  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ผังที่ดินของโครงการที่แสดงสวนที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธ์ิและที่มีสิทธิการ
เชา 

เจาของกรรมสทิธ์ิสทิธกิารเชา

  

ที่ดินโครงการพิษณุโลกที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ และมีสิทธิการเชามีขนาดเทากับ 

50,686 ตารางเมตร และ 1,038 ตารางเมตร ตามลําดับ โดยที่ดินที่เทสโก โลตัส เปนเจาของ

กรรมสิทธิ์คิดเปนสวนใหญของพื้นที่ดินในโครงการพิษณุโลก คือคิดเปนรอยละ 98.0 ของพ้ืน

ที่ดินทั้งหมด ทั้งนี้ โครงสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เทสโก โลตัส มีสิทธิการเชา คือ ที่จอดรถ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการพิษณุโลกที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา (โปรดพิจารณา

สาระสําคัญของสัญญาเชาที่โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 32 ไร 1 งาน 31 ตารางวา หรือ 51,724 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 12 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร (โดยประมาณ) ประมาณ 15 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,840 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 789 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 5,810 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,613 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 3,958 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร -  

พื้นที่อาคารรวม(2) 22,010 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 7,140 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 16,768 ตารางเมตร 

รายไดรวม(5) (ลานบาท) 32.6 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

36.8 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

32.6 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว 41 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 838 คัน รถจักรยานยนต 625 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,099 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

1,077 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการพิษณุโลกที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,184 ลานบาท  

หมายเหต ุ

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตสั 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลขที่ดิน 
หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/ 
ตารางวา) 

เจาของ 

1. 4489 1 512 29-3-53.4 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

2. 36695 199 6593 0-1-7 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

3. 36699 197 6597 0-2-13 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

4. 36700 229 6598 0-2-0 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

5. 36701 230 6599 0-1-98 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 140047 223 16204 0-2-59.5 นายสุพจน วิจิตรเวียงรัตน 24 
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เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดินบางสวนและกรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกบางสวน อาคารและส่ิง

ปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียน

จัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการพิษณุโลก สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

99.5 99.8 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.9 99.6 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการพิษณุโลกมีผูเชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 41 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการพิษณุโลกท่ีไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา  

คือ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท เอ็ม.ซี. พร็อพเพอรต้ี แอนด  

ดีเวลล็อปเมนท จํากัด  ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับ

แรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

กรุป จํากัด 

Major Cineplex บริการ 

ดานความบันเทิง 

2,950  41.3 

บริษัท เอ็ม.ซี. 

พร็อพเพอรต้ี แอนด  

ดีเวลล็อปเมนท จํากัด 

The Park บริการตาง ๆ 1,230  17.2 

บริษัท เมเจอร โบวล 

กรุป จํากัด 

Major Bowl Hit บริการดานความ

บันเทิง 

874  12.2 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

401  5.6 

บริษัท ฮอท พอท จํากัด

(มหาชน) 

Hot Pot Inter 

Buffet 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

230  3.2 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุค 

เซ็นเตอร 

บริการตาง ๆ 181  2.5 

บริษัท อิออน  

ธนสินทรัพย (ไทยแลนด) 

จํากัด (มหาชน) 

อิออน  

ธนสินทรัพย 

บริการทางการเงิน 116  1.6 

หางหุนสวนสามัญ  

คลีน สแควร 

KLEAN 

SQUARE 

บริการตาง ๆ 100  1.4 

บริษัท ไทย ฮะจิบัง 

จํากัด 

HACHIBAN อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

97  1.4 

บริษัท แบล็ค แคนยอน 

(ประเทศไทย) จํากัด 

Black Canyon 

Coffee 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

97  1.4 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ

พิษณุโลก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 52.7 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 11.8 9.7 

บริการดานความบันเทิง 56.0 23.8 

บริการตาง ๆ(1) 9.1 3.9 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 18.1 7.7 

สินคาสุขภาพและความงาม 2.3 1.0 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 2.7 1.1 

พื้นที่วาง 0.0 0.0 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 79 ตารางเมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการพิษณุโลก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาที่

ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

9 323 4.5 1.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

10 373 5.2 2.2 
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ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

16 2,088 29.2 12.5 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

6 4,356 61.0 26.1 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 9,629 0.0 57.2 

พื้นที่วาง 0 0 0.0 0.0 

รวม 42 16,768 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนที่ศนูยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลกัของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายกุารเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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13. โครงการอมตะนคร  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการอมตะนครต้ังอยูที่เลขท่ี 700/75 หมูที่ 5 ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมือง จังหวัดชลบุรี  

มีเนื้อที่ดินรวม 45 ไร 1 งาน 35.6 ตารางวา หรือ 72,542 ตารางเมตร โดยตั้งอยูทางทิศตะวันออก

ของถนนบางนา-ตราด บริเวณดานหนาของนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร และต้ังอยูหางจาก 

ตัวเมืองชลบุรีประมาณ 5 กิโลเมตร เขตพ้ืนที่พัฒนาที่ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงโครงการอมตะ

นครประกอบดวยโรงงานอุตสาหกรรมตาง ๆ ที่ต้ังอยูทั้งภายในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร และ

ริมถนนบางนา-ตราด นอกจากน้ี โครงการอมตะนครยังเปนศูนยการคาของเทสโก โลตัส ที่มี

รูปแบบเปน "เทสโก โลตัส พลัส" และมีการออกแบบรานคาปลีกในศูนยการคาใหมีขนาดท่ี

เหมาะสมกับพื้นที่และลักษณะธุรกิจของผูเชา โดยเปนศูนยกลางสําหรับศูนยอาหารและความ

บันเทิง และเปนศูนยการคาที่เปนแหลงรวมสินคา และบริการครบวงจรใหกับลูกคา (one-stop 

shopping location) 

ในบริเวณทรัพย สินสวนโครงการอมตะนครน้ี  มีอาคารและส่ิงปลูกสรางทั้ง ส้ิน  4 หลัง 

ประกอบดวย อาคารศูนยการคา 2 ชั้น จํานวน 1 หลัง และอาคารมินิพลาซา 1 ชั้น จํานวน 1 หลัง

ที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง นอกจากน้ัน ยังมีอาคารศูนยบริการและ

ซอมบํารุงรถยนตอีกจํานวน 2 หลังที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนที่ดิน โดยผูเชาเชา

จากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา Poli-Chem และ COCKPIT ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่

ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการอมตะนครดังกลาว ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2552 มีการติดต้ัง

ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตจํานวน  

3 ตัว (ประกอบดวยลิฟตโดยสารจํานวน 1 ตัว และลิฟตขนสงสินคาจํานวน 2 ตัว) บันไดเล่ือน

จํานวน 3 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 2 ตัว ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ํา

ดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการอมตะนครมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว25 13,604 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 23,355 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 115 ราย 

และพ้ืนที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 3,348 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 45 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว26 

ประมาณรอยละ 85.9 

                                                       
25  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลากรเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
26  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่คํานวณโดยการนําผลรวมของอตัราการเชาพ้ืนที่ ณ วนัสิน้เดอืนหารดวยจํานวนเดอืนในรอบระยะเวลาทีก่ําหนดแกผูเชาระยะยาว  
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการอมตะนครที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม สิทธิการเชา (โปรดพิจารณาสาระสําคัญของสัญญาเชาที่

โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 45 ไร 1 งาน 35.6 ตารางวา หรือ 72,542 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนบางนา-ตราด 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 2 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,334 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 1,417 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 11,167 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 5,398 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 3,804 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 1,901 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 32,021 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 13,604 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 23,355 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 37.9 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

100.2 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

89.3 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  115 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 900 คัน รถจักรยานยนต 500 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,620 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

1,475 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการอมตะนครที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,622 ลานบาท  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตัง้แต 

1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส  

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดิน 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/ 
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 156531 1855 6023 45-1-35.6 บริษัม อมตะ คอรปอเรชัน

จํากัด (มหาชน) 

28 

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส

เปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการอมตะนคร สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 



 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 
 99  

 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

แกผูเชาระยะยาว 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

ทั้งหมด 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.0 99.4 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 96.5 98.0 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 

85.9 91.8 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการอมตะนคร มีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 115 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการอมตะนครท่ีไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา 

คือ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และ บริษัท บริดจสโตนเซลส (ประเทศไทย) 

จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ 

กรุป จํากัด (มหาชน) 

Major Cineplex บริการดานความ

บันเทิง 

3,348  24.6 

บริษัท บริดจสโตนเซลส 

(ประเทศไทย) จํากัด 

COCKPIT บริการตาง ๆ 487  3.6 

บริษัท ปอปเวย จํากัด Nokia, Samsung, 

Sony Ericsson,  

i-mobile, Mobile 

Zone 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

และบริการ

เครือขาย 

330  2.4 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท ฟูจิ อีสเทิรน  

โปรโมท จํากัด 

ภัตตาคารอาหาร

ญี่ปุนฟูจิ 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

304  2.2 

บริษัท แมคไทย จํากัด Mc Donald's อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

293  2.2 

บริษัท อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

275  2.0 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

240  1.8  

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

234  1.7 

นายเสกสรร ปรากริม Echo Karaoke & 

Games 

บริการดาน 

ความบันเทิง 

227 1.7 

บริษัท เคที เรสทัวรองท 

จํากัด 

Santa Fe' อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

183 1.3 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ 

อมตะนคร ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 35.7 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 17.2 16.1 

บริการดานความบันเทิง 28.9 16.8 

บริการตาง ๆ(1) 12.7 7.4 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 10.3 6.0 

สินคาสุขภาพและความงาม 8.0 4.7 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 7.1 4.1 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

พื้นที่วาง 15.8 9.2 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 597 ตาราง

เมตร 

พื้นที่วางในโครงการอมตะนคร มีสาเหตุหลักมาจากมีพื้นที่วางภายนอกอาคารภายใตสัญญาเชา

และบริการฉบับหนึ่งซึ่งมีจํานวนพื้นที่เทากับ 1,800 ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 8 ของพื้นที่

ใหเชาทั้งหมดของโครงการอมตะนคร โดยเทสโก โลตัส ไดยกเลิกสัญญาเชาดังกลาวกับ 

ผูเชารายกอนเม่ือเดือนกรกฎาคม 2554 ในการนี้ เทสโก โลตัส มีแผนที่จะปรับพื้นที่วางภายนอก

อาคารดังกลาว ใหเปนศูนยบริการเกี่ยวกับรถยนต (Auto Zone) ดวยคาใชจายของ 

เทสโก โลตัส และใหเชาแกผูเชารายใหมตอไป โดยคาดวาจะแลวเสร็จภายในเดือนพฤษภาคม 

2555 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการอมตะนคร ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลา

ที่ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 
4 126 0.9 0.5 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 
94 6,711 49.3 28.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 
12 715 5.3 3.1 
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ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 
5 3,899 28.7 16.7 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 9,751 0.0 41.8 

พื้นที่วาง 16 2,153 15.8 9.2 

รวม 132 23,355 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนทีศู่นยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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14. โครงการเพชรบูรณ 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการเพชรบูรณต้ังอยูที่ เลขท่ี 929 หมู 2 ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัด

เพชรบูรณ มีเนื้อที่ดินรวม 43 ไร 2 งาน 5.5 ตารางวา หรือ 69,622 ตารางเมตร โดยตั้งอยูทางฝง

ตะวันออกของทางหลวงหมายเลข 21 ซึ่งเปนทางหลวงสายหลักของภูมิภาคเหนือ-ใต โครงการ

ต้ังอยูในทิศตะวันตกเฉียงใตของจังหวัดเพชรบูรณ อยูตรงขามกับฐานทัพทหารขนาดใหญ และมี

ระยะหางจากใจกลางเมืองประมาณ 3.5 กิโลเมตร ทั้งนี้ จุดเดนของโครงสรางเศรษฐกิจของ

จังหวัดเพชรบูรณ คือ เกษตรกรรม 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการเพชรบูรณนี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวนท้ังส้ิน 4 หลัง 

ประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 3 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 1 ชั้น (2) อาคารท่ีติดต้ังเครื่องสูบน้ําดับเพลิง  

และ(3) อาคารท่ีเทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และใหเชาแกผูเชา นอกจากน้ัน ยังมีอาคาร

ศูนยบริการและซอมบํารุงรถยนตอีกจํานวน 1 หลัง ที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบน

ที่ดินที่ผูเชาเชาชวงจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อทางการคา Car Care ทั้งนี้ อาคารศูนยการคา 

ที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการเพชรบูรณ ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2551 โดยมีการติดต้ัง 

ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบปองกัน

อัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา 

และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการเพชรบูรณมีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว27 6,498 ตาราง

เมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 13,686 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 54 ราย และ

พื้นที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 2 ตารางเมตร ถึง 2,650 ตารางเมตร 

และมีขนาดมัธยฐานของพ้ืนที่ เชา  49 ตารางเมตร  ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว28 

ประมาณรอยละ 98.9 

                                                       
27  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
28  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการเพชรบูรณที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม สิทธิการเชา (โปรดพิจารณาสาระสําคัญของสัญญาเชาที่

โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 43 ไร 2 งาน 5.5 ตารางวา หรือ 69,622 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 21 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 4 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 6,391 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 797 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 6,348 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,561 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,887 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร -  

พื้นที่อาคารรวม(2) 18,984 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 6,498 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 13,686 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 44.8 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

50.5 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

40.8 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว  54 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 650 คัน รถจักรยานยนต 350 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 860 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

682 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการเพชรบูรณที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุ
เปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 750 ลานบาท  

หมายเหต ุ

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชา  ที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชา  ทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศนูยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

สัญญาเชาฉบับที่หนึ่ง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 102347 711 14106 30-0-0 นางสาวพัชราภรณ  

เพชระบูรณิน 

นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

26 
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สัญญาเชาฉบับที่สอง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 2158 246 868 10-1-50.4 นางสาวพัชราภรณ  

เพชระบูรณิน 

นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

26 

2. 4356 256 1810 2-2-55 นางสาวพัชราภรณ  

เพชระบูรณิน 

นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

26 

3. 14849 221 5438 0-2-0 นางสาวพัชราภรณ  

เพชระบูรณิน 

26 

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส

เปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการเพชรบูรณ สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

99.9 99.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 100.0 100.0 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.7 99.9 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
98.9 99.5 

หมายเหต ุ

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาวนี้ 
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(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการเพชรบูรณมีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี 

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 54 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการเพชรบูรณที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท อมรศูนยรวมอะไหลอีเล็คโทรนิคส 

จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร  

ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 

(มหาชน) 

Major Cineplex บริการ 

ดานความบันเทิง  

2,650  40.8 

บริษัท อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

318  4.9 

นายชยานันต รอดช่ืน Karaoke บริการ 

ดานความบันเทิง 

288  4.4 

หางหุนสวนจํากัด  

ที.เค.แอล ฟูด (2008) 

The Pizza 

Company 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

210  3.2 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

181  2.8 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 177  2.7 

บริษัท ไอ.ซี.ซี.  

อินเตอรเนช่ันแนล 

จํากัด (มหาชน) 

HIS & HER, 

Mother & Child by 

His & Her 

สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

166  2.6 

บริษัท วุฒิศักด์ิ คลินิก 

กรุป จํากัด (มหาชน) 

วุฒิ-ศักด์ิ คลินิก สินคาสุขภาพและ

ความงาม 

162  2.5 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

นายพันธกานต  

กางทาสาสม 

Car Care บริการตาง ๆ 150  2.3 

นายวสันต กล่ินจําป ไอดินกล่ินครก อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

117  1.8 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการ

เพชรบูรณ ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 46.7 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 14.4 12.6 

บริการดานความบันเทิง 48.0 22.8 

บริการตาง ๆ(1) 11.0 5.2 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 10.7 5.1 

สินคาสุขภาพและความงาม 5.3 2.5 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 10.5 5.0 

พื้นที่วาง 0.1 0.1 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 414 ตาราง

เมตร  
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(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการเพชรบูรณ ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลา

ที่ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

3 170 2.6 1.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

12 763 11.7 5.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

4 290 4.5 2.1 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

35 5,267 81.1 38.5 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 7,188  0.0 52.5 

พื้นที่วาง 4 8 0.1 0.1 

รวม 59 13,686 100.0 100.0 

หมายเหตุ  

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญาออกไปนั้น 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา
หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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15. โครงการลําลูกกา คลอง 6 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการลําลูกกา คลอง 6 ต้ังอยูที่ เลขที่ 75 หมู 5 ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัด

ปทุมธานี มีเนื้อที่ดินรวม 33 ไร 1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศเหนือของ 

ถนนลําลูกกา (ทางหลวงหมายเลข 3312) เปนทางหลวงที่เช่ือมจังหวัดปทุมธานีกับจังหวัด

ฉะเชิงเทราและจังหวัดนครนายก โครงการลําลูกกา คลอง 6 อยูใกลกับทางเขาของหมูบาน

จัดสรรที่ประกอบไปดวยอาคารประมาณ 3,000 หลัง และมีระยะทางประมาณ 2.5 กิโลเมตร

ทางดานตะวันออกของถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก (ทางหลวงหมายเลข 9) ซึ่งมีโครงการ 

ที่อยูอาศัยและพื้นที่อุตสาหกรรม ต้ังอยูบริเวณสองขางทางของถนนลําลูกกา 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการลําลูกกา คลอง 6 นี้ มีอาคารและส่ิงปลูกสรางจํานวนท้ังส้ิน  

3 หลังประกอบดวย อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเอง

จํานวน 2 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 1 ชั้น และ (2) อาคารที่ติดต้ังระบบปรับอากาศแบบ

รวมศูนย (AHU) นอกจากนั้น ยังมีอาคารศูนยบริการและซอมบํารุงรถยนตอีกจํานวน 1 หลัง  

ที่ผูเชาเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการบนท่ีดินที่ผูเชาเชาชวงจากเทสโก โลตัส ภายใตชื่อ 

ทางการคา B-Quik ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการลําลูกกา คลอง 6 

ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2549 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภค

ตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิง

ภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

โครงการลําลูกกา คลอง 6 ไดรับความเสียหายจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยท่ีเกิดขึ้น

ในชวงเดือนกันยายน 2554 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 โดยพื้นที่ลานจอดรถของโครงการลําลูก

กา คลอง 6 ไดรับความเสียหายและมีสวนของผนังดานนอกท่ีจะตองทาสีใหมและทําความ

สะอาด แตไมตองเปล่ียนใหมทั้งหมด อยางไรก็ตาม โครงการลําลูกกา คลอง 6 ไดเปดใหบริการ

ตามปกติตลอดระยะเวลาท่ีมีเหตุการณน้ําทวม ในการน้ี เทสโก โลตัส ไดต้ังงบประมาณ

คาใชจายในการบูรณะซอมแซมความเสียหายของทรัพยสินในโครงการลําลูกกา คลอง 6 ไวที่

ประมาณ 5 ลานบาท ซึ่งคาดวาจะไดรับความคุมครองเต็มจํานวนจากการทําประกันภัยที่จะจาย

ใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะผูเอาประกันภัย ปจจุบันการซอมแซมฟนฟูความเสียหายดังกลาวได

ดําเนินการเสร็จเรียบรอยแลว ผูเชาสวนใหญไดกลับเขาพื้นที่และเปดดําเนินกิจการแลวต้ังแต

เดือนธันวาคม 2554 อยางไรก็ตาม ในระหวางเดือนตุลาคมถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 โครงการ

ลําลูกกา คลอง 6 มีจํานวนผูใชพื้นที่ชั่วคราวลดลง เนื่องจากผูใชพื้นที่ชั่วคราวไมสามารถเขาใช

พื้นที่เพื่อจัดกิจกรรมสงเสริมการขายสินคาและบริการในระหวางที่มีเหตุการณน้ําทวมได 
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ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการลําลูกกา คลอง 6 มีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว29 2,177 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 10,975 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 37 ราย 

และพื้นที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 3 ตารางเมตร ถึง 300 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพ้ืนที่เชา 47 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลา เกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว30 

ประมาณรอยละ 88.2 

ที่ตั้งของโครงการ 

 

 

                                                       
29  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
30  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่คํานวณโดยการนําผลรวมของอตัราการเชาพ้ืนที่ ณ วนัสิน้เดอืนหารดวยจํานวนเดอืนในรอบระยะเวลาทีก่ําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการลําลูกกา คลอง 6 ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแต
จะระบุเปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม สิทธิการเชา (โปรดพิจารณาสาระสําคัญของสัญญาเชาที่

โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 33 ไร 1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 3312 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร ประมาณ 5 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,177 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 621 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 1,877 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,756 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 3,474 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร - 

พื้นที่อาคารรวม(2) 15,905 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 2,177 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 10,975 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 26.4 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

28.0 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

20.2 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว   37 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 765 คัน รถจักรยานยนต 268 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 500 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

516 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการลําลูกกา คลอง 6 ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแต
จะระบุเปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 550 ลานบาท 

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชา ที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่

ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวหมายถึง พ้ืนที่ใหเชาที่ใหเชา ทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลา

การเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 128806 2200 11621 34-2-54 

(ใหเชา

บางสวน  

33-1-0 ไร) 

บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา 

จํากัด 

26 

นอกจากสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวขางตน เจาของที่ดินยังไดใหสิทธิเทสโก โลตัส ในการใชที่ดิน

เพิ่มเติมเพื่อกอสรางถนนเขา-ออกโครงการลําลูกกา คลอง 6 (ซึ่งมิไดเปนทางเขาออกหลัก)  

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดิน รวมถึงสิทธิในการใชที่ดินเพิ่มเติมตามที่ระบุขางตน  

และกรรมสิทธิ์ในอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากท่ี

กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 
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(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการลําลูกกา คลอง 6 สําหรับระยะเวลาท่ี

ระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาแกผูเชา
ระยะยาว (รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

88.3 97.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 87.6 97.5 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 84.8 97.0 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
88.2 97.7 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด 

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการลําลูกกา คลอง 6 มีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมี

ผลประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 37 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการลําลูกกา คลอง 6 ที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตาม

พื้นที่ เชา  คือ  บริษัท  บี-ควิก  จํากัด  และบริษัท  ยัม  เรสเทอรองตส  อินเตอร เนช่ันแนล  

(ประเทศไทย) จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับ

แรก ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
หมวด 

กิจการยอย 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท บี-ควิก จํากัด B-Quik บริการดาน

รถยนตและการ

บํารุงรักษา 

300  13.8 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
หมวด 

กิจการยอย 
พื้นที่เชา 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
เทียบกับพื้นที่ 
ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว 
(รอยละ) 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

241  11.1 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต 

จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

207  9.5 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน จํากัด 

(มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 108  5.0 

บริษัท เมจิกเวิลด จํากัด Play Land  

(ตูเกมสและ

Karaoke) 

บริการดาน

ความบันเทิง 

98  4.5 

นางสาวพจนีย  

เรืองอารักษ 

รักษหนา คลีนิค สินคาสุขภาพ

และความงาม 

86  3.9 

บริษัท ทูโพโตกรุป จํากัด 2 Poto บริการดาน

ความบันเทิง 

85  3.9 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) 

บริการ 

ทางการเงิน 

68  3.1 

นางธนินี ฐานนันทน Rich Club สินคาสุขภาพ

และความงาม 

65 3.0 

ธนาคารไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

ธนาคาร 

ไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) 

บริการ 

ทางการเงิน 

55 2.5 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการลําลูกกา 

คลอง 6 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 74.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 26.3 10.9 

บริการดานความบันเทิง 11.5 2.3 

บริการตาง ๆ(1) 30.6 6.1 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 3.6 0.7 

สินคาสุขภาพและความงาม 13.9 2.8 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 2.4 0.5 

พื้นที่วาง 11.7 2.3 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 702 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพื้นที่เชาที่โครงการลําลูกกา คลอง 6 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตาม

ระยะเวลาท่ีระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

3 82 3.8 0.8 
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ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

23 1,278 58.7 11.6 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

6 178 8.2 1.6 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

5 383 17.6 3.5 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 8,798  0.0 80.2 

พื้นที่วาง 3 255 11.7 2.3 

รวม 41 10,975 100.0 100.0 

  หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป  

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนทีศู่นยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได  2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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16. โครงการเสนา 

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการเสนาต้ังอยูที่เลขที่ 49 หมู 1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263 ตําบลบางนมโค อําเภอ

เสนา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีเนื้อที่ดินรวม  24 ไร 2 งาน 96.0 ตารางวา หรือ 39,584 ตาราง

เมตร โดยตั้งอยูทางทิศเหนือของทางหลวงหมายเลข 3263 ซึ่งเปนเสนทางสายตะวันออก-

ตะวันตกที่สําคัญระหวางจังหวัดพระนครศรีอยุธยาและจังหวัดสุพรรณบุรี โครงการต้ังอยูหางจาก

ใจกลางอําเภอเสนาประมาณ 3.5 กิโลเมตร พื้นที่ที่ต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงโครงการเสนาสวน

ใหญประกอบดวยที่ดินที่ใชประโยชนดานเกษตรกรรม อีกทั้งยังมีการพัฒนาพ้ืนที่เปนหมูบาน

จัดสรร และอาคารพักอาศัยอีกดวย  

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการเสนาน้ี มีอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส ในฐานะเจาของ

ทรัพยสินเปนผูถือกรรมสิทธิ์และดําเนินการเองจํานวน 2 หลัง ไดแก (1) อาคารศูนยการคา 1 ชั้น 

และ (2) อาคารเก็บอุปกรณเคร่ืองจักร อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการเสนา

ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2551 โดยมีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภค

ตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ระบบปองกันอัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิง

ภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการเสนามีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว31 1,641 ตารางเมตร 

และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 7,684 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 33 ราย และพ้ืนที่เชา

สําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 6 ตารางเมตร ถึง 195 ตารางเมตร และมี

ขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 28 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว32 ประมาณรอยละ 

96.8 

                                                       
31  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
32  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการเสนาที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม สิทธิการเชา (โปรดพิจารณาสาระสําคัญของสัญญาเชาที่

โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 24 ไร 2 งาน 96 ตารางวา หรือ 39,584 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ทางหลวงหมายเลข 3263 

อาคารศูนยการคา 

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม เจาของกรรมสิทธิ์ 

อายุของอาคาร  ประมาณ 4 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 5,360 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 683 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 1,641 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 1,111 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 2,486 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร - 

พื้นที่อาคารรวม(2) 11,281 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 1,641 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 7,684 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 19.4 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

19.8 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

15.3 (ระยะเวลาเกาดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554)  

จํานวนผูเชาระยะยาว 33 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 500 คัน รถจักรยานยนต 360 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 388 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

380 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการเสนาที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะระบุเปน
อยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 30 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 418 ลานบาท  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(2)  "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคาซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3)  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสงูกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

สัญญาเชาฉบับที่หนึ่ง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 25177 568 1480 8-2-55 นางสุวิลัย กิตติเรืองทอง 26 

2. 590 77/237 209 9-0-70 นางสุวิลัย กิตติเรืองทอง 26 
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สัญญาเชาฉบับที่สอง 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน 
(ไร/งาน/
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 591 81 210 6-3-71 นางบุญรอด สงวนทรัพย 

นางสาวบุญเรือน สิทธิภูม ิ

นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

นายสาโรจน สิทธิภูมิ 

นายโอภาส สิทธิภูมิ 

นางนพมาส กําเหนิดคุณ 

นายวิภาค สิทธิภูมิ 

26 

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดิน และโอนกรรมสิทธิ์อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส

เปนเจาของใหแกกองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการเสนา สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 

ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) ของ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
ของพ้ืนทีใ่หเชาทัง้หมด 

(รอยละ) 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 

98.4 99.7 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 94.6 98.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 91.8 98.2 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 

96.8 99.3 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนระหวางชวงระยะเวลาที่เกี่ยวของ 

หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด 

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สาํหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 
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(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการเสนามีผู เชาที่ เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทที่ มีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 33 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการเสนาท่ีไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพื้นที่เชา  

คือ บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท มีเดีย เซ็นเตอร 

จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส 

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

195  11.9 

บริษัท มีเดีย เซ็นเตอร 

จํากัด 

Happy Zone.BZ บริการดานความ

บันเทิง 

185  11.3 

บริษัท อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมร 

ศูนยรวมอะไหล 

อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ

ดานเทคโนโลยี 

169 10.3 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน จํากัด 

(มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 147  9.0 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต 

จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

118  7.2 

บริษัท รวมเจริญพัฒนา 

จํากัด 

แวนท็อปเจริญ สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

68  4.1 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 

(มหาชน) 

ธนาคารกรุงเทพ 

จํากัด (มหาชน) 

บริการทางการเงิน 64  3.9 

นายสุริยา ภีสะระ 2U Fashion สินคาแฟช่ันและ

เคร่ืองประดับ 

63  3.8 

บริษัท โอเรียนทอล บิวต้ี 

จํากัด 

Oriental Beauty สินคาสุขภาพและ

ความงาม 

61  3.7 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่
เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

ธนาคาร ไทยพาณิชย 

จํากัด (มหาชน) 

ธนาคาร  

ไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) 

บริการทางการเงิน 56  3.4 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการเสนา ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 

 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 69.8 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 24.2 14.1 

บริการดานความบันเทิง 17.4 3.7 

บริการตาง ๆ(1) 18.2 3.9 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 12.6 2.7 

สินคาสุขภาพและความงาม 11.3 2.4 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 13.1 2.8 

พื้นที่วาง 3.2 0.7 

รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 234 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับพื้นที่เชาที่

โครงการเสนา ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลาท่ีระบุ 
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ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 

2 65 4.0 0.8 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 

6 221 13.5 2.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 

3 35 2.1 0.5 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 

22 1,268 77.3 16.5 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 6,044  0.0 78.7 

พื้นที่วาง 2 52 3.2 0.7 

รวม 36 7,684 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสัญญาเชาที่มีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสัญญานั้นออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ 4.5.3 "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 
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17. โครงการพระราม 1  

(ก) รายละเอียดทรัพยสิน 

โครงการพระราม 1 ต้ังอยูที่เลขท่ี 831 ถนนพระราม 1 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

มีเนื้อที่ดินรวม 12 ไร 3 งาน 3.25 ตารางวา หรือ 20,413 ตารางเมตร โดยต้ังอยูทางทิศเหนือของ

ถนนพระราม 1 และต้ังอยูบริเวณยานศูนยกลางทางธุรกิจและการคาของกรุงเทพมหานคร  

เขตพื้นที่พัฒนาท่ีต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงโครงการพระราม 1 ประกอบไปดวยศูนยการคา 

โรงแรม และอาคารที่อยูอาศัย นอกจากนั้น รถไฟฟาบีทีเอส สถานีสนามกีฬาแหงชาติยังต้ังอยู

หางจากโครงการพระราม 1 ไปทางทิศตะวันออกเปนระยะทางประมาณ 400 เมตร 

ในบริเวณทรัพยสินสวนโครงการพระราม  1 นี้  มีอาคารและส่ิงปลูกสรางทั้ง ส้ิน  1 หลัง 

ประกอบดวย อาคารศูนยการคา 3 ชั้น จํานวน 1 หลังที่เทสโก โลตัส เปนผูถือกรรมสิทธิ์ 

และดําเนินการเอง ทั้งนี้ อาคารศูนยการคาที่ต้ังอยูบนทรัพยสินสวนโครงการพระราม 1 ดังกลาว 

ปลูกสรางแลวเสร็จเม่ือป 2547 มีการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภค 

ตาง ๆ ไดแก ระบบปรับอากาศ ลิฟตจํานวน 6 ตัว (ประกอบดวยลิฟตโดยสารจํานวน 3 ตัว และ

ลิฟตขนสงสินคาจํานวน 3 ตัว) บันไดเล่ือนจํานวน 4 ตัว ทางเล่ือนจํานวน 4 ตัว ระบบปองกัน

อัคคีภัย (ซึ่งรวมถึงระบบหัวฉีดกระจายน้ําดับเพลิงภายในตัวอาคาร) ระบบไฟฟา ระบบประปา 

และระบบโทรศัพท 

ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 โครงการพระราม 1 มีพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว33 4,095 

ตารางเมตร และมีพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 14,151 ตารางเมตร โดยมีผูเชาระยะยาวจํานวน 70 ราย 

และพ้ืนที่เชาสําหรับผูเชาระยะยาวภายในอาคารมีขนาดต้ังแต 3 ตารางเมตร ถึง 329 ตาราง

เมตร และมีขนาดมัธยฐานของพื้นที่เชา 37 ตารางเมตร ซึ่งในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่  

30 พฤศจิกายน 2554 ทรัพยสินนี้มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว34 

ประมาณรอยละ 99.8 

นอกจากน้ี ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคา "Extra" ซึ่งเปนศูนยการคาที่

จําหนายสินคาหลากประเภทมากขึ้น รวมถึงสินคาที่มีคุณภาพสูง โดยมีกลุมเปาหมายเปนกลุม

ลูกคาที่มีรายไดระดับปานกลางจนถึงระดับสูง ในการนี้ บริษัทจัดการมีแผนจะปรับรูปแบบ

ศูนยการคาที่โครงการพระราม 1 ใหเปนศูนยการคารูปแบบ "Tesco Lotus Extra" ซึ่งคาดวาจะมี

การปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวในระหวางชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือนสิงหาคม 2555 โดย

เทสโก โลตัส จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนเก่ียวกับการปรับรูปแบบดังกลาวสําหรับ

สวนของพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร (หรือพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส) และกองทุน

                                                       
33  "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลากรเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 
34  อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลีย่คํานวณโดยการนําผลรวมของอตัราการเชาพ้ืนที่ ณ วนัสิน้เดอืนหารดวยจํานวนเดอืนในรอบระยะเวลาทีก่ําหนดแกผูเชาระยะยาว 
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รวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนสําหรับพื้นที่ที่เหลือนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาแก

เทสโก โลตัส และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว การดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาว

จะแบงดําเนินการเปนพื้นที่และในชวงเวลาตาง ๆ กัน โดยศูนยการคาจะยังคงเปดใหบริการใน

ระหวางที่มีการปรับรูปแบบ แตอาจมีการปดพื้นที่บางสวนของศูนยการคาตามระยะเวลาท่ี

กําหนดเพ่ือการดําเนินการปรับเปล่ียนรูปแบบดังกลาว การปรับรูปแบบศูนยการคาที่โครงการ

พระราม 1 เปน "Tesco Lotus Extra" นั้น จะทําใหศูนยการคามีความทันสมัยมากขึ้นและ

สามารถดึงดูดลูกคาไดดีขึ้น เนื่องจากการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะไมแลว

เสร็จกอนที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ดังนั้น บริษัทจัดการจึง

จะจัดสรรเงินจํานวน 20.5 ลานบาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม) ซึ่งเปนสวนหนึ่งในเงินทุนสํารอง

สําหรับเงินทุนหมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนเพื่อใชเปนคาใชจายในการลงทุนสําหรับการ

ดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาว 

ที่ตั้งของโครงการ 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการพระราม 1 ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะ
ระบุเปนอยางอ่ืน) 

ที่ดิน  

ลักษณะการลงทุนในที่ดินของกองทุนรวม สิทธิการเชา (โปรดพิจารณาสาระสําคัญของสัญญาเชาที่

โอนในขอ 4.5.2) 

เนื้อที่ดิน 12 ไร 2 งาน 57.07 ตารางวา หรือ 20,228 ตารางเมตร 

ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ ถนนพระราม 1 

อาคารศูนยการคา  

ลักษณะการลงทุนในอาคารของกองทุนรวม สิทธิการเชา 

อายุของอาคาร ประมาณ 7 ป  

การปรับปรุงเพิ่มเติมอาคารที่สําคัญ - 

พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต 8,676 ตารางเมตร 

พื้นที่ศูนยอาหาร 1,380 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร(1) 3,975 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 2,196 ตารางเมตร 

พื้นที่บริการ 5,502 ตารางเมตร 

พื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 23,922 ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม(2) 45,651 ตารางเมตร 

ขอมูลทั่วไป   

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(3) 4,095 ตารางเมตร 

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด(4) 14,151 ตารางเมตร 

รายได(5) (ลานบาท) 63.2 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553)  

65.7 (รอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2554) และ  

50.3 (ระยะเวลาเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 พฤศจิกายน 

2554) 

จํานวนผูเชาระยะยาว  70 ราย 

ลานจอดรถ รถยนต 683 คัน รถจักรยานยนต 155 คัน 

การประเมินคา (ทรัพยสิน)  

ราคาประเมิน (ลานบาท) 1,026 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ  

1,005 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 
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ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินของโครงการพระราม 1 ที่สําคัญ (ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 เวนแตจะ
ระบุเปนอยางอ่ืน) 

วันที่ประเมินคา วันที่ 15 ธันวาคม 2554 (บจ. ซีบี ริชารด เอลลิส) และ 

วันที่ 9 ธันวาคม 2554 (บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ) 

หลักเกณฑที่ใชในการประเมินคา วิธีคิดจากรายได (Income Capitalization Method) 

ราคาในการเขาลงทุน(6) (บาท) ไมเกิน 1,105 ลานบาท  

หมายเหตุ 

(1) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาภายในอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตัง้แต 

1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส  

(2) "พ้ืนที่อาคารรวม" หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่ให

เชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนที่สวนกลาง พ้ืนที่บริการ และพ้ืนที่ลานจอดรถภายในอาคาร 

(3) "พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชา

ตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด" หมายถึง พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก

กอนการจัดตั้งกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไม

รวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(6) ราคาเขาลงทุนเบ้ืองตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขา

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูงกวาราคาที่

ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสนิทั้งสองราย เกินกวารอยละ 10 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินที่เปนสิทธิการเชา 

ลําดับ
ที่ 

โฉนด
ที่ดิน
เลขที ่

เลข 
ที่ดิน 

หนา
สํารวจ 

เนื้อที่ที่ดิน  
(ไร/งาน/ 
ตารางวา) 

เจาของ 

ระยะเวลาเชา 
ที่เหลือ 

(โดยประมาณ) 
(ป) 

1. 2052 

(บางสวน) 

543 342 12-2-57.07 สํานักงานทรัพยสิน 

สวนพระมหากษัตริย 

23 

เทสโก โลตัส จะโอนสิทธิการเชาในที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัสเปนเจาของใหแก

กองทุนรวมหลังจากที่กองทุนรวมไดรับการจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เปนที่เรียบรอยแลว 

(ข) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ีย 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียของโครงการพระราม 1 สําหรับระยะเวลาท่ีระบุไว 
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ระยะเวลา 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

แกผูเชาระยะยาว 

อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ย(1) 
(รอยละ) ของพ้ืนที่ใหเชา

ทั้งหมด 

ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 สิงหาคม 2551 

ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2552(2) 
97.6 99.3 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 99.5 99.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 99.4 99.8 

ระยะเวลาเกาเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 
99.8 99.9 

หมายเหตุ 

(1) อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบ

ระยะเวลาที่กําหนด  

(2) ไมมีขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่สําหรับระยะเวลากอนวันที่ 1 สิงหาคม 2551 เนื่องจากไมมีการเก็บขอมูลเปนจํานวนพ้ืนที่

สําหรับรานคาซึ่งเปนพ้ืนที่วางกอนวันดังกลาว 

(ค) ลักษณะของผูเชา 

โครงการพระราม 1 มีผูเชาที่เปนผูประกอบกิจการหลากหลายประเภทท่ีมีชื่อเสียงและมีผล

ประกอบการที่ชัดเจน โดย ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งส้ิน 70 ราย  

ผูเชาระยะยาวรายใหญของโครงการพระราม 1 ที่ไมใชเทสโก โลตัส เม่ือพิจารณาตามพ้ืนที่เชา 

คือ บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด และ บริษัท ฟูจิ พระราม 1 เอ็นเตอรเทนเมนท แอนด ซูเปอร

วิชั่น จํากัด ขอมูลพื้นที่เชา และสัดสวนพื้นที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ 

วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 มีดังนี้ 

ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท เอ็ม เค  

เรสโตรองต จํากัด 

สุกี้ เอ็มเค อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

329  8.0 

บริษัท ฟูจิ พระราม 1 

เอ็นเตอรเทนเมนท 

แอนด ซูเปอรวิช่ัน จํากัด 

ภัตตาคารอาหาร

ญี่ปุนฟูจิ 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

240  5.9 

บริษัท เค่ียน หวู  

มารเก็ตต้ิง จํากัด 

Quin Hu The Pet 

Shop 

บริการตาง ๆ 210  5.1 

บริษัท เดอะ บารบีคิว 

พลาซา จํากัด 

Bar-B-Q Plaza & 

Joom Zap Hut 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

196  4.8 
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ผูเชา ชื่อทางการคา 
ประเภท 

ธุรกิจของผูเชา 
พื้นที่เชา  

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 
(รอยละ) 

บริษัท แปงอรอย จํากัด The Pizza 

Company 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

193  4.7 

คณะบุคคล เดอะ  

แคนตัน เฮาส พระราม 1 

เดอะ แคนตัน 

เฮาส พระราม 1 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

184  4.5 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 172  4.2 

บริษัท ยัม  

เรสเทอรองตส  

อินเตอรเนช่ันแนล 

(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

169  4.1 

บริษัท เจเอ็มเค  

เรสตอรองส กรุป จํากัด 

มิสเตอรโจว  

(เจริญผล) 

อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

138  3.4 

บริษัท ขนมจีนบางกอก 

จํากัด 

ขนมจีนบางกอก อาหารและ

เคร่ืองด่ืม 

137  3.3 

ตารางดานลางนี้ แสดงขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาทั้งหมด โดยจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวในโครงการพระราม 

1 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ

พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
(รอยละ) 

สัดสวนพ้ืนที่เชาเทียบกับ
พื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ไฮเปอรมารเก็ต - 61.3 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 49.2 24.0 

บริการดานความบันเทิง 7.0 2.0 

อบริการตาง ๆ(1) 21.2 6.1 

สินคาแฟช่ันและเคร่ืองประดับ 5.8 1.7 

สินคาสุขภาพและความงาม 11.2 3.2 

ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ(2) 5.2 1.5 

พื้นที่วาง 0.4 0.1 

รวม 100.0 100.0 
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หมายเหตุ 

(1) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอื่น ๆ 

(2) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเคร่ืองตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะส้ัน ซึ่ง

มีระยะเวลานอยกวาหนึ่งปกับผูใชพื้นที่ชั่วคราวอีกดวย โดยในชวงเวลาเกาเดือนส้ินสุด ณ วันที่ 

30 พฤศจิกายน 2554 พื้นที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ชั่วคราวมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 303 ตาราง

เมตร 

(ง) การส้ินสุดอายุสัญญาเชา 

ตารางดานลางนี้แสดงขอมูลรายละเอียดเก่ียวกับการส้ินสุดอายุสัญญาเชาที่เก่ียวกับผูเชาระยะ

ยาวพ้ืนที่เชาที่โครงการพระราม 1 ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2554 ซึ่งจะถึงกําหนดตามระยะเวลา

ที่ระบุ 

ระยะเวลา(1) จํานวนสัญญา
เชา 

ที่จะครบ
กําหนดอายุ 

(ฉบับ) 

พื้นที่เชารวมของ
สัญญาเชาที่จะ
ครบกําหนดอายุ  

(ตารางเมตร) 

พื้นที่เชาที่จะครบ
กําหนดอายุ

สัญญาเชาเทียบ
กับพื้นที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

พื้นที่เชาที่จะ
ครบกําหนด

อายุสัญญาเชา
เทียบกับพื้นที่
ใหเชาทั้งหมด 

(รอยละ) 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 

2555 
2 27 0.7 0.2 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2556 
24 1,114 27.2 7.9 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2557 
32 2,429 59.3 17.2 

ภายหลังวันที่ 28 กุมภาพันธ  

2557 
12 508 12.4 3.6 

สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส(2) 1 10,056 0.0 71.1 

พื้นที่วาง 3 17 0.4 0.1 

รวม 74 14,151 100.0 100.0 

หมายเหต ุ

(1) สําหรับสญัญาเชาที่มีการตออายุสญัญากอนวนัครบกําหนด จะถอืวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาที่ได

มีการตออายุสญัญานัน้ออกไป 

(2) รวมพ้ืนที่ไฮเปอรมารเกต็ และพ้ืนทีศู่นยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายกุารเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได  2 

คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพ่ิมเติมในขอ  4.5.3 "สรุปสาระสําคญัของรางสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชา

หลักกับเทสโก โลตัสจะเร่ิมมีผลเม่ือกองทนุรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 

 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ภาคผนวก 2 

ภาคผนวก 2 

รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกาํไรตามสมมติฐาน 
โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 

 











































































กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ภาคผนวก 3 

ภาคผนวก 3 

รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหารมิทรพัยเพื่อการคาปลกี  
โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลสิ (ประเทศไทย) จํากัด 

 



  

 

 

 

ภาพรวมตลาดค้าปลกีในประเทศไทย 

เสนอ 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั 

17 มกราคม 2555 
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ภาพรวมประเทศไทย 

ในไตรมาสท่ี 3 ปี พ.ศ. 2554 เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 3.5 ต่อปี ซ่ึงมาจากการเจริญเติบโตในภาคการผลิต (ซ่ึงก่อน

หน้าน้ีได้รับผลกระทบจากการขาดแคลนวัตถุดิบจากภยัพิบติัสึนามิในประเทศญ่ีปุ่น) และการเติบโตในภาคการ

ส่งออกและการท่องเท่ียว 

อยา่งไรก็ดี การเจริญเติบโตดงักล่าวไดรั้บผลกระทบจากเหตุการณ์น ้ าท่วมในช่วงปลายไตรมาสท่ี 3 และไตรมาสท่ี 4 

ซ่ึงก่อใหเ้กิดเป็นความเสียหายอยา่งกวา้งขวาง รายงานของธนาคารโลกท่ีมีช่ือวา่ "น ้าท่วมประเทศไทย พ.ศ. 2554: การ

ประเมินผลอยา่งรวดเร็วและการวางแผนการฟ้ืนฟ"ู ประเมินว่ามีความเสียหายท่ีเกิดข้ึนหลงัน ้ าท่วมกว่า 1.36 ลา้นลา้น

บาท 

เป็นท่ีหลีกเล่ียงไม่ได้ว่าเหตุการณ์น ้ าท่วมจะมีผลกระทบในทุกภาคส่วนของอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง

ผลกระทบในแต่ละภาคส่วนจะแตกต่างกนัออกไปตามระดบัมากน้อย ในระยะส้ัน ภาคการบริการจะไดรั้บผลกระทบ

อยา่งมากจากเหตุการณ์น้ี อนัส่งผลมาจากการท่ีรัฐบาลของแต่ละประเทศไดป้ระกาศเตือนพลเมืองของตนให้หลีกเล่ียง

การเดินทางมายงักรุงเทพมหานคร เวน้แต่เพ่ือวตัถุประสงค์ท่ีจ  าเป็น ดังนั้ นในช่วงน ้ าท่วมจะมีนักท่องเท่ียวใน

กรุงเทพมหานครเพียงเล็กน้อย พ้ืนท่ีรีสอร์ทท่ีไม่ไดรั้บผลกระทบจากน ้ าท่วมก็ไดรั้บผลกระทบเช่นเดียวกนัถึงแมจ้ะ

ไม่มากนัก เพราะชาวต่างชาติบางคนจะคิดว่าพ้ืนท่ีทั้งประเทศของประเทศไทยไดรั้บผลกระทบ อย่างไรก็ดีประเทศ

ไทยก็ไดมี้การรับมือภยัพิบติัเป็นอย่างดี และในระยะยาวมีแนวโน้มของการฟ้ืนตวัของจ านวนนักท่องเท่ียวและภาค

การบริการ 

ในตลาดคา้ปลีก มีศูนยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้บางแห่งไดปิ้ดท าการ เน่ืองจากไดรั้บกระทบจากเหตุการณ์น ้ าท่วม 

อาทิเช่น ศูนยก์ารคา้ฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต และศูนยก์ารคา้ 3 แห่งของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) อนัไดแ้ก่ท่ี 

ป่ินเกลา้ รามอินทรา และลาดพร้าว ห่วงโซ่อุปทานท่ีไดรั้บผลกระทบอย่างมากอนัเน่ืองมาจากศูนยก์ระจายสินคา้

จ านวนมากไดรั้บความเสียหายหรือไม่สามารถเขา้ถึงได ้ถึงกระนั้นร้านคา้ปลีกรายใหญ่ เช่น เทสโก ้โลตสั บ๊ิกซี และ

เซเวน่ อิเลฟเวน่ มีการจดัการอยา่งเตม็ความสามารถเพ่ือใหมี้สินคา้เท่าท่ีจะมากไดบ้นชั้นวางขาย นอกจากน้ี อิเกียสาขา

แห่งแรกในประเทศไทยยงัสามารถเปิดใหบ้ริการอยา่งเป็นทางการไดต้ามก าหนด 

ในพ้ืนท่ีท่ีถูกน ้ าท่วม ไดมี้ยอดขายไดล้ดลงอย่างเห็นไดช้ัด แต่ยอดขายได้เพ่ิมข้ึนในท่ีอ่ืน ๆ โฮมโปรและอิเกีย มี

แนวโน้มจะได้ประโยชน์จากการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยั และตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่มีแนวโน้มของการเพ่ิมข้ึนของ

ยอดขายสินคา้ เช่น ตูเ้ยน็และเคร่ืองซกัผา้ การเจริญเติบโตของตลาดคา้ปลีกนั้นจะข้ึนอยู่กบัประสิทธิภาพโดยรวมของ

เศรษฐกิจ โดยจะมีผลกระทบอนัเน่ืองมาจากภาวะน ้าท่วมท่ีในช่วงแรก ตามดว้ยแรงกระตุน้จากการฟ้ืนฟ ู

เม่ือเหตุการณ์น ้ าท่วมได้ผ่านพน้ไปแล้ว ประชาชนจึงกลับไปอาศยัอยู่ท่ีบา้นของตน ศูนยก์ารค้าท่ีถูกน ้ าท่วมก็ได้

กลบัมาเปิดใหบ้ริการอีกคร้ัง ท าใหลู้กคา้มาใชบ้ริการศูนยก์ารคา้เหล่าน้ีไดด้งัเดิม 

บทสรุปผู้บริหาร 
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บริษทัฯ คาดวา่การใชจ่้ายของผูบ้ริโภคจะมีรูปแบบ ว-ีเชฟ ซ่ึงการลดลงนั้นจะเป็นผลมาจากเหตุการณ์น ้ าท่วม ตามดว้ย

การปรับข้ึนอยา่งต่อเน่ือง อนัเน่ืองมาจากการฟ้ืนฟูของเศรษฐกิจ ในขณะเดียวกนัมีการคาดการณ์ว่าเหตุการณ์น ้ าท่วม

จะส่งผลกระทบในแง่ลบต่อความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภคในระยะส้ัน แต่คาดวา่จะส่งผลกระทบเพียงเลก็นอ้ยในระยะยาว 

บริษัทฯ ยงัคาดการณ์ว่าจะมีการฟ้ืนฟูอย่างรวดเร็วของรายได้จากภาคการเกษตรในพ้ืนท่ีทางภาคกลางท่ีได้รับ

ผลกระทบจากน ้าท่วม แต่จะมีการฟ้ืนตวัอยา่งชา้ๆในรายไดข้องลูกจา้งในโรงงานอุตสาหกรรมท่ีไดรั้บผลกระทบจาก

ภาวะน ้าท่วม 

ทั้งน้ีมีเพียงกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีในภาคกลางเท่านั้นท่ีไดรั้บผลกระทบจากภาวะน ้ าท่วม ในขณะท่ีพ้ืนท่ีส่วนอ่ืน

ในประเทศไม่ไดรั้บผลกระทบ 

บริษทัฯ เช่ือว่าภาคการผลิตจะฟ้ืนฟูและมีการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง มิตซูบิชิ อิเลคทริค และ 

ฮิตาชิ ไดป้ระกาศเม่ือปลายเดือนธนัวาคมวา่ ทั้งสองบริษทัจะลงทุนในการผลิตคร้ังใหม่ 

บริษทัฯ คาดวา่รายไดโ้ดยรวมและอ านาจการใชจ่้ายจะฟ้ืนตวัภายในสองไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 2555 ในระยะส้ัน จะ

มีเปล่ียนแปลงของการใช้จ่ายของประชากรภายในพ้ืนท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากภาวะน ้ าท่วม โดยจะมีการใช้จ่าย

มากกวา่ระดบัปกติอนัเน่ืองมากจากซ่อมแซมบา้นเรือน และส่ิงของเคร่ืองใช ้

ทางบริษทัฯ คาดการว่ารูปแบบการใชจ่้ายจะกลบัมาสู่สภาวะปกติในช่วงคร่ึงปีหลงัของปี พ.ศ. 2555 ทั้งน้ีสินคา้เพ่ือ

บริโภคอุปโภคจะยงัเป็นสินคา้ท่ีส าคญั และยงัคาดการว่า ในระยะส้ัน ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarkets) ท่ีให้

ความส าคญักบัสินคา้จ าพวกน้ีจะไม่ไดรั้บผลกระทบอนัเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการใชจ่้าย 

ความช่วยเหลือในรูปแบบต่างต่างจากรัฐบาลท่ีมีต่อบา้นเรือนผูป้ระสบภยัจะส่งผลให้การบริโภคเพ่ิมข้ึน ภาวะน ้ าท่วม

คร้ังน้ียงัส่งผลระยะยาวต่อการใชจ่้ายดา้นโครงสร้างพ้ืนฐานเก่ียวกบัมาตรการป้องกนัน ้าท่วมอีกดว้ย  

ภาคอุตสาหกรรมไดรั้บความเดือดร้อนมากท่ีสุดจากภาวะน ้าท่วมเม่ือปลายปี พ.ศ. 2554 มีนิคมอุตสาหกรรมทั้งหมด 7 

แห่งท่ีไดรั้บความเสียหาย  นิคมอุตสาหกรรมเหล่านั้นเป็นสถานท่ีตั้งของโรงงานกว่า 1,000 แห่ง ตามตวัเลขจากการ

นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) และอยา่งนอ้ยโรงงานภายนอกนิคมอุตสาหกรรมในจ านวนเท่ากนัก็ไดรั้บ

ความเสียหายเช่นกนั 

ห่วงโซ่อุปทานในปัจจุบัน ส่งผลให้แมก้ระทั่งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมท่ีไม่ได้รับผลกระทบจากน ้ าท่วมก็

จ  าเป็นตอ้งหยดุหรือลดการผลิตเพราะขาดแคลนช้ินส่วนจากผูผ้ลิตสินคา้วตัถุดิบท่ีไดรั้บความเสียหายน ้ าท่วม ปัจจุบนั

อาจจะยงัเป็นเร่ืองยากท่ีจะคาดการณ์ระยะเวลาการฟ้ืนฟู แต่ในระยะส้ันจะมีผลกระทบท่ีรุนแรงเน่ืองจากการ

หยดุชะงกัอยา่งแพร่หลายในการผลิตและห่วงโซ่ของการกระจายสินคา้ 

กระบวนการฟ้ืนฟูส าหรับภาคอุตสาหกรรมจะไดรั้บการสนับสนุนอย่างมากจากประสิทธิภาพของรัฐบาลในการ

ด าเนินการมาตรการท่ีจะสนับสนุนการฟ้ืนฟู เช่นเดียวกบัมาตรการท่ีแต่ละผูป้ระกอบการนิคมอุตสาหกรรมจะมีการ
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ด าเนินงานในโรงงานอีกคร้ัง ในขณะท่ีห่วงโซ่อุปทานยงัคงไดรั้บผลกระทบ จึงยงัเร็วเกินไปท่ีจะประเมินผลกระทบ

ทั้งหมดของเหตุการณ์น้ี อย่างไรก็ตาม มีการคาดการณ์ว่าการส่งออกจะเติบโตในปี พ.ศ. 2555 ส่วนการจา้งงานจะ

ไดรั้บผลกระทบในแง่ลบเพียงระยะส้ัน แต่อตัราการวา่งงานยงัคงอยูใ่นระดบัต ่าในระยะยาว 

โดยรวม เป็นเร่ืองยากมากท่ีจะคาดการณ์ผลกระทบของน ้ าท่วมซ่ึง บริษทัฯ มองว่ากระบวนการฟ้ืนฟูของรัฐบาลจะ

เป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นส าหรับทุกภาคส่วนในตลาดอสังหาริมทรัพย ์และจะมีผลกระทบโดยตรงต่อแนวโน้มเศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศไทยในปีหนา้ 

เพื่อท่ีจะยกระดบัและฟ้ืนฟูการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ คณะกรรมการยุทธศาสตร์เพื่อวางระบบการบริหารจดัการ

ทรัพยากรน ้า (กยน.) น าโดย นายกรัฐมนตรี ยิ่งลกัษณ์ ชินวตัร ไดอ้นุมติัแผนเร่งด่วน 6 แผน และแผนป้องกนัน ้ าท่วม

ระยะยาว  2 แผน มลูค่า 350 ลา้นบาท โดยงบประมาณประมาณ 300 ลา้นบาท จะถูกน าไปใช้เพื่อบริหารระบบจดัการ

น ้าในเข่ือนเจา้พระยา และอีก 50 ลา้นท่ีเหลือจะถูกน าไปใชส้ าหรับมาตราการการป้องกนัในพ้ืนท่ีอ่ืน 

เอชเอสบีซี มีความเห็นเก่ียวกับผลกระทบของน ้ าท่วมและการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ โดยคาดการณ์ไวว้่าภาค

เกษตรกรรมและกิจกรรมการผลิตจะลดลงในไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 และการหดตัวของอุปสงค์ภาคเอกชน

ภายในประเทศ และการส่งออกสุทธิซ่ึงจะส่งผลใหผ้ลผลิตโดยรวมลดลงร้อยละ 5 ต่อไตรมาส ในไตรมาสท่ี 4 ปี พ.ศ. 

2554 ดงันั้น เอชเอสบีซี จึงมีการปรับการคาดการณ์ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ประจ าปีจากร้อยละ 3.9 เป็น

ร้อยละ 1.7 

เอชเอสบีซี คาดวา่จะหลงัจากเหตุการณ์น ้าท่วมจะมีการฟ้ืนตวัอยา่งแขง็แกร่ง เน่ืองมาจากการใชจ่้ายในการก่อสร้างจะ

ไดรั้บการสนบัสนุนจากความช่วยเหลือจากภาครัฐ การช่วยเหลือจากต่างประเทศ การประกนัสินเช่ือดอกเบ้ียต ่า และ

การตอบสนองในความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค แนวโน้มในปีพ.ศ. 2555 จะข้ึนอยู่กบัปัจจยัภายนอก จากภาวะเศรษฐกิจ

โลกในปัจจุบนั เอชเอสบีซีเช่ือว่าเศรษฐกิจไทยจะเติบโตปานกลางโดยเฉล่ียท่ีร้อยละ 1 ต่อไตรมาส ในขณะเดียวกัน

เอชเอสบีซีปรับการคาดการณ์ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) จากร้อยละ 5 เป็นร้อยละ 4.5 ต่อปี 

ตามอตัราเงินเฟ้อ เอชเอสบีซีคาดการณ์ว่าราคาสินคา้จะเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วในเดือนพฤศจิกายนและธันวาคม แลว้จึง

จะกลบัมาสู่การเจริญเติบโตในระดบัปกติท่ีร้อยละ 3 ถึง 4 

ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) ไดมี้การปรับการคาดการณ์ผลิตภณัฑม์วล

รวมในประเทศ (GDP) ประจ าปีจากร้อยละ 3.5 ถึง 4.0 เป็นร้อยละ 1.5 และอตัราเงินเฟ้ออยู่ท่ีร้อยละ 3.8 สศช.คาดว่า

การบริโภคในครัวเรือนจะเติบโตประมาณร้อยละ 2.5 และการลงทุนเพ่ือการขยายตวัอยู่ท่ีร้อยละ 4.7 นอกจากนั้น 

สศช.ยงัมีการปรับปรุงการคาดการณ์การส่งออก ถึงแมว้่า สศช. จะคาดการณ์ว่ามูลค่าการส่งออกในสกุลเงินดอลลาร์

สหรัฐจะเพ่ิมข้ึน (ร้อยละ 17.2) และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดุล ซ่ึงคาดว่าจะคิดเป็นเป็นร้อยละ 2.2 ของผลิตภณัฑม์วล

รวมในประเทศ (GDP) ลดลงต ่ากวา่การเกินดุลท่ีร้อยละ 4.4 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ในปีพ.ศ. 2553 
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ในปีพ.ศ. 2555 สศช. คาดการณ์วา่เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัในช่วงร้อยละ 4.5 ถึง 5.5 โดยมีอุปสงคจ์ากภายในประเทศ

และทัว่โลก โดยเฉพาะอยา่งยิง่จากการบริโภคของประชาชนและการลงทุน สศช. ยงัเช่ือวา่มาตรการฟ้ืนฟูท่ีจ  าเป็นเช่น

ทางการเงินและรูปแบบภาษีเงินอุดหนุนจะมีบทบาทส าคญัในกระบวนการการฟ้ืนตวัของภาคเกษตรการผลิตและการ

บริการท่ีควรจะมีผลเชิงบวกต่อการจา้งงานภายในประเทศ 

สศช. คาดการณ์วา่ในปีพ.ศ. 2555 อตัราเงินเฟ้อจะอยูใ่นช่วงร้อยละ 3.5 ถึง 4.0 และการบริโภคในครัวเรือนจะขยายตวั

อยูท่ี่ร้อยละ 4.4 การลงทุนจะเติบโตอยูท่ี่ร้อยละ 10.3 การส่งออกในสกุลเงินดอลลาร์สหรัฐจะขยายตวัอยูท่ี่ร้อยละ 19.0 

และการเกินดุลบญัชีเดินสะพดัจะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 1.2 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ไดน้ าทศันคติในการท่ีจะรอดูก่อนท่ีจะท าส่ิงใด (wait and see attitude) ในการเกิดน ้า

ท่วมและผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศ แต่ท่ีประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) เม่ือวนัท่ี 30 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 ธปท. ยอมรับว่าผลกระทบของน ้ าท่วมต่อเศรษฐกิจไทยสูงกว่าท่ีคาดการณ์ไวก่้อนหน้าน้ี 

ดังนั้ นคณะกรรมการฯ ปรับเปล่ียนการประเมินความเสียหายทางเศรษฐกิจจากร้อยละ 1.1 เป็นร้อยละ 3.2 ของ

ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และลดการประมาณการการเจริญเติบโตส าหรับปีพ.ศ. 2554 เป็นร้อยละ 1.8 

(เทียบกบัร้อยละ 2.6 ในเดือนตุลาคม) 

ถึงแมว้่าเหตุการณ์น ้ าท่วมคร้ังน้ีถือว่าเป็นเหตุการณ์น ้ าท่วมท่ีเลวร้ายท่ีสุดท่ีในประเทศไทย คณะกรรมการฯ คาดว่า

เศรษฐกิจท่ีจะมีการฟ้ืนตวัอย่างรวดเร็วในทุกกิจกรรมทางเศรษฐกิจ กลบัไปสู่ภาวะปกติในช่วงกลางปีพ.ศ. 2555 ซ่ึง

การเติบโตทางเศรษฐกิจดงักล่าวคาดวา่จะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 4.8 ในปี พ.ศ. 2555 ถึงแมว้า่อาจจะมีแรงกดดนัดา้นเงิน

เฟ้อซ่ึงเป็นผลมาจากน ้าท่วมและการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาล แต่มาตรการท่ี ธปท. คาดวา่การชะลอตวัลงของราคา

สินคา้โภคภณัฑซ่ึ์งอยูใ่นทิศทางเดียวกนักบัเศรษฐกิจโลกในปัจจุบนั จะช่วยลดความดนัอตัราเงินเฟ้อไปไดบ้า้งไม่มาก

ก็นอ้ย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยและคณะกรรมการนโยบายการเงินไดเ้น้นย  ้าในเร่ืองความตอ้งการของภาคเอกชนในการ

จดัหาแหล่งเงินทุนเพ่ือจุดประสงคส์ าหรับการฟ้ืนฟ ูโดยธนาคารแห่งประเทศไทยและคณะกรรมการนโยบายการเงินมี

ความคาดหวงัว่า สถาบนัการเงินจะจดัหาแหล่งเงินกู้ระยะส้ันท่ีมีความเส่ียงต ่าแก่บริษทัท่ีมีความตอ้งการ นอกจากน้ี

ธนาคารแห่งประเทศไทยและคณะกรรมการนโยบายการเงินยงัตระหนกัถึงความส าคญัของนโยบายทางการเงินในการ

ช่วยสนบัสนุนการฟ้ืนฟขูองเศรษฐกิจ จึงไดล้ดดอกเบ้ียนโยบายลงร้อยละ 0.25 จากร้อยละ 3.5 เป็นร้อยละ 3.25 

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ธนาคารโลกไดป้ระมาณการค่าความเสียหายไวใ้นกรอบวงเงิน 3.5 พนัลา้นบาท ซ่ึงร้อยละ 96 

เป็นความเสียหายจากภาคเอกชน และอีกร้อยละ 4 นั้นมาจากภาครัฐ ธนาคารโลกยงัคาดการณ์ว่า ผลกระทบจากน ้ า

ท่วมจะส่งผลให้ดุลบญัชีเดินสะพดัในปีหน้า เปล่ียนจากเกินดุลเป็นขาดดุล ซ่ึงจะอยู่ท่ี 2.6 พนัลา้นดอลลาร์ จากท่ี

คาดการณ์ล่วงหนา้ไวท่ี้ 11.2 พนัลา้นดอลลาร์ 

จ านวนประชากรของประเทศไทยไดมี้ส่วนช่วยสนับสนุนการฟ้ืนฟูและการเจริญเติบโตของภาคธุรกิจคา้ปลีก โดย

ประเทศไทยมีประชากรทั้งส้ินประมาณ 65 ลา้นคน ซ่ึงนับเป็นประเทศท่ีมีประชากรมากเป็นอนัดบัท่ี 4 ในภูมิภาค
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เอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ รองจากสาธารณรัฐอินโดนีเซีย สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม  และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์  

ซ่ึงมีประชากร 240 ลา้นคน 92 ลา้นคน และ 88 ลา้นคน ตามล าดบั ปัจจยัอีกประการหน่ึงท่ีสนับสนุนการเจริญเติบโต

ของประชากรคือ มีประชากรจ านวนมากข้ึนท่ียา้ยไปท างานนอกเหนือจากภาคเกษตรกรรมและการประมง รวมถึงการ

จา้งงานต าแหน่งอาวโุสในระดบับริหารท่ีเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงส่งผลใหร้ายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนสูงข้ึน ทั้งน้ีจ  านวนครัวเรือน

มีเพ่ิมมากข้ึนเพราะขนาดครัวเรือนโดยเฉล่ียมีขนาดเลก็ลง 

ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์1 คาดการณ์ว่าจะมีกลุ่มผูบ้ริโภคซ่ึงมีก าลงัซ้ือสูงเพ่ิมจ านวนมากข้ึน

ในอีกสิบปีขา้งหน้า โดยกลุ่มผูสู้งอายุจะเพ่ิมข้ึน 1.5 เท่าเป็น 12 ลา้นคน โดยครัวเรือนขนาดเล็ก ครอบครัวเด่ียว คู่

แต่งงานท่ีไม่มีบุตร คิดเป็นทั้งส้ินร้อยละ 20 ของจ านวนประชากรทั้งหมด นอกจากน้ียงัมีการคาดการณ์ว่าประชากรท่ี

มีรายรับระดบัปานกลางถึงระดบัสูง  หรือมีรายรับมากกวา่ 15,000 บาทต่อเดือนจะมีจ านวนเพ่ิมข้ึนมากกวา่เท่าตวั 

ภาคธุรกจิค้าปลกีในประเทศไทย 

การพฒันาภาคธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทยมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบจากธุรกิจคา้ปลีกแบบดั้งเดิม ไปเป็นธุรกิจคา้

ปลีกขนาดใหญ่ท่ีทนัสมยัและมีความหลากหลาย คุม้ค่า และสะดวกสบายแก่ผูบ้ริโภคมากข้ึน ผลประกอบการของภาค

ธุรกิจคา้ปลีกเป็นไปในทิศทางทางท่ีดี ประกอบกบัดชันีบ่งช้ีท่ีส าคญัต่างๆมีแนวโน้มเป็นไปในทางท่ีดีเช่นกนั ความ

เช่ือมัน่ผูบ้ริโภค นับว่าสูงสุดในรอบ 4 ปี (อา้งอิงจากการส ารวจแต่ละเดือน) และการใชจ่้ายเพ่ือการอุปโภคบริโภค

ภาคเอกชนก็เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง    การใชจ่้ายผา่นบตัรเครดิตในไตรมาสท่ี 3 ปี พ.ศ. 2554 เพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.1 ต่อไตร

มาส บริษทัฯ คาดการณ์วา่ ความเช่ือมัน่และการใชจ่้ายจะมีรูปแบบ วี-เชฟ ซ่ึงการลดลงนั้นจะเป็นผลมาจากเหตุการณ์

น ้าท่วม ตามดว้ยการปรับข้ึนอยา่งต่อเน่ือง อนัเน่ืองมาจากการใชจ่้ายเพ่ือการฟ้ืนฟ ู

ภาคธุรกจิค้าปลกีในกรุงเทพฯ 

ภาคธุรกิจคา้ปลีกในกรุงเทพฯ มผีลประกอบการท่ีดีในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2554  เน่ืองจากมีการใชจ่้ายเพ่ือการ

อุปโภคบริโภคภายในประเทศท่ีแข็งแกร่ง ระดบัรายไดท่ี้สูงข้ึน และสภาพเศรษฐกิจท่ีดีข้ึน ทั้งหมดน้ีส่งผลดีกบัภาค

ธุรกิจคา้ปลีกในกรุงเทพฯ ซ่ึงมีอุปทานพ้ืนท่ีค้าปลีกทั้งส้ิน 5,560,000 ตารางเมตร และมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกอีก 790,120 

ตารางเมตร ท่ีก าลงัอยูใ่นระหวา่งการด าเนินการก่อสร้าง 

อตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีสูงข้ึนในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 โดยมีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 91.6   ส่วนราคาค่าเช่าเฉล่ีย

ไม่มีการเปล่ียนแปลงในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา โดยพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าในส่วนตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarkets) 

ย่านใจกลางเมือง กรุงเทพฯ มีราคาอยู่ท่ีประมาณ 1,000 ถึง 1,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และราคาค่าเช่าของ

ศูนยก์ารคา้ (Shopping Malls) อยูท่ี่ 1,800 บาท ถึง 3,200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ราคาค่าเช่านั้นไดป้รับข้ึนในบาง

                                              

1
  อา้งอิงจาก บทวเิคราะห์ Insight เร่ือง How will the retail landscape change? ฉบบัเดือนพฤษภาคม ถึง มิถุนายน พ.ศ. 2554 โดย ศูนยว์ิจยัเศรษฐกิจและ

ธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์
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ศูนยก์ารคา้ ยกตวัอยา่งเช่น การปรับปรุงเม่ือไม่นานมาน้ีของ เซ็นทรัล พลาซ่า ลาดพร้าว แต่ราคาค่าเช่านั้นอาจจะทรง

ตวัในระยะหน่ึง เน่ืองจากมีความเป็นไปไดท่ี้เหตุการณ์น ้าท่วมจะส่งผลใหมี้การใชจ่้ายท่ีลดลง 

ผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่หลายราย เช่น เดอะมอลล ์กรุ๊ป สยามพิวรรธน์ และเซ็นทรัลพฒันา ไม่ไดมี้การเปิดโครงการ

ใหม่ในกรุงเทพฯในช่วง 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2554 แต่ด าเนินการปรับปรุงและตกแต่งพ้ืนท่ีใหม่ รวมถึงเปิด

ใหบ้ริการหา้งสรรพสินคา้ท่ีท าการปิดปรับปรุงไปก่อนหนา้ 

ส าหรับผูบ้ริโภค ตลาดคา้ปลีกท่ีมีอยูใ่นกรุงเทพฯไดข้ยายอยา่งกวา้งขวางเน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงของจ านวนของ

รูปแบบและแบรนด ์ยกตวัอยา่งเช่น การเปิดใหบ้ริการ (วนัที่ 9 กนัยายน) ของ ยนิูโคล่ และการเปิดใหบ้ริการของ อิเกีย 

เม่ือ 3 พฤศจิกายน แบรนดอ่ื์นๆท่ีมีแผนการเปิดตวั ประกอบดว้ย เอช แอนด ์เอม็ ของประเทศสวเีดน จีวองช่ี อเล็กซาน

เดอร์ แวง และลองแวง 

เทสโก้ โลตสั ไดเ้ปิดให้บริการรูปแบบของร้านคา้ในรูปแบบใหม่ท่ีเรียกว่า “เอ็กซ์ตร้า” ซ่ึงประกอบไปดว้ยสินค้า

หลากหลายชนิด และสินคา้ไฮเอนด/์พรีเม่ียม ท่ีจบักลุ่มตลาดของบุคคลและครอบครัวท่ีมีรายไดป้านกลางและรายได้

สูง เม่ือช่วงตน้ปี พ.ศ. 2554 บ๊ิกซีไดเ้สร็จส้ินการเขา้ซ้ือกิจการคาร์ฟูร์จ  านวนทั้งส้ิน 42 สาขา และท าการเปล่ียนสาขา

คาร์ฟร์ูเหล่านั้นเป็น บ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้า  

ในกรุงเทพฯ เกิดมีกระแสการพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชน หรือ คอมมิวนิต้ี มอลล ์โดยผูพ้ฒันาโครงการรายย่อย  ในขณะ

ท่ีผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่มุ่งเนน้ไปท่ีการพฒันาธุรกิจคา้ปลีกในภูมิภาคอ่ืน อาทิเช่น บมจ. เซ็นทรัลพฒันา ประกาศ

แผนท่ีจะเปิดศูนยก์ารคา้ 4 แห่งบริเวณกรุงเทพฯรอบนอก 

ในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 โครงการศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 2 โครงการไดเ้ปิดให้บริการซ่ึงไดแ้ก่ เซ็นทรัล พลาซ่า 

พระราม 9 มีพ้ืนท่ีประมาณ 90,000 ตารางเมตร และเทอร์มินอล 21 ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท บริเวณแยกอโศก มีพ้ืนท่ี

ประมาณ 40,000 ตารางเมตร    

ภาคธุรกจิค้าปลกีในภาคเหนือของประเทศไทย 

ธุรกิจค้าปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยส่วนมากเป็นธุรกิจแบบดั้งเดิม โดยมีจังหวดัเชียงใหม่เป็นจังหวดัท่ีมี

ประชากรมากท่ีสุดในภาคเหนือของประเทศไทย และเป็นจงัหวดัท่ีมีธุรกิจคา้ปลีกมากท่ีสุด   จงัหวดัเชียงใหม่จึงถูก

น ามาใชเ้ป็นตวัช้ีวดัแนวโนม้ตลาดคา้ปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย 

แมว้า่จะมีธุรกิจคา้ปลีกแบบดั้งเดิมอยู่มาก แต่ธุรกิจคา้ปลีกแบบสมยัใหม่ ทั้งในรูปแบบศูนยก์ารคา้ (Shopping Malls) 

ห้างสรรพสินคา้ (Department Stores) และตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarkets) จะเติบโตข้ึนอย่างมาก เจา้ของ

ธุรกิจคา้ปลีกท่ีจ าหน่ายสินคา้อุปโภคบริโภค (Grocery Focused Retailers) เช่น เทสโก ้โลตสั และบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็น

เตอร์ และร้านคา้เฉพาะทาง (Specialty Stores) เช่น แมค็โคร มีสาขาหลายแห่งในจงัหวดัเชียงใหม่และในจงัหวดัใน

ภาคเหนือ 
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ธุรกิจคา้ปลีกบริเวณรอบนอกเมืองมีผลประกอบการท่ีดีกว่า เพราะมีอตัราการเช่าและราคาค่าเช่าท่ีสูงกว่าบริเวณตวั

เมือง  ทั้งน้ีเน่ืองจากธุรกิจคา้ปลีกเหล่าน้ีตั้งอยูใ่กลก้บัท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคมากกวา่ ท  าใหก้ารเดินทางสะดวก รวมทั้ง

มีท่ีจอดรถท่ีกวา้งขวาง  มีรูปแบบท่ีทนัสมยั และน าเสนอสินคา้ท่ีมีความหลากหลายกวา่ 

ในขณะเดียวกนั มีโครงการคา้ปลีกใหม่ๆท่ีก าลงัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 2 แห่ง ไดแ้ก่ 

เซ็นทรัลเฟสติวลัเชียงใหม่และพรอมเมนาดา ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงความเช่ือมัน่ของผูพ้ฒันาโครงการท่ีมีต่อตลาดธุรกิจ

คา้ปลีกในภาคเหนือ ดงันั้นธุรกิจคา้ปลีกแบบสมยัใหม่จะยงัคงเติบโตข้ึนต่อไป  และจะเขา้มาแทนท่ีธุรกิจแบบดั้งเดิม

ในอนาคต 

นอกจากน้ี ยงัมีการพฒันาธุรกิจคา้ปลีกสมยัใหม่ในบริเวณอ่ืนๆรอบจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงส่งผลให้ธุรกิจค้าปลีกใน

จงัหวดัเชียงใหม่ มีการแข่งขนัสูงข้ึนเพราะตอ้งพยายามเพื่อรองรับความตอ้งการของตลาดในปัจจุบนั เพื่อดึงดูดลูกคา้

และรักษาความเป็นอนัดบั 1 ในภาคธุรกิจคา้ปลีกของภาคเหนือ 

ภาคธุรกจิค้าปลกีในภาคใต้ของประเทศไทย 

ธุรกิจคา้ปลีกในภาคใตข้องประเทศไทย มีลกัษณะเช่นเดียวกนักบัธุรกิจคา้ปลีกในภาคเหนือ คือ ส่วนมากเป็นธุรกิจ

แบบดั้งเดิม โดยจงัหวดัสุราษฎร์ธานี และอ าเภอหาดใหญ่เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีธุรกิจคา้ปลีกท่ีเจริญเติบโตมากท่ีสุดในภูมิภาคน้ี 

ทั้งน้ีธุรกิจคา้ปลีกในภาคใตมี้ทั้งรูปแบบร้านคา้ของช าขนาดเล็ก ไปจนถึงตลาดคา้ปลีกคา้ส่งขนาดใหญ่ เช่น เทสโก ้

โลตสั  บ๊ิกซี  และแมค็โคร 

สืบเน่ืองมาจากความมัง่คัง่และจ านวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน ธุรกิจคา้ปลีกไดรั้บการพฒันาให้มีรูปแบบท่ีทนัสมยัมากข้ึน 

โดยส่วนมากจะเป็นศูนยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้ ซ่ึงตั้งอยู่ในจงัหวดัส าคญั 2 แห่ง คือ จงัหวดัสุราษฎร์ธานี และ

จงัหวดัสงขลา 

ธุรกิจคา้ปลีกแบบดั้งเดิมจะยงัคงด าเนินต่อไป เน่ืองจากธุรกิจคา้ปลีกแบบสมยัใหม่ตอ้งใชร้ะยะเวลานานกว่าจะมา

ครองตลาดภาคใตไ้ด ้
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วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

บริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั ไดรั้บมอบหมายโดย บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั (ผูว้่า

จา้ง) เม่ือวนัท่ี 9 ธันวาคม พ.ศ. 2554 เพื่อท าการปรับปรุงการวิเคราะห์ภาพรวมตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในประเทศไทย ณ 

ช่วงเวลาท่ีไดรั้บมอบหมาย2 

ทั้ ง น้ี  รายงานฉบับน้ี จะน าไปใช้เป็นส่วนหน่ึงของหนังสือช้ีชวนเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ทสโก ้โลตสั 

เงื่อนไขและข้อจ ากดัในการศึกษา 

รายงานการศึกษาฉบบัน้ีเป็นไปตามเง่ือนไขและขอ้จ ากดัดงัต่อไปน้ี 

1. ความรับผดิชอบของบริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั ในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายงานการการศึกษาฉบบั

น้ี จ  ากดัเฉพาะกบัผูว้า่จา้งซ่ึงไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านั้น ความรับผิดชอบดงักล่าวจะไม่ครอบคลุมถึงบุคคลอ่ืน

ในการใชร้ายงานน้ี  ทั้งน้ี ความรับผดิชอบของ บริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั จะจ ากดัเฉพาะใน

ส่วนของค่าธรรมเนียมเท่านั้น 

2. ขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ีและท่ีไดรั้บจากบุคคลอ่ืน ย่อมถือว่าเช่ือถือได ้แต่บริษทั ซีบี ริชาร์ด 

เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั ปฏิเสธความรับผิดชอบทั้งหลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มูลขา้งตน้ท่ีไดม้าไม่

สามารถพิสูจน์ความถูกตอ้งไดต้รงตามท่ีแสดงไว้   กรณีท่ีขอ้มูลประกอบในรายงานฉบบัน้ีไดม้าโดยไม่มีการ

อา้งอิงถึงแหล่งท่ีมาจากบุคคลอ่ืนแลว้ ใหถื้อวา่ขอ้มลูเหล่านั้นไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบความ

ถูกตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานภาครัฐหรือพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

3. บริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั จะไม่รับผดิชอบต่อการตดัสินใจซ้ือ ผลก าไร หรือขาดทุน อนั
เน่ืองมาจากการพฒันาโครงการ โดยใชเ้อกสารรายงานการศึกษาฉบบัน้ีเป็นพ้ืนฐานในการอา้งอิง 

4. รายงานฉบบัน้ีไดถู้กน าเสนอโดยถือวา่ ยอดเงินค่าธรรมเนียมคงเหลือจะตอ้งไดรั้บการช าระภายในเวลา 15 วนั 
ในกรณีท่ีผูว้า่จา้งหรือบุคคลอ่ืนน ารายงานฉบบัน้ีไปใช ้ โดยปรากฏวา่ยงัมิไดมี้การช าระค่าธรรมเนียมท่ีเหลือแลว้ 
ผูท่ี้น าไปใชจ้ะตอ้งรับผดิชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนทั้งหมด และบริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จ ากดั จะไม่รับผดิชอบส าหรับความเสียหายใดๆ ท่ีอาจจะเกิดข้ึนในกรณีน้ี  

                                              

2
  ขอ้มูลเพื่อประกอบการวเิคราะห์ภาพรวมตลาดพื้นท่ีคา้ปลีกกรุงเทพฯ เป็นขอ้มูล ณ ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 ซ่ึงอา้งอิงมาจาก รายงานการวเิคราะห์ตลาด

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กรุงเทพฯ ณ ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 โดยบริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดั และขอ้มูลเพื่อประกอบการวเิคราะห์

ภาพรวมตลาดพื้นท่ีคา้ปลีกในบริเวณภาคเหนือ และภาคใตข้องประเทศไทย อา้งอิงมาจากการส ารวจ หรือจากขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชน ณ เดือน 

สิงหาคม พ.ศ. 2554 

บทน า 
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อภิธานศัพท์ 

ธปท. – ธนาคารแห่งประเทศไทย  

ห้างสรรพสินค้า – ห้างสรรพสินคา้ท าหน้าท่ีเป็นทั้งผูค้า้ปลีกและผูใ้ห้เช่าโดยแบ่งส่วนหน่ึงของรายไดเ้ป็นค่าเช่า 

หา้งสรรพสินคา้มีสินคา้หลากหลายประเภทแยกตามแผนก ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้จะไม่ขายของช าคา้ปลีกโดยทัว่ไป 

ตลาดคา้ปลีก เกรดเอ – หมายถึงตลาดคา้ปลีกท่ีมีจ านวนลูกคา้และอตัราค่าเช่าสูง แนวคิดของตลาดคา้ปลีกท่ีประสบ

ความส าเร็จ รวมไปถึงการออกแบบอาคารและการจดัการที่ดี 

ตลาดคา้ปลีก เกรดบี – หมายถึงตลาดคา้ปลีกท่ีมีจ านวนลูกคา้และอตัราค่าเช่าท่ีต ่ากวา่ตลาดคา้ปลีก เกรดเอ  

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ – หรือท่ีเรียกว่าซูเปอร์สโตร์ ซ่ึงสินคา้มกัมกัจะมุ่งเน้นไปท่ีของช า อาทิเช่น บ๊ิกซีและเทสโก้

โลตสั นอกจากน้ี ยงัมีตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่เฉพาะ อาทิเช่น โฮมโปร ซ่ึงมุ่งเนน้ขายสินคา้ปรับปรุงบา้นและเคร่ืองใช้

ภายในบา้น และอินเดก็ซ์ซ่ึงมุ่งเนน้ขายเฟอร์นิเจอร์ 

กนง. – คณะกรรมการนโยบายการเงิน  

สศช. – ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

สสช. – ส านกังานสถิติแห่งชาติ 

ศูนยก์ารคา้ – หมายถึงศูนยก์ารคา้ท่ีมีพ้ืนท่ีเช่าท่ีแบ่งใหเ้ช่ากบัผูเ้ช่ารายยอ่ยๆ โดยส่วนใหญ่ผูใ้ห้เช่าไดร้ายไดม้าจากการ

ใหเ้ช่า ซ่ึงอาจจะเป็นจ านวนเงินที่แน่นอนหรือร้อยละของยอดขายรายไดข้องผูเ้ช่า นอกจากนั้นศูนยก์ารคา้ชุมชนซ่ึงมกั

อยูใ่นแถบนอกเมือง ยงัจดัอยูใ่นศูนยก์ารคา้อีกดว้ย 
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สถานภาพเศรษฐกจิของประเทศไทย 

ในปี พ.ศ. 2553 ประเทศไทยมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศท่ีร้อยละ 7.8    ซ่ึงสูงสุด

นบัตั้งแต่เกิดวกิฤตเศรษฐกิจในภูมิภาคเอเชียเม่ือปี พ.ศ. 2540    แผนภูมิ 2.1  แสดงอตัราการเจริญเติบโตของผลิตภณัฑ์

มวลรวมในประเทศต่อไตรมาส ตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2539 ถึงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 โดยอตัราการเจริญเติบโตของ

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศรายไตรมาสท าสถิติสูงสุดอยู่ท่ีร้อยละ 12 ณไตรมาสท่ี 1 ปีพ.ศ. 2553 (อ้างอิงจาก

ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

แมมี้การประมาณการณ์ว่าประเทศไทยจะไดรั้บผลกระทบจากวิกฤตการณ์การเมืองในประเทศ เม่ือปี พ.ศ. 2553   

เศรษฐกิจของประเทศไทยแทจ้ริงแลว้กลบัฟ้ืนตวัและเติบโตดว้ยปัจจยัสนบัสนุนต่างๆ เช่น การฟ้ืนตวัทั้งของเศรษฐกิจ

โลกและเศรษฐกิจระดบัภูมิภาค  การเติบโตของภาคธุรกิจการท่องเท่ียวและการส่งออก   การขยายธุรกิจการลงทุนของ

ภาคเอกชนอยา่งต่อเน่ือง   การขยายตวัของการบริโภคในครัวเรือน  ระดบัรายไดภ้าคเกษตรกรรมท่ีสูงข้ึน  และอตัรา

การวา่งงานในระดบัต ่า 

แผนภูมทิี่  2.1 อตัราการเจริญเตบิโตของผลติภัณฑ์มวลรวมในประเทศต่อไตรมาส ตั้งแต่ไตรมาสที ่1 พ.ศ. 

2539 ถึงไตรมาสที ่3 พ.ศ. 2554 

 
ท่ีมา  ธนาคารแห่งประเทศไทย และ แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 

จ ากัด 

 

 

จากขอ้มลูท่ีเผยแพร่โดยส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (The National Economic and 

Social Development Board of Thailand หรือ NESDB) พบว่า ในปี พ.ศ. 2553 ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศอยู่ท่ี
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ประมาณ 10,104,821 ลา้นบาท  ภาคการผลิตคิดเป็นร้อยละ 35.6 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  ตามดว้ยภาคคา้

ส่งและคา้ปลีกท่ีร้อยละ 13.7   และภาคเกษตรกรรม ล่าสัตว ์และป่าไม ้ท่ีร้อยละ 11.3 ตามล าดบั 

เม่ือพิจารณาอตัราการเจริญเติบโตของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศปี พ.ศ. 2553  ประเทศไทยจดัเป็นประเทศท่ีมี

อตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูงเป็นอนัดบัท่ี 3 ในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ รองจาก สาธารณรัฐสิงคโปร์ 

และสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว   แต่เม่ือพิจารณาเฉพาะผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ   ประเทศไทย

จัดเป็นประเทศท่ีมีผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสูงเป็นอันดับท่ี 2 ในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ รองจาก 

สาธารณรัฐอินโดนีเซีย 
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ตารางที ่ 2.1  อตัราการเจริญเตบิโตของผลติภณัฑ์มวลรวม ของประเทศในภูมภิาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2539 ถึง ปี พ.ศ. 2553 

 

อตัราการเจริญเตบิโตของผลติภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (ร้อยละ) 

 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 

ราชอาณาจกัรไทย  5.9 -1.37 -10.51 4.45 4.75 2.17 5.32 7.14 6.34 4.60 5.09 5.04 2.48 -2.33 7.80 

ราชอาณาจกัรกมัพชูา 5.41 5.62 5.01 11.91 8.77 8.04 6.69 8.51 10.34 13.25 10.77 10.21 6.69 -1.87 6.70 

สาธารณรัฐสิงคโปร์  7.79 8.34 -1.38 7.20 10.06 -2.40 4.16 3.48 9.58 13.30 8.70 8.77 1.49 -0.77 14.47 

สหพนัธรัฐมาเลเซีย 10.00 7.32 -7.36 6.14 8.86 0.52 5.39 5.79 6.78 5.33 5.85 6.48 4.71 -1.71 7.16 

สาธารณรัฐอินโดนีเซีย 7.64 4.7 -13.13 0.79 4.92 3.64 4.50 4.78 5.03 5.69 5.50 6.35 6.01 4.58 6.10 

สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม 9.34 8.15 5.76 4.77 6.79 6.89 7.08 7.34 7.79 8.44 8.23 8.46 6.31 5.32 6.78 

 สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว 6.93 6.87 3.97 7.31 5.79 5.77 5.91 6.11 6.40 7.10 8.49 7.36 7.51 7.48 8.41 

สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 5.85 5.19 -0.58 3.08 4.41 2.89 3.65 4.97 6.7 4.78 5.24 6.62 4.15 1.15 7.63 

ท่ีมา  ธนาคารโลก 
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แผนภูมทิี ่ 2.2 อตัราการเจริญเตบิโตของผลติภณัฑ์มวลรวมของประเทศในภูมภิาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2539 ถึง ปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  ธนาคารโลก 

 

ในเกา้เดือนแรกของปี พ.ศ. 2554  เศรษฐกิจไทยเจริญเติบโตอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงสูงกว่าช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีแลว้ร้อย

ละ 3.1  อนัสืบเน่ืองมาจากการฟ้ืนฟขูองภาคอุตสาหกรรมรวมทั้งการเติบโตของภาคการส่งออกของผลิตภณัฑท์ั้งภาค

การผลิตและภาคเกษตรกรรม ซ่ึงเกิดจากอุปสงคภ์ายในประเทศท่ีแขง็แกร่ง    นอกจากน้ี การบริโภคของภาคเอกชนก็

เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  เน่ืองจากสถานการณ์การจา้งงานท่ีดี และอตัราดอกเบ้ียท่ีต ่า ซ่ึงเอ้ือต่อการปล่อยสินเช่ือ 

ทั้งน้ีธนาคารแห่งประเทศไทย และคณะกรรมการนโยบายการเงิน เช่ือว่า  เศรษฐกิจประเทศไทยยงัคงจะเติบโตต่อไป 

โดยมีการประมาณการว่า ในปี พ.ศ. 2554 และปี พ.ศ. 2555 อตัราการเติบโตจะอยู่ท่ีร้อยละ 4.1 และ 4.2   ตามล าดบั 

อยา่งไรก็ตามธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้รับอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหม่ในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2554 ให้

อยู่ท่ีร้อยละ 2.6 และปรับอีกคร้ังในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2554 เหลือท่ีร้อยละ 1.8 ถึงแมว้่าจะเกิดเหตุการณ์น ้ าท่วม

อย่างรุนแรง แต่ธนาคารแห่งประเทศไทยและคณะกรรมการนโยบายการเงินคาดว่าจะมีการฟ้ืนตวัอย่างรวดเร็วในปี 

พ.ศ. 2555 ดว้ยอตัราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีร้อยละ 4.8 
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ราชอาณาจกัรไทย ราชอาณาจกัรกมัพูชา
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ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศไทยต่อประชากร เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองในช่วงสิบปีท่ีผ่านมา โดยท่ีผลผลิตของประเทศ

ไทยนับว่าอยู่ในระดับสูง เม่ือเปรียบเทียบกับประเทศอ่ืนๆในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกฉียงใต้ เช่น สาธารณรัฐ

อินโดนีเซีย สาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์3 

แผนภูมทิี ่ 2.3 ผลติภัณฑ์มวลรวมต่อประชากร ของประเทศในภูมภิาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ปี พ.ศ. 2539 

ถึงปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  ธนาคารโลก 

ประเทศไทยมีลกัษณะเศรษฐกิจท่ีมุ่งเน้นการส่งออกเป็นหลกั โดยภาคการส่งออกคิดเป็นร้อยละ 71   ของผลิตภณัฑ์

มวลรวมของประเทศในปี พ .ศ. 2553  อยา่งไรก็ตามเหตุการณ์น ้าท่วมรุนแรงในภาคกลางของประเทศ โดยเฉพาะอย่าง

ยิง่ในจงัหวดัพระนครศรีอยธุยาและจงัหวดัปทุมธานี ซ่ึงมีนิคมอุตสาหกรรมตั้งอยู่ถึง 7  แห่ง ส่งผลก ระทบต่อภาคการ

ผลิตและภาคส่งออก โดยสังเกตไดช้ดัจากดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมท่ีลดลงไปร้อยละ 35.8 ต่อปี  ธนาคารแห่งประเทศ

ไทยกล่าวว่ามูลค่าการส่งออกทั้งหมด   )ถึงเดือนตุลาคม พ .ศ  .2554  (ลดลงร้อยละ  0.1  ต่อปี ในขณะท่ีมูลค่าการน าเขา้

เพ่ิมข้ึนถึงร้อยละ 20.6 ต่อปี  

ก่อนเหตุการณ์น ้าท่วม คณะกรรมการนโยบายการเงินไดค้าดการณ์ว่าการส่งออกของไทยจะมีอตัราการเติบโตร้อยละ 

15.4  ต่อปี ในปี พ .ศ  .2554  และ ร้อยละ 7.6  ต่อปี ในปี พ .ศ  .2555  เน่ืองจากห่วงโซ่อุปทานยงัไม่ปกติ ดงันั้ นการ

ประเมินผลกระทบทั้งหมดยงัคงเร็วเกินไป อย่างไรก็ตามมีการคาดการณ์ว่าการส่งออกของไทยจะเติบโตในปี พ  .ศ .

2555 

                                              

3
  ขอ้มูลน้ีไม่รวมผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศต่อประชากรของสาธารณรัฐแห่งสหภาพพม่า เน่ืองจากไม่มีการจดัท าขอ้มูลเผยแพร่ต่อสาธารณชน 
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สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว สาธารณรัฐฟิลิปปินส์
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แผนภูมทิี่  2.4 การค้าระหว่างประเทศตั้งแต่ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2543 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา   ธนาคารแห่งประเทศไทย และ แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 

จ ากัด 

ทั้งน้ีในปี พ.ศ. 2554 อัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐานปรับตัวสูงข้ึน เน่ืองมาจากราคาน ้ าและอาหารท่ีสูงข้ึน เพราะราคาของ

วตัถุดิบและอุปสงคท่ี์เพ่ิมข้ึน 

อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปก็ปรับตวัสูงข้ึนดว้ยเช่นกนัเน่ืองจากตน้ทุนการผลิตท่ีเพ่ิมข้ึน  สภาพภูมิอากาศท่ีไม่เอ้ือต่อการผลิต  

และราคาเช้ือเพลิงพลงังานท่ีสูงข้ึน   โดยธนาคารแห่งประเทศไทย ไดท้  าการคาดประมาณไวช่้วงก่อนเกิดเหตุการณ์น ้ า

ท่วมวา่  ในปี พ.ศ. 2553 และปี พ.ศ. 2554 จะมีอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปอยู่ท่ีร้อยละ 2.4 และ 2.3 ต่อปี ตามล าดบั ในช่วงท่ี

เกิดเหตุการณ์น ้ าท่วม ธนาคารแห่งประเทศไทยกล่าวว่าอัตราเงินเฟ้อทัว่ไปเพ่ิมข้ึนถึงอตัราร้อยละ 4.19 ต่อปี สืบ

เน่ืองมาจากการข้ึนราคาอาหารและวตัถุดิบ ในขณะท่ีอตัราเงินเฟ้อพ้ืนฐานยงัคงท่ีอยูร่ะดบัร้อยละ 2.89 ต่อปี อย่างไรก็

ตามการคาดการณ์ท่ีปรับใหม่ยงัไม่ไดป้ระกาศอย่างเป็นทางการ แต่ธนาคารแห่งประเทศไทยเช่ือว่าราคาสินคา้จะ

ปรับตวัลดลงอยา่งต่อเน่ือง ถึงแมว้า่จะมีความกดดนัดา้นเงินเฟ้อ เศรษฐกิจโลกอาจจะบรรเทาแรงกดดนัน้ีไปบา้ง 
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แผนภูมทิี่  2.5 อตัราเงนิเฟ้อตั้งแต่ไตรมาสที ่1 ปี พ.ศ. 2543 ถึงไตรมาสที ่2 ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา   ธนาคารแห่งประเทศไทย และ แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 

จ ากัด 

สถานการณ์การจา้งงานของประเทศไทยยงัคงปรับตวัดีข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยจ านวนผูว้า่งงานในประเทศไทยอยูท่ี่

ระดบัต ่ากวา่ร้อยละ 1  ในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2553   ซ่ึงนบัวา่เป็นระดบัท่ีต ่าท่ีสุดนบัตั้งแต่ปี พ.ศ. 2541 เป็นตน้มา และ

ประเทศไทยนบัวา่เป็นหน่ึงในประเทศท่ีมีอตัราการวา่งงานต ่าท่ีสุดในโลก นอกจากน้ีแลว้เหตุการณ์น ้าท่วมท่ีผา่นมา

และการปิดชัว่คราวของโรงงานต่างๆท าใหเ้กิดผลกระทบในดา้นลบต่อการจา้งงานในระยะส้ัน อยา่งไรกต็ามการจา้ง

งานก็ยงัคงอยูใ่นระดบัต ่าในระยะยาว 
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แผนภูมทิี ่2.6 อตัราการว่างงานตั้งแต่ไตรมาสที ่1 ปี พ.ศ. 2544 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ .2554  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ข้อมูลประชากร 

รายงานบทน้ีครอบคลุมเน้ือหาเก่ียวกับประชากรในประเทศไทย โดยมุ่งเน้นไปท่ีข้อมูลประชากรในกรุงเทพฯ 

ภาคเหนือ และภาคใต ้

การประมาณการจ านวนประชากร 

การประมาณการจ านวนประชากรในประเทศไทย ณ ส้ินปี พ.ศ. 2553 อยู่ท่ี 63.9 ลา้นคน โดยประชากรมีแนวโน้ม
เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 ถึงปี พ.ศ. 2553 โดยมีอตัราการเติบโตโดยเฉล่ียต่อปีอยูท่ี่ร้อยละ 0.4 แผนภูมิท่ี 
2.7 แสดงใหเ้ห็นถึงแนวโนม้การเติบโตของจ านวนประชากรจากปี พ.ศ. 2547 ถึงปี พ.ศ. 2553 ซ่ึงประชากรเพ่ิมข้ึน 1.9 
ลา้นคน หรือคิดเป็นร้อยละ 3.1 ในช่วงระยะเวลา 6 ปีดงักล่าว 
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แผนภูมทิี ่2.7 การประมาณการจ านวนประชากรในประเทศไทย ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 ถึงปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีของประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

แผนภูมิท่ี 2.8 แสดงการประมาณการจ านวนประชากรในแต่ละพ้ืนท่ี โดยการประมาณการจ านวนประชากรใน

กรุงเทพฯ อยูท่ี่ 5.7 ลา้นคน  ภาคเหนืออยูท่ี่ 11.8 ลา้นคน  และภาคใตอ้ยู่ท่ี 8.9 ลา้นคน   ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2547 ถึงปี พ.ศ. 

2553 พบว่า การประมาณการจ านวนประชากรในภาคเหนือมีจ านวนลดลงเล็กน้อยท่ีร้อยละ 0.5  ในขณะท่ีการ

ประมาณการจ านวนประชากรกรุงเทพฯ และภาคใตมี้แนวโน้มโดยรวมเพ่ิมข้ึนท่ีร้อยละ 1.2 และ 5.5 ตามล าดับ 

ในช่วงระยะเวลา 6 ปีดงักล่าว  
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แผนภูมทิี ่2.8 การประมาณการจ านวนประชากรในกรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต้ของประเทศไทย ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2547 ถึงปี พ.ศ. 2553 

ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

การคาดการณ์ปริมาณประชากร 

รายละเอียดการคาดการณ์ปริมาณประชากรในประเทศไทย กรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต ้ดงัท่ีแสดงในแผนภูมิท่ี 

2.9 

การคาดการณ์ปริมาณประชากรโดยส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในปี พ.ศ. 2550 

ซ่ึงเป็นปีท่ีท าการส ารวจคร้ังล่าสุดแสดงให้เห็นว่า  จ  านวนประชากรในประเทศไทยมีการคาดการณ์ว่าจะเพ่ิมข้ึนจาก 

67.6 ล้านคนในปี พ.ศ. 2554 เป็น 70.6 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2573 หรือคิดเป็นร้อยละ 4.5 โดยจ านวนประชากรใน

กรุงเทพฯ มีการประมาณการว่าจะมีจ านวนลดลงเล็กน้อยจาก 6.9 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2554 เป็น 6.4 ลา้นคนในปี พ.ศ. 

2568 ทั้ งน้ีเพราะอตัราการเจริญพนัธ์ุท่ีต ่าลง และอตัราการอพยพยา้ยถ่ินฐานออกนอกกรุงเทพฯไปสู่พ้ืนท่ีบริเวณ

ปริมณฑลหรือต่างจงัหวดัท่ีสูงข้ึน   ขณะเดียวกนัจ านวนประชากรในภาคใตมี้การประมาณการว่าจะมีจ านวนเพ่ิมข้ึน

อยา่งเห็นไดช้ดั  โดยจะเพ่ิมข้ึนจาก 9.5 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2554 เป็น 10.8 ลา้นคน ในปี พ.ศ. 2568 
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แผนภูมทิี ่2.9 การคาดการณ์ปริมาณประชากรในประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 ถึงปี พ.ศ. 2573 

 

ท่ีมา  การคาดประมาณประชากรของประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ถึง ปี พ.ศ. 2573 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ

และสังคมแห่งชาติ 

 

แผนภูมทิี ่2.10 การคาดการณ์ปริมาณประชากรจงัหวดักรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต้ของประเทศไทยตั้งแต่

ปี พ.ศ. 2554 ถึงปี พ.ศ. 2568 

 

ท่ีมา  การคาดประมาณประชากรของประเทศไทยตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2573 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ

และสังคมแห่งชาติ4 

 

                                              

4
  ทั้งน้ีการคาดประมาณในระดบัภูมิภาคจนถึงปี พ.ศ. 2568 จะมาจากการคาดประมาณของส านกังานพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
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จ านวนประชากรจ าแนกตามช่วงอายุ 

เม่ือพิจารณาจ านวนประชากรในประเทศไทยจ าแนกตามช่วงอายใุนปี พ.ศ. 2553 ซ่ึงเป็นปีท่ีจดัท าการส ารวจคร้ังล่าสุด

พบวา่ มีประชากรอาย ุ60 ปีหรือมากกวา่ คิดเป็นร้อยละ 12  ประชากรอาย ุ0 - 9 ปี คิดเป็นร้อยละ 12  ประชากรอายุ 10 

- 19 ปี คิดเป็นร้อยละ 15  และประชากรอาย ุ20 - 59 ปี คิดเป็นร้อยละ 61  ทั้งน้ี พบว่าสัดส่วนช่วงอายุประชากรระดบั

ภูมิภาคเป็นไปในทิศทางเดียวกนั (รายละเอียดในตารางท่ี 2.3) 

แผนภูมทิี ่2.11 จ านวนประชากรในประเทศไทย จ าแนกตามช่วงอายุ ณ ปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีของประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ตารางที ่ 2.3  จ านวนประชากร จ าแนกตามช่วงอายุ ณ ปี พ.ศ. 2553 

 

ประเทศไทย กรุงเทพฯ ภาคเหนือ ภาคใต้ 

เด็กหรือทารก (อายุ 0-9 ปี) 12% 11% 11% 15% 

เด็กและผูใ้หญ่วยัหนุ่มสาว (อายุ 10-19 ปี) 15% 14% 14% 17% 

ผูใ้หญ่ (อายุ 20-59 ปี) 61% 62% 62% 57% 

ผูสู้งอายุ (อายุ 60 ปี หรือมากกวา่) 12% 13% 13% 11% 

ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีของประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ขนาดของครัวเรือน 

โดยปกติพบว่า ขนาดครัวเรือนในประเทศท่ีพฒันาแลว้มกัมีขนาดเล็กลง เน่ืองจากวิถีชีวิตของประชากรท่ีเปล่ียนไป 

ซ่ึงประเทศไทยก็เป็นไปในลกัษณะเดียวกนั คือ ขนาดของครัวเรือนมีขนาดเล็กลง (อา้งอิงจากขอ้มูลเม่ือปี พ.ศ. 2553) 

โดยมีสาเหตุมาจากวิถีชีวิตของประชากรไทยท่ีเปล่ียนไป และอตัราการหย่าร้างท่ีสูงข้ึน   การประมาณการในปี พ.ศ. 

2553 ซ่ึงเป็นปีท่ีจดัท าการส ารวจคร้ังล่าสุด ยงัช้ีใหเ้ห็นวา่ ประเทศไทยมีขนาดครัวเรือนเฉล่ียอยู่ท่ี 3.4 คนต่อครัวเรือน  

และมีการคาดประมาณวา่ ในปี พ.ศ. 2563 ขนาดของครัวเรือนจะลดลงเหลือ 3.1 คนต่อครัวเรือน 

เด็กหรือทารก (อาย ุ0-9 ปี)
12%

เด็กและผูใ้หญ่วยัหนุ่มสาว 
(อาย ุ10-19 ปี)

15%

ผูใ้หญ่ 
(อาย ุ20-59 ปี)

61%

ผูสู้งอาย ุ
(อาย ุ60 ปี หรือมากกวา่)

12%
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ตารางที ่2.4 ขนาดของครัวเรือน ในประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 และปี พ.ศ. 2563 (จ านวนคน ต่อ

ครัวเรือน) 

ประเทศ 2553 2563 

ราชอาณาจกัรไทย 3.4 3.1 

ท่ีมา  การสาธารณสุขไทยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 ถึงปี พ.ศ. 2553  กระทรวงสาธารณสุข 

ทั้งน้ี เน่ืองจากไม่มีการส ารวจขอ้มูลประมาณการขนาดของครัวเรือนระดบัภูมิภาคหรือระดบัจงัหวดัอยา่งเป็นทางการ 

ดงันั้น การใชต้วัเลขท่ีอา้งอิงจากขนาดครัวเรือนท่ีลดลงของทั้งประเทศโดยรวม สามารถน ามาใชป้ระมาณการขนาด

ครัวเรือนระดบัภูมิภาควา่น่าจะมีขนาดเลก็ลงดว้ยเช่นกนั 

รายได้เฉลีย่ต่อครัวเรือน 

สืบเน่ืองมาจากตลาดแรงงานท่ีเฟ่ืองฟูเพราะมีอตัราการว่างงานท่ีต ่า   รายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนจึงเพ่ิมข้ึนทัว่ประเทศ 

โดยการประมาณการรายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนอยู่ท่ี 20,904 บาทต่อเดือนในปี พ.ศ. 2552    จากแผนภูมิท่ี 2.12 พบว่า

กรุงเทพฯ และภาคใต ้มีรายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนสูงกวา่รายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนเฉล่ียทัว่ประเทศ ในขณะท่ีภาคเหนือมี

รายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนต ่ากว่ารายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนเฉล่ียทัว่ประเทศ    อย่างไรก็ดี รายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนใน

ภาคเหนือเพ่ิมข้ึนมากกวา่ร้อยละ 151 จากปี พ.ศ. 2537 ซ่ึงมีรายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนท่ี 6,260 บาทต่อเดือน 

แผนภูมทิี ่2.12 รายได้เฉลีย่ต่อครัวเรือนในประเทศไทย ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2552 

 

ท่ีมา  รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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แผนภูมิที่ 2.13 รายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนในกรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต้ของประเทศไทยตั้งแต่ ปี พ.ศ. 

2537 ถึงปี พ.ศ. 2552 

 

ท่ีมา  รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ  

รายจ่ายเฉลีย่ต่อครัวเรือน 

รายจ่ายเฉล่ียต่อครัวเรือนเพ่ิมข้ึนไปในทิศทางเดียวกนักบัรายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือน    จากปี พ.ศ. 2537 พบว่ารายจ่าย

เฉล่ียต่อครัวเรือนอยูท่ี่ 9,190 บาทต่อเดือน  เป็น 16,819 บาทต่อเดือนในปี พ.ศ. 2553 หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 83 จากพ้ืนท่ี

ศึกษาทั้งหมด พบว่า ภาคใตมี้รายจ่ายเฉล่ียต่อครัวเรือนเพ่ิมข้ึนสูงสุดจาก 8,793 บาทต่อเดือนในปี พ.ศ. 2537 เป็น 

18,173 บาทต่อเดือนในปี พ.ศ. 2553 หรือคิดเป็นร้อยละ 107 

แผนภูมทิี ่2.14 รายจ่ายเฉลีย่ต่อครัวเรือนในประเทศไทยตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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แผนภูมิที่ 2.15 รายจ่ายเฉลี่ยต่อครัวเรือน จังหวัด กรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต้ของประเทศไทย ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ก าลงัซื้อและความมัง่คัง่ 

ในการจะประกอบธุรกิจคา้ส่งคา้ปลีก และการเลือกหาท าเลท่ีตั้งโครงการ ผูป้ระกอบการนิยมใชต้วัเลขของผลิตภณัฑ์

มวลรวมภาคและผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวดัเป็นตัวช้ีวดัของรายได้ และก าลังซ้ือของประชากรในแต่ละพ้ืนท่ี     

แผนภูมิท่ี 2.16 แสดงผลิตภณัฑม์วลรวมภาคส าหรับแต่ละพ้ืนท่ี (อา้งอิงจากส านักงานสถิติแห่งชาติ)    ทั้งน้ี กรุงเทพฯ 

ซ่ึงเป็นเมืองหลวงของประเทศ มีผลิตภณัฑม์วลรวมภาคสูงสุด 

แผนภูมิที่ 2.16 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภาคของจังหวัดกรุงเทพฯ ภาคเหนือ และภาคใต้ของประเทศไทย ณ ปี 

พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  ผลผลิตมวลรวมภาคและจังหวัด ณ ปี พ.ศ. 2553  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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ศูนยว์จิยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์ไดท้  าการส ารวจดชันีความมัง่คัง่ ซ่ึงวดัความมัง่คัง่ของประชากรใน

แต่ละจงัหวดั เพ่ือสนบัสนุนนกัลงทุนท่ีสนใจลงทุนในธุรกิจคา้ปลีกและคา้ส่งในพ้ืนท่ีต่างๆ    ดชันีความมัง่คัง่น้ีวดัจาก

ความมัง่คั่งดา้นการเงิน และดา้นท่ีไม่ใช่การเงิน  ซ่ึงช้ีให้เห็นถึงความมัง่คัง่ของประชากรในแต่ละจงัหวดั ตวัช้ีวดั

ประกอบดว้ย การเป็นเจา้ของยานพาหนะ จ านวนเงินฝาก และมูลค่าท่ีดินท่ีถือครอง    จากผลการวิจยัดชันีความมัง่คัง่

พบว่า  กรุงเทพฯ เป็นจังหวดัท่ีมีความมัง่คั่งมากท่ีสุดในประเทศ    จังหวดัเชียงใหม่มีความมัง่คั่งเป็นอันดับท่ี 3    

จงัหวดัสงขลาและจงัหวดัสุราษฎร์ธานีซ่ึงอยูใ่นภาคใตอ้ยูใ่นอนัดบัท่ี 10   และ 11  ตามล าดบั 

ตารางที ่ 2.5  ดชันีความมัง่คัง่ โดยศูนย์วจิยัเศรษฐกจิและธุรกจิ ธนาคารไทยพาณิชย์ ณ ปี พ.ศ. 2554 

อนัดบัที ่ จังหวดั ดชันีความมัง่คัง่ 

1 กรุงเทพฯ 100.0 

2 ภูเกต็ 39.8 

3 เชียงใหม ่ 27.1 

4 ชลบุรี 23.4 

5 นนทบุรี 22.4 

6 ระยอง 19.6 

7 สมุทรปราการ 19.6 

8 ปทุมธานี 16.0 

9 นครพนม 15.0 

10 สงขลา 14.9 

11 สุราษฎร์ธานี 14.7 

12 จนัทบุรี 13.1 

13 ตรัง 12.9 

14 ขอนแก่น 12.7 

15 ราชบุรี 12.6 

16 ยะลา 12.5 

17 สมุทรสาคร 12.1 

18 พิษณุโลก 12.0 

19 ลพบุรี 11.6 

20 นครศรีธรรมราช 11.5 

ท่ีมา  บทวิเคราะห์ Insight เร่ือง How will the retail landscape change? ฉบันเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2554 ศูนย์วิจัย

เศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ 
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สถานภาพแรงงานประเทศไทย 

รายงานบทน้ี เป็นการศึกษาเพ่ิมเติมจากรายงานบทท่ีแลว้ซ่ึงครอบคลุมเน้ือหาเก่ียวกบัประชากรประเทศไทยในทุกช่วง

อาย ุโดยรายงานบทน้ี จะมุ่งเนน้ไปท่ีประชากรผูอ้ยูใ่นช่วงวยัท างาน (Labour Force) ซ่ึงนบัเป็นกลุ่มท่ีมีก าลงัซ้ือสูงสุด 

ในประเทศไทย ผูอ้ยูใ่นก าลงัแรงงาน หมายถึงประชากรท่ีมีอายรุะหวา่ง 15 ถึง 59 ปี โดยขอ้มลูท่ีเช่ือถือไดม้ากท่ีสุด 

คือ ขอ้มลูท่ีเผยแพร่โดย การส ารวจภาวะการท างานของประชากร (Labour Force Survey) ซ่ึงจะถูกน าไปใช ้ ใน

รายงานบทน้ีทั้งบท 

จ านวนประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างาน 

จ านวนประชากรผูอ้ยูใ่นช่วงวยัท างานเพ่ิมข้ึนจาก 41.4 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2544 เป็น 45.6 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2553 ซ่ึง

เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัการเปล่ียนแปลงของประชากรไทยทุกช่วงอาย ุ

แผนภูมทิี ่2.17 จ านวนประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างาน ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ปี พ.ศ. 2553  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

จ านวนประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างานจ าแนกตามช่วงอายุ 

จ านวนประชากรผูอ้ยูใ่นช่วงวยัท างานจ าแนกตามช่วงอาย ุแสดงใหเ้ห็นถึงความเปล่ียนแปลงในช่วงสิบกว่าปีท่ีผ่านมา 

จ านวนประชากรผูอ้ยูใ่นช่วงวยัท างานท่ีมีอายุน้อยมีจ านวนลดลง ในขณะท่ีจ านวนประชากรผูอ้ยู่ในช่วงวยัท างานท่ีมี

อายุมากกว่ามีจ านวนเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสาเหตุหลกัมาจากจ านวนประชากรผูอ้ยู่ในช่วงวยัท างานกลุ่มอายุ 40-59 มีจ านวน

เพ่ิมข้ึนอยา่งมากถึงร้อยละ 36 
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แผนภูมทิี ่ 2.18  จ านวนประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างานจ าแนกตามช่วงอายุ ณ ปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ลกัษณะประวตักิารศึกษาของประชากรทีม่งีานท า 

ลกัษณะประวติัการศึกษาของประชากรท่ีมีงานท ามีดงัน้ี 

 ไม่มีการศึกษา  ซ่ึงรวมถึง  ประชากรท่ีมีการศึกษาระดบัประถมศึกษา หรือต ่ากวา่ประถมศึกษา (No 

Qualifications) 

 การศึกษาอ่ืน ๆ เช่น ประชากรท่ีมีประกาศนียบตัรรับรองดา้นอ่ืนๆ (Other Qualifications) 

 การศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลาย หรือเทียบเท่า ซ่ึงรวมถึง ประชากรท่ีไดรั้บการศึกษาเทียบเท่ากบัการศึกษา

ระดบัมธัยมศึกษาตอนปลาย เช่น ระบบ IB, Advanced Placement, GCSE และ A Levels (High School Diploma 

Equivelent) 

 การศึกษาระดบัอุดมศึกษา หรือเทียบเท่า เช่น ประชากรที่มีการศึกษาระดบัปริญญาตรี หรือ ปริญญาโท (Tertiary/ 

Higher Education and Above) 

ในปี พ.ศ. 2554 จ านวนประชากรท่ีไม่มีการศึกษาคิดเป็นร้อยละ 68 ของประชากรท่ีมีงานท า  โดยร้อยละ 14 เป็น

ประชากรท่ีมีการศึกษาระดับมธัยมศึกษาตอนปลาย หรือเทียบเท่า และร้อยละ 18 เป็นประชากรท่ีมีการศึกษา

ระดบัอุดมศึกษา หรือเทียบเท่า  
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แผนภูมทิี ่2.19 ระดบัการศึกษาของประชากรทีม่งีานท า ณ ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ. 2554  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

จ านวนประชากรทีม่งีานท าจ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรม 

จากจ านวนประชากรท่ีมีงานท าทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 34 ท างานอยู่ในภาคเกษตรกรรมและการประมง  ตามดว้ยภาค

การคา้ส่งคา้ปลีก และภาคการผลิต ท่ีร้อยละ 17 และร้อยละ 15 ตามล าดบั 

แผนภูมทิี ่2.20 สัดส่วนประชากรทีม่งีานท าจ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรม ณ ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ  ปี พ.ศ. 2554  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ไม่มีการศึกษา
68.0%

การศึกษาระดบัมธัยมศึกษา
ตอนปลาย หรือเทียบเท่า 

14.5%

การศึกษาระดบัอุดมศึกษา 
หรือเทียบเท่า

17.5%

ภาคเกษตรกรรม            
และการประมง

34%

ภาคการผลิต
15%

ภาคการก่อสร้าง
7%

ภาคการคา้ส่ง 
คา้ปลีก
17%

ภาคการโรงแรม 
และภตัตาคาร

7%

ภาคการขนส่ง สถานท่ีเก็บ
สินคา้ และคมนาคม

3%

ภาคการเงิน และการบริการ
ทางธุรกิจ

3%

การบริหารราชการแผน่ดิน
4%

ภาคการศึกษา การบริการ
สุขภาพ และสังคม

สงเคราะห์
6%

ภาคอ่ืนๆ
4%
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จ านวนประชากรผู้ทีม่งีานท าจ าแนกตามอาชีพ 

ในการศึกษาประชากรท่ีมีงานท าโดยจ าแนกตามอาชีพ พบว่า โดยส่วนมากแลว้ประชากรไทยท่ีมีงานท าประกอบ

อาชีพดา้นเกษตรกรรมและการประมง อยา่งไรก็ดี การส ารวจประชากรท่ีมีงานท าในปี พ.ศ. 2554 พบวา่ ประชากรไทย

ซ่ึงประกอบอาชีพดา้นเกษตรกรรมและการประมงมีจ านวนลดลง ในขณะท่ีประชากรไทยซ่ึงประกอบอาชีพดา้นการ

บริการและการค้าปลีกค้าส่ง มีสัดส่วนเพ่ิมข้ึนถึงร้อยละ 7.2 นอกจากน้ี จ  านวนประชากรซ่ึงได้รับการว่าจ้างใน

ต าแหน่งพนักงานอาวุโสและผูจ้ัดการมีสัดส่วนลดลงเล็กน้อย ในขณะท่ีจ านวนประชากรซ่ึงได้รับการว่าจ้างใน

ต าแหน่งผูเ้ช่ียวชาญตามสาขาวชิาชีพมีสัดส่วนเพ่ิมข้ึน 

แผนภูมทิี ่2.21 สัดส่วนประชากรทีม่งีานท าจ าแนกตามอาชีพ ณ ปี พ.ศ. 2544 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ. 2554  ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

  

พนกังานอาวโุส
และผูจ้ดัการ

6.9%

ผูป้ระกอบวชิาชีพ
ดา้นต่างๆ
3.9% ผูเ้ช่ียวชาญ

ตามสาขาวชิาชีพ
3.7%

  เสมียน
3.4%

  พนกังานบริการ และ
พนกังานในร้านคา้

และตลาด
13.0%

  ผูป้ฏิบติังานท่ีมีฝีมือ
ทางดา้นการเกษตรกรรม 

และการประมง
37.0%

  ผูป้ฏิบติังานดา้นบริการ 
และการคา้ปลีกคา้ส่ง

11.5%

  ผูป้ฏิบติังานในโรงงาน
และเคร่ืองจกัร
และผูป้ฏิบติังาน
ดา้นการประกอบ

8.0%

  อาชีพขั้นพื้นฐานต่างๆ 
ในดา้นการขาย และการ

ให้บริการ
12.5%
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แผนภูมทิี ่2.22 สัดส่วนประชากรทีม่งีานท าจ าแนกตามอาชีพ ณ ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ปี พ.ศ. 2554 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ระดบัรายรับของประชากรทีม่งีานท า 

จากการศึกษาพบวา่ ประมาณร้อยละ 24 ของประชากรท่ีมีงานท ามีรายรับนอ้ยกวา่ 4,500 บาทต่อเดือน โดยส่วนมาก 

(ร้อยละ 53) มีรายรับอยูท่ี่ 4,501 บาท ถึง 10,000 บาทต่อเดือน     ร้อยละ 14 มีรายรับระหวา่ง 10,001 บาท ถึง 20,000 

บาทต่อเดือน และจากการส ารวจภาวะการท างานของประชากรพบวา่ กลุ่มประชากรท่ีมีรายรับสูงท่ีสุด อาทิเช่น กลุ่มท่ี

มีรายรับมากกวา่ 30,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นเพียงร้อยละ 4 ของประชากรท่ีมีงานท าทั้งหมด 

 

 

 

 

 

 

พนกังานอาวโุส และ
ผูจ้ดัการ
2.9% ผูป้ระกอบวชิาชีพดา้นต่างๆ
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ผูเ้ช่ียวชาญในวชิาชีพ
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  เสมียน
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  พนกังานบริการ และ
พนกังานในร้านคา้ และ

ตลาด
20.2%
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ทางดา้นการเกษตรกรรม 

และการประมง
30.7%

  ผูป้ฏิบติังานดา้นบริการ 
และการคา้ปลีกคา้ส่ง

12.9%
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ดา้นการประกอบ
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  อาชีพขั้นพื้นฐานต่างๆ ใน
ดา้นการขาย และการ

ให้บริการ
12.4%

คนงานซ่ึงมิไดจ้  าแนกไวใ้น
หมวดอ่ืน
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แผนภูมทิี ่2.23 ระดบัรายรับของประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างาน ณ ปี พ.ศ. 2553 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 

ระดบัรายได้ต่อหัวของประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างาน 

ระดบัรายได้ต่อหัวของประชากรผูอ้ยู่ในช่วงวยัท างานนิยมใช้เป็นตวัช้ีวดัมาตรฐานความเป็นอยู่ของประชากรใน

ประเทศ โดยจะเห็นว่ามาตรฐานความเป็นอยู่ของประชากรในประเทศพฒันาข้ึน เพราะระดับรายได้ต่อหัวของ

ประชากรไทยผูอ้ยูใ่นก าลงัแรงงานเพ่ิมข้ึนถึงร้อยละ 71 จาก 79,098 บาทต่อปีในปี พ.ศ. 2543 เป็น 135,281 บาทต่อปี

ในปี พ.ศ.2552  

แผนภูมทิี ่2.24 ระดบัรายได้ต่อหัวของประชากรผู้อยู่ในช่วงวยัท างานตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2552 

 

ท่ีมา  การส ารวจภาวะการท างานของประชากร ณ ปี พ.ศ. 2554 ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
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กฎข้อบังคับทีเ่กีย่วข้อง 

ในเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2554 ท่ีผ่านมา พรรคเพ่ือไทยซ่ึงน าโดย นางสาวยิ่งลักษณ์ ชินวตัร ชนะการเลือกตั้ง โดย

นายกรัฐมนตรีและคณะรัฐมนตรีไดรั้บโปรดเกลา้ฯ แต่งตั้งเม่ือ เดือน สิงหาคม พ.ศ. 2554 โดยนายกิตติรัตน์ ณ ระนอง 

อดีตผูว้่าการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ได้รับการแต่งตั้ งให้เป็นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชยแ์ละรอง

นายกรัฐมนตรี และนายธีระชยั ภูวนาถนรานุบาล อดีตผูช่้วยผูว้่าการธนาคารแห่งประเทศไทย ไดรั้บการแต่งตั้งเป็น

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั ซ่ึงเป็นต าแหน่งท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกบันโยบายท่ีมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยตรง  

นโยบายของพรรคเพื่อไทยมุ่งเนน้ไปท่ีมาตรการดา้นการคลงั เช่น การเพ่ิมค่าแรงขั้นต ่าใหอ้ยูท่ี่ 300 บาทต่อวนั การข้ึน

เงินเดือนใหก้บัขา้ราชการสองเท่า การเพ่ิมเงินเดือนข้ึนต ่าใหแ้ก่ผูท่ี้จบปริญญาตรี การประกนัราคาขา้ว และการลดภาษี

เงินไดนิ้ติบุคคลจากร้อยละ30 เป็นร้อยละ 23 ทั้งน้ีมาตรการดงักล่าวยงัไม่ไดถู้กประกาศใช ้และผลกระทบท่ีอาจเกิด

จากมาตรการเหล่าน้ียงัไม่เป็นท่ีแน่ชดั โดย ณ วนัท่ีจดัท ารายงานฉบบัน้ี สถานการณ์การเมืองประเทศไทยมีความสงบ 

โดยเฉพาะเม่ือเทียบกบัท่ีผา่นมา ซ่ึงคาดการณ์วา่จะส่งผลท่ีดีต่อสถานภาพเศรษฐกิจประเทศไทย 

นโยบายการเกบ็ภาษีทีส่ าคญั5
 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล เป็นภาษีอากรประเภทหน่ึงซ่ึงจดัเก็บจากเงินไดข้องบริษทั หรือ ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีก่อตั้ง

ภายใตก้ฏหมายของทั้งไทยและต่างชาติ ท่ีมีเงินไดเ้ฉพาะจากการประกอบธุรกิจกบัประเทศไทย ในประเทศไทยภาษี

เงินไดนิ้ติบุคคล อยูท่ี่ร้อยละ 30 ของก าไรสุทธิ อยา่งไรก็ดีอตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลแตกต่างกนัข้ึนอยู่กบัลกัษณะหรือ

ประเภทธุรกิจของผูจ่้ายภาษี 

ภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value Added Tax หรือ VAT) หมายถึง ภาษีท่ีจดัเก็บจากมูลค่าของสินคา้หรือบริการท่ีเพ่ิมข้ึนในแต่

ละขั้นตอนของการผลิตและการจ าหน่ายสินคา้หรือบริการนั้นๆ  โดยบุคคลหรือนิติบุคคลใดๆท่ีผลิตและจ าหน่าย

สินค้าหรือบริการและมีเงินหมุนเวียนมากกว่า 1.8 ล้านบาทต่อปีจะต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม นับตั้ งแต่วิกฤติการณ์

เศรษฐกิจในทวปีเอเชียปี พ.ศ. 2540 ประเทศไทยไดจ้ดัเก็บภาษีมลูค่าเพ่ิมอยูท่ี่ร้อยละ 7  

ภาษีสรรพสามิต คือ ภาษี ประเภทท่ีเรียกเก็บจากสินคา้และบริการบางประเภท ไม่วา่สินคา้หรือบริการนั้นๆ จะเป็น

สินคา้น าเขา้หรือ เป็นสินคา้ท่ีผลิตภายในประเทศ โดยผูน้ าเขา้หรือผูผ้ลิตจะตอ้งเป็นผูเ้สียภาษีสรรพสามิตน้ี โดยภาษี

สรรพสามิตจะถูกจดัเก็บเม่ือสินคา้หรือบริการนั้นๆออกจากโรงงาน หรือโกดงั หรือถูกน าเขา้ ภาษีสรรพสามิตมีอตัรา

ตั้งแต่ร้อยละ 1 ถึง 50 ข้ึนอยูก่บัลกัษณะและประเภทของสินคา้หรือบริการ 

 

 

                                              

5
  ท่ีมา ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และกรมสรรพากร 
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กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกจิค้าปลกีหรือค้าส่ง 

กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่งก าหนดพ้ืนท่ีใชส้อยส าหรับโครงการธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่ง ซ่ึง

ขอ้ก าหนดเหล่าน้ีแตกต่างกนัในแต่ละพ้ืนท่ี หรือระบบการปกครองท่ีบริเวณท่ีตั้งของโครงการตั้งอยู ่วตัถุประสงคข์อง

กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่งน้ี มีเพ่ือควบคุมการขยายตวัของตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ และ

ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

ตวัอยา่งเช่น ในยา่นใจกลางเมืองกรุงเทพฯ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง 

หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพ้ืนท่ีบางส่วนในทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2548 ก าหนดการ

ใชง้านพ้ืนท่ีอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลีกคา้ส่ง ท่ีมีพ้ืนท่ีใชส้อยอาคารรวมกนัเพ่ือประกอบกิจการขายปลีกขาย

ส่งสินคา้อุปโภคบริโภค หลากหลายประเภทท่ีใชใ้นชีวติประจ าวนั ระหวา่ง 300 ถึง 1,000 ตารางเมตร โดยไม่เท่ากนั

ในแต่ละพ้ืนท่ี 

พระราชบญัญัตกิารประกอบธุรกจิค้าปลกีค้าส่ง 

ในปี พ.ศ. 2547 ไดมี้การร่างพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือควบคุมธุรกิจคา้

ปลีกคา้ส่งท่ีเพ่ิมปริมาณข้ึนอย่างรวดเร็วทัว่ประเทศ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบกับธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งราย

ยอ่ย และดั้งเดิม โดยรายละเอียดสุดทา้ยยงัไม่ไดมี้การประกาศอยา่งเป็นทางการ แต่บริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศ

ไทย) จ ากดั คาดวา่ พระราชบญัญติัดงักล่าวน้ี จะมอบอ านาจแก่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชยใ์นการอนุมติัการเปิด

และขยายกิจการของธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งจากบทความของบริษทั เมเยอร์ บราวน์ เจเอสเอ็ม6 รัฐมนตรีว่าการกระทรวง

พาณิชยจ์ะมีอ  านาจในการกระท าดงัต่อไปน้ี 

 ประกาศประเภทของธุรกิจ (ก าหนดลกัษณะ ประเภท และขนาดโดยคณะกรรมการ) วา่เป็นธุรกิจท่ีตอ้งไดรั้บการ

ควบคุม และก าหนดบริเวณท่ีตั้งท่ีประเภทธุรกิจนั้นๆ สามารถเปิดด าเนินกิจการได ้

 ก าหนดมาตรการส าหรับการส่งเสริมและการพฒันาธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง 

 ก าหนดกฎ วธีิการ และเง่ือนไขท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง ท่ีเก่ียวขอ้งกบั 

 1. การเปิดกิจการ เปล่ียนแปลงขยายหรือลดลงของธุรกิจคา้ส่งและคา้ปลีก 

 2. การจดัท ารายงานผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มและธุรกิจอ่ืนๆตลอดจนผลกระทบต่อชุมชน 

 ก าหนดวนั และช่วงเวลาส าหรับการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง 

 ก าหนดมาตรการเพ่ือควบคุมการเก็บค่าธรรมเนียมระหวา่งผูป้ระกอบการธุรกิจ 

 ส่ังหา้มขาย และหรือ ประกาศเรียกสินคา้คืน 

                                              

6
  Status Of The Revised Bill Of The Wholesale And Retail Business In Thailand, Sept 2007, Peter Burke, Mayer Brown JSM  
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 บงัคบัใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง จดัท าหรือใชม้าตรการป้องกนั และแกไ้ขหากมีผลกระทบใดๆเกิดข้ึน

จากการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งนั้นๆ 

ทั้งน้ีร่างพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งฉบบัแรกถูกเสนอไปในสมยัรัฐบาล พนัต ารวจโททกัษิณ ชิน

วตัร แต่ไม่ไดรั้บการอนุมติั หลงัจากไดรั้บการปรับปรุงแก้ไข พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งไดรั้บ

การอนุมัติในสมัยรัฐบาลพลเอกสุรยุทธ์ จุลานนท์ อย่างไรก็ดีรัฐบาลพลเอกสุรยุทธ์ จุลานนท์หมดวาระก่อนท่ี

พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งจะถูกเสนอต่อรัฐสภา  คณะรัฐมนตรีในรัฐบาลนายอภิสิทธ์ิ เวชชาชีวะ 

ซ่ึงเป็นรัฐบาลชุดก่อนหนา้ท่ีจะมีการเลือกตั้ง ไดเ้ห็นชอบในหลกัการของพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้

ส่งฉบบัล่าสุด ถูกแกไ้ขใหจ้ดัตั้งคณะกรรมการกลาง ซ่ึงมาจากผูค้า้ ผูค้า้ปลีก ผูบ้ริโภค ขา้ราชการและนักวิชาการ เพื่อ

อนุมติัการจดัตั้งธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง คณะกรรมการกลางจะมีอ านาจในการจดัตั้งคณะกรรมการกลางของแต่ละจงัหวดั 

เพ่ือพิจารณาการอนุมติัการจดัตั้งธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่ง อยา่งไรก็ดีพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่ไดรั้บการอนุมติัก่อนท่ีจะเกิด

การยุบสภา และเน่ืองมาจากประเทศไทยเพ่ิงมีรัฐบาลชุดใหม่ จึงยงัไม่เป็นท่ีแน่ชัดว่าจะมีแผนการอย่างไรกับ

พระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจคา้ปลีกคา้ส่งน้ี 
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ในบทน้ีจะสรุปภาพรวมของววิฒันาการและผลการด าเนินงานของภาคธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย โดยจะมุ่งเน้นไป

ท่ี 3 ดชันีบ่งช้ีส าคญั ไดแ้ก่ ดชันีคา้ปลีก ดชันีการใชจ่้ายเพ่ือการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และดชันีการบริโภคของ

ผูบ้ริโภค 

ผลการด าเนินงานการค้าปลกี 

ดชันีคา้ปลีกมีความสัมพนัธ์อยา่งยิง่กบัผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ ในขณะท่ีผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศท่ีแทจ้ริง

เพ่ิมข้ึน ส่งผลให้มีความตอ้งการสินคา้และบริการมีปริมาณเพ่ิมสูงข้ึน จึงน าไปสู่การซ้ือขายท่ีเพ่ิมมากข้ึนอีกดว้ย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยไดร้วบรวมดชันีคา้ปลีก (ไม่รวมยอดขายยานพาหนะ) โดยค านวณจากงบก าไรขาดทุนของ

ผูค้า้ปลีกซ่ึงรายงานต่อกรมสรรพากร  

เป็นท่ีน่าสังเกตวา่ในภาวะเศรษฐกิจถดถอย ผลการด าเนินงานการคา้ปลีกมกัจะลดลงตามไปดว้ย ในทางกลบักนั เม่ือ

เศรษฐกิจดีข้ึน ซ่ึงมีผลมาจากการเจริญเติบโตของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ  การวา่งงานจะมีแนวโน้มอยู่ในระดบั

ต ่า ในขณะท่ีรายไดต่้อครัวเรือนมีแนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึน ดงันั้นดชันีคา้ปลีกจึงเพ่ิมข้ึนถึงระดบัสูงสุดในปี พ.ศ. 2553 

ก่อนเหตุการณ์น ้าท่วม ยอดคา้ปลีกแนวโนม้จะเติบโตเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง อนัเป็นผลมาจากความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค

และทศันคติในการจบัจ่ายใชส้อยท่ีปรับตวัสูงข้ึน ซ่ึงเกิดจากความมัน่คงทางการเมืองท่ีมีมากข้ึนหลงัจากเลือกตั้งท่ีผ่าน

มา อยา่งไรก็ดี อาจจะมีการลดลงในช่วงเวลาส้ันๆ ซ่ึงจะเพ่ิมข้ึนอย่างเป็นล าดบัอีกคร้ังอนัเน่ืองมาจากผูบ้ริโภคจะตอ้ง

ซ่อมแซมบา้นท่ีเสียหายจากน ้าท่วม 

แผนภูมทิี ่3.1 ดชันีค้าปลกีของประเทศไทยตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2553  

 
ท่ีมา    ธนาคารแห่งประเทศไทย และแผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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การใช้จ่ายเพือ่การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน 

ดชันีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนแสดงใหเ้ห็นวา่ การบริโภคภาคเอกชนในประเทศไทยเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ืองในช่วง 

10 ปีท่ีผ่านมา  ในช่วงคร่ึงแรกของปี พ.ศ. 2554 การใชจ่้ายเพ่ือการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.2 เม่ือ

เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากการบริโภคสินคา้ถาวร อยา่งไรก็ตามผลกระทบจากน ้าท่วมและแรง

กดดนัดา้นเงินเฟ้ออาจจะจ ากดัอตัราการเจริญเติบโตส าหรับไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 และปีพ.ศ. 2555 ได ้

แผนภูมทิี ่3.2 ดชันีการอปุโภคบริโภคภาคเอกชนตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ถึงไตรมาสที ่3 พ.ศ. 2554  

 
ท่ีมา  ธนาคารแห่งประเทศไทย และแผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

ความเช่ือมั่นผู้บริโภค 

แมจ้ะมีแรงกดดนัที่ส าคญัในหลายปีท่ีผ่านมา เช่น วิกฤตการณ์ทางการเงินในเอเชีย ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัว่โลก ภยั

ธรรมชาติ และความไม่มัน่คงทางการเมือง แต่ดชันีความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคมีแนวโนม้ท่ีจะปรับตวัดีข้ึน ซ่ึงเป็นผลมา

จากการเมืองท่ีมีความมัน่คงมากข้ึน ราคาเช้ือเพลิงท่ีลดลง การส่งออกท่ีมีอตัราการขยายตวัดี  ราคาสินคา้เกษตรและ

สินคา้โภคภณัฑ์ท่ีมีเสถียรภาพมากข้ึน และอตัราดอกเบ้ียต ่า  ดชันีความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคในเดือนกันยายน พ.ศ. 

2554 เพ่ิมข้ึนจาก 81.4 จุดใน 9 เดือนแรกของปีพ.ศ. 2554 เป็น 81.8 จุด7 เป็นท่ีหลีกเล่ียงไม่ไดว้่าผลกระทบจากน ้ าท่วม

จะส่งผลต่อความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภคในระยะส้ัน และส่งผลในระยะยาวเพียงเลก็นอ้ย 

                                              

7
  มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย: ดชันีความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค 0 - 200 
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แผนภูมทิี ่3.4 ดชันีความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงไตรมาสที ่3 พ.ศ. 2554 

 
ท่ีมา  ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย 

สินเช่ือของผู้บริโภค 

เง่ือนไขการจ้างงานท่ีดีข้ึน ควบคู่กับการเพ่ิมข้ึนของระดับรายได ้ส่งผลให้สินเช่ือผูบ้ริโภคมีการเติบโตมากข้ึน 

ถึงแมว้า่เงินกูจ้  านองจะลดลง แต่ผูบ้ริโภคในประเทศยงัคงมีหน้ีอยูจ่  านวนมาก โดยสามารถพิจารณาไดจ้ากจ านวนของ

สัญญาการเช่าซ้ือรถยนต ์บตัรเครดิต ประกนัภยัและสินเช่ือบตัรเครดิต  

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ปริมาณการใชจ่้ายผ่านบตัรเครดิตภายในประเทศปรับตวัเพ่ิมข้ึน ซ่ึงส่วนหน่ึงเป็นผลมาจากอตัรา

ดอกเบ้ียท่ีอยู่ในระดบัต ่าและแนวโน้มการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการใชชี้วิตของผูบ้ริโภค ในไตรมาสท่ี 3 ของปีน้ี 

พบวา่มีการใชจ่้ายผา่นบตัรเครดิตเพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.1 ในปี พ.ศ. 2553 การใชจ่้ายผา่นบตัรเครดิตคิดเป็นมูลค่า 4.4 แสน

ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 20.4 จากปี พ.ศ. 2552 
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ตารางที ่3.1 การออกบตัรและการใช้จ่ายผ่านบัตรเครดติ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

 

จ านวนบัตรเครดติ 

อตัราการ 

เปลีย่นแปลงต่อปี  

การใช้จ่าย  

(ล้านบาท) 

อตัราการ 

เปลีย่นแปลงต่อปี  

2543 1,765,640 8.4% 139,596 15.5% 

2544 2,567,961 45.4% 135,015 -3.3% 

2545 3,419,988 33.2% 169,709 25.7% 

2546 4,224,362 23.5% 194,710 14.7% 

2547 4,129,034 -2.3% 178,706 -8.2% 

2548 4,971,871 20.4% 207,420 16.1% 

2549 5,583,570 12.3% 243,131 17.2% 

2550 6,036,907 8.1% 306,036 25.6% 

2551 6,381,515 5.7% 343,210 12.1% 

2552 6,787,186 6.4% 366,013 6.6% 

2553 7,140,485 5.2% 440,618 20.4% 

ไตรมาสท่ี 1  พ.ศ. 2554 7,153,162 7.3% 109,711 1.5% 

ไตรมาสท่ี 2  พ.ศ. 2554 7,345,069 8.3% 117,617 22.5% 

ไตรมาสท่ี 3  พ.ศ. 2554 7,791,650 11.6% 127,658 22.1% 

หมายเหต ุ ไม่รวมบริษัทประกอบธุรกิจบัตรเครดิตท่ีมิใช่สถาบันการเงิน 

ท่ีมา  ธนาคารแห่งประเทศไทย และแผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

แผนภูมทิี ่3.5 การใช้จ่ายผ่านบัตรเครดติตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2553  

 

ท่ีมา  ธนาคารแห่งประเทศไทย และแผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ววิฒันาการของตลาดพืน้ทีค้่าปลกี 

ในช่วง 20 ปีท่ีผ่านมาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในประเทศไทยมีความกา้วหน้าอย่างมีนัยส าคญั จากร้านคา้แบบดั้งเดิมไปสู่

ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกสมยัใหม่ การเปล่ียนแปลงน้ีสืบเน่ืองมาจากความตอ้งการของผูบ้ริโภคการท่ีซับซ้อนมากข้ึน อนั

เป็นผลมาจากการขบัเคล่ือนของการด าเนินชีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเปล่ียนแปลงของรายไดแ้ละ

แนวโนม้การเปล่ียนแปลงของภาพรวมประชากร 

ปัจจยัส าคญัท่ีผลกัดนัให้เกิดการเปล่ียนแปลงของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในประเทศไทยสามารถพบไดใ้นประเทศก าลงั

พฒันาอ่ืน ๆ  กล่าวคือ ผูบ้ริโภคตอ้งการสินคา้ท่ีมีคุณภาพ คุม้ค่า และความหลากหลายซ่ึงสามารถท่ีจะเลือกซ้ือไดใ้นท่ี

ท่ีเดียว ส่ิงเหล่าน้ีสามารถพบไดเ้ฉพาะตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกสมยัใหม่ โดยผูบ้ริโภคตอ้งการประสบการณ์การจบัจ่ายใช้

สอยแบบครบวงจรท่ีตรงกบัความตอ้งการในชีวติประจ าวนั  

อย่างไรก็ดีขนาดของครัวเรือนในประเทศไทยมีขนาดลดลง และจ านวนประชากรท่ีมีสถานภาพโสดหรือครอบครัว

เด่ียวก็เพ่ิมมากข้ึน และหลายครัวเรือนไม่มีคนรับใช ้ ดงันั้น ผูบ้ริโภคเหล่าน้ีจะไม่มีเวลาไปเลือกซ้ือสินคา้ท่ีตลาดสด 

หรือร้านคา้ต่างๆ ส าหรับสินคา้ในชีวติประจ าวนั  ผูบ้ริโภคเหล่าน้ีจึงตอ้งการความสะดวกสบาย โดยสามารถซ้ือสินคา้

ท่ีจ  าเป็นไดท้ั้งหมดในสถานท่ีท่ีเดียว เพ่ือท่ีจะสามารถใชเ้วลากบัครอบครัวและสังคมเพื่อนไดม้ากข้ึน 

เหตุการณ์ส าคญัของการววิฒันาการตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก ไดแ้สดงไวใ้นล าดบัถดัไป 
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ในช่วงยีสิ่บปีท่ีผา่นมา ห้างสรรพสินคา้แบบดั้งเดิม ตลาดสด และร้านคา้แบบห้องแถว เป็นผูค้รองตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก 

อย่างไรก็ดี ช่วงปลายทศวรรษปี พ.ศ. 2520 ถึงตน้ทศวรรษปี พ.ศ. 2530 พบว่ามีการเปล่ียนแปลงจากร้านขายของช า 

ไปสู่ร้านสะดวกซ้ือและร้านขายสินคา้เฉพาะทาง 

ในช่วงแรก กลุ่มเจริญโภคภณัฑแ์ละกลุ่มเซ็นทรัล เป็นผูค้รองตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกสมยัใหม่ในประเทศไทย  

วกิฤตการณ์ทางการเงินในปี พ.ศ. 2540 เป็นเหตุการณ์ซ่ึงมีผลกระทบต่อการพฒันาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในประวติัศาสตร์

ของประเทศไทย บริษทัท่ีมีบทบาทส าคญัของไทยได้ร่วมกิจการการด าเนินงานของตนให้กบัคู่คา้ต่างประเทศ เช่น

บริษทัเทสโกแ้ละคาสิโน  การไหลเขา้มาของเงินทุนและความเช่ียวชาญดา้นน้ี มีส่วนเร่งการขยายตวัของตลาดพ้ืนท่ีคา้

ปลีกสมยัใหม่ทัว่ประเทศ 

ในขณะเดียวกนั ผูพ้ฒันาโครงการห้างสรรพสินคา้และศูนยก์ารคา้ระดบัรอง อาทิ เมอร์ร่ีคิงส์และอิมพีเรียลเวิลด ์ได้

ออกจากตลาด ซ่ึงส่งผลใหมี้ผูพ้ฒันาโครงการขนาดเลก็เกิดข้ึนเป็นจ านวนมากเขา้มาแทนที่ 

ในปัจจุบัน ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในประเทศไทยประกอบไปดว้ยการเสนอพ้ืนท่ีในรูปแบบท่ีหลากหลายมากข้ึน ซ่ึง

รวมถึงสยามพารากอนท่ีเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีใหญท่ีสุดในประเทศไทย ดว้ยพ้ืนท่ีเช่ามากกว่า 200,000 ตารางเมตร เทสโก้

โลตสัซ่ึงเป็นตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่มีจ านวนทั้งส้ิน 126 สาขา และร้านคา้สะดวกซ้ือขนาดเล็กจ านวนมาก อาทิเช่น  

เซเว่น อิเลฟเว่น จ านวน 6,100 สาขา นอกจากนั้นยงัรวมไปถึงร้านขายสินคา้เฉพาะทางเช่น โฮมโปร (สินคา้ตกแต่ง

บา้น) อินเดก็ซ์ (เฟอร์นิเจอร์) และอิเกีย 

ในส่วนของตลาดค้าปลีกขนาดใหญ่ การท่ีบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์เขา้ซ้ือกิจการของคาร์ฟูร์ในประเทศไทย ท าให้

ผูป้ระกอบการหลกัของตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ในประเทศไทยเหลือเพียง 3 รายใหญ่ กล่าวคือ เทสโกโ้ลตสั บ๊ิกซี 

ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และแมค็โคร (ขายสินคา้ในรูปแบบการขายส่ง) 

ความพยายามท่ีจะกา้วทนัในการพฒันาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก ส่งผลให้ผูป้ระกอบการจ านวนมาก เพ่ิมประเภทผลิตภณัฑ์

และสินคา้ใหม่ๆ ให้กบัร้านคา้ของตน เช่น อาหารยี่ห้อเทสโก ้ไฟน์เนส ฟู้ ด และ เส้ือผา้ยี่ห้อฟลอเรนซ์และเฟรด (เฟ

รด+เอฟ)  

นอกจากน้ี ยงัมีการเปิดตวัรูปแบบร้านใหม่ๆสู่ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก อาทิเช่น เทสโกโ้ลตสัและบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ โดย

ได้เปิดร้านในรูปแบบ "เอ็กซ์ตร้า" ซ่ึงจบักลุ่มเป้าหมายผูมี้รายไดร้ะดับกลางและระดับสูง นอกจากน้ียงัมีเทสโก้

โลตสัเอก็ซ์เพรสและมินิบ๊ิกซี 

ร้านคา้สะดวกซ้ือมีแนวโน้มท่ีจะมีความโดดเด่นมากข้ึน เน่ืองมาจากการจ ากดัการเติบโตของศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่

โดยการบงัคับใช้กฎหมายคา้ปลีกเก่ียวกับตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่และซุปเปอร์มาร์เก็ต ถึงแมว้่าส่ิงน้ีจะชะลอการ

เติบโตของตลาดในบางพ้ืนท่ี แต่ทั้งน้ีทั้งนั้นก็ยงัช่วยผูป้ระกอบการท่ีมีอยู่ในตลาดจากการแข่งขนัท่ีรุนแรงอีกดว้ย 

ตารางท่ี 3.2 เป็นตารางสรุปท่ีบริษทัฯ ไดค้าดการณ์จ านวนสาขาของผูป้ระกอบการคา้ปลีกท่ีมีช่ือเสียง เป็นท่ีน่าสังเกต

วา่เทสโกโ้ลตสัไดก้ลายเป็นผูน้ าตลาดในส่วนของตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ในประเทศไทย 

บริษทัฯ คาดวา่แนวโนม้ท่ีดีส าหรับตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกน้ีจะยงัคงด าเนินต่อไป และการพฒันาการล่าสุดของตลาดน้ีคือ

การพฒันาความทนัสมยัของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกไปสู่จงัหวดัต่างๆ ทัว่ประเทศไทย ซ่ึงสามารถเห็นไดช้ดัจากจ านวนของ
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ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ ศูนยก์ารคา้ และหา้งสรรพสินคา้ท่ีเพ่ิมข้ึนตามพ้ืนท่ีต่างจงัหวดั  อย่างไรก็ดี ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก

แบบดั้งเดิมในต่างจงัหวดันั้นคาดว่าจะยงัคงครองส่วนแบ่งของตลาดอยู่มาก ซ่ึงตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกสมยัใหม่อาจจะยงั

ตอ้งใชเ้วลาเพ่ือท่ีจะสามารถแยง่ส่วนแบ่งตลาดมาได ้

ตารางที ่3.2 จ านวนสาขาของผู้ประกอบการค้าปลกีทีม่ช่ืีอเสียง ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

ประเภทธุรกจิ ช่ือกจิการ จ านวนสาขา 

กรุงเทพฯ ต่างจังหวดั รวม คาดการณ์ทั้งปี 

พ.ศ. 2554 

ตลาดคา้ปลีก

ขนาดใหญ่ 

บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  37 54 91 89-91 

บ๊ิกซี เอก็ซต์ร้า 10 5 15 16-17 

 เทสโก ้โลตสั 33 96 129 130-135 

 แมค็โคร 10 42 52 52-54 

รวม     287  

หา้งสรรพสินคา้ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัล 8 4 12 14 

  หา้งสรรพสินคา้ เดอะ มอลล ์ 7 1 8 8 

  หา้งสรรพสินคา้พารากอน/เอม็โพเร่ียม 2 0 2 2 

  โรบินสัน 9 14 23 26-27 

รวม     45  

ซูปเปอร์มาร์เกต็ ทอ็ปส์ ซูปเปอร์มาร์เกต็/ทอ็ปส์ มาร์

เกต็/เซ็นทรัล ฟู้ ดฮอลล ์

65 34 99 100-110 

  โลตสัตลาด N/A N/A 104 N/A 

  วิลล่า มาร์เกต็ N/A N/A 21 N/A 

  ฟู้ ดแลนด ์ N/A N/A 12 13-14 

  บ๊ิกซี จูเนียร์ 8 3 11 N/A 

  แมกซ ์แวลู 13 0 13 13-14 

รวม     260  

ร้านสะดวกซ้ือ เซเวน่อีเลฟเวน่  2,965 3,241 6,206 6,300 

  แฟมิล่ีมาร์ท  N/A N/A 659 N/A 

  เทสโก ้โลตสั เอก็ซเ์พรส N/A N/A 683 730 

  ทอ็ปส์ เดลล่ี N/A N/A 110 150-160 

 มินิบ๊ิกซี N/A N/A 42 58-68 

  แมกซ ์แวลู ทนัใจ 11 0 11 20 

รวม 

 

    7,711  
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ประเภทธุรกจิ ช่ือกจิการ จ านวนสาขา 

กรุงเทพฯ ต่างจังหวดั รวม คาดการณ์ทั้งปี 

พ.ศ. 2554 

ร้านคา้ปลีกสินคา้

เฉพาะอยา่ง 

โฮมโปร 19 25 44 45 

โฮมเวิร์ค 5 2 7 8-9 

อินเด็กซ ์ลิฟวิ่งมอลล ์ 8 9 17 18-19 

  พาวเวอร์บาย 40 33 73 74-75 

  ไอที ซิต้ี 20 26 46 N/A 

  ออฟฟิศ ดีโป 25 9 34 36 

  ซูปเปอร์สปอร์ต 37 33 70 77-85 

รวม     291  

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ในบทน้ีจะสรุปภาพรวมของในตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพฯ โดยจะกล่าวถึง อุปสงค์ อุปทาน รวมทั้งอุปทานใน

อนาคต และการขยายสาขาของผูป้ระกอบการคา้ปลีก 

ขอบเขตของการศึกษาสามารถดูไดใ้นล าดบัถดัไป ทั้งน้ีขอ้มูลดงักล่าวจะกล่าวถึงเฉพาะการพฒันาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก

สมยัใหม่ อาทิเช่น ศูนยก์ารคา้ ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่และห้างสรรพสินคา้ และขอ้มูลทั้งหมดในบทน้ีเป็นขอ้มูลใน

ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2554 

  

ตลาดค้าปลกีในกรุงเทพฯ 
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แผนที ่4.1 พืน้ทีค้่าปลกีในกรุงเทพฯ 
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เขตใจกลางเมือง  ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีส าคญัส าหรับภาคธุรกิจและตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก ซ่ึงครอบคลุมตั้งแต่ 

สีลม สาทร พระราม 1 ปทุมวนั ราชด าริ และสุขมุวทิช่วงตน้ (ตั้งแต่ซอย 1 ถึงซอย 24) 

ซ่ึงอยูต่ามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอส 

บริเวณเมืองรอบนอก ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีท่ีอยูอ่าศยัท่ีส าคญัและมีความส าคญัรองลงมาส าหรับตลาดพ้ืนท่ีคา้

ปลีก กลุ่มลูกคา้เป้าหมายในพ้ืนท่ีน้ี ได้แก่ ผูท่ี้มีรายได้ระดบักลางและระดบัสูง ซ่ึง

ครอบคลุมตั้งแต่ ลาดพร้าว สุขมุวทิ (ตั้งแต่ซอย 24 ถึง 63) รามค าแหง บางกะปิ จตุจกัร 

พหลโยธิน รัชดาภิเษก ถนนพระราม 9 อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ป่ินเกล้า ริมแม่น ้ า

เจา้พระยา พระราม 3 วงเวยีนใหญ่ และวงับูรพา 

เขตชานเมือง ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีท่ีห่างจากกรุงเทพฯ ออกไปแต่ยงัสามารถเดินทางมาสู่ใจกลางเมือง

ได้อย่างสะดวก ได้แก่ 5 จังหวดัใกล้เคียง ครอบคลุมพ้ืนท่ีตั้ งแต่ หลักส่ี ดอนเมือง 

รังสิต รามอินทรา สุขาภิบาล 1-3  ศรีนครินทร์ บางนา-ตราด ส าโรง เทพารักษ ์

พระราม 2 บางแค บางบวัทอง บางใหญ่ รัตนาธิเบศร์ และแจง้วฒันะ 

อุปทานของตลาดพืน้ทีค้่าปลีก 

อุปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 อยูท่ี่ 5,560,000 ตารางเมตร โดยคิดเป็นอตัราการเพ่ิมร้อยละ 

2.1 ต่อปี โดยมีอุปทานเพ่ิมใหม่ในไตรมาสท่ี 3 จ านวน 30,700 ตารางเมตร มาจากศูนยก์ารคา้ ทั้งน้ีอุปทานของตลาด

พ้ืนท่ีคา้ปลีกไดเ้พ่ิมข้ึนใน บริเวณเมืองส่วนนอก และเขตชานเมือง  

อุปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก แบ่งไดเ้ป็น 3 พ้ืนท่ีส าคญั ซ่ึงบริเวณเมืองรอบนอกและเขตชานเมืองมีจ านวนอุปทาน

มากท่ีสุดคิดเป็นร้อยละ 38 และร้อยละ 42 ตามล าดบั ในขณะท่ีอุปทานในย่านใจกลางเมืองคิดเป็นร้อยละ 20 ของ

ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกทั้งหมด (ตารางท่ี 4.1) 
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ตารางที ่4.1 อุปทานของตลาดพืน้ทีค้่าปลกีแยกตาม พืน้ที ่รูปแบบ และเกรด ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

 ศูนย์การค้า 

(ตร.ม.) 

ห้างสรรพสินค้า 

(ตร.ม.) 

ตลาดค้าปลกี 

ขนาดใหญ่  

(ตร.ม.) 

อุปทาน

ทั้งหมด 

(ตร.ม.) 

อตัราการ

เปลีย่นแปลงของ

พืน้ที ่ 

สัดส่วน

ของ

อุปทาน

ทั้งหมด 

(ตร.ม.) 
ต่อไตร

มาส 

ต่อปี 

เขตใจกลางเมอืง        

เกรด เอ 513,000 196,000  709,000   12.7% 

เกรด บี 325,000 43,000  368,000   6.6% 

รวม 838,000 239,000 43,000 1,120,000 0.9% 1.8% 20.1% 

บริเวณเมอืงรอบนอก        

เกรด เอ 613,000 302,000  915,000   16.5% 

เกรด บี 587,000 194,000  781,000   14.1% 

รวม 1,200,000 496,000 416,000 2,112,000 0.8% 2.4% 38% 

เขตชานเมอืง        

เกรด เอ 657,000 292,000  949,000   17.1% 

เกรด บี 372,000 200,000  572,000   10.3% 

รวม 1,029,000 492,000 807,000 2,328,000 0.6% 3.0% 41.9% 

รวมทั้งส้ิน 3,067,000 1,227,000 1,266,000 5,560,000 0.8% 2.1% 100.0% 

% การเปล่ียนแปลง

ตามประเภทต่อปี 

0.6% 0.0% 1.0% 0.6%    

% การเปล่ียนแปลง

ตามประเภทต่อไตร

มาส 

3.2% -3.7%8 3.5% 2.5%    

% จากทั้งหมด 55.2% 22.1% 22.8% 100.0%    

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

มากกวา่คร่ึงหน่ึงของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในเขตกรุงเทพฯ เป็นรูปแบบศูนยก์ารคา้ (ร้อยละ 55) โดยส่วนท่ีเหลือแบ่งเป็น

ห้างสรรพสินคา้และตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่คิดเป็นร้อยละ 22 และ 23 ของตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีกทั้ งหมดตามล าดับ 

(แผนภูมิท่ี 4.1) บริษทัฯคาดวา่จะมีจ านวนหา้งสรรพสินคา้เพ่ิมข้ึนอีกในอนาคต ทั้งน้ีเน่ืองมาจาก บมจ. เซ็นทรัลพฒันา 

ไดป้ระกาศแผนการขยายการลงทุนส าหรับเขตใจกลางเมืองและบริเวณเมืองรอบนอก 

                                              

8
 ตวัเลขท่ีติดลบนั้นเป็นผลมาจากการปรับปรุงเสรีเซนเตอร์เป็นศูนยก์ารคา้พาราไดซ์ พาร์ค 
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จากแผนภูมิท่ี 4.1 พบว่า พ้ืนท่ีชานเมืองมีการพฒันามากท่ีสุดโดยเพ่ิมข้ึนในอตัราร้อยละ 3.0 เม่ือเทียบกบัปีท่ีแลว้ ซ่ึง

เป็นผลมาจากการเปิดตวัของเอสซีบี ดีไซน์สแควร์ ในเขตบางนา ดงันั้น พ้ืนท่ีอุปทานทั้งหมด ณไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 

2554 มีปริมาณทั้งส้ิน 2,328,000 ตารางเมตร  

พ้ืนท่ีคา้ปลีกบริเวณเมืองรอบนอกมีอตัราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.4 ต่อปี คิดเป็นพ้ืนท่ีรวม  2,112,000 ตารางเมตร อัน

เน่ืองมาจากการเปิดตวัของโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือคอมมิวนิต้ีมอลล ์เดอะไลทเ์ฮา้ส์ เดอะไนน์ และ 39 บูเลอ

วาร์ด  

แผนภูมทิี ่4.1 อุปทานของตลาดพืน้ทีค้่าปลกีจ าหน่ายตามรูปแบบ ณ ไตรมาสที ่3 พ.ศ. 2554  

 
ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

ห้างสรรพสินคา้
22%

ศูนยก์ารคา้
55%

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่
23%
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แผนภูมทิี ่4.2 อุปทานของตลาดพืน้ทีค้่าปลกีจ าแนกตามรูปแบบตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 ถึงปี พ.ศ. 2555 เป็นต้นไป  

 

*ตามโครงการท่ีประกาศแล้ว  

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

แผนภูมทิี ่4.3 อุปทานของตลาดพืน้ทีค้่าปลกีจ าแนกตามพืน้ที ่ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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หา้งสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่

เขตใจกลางเมือง
20%

บริเวณเมืองรอบนอก
38%

เขตชานเมือง
42%
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อุปทานใหม่ 

ในช่วงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 มีการเปิดตวัศูนยก์ารคา้ใหม่ 4 แห่งในกรุงเทพฯ ซ่ีงคิดเป็นพ้ืนท่ีเช่าทั้งหมดจ านวน 

30,700 ตารางเมตร (ตารางท่ี 4.2)  

เอสซีบี ดีไซน์สแควร์ (13,000 ตารางเมตร) เป็นตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่เพียงแห่งเดียวท่ีเปิดให้บริการในเขตชานเมือง

ในช่วงไตรมาสน้ี ส่วนท่ีเหลืออีก 17,700 ตารางเมตรอยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณเมืองรอบนอก รายละเอียดของอุปทานใหม่

สามารถดูไดใ้นล าดบัถดัไป 

ตารางที ่4.2 อุปทานใหม่ ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

พืน้ที ่ สถานทีต่ั้ง ประเภท พืน้ทีเ่ช่าทั้งหมด (ตร.ม.) 

บริเวณเมอืงรอบนอก    

เดอะ ไลทเ์ฮา้ส์ เจริญนคร ศูนยก์ารคา้ 3,200 

เดอะ ไนน ์ พระราม 9 คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 12,000 

39 บูเลอวาดร์ สุขุมวิท 39 ศูนยก์ารคา้ 2,500 

รวม     17,700 

เขนชานเมอืง    

เอสซีบี ดีไซนส์แควร์ บางนา ไฮเปอร์มาร์เกต็ 13,000 

รวม     13,000 

รวมทั้งส้ิน     30,700 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

เดอะไนน์  เดอะ ไลท์เฮ้าส์ 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เดอะไนน์ เป็นโครงการศูนย์การค้าชุมชน หรือคอม

มิวนิต้ีมอลล ์ตั้งอยู่บนเน้ือท่ี 14 ไร่ บนถนนพระราม 9

โดยเป็นอาคาร 8 ชั้น ซ่ึงพ้ืนท่ีคา้ปลีกและออฟฟิศให้เช่า

รวมทั้งหมด 12,000 ตารางเมตร  

 เดอะ ไลทเ์ฮา้ส์ เป็นโครงการแบบมิกซ์ยสูประกอบดว้ย

คอนโดมิเนียมและพ้ืนท่ีค้าปลีก ตั้ งอยู่บนถนนเจริญ

นคร โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกประมาณ 3,200 ตารางเมตร 
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39 บูเลอวาร์ด  เอสบี ดไีซน์ สแควร์ 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

39 บูเลอวาร์ด เป็นอพาร์ตเมนท์ 41 ชั้น ตั้ งอยู่ในซอย
สุขุมวิท 39 โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 2,465 ตาราง
เมตร 

 เอสบี ดีไซน์ สแควร์ ถูกพฒันาข้ึนอีกคร้ังโดยผุผ้ลิต
เฟอร์นิเจอร์กลุ่มเอสบี เฟอร์นิเจอร์ ตั้งอยู่บนถนนบาง
นา ก.ม.4 โดยมีพ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ 13,000 ตาราง
เมตร 

อุปทานในอนาคต 

บริษทัฯ คาดว่า อุปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกจะยงัคงเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง มีโครงการท่ีบริษทัฯ คาดว่าจะแลว้เสร็จ

ภายในไม่ก่ีปีขา้งหนา้เป็นจ านวน 790,120 ตารางเมตร ซ่ึงจะท าให้อุปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึน

เป็น 6,348,500 ตารางเมตร (แผนภูมิท่ี 4.4) และจะมีอุปทานจ านวน 207,750 ตารางเมตรแลว้เสร็จภายในส้ินปี  พ.ศ. 

2554ซ่ึงจะท าใหอุ้ปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึนเป็น 5,760,000 ตารางเมตร  
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แผนภูมทิี ่4.4 อุปทานปัจจุบนัและอนาคตตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 ถึงปี พ.ศ. 2555 เป็นต้นไป 

 
*ตามโครงการท่ีประกาศแล้ว 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

 

ตาราง 4.3ได้สรุปรายช่ือโครงการท่ีคาดว่าจะแล้วเสร็จตั้ งแต่ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ.2554 เป็นต้นไป โดยสามารถดู

รายละเอียดแต่ละโครงการไดจ้ากภาคผนวก ก 
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อุปทานปัจจุบนั อุปทานใหม่
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ตารางที ่4.3 อุปทานในอนาคต ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

โครงการ สถานทีต่ั้ง เขต ประเภท 
พืน้ทีเ่ช่าทั้งหมด 

(ตร.ม.) 
ปีทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จ สถานะ 

ไตรมาสที ่4 พ.ศ. 2554       

โนเบิล รีมิกซ์ สุขุมวิท 36 บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 3,215 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 ตกแต่ง 

สาทร สแควร์ สาทร เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 1,882 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 ตกแต่ง 

ชิบูยา่ 19 ประตูน ้า เขตใจกลางเมือง ศูนยค์า้ปลีกและคา้ส่ง 10,800 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

ปาร์คเวนเชอร์ วิทย ุ เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 825 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 ตกแต่ง 

เทอร์มินอล 21 สุขุมวิท 19 เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 40,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 ตกแต่ง 

พาร์ค วิลเลจ พระราม 2 เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 5,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เซ็นทรัล พลาซ่า พระราม 9  พระราม 9 บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้/ 

หา้งสรรพสินคา้ 

89,600 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เดอะ วอลค์ ราชพฤกษ ์ เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 22,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เรน ฮิลล ์ สุขุมวิท 47 บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 3,055 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เพียวเพลส ราชพฤกษ ์ เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 4,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เอม็ พาร์ค พระราม 2 พระราม 2 เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 1,075 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เดอะ ปอร์ติโก หลงัสวน เขตใจกลางเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 3,119 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 เปิดตวัอยา่งไม่เป็นทางการ 

เฟสติวลั วอลค์ เกษตรนวมินทร์ บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 7,675 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 เปิดตวัอยา่งไม่เป็นทางการ/

ตกแต่ง 
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โครงการ สถานทีต่ั้ง เขต ประเภท 
พืน้ทีเ่ช่าทั้งหมด 

(ตร.ม.) 
ปีทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จ สถานะ 

อาคารสยามกิตต์ิ (จุฬา บลอ็ก 

แอล) 

สยามสแควร์ เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 9,500 2554 เปิดตวัอยา่งไม่เป็นทางการ  

คาดการณ์ทั้งปี พ.ศ. 2554     201,746   

คาดการณ์ทั้งปี พ.ศ. 2555 เป็นต้นไป 

เกทเวย ์ เอกมยั บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 32,000 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เมกะ บางนา บางนา เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 188,290 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

มิลล่ี มอลล่ี สุขุมวิท 20 บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 3,100 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

วิว เจริญนคร บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 3,900 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

วอเตอร์เกต พาวิลลเล่ียน ประตูน ้า/ราชปรารภ เขตใจกลางเมือง ศูนยค์า้ปลีกและคา้ส่ง 45,000 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เดอะ พรอมานาด รามอินทรา เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 11,500 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

บี แกลอร่ี ประตูน ้า เขตใจกลางเมือง ศูนยค์า้ปลีกและคา้ส่ง ไม่ระบุ ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

อินท ์(อินเตอร์เซคต)์ พระราม 3 บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 6,000 ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เดอะ วอลค์ รามอินทรา รามอินทรา เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 14,000 ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์  เจริญกรุง บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 30,000 ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

ธญัญะ ชอ้ปป้ิง พาร์ค ศรีนครินทร์-พฒันาการ เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 20,000 ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

อิน สแควร์ จตุจกัร บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 51,129 ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

พอร์โต ้ชิโน่ พระราม 2 เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 11,000 ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เดอะ โคสท ์วิลเลจ บางนา เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 3,669 ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
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โครงการ สถานทีต่ั้ง เขต ประเภท 
พืน้ทีเ่ช่าทั้งหมด 

(ตร.ม.) 
ปีทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จ สถานะ 

เดอะ ไนน ์ ทาวเวอร์ แกรนด์ 

พระราม 9 

พระราม 9 บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 6,347 ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

ณุศา อเวนิว พระราม 2 เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 4,396 ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

สปอร์ต มอลล ์ แอท พาร์ค เอก็

โซ 

เกษตร-นวมินทร์ เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 4,498 ไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2556 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เสนา เฟสต ์ เจริญนคร บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 9,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

มหานคร สาทร เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 10,000 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

วนั เฟนิกซ ์สแควร์ สุขุมวิท 22 เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ ไม่ระบุ 2555 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

อิควินอกซ ์ พหลโยธิน/วิภาวดี บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 1,885 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2556 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เซ็นทรัล เอม็บาสซ่ี เพลินจิต เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 70,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2556 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

จี แลนด ์ ทาวเวอร์ แกรนด ์

พระราม 9 

พระราม 9 บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 13,140 2556 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

สยามสแควร์ 1 สยามสแควร์ เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 35,000 2556 อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

เลอลกัซ์ คอนโดมิเนียม สุขุมวิท 71 เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 4,520 2556 อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

55 มาร์เกต็ ศรีนครินทร์ เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

เซ็นทรัล สวนลุม สวนลุมพินี เขตใจกลางเมือง หา้งสรรพสินคา้ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ดิ เอม็โพเรียม 2 สุขุมวิท 35 เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้/ 

หา้งสรรพสินคา้ 

ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
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โครงการ สถานทีต่ั้ง เขต ประเภท 
พืน้ทีเ่ช่าทั้งหมด 

(ตร.ม.) 
ปีทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จ สถานะ 

ไม่ระบุ (1) 9 รัชดาภิเษก 17 บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ 10,000 ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (2)  วชัรพล เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (3) สยามสแควร์ เขตใจกลางเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (4) เอกมยั – รามอินทรา บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (5) รัชดาภิเษก บริเวณเมืองรอบนอก คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (6) สาทร/กลัปพฤกษ ์ เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

ไม่ระบุ (7) สุขุมวิท 77 เขตชานเมือง คอมมิวนิต้ี มอลล ์ ไม่ระบุ ไม่ระบุ อยูใ่นขั้นตอนวางแผน 

คาดการณ์ทั้งปี พ.ศ. 2555 เป็น

ต้นไป 

   588,374   

รวมทั้งส้ิน    790,120   

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด  

                                              

9
  ทางบริษทั ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากดัใชค้  าวา่ไม่ระบุในตารางขา้งตน้ เน่ืองจากโครงการยงัไม่ไดป้ระกาศช่ืออยา่งเป็นทางการ  ทั้งน้ี สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นภาคผนวก 
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การปรับปรุงทีส่ าคัญของโครงการปัจจุบัน 

มีโครงการจ านวนมากท่ีอยู่ในระหว่างการด าเนินการปรับปรุง ไม่ว่าจะเป็นอนัเน่ืองมาจากความเสียหาย หรือเพ่ือให้

ทนักับความต้องการของตลาดในปัจจุบนั ตารางท่ี 4.4 ไดส้รุปรายช่ือของโครงการท่ีมีการปรับปรุงอยู่ในขณะน้ี 

รายละเอียดดา้นล่างกล่าวถึงการปรับปรุงของโครงการต่างๆท่ีส าคญั 

เซ็นทรัลเวิลด์อยู่ในระหว่างการปรับปรุงคร้ังส าคญัหลงัจากเหตุการณ์ไฟไหมใ้นปี พ.ศ. 2553 การปรับปรุงในส่วน

แรกและส่วนท่ีสองไดเ้สร็จส้ินและไดเ้ปิดใหบ้ริการแลว้ ในขณะท่ีส่วนสุดทา้ย ซ่ึงรวมถึงห้างสรรพสินคา้เซน คาดว่า

จะแลว้เสร็จในภายในไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 น้ี 

นิวเวลิด ์ชอ้ปป้ิงเซ็นเตอร์ รัตนาธิเบศร์ ซ่ึงไดรั้บความเสียหายจากไฟไหมเ้ม่ือหลายปีก่อน อยู่ในระหว่างการปรับปรุง 

และจะเปิดใหบ้ริการใหม่ภายใตช่ื้อ"ฮอ็บบ้ีลอ็บบ้ี" ฮอ็บบ้ีลอ็บบ้ีไดรั้บการพฒันาโดย บริษทั อินดิโก ้ แอสเส็ท แมเนจ

เมนท ์โครงการฮอ็บบ้ีลอ็บบ้ี ทั้งหมดมี 5 ชั้นไดรั้บการปรับปรุงภาพลกัษณ์โดยจะน าเสนอผลิตภณัฑท่ี์ไม่ซ ้ ากนั พ้ืนท่ี

ใหเ้ช่าหลงัการปรับปรุงคาดวา่จะมีประมาณ 50,000 ตารางเมตร ประกอบไปดว้ย 5 โซน โดยเน้นไปท่ีร้านคา้งานฝีมือ 

ส่วนพ้ืนท่ีเช่าโซนท่ีเหลือไดแ้ก่ 

 สัตวเ์ล้ียง (9,000 ตารางเมตร) 

 ร้านหนงัสือ จุฬาฯ (4,500 ตารางเมตร) 

 แฟชัน่ (4,500 ตารางเมตร) 

 ไทยทาวน์เก่า (ศูนยก์ารแพทยแ์ผนไทย ศูนยพ์ระเคร่ืองไทย และขนมไทย (10,000 ตารางเมตร)) 

บริษทั ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ไดเ้ล่ือนการเปิดตวัของ ศูนยก์ารคา้ซีคอนบางแค ไปเป็นเดือนเมษายน 

พ.ศ. 2555 หลงัจากพบว่าการซ่อมแซมตกแต่งภายใน มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งท ามากกว่าท่ีคาดการณ์ไวก่้อนหน้าน้ี 

บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท์ จ  ากัด (มหาชน) ได้ลงทุนประมาณ 3 พนัล้านบาทในการปรับปรุงคร้ังส าคัญของ

โครงการเดิม ซ่ึงช่ือฟิวเจอร์พาร์ค บางแค  โดยท่ี บริษทั ซีคอน ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ไดซ้ื้อโครงการน้ีมา

จากกลุ่มยูนิเวสดว้ยจ านวนเงินประมาณ 2.5 พนัลา้นบาทในเดือนมิถุนายนปี พ.ศ. 2553 โดยได้วางแผนว่าจะเปิด

ให้บริการในตน้ปีท่ีผ่านมา แต่ไดต้ดัสินใจเล่ือนการเปิดดว้ยเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ โครงการน้ีตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี 40 ไร่ 

(16 เอเคอร์) โดยคาดว่าจะเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีส าคญัเป็นล าดบัท่ี 2 ถดัจากเดอะมอลล์ บางแค ในทางฝ่ังตะวนัตกของ

แม่น ้าเจา้พระยา  

บริษทั เกรทไชน่ามิลเล่ียนเน่ียม (ไทยแลนด)์ จ  ากดั ในเครือพรหมมหาราช  ไดท้  าการปรับปรุงโครงการคอมเพล็กซ์

ประตูน ้ าและจะเปล่ียนช่ือเป็นศูนยก์ารคา้เดอะพาลาเดียม เวิลด์  ช้อปป้ิง บริษทัไดล้งทุนในการปรุบปรุงคร้ังน้ีเป็น

จ านวน 5,000 ลา้นบาท โดยไดว้างแผนวา่จะเปิดใหบ้ริการในเดือนธนัวาคม ปีพ.ศ. 2554  

โบ๊เบ๊ บ  ารุงเมือง พล่าซ่า ในแขวงบ ารุงเมือง อยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงดว้ยมูลค่ากว่า 3,000 ลา้นบาท โดยไดว้างแผน

วา่จะแลว้เสร็จปลายปี.ศ. 2554 โดยจะใชช่ื้อใหม่วา่ บีเอม็พี 
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นอกจากนั้น บริษทั บวรพงศ ์จ ากดั  ในเครือพรหมมหาราช ไดล้งทุน 500 ลา้นบาท เพื่อปรับปรุงเมอร์ร่ีคิงส์วงับูรพา 

ซ่ึงจะเปล่ียนช่ือเป็น ศูนยก์ารคา้ไอที เมกา้เพลย ์ประกอบดว้ยอาคารสูง 6 ชั้นและอาคารสูง 10 ชั้น ซ่ึงมีมูลค่ามากกว่า 

1,100 ลา้นบาท โดยมีก าหนดการเปิดใหบ้ริการในปลายปี พ.ศ. 2554 

กลุ่มเดอะมอลล ์ไดล้งทุนจ านวน 140 ลา้นบาทเพ่ือปรับโฉมเดอะมอลลบ์างแค โดยพ้ืนท่ี 1,400 ถึง 2,000 ตารางเมตร

ของชั้นส่ีจะถูกพฒันาใหเ้ป็นโซนกิจกรรมและการกีฬาในร่มของเด็กดว้ยมูลค่า 40 ลา้นบาท ยิ่งไปกว่านั้น 500 ตาราง

เมตรจะถูกจดัสรรเป็น ทอย อาร์อสั ในเวลาเดียวกนักลุ่มเดอะมอลลย์งัลงทุนอีก 100 ลา้นบาทเพื่อท่ีจะสร้างอาคารท่ี

จอดรถห้าชั้นแห่งใหม่ส าหรับท่ีจอดรถ 1,000 คัน โดยการปรับปรุงน้ีคาดว่าจะแล้วเสร็จในปลายปี พ.ศ. 2554 

นอกจากน้ี บริษทัฯยงัตั้งใจท่ีจะเปล่ียนแปลงการจดัสัดส่วนของผูเ้ช่าอนัจะประกอบดว้ยอาหารและเคร่ืองด่ืม และ

สินคา้แฟชัน่ 

เซ็นทรัลพลาซ่า บางนา อยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงซ่ึงเร่ิมตั้งแต่ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2554  และคาดว่าจะแลว้เสร็จในไตร

มาสท่ี 4 พ.ศ. 2555 โดยการปรับปรุงจะเน้นไปท่ีการพฒันาอาคารและการจดัสัดส่วนของผูเ้ช่า นอกจากน้ียงัจะเพ่ิม

พ้ืนท่ีคา้ปลีกอีกเป็นจ านวน 10,500 ตารางเมตร และอาคารจอดรถเพ่ิมเติมเป็นจ านวน 3 ชั้น (ประมาณกวา่ 385 คนั) 
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ตารางที ่4.4 การปรับปรุงทีส่ าคญัของโครงการปัจจุบัน ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

โครงการ ช่ือใหม่ สถานทีต่ั้ง เขต ประเภท จ านวนพืน้ทีเ่ช่า 

ทีเ่พิม่ขึน้ 

ปีทีค่าดว่าจะแล้วเสร็จ 

เซ็นทรัล เวิลด ์(เซน) - ราชด าริ เขตใจกลางเมือง หา้งสรรพสินคา้ - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

เซน ทาวเวอร์ - ราชด าริ เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

ฟิวเจอร์พาร์ค ซีคอน บางแค บางแค เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ / หา้งสรรพสินคา้ - ไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2556 

สยามจสัโก ้ - รัชดาภิเษก บริเวณเมืองรอบนอก หา้งสรรพสินคา้ - ไม่ระบุ 

เมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ - ชิดลม เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 3,000 ไม่ระบุ 

โบ๊เบ๊ บ ารุงเมือง พล่าซ่า บีเอม็พี บ ารุงเมือง บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้  - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

ฟอร์จูน ทาวน์ - รัชดาภิเษก บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้  - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

ประตูน ้า เซนเตอร์ พาลาเดียม เวิลด ์ชอ้ปป้ิง ราชปรารภ เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

หา้งสรรพสินคา้ นิวเวิลด ์ ออ็บบ้ี ลอ็บบ้ี รัตนาธิเบศร์ เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 50,000 ไม่ระบุ   

เมอร์ร่ีคิงส์ เมกะ เพลย ์ วงับูพา บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 20,000 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

เดอะ มอลล ์ - บางแค เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ / หา้งสรรพสินคา้ - ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

เซ็นทรัล พลาซ่า บางนา - บางนา เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ / หา้งสรรพสินคา้ 10,500 ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2555 

ยไูนเตด็ เซนเตอร์ - สีลม เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ - ไม่ระบุ 

รวม 

    

83,500 

 ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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อุปสงค์ 

โดยทัว่ไปการประเมินอุปสงคข์องตลาดพ้ีนท่ีคา้ปลีกสามารถท าไดจ้ากอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีและอตัราการเช่า 

อตัราการเข้าใช้พืน้ที ่

ขอ้มลูอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีมาจากการส ารวจภาคสนามในแต่ละโครงการเพ่ือตรวจสอบอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีจริง  เป็น

ท่ีน่าสังเกตว่าพ้ืนท่ีห้างสรรพสินคา้ และตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ มกัให้เช่ากับเจา้ของโครงการซ่ึงเป็นผูป้ระกอบ

กิจการหา้งสรรพสินคา้หรือตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ ท าให้มีอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีสูงอยู่เสมอ อาทิเช่นห้างสรรพสินคา้

เดอะมอลล ์เซ็นทรัล และ บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์และเทสโก ้โลตสั 

อตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีเพ่ิมข้ึนเป็น 5,088,000 ตารางเมตร ในไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2554 โดยเพ่ิมข้ึนเป็นอตัราร้อยละ 2.5 ต่อ

ปี (แผนภูมิท่ี 4.5) จะสังเกตไดว้่าอตัราการเขา้ใช้พ้ืนท่ีในเขตใจกลางเมืองและบริเวณส่วนนอกเมืองอยู่ท่ีอตัราต ่า 

เน่ืองจากบางโครงการไดถู้กปิดปรับปรุง อาทิเช่น เซ็นทรัลเวิลด ์(เซน) เซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว และฟิวเจอร์พาร์ค 

เม่ือการปรับปรุงเหล่าน้ีเสร็จส้ิน ทางบริษัทฯ คาดว่าอัตราการเข้าใช้พ้ืนท่ีและอัตราการเช่าจะกลับไปอยู่ท่ีระดับ

เดียวกนักบัปี พ.ศ. 2551 และ พ.ศ. 2552  

โดยรวมแล้วอัตราการเข้าใช้พ้ืนท่ีและอตัราการเช่าในปี พ.ศ. 2553 ลดลงเน่ืองจากปัญหาทางการเมืองท่ีแยกราช

ประสงค ์ อยา่งไรก็ดี ภายหลงัท่ีบ๊ิกซี ราชด าริและส่วนแรกและส่วนท่ีสองของเซ็นทรัลเวิลด ์ไดเ้ปิดให้บริการใหม่อีก

คร้ังจะส่งผลใหอ้ตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีและอตัราการเช่าเพ่ิมข้ึนตามล าดบั 

แผนภูมทิี ่4.5 อุปสงค์ อุปทานและอตัราการเช่าตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554  

 
ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ยา่นใจกลางเมืองมีอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีสูงท่ีสุดต่อปี อยู่ท่ี 978,000 ตารางเมตรคิดเป็นอตัราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.1 ต่อไตร

มาส และร้อยละ 15.7 ต่อปี  อตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีเพ่ิมข้ึนเน่ืองมาจากการเปิดใหบ้ริการใหม่ของศูนยก์ารคา้หลายแห่งท่ี

ปรับปรุงเสร็จส้ินเรียบร้อยแลว้ 

อตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีในพ้ืนท่ีบริเวณเมืองรอบนอกเพ่ิมข้ึนจากไตรมาสก่อนร้อยละ 0.7 แต่เพ่ิมข้ึนเพียงร้อยละ 3.4 ต่อปี 

โดยอยูท่ี่ 1,815,000 ตารางเมตร เหตุผลหลกัมาจากการปิดปรับปรุงของเซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว ในขณะท่ีอตัราการ

เขา้ใชพ้ื้นท่ีในเขตชานเมืองเพ่ิมข้ึนถึง 2,222,000 ตารางเมตร จากไตรมาสก่อนในอตัราร้อยละ 1.3 และ 2.5 ต่อปี 

ในส่วนของรูปแบบโครงการศูนยก์ารคา้คิดเป็นพ้ืนท่ีหลกัของอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีของกรุงเทพฯ ซ่ึงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.4 

ต่อปี และร้อยละ 1.0 ต่อไตรมาส โดยอยู่ท่ี 2,637,000 ตารางเมตร อตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีของรูปแบบห้างสรรพสินคา้

ลดลงร้อยละ 0.4 ต่อไตรมาส และร้อยละ 6.8 ต่อปี อยู่ท่ี 1,139,000 ตารางเมตร ในขณะท่ีอตัราการเขา้ใช้พ้ืนท่ีของ

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่อยูท่ี่ 1,239,000 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.6 ต่อไตรมาส และ 3.9 ต่อปี 
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ตารางที ่4.5 อุปสงค์ อุปทาน และพืน้ทีว่่าง แยกตามพืน้ทีแ่ละเกรดในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 

2554 
  อุปทานรวม พืน้ทีท่ีถู่กเช่า พืน้ทีว่่าง อตัราพืน้ทีว่่าง อตัราการเช่า 

ศูนย์การค้า 

เขตใจกลางเมือง เกรด เอ 513,000 426,000 87,000 16.9% 83.1% 
 เกรด บี 325,000 294,000 31,000 9.7% 90.3% 

รวม  838,000 720,000 118,000 14.1% 85.9% 

บริเวณเมืองรอบนอก เกรด เอ 613,000 562,000 51,000 8.3% 91.7% 

 เกรด บี 587,000 489,000 98,000 16.7% 83.3% 

รวม  1,200,000 1,051,000 149,000 12.4% 87.6% 

เขตชานเมือง เกรด เอ 657,000 638,000 19,000 2.8% 97.2% 
 เกรด บี 372,000 304,000 68,000 18.3% 81.7% 

รวม  1,029,000 942,000 87,000 8.4% 91.6% 

รวมทั้งส้ิน  3,067,000 2,713,000 354,000 11.5% 88.5% 

ห้างสรรพสินค้า 

เขตใจกลางเมือง เกรด เอ 196,000 170,000 26,000 13.1% 86.9% 
 เกรด บี 43,000 43,000 0 0.3% 99.7% 

รวม  239,000 213,000 26,000 10.8% 89.2% 

บริเวณเมืองรอบนอก เกรด เอ 302,000 299,000 3,000 0.8% 99.2% 
เกรด บี 194,000 125,000 69,000 35.5% 64.5% 

รวม  496,000 424,000 72,000 14.4% 85.6% 

เขตชานเมือง เกรด เอ 292,000 292,000 0 0.0% 100.0% 
เกรด บี 200,000 196,000 4,000 1.9% 98.1% 

รวม  492,000 488,000 4,000 0.8% 99.2% 

รวมทั้งส้ิน  1,227,000 1,125,000 102,000 8.3% 91.7% 

ตลาดค้าปลกีขนาดใหญ่      
เขตใจกลางเมือง ศูนยก์ารคา้ 18,000 18,000 0 0.3% 99.7% 

 ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 25,000 24,000 1,000 0.0% 100.0% 
รวม  43,000 42,000 1,000 0.1% 99.9% 

บริเวณเมืองรอบนอก ศูนยก์ารคา้ 85,000 82,000 3,000 3.4% 96.6% 
ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 331,000 321,000 10,000 3.1% 96.9% 

รวม  416,000 403,000 13,000 3.2% 96.8% 

เขตชานเมือง ศูนยก์ารคา้ 84,000 83,000 1,000 1.1% 98.9% 
 ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 723,000 722,000 1,000 0.1% 99.9% 

รวม  807,000 805,000 2,000 0.2% 99.8% 

รวมทั้งส้ิน  1,266,000 1,250,000 16,000 1.1% 98.9% 

รวมทั้งส้ิน  5,560,000 5,088,000 472,000 8.4% 91.6% 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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อตัราการเช่า 

ณ ไตรมาสท่ี 3 ปี พ.ศ. 2554 อตัราการเช่าของพ้ืนท่ีตลาดคา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพฯ เพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.8 ต่อไตรมาส 

และ 0.9 ต่อปี คิดเป็นร้อยละ 91.6 ในแง่ของรูปแบบโครงการ ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่มีอตัราการเช่าสูงสุดอยู่ท่ีร้อยละ 

98.9 ตามดว้ยหา้งสรรพสินคา้ 

แผนภูมทิี ่4.6 อตัราเช่าแยกตามรูปแบบ ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554  

 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

 

พ้ืนท่ีคา้ปลีกย่านชานเมืองมีอตัราการเช่าสูงสุดอยู่ท่ีร้อยละ 96.1   โดยลดลงเป็นอตัราร้อยละ 0.5 เม่ือเทียบกับช่วง

เดียวกันในปีก่อน อตัราการเช่าในพ้ืนท่ีคา้ปลีกใจกลางเมืองเพ่ิมข้ึนในไตรมาสน้ีโดยอยู่ท่ีร้อยละ 87.1 คิดเป็นอตัรา

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.4 ต่อปี  

อตัราการเช่าในเขตบริเวณเมืองรอบนอกเพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 86.6 ในไตรมาสก่อน เป็นร้อยละ 88.9 ในไตรมาสท่ี 3 ปี 

พ.ศ.  2554 คิดเป็นอตัราการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.3 จากไตรมาสก่อน แต่ลดลงร้อยละ 1.2 ต่อปี การเปิดให้บริการหลงัจาก

การปรับปรุงของเซ็นทรัลพลาซ่า ลาดพร้าว เป็นปัจจยัหลกัในการท าให้อตัราการเช่าในเขตบริเวณเมืองรอบนอก

เพ่ิมข้ึน อยา่งไรก็ดียงัมีอีกโครงการอื่น ๆ ท่ีอยูใ่นช่วงปรับปรุง ซ่ึงท าใหอ้ตัราการเช่าในเขตบริเวณเมืองรอบนอกยงัอยู่

ในเกณฑต์ ่าเม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปี 
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แผนภูมทิี ่4.7 อตัราเช่าแยกตามพืน้ที ่ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554  

 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ตารางที ่4.6 อตัราการเช่าแยกตามพืน้ทีแ่ละเกรดตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 
 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 อัตตราการเปลี่ยนแปลง 

         ไตรมาสที่ 1 ไตรมาสที่ 2 ไตรมาสที่ 3 ต่อไตรมาส ต่อปี 

เขตใจกลางเมือง 

เกรด เอ 97.5% 95.3% 88.4% 97.6% 97.2% 95.6% 94.9% 80.9% 83.9% 83.9% 84.1% 0.2% 3.8% 

เกรด บี 92.3% 91.3% 90.8% 96.5% 93.7% 92.3% 90.5% 92.2% 92.1% 92.3% 91.4% -1.0% 0.5% 

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 100.0% 100.0% 99.5% 99.6% 99.3% 99.7% 99.3% 28.2%9 99.7% 99.8% 99.9% 0.0% 71.7% 

รวมทั้งส้ิน 94.9% 93.4% 89.3% 97.2% 96.0% 94.7% 93.7% 82.5% 87.1% 87.3% 87.1% -0.2% 5.4% 

บริเวณเมืองรอบนอก 

เกรด เอ 98.8% 98.7% 99.4% 98.2% 99.4% 97.6% 91.5% 92.6% 83.0% 84.0% 94.1% 10.1% 2.0% 

เกรด บี 88.8% 92.5% 91.8% 87.7% 85.1% 77.7% 83.1% 84.5% 84.5% 84.2% 78.6% -5.6% -5.8% 

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 100.0% 100.0% 99.0% 99.1% 96.6% 94.9% 95.9% 96.5% 96.5% 96.8% 96.8% 0.1% 0.4% 

รวมทั้งส้ิน 94.9% 96.3% 96.7% 94.3% 93.2% 89.3% 89.3% 90.4% 86.2% 86.6% 88.9% 2.3% -1.2% 

เขตชานเมือง 

เกรด เอ 98.2% 98.6% 97.5% 99.4% 92.3% 94.0% 96.4% 97.7% 98.1% 98.1% 98.1% 0.0% 0.4% 

เกรด บี 87.6% 87.5% 88.4% 95.9% 93.8% 89.8% 87.4% 86.6% 87.6% 87.4% 87.4% 0.1% 1.1% 

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 96.5% 99.6% 99.9% 99.9% 100.0% 99.8% 99.8% 99.9% 99.9% 99.9% 99.8% -0.1% -0.1% 

รวมทั้งส้ิน 94.9% 95.1% 94.7% 98.4% 95.2% 94.7% 94.9% 95.7% 96.1% 96.0% 96.1% 0.0% 0.5% 

รวมทั้งหมด              

เกรด เอ ทั้งหมด 98.3% 98.2% 96.3% 98.6% 96.4% 95.7% 94.2% 91.2% 88.8% 89.2% 92.8% 3.6% 1.9% 

เกรด บี ทั้งหมด 89.1% 90.5% 90.3% 92.5% 89.9% 84.9% 86.1% 86.8% 87.1% 87.0% 84.3% -2.7% -2.1% 

ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 
ทั้งหมด 

97.8% 99.8% 99.6% 99.6% 98.6% 98.0% 98.4% 96.3% 98.7% 98.9% 98.9% 0.0% 2.7% 

รวมทั้งส้ิน 94.9% 95.3% 94.3% 96.5% 94.6% 92.6% 92.5% 91.0% 90.5% 90.7% 91.6% 0.8% 0.9% 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด  
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อตัราค่าเช่า 

อตัราค่าเช่าในกรุงเทพฯ ช่วง 2-3 ปีท่ีผ่านมา มีการเปล่ียนแปลงไม่มากนัก (แผนภูมิท่ี 4.8) แมว้่าจะมีสัญญาณจาก

ผูพ้ฒันาโครงการท่ีจะเพ่ิมอตัราค่าเช่าโดยเฉพาะอย่างยิ่งในโครงการท่ีอยู่ในท าเลท่ีดี ยิ่งไปกว่านั้นบริษทัฯ ยงัพบว่า

ผูพ้ฒันาโครงการมีความยดืหยุน่ในการเจรจาต่อรองราคาค่าเช่าเพ่ือเพ่ิมอตัราการเช่าใหเ้พ่ิมมากข้ึน 

ดงัจะเห็นไดจ้ากตารางท่ี 4.7 อตัราค่าเช่าต ่าสุดในพ้ืนท่ีชานเมือง และสูงสุดในย่านใจกลางเมือง โดยส่วนใหญ่ชั้นล่าง

จะมีราคาค่าเช่าท่ีสูงกวา่ชั้นบน 

แผนภูมทิี ่4.8 อตัราค่าเช่าแยกตามพืน้ทีต่ั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 ถึงไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554  

 
ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

ตารางที ่4.7 อตัราค่าเช่าแยกตามพืน้ที ่ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 
พืน้ที ่ ช้ันล่าง  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 
ช้ันบน (บาท/ตร.ม./เดอืน) 

เขตใจกลางเมอืง   

    ร้านคา้ 1,200-2,500 700-1,000 
    ศูนยก์ารคา้ 1,800-3,200 1,500-2,600 
    ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 1,000-1,500 800-1,200 
บริเวณเมอืงรอบนอก 1,500-2,600 1,000-2,100 
เขตชานเมอืง 1,200-1,600 800-1,100 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ในยา่นใจกลางเมือง เราสามารถพบเห็นพ้ืนท่ีร้านคา้ใหเ้ช่าไดใ้นศูนยก์ารคา้ รวมไปถึงร้านคา้ตึกแถวตามแนวถนนสาย

หลกั สถานท่ีตั้งของร้านคา้เหล่าน้ีมกัอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัรถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าใตดิ้น ท าให้เจา้ของสามารถคิดค่า

เช่าสูงได ้ถึงแมว้า่บางอาคารนั้นจะมีคุณภาพท่ีไม่สู้ดีนกั อตัราค่าเช่าไดส้รุปไวใ้นตารางท่ี 4.8 

ตารางที ่4.8 อตัราค่าเช่าในเขตใจกลางเมอืง ณ ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2554 

หน่วย บาท/ตร.ม./เดอืน 

 ค่าเช่าต่อเดอืน 
 ช้ันล่าง ช้ันบน 

ศูนยก์ารคา้ เกรด เอ 1,800-3,200 1,500-2,600 
ร้านคา้   
    ถนนสีลม 1,200-2,500 400-700 
    สยามแสควร์ 2,500 1,000-1,500 (ชั้น 2) 

  500-800 (ชั้น 3) 

ท่ีมา  แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

ค่าเช่าเฉลีย่ของผู้พฒันาโครงการทีจ่ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

บริษทัฯ ไดติ้ดตามการเคล่ือนไหวของราคาค่าเช่าของผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์

อยา่งไรก็ดีเป็นท่ีน่าสังเกตวา่อตัราค่าเช่าแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญัตามประเภทของธุรกิจ อตัราพ้ืนท่ีการเขา้ใช ้ท  าเล

สถานท่ีตั้ง และจ านวนลูกคา้ เป็นตน้ 

บริษัท เอม็บี เค จ ากดั (มหาชน) (MBK) เป็นผูพ้ฒันาโครงการเอม็ บี เค เซ็นเตอร์ โดยบริษทัฯ ถือหุ้นร้อยละ 30.7 ของ

บริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากดั (SPW) ซ่ึงพฒันาโครงการสยามเซ็นเตอร์และสยามดิสคฟัเวอร่ี นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัถือ

หุน้อีกร้อยละ 50 ของบริษทั พาราไดซ์พาร์ค จ ากดั  

บริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากัด ไดเ้ขา้ร่วมทุนกบักลุ่มเดอะมอลลเ์พ่ือพฒันาโครงการสยามพารากอน และ ร่วมทุนกับ

บริษทั พาราไดซ์พาร์ค จ ากดั เพ่ือพฒันาโครงการ พาราไดซ์ พาร์ค ซ่ึงตั้งอยูบ่นถนนศรีนครินทร์  

ค่าเช่าและรายไดจ้ากค่าบริการ ณ เดือนมิถุนายน ปี พ.ศ. 2553 อยู่ท่ีประมาณ 876 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนเป็นอตัราร้อยละ 

35.1 หรือ 228 ลา้นบาทต่อปี 

ดิ เอราวัณกรุ๊ป (Erawan) เป็นผูพ้ฒันาโครงการเพลินจิตเซ็นเตอร์และดิ เอราวณั กรุงเทพฯ นอกเหนือจากโครงการ

เหล่าน้ี บริษทั ฯ ยงัพฒันาโรงแรมระดบัห้าดาว และอาคารส านักงาน โดยมีรายไดจ้ากค่าเช่าคิดเป็นร้อยละ 3.0 ของ

รายไดร้วมทั้งหมดของบริษทั ฯ ณ ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2554 ซ่ึงเท่ากบั 33 ลา้นบาท (ลดลง 4 ลา้นบาท หรือ 10%)  

 ณ ไตรมาสท่ี 1  พ.ศ. 2554 ค่าเช่าโดยเฉล่ียจากการเช่าทั้งหมดท่ีเพลินจิตเซ็นเตอร์ อยู่ท่ี 533 บาท ต่อตารางเมตร

ต่อเดือน คิดเป็นอตัราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.5 ต่อปี โดยรายไดค่้าเช่าจากพ้ืนท่ีคา้ปลีกทั้งหมดท่ีเพลินจิตเซ็นเตอร์คิด

เป็นมลูค่า 12 ลา้นบาท 
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 ณ ไตรมาสท่ี 1  พ.ศ. 2554 ค่าเช่าโดยเฉล่ียจากการเช่าทั้งหมดท่ีเอราวณักรุงเทพฯ อยูท่ี่ 1,255 บาท ต่อตารางเมตร

ต่อเดือน คิดเป็นอตัราลดลงร้อยละ 7.7 ต่อปี โดยรายไดค่้าเช่าจากพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีเพลินจิตเซ็นเตอร์คิดเป็นมูลค่า 20 

ลา้นบาท 

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (CPN) ไดป้ระกาศ รายไดค่้าเช่าคา้ปลีก ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2554 โดยอยู่ท่ี 

2,431 ลา้นบาทลดลงจากปีก่อนเป็นอตัราร้อยละ 4 สาเหตุจากการลดลงส่วนใหญ่เน่ืองมาจากการขาดรายไดจ้ากการให้

เช่าและรายไดค่้าบริการท่ีเซ็นทรัลพลาซ่าลาดพร้าว ซ่ึงอยู่ในระหว่างการปิดปรับปรุง และรายไดท่ี้ลดลงจากการ

ปรับปรุงของหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลเวลิด ์ 

 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการทั้งหมดของบริษทัฯ   (ไม่รวมเซ็นทรัลเวิลด์และเซ็นทรัลพลาซ่าลาดพร้าว)  ณ   

ไตรมาสท่ี 1  พ.ศ. 2554 อยูท่ี่ 1,156 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยเพ่ิมข้ึนเป็นอตัราร้อยละ 4.8  ต่อปี 

 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการทั้งหมดของบริษทัฯ  ท่ีเปิดใหบ้ริการมากกวา่ 3 ปี ข้ึนไป (ไม่รวมเซ็นทรัลเวิลดแ์ละ

เซ็นทรัลพลาซ่าลาดพร้าว)  ณ ไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2554 อยูท่ี่ 1,184 ต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยเพ่ิมข้ึนเป็นอตัรา

ร้อยละ 7.2 ต่อปี 

 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของ 5 โครงการท่ีเพ่ิงเปิดใหบ้ริการใหม่ของบริษทัฯ (เซ็นทรัลเฟสติวลัพทัยาบีช, เซ็นทรัล

พลาซาแจง้วฒันะ, เซ็นทรัลอุดรธานี, เซ็นทรัลพลาซ่าชลบุรีและเซ็นทรัลพลาซ่าขอนแก่น) ณ ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 

2554 อยูท่ี่ 1,120 ต่อตารางเมตรต่อเดือนโดยเพ่ิมข้ึนเป็นอตัราร้อยละ 1.6  ต่อปี 

อน่ึง อตัราค่าเช่าเฉล่ียดงักล่าวขา้งตน้ไม่รวมเซ็นทรัลพลาซ่าเชียงรายซ่ึงเพ่ิงเปิดให้บริการเม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม พ.ศ. 

2554 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดเีวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (SF) ถือเป็นผูพ้ฒันาโครงการท่ีเป็นผูน้ าในการพฒันาโครงการใน

รูปแบบของศูนย์การค้าชุมชนเปิดโล่งในประเทศไทย นอกเหนือไปจากการพฒันาศูนย์การค้าชุมชน บริษัทยงั

ให้บริการบริหารจดัการศูนยก์ารค้าอีกดว้ย ขณะน้ีสยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ มีโครงการประมาณอยู่ทั้ งหมด 30 

โครงการ ณ ไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2554 โดยรายไดจ้ากค่าเช่า อยู่ท่ี 305 ลา้นบาท ซ่ึงลดลง 5 ลา้นบาทหรือคิดเป็นอตัรา

ลดลงร้อยละ 1.5 ต่อปี 
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ภาค เหนือของประ เทศไทย มีพรมแดนด้านหน่ึง ติดกับประ เทศลาวและพม่า  ส่ วน อีกด้าน ติดกับภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคกลางของประเทศไทย  ภาคเหนือประกอบดว้ย 17 จงัหวดั ไดแ้ก่ เชียงใหม่ เชียงราย 

ก าแพงเพชร ล  าปาง ล  าพูน แม่ฮ่องสอน นครสวรรค์ น่าน พะเยา เพชรบูรณ์ พิจิตร พิษณุโลก แพร่ สุโขทัย ตาก 

อุทยัธานี และอุตรดิตถ ์ ทั้งน้ีพบว่าจงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัท่ีมีจ านวนประชากรมากท่ีสุดในภาคเหนือจากขอ้มูล

ส านักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2552 โดยมีประชากรทั้งหมด 1.6 ล้านคน นอกจากน้ียงัเป็นจังหวดัท่องเท่ียวท่ี

นักท่องเท่ียวนิยมมากท่ีสุดในภาคเหนือและเป็นจงัหวดัท่ีนักท่องเท่ียวนิยมมากท่ีสุดเป็นอนัดบัท่ี 6 ของประเทศไทย

ดว้ยจ านวนนักท่องเท่ียวประมาณ 5 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2553 หรือคิดเป็นร้อยละ 5 ของจ านวนประชากรนักท่องเท่ียว

ของประเทศ 

ในบทน้ีเป็นการน าเสนอเก่ียวกบัตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงใหม่ เพ่ือท่ีจะเขา้ใจภาพรวมและแนวโน้มของตลาดพ้ืนท่ี

คา้ปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย  ทั้งน้ีขอ้มูลในบทน้ีมาจากการส ารวจของบริษทัฯในเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2554 

และขอ้มลูทัว่ไปท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชน 

อุปทาน 

เน่ืองจากจงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัท่องเท่ียวยอดนิยมและเป็นจงัหวดัท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดในภาคเหนือ จึงอาจกล่าว

ไดว้า่ธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดัเชียงใหม่ไดมี้การก่อตั้งอยา่งเป็นรูปธรรมระดบัหน่ึง อยา่งไรก็ตามจงัหวดัเชียงใหม่ยงัขาด

ในเร่ืองของความหลากหลายของศูนยก์ารคา้ท่ีมีอยู ่

ในช่วงสิบปีท่ีผ่านมา จงัหวดัเชียงใหม่มีการเติบโตของตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีกในรูปแบบท่ีคลา้ยคลึงกับภาคอ่ืนๆของ

ประเทศไทย โดยมีร้านขายของอุปโภคบริโภคท่ีทันสมยั และธุรกิจคา้ปลีกขนาดใหญ่ อาทิเช่น เทสโก้ แม็คโคร 

และบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ถึงแมว้่าเชียงใหม่จะมีการพฒันาในเร่ืองน้ีมากกว่าจงัหวดัใกลเ้คียงและจังหวดัอ่ืนๆใน

ภูมภิาคเดียวกนั แต่รูปแบบธุรกิจคา้ปลีกท่ีมีโดยทัว่ไปยงัคงเป็นแบบดั้งเดิม (เช่น ร้านคา้ขนาดเล็ก  อาคารพาณิชย ์และ

ตลาด) และสามารถพบเห็นธุรกิจคา้ปลีกท่ีทนัสมยัไดค่้อนขา้งนอ้ย 

เม่ือพิจารณาในเร่ืองของศูนยก์ารค้าพบว่ามีผูป้ระกอบการท่ีส าคญัสองรายใหญ่ ได้แก่ กาดสวนแก้วและเซ็นทรัล

พฒันา (ซีพีเอน็กรุ๊ป)  โดยศูนยก์ารคา้กาดสวนแกว้นั้นก่อตั้งเม่ือปี พ.ศ. 2535 และเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุด

ในเชียงใหม่  ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลตั้งอยู่ใจกลางเมืองและมีผูเ้ช่าหลกั คือ ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัล  ศูนยก์ารคา้แห่งน้ี 

(ส่วนใหญ่รู้จกักนัในนามของเซ็นทรัล) มีพ้ืนท่ีให้เช่ามากกว่า 160,000 ตารางเมตร ประกอบไปดว้ยห้างสรรพสินคา้ 

ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ ซูเปอร์มาร์เก็ต ลานโบวล่ิ์ง และพิพิธภณัฑสั์ตวน์ ้ า  ถึงแมว้่าศูนยก์ารคา้กาดสวนแกว้จะเคย

เป็นศูนยก์ารคา้ยอดนิยม แต่ในระยะหลงัขาดการปรับปรุงจึงมีสภาพค่อนขา้งเก่าและมีพ้ืนท่ีว่างให้เช่าค่อนขา้งมาก  

ดงันั้นศูนยก์ารคา้แห่งน้ีควรจะได้รับการปรับปรุงใหม่ เพ่ือท่ีจะดึงดูดลูกค้าและแข่งขันกับศูนยก์ารคา้แห่งใหม่ท่ี

เกิดข้ึน 

ภาพรวมตลาดค้าปลกีภาคเหนือ 
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เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่า  ตั้งอยู่นอกเขตใจกลางเมืองในบริเวณใกลส้นามบินนานาชาติเชียงใหม่ โดยกลุ่มเซ็นทรัล

พฒันาไดเ้ขา้ซ้ือกิจการในปี พ.ศ. 2539  หลงัจากนั้นทางกลุ่มเซ็นทรัลฯไดท้  าการตกแต่งปรับปรุงใหม่และขยายพ้ืนท่ี

คา้ปลีก ดงันั้นเซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่าจึงกลายเป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ท่ีทนัสมยัท่ีสุดในจงัหวดัเชียงใหม่  โดยมี

พ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ารวมทั้งหมด 74,000 ตารางเมตร มีหา้งสรรพสินคา้โรบินสัน ท็อปส์ซุปเปอร์มาร์เก็ต โรงภาพยนตร์

เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ และ นอร์ทเทิร์น วลิเลจ ซ่ึงเป็นแหล่งขายสินคา้หตัถกรรมพ้ืนเมือง 

กาดสวนแก้ว  เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่า 

 

 

 

ท่ีมา แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ 

บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
 ท่ีมา แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ 

บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

 

ส่วนใหญ่แล้วศูนยก์ารค้าสมยัใหม่จะตั้ งอยู่ในเขตนอกเมือง (ด้านใตแ้ละตะวนัออก) ในบริเวณท่ีเป็นท่ีนิยมของ

นกัท่องเท่ียวและชาวต่างชาติท่ีเขา้มาพกัในจงัหวดั (แผนท่ี 5.1) 

เม่ือพิจารณาในส่วนของธุรกิจคา้ปลีกขนาดใหญ่  พบวา่เทสโกโ้ลตสัมีอยู่ทั้งหมด 2 สาขา (ห้างคา้ปลีกขนาดใหญ่และ

พ้ืนท่ีให้เช่ารายย่อย) นอกจากน้ียงัมีเทสโกโ้ลตสัเอ็กซ์เพรสขนาดเล็กอีกหลายแห่ง  ส่วนบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  ซ่ึง

ก่อนหนา้น้ีไดเ้ขา้ซ้ือกิจการคาร์ฟร์ู  ท  าให้บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์มีสาขามากข้ึน จากเพียงสองสาขาท่ีเชียงใหม่และหาง

ดง ไดเ้พ่ิมบ๊ิกซี เอ็กซ์ตร้า  สาขาหางดง 2 (อดีตเป็นห้างคาร์ฟูร์) อีกหน่ึงสาขาอีกดว้ย  ทั้งน้ีบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์และ

เทสโก้โลตสัมีส่ิงท่ีเหมือนกันคือ ทั้งสองโครงการเป็นห้างคา้ปลีกขนาดใหญ่และมีพ้ืนท่ีให้เช่าส าหรับผูเ้ช่ารายย่อย

เหมือนกนั 

แมค็โครเป็นหา้งคา้ส่งท่ีตอ้งจ่ายเงินซ้ือสินคา้เป็นเงินสด  มีทั้งหมด 3 สาขาในจงัหวดัเชียงใหม่ ไดแ้ก่ สาขาเชียงใหม่ 

สาขาแม่ริม และสาขาหางดง  เน่ืองจากแมค็โครเนน้ขายสินคา้ในราคาขายส่ง ซ่ึงมีคู่แข่งในตลาดเดียวกนัค่อนขา้งน้อย 

ฉะนั้นแมค็โครจึงไม่เนน้เร่ืองพ้ืนท่ีใหเ้ช่าส าหรับผูเ้ช่ารายยอ่ยในโครงการมากนกั 
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ส่วนริมปิงซุปเปอร์มาร์เก็ตเป็นโครงการของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ท้องถ่ิน  ไดเ้ปิดให้บริการมาแลว้กว่า 60 ปี  

โครงการน้ีเป็นร้านคา้ปลีกท่ีเน้นขายอาหารและวตัถุดิบระดบัพรีเม่ียม  ดงันั้นจึงเป็นท่ีนิยมในหมู่ชาวต่างชาติท่ีอาศยั

อยูใ่นจงัหวดัเชียงใหม่  เน่ืองจากมีสินคา้น าเขา้ให้เลือกมากมายและมีถึงส่ีสาขาในจงัหวดั ซ่ึงรวมสาขากาดฝร่ังท่ีเพ่ิง

เปิดใหบ้ริการ 

ทั้งน้ีสามารถดูรายละเอียดของศูนยก์ารคา้สมยัใหม่ท่ีส าคญัในจงัหวดัเชียงใหม่ไดใ้นทา้ยบทน้ี 

อุปทานในอนาคต 

ถึงแมว้่าผูค้ ้าปลีกและผูพ้ฒันาโครงการตลาดค้าปลีกรายใหญ่ในประเทศไทยจะมีแผนการขยายศูนยก์ารค้าไปยงั

ภูมิภาค  แต่อุปทานในอนาคตของศูนยก์ารคา้ในจงัหวดัเชียงใหม่ยงัมีไม่มากนัก  อุปทานในอนาคตท่ีมีไดแ้ก่ เซ็นทรัล

เฟสติวลัเชียงใหม่และพรอมเมนาดา 

เซ็นทรัลเฟสติวลัเชียงใหม่ตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีขนาด 50 ไร่ (20 เอเคอร์) พฒันาข้ึนตามแนวคิด “เฟสติวลั” ของกลุ่มเซ็นทรัล 

ซ่ึงมุ่งเน้นถึงการพฒันาศูนยก์ารคา้ในท าเลท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวยอดนิยม ลกัษณะโครงการจะเป็นแหล่งชอ้ปป้ิงและ

แหล่งรวมความบนัเทิงโดยเน้นบรรยากาศพกัผ่อนวนัหยุดและความสนุกสนานแปลกใหม่ท่ีมีเอกลกัษณ์ของทอ้งถ่ิน 

ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีคาดว่าจะเปิดให้บริการไดใ้นปี พ.ศ. 2556 โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวมทั้งส้ิน 46,500 ตารางเมตร 

และมีหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลและทอ็ปส์ซุปเปอร์มาร์เก็ตเป็นผูเ้ช่าหลกั 

ส่วนพรอมเมนาดาเป็นโครงการอสังหาริมทรัพยแ์ห่งใหม่ของบริษทั อีซีซี อินเตอร์เนชัน่แนล เรียล เอสเตท จ ากดั  ซ่ึง

เป็นผูพ้ ัฒนาโครงการศูนย์การค้าจากประเทศเนเธอร์แลนด์ โดยต้องการให้ศูนย์การค้าน้ีเป็นศูนย์การค้าแบบ               

รีสอร์ตแห่งแรกในจงัหวดัเชียงใหม่  โครงการตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี 58 ไร่ (23.2 เอเคอร์) ใกลก้ับสนามบินนานาชาติ

เชียงใหม่  มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวมทั้งหมดมากกวา่ 50,000 ตารางเมตร ทั้งแบบในร่มและกลางแจง้ อาทิเช่น เดอะ พรอมเมนา

ดา การ์เดน้ ส าหรับโซนร้านอาหารของศูนยก์ารคา้แห่งน้ี  มีวตัถุประสงคท่ี์จะดึงดูดผูข้ายปลีกในสินคา้ระดบัราคาท่ี

สามารถซ้ือหาไดถึ้งสินคา้แบรนดเ์นมระดบัไฮเอนด ์ซ่ึงมีกลุ่มลูกคา้ระดบับน ไดแ้ก่ ลูกคา้ท่ีมีรายไดร้ะดบักลางถึงสูง 

เป็นกลุ่มเป้าหมาย  โดยโครงการน้ีมีแผนเปิดใหบ้ริการในไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2555 

เซ็นทรัลเฟสตวิลั  พรอมเมนาดา 

 

 

 

ท่ีมา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน)  ท่ีมา บริษัท อีซีซี อินเตอร์เนช่ันแนล เรียล เอสเตท จ ากัด  
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อุปสงค์ 

การประเมินระดับอุปสงค์ของบริษัทฯ จะประเมินจากการส ารวจและการพูดคุยแลกเปล่ียนความคิดเห็นกับ

ผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ 

โดยทัว่ไป อตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกเป็นตวับ่งช้ีระดบัอุปสงคท่ี์ใชม้ากท่ีสุด  จากการส ารวจพบวา่ อตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้

ปลีกในจังหวดัเชียงใหม่อยู่ในระดับค่อนข้างสูง  ถึงแมว้่าบางโครงการจะไม่ได้ตั้ งอยู่ในเขตตัวเมือง แต่ก็ยงัมีผล

ประกอบการท่ีดี โดยมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกมากกวา่ร้อยละ 90  และมีคนเดินในศูนยก์ารคา้เป็นจ านวนมาก 

เม่ือพิจารณาในเขตตวัเมืองพบว่าศูนยก์ารคา้ในเขตตวัเมืองมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกต ่ากว่าศูนยก์ารคา้ในเขตชาน

เมือง  โดยเฉพาะศูนยก์ารคา้กาดสวนแกว้  ซ่ึงมีรูปแบบโครงการท่ีค่อนขา้งลา้สมยั ซ่ึงเป็นสาเหตุให้มีผลประกอบการ

ต ่าท่ีสุดในจงัหวดัเชียงใหม่  ในช่วงของการส ารวจพบว่ามีพ้ืนท่ีว่างให้เช่าทางปีกดา้นหน่ึงของศูนยก์ารคา้และมีอตัรา

คนเดินช่วงกลางสัปดาห์ในระดบัปานกลาง  โดยลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นลูกคา้ชาวไทยและส่วนมากเป็นนักศึกษา ในแง่

ของอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีก บริษทัฯประเมินวา่ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกประมาณร้อยละ 70  ของ

พ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าทั้งหมด 

พนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่าเป็นธุรกิจคา้ปลีกสินคา้เฉพาะ ท่ีตั้งอยู่ในเขตตวัเมือง  ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีมีร้านซ่อมสินคา้ไอทีและ

จ าหน่ายผลิตภณัฑ์ไอทีจ านวนมาก  นอกจากน้ียงัมีศูนยอ์าหารเปิดให้บริการอีกดว้ย ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวเหมือนกับ

พนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่าในกรุงเทพฯ อยา่งไรก็ตามพนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่าในจงัหวดัเชียงใหม่ไม่ค่อยประสบความส าเร็จ เน่ืองจาก

มีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกเพียงประมาณร้อยละ 60   ทั้งน้ียงัไม่มีเหตุผลท่ีแน่ชัดว่าท าไมอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีก

ภายในเขตตวัเมืองมีอตัราท่ีต ่ากวา่ในเขตชานเมือง  แต่ทางบริษทัฯเช่ือว่าอาจเป็นเพราะพนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่าไม่สามารถท่ี

จะแข่งขนักบัตลาดคา้ปลีกสมยัใหม่ซ่ึงตั้งอยู่ในเขตชานเมืองและพฤติกรรมผูบ้ริโภคมีการเปล่ียนแปลง โดยผูบ้ริโภค

จะเปล่ียนไปนิยมสถานท่ีท่ีเดินทางไดส้ะดวก ซ่ึงตั้งอยู่ใกลท่ี้พกัอาศยัของผูบ้ริโภคเองในเขตชานเมืองและการซ้ือ

สินคา้แบบครบวงจร ณ จุดเดียว 

ดงันั้นธุรกิจคา้ปลีกนอกเขตตวัเมืองมีผลการด าเนินงานท่ีดีกวา่ธุรกิจคา้ปลีกในเขตตวัเมืองในแง่ของอตัราการเช่าพ้ืนท่ี

คา้ปลีก  จากการส ารวจพบวา่เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่ามีอตัราคนเดินในช่วงกลางสัปดาห์อยูใ่นระดบัสูง ทั้งลูกคา้ชาว

ไทยและชาวต่างชาติ  และมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกประมาณการอยูท่ี่ร้อยละ 100    ในขณะท่ีธุรกิจคา้ปลีกขนาดใหญ่

ท่ีเก่ียวขอ้งในรายงานการศึกษาฉบบัน้ีมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกอยูใ่นระดบัสูงเช่นกนั   

ศูนยก์ารคา้ท่ีมีขนาดใหญ่สามารถรองรับห้างคา้ปลีกขนาดใหญ่ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าหลกัและมีร้านคา้รายย่อยซ่ึงช่วยดึงดูด

ผูบ้ริโภคอ่ืนๆ  อาทิเช่น  ศูนยอ์าหาร แหล่งบนัเทิงและสันทนาการส าหรับเดก็  ส่วนศูนยก์ารคา้ท่ีค่อนขา้งห่างไกลจาก

เขตตวัเมืองท่ีมกัมีผลประกอบการท่ีต ่า ยกตวัอย่างเช่น บริเวณหางดง ซ่ึงประกอบดว้ยร้านคา้รายย่อยจ านวนมาก 

โดยเฉพาะอยา่งยิง่บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาหางดง 2   มีผลประกอบการท่ีต ่าท่ีสุด  โดยมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีรายย่อย

เพียงร้อยละ 70    ทั้งน้ีสามารถดูรายละเอียดอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกของแต่ละโครงการไดใ้นล าดบัต่อไป 

กาดฝร่ังซ่ึงเป็นธุรกิจค้าปลีกสินคา้เฉพาะ ตั้ งอยู่ในบริเวณหางดงและเพ่ิงเปิดให้บริการไม่นานมาน้ี โครงการเป็น

อาคารชั้นเดียวซ่ึงออกแบบใหเ้ป็นแบบสถาปัตยกรรมไทยทางภาคเหนือ โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกสินคา้เฉพาะรวมทั้งริมปิง
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ซุปเปอร์มาร์เก็ต  ร้านอาหาร และศูนยอ์าหาร ใหบ้ริการ จากการส ารวจของบริษทัฯพบวา่มีผูบ้ริโภคเขา้มาใชบ้ริการใน

โครงการน้ีค่อนขา้งจ ากดัและมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าว่างจ านวนมาก  นอกจากน้ียงัมีอินเด็กซ์ลิฟวิ่งมอลลซ่ึ์งมีอินเด็กซ์

เป็นผูเ้ช่าเพียงรายเดียว 

การประเมินราคาค่าเช่าในบริเวณน้ีค่อนขา้งท าไดย้าก เน่ืองจากมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกค่อนขา้งสูงและมีพ้ืนท่ีว่าง

ใหเ้ช่านอ้ย ท าใหผู้บ้ริหารโครงการศูนยก์ารคา้หลายๆแห่งยนืยนัท่ีจะไม่เปิดเผยราคาค่าเช่า 

ตารางที ่5.1 อตัราค่าเช่าโดยเฉลีย่ 

ประเภทร้านค้าปลกี อตัราค่าเช่าโดยเฉลีย่ (บาท ต่อ ตร.ม. ต่อ เดอืน) 

ศูนยก์ารคา้ (ซิต้ี เซนเตอร์) 500- 700 

ศูนยก์ารคา้ (บริเวณเขตชานเมือง หรือ โครงการใหม่) 900-1,500 

ร้านคา้ปลีกสินคา้เฉพาะอยา่ง หรือ ร้านคา้ปลีกสินคา้

ลกัษณะเฉพาะ (Niche Stores) 

200-500 

ร้านคา้ปลีกภายในตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่  400-700 

ท่ีมา แผนกวิจัยและแผนกท่ีปรึกษาการพัฒนาโครงการ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด  

จากการส ารวจของบริษทัฯพบว่าธุรกิจคา้ปลีกสินคา้เฉพาะมีอตัราค่าเช่าต ่าท่ีสุด  โดยมีราคาค่าเช่าประมาณ 200   ถึง 

500  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส่วนธุรกิจคา้ปลีกท่ีมีอตัราค่าเช่าสูงท่ีสุด คือ หา้งสรรพสินคา้  อาทิเช่น กาดสวนแกว้  ซ่ึงโครงการน้ีมีราคาค่าเช่าอยู่ท่ี

ประมาณ 500   ถึง 700   บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะท่ีเซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่าซ่ึงเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีทนัสมยั

กว่ามีราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียอยู่ท่ี 1,100   ถึง 1,200   บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  อย่างไรก็ดีธุรกิจคา้ปลีกประเภทน้ีมี

แนวโนม้ท่ีจะขยายตวั ดงันั้นราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกมีแนวโน้มเปล่ียนแปลงเพ่ือท่ีจะยงัคงรักษาความสามารถแข่งขนั

ไดใ้นตลาด  ซ่ึงจะมีอุปทานใหม่เกิดข้ึนในอนาคตไดแ้ก่ พรอมเมนาดาและเซ็นทรัลเฟสติวลั โดยโครงการเหล่าน้ีมี

ราคาค่าเช่าอยูท่ี่ประมาณ 900  ถึง 1,500  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

เม่ือพิจารณาในแง่ของธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่พบว่าราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียส าหรับผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายย่อยในอาคารอยู่ท่ี

ประมาณ 400  ถึง 700  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ข้อมูลตลาดค้าปลกี 

รายละเอียดต่อไปน้ีจะกล่าวถึงศูนยก์ารคา้ท่ีเก่ียวขอ้ง  ศูนยก์ารคา้ปลีกขนาดใหญ่ และหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ในจงัหวดั

เชียงใหม่ 
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แผนที ่5.1 ศูนย์การค้าทีท่ าการส ารวจ 

 

หา้งสรรพสินคา้ ตลาดคา้ปลีกสินคา้เฉพาะ ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 

 
เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่า  อินเดก็ซ์ ลิฟว่ิง มอลล์ 

 
เทสโก้ โลตัส ค าเท่ียง 

 
เซ็นทรัลพลาซ่ากาดสวนแก้ว  กาดฝร่ัง 

 
แมคโคร แม่ริม 

 พันธ์ุทิพย์พลาซ่า เชียงใหม่   
 

แมคโคร หางดง 

 พรอมเมนาดา (อุปทานอนาคต)    
 

แมคโคร เชียงใหม่ 

 เซ็นทรัลเฟสติวัลเชียงใหม่ (อุปทานอนาคต)   
 

บ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้า เชียงใหม่ 
     บ๊ิกซี หางดง และโฮมโปร 

     บ๊ิกซี หางดง 2 
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เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่า 

 

 

เจ้าของโครงการ บมจ. เซ็นทรัลพฒันา 
พืน้ที่ให้เช่า 76,000 ตารางเมตร 
ค าบรรยาย เซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่าถูกควบรวมกิจการโดยกลุ่มเซ็นทรัลพฒันาในปี พ.ศ. 2539 และไดรั้บ

การตกแต่งปรับปรุงใหม่ในปี พ.ศ. 2544 เพื่อให้เป็นห้างสรรพสินคา้ท่ีทนัสมยัท่ีสุดในจงัหวดั
เชียงใหม่ โครงการน้ีตั้งอยูใ่นตวัเมือง  ห่างจากสนามบินเพียง 5 นาทีโดยทางรถยนต ์ มีผูเ้ช่าหลกั 
ไดแ้ก่ ห้างสรรพสินคา้โรบินสัน ท็อปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต และเมเจอร์ซีนีเพล็กซ์  ลูกคา้ชาวไทย
และชาวต่างชาติทั้งท่ีเป็นนักท่องเท่ียวและท่ีพกัอาศยัอยู่ในตวัจงัหวดันิยมมาจบัจ่ายซ้ือของใน
ห้างสรรพสินคา้แห่งน้ี เพราะมีการจดัสัดส่วนของผูเ้ช่าท่ีเหมาะสม และมีพิพิธภณัฑ์สัตวน์ ้ าท่ี
ใหญ่ท่ีสุดในภาคเหนือซ่ึงเป็นจุดดึงดูดนักท่องเท่ียวต่างชาติและชาวต่างชาติท่ีอาศัยอยู่ใน
เชียงใหม่ 

ผู้เช่าหลกั (1) ทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
 (2) พิพิธภณัฑสั์ตวน์ ้ าเซ็นทรัลแอร์พอร์ตพลาซ่า 
 (3) เมเจอร์ซีนีเพลก็ซ์ 
 (4) แคลิฟอร์เนีย ฟิตเนส 
 (5) หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน 
อตัราค่าเช่า เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกว่างท่ีศูนยก์ารคา้แห่งน้ี ดงันั้นการประเมินราคาค่าเช่าเฉล่ียจึงท าได้

ค่อนขา้งยาก  อยา่งไรก็ดีเราสามารถประเมินราคาค่าเช่าไดจ้ากขอ้มลูเพ่ือนักวิเคราะห์ท่ีทาง บมจ. 
เซ็นทรัลพฒันาจดัท าข้ึน โดยอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ 1,100 ถึง 1,200 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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กาดสวนแก้ว 

 

 

เจ้าของโครงการ บจก. กาดสวนแกว้ 

พืน้ที่ให้เช่า 160,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย อุทยานการคา้กาดสวนแกว้เป็นโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมผสาน ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีคา้

ปลีกขนาด 160,000 ตารางเมตรและโรงแรมทั้งหมด 420 ห้อง (โลตสัปางสวนแกว้) เน่ืองจาก

โครงการน้ีสร้างข้ึนตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535 จึงท าให้โครงการแลดูลา้สมยัควรมีการตกแต่งปรับปรุง

ใหม่  จากการส ารวจของบริษทัฯในเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2554 พบว่าพ้ืนท่ีให้เช่าทั้งหมดของปีก

ดา้นหน่ึงของศูนยก์ารค้าเป็นพ้ืนท่ีว่าง  อย่างไรก็ตามศูนยก์ารค้าแห่งน้ีก็ยงัคงเป็นท่ีนิยมและ

สามารถดึงดูดลูกค้าได้จ  านวนมาก เน่ืองจากมีห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลเป็นผูเ้ช่าหลักและมี

ร้านอาหารดีๆมากมายให้เลือก นอกจากน้ียงัมีโรงละครท่ีใหญ่ท่ีสุดในจงัหวดัเชียงใหม่ (โรง

ละครกาดเธียเตอร์) ตั้งอยูอี่กดว้ย 

ผู้เช่าหลกั (1) หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัล 

 (2) ทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

 (3) โรงภาพยนตร์วสิตา้ เอนเตอร์เทนเมนท ์

 (4) ไอทีซิต้ี 

 (5) สปอร์ตเวลิด ์

 (6) โรงละครกาดเธียเตอร์ 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ 500 ถึง 700 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณร้อยละ 70 
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เทสโก้ โลตสั ค าเที่ยง 

  

   

เจ้าของโครงการ บจก. เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม็ 

พืน้ที่ให้เช่า 13,504 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย โครงการตั้งอยู่ทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือของจงัหวดัเชียงใหม่  ใกลก้ับมหาวิทยาลยัราชภฏั

เชียงใหม่และโรงพยาบาลลา้นนา  เน่ืองจากโครงการตั้งอยู่ใกลส้ถานท่ีส าคญัหลายแห่ง และมี

ร้านคา้รายย่อยจ านวนมากทั้งหมด 40 ร้านคา้ท่ีจ  าหน่ายสินคา้หลากหลายชนิด ท าให้มีคนเขา้มา

ใช้บริการท่ีศูนยก์ารค้าแห่งน้ีค่อนข้างมาก  นอกจากน้ียงัมีศูนยอ์าหารและพ้ืนท่ีสันทนาการ

ส าหรับเดก็เปิดใหบ้ริการอีกดว้ย 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับพ้ืนท่ีคา้ปลีกรายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 1,000 ถึง 1,300 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ร้อยละ 99 
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แมค็โคร แม่ริม 

  

 

เจ้าของโครงการ บมจ. สยามแมค็โคร 

พืน้ที่ให้เช่า 7,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย แม็คโคร แม่ริม เป็นสาขาท่ีอยู่ไกลท่ีสุดจากตัวเมืองเชียงใหม่ โดยมีบา้นพกัอาศยัและสถาน

ประกอบการตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงเป็นจ านวนน้อย  โครงการตั้งอยู่ดา้นทิศเหนือของจงัหวดั

เชียงใหม่ และมีร้านค้าปลีกรายย่อยเพียงสองร้านค้าเท่านั้ น คือ ร้านแว่นท็อปเจริญ และ

ร้านอาหารไทยขนาดเลก็  จากการส ารวจของบริษทัฯในช่วงวนัท างานพบว่าผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาใช้

บริการส่วนมากจะเป็นเจา้ของร้านคา้ปลีกขนาดเล็ก ซ่ึงเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของแมค็โครอยู่

แลว้ 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินราคาค่าเช่าได ้เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีวา่งเหลือใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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แมคโคร หางดง 

  

   

เจ้าของโครงการ บมจ. สยามแมค็โคร 

พืน้ที่ให้เช่า 8,500 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย แมค็โคร หางดง ตั้งอยูด่า้นทิศตะวนัตกเฉียงใตข้องตวัเมืองเชียงใหม่ นับเป็นแมค็โครท่ีใกลต้วั

เมืองมากท่ีสุด  ถึงแมว้่าตั้งอยู่ใกลเ้ทสโก้ โลตสั หางดง แต่มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีแตกต่างกัน  

เน่ืองจากแม็คโครจะมุ่งเน้นลูกค้าท่ีซ้ือสินค้าขายส่ง อาทิเช่น เจ้าของร้านค้า  อย่างไรก็ดี           

แมค็โครแห่งน้ีไม่มีพ้ืนท่ีเช่าส าหรับผูเ้ช่ารายยอ่ย 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินได ้

อตัราการเช่า ไม่สามารถประเมินได ้
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แมค็โคร เชียงใหม่ 

  

   

เจ้าของโครงการ บมจ. สยามแมค็โคร 

พืน้ที่ให้เช่า 11,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย แม็คโคร สาขาเชียงใหม่ เป็นแม็คโครท่ีใหญ่ท่ีสุดในจงัหวดัเชียงใหม่  โครงการประกอบดว้ย

ร้านคา้ยอ่ย 4 ร้านและศูนยอ์าหารโดยขณะน้ีไม่มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกวา่งใหเ้ช่า 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินไดเ้น่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกวา่งใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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บิ๊กซี เอก็ซ์ตร้า เชียงใหม่ 

  

  

เจ้าของโครงการ บมจ. บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  

พืน้ที่ให้เช่า 15,000 ตารางเมตร (บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์มีพ้ืนท่ีทั้งหมด 10,000 ตารางเมตรและโฮมโปรมีพ้ืนท่ี

ทั้งหมด 5,000 ตารางเมตร) 

ค าบรรยาย บ๊ิกซี เอ็กซ์ตร้า เป็นห้างคา้ปลีกขนาดใหญ่ซ่ึงอดีตเคยเป็นห้างคาร์ฟูร์มาก่อน มีผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่ 

บ๊ิกซี ซ่ึงมีพ้ืนท่ีรวม 10,000 ตารางเมตร และโฮมโปร 5,000 ตารางเมตร นอกจากน้ียงัมีร้านคา้

ปลีกรายย่อยอีกทั้งหมด 56 ร้านคา้  โดยในส่วนของร้านคา้รายย่อยน้ีประกอบไปดว้ยธนาคาร 

ร้านอาหารและร้านคา้ทัว่ไปท่ีเป็นท่ีนิยมของลูกคา้ส่วนใหญ่ โดยบ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้าแห่งน้ีมีลูกคา้เขา้

จบัจ่ายซ้ือของเป็นจ านวนมาก อีกทั้งร้านคา้รายยอ่ยทั้งหมดยงัถูกจบัจองจนเตม็ 

ผู้เช่าหลกั โฮมโปร  

อตัราค่าเช่า ถึงแมว้า่จะไม่มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกว่างให้เช่า แต่บริษทัฯทราบในเบ้ืองตน้ว่าอตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้

รายยอ่ยของบ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้าแห่งน้ีอยูท่ี่ 650 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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บิ๊กซี หางดงและโฮมโปร 

 

 

เจ้าของโครงการ บมจ. บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  

พืน้ที่ให้เช่า 10,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย บ๊ิกซี สาขาหางดงเป็นตลาดค้าปลีกขนาดใหญ่ มีห้างสรรพสินค้าบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์

ครอบครองพ้ืนท่ีทั้งหมด 10,000 ตารางเมตร รวมทั้งร้านคา้รายยอ่ยอีก 50 ร้านคา้ ศูนยอ์าหารและ

พ้ืนท่ีสันทนาการส าหรับเดก็ นอกจากน้ียงัมีโฮมโปรครอบครองพ้ืนท่ีเช่ากวา่ 7,500 ตารางเมตร 

ผู้เช่าหลกั โฮมโปร 

อตัราค่าเช่า ถึงแมว้่าจะไม่มีพ้ืนท่ีค้าปลีกว่างให้เช่าในขณะน้ี แต่บริษัทฯทราบในเบ้ืองต้นว่าอัตราค่าเช่า

ส าหรับร้านคา้รายยอ่ยของบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์แห่งน้ีอยูท่ี่ 400 ถึง 700 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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บิ๊กซี หางดง 2 

  

   

เจ้าของโครงการ บมจ. บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์  

พืน้ที่ให้เช่า 6,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย บ๊ิกซี  สาขาหางดง 2 เคยเป็นห้างสรรพสินค้าคาร์ฟูร์ในอดีต ซ่ึงบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์แห่งน้ี

แตกต่างจากบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์อ่ืนๆตรงท่ีตวัโครงการลอ้มรอบดว้ยพ้ืนท่ีสีเขียวเป็นบริเวณ

กวา้ง และมีร้านคา้เลก็ๆกลางแจง้จ านวนหน่ึงตั้งอยูบ่ริเวณทางเขา้หา้งสรรพสินคา้ จากการส ารวจ

ของบริษทัฯพบวา่ผูเ้ขา้มาใชบ้ริการมีนอ้ย อีกทั้งมีพ้ืนท่ีวา่งใหเ้ช่าเหลืออีกถึงร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ี

ใหเ้ช่าทั้งหมด 

ผู้เช่าหลกั บ๊ิกซี ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้ปลีกรายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 500 ถึง 700 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณร้อยละ 70 
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อนิเดก็ซ์ ลฟิวิง่มอลล์ 

  

   

เจ้าของโครงการ บจก. อินเดก็ซ์ ลิฟวิง่มอลล ์

พืน้ที่ให้เช่า 16,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย โครงการตั้งอยู่ในท าเลท่ีสะดวกในการเดินทางจากจงัหวดัเชียงใหม่ไปยงัจงัหวดัอ่ืนๆ และเป็น

ศูนยก์ลางการคา้สินคา้ตกแต่งบา้น นอกจากน้ียงัมีธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส์เพ่ือรายยอ่ยตั้งอยู่ใน

โครงการแต่ไม่มีร้านคา้อ่ืนๆใหบ้ริการ 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินได ้

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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กาดฝร่ัง 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. ธารดง กรุ๊ป 

พืน้ที่ให้เช่า 6,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย กาดฝร่ังเป็นตลาดคา้ปลีกแบบอาคารชั้นเดียว ซ่ึงออกแบบใหเ้ป็นทรงไทยลา้นนา มีผูเ้ช่าหลกัเป็น

ซุปเปอร์มาร์เก็ตทอ้งถ่ิน นอกจากน้ียงัมีร้านคา้รายย่อยขนาดเล็ก ร้านอาหารและศูนยอ์าหารเปิด

ใหบ้ริการ  โดยผูเ้ช่ารายยอ่ยของโครงการน้ีส่วนใหญ่จะเป็นร้านคา้หตัถกรรมพ้ืนเมือง  อย่างไรก็

ตามอตัราการเช่ายงัอยูใ่นระดบัต ่า 

ผู้เช่าหลกั ริมปิง ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้รายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 300 ถึง 350 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณร้อยละ 20 
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พนัธ์ุทพิย์พลาซ่า เชียงใหม่ 

  

   

เจ้าของโครงการ บจก. ที.ซี.ซี. แลนด ์รีเทล 

พืน้ที่ให้เช่า 30,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย พนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่า เชียงใหม่เป็นตลาดคา้ปลีกสินคา้ไอทีท่ีมีลกัษณะเดียวกนักบัพนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่า

ในกรุงเทพฯ  จ าหน่ายสินคา้ไอทีหลากหลายชนิด  อยา่งไรก็ตามโครงการแห่งน้ีมีพ้ืนท่ีว่างให้เช่า

เหลืออยู่จ  านวนมาก ซ่ึงทางบริษทัฯเช่ือว่ามีมากถึงร้อยละ 40 ของพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมด 

ถึงแมว้า่จะมีศูนยอ์าหารเปิดใหบ้ริการในโครงการ แต่ก็ยงัคงไม่ประสบความส าเร็จในการดึงดูด

ลูกคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการ 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้รายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 200 ถึง 550 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณร้อยละ 50 
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พรอมเมนาดา (อุปทานอนาคต) 

  

  

เจ้าของโครงการ บจก. อีซีซี อินเตอร์เนชัน่แนล เรียลเอสเตท 

พืน้ที่ให้เช่า 51,736 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย พรอมเมนาดาตั้ งอยู่ห่างจากสนามบินนานาชาติเชียงใหม่เพียง 15 นาทีโดยทางรถยนต์  เม่ือ

โครงการแลว้เสร็จจะนบัไดว้า่เป็นศูนยก์ารคา้แบบรีสอร์ตแห่งแรกในภาคเหนือ ซ่ึงตั้งอยูบ่นท่ีดิน

ขนาด 58 ไร่ (23.2 เอเคอร์) และมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าสุทธิทั้งหมด 50,000 ตารางเมตร  ทั้งน้ีพรอม

เมนาดาจะมีกลุ่มผูเ้ช่าและลูกคา้ระดบับนเป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย  โครงการประกอบไปดว้ยส่วน

ท่ีเป็นพ้ืนท่ีรีสอร์ตกลางแจง้และส่วนศูนยก์ารคา้ร่วมสมยัในร่ม ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีลว้นเป็นส่ิงแปลก

ใหม่ส าหรับคนในทอ้งถ่ิน 

ผู้เช่าหลกั ริมปิง ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้รายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 900 ถึง 1,500 บาทต่อตางรางเมตร 

อตัราการเช่า ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมดถูกจองแลว้ (อา้งอิงจากการสนทนาทางโทรศพัทก์ับ

เจา้ของโครงการ) 
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เซ็นทรัลเฟสตวิลั เชียงใหม่ (อุปทานอนาคต) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

เจ้าของโครงการ บมจ. เซ็นทรัลพฒันา 

พืน้ที่ให้เช่า 46,500 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ตั้ งอยู่บริเวณส่ีแยกไฟแดงระหว่างถนนซุปเปอร์ไฮเวย์กับถนน

เชียงใหม่ – ดอยสะเก็ด มีเน้ือท่ีโครงการประมาณ 70 ไร่ โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกส าหรับผูเ้ช่ารายย่อย

ทั้งหมด 250 ร้านคา้และมีท่ีจอดรถรองรับไดท้ั้งหมด 2,000 คนั  บริษทัฯคาดว่าจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีก

ให้เช่าสุทธิประมาณ 46,500 ตารางเมตรและจะก่อสร้างแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2556 อา้งอิงขอ้มูล

จากเจา้ของโครงการ 

ผู้เช่าหลกัท่ีคาดไว้ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลและท๊อปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า 900 ถึง 1,500 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ไม่มีการท าการประเมิน 
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ภาคใต้ของประเทศไทยตั้ งอยู่บนแหลมมลายู ประกอบไปด้วย 14 จังหวดั ได้แก่ ชุมพร กระบ่ี นครศรีธรรมราช 

นราธิวาส ปัตตานี พงังา พทัลุง ภูเก็ต ระนอง สตูล สงขลา สุราษฎร์ธานี ตรังและยะลา  ส านักงานสถิติแห่งชาติไดท้  า

การประเมิน ณ ปี พ.ศ. 2553 ว่ามีประชากรประมาณ 8.9 ลา้นคนอาศยัอยู่ทางตอนใตข้องประเทศ  นอกจากน้ีแลว้ยงั

พบวา่ประชากรในภาคใตมี้รายไดเ้ฉล่ียต่อครัวเรือนเป็นอนัดบัท่ีสามรองจากกรุงเทพฯและภาคกลางอีกดว้ย 

รายงานฉบบัน้ีมุ่งเนน้ศึกษาภาพรวมของตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัสงขลาและสุราษฎร์ธานี ซ่ึงเป็นศูนยก์ลางการพฒันา

ธุรกิจและสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคญั 

จงัหวดัสงขลาเป็นจงัหวดัท่ีใหญ่เป็นอนัดบัสองของภาคใต ้ตั้งอยู่ทางชายฝ่ังทะเลดา้นอ่าวไทยและอยู่ใกลพ้รมแดน

ประเทศมาเลเซีย  โดยสามารถดึงดูดนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติไดเ้ป็นจ านวนมาก  ถึงแมว้่าอ  าเภอเมืองสงขลาจะเป็น

เมืองศูนยก์ลางของจงัหวดั แต่อยา่งไรก็ตามอ าเภอหาดใหญ่นบัเป็นเมืองท่ีใหญ่ท่ีสุดของจงัหวดัและของภาคใต ้ อีกทั้ง

ยงันบัเป็นเมืองท่ีใหญ่ท่ีสุดเป็นอนัดบัสามของประเทศอีกดว้ย 

อ าเภอหาดใหญ่เป็นศูนยก์ลางธุรกิจของภาคใต ้ มีประชากรทั้งหมดประมาณส่ีแสนคน10   สนามบินนานาชาติท่ีตั้งอยู่

ในหาดใหญ่ท าให้การคมนาคมระหว่างจังหวดัสงขลาและภาคใต้ไปยงักรุงเทพฯ เชียงใหม่ ภูเก็ต รวมทั้ งไปยงั

ต่างประเทศ เช่น สิงคโปร์และมาเลเซียมีความสะดวก จากขอ้มลูน าเสนอของสายการบินแอร์เอเชียประเทศไทยพบว่า

หาดใหญ่เป็นเส้นทางท่ีมีคนใชบ้ริการมากท่ีสุดและสามารถท าก าไรให้สายการบินไดม้ากท่ีสุด  ทั้งน้ีกระทรวงการ

ท่องเท่ียวและกีฬาประเมินจ านวนนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางเขา้มาในหาดใหญ่มีทั้งหมดประมาณ 1.4 ลา้นคนในปี พ.ศ. 

2553 

จงัหวดัสุราษฎร์ธานีเป็นจงัหวดัท่ีใหญ่ท่ีสุดในภาคใตข้องประเทศไทย แบ่งเป็น 19  อ  าเภอ รวมทั้งเกาะในอ่าวไทยท่ี

เป็นท่ีนิยมในหมู่นกัท่องเท่ียว เช่น เกาะสมุย เกาะพงนั และหมู่เกาะอ่างทอง  จงัหวดัสุราษฎร์ธานีมีประชากรประมาณ

หน่ึงลา้นคน11   มีอ  าเภอเมืองสุราษฎร์ธานีเป็นศูนยก์ลางและเป็นท่ีตั้งของตลาดคา้ปลีกท่ีส าคญั 

นอกจากน้ีแลว้จงัหวดัสุราษฎร์ธานียงัมีสนามบินถึงสองแห่งดว้ยกนั ไดแ้ก่ ท่าอากาศยานสุราษฎร์ธานีในอ าเภอพุนพิน

และท่าอากาศยานนานาชาติสมุยบนเกาะสมุย  โดยท่าอากาศยานสุราษฎร์ธานีมีเท่ียวบินระหว่างประเทศให้บริการ แต่

เท่ียวบินปกติจะเป็นเท่ียวบินภายในประเทศเป็นส่วนใหญ่ ในขณะท่ีท่าอากาศยานนานาชาติสมุยมีทั้ งเท่ียวบิน

ภายในประเทศ (เช่น กรุงเทพฯ พทัยา ภูเก็ต) และระหว่างประเทศ (เช่น ฮ่องกง สิงคโปร์ มาเลเซีย)  กระทรวงการ

ท่องเท่ียวและกีฬาประเมินว่าจงัหวดัสุราษฎร์ธานี (รวมทั้งเกาะสมุย) มีนักท่องเท่ียวเดินทางเขา้มาในจงัหวดัมากกว่า 

1.8 ลา้นคนในปี พ.ศ. 2553 

ทั้งน้ีเม่ือกล่าวถึงอุปสงค์และอุปทานของตลาดค้าปลีก นั่นหมายถึงอุปสงค์และอุปทานของทั้ งสองจังหวดั  และ

รายละเอียดขอ้มลูในบทน้ีจะน ามาจากขอ้มลูท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนเม่ือเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2554 

                                              

10
  ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีของประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านกังานสถิติแห่งชาติ 

11
  ท่ีมา  รายงานสถิติรายปีของประเทศไทย ณ ปี พ.ศ. 2553 ส านกังานสถิติแห่งชาติ 

 

ภาพรวมตลาดค้าปลกีภาคใต้ 
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อุปทาน 

ถึงแมว้า่จะมีการขยายตวัของศูนยก์ารคา้สมยัใหม่มากข้ึน อาทิเช่น เทสโก ้บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ แมค็โครและเซ็นทรัล 

แต่ศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหบ้ริการอยูส่่วนใหญ่แลว้ยงัคงเป็นศูนยก์ารคา้แบบดั้งเดิม ตลาดคา้ปลีกสมยัใหม่ท่ีก่อตั้งอย่างเป็น

รูปธรรมในภาคใต ้ไดแ้ก่ หาดใหญ่และในอ าเภอเมืองสุราษฎร์ธานี ทั้งน้ีสามารถดูรายละเอียดของอุปทานตลาดพ้ืนท่ี

คา้ปลีกของแต่ละพ้ืนท่ีไดใ้นล าดบัต่อไป 

หาดใหญ่ จ. สงขลา 

อ าเภอหาดใหญ่นับเป็นตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกท่ีเป็นท่ีรู้จกัโดยทัว่ไปในภาคใต ้ตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกแห่งน้ีเป็นตลาดแบบ

ผสม เน่ืองจากมีทั้งศูนยก์ารคา้แบบดั้งเดิมและสมยัใหม่ตั้งอยูด่ว้ยกนั โดยประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้ ห้างสรรพสินคา้ 

ตลาดสดและตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ซ่ึงอยูใ่นเขตตวัเมืองและรอบๆเมือง (เช่น ถนนลพบุรีราเมศวร์) ศูนยก์ารคา้ขนาด

ใหญ่ท่ีส าคัญประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ลีการ์เด้นส์พลาซ่า และไดอาน่าคอมเพล็กซ์  โดยสามารถดู

รายละเอียดของแต่ละโครงการไดจ้ากทา้ยบทน้ี นอกจากน้ีแลว้ยงัพบเห็นเทสโก ้โลตสั บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และแมค็

โครไดใ้นอ าเภอหาดใหญ่ 

จากเหตุการณ์น ้าท่วมภาคใตเ้ม่ือไม่นานมาน้ี ท  าให้ศูนยก์ารคา้หลายแห่งตอ้งท าการปิดปรับปรุงใหม่ โดยเฉพาะอย่าง

ยิง่หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัล (ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีปิดปรับปรุงอยู ่ณ ช่วงเวลาท่ีเขียนรายงานฉบบัน้ี) และศูนยก์ารคา้ไดอา

น่าคอมเพลก็ซ์ 

เม่ือพิจารณาในดา้นของอตัราการเช่าพบว่าไม่มีพ้ืนท่ีว่างเหลือให้เช่าส าหรับห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลและลีการ์เดน้ส์ 

พลาซ่า ดังนั้ นบริษัทฯจึงไม่สามารถประเมินอัตราค่าเช่าของศูนย์การค้าเหล่าน้ีได้  ขณะท่ีศูนย์การค้าไดอาน่า          

คอมเพลก็ซ์มีอตัราการเขา้ใชพ้ื้นท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 90 และมีอตัราค่าเช่าอยูท่ี่ 350  ถึง 660  บาทต่อตารางเมตร 

สุราษฎร์ธาน ี

จงัหวดัสุราษฎร์ธานีตั้งอยูท่างตอนใตข้องประเทศไทยนบัเป็นจงัหวดัท่ีเจริญมากท่ีสุดเป็นอนัดบัสองของภาคใตใ้นแง่

ของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก อย่างไรก็ดีเกาะสมุยซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวยอดนิยมมีจ านวนศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดให้บริการอยู่

ค่อนขา้งจ ากดั โดยมีเทสโก ้โลตสัเป็นผูน้ าตลาดศูนยก์ารคา้สมยัใหม่ ดงันั้นอ  าเภอเมืองสุราษฎร์ธานีจึงเป็นตลาดพ้ืนท่ี

คา้ปลีกท่ีเจริญท่ีสุดในจงัหวดั โดยมีทั้งศูนยก์ารคา้แบบดั้งเดิม ร้านขายของช าและตลาดเปิดใหบ้ริการ 

เม่ือพิจารณาในแง่ของอุปทานของตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกสมยัใหม่ท่ีมีอยูพ่บว่ามีศูนยก์ารคา้สมยัใหม่ขนาดใหญ่อยู่ 4   แห่ง

ดว้ยกนั ไดแ้ก่ แปซิฟิกเซ็นเตอร์ซ่ึงตั้งอยู่บนถนนตลาดใหม่     ศูนยก์ารคา้โคลีเซ่ียมและศูนยก์ารคา้สหไทยชอ้ปป้ิง

คอมเพล็กซ์ ทั้ งสองแห่งน้ีตั้ งอยู่บนถนนหน้าเมือง และเทสโก้ โลตัส สุราษฎร์ธานี ตั้ งอยู่บนทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 401  โดยเทสโก้ โลตสัเป็นศูนยก์ารคา้แห่งใหม่ล่าสุดท่ีเพ่ิงก่อสร้างแลว้เสร็จ มีผูเ้ช่าหลกัเป็นตลาดคา้ปลีก

ขนาดใหญ่และมีร้านคา้รายยอ่ยไดแ้ก่ โฮมโปร โรงภาพยนตร์โคลีเซ่ียม ซีนีเพลก็ซ์และร้านบู๊ทส์  
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อุปทานอนาคต 

ในแง่ของอุปทานตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกในอนาคตของอ าเภอหาดใหญ่ จะเห็นไดว้่าศูนยก์ารคา้ท่ีเปิดใหม่ส่วนใหญ่จะเป็น

ในรูปแบบของห้างสรรพสินค้า  (ช้อปป้ิงมอลล์) อาทิเช่น บมจ .เซ็นทรัลพัฒนามีแผนท่ีจะพัฒนาโครงการ

ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลเฟสติวลัหาดใหญ่ ให้เป็นอสังหาริมทรัพยแ์บบมิกซ์ยสู เพื่อให้เป็นไปตามรูปแบบแนวคิด 

“เฟสติวลั” อย่างไรก็ตามข้อมูลของขนาดพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าและก าหนดวนัก่อสร้างแล้วเสร็จยงัไม่เปิดเผยต่อ

สาธารณะชน นอกจากน้ียงัมีศุภาลยัซ่ึงเป็นผูพ้ฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ก็มีแผนท่ีจะ

พฒันาโครงการอสังหาริมทพัยแ์บบมิกซ์ยสูซ่ึงประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้ 5  ชั้น (ยงัไม่ไดป้ระกาศขนาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก

ให้เช่าอย่างเป็นทางการ) มีก าหนดแลว้เสร็จในปี พ.ศ.   2556  อีกทั้งยงัมีข่าวลือว่าเดอะมอลล์กรุ๊ปมีแผนท่ีจะพฒันา

ห้างสรรพสินคา้ในพ้ืนท่ีน้ีเช่นเดียวกนั  อย่างไรก็ดีแผนการพฒันาห้างคา้ปลีกขนาดใหญ่ยงัมีอยู่ค่อนขา้งจ ากดั โดย

พบวา่มีเพียงเทสโก ้โลตสัเท่านั้นท่ีมีแผนการพฒันาศูนยก์ารคา้ซ่ึงจะตั้งอยูบ่นถนนเพชรเกษม 

ในอนาคตอนัใกลเ้ราคาดว่าจะสามารถเห็นการขยายตวัของอุปทานตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกไดใ้นจงัหวดัสุราษฎร์ธานี โดย

ในขณะน้ี บมจ.เซ็นทรัลพัฒนาก าลังก่อสร้างเซ็นทรัลพลาซ่าสุราษฎร์ธานี ซ่ึงศูนย์การค้าแห่งน้ีจะกลายเป็น

หา้งสรรพสินคา้ท่ีใหญ่ท่ีสุดในจงัหวดั ดว้ยขนาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ามากกวา่ 30,000 ตารางเมตร นอกจากน้ีสหไทยซ่ึง

เป็นผูพ้ฒันาโครงการในทอ้งถ่ินก าลงัพฒันาศูนยก์ารคา้สหไทยช้อปป้ิงคอมเพล็กซ์ 2 ท่ีมีก าหนดจะเปิดในปี พ.ศ. 

2555 ซ่ึงเป็นศูนยก์ารคา้โครงการท่ีสองต่อจากโครงการแรกท่ีเปิดใหบ้ริการอยู่ในปัจจุบนั จากการสนทนาแลกเปล่ียน

ความคิดเห็นกบัผูพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้สหไทยท าใหท้ราบวา่ศูนยก์ารคา้สหไทยชอ้ปป้ิงคอมเพลก็ซ์ 2 จะมาแทน

โครงการแรก  

อน่ึง บจก. คินเดอร์ ฟลีเกอร์ (ประเทศไทย) มีแผนการพฒันาศูนยก์ารคา้ไอคอนชอ้ปป้ิงเซ็นเตอร์ ซ่ึงจะตั้งอยู่บนถนน

หนา้เมือง โดยโครงการจะประกอบดว้ยร้านคา้จ าหน่ายสินคา้แฟชัน่และไอที 

อุปสงค์ 

โดยทัว่ไปเราสามารถประเมินอุปสงคข์องตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกไดจ้ากอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่า ส่วนใหญ่แลว้พ้ืนท่ี

ใหเ้ช่าในศูนยก์ารคา้สมยัใหม่ทางภาคใตจ้ะถูกจบัจองจนเต็ม มีเพียงบางโครงการเท่านั้นท่ีมีพ้ืนท่ีเหลือวา่งใหเ้ช่า 

ถึงแมว้า่ไดอาน่าชอ้ปป้ิงคอมเพลก็ซ์ในหาดใหญ่จะมีอตัราค่าเช่าเสนออยูท่ี่ 350 ถึง 660 บาทต่อตารางเมตรและ

แปซิฟิกเซ็นเตอร์มีอตัราค่าเช่าเสนออยูท่ี่ 830 ถึง 860 บาทต่อตารางเมตร แต่บริษทัฯก็ยงัไม่สามารถประเมินอตัราค่า

เช่าเฉล่ียได ้ เน่ืองจากศูนยก์ารคา้เหล่าน้ีมีอตัราการเช่าอยูใ่นระดบัสูงจึงท าใหไ้ม่มีขอ้มลูราคาค่าเช่าท่ีเกิดข้ึนล่าสุด  ยิง่

ไปกวา่นั้นอตัราค่าเช่าส าหรับโครงการท่ีเกิดข้ึนในอนาคตยงัไม่ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะชนอยา่งเป็นทางการ 

ข้อมูลตลาดค้าปลกี 

รายละเอียดดังต่อไปน้ีจะกล่าวถึงศูนย์การค้าท่ีได้กล่าวไวข้้างต้นและศูนยก์ารค้าสมยัใหม่อ่ืนๆท่ีส าคัญ รวมทั้ ง

รายละเอียดของโครงการท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต   
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หาดใหญ่ 

ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลหาดใหญ่ จ.สงขลา 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชัน่ 

พืน้ที่ให้เช่า 20,435 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย ห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลหาดใหญ่ตั้งข้ึนในปี พ.ศ. 2537 โครงการตั้งอยู่ใจกลางเมืองหาดใหญ่

ตรงขา้มศูนยก์ารคา้ลีการ์เดน้ส์พลาซ่า เป็นอสังหาริมทรัพยแ์บบมิกซ์ยสูประกอบดว้ยโรงแรม 

250 หอ้งและพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ารวม 20,435 ตารางเมตร โดยในส่วนของศูนยก์ารคา้มีทั้งหมด 6 

ชั้น จ  าหน่ายสินคา้ท่ีพบไดต้ามหา้งสรรพสินคา้ทัว่ไป ไดแ้ก่ สินคา้อุปโภคบริโภค เคร่ืองส าอางค ์

และเคร่ืองแต่งกายสุภาพบุรุษและสตรี อย่างไรก็ดีศูนย์การค้าแห่งน้ีอยู่ในระหว่างการปิด

ปรับปรุงชั่วคราวและคาดว่าจะเปิดให้บริการได้ภายในส้ินปี พ.ศ. 2554 บริษัทฯคาดว่า

หา้งสรรพสินคา้แห่งน้ีจะยงัคงเป็นหา้งสรรพสินคา้ท่ีเป็นท่ีนิยมมากท่ีสุดในพ้ืนท่ีน้ีต่อไป 

ผู้เช่าหลกั ทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินได ้เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีวา่งเหลือใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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ลกีาร์เด้นส์พลาซ่า 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. ลีการ์เดน้ส์ 

พืน้ที่ให้เช่า ประมาณ 10,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย ลีการ์เดน้ส์พลาซ่าเป็นอสังหาริมทรัพยแ์บบมิกซ์ยสูประกอบดว้ยโรงแรมและศูนยก์ารคา้ ตั้งอยู่

ตรงขา้มหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลหาดใหญ่ มีทั้งหมด 6 ชั้นคิดเป็นพ้ืนท่ีให้เช่ารวม 10,000 ตาราง

เมตร  ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีจ าหน่ายสินคา้และบริการท่ีหลากหลาย อาทิเช่น ร้านอาหาร ร้านเส้ือผา้ 

ร้านหนงัสือ และโรงภาพยนตร์ นอกจากน้ียงัมีพ้ืนท่ีส่วนกลางของศูนยก์ารคา้จดัไวท่ี้ชั้นล่างสุด 

ซ่ึงส่วนใหญ่ใช้เพื่ออ  านวยความสะดวกให้แก่การจัดงานอีเวน้ท์ ขณะน้ีทางโครงการก าลัง

ด าเนินการขยายพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่า โดยเพ่ิมชั้นใตดิ้นข้ึนมาซ่ึงคาดว่าจะแลว้เสร็จภายในส้ินปีน้ี 

อย่างไรก็ดีลีการ์เด้นส์พลาซ่าถือว่าเป็นหน่ึงในศูนยก์ารค้าท่ีประสบความส าเร็จมากท่ีสุดใน

หาดใหญ่ เน่ืองมาจากช่ือเสียงท่ีส่ังสมมายาวนานและมีท าเลท่ีตั้งเอ้ืออ  านวยต่อการประกอบธุรกิจ 

ผู้เช่าหลกั โรงภาพยนตร์โคลีเซ่ียม ซีนีเพลก็ซ์ แมคโดนลัด ์และซิซซ์เล่อร์ 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินได ้เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีวา่งเหลือใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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ศูนย์การค้าไดอาน่าคอมเพลก็ซ์ 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. ไดอาน่าคอมเพลก็ซ์ชอ้ปป้ิงเซ็นเตอร์ 

พืน้ที่ให้เช่า 30,000 ตารางเมตร 

ค าบรรยาย ศูนยก์ารคา้ไดอาน่าคอมเพล็กซ์ หรือรู้จกักนัในนามไดอาน่าสอง เป็นห้างสรรพสินคา้ทอ้งถ่ินท่ี

ใหญ่ท่ีสุดในหาดใหญ่ ตั้ งอยู่บนถนนศรีภูวนารถ ห่างจากตัวเมืองเพียง 10 นาทีโดยรถยนต ์

โครงการเพ่ิงเปิดให้บริการอีกคร้ังเม่ือไม่นานมาน้ี หลังจากปิดปรับปรุงไปเกือบหน่ึงปี 

นอกจากน้ีโครงการยงัไดข้ยายพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าเพ่ิมเติมอีกประมาณ 18,000 ตารางเมตร ซ่ึงจะ

ประกอบไปด้วยคลินิกความงามและร้านอาหารอีกหลายร้านด้วยกัน โดยในส่วนน้ียงัอยู่ใน

ระหวา่งการก่อสร้างและคาดวา่จะแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2555  

ผู้เช่าหลกั พีเอสโบวล่ิ์ง โรงภาพยนตโ์คลีเซ่ียมและทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้ปลีกรายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 350 ถึง 660 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ประมาณร้อยละ 90 
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ศูนย์การค้าสมยัใหม่อืน่ๆทีเ่ปิดให้บริการในหาดใหญ่ 

 

  โรบินสันหาดใหญ่                                      เทสโก้ โลตัส หาดใหญ่ 

  บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หาดใหญ่                                                                 บ๊ิกซี เอก็ซ์ตร้า                

  แมค็โคร หาดใหญ่  

ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน หาดใหญ่ ตั้งอยู่บนถนนธรรมนูญวิถี อยู่ห่างจากห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลหาดใหญ่

เพียงหน่ึงกิโลเมตร  โครงการเปิดให้บริการตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 มีพ้ืนท่ีค้า

ปลีกใหเ้ช่าสุทธิ 9,000 ตารางเมตร 

เทสโก้ โลตัส หาดใหญ่ ตั้งอยูบ่นถนนกาญจนวนิช ตรงขา้มมหาวิทยาลยัสงขลานครินทร์ ใกลเ้คียง

กบัโรงพยาบาลสงขลานครินทร์ 

บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ หาดใหญ่ ถึงแมว้่าห้างสรรพสินคา้แห่งน้ีจะไม่ไดต้ั้งอยู่ในเขตตวัเมือง แต่ก็ตั้งอยู่บน

ท าเลท่ีเหมาะสมบนถนนสายหลัก ซ่ึงการคมนาคมไปยงัอ าเภออ่ืนๆใน

จงัหวดัค่อนขา้งสะดวกรวดเร็ว โครงการน้ีเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2543 

และนบัไดว้า่เป็นบ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์แห่งแรกท่ีเปิดใหบ้ริการในหาดใหญ่ 

บิ๊กซี เอก็ซ์ตร้า บ๊ิกซี เอ็กซ์ตร้า (อดีตเป็นห้างคาร์ฟูร์หาดใหญ่) เปิดให้บริการในปี พ.ศ. 

2546 ตั้งอยูบ่นถนนเพชรเกษม มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าประมาณ 8,000 ตาราง

เมตร 

 5 

 4  3 

 2  1 
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แม็คโคร หาดใหญ่ ตั้งอยูบ่นถนนกาญจนวนิช โครงการเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2537 นับเป็น

ตลาดค้าปลีกขนาดใหญ่แห่งแรกในหาดใหญ่ มีพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าสุทธิ 

14,000 ตารางเมตร 

ธุรกจิค้าปลกีทีจ่ะเปิดให้บริการในอนาคต 

เซ็นทรัลเฟสติวัลหาดใหญ่ บมจ. เซ็นทรัลพฒันาก าลงัด าเนินการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยแ์บบมิกซ์ยสู 

ประกอบดว้ยโรงแรมและศูนยก์ารคา้บนพ้ืนท่ีขนาด 47 ไร่ (18 เอเคอร์) บน

ถนนกาญจนวนิช ตรงขา้มกบัแมค็โครหาดใหญ่ โครงการมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้

เช่าสุทธิ 78,500 ตารางเมตร และคาดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2556 

อาเซียนเพลสเซ็นเตอร์ บมจ. ศุภาลยั ก าลงัด าเนินการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยแ์บบมิกซ์ยสู มีช่ือว่า 

อาเซียนเพลสเซ็นเตอร์ ประกอบดว้ยคอนโดมิเนียมจ านวน 600 ห้องและ

ศูนยก์ารคา้ 5 ชั้น โครงการตั้งอยูบ่นถนนกาญจนวนิชมีก าหนดการก่อสร้าง

แลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2556 อย่างไรก็ตามยงัไม่มีการเปิดเผยขอ้มูลโครงการ 

เ น่ืองจากต้องรอผลการพิจารณาจากส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มก่อน 

เดอะมอลล์ หาดใหญ่ มีข่าวลือว่าเดอะมอลล์กรุ๊ปมีแผนจะพฒันาห้างสรรพสินค้าแห่งใหม่ใน

หาดใหญ่ ซ่ึงจะตั้ งอยู่บนถนนสายเอเชียในบริเวณใกล้กับมหาวิทยาลัย

หาดใหญ่ อยา่งไรก็ตามยงัไม่มีการเปิดเผยขอ้มูลของโครงการต่อสาธารณะ

ชนอยา่งเป็นทางการ 

เทสโก้ โลตัส เทสโก้โลตัสมีแผนจะพฒันาเทสโก้ โลตัสในหาดใหญ่เพ่ิมอีกแห่ง โดย

โครงการจะตั้ งอยู่บนถนนเพชรเกษม ทั้ ง น้ีย ังไม่ทราบต าแหน่งและ

รายละเอียดของโครงการท่ีแน่ชดั 
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สุราษฎร์ธาน ี

แปซิฟิกเซ็นเตอร์ 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. ตงฮั้วแปซิฟิก 

พืน้ที่ให้เช่า ไม่สามารถระบุได ้

ค าบรรยาย แปซิฟิกเซ็นเตอร์เป็นหน่ึงในตลาดคา้ปลีกท่ีเก่าแก่ท่ีสุดในจงัหวดัสุราษฎร์ธานี ตั้งอยู่

บนถนนตลาดใหม่ โครงการเป็นอาคารสามชั้นจ าหน่ายสินคา้หลากหลายชนิด เช่น 

สินคา้อุปโภคบริโภค เส้ือผา้และเคร่ืองประดบั อาหารการกินและมีบริการหอ้งคาราโอ

เกะ 

ผู้เช่าหลกั ทอ็ปส์ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

อตัราค่าเช่า อตัราค่าเช่าส าหรับร้านคา้รายยอ่ยอยูท่ี่ประมาณ 830 ถึง 860 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราการเช่า ไม่สามารถระบุได ้
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ศูนยก์ารคา้โคลีเซ่ียม 

 

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. สุราษฎร์ซิต้ี 

พืน้ที่ให้เช่า ฝ่ายบริหารจดัการโครงการไม่สนบัสนุนขอ้มลูในส่วนน้ี 

ค าบรรยาย ศูนยก์ารคา้โคลีเซ่ียมตั้งอยู่บนถนนหน้าเมือง ห่างจากศูนยก์ารคา้สหไทยชอ้ปป้ิงคอม

เพลก็ซ์ 2 เพียง 10 นาทีโดยรถยนต ์โครงการประกอบดว้ยสองส่วน ส่วนแรกก่อสร้าง

เสร็จเรียบร้อยแลว้ ประกอบไปดว้ยร้านอาหาร ร้านเส้ือผา้และเคร่ืองประดบั และโรง

ภาพยนตร์ 6 โรง แต่ส่วนท่ีสองยงัอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ทั้งน้ีส่ิงท่ีแตกต่างจาก

ศูนยก์ารคา้อ่ืนๆในจงัหวดั คือ ทางโครงการไม่ไดจ้ดัเตรียมท่ีจอดรถไวใ้ห้ลูกคา้ท่ีเขา้

มาใชบ้ริการ  

ผู้เช่าหลกั โรงภาพยนตร์โคลีเซ่ียม ซีนีเพลก็ซ์ พิซซ่าฮทั และเคเอฟซี 

อตัราค่าเช่า ฝ่ายบริหารจดัการโครงการไม่สนบัสนุนขอ้มลูในส่วนน้ี 

อตัราการเช่า ฝ่ายบริหารจดัการโครงการไม่สนบัสนุนขอ้มลูในส่วนน้ี 
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เทสโก้ โลตสั สุราษฎร์ธาน ี

 

  

เจ้าของโครงการ บจก. เอก-ชยั ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม็ 

พืน้ที่ให้เช่า ไม่สามารถระบุได ้

ค าบรรยาย เทสโก้ โลตสั สุราษฎร์ธานีเป็นตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ท่ีประกอบดว้ยพ้ืนท่ีคา้ปลีก

ส าหรับผูเ้ช่ารายย่อย ตั้งอยู่บนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 401 นอกหนือจากร้านคา้

รายย่อย ศูนยอ์าหารฟาสตฟ์ู้ ด และแผงขายสินคา้แลว้ ศูนยก์ารคา้แห่งน้ียงัมีโฮมโปร

และโรงภาพยนตร์หลายโรงอีกดว้ย 

ผู้เช่าหลกั โฮมโปร โรงภาพยนตร์โคลิเซ่ียม ซีนีเพลก็ซ์ ศูนยอ์าหารฟาสตฟ์ู้ ด และร้านบู๊ทส์ 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินราคาค่าเช่าได ้เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีวา่งเหลือใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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ศูนย์การค้าสหไทยช้อปป้ิงคอมเพลก็ซ์ 

 

  

เจ้าของโครงการ หจก. สหไทยสรรพสินคา้ 

พืน้ที่ให้เช่า ไม่สามารถระบุได ้

ค าบรรยาย ศูนยก์ารคา้สหไทยชอ้ปป้ิงคอมเพล็กซ์เป็นศูนยก์ารคา้ขนาด 7 ชั้น ตั้งอยู่บนถนนหน้า

เมือง ส่วนใหญ่ประกอบไปด้วยร้านค้าจ าพวกเคร่ืองส าอางค์และเคร่ืองแต่งกาย 

นอกจากน้ียงัมีตูค้าราโอเกะไวใ้ห้บริการ รวมทั้งมีส านักงานและโกดงัอยู่ท่ีชั้นบนสุด

ของอาคารอีกดว้ย 

ผู้เช่าหลกั เส้ือผา้และเคร่ืองแต่งกายยีห่อ้ลาคอสและลีวายส์ 

อตัราค่าเช่า ไม่สามารถประเมินได ้เน่ืองจากไม่มีพ้ืนท่ีวา่งเหลือใหเ้ช่า 

อตัราการเช่า ร้อยละ 100 
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ศูนย์การค้าสมยัใหม่อืน่ๆทีเ่ปิดให้บริการในจงัหวดัสุราษฎร์ธาน ี

 

                          

                   แปซิฟิกพลาซ่า                              บ๊ิกซี สุราษฎร์ธานี 

 

                   แมค็โคร สุราษฎร์ธานี                                  เซฟ ซุปเปอร์มาร์เกต็ 

 

บิ๊กซี สุราษฎร์ธานี ตั้งอยูห่วัมุมถนนกาญจนวถีิและทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 401 (ถนนเล่ียง

เมือง) โครงการเปิดให้บริการในปี พ.ศ. 2540 โดยมีพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่า

ทั้งหมด 12,000 ตารางเมตร 

แม็คโคร สุราษฎร์ธานี ตั้งอยู่บนถนนชนเกษม ซ่ึงเป็นถนนท่ีเช่ือมต่อระหว่างถนนหน้าเมืองและ

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 401 (ถนนเล่ียงเมือง) เปิดให้บริการในปี พ.ศ. 

2529 โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าทั้งหมด 3,000 ตารางเมตร 

เซฟ ซุปเปอร์มาร์เกต็  เป็นโครงการท่ีพฒันาโดยกลุ่มสหไทย ตั้งอยูบ่นถนนศรีวชิยั 
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ธุรกจิค้าปลกีทีจ่ะเปิดให้บริการในอนาคต 

เซ็นทรัลพลาซ่า สุราษฎร์ธานี บมจ. เซ็นทรัลพฒันาก าลงัด าเนินการก่อสร้างโครงการน้ีบนเน้ือท่ี 52 ไร่ 

(20.8 เอเคอร์) ตั้ งอยู่บนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 417 โครงการจะ

ประกอบไปดว้ยหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัล (โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมด 

31,600 ตารางเมตร) หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน ร้านบีทูเอส ซุปเปอร์สปอร์ต 

ออฟฟิศดีโป พาวเวอร์บาย และอ่ืนๆอีกมากมาย  โดยมีก าหนดการก่อสร้าง

แลว้เสร็จในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2555 

สหไทยช้อปป้ิงคอมเพลก็ซ์ 2 สหไทยช้อปป้ิงคอมเพล็กซ์ 2 เป็นการพัฒนาศูนย์การค้าแห่งใหม่เป็น

โครงการท่ีสองต่อจากสหไทยช้อปป้ิงคอมเพล็กซ์โครงการแรก โดย

ศูนยก์ารคา้แห่งน้ีไดเ้ร่ิมตน้ก่อสร้างแลว้และคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 

2555  บริษทัฯคาดวา่โครงการจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 40,000 

ตารางเมตร 

ไอคอนช้อปป้ิงเซ็นเตอร์ ถูกพฒันาโดยบจก. คินเดอร์ ฟลีเกอร์ (ประเทศไทย) ตั้ งอยู่บนถนนหน้า

เมืองใกลศู้นยก์ารค้าโคลีเซ่ียม โครงการมีเน้ือท่ีทั้งหมด 5 ไร่ (2 เอเคอร์) 

และไดด้  าเนินการก่อสร้างแลว้ตั้งแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2552 โดยคาดว่าจะ

แลว้เสร็จภายในส้ินปี พ.ศ. 2554 
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ผูใ้หบ้ริการคา้ปลีกรายใหญ่จ านวนมากมีแผนท่ีจะขยายธุรกิจในอนาคต ในหัวขอ้น้ีจะกล่าวถึงแผนการขยายธุรกิจของ

ผูใ้หบ้ริการคา้ปลีกรายใหญ่ โดยอา้งอิงจากประเภทของธุรกิจคา้ปลีก 

ขอ้มลูเหล่าน้ีไดม้าจากการสนทนากบัผูใ้หบ้ริการคา้ปลีกและบทความจากหนงัสือพิมพ ์

นอกเหนือจากท่ีไดอ้ภิปรายไวใ้นขา้งตน้แลว้ ยงัมีโครงการพฒันาและขยายธุรกิจคา้ปลีกอีก 2 แห่ง ท่ีไม่ไดจ้ดัอยู่ใน

ประเภทตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ แต่ยงัเป็นท่ีน่าสนใจ  ซ่ึงโครงการ 2 แห่งนั้นคือ 4DX และ เพลินจิต ซิต้ี 

4DX หมายถึง การพฒันาของโรงภาพยนตร์แบบ 4 มิติ โดยบริษทั เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ไดร่้วม

ลงทุนโดยแบ่งสัดส่วนร่วมทุนเป็น 50:50 กบับริษทัท่ีประกอบธุรกิจโรงภาพยนตร์จากประเทศเกาหลีใต ้ไดแ้ก่  บริษทั 

ซีเจ โฟร์ดีเพล็กซ์ จ  ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือ ซีเจ กรุ๊ป เพื่อท่ีจะเปิดให้บริการโรงภาพยนตร์แบบ 4 มิติ แห่งแรกใน

ประเทศไทย 

ประเทศไทยจะเป็นประเทศท่ี 4 ของโลกท่ีมีโรงภาพยนตร์แบบ 4 มิติ ต่อจากประเทศเกาหลีใต ้ จีน และเมก็ซิโก โรง

ภาพยนตร์ แบบ 4 มิติน้ีจะเปิดอย่างเป็นทางการท่ีโรงภาพยนตร์พารากอน ซีนีเพล็กซ์ ศูนยก์ารคา้สยามพารากอน

ในช่วงตน้เดือนกรกฏาคม โดยมี บริษทั แอดวานซ์ อินโฟร์ เซอร์วิส จ ากดั (มหาชน) (AIS) เป็นผูใ้ห้การสนับสนุน

อยา่งเป็นทางการ ราคาบตัรเขา้ชมอยูท่ี่ประมาณ 320 ถึง 500 บาท 

เพลินจิต ซิต้ี คือ การรวมตวัของ 5 กลุ่มธุรกิจโดยมีจุดมุ่งหมายในการพฒันาพ้ืนท่ียา่นเพลินจิตให้เป็นแหล่งชอ้ปป้ิงท่ีดี

ท่ีสุด ท่ีเรียกว่า “เพลินจิต ซิต้ี” ภายในปี พ.ศ. 2558 โดย 5 กลุ่มธุรกิจนั้ นประกอบไปดว้ย บริษัท เซ็นทรัลรีเทล         

คอร์ปอเรชัน่ จ  ากัด (CRC)  ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน)  บริษทั โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ  ากดั (มหาชน)  

บริษทั ยนิูเวนเจอร์ จ  ากดั (มหาชน) และ สวิสโซเทล นายเลิศ ปาร์ค ซ่ึงทั้ง 5 กลุ่มธุรกิจจะมุ่งความสนใจไปยงัจุดเด่น

ของตนเองเพื่อท่ีจะสร้างโรงแรมระดบัลกัชวัร่ี โครงการท่ีอยู่อาศยั อาคารส านักงาน และศูนยก์ารคา้ โดยจะเร่ิมจากส่ี

แยกเพลินจิตไปจนถึงถนนวทิย ุ ซ่ึงเงินลงทุนส าหรับโครงการน้ีคาดวา่จะอยูท่ี่ประมาณ 500 ถึง 1,000 ลา้นบาท 

ทางกลุ่มธุรกิจเช่ือว่า เพลินจิต ซิต้ี จะมีความแตกต่างจากส่ีแยกราชประสงค์ เน่ืองจาก เพลินจิต ซิต้ี เป็นการรวมกัน
ระหวา่ง ท่ีอยูอ่าศยั และศูนยก์ารคา้ระดบัลกัชวัร่ี ซ่ึงผูค้รอบครองจะมีสิทธ์ิสมบูรณ์ในกรรมสิทธ์ิ ตรงกนัขา้มกบัส่ีแยก
ราชประสงคท่ี์เป็นพ้ืนท่ีส าหรับการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ตลาดค้าปลกีขนาดใหญ่ 

บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 

บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ มีแผนท่ีจะขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ืองหลงัจากท่ีไดเ้ขา้ควบรวมกิจการกบัคาร์ฟูร์  การปรับเปล่ียน
คาร์ฟูร์ทั้ง 42 สาขา ให้เป็นบ๊ิกซี และ บ๊ิกซี เอ็กซ์ตร้า นั้นไดเ้สร็จส้ินแลว้ และงบประมาณอีก 100 ลา้นบาท จะถูก
น าไปลงทุนเพ่ือปรับปรุงสาขาต่างๆ    จากท่ีกล่าวไวเ้บ้ืองตน้ บ๊ิกซี เอ็กซ์ตร้า คือ สาขารูปแบบใหม่ท่ีก าลงัเปิดตวัให้
เป็นที่รู้จกั ซ่ึงมีจ านวน 10 สาขาในกรุงเทพฯ และ  5 สาขาในต่างจงัหวดั 

บริษทั บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ  ากดั (มหาชน) ไดจ้ดัสรรเงินทุน 2 ถึง 3 พนัลา้นบาท ส าหรับการขยายตลาดพ้ืนท่ีคา้

ปลีกในปี พ.ศ. 2554 งบประมาณน้ีจะถูกจดัสรรเพ่ือตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่แห่งใหม่ 2 ถึง 3 แห่ง บ๊ิกซี มาร์เก็ต 3 ถึง 4 

การขยายพืน้ที่ของผู้ให้บริการค้าปลกี 
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แห่งและมินิบ๊ิกซี 40 ถึง 50 แห่ง ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ 2 แห่งใหม่จะมีขนาดตั้งแต่ 4,500 ถึง 12,000 ตารางเมตร ซ่ึง

แห่งหน่ึงจะถูกพฒันาข้ึนในจงัหวดัตาก ในขณะท่ีอีกแห่งหน่ึงยงัไม่มีการเปิดเผยถึงรายละเอียดของสถานท่ี เม่ือตลาด

คา้ปลีกขนาดใหญ่เหล่าน้ีสร้างเสร็จ จะท าใหมี้บ๊ิกซีรวมทั้งส้ิน 117 ถึง 118 สาขาทัว่ประเทศ (รวมทั้งสาขาท่ีอดีตเคย

เป็นคาร์ฟร์ู) จ  านวนมินิบ๊ิกซี ซ่ึงแต่ละท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีคา้ปลีก 160 ตารางเมตร จะเพ่ิมข้ึนจาก 58 เป็น 68 สาขาในปลายปี

พ.ศ. 2554 ขณะท่ี บ๊ิกซีมาร์เก็ต จะเพ่ิมข้ึน 6 สาขา 

เทสโก้ โลตสั 

ในช่วงไม่ก่ีปีท่ีผ่านมา เทสโก ้โลตสั ไดท้  าการขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงในปัจจุบนั เทสโก้ โลตสั มีสาขามากกว่า 

800  สาขาในประเทศไทย การขยายธุรกิจนั้นจะยงัคงด าเนินไปอยา่งต่อเน่ืองในอนาคต โดยมุ่งเน้นไปยงัสาขารูปแบบ

ใหม่ท่ีมีขนาดเล็กลง เทสโก้ โลตสั เอ็กซ์ตร้า สาขาแรกไดเ้ปิดให้บริการไปเม่ือวนัท่ี 21 กรกฏาคม พ.ศ. 2554 และ

สาขาท่ีสองของเทสโก ้โลตสั เอก็ซ์ตร้า มีการคาดการณ์วา่จะเปิดใหบ้ริการท่ีจงัหวดัขอนแก่นภายในเดือนพฤศจิกายน 

พ.ศ. 2554 โดยมีมูลค่า 400 ถึง 500 ลา้นบาทโดยประมาณ และคาดว่าสาขาอ่ืนๆจะถูกปรับเปล่ียนให้เป็นรูปแบบ 

“เอก็ซ์ตร้า” ในอีกไม่ก่ีปีขา้งหนา้ ซ่ึงคาดวา่จะสามารถขยายสาขาได ้5 ถึง 6 สาขาต่อปี 

เทสโก ้โลตสั ยงัมีแผนท่ีจะเปล่ียนรูปแบบร้านคา้จากแบบร้านคา้ขายปลีกขนาดย่อมเป็นร้านคา้ขายปลีกแบบปกติท่ีมี

สินคา้และบริการท่ีหลากหลายกวา่ 

แมค็โคร 

บริษทั สยามแมค็โคร จ ากดั (มหาชน)  ผูด้  าเนินธุรกิจ แมค็โคร ไดป้ระกาศว่า ทางบริษทัฯ มีแผนท่ีจะเปิดสาขาใหม่

จ านวน 5 สาขาในปี พ.ศ. 2554 ซ่ึงประกอบไปดว้ย สาขาราชบุรี สาขาแม่ริม สาขาอยุธยา สาขาล าปาง และอีกหน่ึง

สาขาในภาคใต ้(โดยยงัไม่มีการเปิดเผยรายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ี) ท  าให้ภายในส้ินปีน้ี แมค็โครจะมีจ านวนสาขา

ทั้งส้ิน 52 สาขา โดยสาขาราชบุรีนั้นเปิดท าการไปเม่ือเดือนกรกฏาคมและสาขาแม่ริมนั้นเร่ิมเปิดท าการตั้งแต่ปี พ.ศ. 

2553 นอกจากน้ีทางบริษทัฯ ไดท้  าการลงทุนจ านวน 1,500 ลา้นบาท เพ่ือเปิดสาขาใหม่จ านวน 4 สาขา ในจงัหวดั

กาญจนบุรี ก าแพงเพชร ลพบุรี และหนองคาย   

ห้างสรรพสินค้า 

เซ็นทรัล 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) ไดข้ยายธุรกิจคา้ปลีกอย่างต่อเน่ืองและคาดว่าจะมีห้างสรรพสินคา้ 40 ถึง 50 

สาขาภายในระยะเวลาอีก 10 ปีขา้งหนา้ 

ในปี พ.ศ. 2552 เซ็นทรัลพฒันา เปิดให้บริการ เซ็นทรัล พทัยา บีช  (ศูนย์การค้าแห่งท่ี 2 ในพัทยาภายใต้เครือ   

เซ็นทรัลฯ) เซ็นทรัล พลาซ่า อุดรธานี (ดว้ยการควบรวมกิจการ) เซ็นทรัล พลาซ่า ชลบุรี (โรบินสัน) และ เซ็นทรัล 

พลาซ่า ขอนแก่น (โรบินสัน) ทั้งน้ีในปี พ.ศ. 2553 นั้นไม่มีการเปิดสาขาใหม่ อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบนับริษทัฯได้
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กลบัมาใหค้วามสนใจกบัการขยายธุรกิจ ดว้ยการเปิดให้บริการ เซ็นทรัล พลาซ่า เชียงรายซ่ึงมีมูลค่า 2.4 พนัลา้นบาท 

ไปเม่ือเดือนมีนาคม ส่วนเซ็นทรัล ลาดพร้าว ซ่ึงปิดเพ่ือปรับปรุงตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์และ ไดเ้ปิดให้บริการในเดือน

กนัยายน 

บริษทัฯไดจ้ดัท าแผนระยะ 5 ปี ซ่ึงครอบคลุมตั้งแต่ปัจจุบนัจนถึงปี พ.ศ. 2558 เพื่อลงทุน 5 ถึง 6 หม่ืนลา้นบาท ในการ

พฒันาศูนยก์ารคา้แห่งใหม่จ านวน 10 แห่ง ทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยคาดว่าพ้ืนท่ีจ านวน 450,000 ตาราง

เมตร จะสร้างเสร็จในแต่ละปี 

ศูนยก์ารคา้แห่งใหม่ท่ีจะเปิดบริการในปี พ.ศ. 2554 และ 2555 ประกอบดว้ย สาขาพิษณุโลก (โรบินสัน) สาขาพระราม 

9ในกรุงเทพฯ (โรบินสัน) สาขาสุราษฏร์ธานี และ สาขาเชียงใหม่ และในเวลาเดียวกันบริษทัฯ จะท าการปรับปรุง

สาขาท่ีอุดรธานี โดยกรอบเวลาท่ีคาดการณ์ไวคื้อ สาขาพิษณุโลกและสาขาพระราม 9 จะเปิดใหบ้ริการภายในส้ินเดือน

พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 ในขณะท่ีสาขาสุราษฏร์ธานีและศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล เฟสติวลั ในเชียงใหม่มีแผนจะเปิด

ตวัอยา่งเป็นทางการในปี พ.ศ. 2555 

เดอะมอลล์ 

บริษทั เดอะมอลล ์กรุ๊ป จ ากดั ใหค้วามสนใจกบัการปรับปรุงมากกว่าการขยายกิจการ บริษทัฯ จะใชง้บประมาณ 140 
ลา้นบาท ในการปรับโฉม เดอะมอล ์บางแค โดยจะน ามาพฒันาลานกีฬาและกิจกรรมในร่มของเด็กมูลค่า 40 ลา้นบาท 
และอาคารใหม่ 5 ชั้น ส าหรับจอดรถมากกว่า 1,000 คัน การปรับปรุงคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในส้ินปี พ.ศ. 2554     
บริษทัฯ ยงัมีจุดมุ่งหมายท่ีจะเปล่ียนการจดัสัดส่วนของผูเ้ช่าเพ่ือให้มีอาหารและเคร่ืองด่ืมและสินคา้แฟชั่นมากข้ึน 
นอกจากน้ี เดอะมอลล์ กรุ๊ป ก าลงัด าเนินการพฒันา ดิเอ็มโพเรียม 2 ฝ่ังตรงขา้มกับ ดิเอ็มโพเรียมในกรุงเทพฯ ซ่ึง
ขณะน้ีอยูใ่นขั้นตอนการตอกเสาเขม็  
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ซูเปอร์มาร์เกต็ 

โรบินสัน 

บริษทั หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน จ ากดั (มหาชน) ไดแ้ถลงถึงแผนการขยายธุรกิจ โดยบริษทัฯคาดการณ์ว่าในปีน้ีจะมี

จ านวนหา้งสรรพสินคา้โรบินสันทั้งส้ิน 26 แห่ง ในปี พ.ศ. 2554 และ 30 แห่งในปี พ.ศ. 2555 ดว้ยการเปิดตวัของสาขา

ใหม่ในจงัหวดัสุพรรณบุรี สุราษฏร์ธานี บริเวณบางนา และบางแคในกรุงเทพฯ บริษัทฯ ยงัมีแผนการท่ีจะลงทุน

จ านวน 250 ลา้นบาทในปี พ.ศ. 2554 เพ่ือท่ีจะปรับปรุงสาขาท่ีจงัหวดัภูเก็ต เชียงใหม่ อุดรธานี และรังสิตในกรุงเทพฯ 

ทอ็ปส์ 

บริษัท เซ็นทรัล ฟู้ ด รีเทล จ ากัด มีแผนท่ีจะเพ่ิมจ านวนสาขา ท็อปส์ เดล่ี มินิซูเปอร์ เป็น 150 ถึง 160 สาขา           

ในปี พ.ศ. 2554 และเพ่ิมอีก 200 สาขาในปีหนา้ นอกจาก ทอ็ปส์ เดล่ี มินิซูเปอร์ ท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีเช่า 100 ถึง 200 ตาราง

เมตร แลว้บริษทัฯ ยงัด าเนินธุรกิจซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดใหญ่อีก 3 รูปแบบ ซ่ึงไดแ้ก่ ท็อปส์ ซูเปอร์มาร์เก็ต ท็อปส์ มาร์

เก็ต และ เซ็นทรัล ฟู้ ด ฮอลล ์บริษทัฯ คาดวา่จะสามารถเพ่ิมจ านวนซูเปอร์มาร์เก็ตในรูปแบบทั้งหมดจากปัจจุบนัท่ีมีอยู่

แลว้ 203 สาขา เป็นประมาณ 250 สาขาภายในส้ินปีน้ี 

ทอ็ปส์ ซูเปอร์มาร์เก็ต ก าลงัด าเนินการปรับโฉมคร้ังใหญ่ดว้ยรูปลกัษณ์ท่ีทนัสมยัและผลิตภณัฑท่ี์หลากหลายมากข้ึน  

การปรับปรุงทอ็ปส์ ซูเปอร์มาร์เก็ต 3 สาขาแรกเร่ิมข้ึนเม่ือเดือนมีนาคม และคาดวา่จะครอบคลุมทุกสาขาท่ีเหลืออีก 50 

สาขาภายในระยะเวลา 2 ปี ซ่ึงงบประมาณจ านวน 1 พนัลา้นบาท ไดมี้การจดัเตรียมไวส้ าหรับงานปรับปรุงรวมทั้งการ

เปิดซูเปอร์มาร์เก็ตสาขาใหม่ในปีน้ี 

ฟู้ดแลนด์ 

บริษทั ฟู้ ดแลนด ์ซุปเปอร์มาร์เก็ต จ ากดั ไดเ้ปิดใหบ้ริการสาขาท่ี 12 ซ่ึงมีพ้ืนท่ีเช่าประมาณ 1,200 ตารางเมตร ใน เอท 

ทองหล่อ ในตน้ปีพ.ศ. 2554 

บริษทั ฟู้ ดแลนด ์ซุปเปอร์มาร์เก็ต จ ากดั ไดป้ระกาศว่าบริษทัฯจะเขา้สู่ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยภายในสองปี

ถดัไป บริษทัฯ ตอ้งการท่ีจะเพ่ิมทุนจดทะเบียนประมาณ 1-1.5 พนัลา้นบาท โดยเงินลงทุนใหม่ส่วนนน้ีจะถูกจดัสรร

คลงัสินคา้ของบริษทัฯ ซ่ึงมีขนาด 10,000 ตร.ม. และ ซูเปอร์มาร์เก็ตซ่ึงมีขนาด 3,000 ตร.ม. บนถนนรามอินทรา 

นอกจากน้ี บริษทัฯมีแผนท่ีจะลงทุนประมาณ 200 ลา้นบาทในซูเปอร์มาร์เก็ตใหม่ท่ีจะตั้งอยู่บนท่ีดินขนาด 6 ไร่บน

ถนนสุขาภิบาล 1 ในปีพ.ศ. 2555 นอกจากน้ี บริษทัฯ ยงัมีท่ีดินอีก 7 ไร่ ในหวัหินและอีก 11 ไร่บนถนนประชาช่ืน โดย

ทั้ งสองแห่งน้ีจะพัฒนาเป็นศูนย์การค้าชุมชนภายใน 1 ถึง2 ปี ซ่ึฟู้ ดแลนด์ซูเปอร์มาร์เก็ตจะเป็นผูเ้ช่าหลัก โดย

ศูนยก์ารคา้ชุมชนในหัวหินจะตอ้งใชเ้งินลงทุนมากกว่า 200 ลา้นบาท ในขณะท่ีศูนยก์ารคา้ชุมชนบนถนนประชาช่ืน

จะตอ้งใชง้บประมาณอยูท่ี่ 350 ลา้นบาท ทั้งน้ี บริษทัฯ มีแผนท่ีพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชนเหล่าน้ีภายใตค้วามร่วมมือกบั

ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์หรือหา้งสรรพสินคา้ท่ีสนใจเขา้ร่วมลงทุนกบับริษทัฯ 
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แมกซ์ แวลู 

บริษทั อีออน (ประเทศไทย)  เป็นเนินการ แมกซ์ แวลู ซูเปอร์มาร์เก็ต ซ่ึงจะให้เงินลงทุนประมาณ 300 ลา้นบาทใน
การขยายสาขาในปี พ.ศ. 2555 

บริษทัฯมีแผนท่ีจะเปิดให้บริการ แมกซ์ แวลู ทนัใจ มินิซูเปอร์มาร์เก็ตในปี พ.ศ. 2555 ท าให้มีสาขาทั้งส้ิน 40  สาขา  

แต่ละสาขาจะใช้เงินลงทุน 8 ถึง 10 ลา้นบาท  โดยแมกซ์ แวลู ทนัใจสาขาแรกนั้นไดเ้ปิดให้บริการท่ีทองหล่อเม่ือ

ปลายปี พ.ศ. 2553 สาขามีพ้ืนท่ีเพียง 300 ตารางเมตร ซ่ึงง่ายต่อการหาสถานท่ีในคอมมิวนิต้ี มอลล์แห่งใหม่ 

โดยเฉพาะในบริเวณใจกลางเมือง ปัจจุบนัมีสาขาแมกซ์ แวลู ทนัใจ มินิซูเปอร์มาร์เก็ตทั้งส้ิน 11 สาขาและจะเพ่ิมเป็น 

20 สาขาภายในส้ินปีน้ี แมกซ์ แวลู ทนัใจจะเปิดให้บริการในสถานท่ีใกลก้ับรถไฟฟ้าและรถไฟใตดิ้น สาขาของมินิ

ซูเปอร์มาร์เก็ตนั้นคาดวา่จะเพ่ิมข้ึนถึงกวา่ 100 สาขาในอีก 3 ปีขา้งหนา้ 

ในขณะเดียวกนั บริษทัฯจะเปิดใหบ้ริการแมกซ์ แวลู ซูเปอร์มาร์เก็ต 2 ถึง 3 สาขาในรูปแบบดั้งเดิม ซ่ึงจะท าให้มีสาขา

ทั้งส้ินประมาณ 15 ถึง 16 สาขา รูปแบบการด าเนินงาน 

ร้านสะดวกซ้ือ 

เซเว่นอเีลฟเว่น 

ดว้ยสาขาทัว่ประเทศกว่า 5,962 สาขา ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2554 เซเว่นอีเลฟเว่นยงัคงความเป็นผูน้ าในตลาดร้าน

สะดวกซ้ือ ซีพีออลล ์ผูด้  าเนินธุรกิจร้านสะดวกซ้ือเซเว่นอีเลฟเว่นในประเทศไทย ไดเ้ปิดให้บริการสาขาเพ่ิมกว่า 172 

สาขาในไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2554 ซ่ึงนับเป็นตวัเลขการขยายตวัท่ีสูงท่ีสุดในบรรดาผูใ้ห้บริการคา้ปลีก ผูป้ระกอบการ

รายอ่ืนๆในตลาดร้านสะดวกซ้ือ ไดแ้ก่ แฟมิล่ีมาร์ท เทสโกโ้ลตสั เอ็กเพรส วีช็อป เฟรชมาร์ท เออาร์ที 108 ช็อป และ 

ทอ็ปส์ เดล่ี 

ซีพีออลล ์มีแผนท่ีจะเพ่ิมจ านวนร้านสะดวกซ้ือจากปัจจุบนัท่ีมีประมาณ 6,000 ร้าน เป็นมากกว่า 7,000 ร้าน ภายในปี 

พ.ศ. 2556 และคาดวา่จะมีถึง 6,300 ร้าน ภายในปี พ.ศ. 2554 นอกจากน้ีบริษทัยงัจะท าการลงทุนอีก 500 ลา้นบาท ใน

โกดงัเก็บส้ินคา้แห่งใหม่แต่ละแห่ง ซ่ึงมีจ านวน 2 แห่งทั้งทางภาคเหนือและภาคใตข้องประเทศไทย 

แฟมลิีม่าร์ท 

แฟมิล่ีมาร์ท มีสาขาจ านวน 632 สาขาในประเทศไทย ซ่ึงสาขาเหล่าน้ีเป็นส่วนหน่ึงของสาขากว่าอีก 17,923 ทัว่โลก 

รวมถึงประเทศสหรัฐอเมริกา  ไตห้วนั จีน เกาหลีใต ้และเวียดนาม บริษทัฯ ยงัไม่มีการประกาศแผนการขยายกิจการ

แต่อยา่งใด แต่ไดใ้หค้วามเห็นไวใ้นหนงัสือพิมพว์า่ บริษทัคาดวา่การเติบโตจะอยูท่ี่ร้อยละ 10 ถึง 15 ต่อปี 
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ร้านค้าปลกีสินค้าเฉพาะอย่าง 

โฮมโปร 

บริษทั โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ จ  ากดั (มหาชน) ผูด้  าเนินธุรกิจ โฮมโปร มีแผนการท่ีจะเปิดสาขาใหม่จ านวน 4 ถึง 5 

สาขาในต่างจงัหวดัในปี พ.ศ. 2554 โดยใชง้บลงทุนสาขาละ 400 ถึง 500 ลา้นบาท จุดมุ่งหมายในปี พ.ศ. 2554 ของ

บริษทัฯ คือการเปิดให้บริการสาขาท่ีมีขนาดใหญ่กว่า 5,000 ตารางเมตร โดยจงัหวดัขนาดรองลงมาจะเป็นสถานท่ี

ส าหรับเปิดสาขาใหม่ ซ่ึงรวมถึงจงัหวดัฉะเชิงเทรา ร้อยเอ็ด และสุราษฏร์ธานี จ านวน 42 สาขาจะคลอบคุมทั้งเมือง

ใหญ่และต่างจงัหวดัทัว่ประเทศ 

โฮมเวร์ิค 

บริษทั ซีอาร์ซี เพาเวอร์ รีเทล จ ากดั ผูป้ระกอบธุรกิจ โฮมเวิร์ค และ ไทวสัดุ มีแผนท่ีจะใชง้บประมาณ 8 พนัลา้นบาท 

ในการเพ่ิมยอดขายเป็นสองเท่าและขยายสาขาในอีก 2 ถึง 3 ปีขา้งหนา้  และวางแผนท่ีจะเพ่ิมพ้ืนท่ีคา้ปลีกอีก 8,000 ถึง 

9,000 ตารางเมตร ในกลุ่มสินทรัพยข์องบริษทัฯ ในปี พ.ศ. 2554 ดว้ยเงินทุน 1,200 ลา้นบาท 

บริษทัฯ ไดเ้ปิดใหบ้ริการ ร้านไทวสัดุ ท่ีบางบวัทองเม่ือเดือนมกราคม พ.ศ. 2553 และสาขาท่ี 2 (24,000 ตารางเมตร) 

เปิดด าเนินการที่สุขาภิบาล 3 ดว้ยเงินลงทุน 900 ลา้นบาท สาขาท่ี 3 ของไทวสัดุเปิดให้บริการใกล ้ร้านอิเกีย บนถนน

บางนา - ตราด กม.ท่ี 8 ไปเม่ือตน้เดือนเมษายน พ.ศ. 2554  ร้านไทวสัดุอีกสาขาจะเปิดให้บริการภายในส้ินปี พ.ศ. 

2554 ท่ีจงัหวดัพิษณุโลก ดว้ยเงินทุน 900 ลา้นบาท 

อนิเดก็ซ์ ลฟิวิง่มอลล์  

บริษทั อินเดก็ซ์ ลิฟวิง่มอลล ์จ ากดั ผูด้  าเนินธุรกิจคา้ปลีกเฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งบา้น ไดท้  าการขยายสาขาเพ่ือท่ีจะ

พฒันา ตลาดสินคา้ของบริษทัฯ และคาดวา่แผนการขยายธุรกิจน้ีจะท าให้บริษทัฯสามารถกระจายความเส่ียงทางธุรกิจ

และสร้างรายไดเ้พ่ิมจากผูเ้ช่าคา้ปลีกแต่ละราย 

บริษัทฯ ได้ใช้เงินลงทุนจ านวน 1 พนัล้านบาท เพื่อพฒันาโครงการศูนยก์ารค้า เดอะ วอลค์ บนถนนราชพฤกษ ์   

อาคาร 2 ชั้นน้ีคาดว่าจะสามารถเปิดให้บริการในเดือนตุลาคม พ.ศ. 2554 และจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 22,000 

ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ีจะถูกแบ่งออกเป็นสองส่วนท่ีเท่ากัน ซ่ึงประกอบไปดว้ย อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ และ ผูเ้ช่าท่ี

น่าสนใจรายอ่ืนๆ รวมไปถึง บ๊ิกซี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ ศูนยก์ารคา้ชุมชนน้ีคาดว่าจะสามารถท ารายไดปี้ละประมาณ 80 

ถึง 100 ลา้นบาทจากค่าเช่า 

บริษทัฯ คาดวา่จะสามารถเปิดสาขาท่ี 2 ของศูนยก์ารคา้ชุมชน เดอะ วอลค ์ ในพ้ืนท่ีรอบนอกของกรุงเทพฯ ในปลายปี 

พ.ศ. 2554 

  

http://www.indexlivingmall.com/news/news-detail.php?id=40
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เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ 

นอกจากการเปิดให้บริการของ 4DX ในสยามพารากอนแลว้ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ๊ป ยงัมีแผนการเพ่ิมจ านวนโรง

ภาพยนตร์ระบบดิจิตอลและโรงภาพยนตร์ระบบแผ่นฟิล์ม ซ่ึงแผนการขยายธุรกิจน้ีจะท าให้จ  านวนโรงภาพยนตร์

ระบบดิจิตอลเพ่ิมข้ึนจนถึง 200 โรง ภายในส้ินปี พ.ศ. 2555 และคาดว่าจะมีจ านวนโรงภาพยนตร์ท่ีเปิดให้บริการ

ทั้งส้ิน 500 โรง ภายในปลายปี พ.ศ. 2557 โดยท่ีร้อยละ 80 จะเป็นโรงภาพยนตร์แบบดิจิตอล 

ซูปเปอร์สปอร์ต 

บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จ ากดั ผูป้ระกอบธุรกิจ หา้งซุปเปอร์สปอร์ต จ าหน่ายอุปกรณ์กีฬา เส้ือผา้กีฬา มีแผนการท่ีจะ

ลงทุน 175 ลา้นบาท ในการปรับปรุงสาขาซูเปอร์สปอร์ตจ านวน 28 สาขา และเปิดให้บริการ 3 สาขาใหม่ ท่ีเซ็นทรัล 

พลาซ่า เชียงราย พิษณุโลก และถนนพระราม 9ในกรุงเทพฯ นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัจะเปิดให้บริการ ฟิต สปอร์ต 3  

แห่งและสเกตเชอร์ 2 แห่ง ซ่ึงจะท าใหภ้ายในส้ินปีมีสาขาทั้งหมด 85 สาขาภายในส้ินปีน้ี จากปัจจุบนั 77 สาขา 

ฟู้ดทอล์ค 

บริษทั ฟู้ ดทอลค์ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ใชเ้งินลงทุนจ านวน 100 ลา้นบาท เพื่อท่ีเปิดให้บริการ ฟู้ ดทอลค์ เซ็นเตอร์ 

3 ถึง 4 แห่งในปีน้ี ฟู้ ดทอลค์ เซ็นเตอร์แห่งแรกไดเ้ปิดบริการท่ี เดอะ จงัคช์ัน่ เม่ือไตรมาสท่ี 2 พ.ศ. 2554 ศูนยอ์าหาร

ขนาด 400 ตารางเมตร น้ีเป็นท่ีตั้งของ 9 ร้านอาหาร ทั้งร้านอาหารไทยและร้านอาหารนานาชาติ จ  านวนท่ีนั่ง 140 ท่ี 

โดยร้านอาหารนานาชาติคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30 ถึง 40 ของพ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร 

ส่วนสาขาท่ี 2 จะเปิดใหบ้ริการบนชั้นท่ี 3 ของอาคารยไูนเต็ด ทาวเวอร์ บนถนนสีลม ซ่ึงมีพ้ืนท่ีทั้งหมด 2,400 ตาราง

เมตร และท่ีนั่งจ  านวน 800 ท่ี นอกจากน้ีบริษัทฯ ก าลังพิจาราณาท่ีจะเปิดศูนย์อาหารแห่งใหม่ 2 แห่งท่ีบริเวณ

รัชดาภิเษก สุขมุวทิ หรือ ส าเพง็ และยงัมีแผนท่ีจะขยายไปยงัจงัหวดัเชียงใหม่และภูเก็ตในอีก 2 ปีขา้งหนา้ 

คอฟฟ่ีเวลิด์ 

บริษทั โกลบอล แฟรนไชส์ อาคิเทค็ส์ ประเทศ จ ากดั (GFA) บริษทัสัญชาติสวสิเซอร์แลนด ์ซ่ึงเป็นเจา้ของคอฟฟ่ีเวลิด์

และร้านอาหารและเคร่ืองด่ืมอ่ืนๆ มีแผนการที่จะขยายสาขาคอฟฟ่ีเวลิดเ์ป็น 2 เท่า จนถึง 200 สาขาในอีก 5 ปีขา้งหนา้ 

นอกจากน้ีบริษทัฯจะเพ่ิมสาขาร้านกาแฟอีกอยา่งนอ้ย 18 สาขาทัว่ประเทศในอีก 10 ถึง 12 เดือนขา้งหนา้ ซ่ึงจะท าใหมี้

สาขาทั้งหมด 100 สาขาจากเดิม 82 สาขา งบประมาณการลงทุนส่วนใหญ่อยูก่บัขนาดของสาขา ซ่ึงแตกต่างกนัไป

ตั้งแต่ 3 ถึง 4.5 ลา้นบาทต่อสาขา จีเอฟเอไดบ้ริหารร้านอาหารฟาสตฟ์ู้ ด  6 แห่งในประเทศไทย ซ่ึงไดแ้ก่ คอฟฟ่ีเวลิด ์

ครีมแอนดฟั์ดจแ์ฟคทอร่ี ฟิซซ่าคอร์เนอร์ นิวยอร์กเดอะฟิฟทอ์เวนิวเดล่ี เดอโดนทัเบเกอร์ จูสโซมาเนีย และโคนิซซ่า 
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บีทูเอส 

บริษทั บีทูเอส (ประเทศไทย) จ ากดั บริษทัในเครือ เซ็นทรัล รีเทล คอร์เปอเรชัน่ (ซีอาร์ซี) มีแผนการท่ีจะขยายฐาน

ลูกคา้โดยการเปิดใหบ้ริการร้านหนังสือในสถานท่ีใหม่ๆ เช่น ศูนยก์ารคา้ชุมชน (คอมมิวนิต้ี มอลล)์ และมหาวทิยาลยั 

แทนการตั้งอยูใ่นหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลเพียงอยา่งเดียว โดยบริษทัฯมีจุดมุ่งหมายท่ีจะเปิดสาขาใหม่จ านวน 50 สาขา 

ในระยะเวลา 5 ปี 

บริษทัฯ มีแผนท่ีจะลดขนาดของสาขาใหม่ใหมี้พ้ืนท่ี 300 ถึง 400 ตารางเมตร เพ่ือใหเ้หมาะสมกบัตลาดคา้ปลีกขนาด

ใหญ่ หรือศูนยก์ารคา้ชุมชน (คอมมิวนิต้ี มอลล)์ เงินลงทุนจ านวน 5 ลา้นบาทจะถูกใชเ้พ่ือพฒันาสาขาใหม่แต่ละสาขา 

และบีทูเอสคาดวา่จะมีอยา่งนอ้ย 2 สาขาใหม่ในปลายปี พ.ศ. 2554 ทั้งน้ีบีทูเอสไดส้ ารองงบประมาณอีก 120 ลา้นบาท

ส าหรับสาขาใหม่ 3 สาขาในต่างจงัหวดั และอีก 1 สาขาใน เซ็นทรัล พลาซ่า พระราม 9 นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงัมีแผนท่ี

จะปรับปรุงสาขาเดิมอีกดว้ย  

มสิเตอร์โดนัท  

บริษทั เซ็นทรัล เรสตอรองส์ กรุ๊ป จ ากดั ไดว้างแผนท่ีจะเปิดให้บริการมิสเตอร์โดนัทอย่างน้อย 1 สาขาในทุกจงัหวดั

ภายใน 5 ปี ซ่ึงจะท าใหมี้สาขารวมทั้งส้ิน 350 สาขา ปัจจุบนัมีมิสเตอร์โดนัทจ านวน 250 สาขาใน 65 จงัหวดั และใน

อีก 5 ปีขา้งหนา้  บริษทัฯจะเปิดมิสเตอร์โดนทั 15 สาขาต่อปี ซ่ึงแต่ละสาขาจะใชเ้งินลงทุนประมาณ 4 ลา้นบาท 

ในปี พ.ศ. 2554 บริษทัฯ จะลงทุน 200 ลา้นบาท ในการเปิดให้บริการ 20 สาขาและปรับโฉมมิสเตอร์โดนัท 40 สาขา 

เพื่อฉลองครบรอบ 33 ปีในประเทศน้ี และเซ็นทรัล เรสตอรองส์ กรุ๊ป ไดท้  าการปรับโฉมสาขามิสเตอร์โดนทั 70 สาขา

ในระยะเวลา 3 ปีท่ีผา่นมา ในปี พ.ศ. 2553 บริษทัฯ ไดล้งทุน 120 ลา้นบาท เพ่ือเปิดสาขาใหม่จ านวน 30 สาขา 

พาวเวอร์บาย 

บริษทั พาวเวอร์บาย จ ากดั เป็นผูค้า้ปลีกเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าชั้นน าภายในประเทศ ไดว้างแผนการลงทุนมูลค่ามากกว่า 100 

ลา้นบาท เพื่อเปิดใหบ้ริการ 12 สาขาใหม่ภายในปี พ.ศ. 2554 ทั้งน้ีบริษทัฯไดเ้ปิดใหบ้ริการสาขาใหม่ 4 สาขาท่ี หัวหิน 

ไทวสัดุสาขาสุขาภิบาล 3 เซ็นทรัล พลาซ่า เชียงราย และ ไทวสัดุสาขาบางนา เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ในปีน้ี ไทวสัดุสาขา

พิษณุโลกเป็นสาขาต่อไปท่ีจะเปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 3 ของพ.ศ. 2554  พาวเวอร์บายซ่ึงเป็นบริษัทในเครือ 

เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชัน่ ปัจจุบนัมี 66 สาขาทัว่ประเทศไทยโดย 34 สาขาตั้งอยู่ในกรุงเทพฯ และอีก 32 สาขาใน

ต่างจงัหวดั  

บริษทัฯจะใชง้บประมาณ 50 ลา้นบาทเพื่อปรับปรุงสาขาในปี พ.ศ. 2554  พาวเวอร์บายไดป้รับปรุงสาขาเดิมไปแลว้ 

ซ่ึงรวมถึงสาขาท่ี สมุทรปราการ สุขสวสัด์ิ ล  าลูกกา จนัทบุรี และ ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และยงัมีแผนท่ีจะปรับปรุงอีก 10 

สาขาในปลายปี พ.ศ. 2554 



CB RICHARD ELLIS | ภาพรวมตลาดคา้ปลีกในประเทศไทย 

 
 

 

  

 

 

 P
a
g
e
 1

1
1

 

  

ผูพ้ฒันาธุรกิจคา้ปลีกรายใหญ่ 3 ราย ในธุรกิจการพฒันาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกภาคอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ไดแ้ก่  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (CPN) บริษทั เดอะมอลล์ กรุ๊ป จ ากดั และ บริษทั สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอป

เมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) โดย บริษทั เซ็นทรัลพฒันาและเดอะมอลล ์กรุ๊ป เป็น 2 ผูน้  าดา้นการพฒันาธุรกิจคา้ปลีกซ่ึงมี

ความเช่ียวชาญในโครงการศูนยก์ารคา้ในใจย่านกลางเมือง ตวัเมือง และชานเมือง ในขณะท่ี สยามฟิวเจอร์ มีความ

เช่ียวชาญในโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชน หรือ คอมมิวนิต้ีมอลล ์

บริษทัรายใหญ่เหล่าน้ีมีความตอ้งการขยายธุรกิจคา้ปลีกเพ่ือรักษาความเป็นผูน้ าตลาด ทั้งน้ีรายละเอียดของแผนการ

ขยายธุรกิจของผูพ้ฒันาธุรกิจคา้ปลีกแต่ละรายซ่ึงจะครอบครุบเพียงบางโครงการมีดงัต่อไปน้ี   

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

เซ็นทรัลพฒันา เป็นผูพ้ฒันาตลาดพ้ืนท่ีคา้ปลีกภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์ใหญ่ท่ีสุดในประเทศไทยและเป็นผูบ้ริหารสาขา

ในเครือเซ็นทรัล กรุ๊ป เซ็นทรัลพฒันาบริหารศูนยก์ารคา้ 3 ประเภทดว้ยกนั ซ่ึงไดแ้ก่ เซ็นทรัล พลาซ่า (ซ่ึงอยูใ่นบริเวณ

ตวัเมือง) เซ็นทรัล เฟสติวอล (ตั้งอยูบ่ริเวณแหล่งท่องเท่ียว) และเซ็นทรัลเวิลด ์ซ่ึงเป็นห้างสรรพสินคา้ท่ีมีเอกลกัษณ์

เด่นเพียงแห่งเดียว ศูนยก์ารคา้ของเซ็นทรัลพฒันาโดยส่วนมากจะมีอตัราการเช่าอยูท่ี่ร้อยละ 90 บริษทัสาขาและบริษทั

ในเครือเซ็นทรัลพฒันา ประกอบดว้ย บ๊ิกซี ตลาดคา้ปลีกขนาดใหญ่ ร้านคา้ปลีกสินคา้เฉพาะอย่าง อาทิ ร้านซุปเปอร์

สปอร์ต และร้านบีทูเอส และซุปเปอร์มาร์เก็ต อาทิ ทอ็ปส์ซุปเปอร์ และทอ็ปส์มาร์เก็ต  

ปัจจุบนั เซ็นทรัลพฒันา เป็นผูบ้ริหารห้างสรรพสินคา้ 16 แห่งทัว่ประเทศ มีพ้ืนท่ีอาคารรวมทั้งส้ิน 3 ลา้นตารางเมตร 

โครงการพฒันาล่าสุดของบริษัท คือ เซ็นทรัล พลาซ่า ในจังหวดัเชียงรายซ่ึงมีมูลค่า 2.4 พนัล้านบาท ซ่ึงได้เปิด

ใหบ้ริการไปเมื่อเดือนมีนาคม พ.ศ. 2554 

เซ็นทรัลพฒันา ไดแ้ถลงถึงแผนการท่ีจะเพ่ิมจ านวนห้างสรรพสินคา้จ านวน 40 ถึง 50 แห่งภายในระยะเวลา 10 ปี

ขา้งหนา้ 

นอกจากน้ี เซ็นทรัลพฒันา ยงัไดจ้ดัท าแผนระยะ 5 ปี (ตั้งแต่ ปี พ.ศ.2553 ถึง พ.ศ. 2558) เพื่อลงทุนประมาณ 5 ถึง 6 

หม่ืนลา้นบาท ในการพฒันาศูนยก์ารคา้ 10 แห่ง ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

หา้งสรรพสินคา้แห่งใหม่ท่ีจะเปิดใหบ้ริการในปี พ.ศ.2554 และพ.ศ. 2555 ประกอบดว้ย สาขาพิษณุโลก สาขาพระราม 

9ในกรุงเทพฯ และ สาขาเชียงใหม่ และขณะเดียวกันเซ็นทรัลพฒันา จะยงัคงด าเนินการปรับปรุงสาขาเดิมท่ีมีอยู่ใน

จงัหวดัอุดรธานี 

ศูนยก์ารคา้สาขาในต่างประเทศสาขาแรกของเซ็นทรัลพฒันา มีก าหนดจะเปิดให้บริการท่ีเมืองชิงเต่า ประเทศจีนในปี 

พ.ศ. 2556 ซ่ึงจะเป็นการร่วมทุนระหวา่ง ซีพีเอน็และนกัลงทุนทอ้งถ่ินในประเทศจีน โดยเซ็นทรัลพฒันา จะถือหุ้นใน

สัดส่วนร้อยละ 30 

 การขยายพืน้ที่ของผู้พฒันาธุรกจิค้าปลกีรายใหญ่ 
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เม่ือเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2554 น้ี เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชัน่ (ผูพ้ฒันาธุรกิจคา้ปลีกท่ีใหญ่ท่ีสุดในประเทศไทย ซ่ึง

เป็นบริษัทในเครือเซ็นทรัล กรุ๊ป) ได้เข้าซ้ือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100 ของ ลา รินาสเซนเต้ ซ่ึงเป็นผู้พัฒนา

ห้างสรรพสินคา้หรูในประเทศอิตาลีท่ีมีอายุ 150 ปี คิดเป็นมูลค่า 11 พนัลา้นบาท โดย ลา รินาสเซนเต ้ประกอบดว้ย

ห้างสรรพสินค้า 12 แห่งในประเทศอิตาลี ทั้ งน้ี เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชั่น คาดว่าจะสามารถขยายสาขาทั้ งใน

ประเทศอิตาลีและประเทศอ่ืนๆทัว่โลก โดยเฉพาะประเทศในทวปีเอเชีย 

บริษัท เดอะมอลล์ กรุ๊ป จ ากดั 

เดอะมอลล ์กรุ๊ป เป็นผูพ้ฒันาห้างสรรพสินคา้ท่ีใหญ่เป็นอนัดบัสองในประเทศไทย ท่ีด าเนินธุรกิจภายใต ้3 แบรนด ์

ไดแ้ก่ เดอะมอลล ์เอม็โพเรียม และสยามพารากอน โดยแต่ละแบรนดจ์ะมีห้างสรรพสินคา้ช่ือเดียวกนักบัแบรนดน์ั้นๆ 

ซ่ึงในอดีต เดอะมอลล ์กรุ๊ป ไดข้ายร้านคา้ในรูปแบบสัญญาเช่าระยะยาว ซ่ึงผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายค่าเช่าคร้ังแรกในจ านวน

มาก รวมไปถึงค่าเช่ารายเดือนในจ านวนหน่ึงอีกดว้ย 

เดอะมอลล์ กรุ๊ป ไม่ได้ประกอบธุรกิจในรูปแบบอ่ืนนอกเหนือจากห้างสรรพสินค้าและซุปเปอร์มาร์เก็ตเหมือน

เซ็นทรัลพฒันา ซ่ึงจุดแขง็ท่ีส าคญัต่อการแข่งขนัของเดอะมอลล ์กรุ๊ป คือ ประสบการณ์ดา้นธุรกิจคา้ปลีกท่ีแข็งแกร่ง 

การสร้างแบรนด ์และเครือข่ายท่ีมัน่คงกบัผูป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีกทุกประเภท 

เดอะมอลล ์กรุ๊ป ไดล้งทุนประมาณ 140 ลา้นบาทในการปรับโฉมเดอะมอลลส์าขาบางแค ซ่ึงคาดวา่จะแลว้เสร็จภายใน

ปลายปี พ.ศ. 2554 บริษทัฯยงัมีความตั้งจะท่ีจะปรับปล่ียนการจดัสัดส่วนของผูเ้ช่าเพ่ือให้มีอาหารและเคร่ืองด่ืมและ

สินคา้แฟชัน่มากข้ึน 

นอกจากน้ีเดอะมอลล์ กรุ๊ป ยงัลงทุนประมาณ 200 ลา้นบาทในการปรับปรุง เดอะมอลล์บางกะปิ ให้มีรูปลกัษณ์ท่ี

สวยงามยิง่ข้ึน นอกจากน้ี เดอะมอลล ์กรุ๊ป ยงัก าลงัด าเนินการพฒันา ดิเอม็โพเรียม 2 ซ่ึงตั้งอยู่ตรงขา้มกบัศูนยก์ารคา้ดิ

เอม็โพเรียมในกรุงเทพฯ 

เดอะมอลล์ กรุ๊ป คาดว่าจะเปิดให้บริการ โฮมเฟรชมาร์ท และ โกรเมท มาร์เก็ต อย่างละ 2 สาขาในแต่ปี ในปี พ.ศ. 

2555 โกรเมท มาร์เก็ต จะเปิดให้บริการท่ี เดอะ พรอมานาด ซ่ึงเป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล์พฒันาโดย แลนด์ แอนด ์ 

เฮา้ส์ พร็อพเพอร์ต้ี โดยจะตั้งอยูติ่ดกบัศูนยก์ารคา้แฟชัน่ไอส์แลนด ์บนถนนรามอินทรา 

นอกจากน้ี  เดอะมอลล ์กรุ๊ป ยงัมีแผนท่ีจะพฒันา ดิเอ็มโพเร่ียม 2 บนถนน สุขุมวิท 35 ตรงขา้มกบัศูนยก์ารคา้เอ็มโพ

เร่ียม โครงการจะมีลกัษณะเป็นอาคารแบบมิกซ์ยสูท่ีประกอบไปดว้ย พ้ืนท่ีคา้ปลีก ส านักงาน และเซอร์วิส อพาร์ท 

เมนต ์การก่อสร้างนั้นไดเ้ร่ิมแลว้แต่การออกแบบยงัไม่เป็นท่ีสรุป 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
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สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เป็นผูน้ าดา้นการพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชน หรือคอมมิวนิต้ี มอลล ์ซ่ึงบริหารศูนยก์ารคา้

กว่า 30 แห่ง และมีพ้ืนท่ีให้เช่ากว่า 240,000 ตารางเมตร บริษทัฯมีรูปแบบการด าเนินธุรกิจคา้ปลีกท่ีหลากหลายทั้ง

พ้ืนท่ีขายและพ้ืนท่ีใหเ้ช่า โดยแตกต่างกนัไปในแต่ละพ้ืนท่ี 

บริษทัฯไดจ้ดัตั้งกองทุนอสังหาริมทรัพย ์(MJLF) ท่ีลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารโครงการเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน 

และ เมเจอร์ซีนีเพลก็ซ์ รังสิต 

สยามฟิวเจอร์ มีขอ้ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัเหนือผูป้ระกอบการขนาดเล็กในแง่ของ ต าแหน่งท่ีตั้งท่ีเขา้ถึงไดส้ะดวก 

สาขาจ านวนท่ีมากกว่า ประสบการณ์ดา้นการบริหาร และความสัมพนัธ์ท่ีมัน่คงกบัผูเ้ช่า อตัราการเช่าโดยเฉล่ียของ

หา้งสรรพสินคา้ท่ีเปิดใหบ้ริการนั้นส่วนมากอยูท่ี่ไม่ต ่ากวา่ร้อยละ 95 

ในอีกไม่ก่ีปีขา้งหนา้ บริษทัฯ ยงัมีแผนท่ีจะขยายธุรกิจศูนยก์ารคา้ชุมชนไปยงัจงัหวดัเชียงใหม่ ภูเก็ต และขอนแก่น 

บริษทั เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั เป็นบริษทัท่ีเกิดจากการร่วมทุนระหวา่ง สยามฟิวเจอร์ และ อิคาโน่ บริษทัสัญชาติ

สวเีดน ในการร่วมกนัพฒันาโครงการขนาดใหญ่บนท่ีดิน 254 ไร่ (102 เอเคอร์) บนถนนบางนา  ตราด กม.ท่ี 9 ท่ีมีช่ือ

ว่า เมกะบางนา โดยเงินลงทุนรวมของโครงการน้ีคาดว่าจะอยู่ท่ี 1.25 หม่ืนลา้นบาท และโครงการน้ีจะเป็นท่ีตั้งของ 

ร้านอิเกีย สาขาแรกในประเทศไทย และห้างสรรพสินคา้อ่ืนๆ อาทิ เมเจอร์ ซินิเพล็กซ์ บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และ      

โฮมโปร ทั้งน้ีร้านอิเกีย จะสามารถเปิดใหบ้ริการในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2554 ก่อนการเปิดตวัอย่างเป็นทางการของ    

เมกะบางนา เพียงไม่ก่ีเดือน 

เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท์ ยงัมีแนวโน้มท่ีจะพฒันาศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่อีก 2 รูปแบบในบริเวณใกล้เคียงกรุงเทพฯ 

ภายในระยะเวลา 5 ถึง 10 ปีขา้งหนา้ เช่นเดียวกนักบั เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์โดยร้านอิเกียนั้นมีแผนท่ีจะขยายสาขาอีก 

2 สาขาในประเทศไทย หากบริษทัฯสามารถถึงดูดลูกคา้ไดม้ากพอและสร้างรายไดเ้ท่าท่ีคาดการณ์ไว ้

บริษัท ไมเนอร์ อนิเตอร์เนช่ันแนล จ ากดั (มหาชน) 

นอกจากการบริหารโรงแรมและรีสอร์ทแลว้ บริษทั ไมเนอร์ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) (MINT) ยงัเป็นหน่ึง

ในตวัแทนจ าหน่ายชั้นน าของแบรนดต่์างประเทศหลายๆแบรนด ์อย่างเช่น เอสปรี เรดเอิร์ธ บอสสิน่ี ทิมเบอร์แลนด ์

ชาร์ลสแอนดคี์ธ บลูม ลาเนจ สแมชบ๊อกซ์ ทูม่ี สวลิล่ิง เจ.เอ. เฮง็เคิลส์ ไทมไ์ลฟ์ และ เวิลด์บุ๊คส์ นอกจากน้ีบริษทัฯ ยงั

บริหารแฟรนไชส์ร้านอาหารท่ีเป็นท่ีรู้จกัอยา่งแพร่หลายในประเทศไทยมากมาย ซ่ึงรวมถึง เดอะพิซซ่าคอมปานี สเวน

เซ่นส์ ซิสเลอร์ แดร่ีควนี เบอร์เกอร์คิง เดอะคอฟฟ่ีคลบั และไทยเอก็เพรส 

ไมเนอร์ ย ังได้ถูกแต่งตั้ งให้เป็นตัวแทนจ าหน่าย แก๊ป ในประเทศไทย ซ่ึงสาขาแห่งแรกได้เปิดให้บริการท่ี

เซ็นทรัลเวิลด์เม่ือเดือนมีนาคม พ.ศ. 2553 และหลงัจากท่ีห้างสรรพสินคา้ปิดบริการไปเม่ือเดือนเมษายน พ.ศ.2553 

แก๊ป ไดก้ลบัมาเปิดให้บริการอีกคร้ังในปลายเดือนกันยายน พ.ศ. 2553 นอกจากน้ียงัมีสาขาท่ีสยามพารากอน และ

พาราไดซ์ พาร์ค และจะมีการเปิดสาขาอีกแห่งท่ีเซ็นทรัล ลาดพร้าวในปีน้ี 
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บริษัท เอม็ บ ีเค จ ากดั (มหาชน) 

บริษทั เอ็ม บี เค จ ากัด (มหาชน) เป็นผูด้  าเนินการห้างสรรพสินคา้เอ็มบีเค เซ็นเตอร์ท่ีมีช่ือเสียง นอกจากน้ี บริษทัฯ 

ยงัให้ความสนใจกับศูนยก์ารคา้อ่ืนๆ โดยการถือหุ้นร้อยละ 30.7 ในบริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากัด (SPW) ซ่ึงเป็น

ผูพ้ฒันาสยามเซนเตอร์ และสยามดิสคฟัเวอร่ี นอกจากน้ียงัถือหุ้นร้อยละ 50 ในบริษทั พาราไดซ์ พาร์ค จ ากัด และ

บริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากัด ได้ท  าการร่วมทุนกับบริษทั พาราไดซ์ พาร์ค จ ากัด เพ่ือบริหารศูนยก์ารคา้ พาราไดซ์ 

พาร์ค บนถนนศรีนครินทร์ 

เอม็ บี เค มีแผนการท่ีจะลงทุนพฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ 3 โครงการในปี พ.ศ. 2554 โดยโครงการแรกคือ เดอะไนน์ 

ซ่ึงเป็นศูนยก์ารคา้ชุมชน (คอมมนิูต้ี มอลล)์ บนถนนพระราม 9 ทั้งน้ีบางส่วนของโครงการไดเ้ปิดใหบ้ริการแลว้ 

โครงการท่ีสองคือ ศูนยก์ารคา้ชุมชน (คอมมูนิต้ี มอลล)์ ตั้งอยู่บนทพ้ืนท่ีขนาด 6 ไร่บนถนนรัชดาภิเษกซอย 17 โดย

คาดวา่ทั้งโครงการจะใชเ้งินลงทุนมากกวา่ 1 พนัลา้นบาท ซ่ึงจะรวมถึงโครงการคอนโดมิเนียมตลอดจนศูนยก์ารคา้ 

โครงการท่ีสามนั้ นอยู่ระหว่างการพิจาราณา โดยคาดว่าจะเป็นการร่วมลงทุนในสัดส่วน 50:50 กับบริษัท 

สยามพิวรรธน์ จ  ากดั โครงการจะตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ีขนาด 6ไร่ ใกลก้บั พาราไดซ์ พาร์ค บนถนนศรีนครินทร์ 

บริษัท ทซีีซี แลนด์ จ ากดั  

ทีซีซี แลนด ์ซ่ึงเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มนายเจริญ สิริวฒันภกัดี ด าเนินธุรกิจ อาคารส านักงาน สนามกอลฟ์ 

นิทรรศการ และท่ีอยู่อาศยั ปัจจุบันทีซีซี แลนด์ มีพ้ืนท่ีค้าปลีกประมาณ 650,000 ตารางเมตร ภายในศูนยก์ารค้า

พนัธ์ุทิพยพ์ลาซ่า เดอะมาร์เก็ต ดิจิตอลเกตเวยท่ี์สยามแสควร์ และตะวนันา 

ทีซีซี แลนด์ ยงัมุน้เน้นไปท่ีธุรกิจค้าปลีกและการบริการ และได้ประกาศว่าจะลงทุน 7 พันล้านบาทเพื่อพัฒนา

โครงการใหม่ภายในปี พ.ศ. 2556 ซ่ึงงบประมาณจ านวน 2 พนัลา้นบาทนั้นคาดวา่จะถูกน าไปลงทุนในโครงการเอเชีย

ทีคบนถนนเจริญกรุง และโครงการดิจิตอลเกตเวยท่ี์เอกมยั ส่วนอีก 5 พนัลา้นบาทจะถูกน าไปลงทุนในธุรกิจโรงแรม

ของบริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากดั 

บริษัท สยามพวิรรธน์ จ ากดั 

บริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากดั เป็นผูพ้ฒันาและบริหารศูนยก์ารคา้ และผูด้  าเนินการสยามเซ็นเตอร์ สยามดิสคฟัเวอร่ี และ

ศูนยก์ารคา้พาราไดซ์ พาร์ค บริษทัฯ ยงัไดร่้วมลงทุนกบัเดอะมอลล ์กรุ๊ป ในการบริหารศูนยก์ารคา้สยามพารากอนอีก

ดว้ย 

เม่ือปีท่ีแลว้ บริษทัฯไดใ้ช้งบประมาณ 1 พนัลา้นบาท ในการปรับปรุงศูนยก์ารคา้สยามดิสคฟัเวอร่ีคร้ังใหญ่ และได้

ลงทุนอีก 100 ลา้นบาท ในการปรับปรุงศูนยก์ารคา้สยามเซ็นเตอร์เพ่ือความสวยงาม แต่กระนั้นทางบริษทัฯ ยงัไม่มี

การประกาศแผนการขยายกิจการแต่อยา่งใด 
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ภาคผนวก: พืน้ทีค้่าปลกีในอนาคต (กรุงเทพฯ) 

รายละเอียดของภาคผนวกน้ีแสดงให้เห็นถึงการพัฒนาพ้ืนท่ีค้าปลีกของกรุงเทพฯในอีกสองปีข้างหน้า ทั้ งน้ี 

รายละเอียดทั้งหมดเป็นขอ้มลูท่ีเผยแพร่โดยเจา้ของโครงการ 

พืน้ทีค้่าปลกีในอนาคตทีม่ีก าหนดจะแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2554 

โนเบิล รีมิกซ์   

 

 โนเบิล รีมิกซ์ ตั้งอยูห่วัมุมถนนสุขมุวทิ ซอย 36 ติดกบัรถไฟฟ้าบี

ทีเอส สถานีทองหล่อ เป็นโครงการการมิกซ์ยสู ประกอบไปดว้ย

คอนโดมิเนียม และพ้ืนท่ีค้าปลีก ซ่ึงมีพ้ืนท่ีค้าปลีกรวม 3,215 

ตารางเมตร โดยโครงการคาดว่าจะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสท่ี 4 

พ.ศ. 2554 

ปาร์คเวนเชอร์   

 

 ปาร์คเวนเชอร์ เป็นอาคารส านกังานระดบัเกรดเอ ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณ

แยกวิทยุ-เพลินจิต ติดกับรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีเพลินจิต เป็น

โครงการมิกซ์ยูส ประกอบไปดว้ยพ้ืนท่ีส านักงาน โรงแรม และ

พ้ืนท่ีคา้ปลีก โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 825 ตารางเมตร คาด

วา่จะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

สาทร สแควร์   

 

 สาทร สแควร์ เป็นอาคารส านกังานระดบัเกรดเอ ซ่ึงตั้งอยูบ่นบน
ถนนสาทร มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่ารวมทั้งส้ิน 1,882 ตารางเมตร 
โดยจะครอบคลุมพ้ืนท่ีทั้งหมด 2 ชั้น คาดวา่จะแลว้เสร็จในช่วง
ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

 

ภาคผนวก 
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เดอะ ปอร์ติโก   

 

 เดอะ ปอร์ติโก เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี 

มอลล์ในซอยหลงัสวน มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวมทั้งหมด 3,119 

ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ีบางส่วนไดเ้ปิดใหบ้ริการแลว้ โดยคาดว่าจะ

สามารถเปิดพ้ืนท่ีไดท้ั้งโครงการในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

เทอร์มินอล 12   

 

 เทอร์มินอล 21 พัฒนาโดยบริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ  ากัด 

(มหาชน) มีมูลค่าโครงการทั้งหมด 6 พนัลา้นบาท ตั้งอยู่บนหัว

มุมแยกอโศก -สุขุมวิท เป็นโครงการแบบมิกซ์ยูส  ซ่ึงมีทั้ ง 

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์จ  านวน 20 ชั้ น และ พ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่า

จ านวน 9 ชั้น  โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมดประมาณ 40,000 

ตารางเมตร บริษัท สยาม รีเทล ดีเวลลอปเมน้ท์ จ  ากัด ซ่ึงเป็น

ผูพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้แฟชั่น ไอส์แลนด์ จะเป็นผูบ้ริหาร

จดัการโครงการน้ี นอกจากน้ีแลว้กรูเมต ์มาร์เก็ต ซ่ึงเป็นสาขาท่ี 4 

ของเดอะมอลลก์รุ๊ป จะเป็นหน่ึงในผูเ้ช่าหลกับนพ้ืนท่ีรวม 1,900 

ตารางเมตร โครงการน้ีมีก าหนดเปิดตวัอย่างเป็นทางการในวนัท่ี 

11 ตุลาคม พ.ศ. 2554 

เซ็นทรัล พลาซ่า พระราม 9   

  บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) พฒันาห้างสรรพสินค้า

เซ็นทรัลพลาซ่าบนถนนพระราม 9 ใกลก้บัรถไฟฟ้าใตดิ้น สถานี

พระราม 9 โครงการประกอบด้วย ศูนย์การค้าขนาด 51,600 

ตารางเมตรและห้างสรรพสินคา้โรบินสัน ซ่ึงมีพ้ืนท่ีรวม 38,000 

ตารางเมตร ท าให้มีพ้ืนท่ีค้าปลีกรวมทั้ งโครงการอยู่ท่ี 89,600 

ตารางเมตร โดยคาดว่าจะเปิดให้บริการในวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ 

2554 
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ชิบูย่า 19   

 

 ชิบูยา่ 19 ซ่ึงมีมลูค่าโครงการทั้งหมด 1.6 พนัลา้นบาท บนพ้ืนท่ี 

2 ไร่ (3,200 ตารางเมตร) ตั้งอยู่บริเวณหัวถนนเพชรบุรี ซอย 19 

(ตรงขา้มศูนยก์ารคา้แพลทตินั่ม) โครงการน้ีเป็นโครงการมิกซ์

ยสู ซ่ึงมีทั้ง โรงแรม และ พ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่า โดยพ้ืนท่ีคา้ปลีกมี

ขนาด 10,800 ตารางเมตร มีก าหนดสร้างเสร็จในช่วงปลายปี 

พ.ศ. 2554 

อาคารสยามกติติ์ (จุฬา บลอ็ก แอล)   

 

 อาคารสยามกิตต์ิ ตั้งอยู่ในสยามสแควร์ บล็อก แอล ตรงขา้มกบั

โรงแรมโนโวเทล เป็นโครงการแบบมิกซ์ยูส พัฒนาโดย

ส านักงานจดัการทรัพยสิ์น จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ประกอบ

ไปดว้ยโรงแรม และพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าขนาด 9,500 ตารางเมตร 

ซ่ึงบางส่วนของโครงการไดเ้ปิดใหบ้ริการแลว้ และมีแผนจะเปิด

บริการทั้งหมดในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

พาร์ค วลิเลจ   

 

 บริษทั เอส.ที. ธรรมพร จ ากัด เป็นผูพ้ฒันาพาร์ค วิลเลจ ซ่ึงเป็น

โครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนบนเน้ือท่ี 4 ไร่ตั้งอยู่บนถนนพระราม 

2 โดยโครงการมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้ งหมด 5,000 ตารางเมตร 

โดยโครงการมีก าหนดเปิดตวัปลายปี พ.ศ. 2554 
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เดอะ วอล์ค   

 

 บริษทั อินเด็กซ์ ลิฟวิ่ง มอลล์ จ  ากดั ใชง้บประมาณทั้งหมดหน่ึง

พนัล้านบาทพฒันาโครงการคอมมิวนิต้ี มอลล์แห่งแรก ได้แก่ 

เดอะ วอลค์ บนนถนนราชพฤกษ ์ศูนยก์ารคา้ชุมชนแห่งน้ีมี 2 ชั้น 

คาดวา่จะเปิดให้บริการไดใ้นวนัท่ี 3 ธันวาคม พ.ศ.2554และจะมี

การเปิดตัวอย่างเป็นทางการในวันท่ี 19 มกราคม พ.ศ.2555 

โครงการมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 22,000 ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ี

ถูกแบ่งออกเป็นสองส่วนเท่าๆกนั ซ่ึงประกอบไปดว้ย อินเด็กซ์ 

ลิฟวิ่งมอลล์ และ ผูเ้ช่าหลักรายอ่ืนๆซ่ึงรวมไปถึง บ๊ิกซี ซูเปอร์

เซ็นเตอร์ (1,000 ตารางเมตร) 

เรน ฮิลล์   

 

 กลุ่มบูติก ออฟ คอมพานี ใช้งบประมาณประมาณ 300 ถึง 400 

ลา้นบาทเพื่อพฒันาเรน ฮิลล ์ซ่ึงเป็นโครงการท่ีประกอบไปดว้ย

พ้ืนท่ีคา้ปลีก และอพาร์ทเมนตใ์ห้เช่า โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกทั้งหมด

ประมาณ 3,055 ตารางเมตร โครงการน้ีตั้ งอยู่บนเน้ือท่ี 2 ไร่ 

(3,200 ตารางเมตร) ในซอยสุขมุวทิ 47 โครงการมีก าหนดเปิดตวั

ในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554   
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เฟสตวิลั วอล์ค   

 

 เฟสติวลั วอลค์ พฒันาโดยบริษทั สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์

จ ากัด (มหาชน) ตั้ งอยู่หัวมุมส่ีแยกถนนมัยลาภตัดกับถนน

เกษตร-นวมินทร์ มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวมทั้งหมด 7,675 ตาราง

เมตร โดยบางส่วนของโครงการไดเ้ปิดให้บริการแลว้ และจะมี

การเปิดใหบ้ริการอยา่งเป็นทางการในไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 

เพยีวเพลส (ราชพฤกษ์)    

 

 บริษทั เพียวสัมมากร ดีเวลลอปเมน้ท์ จ  ากัด ไดพ้ฒันาโครงการ

เพียวเพลสแห่งท่ี 3 บนถนนราชพฤกษ ์ตั้งอยูบ่นเน้ือท่ี 10 ไร่ ตรง

บริเวณดา้นหน้าหมู่บา้นสัมมากร มีมูลค่าโครงการทั้งหมด 100 

ล้านบาท โดยโครงการน้ีแผนท่ีจะเปิดให้บริการวันท่ี  11 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 

เอม็ พาร์ค พระราม 1   

 

 แมคโดนัลดมี์แผนท่ีจะเปิดโครงการเอ็ม พาร์ค แห่งท่ี 2 ในโซน

พระราม 2 โดยจะตั้ งอยู่บนหัวมุมซอยท่าข้าม 2 และถนน

พระราม 2 ซ่ึงอยู่ติดกับโฮมโปรและบ๊ิกซี พระราม 2 แต่จะอยู่

ตรงขา้มกบัหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัลพลาซ่า พระราม 2 โครงการ

มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกทั้งหมด 1,075 ตารางเมตร โดยพ้ืนท่ี 300 ตาราง

เมตรจะเปิดใหบ้ริการเป็นแมคโดนลัด ์ไดรฟ์ ทรู ทั้งน้ีโครงการมี

ก าหนดการเปิดตวัในช่วงไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2554 
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พืน้ทีค้่าปลกีทีม่ีก าหนดสร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2555 และหลังจากน้ันเป็นต้นไป 

เกทเวย์ (เอกมยั)    

 

 บริษทั ทีซีซี แคปปิตอล แลนด์ จ  ากัดไดพ้ฒันาโครงการเกทเวย์

บนเน้ือท่ี 7 ไร่ ในซอยสุขมุวทิ 42  โดยหา้งสรรพสินคา้แห่งน้ีจะมี

พ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าประมาณ 33,000 ตารางเมตร และมีก าหนด

สร้างเสร็จในช่วงไตรมาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 

ววิ   

 

 บริษทั ไรมอนแลนด ์จ ากดั (มหาชน) ไดพ้ฒันาโครงการวิวซ่ึงเป็น

ศูนยก์ารคา้แห่งแรก ในบริเวณดา้นหน้าโครงการคอนโดมิเนียม

ระดับลักชู ร่ี เดอะ ริเวอร์  ด้วยมูลค้เ งินลงทุน 300 ล้านบาท 

ศูนยก์ารคา้สไตล์บูติคน้ีจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 3,900 ตาราง

เมตร รวมทั้ งหมด 4 ชั้ น โดยโครงการคาดว่าจะสามารถเปิด

ใหบ้ริการอยา่งเป็นทางการในเดือนมกราคม พ.ศ. 2555 

ธัญญะ ช็อปป้ิง พาร์ค   

 

 บริษทั ธญัญกรุ๊ป จ ากดั มีแผนพฒันาโครงการศูนยก์ารคา้แบบครบ

วงจรบนถนนศรีนครินทร์-พัฒนาการ บนเน้ือท่ี 16 ไร่ มีช่ือว่า

ธัญญะ ช็อปป้ิง พาร์ค โดยมีพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าทั้ งหมด 20,000 

ตารางเมตร คาดวา่จะแลว้เสร็จเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2555 
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มลิลี ่มอลลี ่   

 

 มิลล่ี มอลล่ี พฒันาโดยบริษทั ภูเก็ตสแควร์ จ  ากดั ตั้งอยู่บนเน้ือท่ี 

1 ไร่ในซอยสุขุมวิท 20 ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการ มิลเลน

เน่ียม เรสซิเดนซ์ โดยมีมูลค่าโครงการ 300 ลา้นบาท ทั้งน้ีจะมี

พ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ทั้งหมด 4 ชั้น รวม 6,758 ตารางเมตร ซ่ึงแบ่งให้

เช่าทั้ งหมด 3,100 ตารางเมตร โครงการน้ีได้เร่ิมก่อสร้างแล้ว

ตั้งแต่เดือนตุลาคม พ.ศ. 2553และคาดว่าจะแลว้เสร็จในช่วงไตร

มาสท่ี 1 พ.ศ. 2555 

อนิ สแควร์   

 

 บริษทั เจเจ เซ็นเตอร์ จ  ากัด ได้พฒันาโครงการอิน สแควร์ ซ่ึง

เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีตั้งอยู่ ตรงขา้มกับองค์การตลาดเพ่ือเกษตรกร 

(อ.ต.ก.) และตลาดนัดจตุจักร โครงการมีทั้ งหมด 8 ชั้น โดยมี

พ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมด  51,129 ตารางเมตร ซ่ึงขณะน้ีอยู่ใน

ระหว่างการก่อสร้าง คาดว่าจะแล้วเสร็จในปลายปีพ.ศ. 2554  

และมีก าหนดการเปิดตวัอย่างเป็นทางการในช่วงเดือนเมษายน 

พ.ศ. 2555 

วอเตอร์เกต พาวลิเลีย่น   

 

 บริษทั โอเวอร์ซี คอนสตรัคชัน่ จ  ากดั ไดพ้ฒันาโครงการวอเตอร์

เกต พาวลิเล่ียน ซ่ึงเป็นโครงการคา้ปลีกและคา้ส่งบนเน้ือท่ี 10 ไร่ 

ตั้งอยู่บนถนนราชปรารภ ตรงขา้มกับอินทราสแควร์ และอยู่ห่าง

จากแยกประตูน ้ าเพียง 150 เมตร โดยมีก าหนดเปิดตวัในช่วงตน้ปี

พ.ศ. 2555 ทั้ งน้ีโครงการดังกล่าวเคยเป็นคอนโดมิเนียมและ

ศูนย์การค้าแบบครบวงจรท่ีสร้างเสร็จแล้วบางส่วน มีช่ือว่า 

โกลเดน้ เกท พลาซ่า แต่ถูกระงบัการก่อสร้างไปตั้งแต่ปีพ.ศ. 2540 
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เซ็นทรัล สวนลุม   

 

 บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ไดสิ้ทธิการเช่าท่ีดินบริเวณ

สวนลุม  ไนท์บาซาร์เก่า คาดว่าทางเซ็นทรัลฯ จะพัฒนาเป็น

หา้งสรรพสินคา้ ทั้งน้ีรายละเอียดอ่ืนๆยงัไม่ไดรั้บการเปิดเผย 

เอเชียทคี เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์   

 

 เอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท ์พฒันาโดยบริษทั ทีซีซี แลนด ์จ ากดั 

เป็นส่วนหน่ึงของโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่บนเน้ือท่ี 72 ไร่ 

(114,200 ตารางเมตร) ตั้งอยู่บนถนนเจริญกรุง (ระหว่างซอยเจริญ

กรุง 72 และ 76) โดยจะเป็นโครงการแบบผสมผสาน เอเชียทีค 

เดอะ ริเวอร์ฟร้อนทจ์ะใชเ้น้ือท่ีราว 28 ไร่ ในขณะท่ีส่วนท่ีเหลือจะ

พฒันาเป็นโรงแรม ท่ีพกัอาศยั และพ้ืนท่ีคา้ปลีก ทั้งน้ี ทีซีซี แลนด ์

จะเปิดใหบ้ริการเอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ ฟร้อนท์เฟสแรกในปลายปี

พ.ศ. 2554 และมีก าหนดท่ีจะเปิดให้บริการทั้ งหมดอย่างเป็น

ทางการในเดือนมีนาคมหรือเมษายน พ.ศ. 2555 

เลอ ลกัซ์ คอนโดมเินียม   

 

 เลอ ลักซ์ คอนโดมิเนียม ตั้ งอยู่บนถนนสุขุมวิท บริเวณซอย 71 

คาดวา่จะมีการพฒันาพ้ืนท่ีคา้ปลีกประมาณ 4,520 ตารางเมตร โดย

คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้างในช่วงตน้ปี พ.ศ. 2555 และใชเ้วลาก่อสร้าง

ประมาณหน่ึงปีจึงจะแลว้เสร็จ 
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วนั เฟนิกซ์ สแควร์   

 

 วนั เฟนิกซ์ สแควร์ ตั้งอยู่บนหัวมุมถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 

22 (ระหวา่งสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอโศกและพร้อมพงษ)์ โดยเป็น

โครงการแบบมิกซ์ยูส ซ่ึงประกอบดว้ยโรงแรม (ฮอลิเดย ์อินน์) 

และพ้ืนท่ีคา้ปลีก 

พอร์โต้ ชิโน่   

 

 บริษทั ดี-แลนด ์กรุ๊ป จ ากดั ไดพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชุน 

หรือ คอมมิวนิต้ี มอลล์ ช่ือว่า พอร์โต ้ชิโน่ ตั้งอยู่บนเน้ือท่ี 15 ไร่ 

ในบริเวณดา้นหน้าหมู่บา้นพอร์โต ้วิลล่า บนถนนพระราม 2 โดย

มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกรวมทั้งหมด 17,000 ตารางเมตร ทั้งน้ีโครงการจะ

เปิดให้บริการเฟสแรกในช่วงปลายปีน้ีและเฟสท่ี 2 ในช่วงเดือน

เมษายน พ.ศ. 2555 

อนิท์ )อนิเตอร์เซคต์(   

 

 อินท์ (อินเตอร์เซคต์) ตั้ งอยู่บนเน้ือท่ี 4 ไร่ บนถนนพระราม 3 

(ระหวา่งซอย 38 และซอย 40) ซ่ึงอยูห่่างจากสถานีบีอาร์ทีวดัดอน

เพียง 20 เมตร คาดวา่จะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกประมาณ 6,000 ตารางเมตร 

และคาดวา่จะแลว้เสร็จในช่วงตน้ปี พ.ศ. 2555 
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เดอะ โคสท์ วลิเลจ   

 

 เดอะ โคสท ์วลิเลจ พฒันาโดยบริษทั บีเคเค แกรนด ์เอสเตท จ ากดั 

เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี มอลล ์ซ่ึงเป็นส่วน

หน่ึงของโครงการ เดอะ โคสท ์คอนโดมิเนียม ตั้งอยู่บนถนน บาง

นา-ตราด โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมดประมาณ 3,669 ตาราง

เมตร คาดวา่จะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2555 

เซ็นทรัล เอม็บาสซี   

 

 เซ็นทรัล เอ็มบาสซี ตั้งอยู่บนท่ีดินท่ีบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด 

(มหาชน) ได้ประมูลมาจากสถานทูตอังกฤษ มีก าหนดการแล้ว

เสร็จในไตรมาสสุดทา้ยของปี พ.ศ. 2556 เซ็นทรัล เอ็มบาสซีเป็น

โคร งกา ร มิกซ์ ยูส  3 7  ชั้ นบน เ น้ื อ ท่ี  9  ไ ร่  ประกอบด้ว ย 

ห้างสรรพสินคา้ 8 ชั้น และโรงแรมพาร์ค ไฮแอท ซ่ึงป็นโรงแรม

ระดับลกัซ์ซูร่ี 30 ชั้น โดยโครงการมีพ้ืนท่ีรวมทั้ งหมด 144,000 

ตารางเมตร แต่ในส่วนของห้างสรรพสินคา้จะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกรวม 

70,000 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการจะเช่ือมตรงสู่ห้างสรรพสินค้า

เซ็นทรัล ชิดลมดว้ยทางเดินลอยฟ้าระยะทางรวม 400 เมตร 
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เมกะ บางนา   

 

 บริษทั เอสเอฟ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซ่ึงเป็นการร่วมทุนระหว่าง

บริษทั สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์และบริษทั อิคาโน่ จ  ากดั ซ่ึง

เป็นบริษัทสัญชาติสวีเดน ได้พัฒนาโครงการศูนยก์ารค้าขนาด

ใหญ่ (มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกรวม 188,290 ตารางเมตร) มีช่ือว่า เมกะ บาง

นา ตั้ งอยู่บนถนนบางนา-ตราด กม. 9 (ตรงบริเวณหัวมุมด้าน

ตะวนัตกเฉียงใต้ของถนนบางนา-ตราด และถนนวงแหวนรอบ

นอกฝ่ังตะวนัออก) โดยมีร้านอิเกีย ซ่ึงเป็นสาขาแรกในประเทศ

ไทย และผูเ้ช่ารายใหญ่อ่ืนๆ เช่น เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์   บ๊ิกซี ซูเปอร์

เซ็นเตอร์   ห้างสรรพสินคา้โรบินสัน  และโฮมโปร โดยร้านอิเกีย

มีก าหนดเปิดให้บริการในวนัท่ี 3 พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 ก่อน

ก าหนดการเปิดตวัของทั้งโครงการซ่ึงจะมีข้ึนในปี พ.ศ. 2555 

เดอะ พรอมานาด  

 

 บริษัท สยาม รีเทล ดีเวลลอปเม้นท์ จ  ากัด ซ่ึงเป็นผู ้บริหาร

ศูนยก์ารคา้แฟชัน่ไอส์แลนด ์ใชง้บประมาณ 1 พนัลา้นบาทในการ

พฒันาศูนยก์ารค้าแห่งท่ี 3 มีช่ือว่า เดอะ พรอมานาด ตั้ งอยู่บน

ถนนรามอินทรา ติดกบัห้างสรรพสินคา้แฟชั่นไอส์แลนด์ โดยมี

พ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมด 11,500 ตารางเมตร ห้างสรรพสินคา้

แฟชัน่ไอส์แลนด ์และ เดอะ พรอมานาดจะเช่ือมกนัดว้ยทางเดิน

ลอยฟ้า ทั้ งน้ีโครงการมีก าหนดเปิดตัวในช่วงเดือนกุมภาพนัธ์ 

พ.ศ. 2555 

ไม่ระบุ (2)    

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษทั เอ็ม บี เค จ ากัด (มหาชน) ไดมี้แผนท่ีจะพฒันาท่ีดิน 6 ไร่

บนถนนรัชดาภิเษก ซอย 17 ให้เป็นศูนย์การค้าชุมชน และ 

คอนโดมิเนียม โดยจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าประมาณ 10,000 ตาราง

เมตร ส่วนรายละเอียดอ่ืนๆยงัไม่มีการเปิดเผย 
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55 มาร์เกต็   

 

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษัท เอ็ม บี เค จ ากัด (มหาชน)  มีแผนท่ีจะพฒันาศูนยก์ารค้า

ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี มอลล์ อีกหน่ึงแห่ง เป็นการร่วมทุน โดย

ถือหุ้นเท่ากันร้อยละ 50 กับบริษทั สยามพิวรรธน์ จ  ากัด (บริษทั 

เอ็ม บี เค จ ากดั (มหาชน) ปัจจุบนัถือหุ้นในบริษทัสยามพิวรรธน์ 

จ  ากดั อยู่ร้อยละ 30.72) โดยโครงการจะตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี 6 ไร่ ใกล้

กบัห้างสรรพสินคา้พาราไดส์พาร์ค บนถนนศรีนครินทร์ และจะ

เร่ิมก่อสร้างในปลายปี พ.ศ. 2554 

เสนา เฟสต์   

 

 บริษทั เสนา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ไดพ้ฒันาเสนา เฟสต ์

ซ่ึงเป็นโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี มอลล ์บนถนน 

เจริญนคร โดยเสนา เฟสต์มีทั้งหมด 4 ชั้น และมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้

เช่าทั้งหมด 9,000 ตารางเมตร คาดวา่จะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสท่ี 

4 พ.ศ. 2555 

ไม่ระบุ )1(   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 ไอริส กรุ๊ป มีแผนท่ีจะพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชนบนท่ีดิน 40 ไร่ใน

ซอยวชัรพล ทั้งน้ี รายละเอียดอ่ืนๆ ยงัไม่มีการเปิดเผย 

สยามสแควร์ วนั   

 

 สยามสแควร์ วนั เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ พฒันาโดยส านักงาน

ทรัพย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของแผน

แม่บทการพฒันาพ้ืนท่ี (Master plan) บนถนนพระราม 1 โดย

ศูนยก์ารคา้มีทั้งหมด 7 ชั้น มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าประมาณ 35,000 

ตารางเมตร และคาดวา่จะแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2556 
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ณุศา อเวนิว   

 

 บริษทั อัง่เปา แอสเสท จ ากดั (มหาชน) ไดพ้ฒันาณุศา อเวนิว ซ่ึง

เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี มอลล์ ตั้งอยู่บน

ถนน พระราม 2 ตรงบริเวณดา้นหน้าโครงการทาวน์เฮา้ส์ณุศาสิริ 

โดยมีมูลค่าโครงการมากกว่า 250 ล้านบาท คาดว่าจะแล้วเสร็จ

ในช่วงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 2555 

ไม่ระบุ )3(   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 ส านักงานทรัพยสิ์น จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยมีแผนท่ีจะพฒันา

ศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ คอมมิวนิต้ี มอลล์ และเป็นส่วนหน่ึงของ

แผนแม่บทการพัฒนาพ้ืนท่ี (Master plan) ของจุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั โครงการตั้งอยูบ่นบลอ็ก 42 (จุฬาลงกรณ์ ซอย 5) จะ

ประกอบไปดว้ย ร้านอาหารช่ือดงัจากสวนหลวง 

สปอร์ต มอลล์ แอท พาร์ค เอก็โซ   

 

 บริษทั อัง่เปา แอสเสท จ ากดั (มหาชน) ไดพ้ฒันาโครงการสปอร์ต 

มอลล์ ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของคอนโดมิเนียมพาร์ค เอ็กโซ บนถนน

เกษตร-นวมินทร์ (ประเสริฐมนูกิจ) มีพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่ารวม

ทั้งหมด 4,498 ตารางเมตร และคาดว่าจะแลว้เสร็จในไตรมาสท่ี 3 

พ.ศ. 2555 

บี แกลเลอร่ี   

 

 ใบหยกกรุ๊ปมีแผนจะพฒันาบี แกลเลอร่ี ซ่ึงเป็นโครงการห้างค้า

ปลีกแบบโมเดิร์น โดยมีมูลค่าโครงการทั้ งหมด 200 ล้านบาท 

โครงการน้ีตั้งอยู่ในซอยราชปรารภ 1 และมีก าหนดเปิดตวัในช่วง

ตน้ปี พ.ศ. 2555 
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อคีวนิ็อกซ์   

 

 อีควิน็อกซ์ เป็นโครงการมิกซ์ยูส ตั้งอยู่บนถนน พหลโยธิน และ

ถนนวิภาวดีรังสิต โดยคาดว่าโครงการจะประกอบด้วยพ้ืนท่ีค้า

ปลีกประมาณ 1,885 ตารางเมตร และคาดว่าจะแลว้เสร็จในช่วง

ไตรมาสท่ี 4 พ.ศ. 2556 

 

ด ิเอม็โพเรียม 1   

 

 ดิ  เ อ็มโพ เ รี ยม  2  ตั้ ง อ ยู่ ในซอย สุ ขุมวิท  3 5  ตรงข้ามกับ

ห้างสรรพสินคา้เอ็มโพเรียมแห่งแรก โดยจะเป็นการพฒันาแบบ

มิกซ์ยูสประกอบไปด้วย พ้ืนท่ีค้าปลีก ส านักงาน และ เซอร์วิส 

อพาร์ทเมนต์ ทั้งน้ีโครงการไดเ้ร่ิมก่อสร้างแลว้ แต่ยงัไม่ไดส้รุป

แบบอาคารท่ีแน่นอน ในส่วนของพ้ืนท่ีคา้ปลีกคาดว่าจะมีพ้ืนท่ี

ประมาณ 50,000 ตารางเมตร 

มหานคร   

 

 มหานคร เป็นโครงการพฒันาแบบมิกซ์ยสูขนาด 77 ชั้นบนเน้ือท่ี 

3.6 เอเคอร์ในใจกลางเมือง ภายในโครงการจะมีประกอบไปดว้ย

ห้างสรรพสินคา้ 2 ส่วนคือ มหานคร เทอเรส ท่ีจะมีพ้ืนท่ีคา้ปลีก

ทั้ งหมด 10 ,000 ตารางเมตร ประกอบด้วยระเบียงท่ีจัดสวน

สวยงามส าหรับร้านอาหาร คาเฟ่ และซุปเปอร์มาร์เก็ตท่ีเปิด

ให้บริการ 24 ชั่วโมง  อีกส่วนหน่ึงคือ มหานคร สแควร์ ซ่ึงเป็น 

พ้ืนท่ีกลางแจง้ เพ่ือใชส้ าหรับเป็นสถานท่ีนดัพบในเมือง 
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ไม่ระบุ )4(   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษัท ซีนสเปซ จ ากัด มีแผนท่ีจะพฒันาศูนยก์ารคา้ชุมชนหรือ 

คอมมิวนิต้ี มอลล ์แห่งท่ีสอง (พฒันาต่อจาก ซีนสเปซ 13 ในซอย

ทองหล่อ 13) มีมูลค่าโครงการทั้ งหมดประมาณ 500 ล้านบาท 

ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี 15 ไร่ ในย่านเอกมยั-รามอินทรา ใกลก้ับคริสตัล 

ดีไซน์ เซ็นเตอร์ 

ไม่ระบุ )5(   

 

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) มีแผนท่ีจะพฒันา

โครงการศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์บนเ น้ือ ท่ี  20  ไ ร่  บนถนน

รัชดาภิเษก ซ่ึงจะมาแทนท่ีคาร์ฟูร์เก่า ท่ีอยู่ติดกบัศูนยว์ฒันธรรม

แห่งประเทศไทย โครงการจะมีทั้งหมด 5 ชั้น ประกอบดว้ยโซน

ร้านอาหาร แฟชัน่ เอนเตอร์เทนเมนท ์จิวเวลร่ี และเคร่ืองประดบั 

ไม่ระบุ )6(   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) มีแผนท่ีจะพฒันา

โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล์ในบริเวณหน้าคอนโดมิเนียมเม

โทร พาร์ค สาทร (กัลปพฤกษ์) ทั้งน้ีรายละเอียดอ่ืนๆยงัไม่มีการ

เปิดเผย 

ไม่ระบุ )7(   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) มีแผนท่ีจะพฒันา

โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลบ์นเน้ือท่ีกว่า 13 ไร่ ในบริเวณใกล้

กบัโครงการเพอร์เฟคเพลส สุขุมวิท 77 ทั้งน้ีรายละเอียดอ่ืนๆยงั

ไม่ไดเ้ปิดเผย 
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เดอะ วอล์ค รามอนิทรา   

 

ไม่มีภาพประกอบ 

 

 บริษทั อินเดก็ซ์ ลิฟวิง่ มอลล ์จ ากดั ไดพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้

ชุมชน หรือคอมมิวนิต้ี มอลล์เดอะวอล์คแห่งท่ี 2 ในย่านราม

อินทรา มีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมดประมาณ 14,000 ตารางเมตร

โดยคาดวา่จะเปิดใหบ้ริการไดก้ลางปี พ.ศ. 2555 

เดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   

 

 เดอะ ไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ตั้ งอยู่ระหว่างถนน

รัชดาภิเษก และถนนพระราม 9 โดยมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่าทั้งหมด 

6,347 ตารางเมตร และมีก าหนดเปิดตวัในช่วงไตรมาสท่ี 3 พ.ศ. 

2555 

 

จ-ีแลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   

 

 จี-แลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด ์พระราม 9 เป็นอาคารส านักงาน โดย

โครงการมีพ้ืนท่ีคา้ปลีกให้เช่ารวม 13,140 ตารางเมตร และคาดว่า

จะแลว้เสร็จในปี พ.ศ. 2556 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 30 ธนัวาคม 2554 

AS/pp/11-L049 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเหน็ดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้โลตสั 

จาํนวน 17 สาขา ในประเทศไทย โดยมวีตัถปุระสงคเ์พื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครอง

โดยสมบูรณแ์ละสทิธกิารเช่า บริษทัฯ ไดด้าํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั 

และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั 17 สาขา ในประเทศไทย  

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์และสทิธิ

การเช่าดงัตารางสรุปที่แนบมาน้ี 

รายละเอียดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที่ C116062004 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบ

ขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษารายละเอียด

ต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถูกนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่าจา้ง

ยินยอมและเห็นดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบล่วงหนา้ และไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

 
ขอแสดงความนบัถอื 
 

 
(นายอรรณพ แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 



เลขท่ีอา้งอิง C116062004 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 2   
 

 

                                    

 
    

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report.  

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเลม่น้ี หรือการอา้งองิใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มสีทิธิ์

นาํไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริชาร์ด 

เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มูลต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถือว่าเชื่อถือได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถกูตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบใน

รายงานน้ี ไดม้าโดยไมม่กีารอา้งองิถงึแหลง่ที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มลูเหลา่นัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบ

ความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผิดชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์นิฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวเ้ท่านัน้ 

ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผดิชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คงแขง็แรง

ของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้นจากปลวก 

และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมือ่ทาํการประเมนิหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิใดก็ตาม ถอืว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่พจิารณา

เกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิง่ที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจนเท่านัน้ 

บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์ินเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผิดชอบต่อความไม่

ถกูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไมจ่าํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ในรายงาน

ฉบบัน้ี เวน้เสยีแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสยีก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยนิยอมที่จะชาํระค่าใชจ่้ายพเิศษใน

อตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคลอื่น

นาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสยีหายที่เกิดขึ้น

ท ัง้หมด และบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไมร่บัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นในกรณีน้ี 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-1 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขาประชาชื่น (30) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 12,206.12 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง 

โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อนําไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ได ้

ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาประชาช่ืน (30) เลขที่ 829 ถนนประชาราษฎร ์2 แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 10800 

ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั ภายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 15 

ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,496,000,000 บาท (หน่ึงพนัสีร่อ้ยเกา้สบิหกลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-1 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-1 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาประชาช่ืน (30) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ มีพื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 16.47 ไร่ (ตามสาํเนาเอกสารสิทธิ์ที่ไดท้าํการ

ตรวจสอบ ณ สาํนกังานที่ดิน) ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดรวม 22 ฉบบั บริษทัฯ 

ไดร้บัแจง้จากผูว้่าจา้งว่าบางส่วนของทรพัยส์นิฯ จะถูกเวนคืน เพื่อทาํการก่อสรา้งรถไฟฟ้ามหานคร 

(เอม็อารท์เีอ) สายสมีว่ง จากสาํเนาจดหมายที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งที่ออกโดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน

แห่งประเทศไทย ถึงกรรมการผูจ้ดัการ บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และผงัแบบ

แสดงพื้นที่ที่จะถกูเวนคืน ลงวนัที่ 23 มถินุายน 2553 ระบุว่าจะมพีื้นที่ดนิส่วนที่เวนคืนเท่ากบั 1 ไร่ 

1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 2,297.2 ตารางเมตร ดงันัน้บริษทัฯ ไดน้าํพื้นที่ดินหลงัหกัพื้นที่ส่วน

เวนคืน คิดเป็น 15.03 ไร่ มาพจิารณาในการประเมนิฯครัง้น้ี บริษทัฯ ใคร่ขอแนะนาํใหม้กีารชี้แจง

และยืนยนัพื้นที่ดินดงักล่าวน้ี ก่อนที่จะมีการซื้ อขายหรือทาํธุรกรรมใดใดที่เกี่ยวกบัทรพัยส์ินน้ี  

บริษทัฯ จะไมร่บัผดิชอบใดใดท ัง้สิ้นสาํหรบัความคลาดเคลือ่นของมลูค่าที่อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากการ

ใชข้อ้มูลที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งดงักล่าว นอกจากน้ี ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บริษทัยงั

พบว่า มรีา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัตัง้อยู่ในส่วนของพื้นที่รา้นคา้ปลกีช ัน้ที่2 บริษทัไดร้บัแจง้จาก

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดัใหน้าํพื้นที่ส่วนรา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัรวมอยู่ใน

พื้นที่ผูเ้ช่าหลกั (เทสโก ้โลตสั) บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบใด

ใดท ัง้สิ้นต่อความคลาดเคลือ่นของมลูค่าทรพัยส์นิที่เกิดจากการเปลีย่นแปลงพื้นที่น้ี 

ที่ดนิของทรพัยส์นิน้ี มรูีปร่างหลายเหลีย่ม และมอีาณาเขตดา้นหนา้ติดถนนริมคลองประปาฝัง่ขวา 

เป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ 67.5 เมตร มอีาคารหลกัเพื่อประกอบธุรกิจคา้ปลกีมขีนาดความ

สูง 2 ช ัน้ต ัง้อยู่บนที่ดนิน้ี ที่ดนิแปลงน้ีต ัง้อยู่ในเขตบางซื่อ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 829 ถนนประชาราษฎร ์2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพฯ 10800 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 10 ปี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 
 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ  

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ ประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  จาํนวน 22 ฉบบั ซึ่งมี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ เลขที่โฉนด เลขที่ดิน เลขที่หนา้สาํรวจ 
เน้ือที่ 

ไร่ งาน ตารางวา 

โฉนด 26931 859 2080 0 0 25 

โฉนด 26932 860 2081 0 0 25 

โฉนด 26933 861 2082 0 0 25 

โฉนด 26934 862 2083 0 0 25 

โฉนด 26935 863 2084 0 0 25 

โฉนด 26936 864 2085 0 0 25 

โฉนด 26937 865 2086 0 0 25 

โฉนด 26938 866 2087 0 0 25 

โฉนด 26939 867 2088 0 0 25 

โฉนด 26940 868 2089 0 0 25 

โฉนด 26941 869 2090 0 0 26 

โฉนด 26942 870 2091 0 0 26 

โฉนด 26943 871 2092 0 0 26 

โฉนด 26944 872 2093 0 0 26 

โฉนด 26945 873 2094 0 0 26 

โฉนด 26946 6 2095 0 0 26 

โฉนด 26947 7 2096 0 0 26 

โฉนด 26948 833 2097 0 0 17 

โฉนด 26949 832 2098 0 0 17 

โฉนด 26950 830 2099 0 0 17 

โฉนด 26951 831 2100 0 0 17 

โฉนด 155019* 500 14608 15 0 86 

รวมพื้นที่ดินตามสาํเนาเอกสารสทิธิ์ 16 1 86 

หกั พื้นที่ที่จะเวนคนื เพื่อทาํการก่อสรา้งรถไฟฟ้ามหานคร (เอม็อารท์เีอ) สายสม่ีวง 1 1 74.3 

รวมพื้นที่ดินที่นํามาพจิรณาในการประเมินฯในคร ัง้น้ี 15 0 11.7  
 

 

 

 

 * จากสาํเนาจดหมายที่ไดร้บัจากผูว่้าจา้งที่ออกโดยการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ถึงกรรมการผูจ้ดัการ 

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิชั่น ซิสเทม จาํกดั และผงัแบบแสดงพ้ืนที่ที่จะถูกเวนคืนซ่ึง ลงวนัที่ 23 มิถุนายน 2553 ระบุ

ว่าโฉนดที่ดินเลขที่ 155019 จะถูกเวนคืนเพ่ือทาํการก่อสรา้งรถไฟฟ้ามหานคร (เอ็มอารท์ีเอ) สายสีม่วง จดหมายฉบบั

ดงักล่าวระบุว่าเน้ือที่ส่วนที่เวนคืนเท่ากบั 1 ไร่ 1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 2,297.2 ตารางเมตร อย่างไรก็ตามบริษทัฯ 

ไดร้บัแจง้จากผูว่้าจา้งว่าการเวนคืนน้ีกาํลงัอยู่ในขัน้ตอนการรงัวดัที่ดินใหม่  ปัจจุบนัพ้ืนที่ตามสาํเนาโฉนดที่ดินฉบบัน้ี

จากการตรวจสอบจากสาํนกังานที่ดินกรุงเทพมหานครระบุว่าโฉนดที่ดินฉบบัน้ี มีเน้ือที่ดินเท่ากบั 15 ไร่ 86 ตารางวา 

หรือ 24,344 ตารางเมตร ดงันัน้โฉนดเลขที่ 155019 ที่ทาํการประเมิน จะเหลือพ้ืนที่หลงัหกัพ้ืนที่เวนคืนแลว้ เท่ากบั 

13 ไร่ 3 งาน 11.7 ตารางวา หรือ 22,046.8 ตารางเมตร  ในการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินฯครัง้น้ี บริษทัฯ ไดนํ้าเน้ือ

ที่ดินหลงัหกัพ้ืนที่เวนคืนมาพิจารณา 

อย่างไรก็ตาม บริษทัฯทราบว่าพ้ืนที่รวมท ัง้หมดของทรพัยส์ินฯภายหลงัจากการรงัวดัที่ดินส่วนที่ถูกเวนคืนโดยกรม

ที่ดินเสร็จสิ้นแลว้อาจมีพ้ืนที่เปลี่ยนแปลงเล็กนอ้ย บริษทัฯจึงใคร่ขอแนะนําใหม้ีการช้ีแจงและยืนยนัพ้ืนที่ดินดงักล่าว

น้ี ก่อนที่จะมีการซ้ือขายหรือทาํธุรกรรมใดใดที่เกี่ยวกบัทรพัยส์ินน้ี  บริษทัฯ จะไม่รบัผิดชอบใดใดสาํหรบัความ

คลาดเคลื่อนของมูลค่าที่อาจเกดิข้ึนเน่ืองจากกรณีดงักล่าว 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 
หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

พื้นที่ดิน 

• พื้นที่ดนิตามเอกสารสทิธิ์ 

 

• พื้นที่ดนิที่นาํมาพจิารณาใน

การประเมนิฯในครัง้น้ี 

 

: 

 

: 

 

16 ไร่ 1 งาน 86 ตารางวา หรือ 26,344 ตารางเมตร (สาํเนาเอกสารสทิธิ์ซึ่งไดท้าํการตรวจสอบจาก

สาํนกังานที่ดนิ) 

15 ไร่ 11.7 ตารางวา หรือ 24,046.8 ตารางเมตร (พื้นที่หลงัหกัที่ดินส่วนที่จะเวนคืนเพือ่ทาํการ

ก่อสรา้งรถไฟฟ้ามหานคร (เอ็มอารท์เีอ) สายสมีว่ง) ตามเอกสารที่การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง

ประเทศไทย แจง้แก่กรรมการผูจ้ดัการ บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั เมือ่วนัที่ 23 

มถินุายน พ.ศ. 2553 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 34,213 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 12,206.12 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พาณิชยกรรม (พ 3) 

อตัราคิดลด  : 9.00% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.00% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 6 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 1,496,000,000 บาท (หน่ึงพนัสีร่อ้ยเกา้สบิหกลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิีรายได ้และวธิีตน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนับน

ขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่า

ควรใชว้ธิีรายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามูลค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศักยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-2 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขาศรีนครินทร ์(16) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 29,474.46 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง 

โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อนําไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ได ้

ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาศรีนครินทร ์(16) เลขที่ 9 หมู่ที่ 6 ถนนศรีนครินทร ์ตําบลบางเมือง อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ 

10270 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 

15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 3,040,000,000 บาท (สามพนัสีส่บิลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-2 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาศรนีครนิทร ์(16) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯซึ่งต ัง้อยู่ทางทิศตะวนัตกของถนนศรีนครินทร ์ประกอบดว้ยที่ดิน 2 

แปลงไมต่ิดกนั มพีื้นที่ดนิรวมท ัง้สิ้น 48 ไร่ 1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ 77,497.20 ตารางเมตร 

ที่ดินแปลงที่ 1: ที่ดินแปลงน้ีมขีนาดเลก็กว่าเมือ่เปรียบเทียบกบัแปลงที่ 2 ซึ่งมอีาณาเขตดา้นทิศ

ตะวนัตกติดต่อกบัถนนศรีนครินทรเ์ป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ 55 เมตร ที่ดินแปลงน้ีมี

รูปร่างคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ประกอบดว้ยโฉนดเลขที่ 96 และเลขที่ดิน 86 มพีื้นที่รวมท ัง้สิ้น 1 ไร่ 

1 งานหรือ 2,000 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นที่ต ัง้ของป้ายโฆษณาขนาดใหญ่นอกอาคาร 

(Pylon sign) และใชเ้ป็นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์ลกัษณะเปิดโลง่ 

ที่ดินแปลงที่ 2: ที่ดินแปลงที่ 2 ตัง้อยู่บริเวณดา้นหลงัของที่ดินแปลงที่ 1 โดยมถีนนสุขาภบิาล

คัน่กลางที่ดินแปลงน้ีมรูีปร่างหลายเหลีย่ม ประกอบดว้ยโฉนด 2 ฉบบัเลขที่ 514 และ 268221 

และเลขที่ดนิ 27 และ 577 มพีื้นที่รวมกนัท ัง้สิ้น 47 ไร่ 74.3 ตารางวา หรือ 75,497.20 ตาราง

เมตร ที่ดินแปลงน้ีมอีาณาเขตติดต่อกบัถนนสุขาภบิาล เป็นระยะทางประมาณ 220 เมตร กว่า

คร่ึงของที่ดินแปลงน้ีใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสนิคา้ บริเวณดา้นหนา้และดา้นขา้ง

ของอาคารหลกัปจัจุบนัใชเ้ป็นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์ลกัษณะเปิดโล่งและมหีลงัคา

คลุม จากการสาํรวจทางกายภาพพบว่าบริเวณทิศใตข้องอาคารหลกัจะเป็นสถานที่ต ัง้ของอาคาร

เครื่องจกัร ซึ่งประกอบดว้ยระบบสนบัสนุนต่างๆ ของอาคาร เช่น ระบบบาํบดันํา้เสยี หอ้งเครื่อง 

หอผึ่งนํา้เย็น ฯลฯ นอกจากน้ีบริเวณพื้นที่ทางดา้นทิศตะวนัออกมพีื้นที่ขายสินคา้แบบตลาดนดั

บริเวณภายนอกอาคาร บริษทัฯ ไดร้บัแจง้ว่าพื้นที่ภายนอกอาคารส่วนน้ีไดท้าํการปล่อยใหบ้ริษทั

ออแกไนเซอรเ์ช่าเหมาเพือ่ใหเ้ช่าต่อแก่รายย่อยภายใตส้ญัญาเช่าที่มรีะยะเวลา 3 ปี 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 9 หมู่ที่ 6 ถนนศรีนครินทร์ ตําบลบางเมือง อําเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ 10270 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : อาคารหลกั ประมาณ 12 ปี และส่วนต่อเติมอาคารหลกั ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 96 514  และ 268221 

เลขที่ดิน : 86 578 และ 577 

เลขหนา้สาํรวจ : 98 324 และ 33663 

พื้นที่ดิน : 48  ไร่ 1 งาน 74.3 ตารางวา หรือ77,497.20 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-2 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 4   

 

 
 
 
 

 
Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 57,374.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 29,474.46 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : หมดอายุ (เดมิต ัง้อยู่ในบริเวณ พื้นที่สสีม้) 

อตัราคิดลด  : 9% 

อตัราผลตอบแทน  : 8% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 6 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 กรกฎาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 3,040,000,000 บาท (สามพนัสีส่บิลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร และเมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์
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CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 
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46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาเจริญผล (พระราม 1) (69) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 14,151.18 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บั
จากผูว้่าจา้ง โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ทิธกิารเช่าระยะเวลาคงเหลอื 22.99 ปี 
โดยสมบูรณ ์บริษทัฯ ไดด้าํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั และไดศึ้กษา
คน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาเจริญผล (พระราม 1) (69) เลขที่ 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
10330 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 22.99 ปี ณ 
วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,026,000,000 บาท (หน่ึงพนัยี่สบิหกลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-3 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ
ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาเจรญิผล (พระราม 1) (69) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ ปจัจบุนัถอืครองภายใตส้ทิธกิารเช่าระยะยาว ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน

จาํนวน 1 ฉบบั เลขที่ 2052 เลขที่ดนิ 543 มพีื้นที่ดนิรวมท ัง้สิ้น 12 ไร่ 3 งาน 11.4 ตารางวา หรือ 

20,445.60 ตารางเมตร กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์อย่างไรก็

ตามจากเอกสารหนงัสือสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน (เอกสารฉบบัที่ 1) ที่ไดท้าํขึ้นระหว่างสาํนกังาน

ทรพัยส์ินส่วนพระมหากษตัริยแ์ละบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จํากดั เมื่อวนัที่ 26 

ธนัวาคม 2546 และเอกสารบางส่วนของรายงานการประชุมคณะกรรมการครัง้ที่ 11/2546 เมื่อ

วนัที่ 8 ธนัวาคม 2546 เวลา 09.00น. ของบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั (เอกสาร

ฉบบัที่ 2) พบว่าพื้นที่ดนิที่ไดม้กีารทาํสญัญาเช่านัน้มพีื้นที่รวม 12 ไร่ 2 งาน 57.07 ตารางวา หรือ 

20,228.28 ตารางเมตร และเมือ่เปรียบเทียบกบัสาํเนาหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดินที่จดัทาํขึ้นเมือ่วนัที่ 

21 ธนัวาคม 2544 ระหว่างสาํนกังานทรพัยส์ินส่วนพระมหากษตัริยแ์ละบริษทั เอก-ชยั ดีสทริ

บวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั (เอกสารฉบบัที่ 3) ซึ่งระบุว่าพื้นที่ดินที่มกีารเช่าจะมพีื้นที่ประมาณ 12 ไร่ 3 

งาน 3.25 ตารางวา หรือ 20,413.00 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่รวมของเอกสารสิทธิ์จาํนวน 6 

โฉนด ประกอบดว้ยโฉนดเลขที่ 25052 และ 415-419 จากตวัเลขดงักล่าวพบว่า มส่ีวนต่างของ

พื้นที่อยู่ประมาณ 184.72 ตารางเมตร หรือประมาณ 46.18 ตารางวา ดงันัน้การประเมนิฯ คร ัง้น้ี

จงึไดใ้ชพ้ื้นที่ดนิที่ไดร้ะบุไวใ้นเอกสารฉบบัที่ 1 และ 2 เป็นพื้นฐานสาํหรบัการประเมนิฯ ในครัง้น้ี  

นอกเหนือจากน้ี จากเอกสารท ัง้ 3 ฉบบัดงักลา่ว ยงัพบว่ามคีวามแตกต่างกนัในเรื่องของวนัเริ่มตน้

ของสญัญาเช่าที่มรีะยะเวลา 30 ปี โดยเอกสารฉบบัที่ 1 และ 2 ระบุวนัเริ่มตน้ของสญัญาไวช้ดัเจน 

โดยเริ่มวนัที่ 12 ธนัวาคม 2547 ขณะที่เอกสารฉบบัที่ 3 ระบุไมช่ดัเจน ดงันัน้บริษทัฯ ไดใ้ชว้นัเริ่ม

สญัญาที่ระบุไวใ้นเอกสารฉบบัที่ 1 และ 2 เป็นพื้นฐานสาํหรบัการประเมนิฯ ในครัง้น้ี 

จากบนัทกึขอ้ตกลงที่จดัทาํขึ้นระหว่างสาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริยแ์ละบริษทั เอก-ชยั 

ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั เมือ่วนัที่ 21 ธนัวาคม 2544 ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของหนงัสอืสญัญาเช่า

ที่ดนิไดร้ะบุว่าผูเ้ช่าตกลงที่จะใชผู้เ้ช่าเดมิที่อยู่อาศยับนที่ดนิที่อยู่ติดกบัที่ดินที่เช่าทางดา้นทิศเหนือ 

คิดเป็นพื้นทีป่ระมาณ 60 ตารางวา รวมท ัง้ผูอ้ยู่อาศยับนที่ดินฝัง่ตรงขา้มคลองนางหงสส์ามารถใช ้

ที่ดินที่เช่าเพื่อเป็นทางเดินสู่ถนนบรรทดัทองได ้โดยไม่เสียค่าตอบแทนใดใด ขณะเดียวกนัใน

ระหว่างสญัญาเช่าน้ี หากผูใ้หเ้ช่าสามารถดาํเนินการใหผู้เ้ช่าเดิมบริเวณทางดา้นทิศเหนือน้ียา้ยออก

จากที่ดนิดงักลา่วได ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะใหผู้เ้ช่าเช่าหรือใชท้ี่ดนิดงักลา่วในฐานะเป็นส่วนหน่ึงของที่ดิน

เช่าตามหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดินจนถงึวนัที่สิ้นสุดการเช่าที่ดินลง โดยไม่คิดค่าตอบแทนใดใดจากผู ้

เช่าอกี ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ ผูเ้ช่าเดิมทางดา้นทิศเหนือบนพื้นที่ 60 ตารางวา นัน้ 

จะเป็นอาคารพาณิชย ์2 คูหา สูง 3 ช ัน้ มผูีค้รอบครองอยู่โดยใชท้างเขา้ออกหลกัโดยผ่านถนน

สาธารณประโยชน ์ซึ่งเป็นถนนเดียวกบัที่ทรพัยส์นิฯใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ถนนพระราม 1 ในส่วนผู ้

อาศยับนที่ดินดา้นฝัง่ตรงขา้มคลองนางหงสน์ ัน้ ปจัจุบนัใชส้ะพานขา้มคลองเพื่อเดินออกสู่ถนน

บรรทดัทอง บริเวณทางเขา้ออกดงักล่าว ปจัจุบนัมปีระตูเปิดปิดอยู่ โดยระบุเวลาเปิด-ปิด ไวท้ี่ 

06.00น. ถงึ 24.00 น. บริษทัฯ ไดน้าํปจัจยัน้ีเขา้มาเป็นองคป์ระกอบสาํหรบัการประเมนิฯ ในครัง้น้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ 

รายละเอยีด (ต่อ)  นอกจากน้ีจากสาํเนาหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดนิ ไดร้ะบุเกี่ยวกบัเรื่องการเช่าช่วงว่า ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมใหผู้ ้

เช่านําพื้นที่ในอาคารท ัง้หมดหรือบางส่วนออกใหเ้ช่าและนําที่ดินที่เช่าออกเช่าช่วงไดต้ลอด

ระยะเวลาการเช่า ท ัง้น้ีเน้ือที่ของที่ดินที่เช่าที่ใหเ้ช่าช่วงนัน้จะตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 30 ของเน้ือที่ของ

ที่ดินที่เช่าท ัง้หมด อย่างไรก็ตามในการประเมนิฯในครัง้น้ี บริษทัไดต้ ัง้สมมติฐานว่ากองทุนรวม

อสงัหาริมทรพัยส์ามารถเช่าช่วงทรพัยส์นิฯท ัง้หมดจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั

ไดต้ลอดระยะเวลาสทิธกิารเช่าคงเหลอื 22.99 ปี โดยปราศจากค่าใชจ่้ายใดใด  ในกรณีน้ีบริษทัฯ

ใคร่ขอใหม้กีารพจิารณาในรายละเอยีดร่วมกบัผูใ้หเ้ช่าเกี่ยวกบัประเด็นดงักล่าวก่อนที่จะทาํการซื้อ

ขาย โอนสทิธิ์ และ/หรือนิติกรรมใดใดต่อทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯในครัง้น้ี 

ณ วนัที่ทาํการสาํรวจพบว่ามหีอ้งเก็บของสาํหรบัผูเ้ช่าต ัง้อยู่บริเวณในพื้นที่จอดรถช ัน้ 2  บริษทัฯ 

ไดร้บัแจง้ว่าหอ้งเก็บของเหล่าน้ี ผูว้่าจา้งใหผู้เ้ช่าพื้นที่ใชป้ระโยชนส์าํหรบัธุรกิจของตน โดยผูใ้ช ้

ประโยชนป์ระกอบดว้ย รา้นเอ็มเค รา้นสเวนเซ่นส ์รา้นฟูจิ รา้นเคเอฟซี รา้นอานตี้  แอนส ์ รา้น

เอสแอนดพ์ี รา้นเดอะ พิซซ่า คอมปะนี และรา้นแดรี่ควีน โดยผูใ้ชป้ระโยชนห์อ้งเก็บของเหล่าน้ี

ไดร้บัอนุญาตใหใ้ชโ้ดยปราศจากค่าใชจ่้าย อย่างไรก็ตามค่าไฟฟ้าที่เกิดขึ้นจากการใชห้อ้งเก็บของ

เหลา่น้ี ผูใ้ชป้ระโยชนจ์ะเป็นผูช้าํระค่าบริการ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม ่เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 7 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 2052 (บางส่วน) 

เลขที่ดิน : 543 

เลขหนา้สาํรวจ : 342 

พื้นที่ดินตามเอกสารสทิธิ์ : 12  ไร่ 3 งาน 11.4 ตารางวา หรือ 20,445.60 ตารางเมตร 

พื้นที่ดินของโครงการ : 12  ไร่ 2 งาน 57.07 ตารางวา หรือ 20,228.28 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืในสทิธกิารเช่า 22.99 ปี ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : สาํนกังานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัริย ์
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ที่ดนิที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ เช่าโดยบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั เป็นระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดของ

หนงัสอืสญัญาเช่าที่ดนิและเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 

เอกสารสทิธ์ิโฉนด เลขที่ 2052 

เอกสาร หนงัสอืสญัญาเช่าที่ดิน (เอกสารฉบบัที่ 3) 

บางสว่นของรายงานการประชุมคณะกรรมการ
คร ัง้ที ่11/2546 ของ  

บรษิทั เอก-ชยั ดีสทรบิิวชัน่ ซิสเทม จาํกดั 
(เอกสารฉบบัที่ 2) 

หนงัสอืสญัญาแบ่งเช่าที่ดิน 
(เอกสารฉบบัที่ 1) 

เจา้ของกรรมสทิธ์ิ สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์ สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์ สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์

ผูใ้หเ้ช่า สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์ สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์ สาํนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกิจการธุรกิจคา้สง่-ปลกีขนาดใหญ่และซูเปอร์
เซน็เตอร ์

เพือ่ก่อสรา้งอาคารในการประกอบกิจการธุรกิจคา้
สง่-ปลกีขนาดใหญ่และซูเปอรเ์ซน็เตอร ์

- 

พื้นที่ดนิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 12-3-3.25 12-2-57.07 12-2-57.08 

วนัทีท่าํสญัญา 21 ธนัวาคม 2544 8 ธนัวาคม 2546 26 ธนัวาคม 2546 

วนัเร่ิมตน้สญัญา นบัแต่วนัครบรอบ 1 ปีทีผู่ใ้หเ้ช่าสง่มอบที่ดนิทีเ่ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 12 ธนัวาคม 2547 12 ธนัวาคม 2547 

วนัสิ้นสุดสญัญา - - 11 ธนัวาคม 2577 

อายุสญัญา (ปี) 30 30 30 

ค่าเช่ารวม (บาท) 956,530,382.80 956,530,382.80 956,530,382.80 
• ค่าเช่าจา่ยลว่งหนา้ (บาท) 300,000,000.00 300,000,000.00 300,000,000.00 
• ค่าเช่ารายปี (บาท)      
- ปีที่ 1 ถงึ ปีที่ 5 15,000,000.00 15,000,000.00 15,000,000.00 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2547 - 11 ธ.ค. 2552) 
- ปีที่ 6 ถงึ ปีที่ 10 17,250,000.00 17,250,000.00 17,250,000.00 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2552 - 11 ธ.ค. 2557) 
- ปีที่ 11 ถงึ ปีที่ 15 19,837,500.00 19,837,500.00 19,837,500.00 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2557 - 11 ธ.ค. 2562) 
- ปีที่ 16 ถงึ ปีที่ 20 22,813,125.00 22,813,125.00 22,813,125.00 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2562 - 11 ธ.ค. 2567) 
- ปีที่ 21 ถงึ ปีที่ 25 26,235,093.75 26,235,093.75 26,235,093.75 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2567 - 11 ธ.ค. 2572) 
- ปีที่ 26 ถงึ ปีที่ 30 30,170,357.81 30,170,357.81 30,170,357.81 

(วนัที่ 12 ธ.ค. 2572 - 11 ธ.ค. 2577) 

การต่อสญัญาเช่า - - - 

การเช่าช่วง - อาคาร: ยนิยอมใหน้าํท ัง้หมดหรือบางสว่นของพื้นที่ในอาคาร
ออกเช่าช่วงได ้

- - อาคาร: ยนิยอมใหน้าํท ัง้หมดหรือบางสว่น
ของพื้นที่ในอาคารออกเช่าช่วงได ้

 - ที่ดิน: ยินยอมใหน้าํที่ดินที่เช่าออกเช่าช่วงไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 
30 ของที่ดนิที่เช่า 

 - ที่ดนิ: ยนิยอมใหน้าํที่ดนิทีเ่ช่าออกเช่า
ช่วงไดไ้มเ่กินรอ้ยละ 30 ของที่ดนิที่เช่า 

การโอนสทิธิการเช่า ม ี(กรณีทรพัยส์นิเกิดอคัคีภยัหรือเหตุสุดวสิยั:แจง้ใหท้ราบเป็น
หนงัสอืลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 30 วนั) 

- - 

กรรมสทิธ์ิของอาคาร ตกเป็นของผูใ้หเ้ช่าเมือ่มกีารก่อสรา้งเสร็จเรียบรอ้ยแลว้ - ตกเป็นของผูใ้หเ้ช่า 

การเวนคืน - กรณีถูกเวนคืนจนไม่สามารถดาํเนินกิจการต่อได:้  ผูเ้ช่ามี
สทิธ์ิบอกเลกิสญัญาได ้โดยผูใ้หเ้ช่าจะจ่ายชดเชยค่าเสยีหาย
ตาสูตรที่ไดก้าํหนดในหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดนิ ขอ้ที่ 18 

- กรณีถูกเวนคืนโดยยงัคงสามารถดาํเนินกิจการต่อได:้ ผูเ้ช่า
บอกเลกิสญัญาไม่ไดแ้ละสญัญาจะมีผลบงัคบัต่อไปเฉพาะ
ส่วนของที่ดินที่มิไดถู้กเวนคืน และผูใ้หเ้ช่าจะจ่ายชดเชย
ค่าเสยีหายตามสูตรไดก้าํหนดในหนงัสอืสญัญาเช่าที่ดนิ ขอ้ที ่
18 

- - 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 45,650.96 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 14,151.18 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9.5% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 22.99 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 6 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้สิทธิก า ร เ ช่ า ระยะ เ วลา

คงเหลือ 22.99 ปี ณ สภาพการใช้

ประโยชน์ปจัจุบนั   

: 1,026,000,000 บาท (หน่ึงพนัยี่สบิหกลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั 

ภายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 22.99 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธี

รายไดใ้นการพิจารณาเพื่อหามูลค่าฯ เน่ืองจากทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์ินฯ ที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิฯได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  



CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
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Managing Director: 
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Executive Directors: 
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Grunjeera Naiyaruxsaeree 
Kulwadee Sawangsri 
Nithipat Tongpun 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

Part of the CBRE affiliate network 
 

46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-4 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้โลตสั 

สาขามหาชยั (2) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 8,783.92 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมวีตัถปุระสงค์

เพื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการตรวจสอบสภาพ

ทรพัยส์ินฯ โดยการนําชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ 

ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขามหาชยั (2) เลขที่ 119 หมู่ที่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ตําบลท่าทราย อําเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร 74000 

ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสียหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์ิน ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตก้รรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 15 

ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 583,000,000 บาท (หา้รอ้ยแปดสบิสามลา้นบาทถว้น) 

รายละเอียดทรพัยส์ิน ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-4 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบ

ขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษารายละเอียด

ต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็นดว้ย 

ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถูกนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ฉบบัน้ี 

บริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผูว้่าจา้งจะนาํ

รายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่าจา้งยินยอมและ

เหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 

(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 

กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มสีทิธิ์

นาํไปตีพมิพใ์นสิง่พมิพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไมไ่ดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏเิสธความรบัผดิชอบท ัง้หลาย 

หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไม่สามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบในรายงานน้ี 

ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถึงแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้ือว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบความ

ถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผิดชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์นิฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวเ้ท่านัน้ 

ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผดิชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คงแขง็แรง

ของโครงสรา้งอาคาร และไม่อาจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้นจากปลวก 

และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมือ่ทาํการประเมนิหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิใดก็ตาม ถอืว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่พจิารณา

เกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจนเท่านัน้ 

บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอยีดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถอืว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อความไม่ถูกตอ้ง

ที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไมจ่าํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ในรายงาน

ฉบบัน้ี เวน้เสยีแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสยีก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระค่าใชจ่้ายพเิศษใน

อตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคลอื่นนาํ

รายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผดิชอบต่อความเสยีหายที่เกิดขึ้นท ัง้หมด 

และบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไมร่บัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นในกรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขามหาชยั (2) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 20 ไร่ 3 งาน 71 ตารางวาหรือ 33,484 ตารง

เมตร ประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดจาํนวน 1 ฉบบั  

ที่ดนิมรูีปร่างหลายเหลีย่ม และมอีาณาเขตดา้นหนา้ติดถนนเศรษฐกิจ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 

3091) และถนนสาธารณประโยชนเ์ป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ  40 เมตร และ 104 เมตร

ตามลาํดบั อาคารหลกัเพื่อประกอบธุรกิจคา้ปลกีมขีนาดความสูง 1 ช ัน้ต ัง้อยู่บนที่ดินน้ีนอกจาก

อาคารหลกัที่ต ัง้อยู่บริเวณส่วนกลางของที่ดนิแลว้ยงัมอีาคารจอดรถอีก 1 หลงัตัง้อยู่บริเวณดา้นทิศ

เหนือของที่ดิน ขณะที่บริเวณดา้นทิศใตจ้ะเป็นที่ต ัง้ของอาคารระบบต่างๆเช่น ถงัเก็บนํา้ ระบบ

บําบดันํ ้าเสีย หอ้งเครื่ องฯลฯ บริษทัฯ ไดร้บัแจง้ว่า ทรพัย์สินฯไดม้ีการเปลี่ยน

เครื่องปรบัอากาศภายในอาคารแบบชุดระบายความรอ้นดว้ยเครื่องผลตินํา้เย็น ณ 

กรกฏาคม 2554 บรษิทัฯไดน้าํปจัจยัน้ีเขา้มาร่วมในการประเมนิฯคร ัง้น้ี นอกจากน้ี ณ 

วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บริษทัยงัพบว่า มรีา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัตัง้อยู่ในส่วนของ

พื้นที่รา้นคา้ปลกีช ัน้ที่1 บริษทัไดร้บัแจง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดัใหน้าํพื้นที่

ส่วนรา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัรวมอยู่ในพื้นที่ผูเ้ช่าหลกั (เทสโก ้โลตสั) บริษทั ซีบี ริชาร์ด 

เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบใดใดท ัง้สิ้นต่อความคลาดเคลือ่นของมลูค่าทรพัยส์นิ

ที่เกิดจากการเปลีย่นแปลงพื้นที่น้ี ที่ดนิแปลงน้ีต ัง้อยู่ในเขตอาํเภอเมอืง จงัหวดัสมทุรสาคร 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 119 หมู่ที่ 7 ถนนเศรษฐกิจ 1 ตาํบลท่าทราย อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมทุรสาคร 74000 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : • อาคารหลกั ประมาณ 16 ปี 

• อาคารจอดรถประมาณ 9 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 2008 

เลขที่ดิน : 347 

เลขหนา้สาํรวจ : 137 

พื้นที่ดิน : 20 ไร่ 3 งาน 71 ตารางวา หรือ 33,484 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : 2 อาคาร คือ อาคารหลกั และอาคารจอดรถ 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 22,983 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 8,783.92 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พาณิชยกรรมและประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

อตัราคิดลด  : 10.50% 

อตัราผลตอบแทน  : 10.50% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 1 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 583,000,000 บาท (หา้รอ้ยแปดสบิสามลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯ และสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมูลค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาสงิหบ์ุรี (73) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 11,169.85 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดย
มวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ
ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาสงิหบ์ุร ี(73) เลขที่ 189 หมู่ที่ 7 ถนนทางหลวงหมายเลข 32 (บางปะอนิ-นครสวรรค)์ ตําบลบางงา อาํเภอ

ท่าวุง้ จงัหวดัสงิหบ์ุร ี15150 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 15 
ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 714,000,000 บาท (เจด็รอ้ยสบิสีล่า้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-5 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ
ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมูลค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  

 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขสงิหบ์ุร ี(73) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้นประมาณ 24 ไร่ 2 งาน 9 ตารางวา หรือ 39,236 

ตารางเมตร ประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดรวม 5 ฉบบั ที่ดินของทรพัยส์นิฯแปลงน้ีที่ดิน

แปลงน้ีต ัง้อยู่ดา้นทศิตะวนัตกของทางหลวงหมายเลข 32 (บางปะอิน-นครสวรรค)์ โดยที่ดินโฉนด

เลขที่ 5893 5985 และ 9794 ตัง้อยู่ในตําบลบางงา อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี มีพื้นที่ดินรวม

ประมาณ 14 ไร่ 2 งาน 7 ตารางวา หรือ 23,228 ตารางเมตร และมอีาณาเขตดา้นทิศตะวนัออกติด

ทางหลวงหมายเลข 32 ขณะที่ที่ดนิโฉนดเลขที่ 3694 และ 3695 ตัง้อยู่ในตาํบลม่วงหมู่ อาํเภอบาง

พดุทรา จงัหวดัสงิหบ์ุรี ประเทศไทย มพีื้นที่รวมประมาณ 10 ไร่ 2 ตารางวา หรือ 16,008 ตาราง

เมตร 

ที่ดนิของทรพัยส์นิฯมรูีปร่างเป็นรูปหลายเหลีย่ม มหีนา้กวา้งติดถนนทางหลวงหมายเลข 32 (บางปะ

อนิ-นครสวรรค)์ เป็นระยะทางประมาณ 102 เมตร พื้นที่ในเขตจงัหวดัลพบุรีจะเป็นที่ต ัง้ของอาคาร

หลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่คา้ปลกี พื้นที่จอดรถยนตภ์ายในอาคารและพื้นที่จอดรถยนตล์กัษณะเปิดโล่ง

บริเวณดา้นหนา้ของอาคารหลกั และพื้นที่ในเขตจงัหวดัสิงหบ์ุรีที่มอีาณาเขตดา้นทิศเหนือติดกบั

ถนนภาระจาํยอมระยะทางประมาณ 88เมตร จะเป็นที่ต ัง้ของพื้นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์

ลกัษณะเปิดโล่ง มหีลงัคาคลุม จากการสาํรวจทางกายภาพพบว่าพื้นที่บริเวณดา้นตะวนัตกของ

อาคารหลกัถกูพฒันาเพือ่ใชเ้ป็นถงันํา้และหอ้งปัม๊นํา้ดแีละปัม๊นํา้ดบัเพลงิ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 189 หมูท่ี่ 7 ถนนทางหลวงหมายเลข 32 (บางปะอนิ-นครสวรรค)์ ตาํบลบางงา  

อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัสงิหบ์ุร ี15150 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 4 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดิน  จาํนวน 5 ฉบบั ซึ่งมี

รายละเอยีดดงัน้ี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ เลขที่โฉนด เลขที่ดิน 
เลขที่หนา้

สาํรวจ 
เน้ือที่ 

ไร่ งาน ตารางวา 
ก. เขตจงัหวดัลพบุร ี

โฉนด 5893 16 445 2 0 74 
โฉนด 5985 13 446 10 3 51 

โฉนด 9794 15 1297 1 1 82 
รวม 14 2 7 

ข. เขตจงัหวดัสงิหบ์ุร ี

โฉนด 3694 1 393 4 3 48 

โฉนด 3695 2 394 5 0 54 

รวม 10 0 2 
รวมทัง้หมด 24 2 9 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 26,048.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 11,169.85ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : • จงัหวดัลพบุรี – ไมม่ ี

• จงัหวดัสงิหบ์ุรี – หมดอายุ (ที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม : พื้นที่สเีขยีว) 

อตัราคิดลด  : 10% 

อตัราผลตอบแทน  : 9.5% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 6 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 714,000,000 บาท (เจด็รอ้ยสบิสีล่า้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯ และสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 



CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
 
Chairman: 
David Simister 
 
Managing Director: 
Aliwassa Pathnadabutr  
 
Executive Directors: 
James Pitchon 
Annop Sangprasit  
Grunjeera Naiyaruxsaeree 
Kulwadee Sawangsri 
Nithipat Tongpun 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

Part of the CBRE affiliate network 
 

46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
87/2 Wireless Road, Lumpini 
Pathumwan, Bangkok 10330 

 
T 66 2 654 1111 

F 66 2 685 3300-1 
bangkok@cbre.co.th  

 
www.cbre.co.th 

ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขาปราณบุรี (78) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 8,441.59 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดย

มวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ

ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั

การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาปราณบุร ี(78) เลขที่ 706 หมู่ที่ 7 ถนนเพชรเกษม ตําบลเขานอ้ย อาํเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์

77120 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 

15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 700,000,000 บาท (เจด็รอ้ยลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-6 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาปราณบุร ี(78) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯซึ่งต ัง้อยู่ทางทิศใตข้องถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4) 

ประกอบดว้ยที่ดิน 2 แปลงไม่ติดกนั มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 22 ไร่ 3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 

36,634.4 ตารางเมตร  

ที่ดินแปลงที่ 1: ที่ดนิแปลงน้ีมขีนาดเลก็กว่าเมือ่เปรียบเทียบกบัแปลงที่ 2 ซึ่งที่มอีาณาเขตดา้นทิศ

เหนือติดต่อกบัถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4) เป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ 

37 เมตร มอีาณาเขตดา้นทศิตะวนัออกติดต่อกบัทางหลวงชนบท (สายสี่แยกปราณบุรี-บ่อนอกปช.

1020) เป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ 134 เมตร นอกจากน้ีอาณาเขตดา้นทิศใตต้ิดกบัทาง

สาธารณประโยชน์เป็นระยะทางประมาณ 112 เมตร ที่ดินแปลงน้ีมีรูปร่างหลายเหลี่ยม

ประกอบดว้ยโฉนดเลขที่ 41993 เลขที่ดิน 650 มพีื้นที่รวมท ัง้สิ้น 6 ไร่ 1 งาน 43 ตารางวาหรือ 

10,172 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นทีต่ ัง้ของป้ายโฆษณาขนาดใหญ่นอกอาคาร (Pylon sign) 

และใชเ้ป็นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์ลกัษณะเปิดโลง่มหีลงัคาคลุม 

ที่ดินแปลงที่ 2: ที่ดินแปลงที่ 2 ตัง้อยู่บริเวณดา้นทิศใตข้องที่ดินแปลงที่ 1 โดยมีทาง

สาธารณประโยชนค์ ัน่กลาง ที่ดินแปลงน้ีมรูีปร่างหลายเหลีย่ม ประกอบดว้ยโฉนด 5 ฉบบัเลขที่ 

704 3356 7311 39200และ 39604 เลขที่ดิน 621 132 358 617 และ 632 ตามลาํดบั มพีื้นที่

รวมกนัท ัง้สิ้น 16 ไร่ 2 งาน 15.6 ตารางวา หรือ 26,462.40 ตารางเมตร ที่ดินแปลงน้ีมอีาณาเขต

ดา้นทิศเหนือติดต่อกบัทางสาธารณประโยชน ์เป็นระยะทางประมาณ 115 เมตร มอีาณาเขตดา้น

ทิศตะวนัออกติดต่อกบัทางหลวงชนบท (สายสี่แยกปราณบุรี-บ่อนอก ปช.1020) เป็นระยะทาง

ประมาณ 160 เมตร ที่ดินแปลงน้ีใชเ้ป็นที่ต ัง้อาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสนิคา้ บริเวณดา้นทิศ

ตะวนัตกของอาคารหลกัปจัจุบนัใชเ้ป็นที่จอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ ลกัษณะเปิดโล่งมี

หลงัคาคลุม จากการสาํรวจทางกายภาพพบว่าบริเวณทิศใตข้องอาคารหลกัจะเป็นคลงัเก็บสนิคา้

และสถานที่ต ัง้ของอาคารเครื่องจกัร ซึ่งประกอบดว้ยระบบสนบัสนุนต่างๆ ของอาคาร เช่น ระบบ

บาํบดันํา้เสยี หอ้งปัม๊นํา้ ฯลฯ ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บริษทัพบว่า มรีา้น 1 ตาํบล 

1 ผลติภณัฑ ์(OTOP) ตัง้อยู่ บริษทัไดร้บัแจง้ว่า  รา้นคา้น้ีไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดใหบ้ริการไดโ้ดยไม่

ตอ้งเสยีค่าเช่าพื้นที่ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 706 หมู่ที่ 7 ถนนเพชรเกษม ตาํบลเขานอ้ย อาํเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์77120 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : อาคารหลกั ประมาณ 3 ปี  

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 704 3356 7311 39200 39604  และ 41993 

เลขที่ดิน : 621 132 358 617 632 และ 650 

เลขหนา้สาํรวจ : 12244 1570 2880 11295 11367 และ 12017 

พื้นที่ดิน : 22  ไร่ 3 งาน 58.6 ตารางวา หรือ 36,634.4 ตารางเมตร 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 
 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 12,272.76 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 8,441.59 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด : 10% 

อตัราผลตอบแทน  : 9.50% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 29 พฤศจกิายน 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 700,000,000 บาท (เจด็รอ้ยลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิีรายได ้และวธิีตน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนับน

ขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่า

ควรใชว้ธิีรายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามูลค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศักยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  
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CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 
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46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
87/2 Wireless Road, Lumpini 
Pathumwan, Bangkok 10330 

 
T 66 2 654 1111 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาพษิณุโลก (6) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 16,768.46 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดย
มวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ
ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาพษิณุโลก (6) เลขที่ 909 หมู่ที่ 3 ถนนพษิณุโลก-หล่มสกั ตําบลอรญัญิก อาํเภอเมือง จงัหวดัพษิณุโลก 
65000 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนับนขอ้สมมติฐานว่า ทรพัยส์ินฯ มกีรรมสทิธิ์ถือ
ครองโดยสมบูรณ ์ณ วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,099,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้สบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-7 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ
ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาพษิณุโลก (6) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 32.33 ไร่ ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์ประเภท

โฉนดรวม 6 ฉบบั ที่ดนิแยกออกเป็น 2 ส่วน ตามกรรมสทิธิ์ถอืครองดงัน้ี 

กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ที่ดินของทรพัยส์ินที่มกีรรมสทิธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์จะมอีาณาเขตดา้นหนา้ติดถนนพิษณุโลก-

หล่มสกั (ทางหลวงหมายเลข 12) โดยที่ดินส่วนน้ีมรูีปร่างที่มหีลายเหลีย่ม ประกอบดว้ยโฉนด 5 

ฉบบั โดยโฉนดทัง้ 5 ฉบบัมพีื้นที่รวมกนัท ัง้สิ้น 31 ไร่ 2 งาน 71.40 ตารางวา หรือ 50,685.60 

ตารางเมตร พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นที่ต ัง้ของอาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสินคา้ และพื้นที่จอด

รถยนต ์บริเวณดา้นหนา้และดา้นขา้งของอาคารปจัจุบนัใชเ้ป็นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์

ลกัษณะเปิดโล่ง มหีลงัคาคลุม บางส่วนของพื้นที่ทางดา้นใตข้องอาคารหลกัถูกเช่าเพื่อพฒันาเป็น

ศูนยค์า้ปลกี โดยศูนยน้ี์มชีื่อว่า The Park จากวนัที่ทาํการสาํรวจทางกายภาพพบว่า ศูนยค์า้ปลกี

น้ีมรีา้นคา้ปลกีดาํเนินการประมาณ 20 รา้นจากท ัง้หมดประมาณ 70 รา้น ท ัง้น้ียงัมรีา้นลา้งรถยนต์

ต ัง้อยู่ดา้นหนา้ของอาคารหลกัดว้ย ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์ินฯ บริษทัพบว่า มรีา้น 1 

ตาํบล 1 ผลติภณัฑ ์(OTOP) ตัง้อยู่บริเวณช ัน้ 1 บริษทัไดร้บัแจง้ว่า รา้นคา้น้ีไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิด

ใหบ้ริการไดโ้ดยไมต่อ้งเสยีค่าเช่าพื้นที่ นอกจากน้ี ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บริษทัยงั

พบว่า มรีา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัตัง้อยู่ในส่วนของพื้นที่รา้นคา้ปลกีช ัน้ที่1 บริษทัไดร้บัแจง้จาก

บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดัใหน้าํพื้นที่ส่วนรา้นขายสุราของเทสโก ้โลตสัรวมอยู่ใน

พื้นที่ผูเ้ช่าหลกั (เทสโก ้โลตสั) บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบใด

ใดท ัง้สิ้นต่อความคลาดเคลือ่นของมลูค่าทรพัยส์นิที่เกิดจากการเปลีย่นแปลงพื้นที่น้ี 

สทิธกิารเช่าระยะยาว 

ที่ดนิแปลงที่สองตัง้อยู่บริเวณดา้นทศิตะวนัตกของแปลงแรก ที่ดินแปลงน้ีปจัจุบนัถอืครองภายใต ้

สทิธกิารเช่าระยะยาว ที่ดินมรูีปร่างสี่เหลีย่มคางหม ูที่มพีื้นที่ตามที่ไดร้ะบุไวด้า้นหลงัโฉนด 2 งาน 

59.50 ตารางวา หรือ 1,038.00 ตารางเมตร บริษทั เอก-ชยั ดีส ทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ไดเ้ช่า

ที่ดินดงักล่าวจากเจา้ของเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยมผีลเริ่มต ัง้แต่วนัที่ 30 ธนัวาคม พ.ศ. 2548 

และสญัญาเช่าดงักล่าวจะสิ้นสุดลงในวนัที่ 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2578 ณ วนัที่ทาํการประเมินฯ 

สญัญาเช่าดงักล่าวยงัเหลอืระยะเวลาอีก 24.05 ปี ที่ดินส่วนใหญ่ใชป้ระโยชนเ์ป็นสถานที่จอดรถ

แบบเปิดโลง่มหีลงัคาคลุม ที่ดนิรูปสีเ่หลีย่มคางหมแูปลงน้ีไมม่ทีางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะโดยตรง 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 909 หมูท่ี่ 3 ถนนพษิณุโลก-หลม่สกั ตาํบลอรญัญกิ อาํเภอเมอืง จงัหวดัพษิณุโลก 65000 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 15 ปี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

4489 36695 36699 36700 และ 36701 

140047 

เลขที่ดิน 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

219 199 197 351 และ 352 

223 

เลขหนา้สาํรวจ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

562 6593 6597 6598 และ 6599 

16204 

พื้นที่ดิน 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

: 

: 

: 

32 ไร่ 1 งาน 30.90 ตารางวา หรือ 51,723.60 ตารางเมตร 

31 ไร่ 2 งาน 71.40 ตารางวา หรือ 50,685.60 ตารางเมตร 

2 งาน 59.50 ตารางวา หรือ 1,038 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ และ สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืใน

สทิธกิารเช่า 24.05 ปี ณ วนัที่ทาํการประเมนิฯ 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

บริษทั เอก-ชยั ดสิทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ร่วมกบัการตรวจสอบที่สาํนกังานที่ดิน (สาขาพษิณุโลก) รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 

โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 140047 

สญัญาเช่าที่ดิน สญัญาตน้ฉบบั 
บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติม 

ฉบบัที่ 1 

บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติม 

ฉบบัที่ 2 

บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติม 

ฉบบัที่ 3 

สญัญาเช่า 

กาํหนดเวลา 30ปี 

เจา้ของกรรมสทิธิ์  นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์ - - - - 

ผูใ้หเ้ช่า นายสุพจน ์วจิติรเวยีงรตัน ์ - - - - 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ 

ซสิเทม จาํกดั 

- 

 

- - - 

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกจิการคา้ปลกี 

คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-บริโภค

และกจิการอืน่ทีเ่กี่ยวขอ้ง 

- 

 

 

- 

 

- 

 

- 

พื้นทีด่นิ (ไร่-งาน-ตารางวา)       

โฉนดทีด่นิเลขที ่140047 0-2-59.5 - - - - 

วนัทีท่าํสญัญา 19 เมษายน 2548 18 ตลุาคม 2548 25 พฤศจกิายน 2548 28 ธนัวาคม 2548 29 ธนัวาคม 2548 

วนัเริ่มตน้สญัญา หลงัวนัจดทะเบยีน 1 วนั - - - 30 ธนัวาคม 2548 

วนัสิ้นสุดสญัญา - - - - 29 ธนัวาคม 2578 

อายุสญัญา (ปี) 30 ปี - - - 30 ปี 

ค่าเช่ารวม (บาท) 7,252,243.06 - - - - 

• ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้ (บาท) 2,000,000.00 - - - - 

• ค่าเช่ารายปี (บาท) 5,252,243.06  - - - - 

- ปีที ่1 ถงึ ปีที ่5 150,000.00 - - - - 

- ปีที ่6 ถงึ ปีที ่10 138,000.00 - - - - 

- ปีที ่11 ถงึ ปีที ่15 158,700.00 - - - - 

- ปีที ่16 ถงึ ปีที ่20 182,505.00 - - - - 

- ปีที ่21 ถงึ ปีที ่25 209,880.75 - - - - 

- ปีที ่26 ถงึ ปีที ่30 241,362.86 - - - - 

การต่อสญัญาเช่า - - - - - 

การเช่าช่วง - - - - - 

การโอนสทิธิการเช่า - - - - - 

เง ือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูก

สรา้ง และอืน่ๆ ภายใน 180 

วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

- 

 

- - - 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหตุ: บทสรุปที่จดัทําข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 22,009.54 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 16,768.46 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9.5% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.5% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 2 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ บน

ข้อสมมติ ฐ าน ว่า  ทร ัพย์สินฯมี

กรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ ณ 

สภาพการใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั   

: 1,099,000,000 บาท (หน่ึงพนัเกา้สบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร และเมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์



CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
 
Chairman: 
David Simister 
 
Managing Director: 
Aliwassa Pathnadabutr  
 
Executive Directors: 
James Pitchon 
Annop Sangprasit  
Grunjeera Naiyaruxsaeree 
Kulwadee Sawangsri 
Nithipat Tongpun 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

Part of the CBRE affiliate network 
 

46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
87/2 Wireless Road, Lumpini 
Pathumwan, Bangkok 10330 

 
T 66 2 654 1111 

F 66 2 685 3300-1 
bangkok@cbre.co.th  

 
www.cbre.co.th 

ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาเพชรบูรณ ์(72) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 13,685.76 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง 
โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ทิธกิารเช่าระยะเวลาคงเหลอื 26.15 ปี บริษทัฯ ได ้
ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาเพชรบูรณ์ (72) เลขที่ 929 หมู่ที่ 2 ถนนทางหลวงหมายเลข 21 ตําบลสะเดียง อาํเภอเมือง จงัหวดั
เพชรบูรณ์ 67000 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 26.15 ปี ณ 
วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 860,000,000 บาท (แปดรอ้ยหกสบิลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-8 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ
ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-8 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 2   

 

 
 
 
 

 
Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งทีอ่าจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาเพชรบูรณ์ (72) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯปจัจุบนัถอืครองภายใตส้ทิธิการเช่าระยะยาว ประกอบดว้ยโฉนดที่ดิน

จาํนวน 4 ฉบบั เลขที่ 102347 2158 14849 4356 มพีื้นที่ดนิรวมท ัง้สิ้น 43 ไร่ 2 งาน 5.4 ตารางวา 

หรือ 69,621.6 ตารางเมตร ทีด่นิมอีาณาเขตติดทางหลวงหมายเลข 21 เป็นระยะทางประมาณ 100 

เมตร ที่ดินแปลงน้ีประกอบดว้ยสญัญาเช่าจาํนวน 2 ฉบบัมรีะยะเวลาเริ่มการเช่าที่แตกต่างกนั 

สญัญาเช่าฉบบัแรก (ฉบบัวนัที่ 22 สิงหาคม 2550) เดิมตัง้อยู่บนพื้นที่บางส่วนของโฉนดเลขที่ 

2158 มกีารทาํสญัญาเช่าเป็นระยะเวลา 30 ปีเริ่มต ัง้แต่วนัที่ 23 สงิหาคม 2550และ สิ้นสุดวนัที่22 

สงิหาคม 2580 สญัญาฉบบัน้ีไดถู้กแกไ้ขเพิ่มเติมในเวลาต่อมาเป็นการครอบครองเต็มพื้นที่ของ

โฉนดเลขที่ 102347 หลงัจากที่ไดม้กีารแยกออกไปเป็นเลขที่ 102347 และ 2158 ต่อมาบริษทั เอก-

ชยั ดีสทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ไดท้าํสญัญาเช่าเพิ่มเติมคือสญัญาเช่าที่สองบนโฉนดเลขที่ 2158 

14849 4356 เน้ือที่รวม 13ไร่ 1 งาน 23 ตารางวา ระยะเวลา 30 ปี โดยเริ่มสญัญาตัง่แต่วนัที่ 9 

กุมภาพนัธ ์2551 และสิ้นสุดวนัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2581 และยงัมกีารต่อระยะเวลาของสญัญาเช่าคร ัง้

ที่1 (ฉบบัวนัที่ 22 สงิหาคม 2550) ออกไปใหส้ิ้นสุดลงพรอ้มระยะเวลาการเช่าของสญัญาฉบบัที่สอง 

(ฉบบัวนัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2551)  ซึ่งมค่ีาเช่าเพิม่เติมเป็นค่าตอบแทนจนกว่าการเช่าดงักล่าวจะสิ้นสุด

ลง 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 929 หมูท่ี่ 2 ถนนทางหลวงหมายเลข 21 ตาํบลสะเดยีง อาํเภอเมอืง จงัหวดัเพชรบูรณ ์67000

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 4 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 102347 2158 14849 และ 4356 

เลขที่ดิน : 711 246 221 และ 256 

เลขหนา้สาํรวจ : 14106 868 5438 และ 1810 

พื้นที่ดิน : 43 ไร่ 2 งาน 5.4 ตารางวา หรือ 69,621.6 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืในสทิธกิารเช่า  26.15 ปี ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ 
เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบความถกูตอ้งของเอกสารสทิธิ์จากสาํนกังานที่ดิน (สาขาเพชรบูรณ)์ 

อาํเภอเมอืงเพชรบูรณ ์จงัหวดัเพชรบูรณ ์และพบว่ามเีจา้ของกรรมสทิธิ์เอกสารสทิธิ์ดงัตารางสรุป

ต่อไปน้ี 

เลขที่โฉนด เลขที่ดนิ เลขที่หนา้สาํรวจ เจา้ของกรรมสทิธิ์  

102347 711 14106 -นางสาวพชัราภรณ ์เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

2158 246 868 -นางสาวพชัราภรณ ์เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

14849 221 5438 -นางสาวพชัราภรณ ์เพชระบูรณิน 

4356 256 1810 -นางสาวพชัราภรณ ์เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ร่วมกบัการตรวจสอบที่สาํนกังานที่ดิน (สาขาเพชรบูรณ)์ รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 
โฉนดที่ดนิ 102347 (เดิมคือบางสว่นของโฉนดที่ดินเลขที่ 2158) 2158 14849 4356 

สญัญาเช่า สญัญาตน้ฉบบั 
บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติม 

ฉบบัที่1 

บนัทึกแกไ้ขเพิ่มเติม 

ฉบบัที่ 2 
สญัญาตน้ฉบบั 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ 
-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 
- - 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

ผูใ้หเ้ช่า 
-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 
- - 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

 

-นางสาวพชัราภรณ์ เพชระบูรณิน 

-นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - - บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

วตัถปุระสงค ์

เพื่อประกอบกิจการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้   

อุปโภค-บริโภคและ/หรือกิจการอื่นที่

เกี่ยวขอ้ง 

- - เพื่อประกอบกิจการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อุปโภค-บริโภคและ/หรือกิจการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 

พื้นที่ดนิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 

30-0-0 (ตามสาํเนาสญัญาเช่าที่ดนิที่ไดร้บั

จาก ผูว้า่จา้ง ระบุวา่โฉนดที่ดนิน้ีมพีื้นที่ดนิ

ท ัง้หมด 40 ไร่ 93 ตารางวา โดยผูเ้ช่าจะขอ

เช่าบางส่วนของโฉนดที่ดนิน้ี) 

30-0-0(แกไ้ขพื้นที่ดนิเช่า

เป็นพื้นที่ดนิเต็มโฉนดที่ดนิ

เลขที่ 102347 เน่ืองจาก

ภายหลงัมกีารแยกโฉนด) 

- 13-1-23** 

วนัที่ทาํสญัญา 22 สงิหาคม 2550 7 กนัยายน 2550 8 กุมภาพนัธ ์2551 8 กุมภาพนัธ ์2551 

วนัเริ่มตน้สญัญา 23 สงิหาคม 2550 23 สงิหาคม 2550 23 สงิหาคม 2580 9 กุมภาพนัธ ์2551 

วนัสิ้นสุดสญัญา 22 สงิหาคม 2580 22 สงิหาคม 2580* 8 กุมภาพนัธ ์2581 8 กุมภาพนัธ ์2581 

อายุสญัญา (ปี) 30 ปี 30 ปี - 30 ปี 

ค่าเช่ารวม (บาท) 78,212,631.58 - - 79,568,423.37 

• ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้ (บาท) 27,894,736.84 - - 19,163,157.90 

• ค่าเช่ารายปี (บาท) 
 

- - 
 

- ปีที่ 1 ถงึ ปีที่ 3 1,052,631.58 - - 1,263,157.89 

- ปีที่ 4 ถงึ ปีที่ 6 1,157,894.74 - - 1,389,473.68 

- ปีที่ 7 ถงึ ปีที ่9 1,273,684.21 - - 1,528,421.05 

- ปีที่ 10 ถงึ ปีที่ 12 1,401,052.63 - - 1,681,263.15 

- ปีที่ 13 ถงึ ปีที่ 15 1,541,052.63 - - 1,849,494.73 

- ปีที่ 16 ถงึ ปีที่ 18 1,694,736.84 - - 2,034,865.26 

- ปีที่ 19 ถงึ ปีที่ 21 1,864,210.53 - - 2,238,351.78 

- ปีที่ 22 ถงึ ปีที่ 24 2,050,526.32 - - 2,462,292.22 

- ปีที่ 25 ถงึ ปีที่ 27 2,255,789.47 - - 2,708,310.92 

- ปีที่ 28 ถงึ ปีที่ 30 2,481,052.63 - - 2,979,457.80 

• ค่าเช่ารายเดอืน (บาท) 
  

 
 

- ส.ค. 2580-ก.พ. 2581 - - 206,754.38 - 

การต่อสญัญาเช่า - - - - 

การเช่าช่วง  ม ื(โดยไมต่อ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า) - - ม ื(โดยไมต่อ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า) 

การโอนสทิธิการเช่า 
 ม ี(ตอ้งไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจาก 

ผูใ้หเ้ช่า ยกเวน้บริษทัในเครอืของผูเ้ช่า) 
- - ม ี(ตอ้งไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจากผูใ้หเ้ช่า ยกเวน้บริษทัในเครือของผูเ้ช่า) 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) 
 ผูเ้ช่ามหีนา้ที่รื้อถอนสิ่งปลูกสรา้ง และอื่นๆ 

ภายใน 120 วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 
- - ผูเ้ช่ามหีนา้ที่รื้อถอนสิ่งปลูกสรา้ง และอื่นๆ ภายใน 120 วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

หมายเหต:ุ *ผูเ้ช่าตกลงต่อระยะเวลาการเช่าที่ดนิตามสญัญาเช่าฉบบัลงวนัที่ 22 สงิหาคม 2550 โดยใหร้ะยะเวลาการเช่าสิ้นสุดพรอ้มกบัระยะเวลาการเช่าที่ดนิตามสญัญาฉบบัที่ 8 กุมภาพนัธ ์2551 

**จาํนวนเน้ือที่ดนิเช่าที่ระบุในโฉนดที่ดนิเลขที่ 2158 14849 และ 4356 รวมเท่ากบั 13-2-5.4 ไร่ ซึ่งไมต่รงกบัพื้นที่ดนิที่เช่าระบุในสญัญา 13-1-23 ไร่ อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าที่ดนิไดร้ะบุว่าหากจาํนวนเน้ือที่ดินที่เช่าหลงัจากการ

สอบเขตแตกต่างจากจาํนวนเน้ือที่ดนิที่เช่าที่ระบุในสญัญาน้ีไมเ่กินรอ้ยละ 2.5 คู่สญัญาตกลงยอมรบัจาํนวนที่ดนิดงักลา่วเป็นเน้ือที่ที่ถูกตอ้งตามสญัญาเช่าน้ี  
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 18,983.59 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 13,685.76  ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9% 

อตัราผลตอบแทน  : - 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 26.15 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 1 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้สิทธิก า ร เ ช่ า ระยะ เ วลา

คงเหลือ 26.15 ปี ณ สภาพการใช้

ประโยชน์ปจัจุบนั  

: 860,000,000 บาท (แปดรอ้ยหกสบิลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั 

ภายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 26.15 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธี

รายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิด

รายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์สาํหรบัการประเมินฯ และการใชว้ิธีคิดลดกระแสเงนิสด

สามารถสะทอ้นถงึศกัยภาพของทรพัยส์นิฯและสามารถแสดงถงึมลูค่าที่เหมาะสมของทรพัยส์นิได ้

ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯ ครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร และเมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์



CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
 
Chairman: 
David Simister 
 
Managing Director: 
Aliwassa Pathnadabutr  
 
Executive Directors: 
James Pitchon 
Annop Sangprasit  
Grunjeera Naiyaruxsaeree 
Kulwadee Sawangsri 
Nithipat Tongpun 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขาแมส่าย (513) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 7,695.00 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดย

มวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ

ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั

การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาแม่สาย (513) เลขที่ 156 หมู่ที่ 5 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 ตําบลเวียงพางคํา อาํเภอแม่สาย จงัหวดั

เชียงราย 57130 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 

15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 613,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิสามลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-9 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-9 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 2   

 

 
 
 
 

 
Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาแม่สาย (513) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯน้ีต ัง้อยู่บนที่ดนิที่มกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 

32 ไร่ 3งาน หรือ 52,400 ตารางเมตรประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดรวม 3 ฉบบั เลขที่ 

7464 15988 และ 15989 เลขที่ดนิ 372 1401 และ 1402  ตามลาํดบั ที่ดินที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯมรูีปร่าง

คลา้ยสีเ่หลีย่มคางหม ูและมอีาณาเขตดา้นหนา้ติดทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 

เป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้นประมาณ 124 เมตร มอีาคารหลกัช ัน้เดียวเพื่อประกอบธุรกิจคา้ปลกีตัง้อยู่

บนที่ดินน้ี พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นที่ต ัง้ของอาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสินคา้ณ วนัที่ทาํการ

สาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บรษิทัพบว่า มรีา้น 1 ตาํบล 1 ผลติภณัฑ ์(OTOP) ตัง้อยู่

บรเิวณช ัน้ 1 บริษทัไดร้บัแจง้ว่า  รา้นคา้น้ีไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดใหบ้ริการไดโ้ดยไม่

ตอ้งเสยีค่าเช่าพื้นที ่บริเวณดา้นหนา้ของอาคารปจัจบุนัใชเ้ป็นที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์

ลกัษณะเปิดโล่ง มีหลงัคาคลุม จากการสํารวจทางกายภาพพบว่า พื้ นที่บริเวณมุมดา้นทิศ

ตะวนัออกเฉียงเหนือของแปลงที่ดิน ปจัจุบนัใชป้ระโยชนเ์ป็นพื้นที่รา้นคา้ปลกีนอกอาคาร (รา้นทาํ

ความสะอาดรถ) บริษทัฯไดน้ําพื้นที่เช่าดงักล่าวเขา้ร่วมพิจารณาในการประเมินฯคร ัง้น้ี 

นอกจากน้ีบริเวณดา้นมมุทศิตะวนัตกเฉียงเหนือของที่ดนิจะเป็นสถานที่ต ัง้ของอาคารเครื่องจกัร ซึ่ง

ประกอบดว้ยระบบสนบัสนุนต่างๆ ของอาคาร เช่น ระบบบาํบดันํา้เสยี หอ้งเครื่อง ฯลฯ  

ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ บริเวณดา้นทิศตะวนัตกยงัมพีื้นที่ดินว่างเปล่า ที่ยงัไม่มกีาร

พฒันา มหีญา้ขึ้นรก ตามเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ระบุว่าบริเวณน้ีมเีน้ือที่รวมประมาณ 5 ไร่ 

หรือ ประมาณ 8,000 ตารางเมตร 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 156 หมูท่ี่ 5 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 ตาํบลเวยีงพางคาํ อาํเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย 

57130 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : อาคารหลกั ประมาณ 6 ปี และส่วนต่อเติม (พื้นที่รา้นคา้ปลกี) ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 7464 15988 และ 15989 

เลขที่ดิน : 372 1401 และ 1402 

เลขหนา้สาํรวจ : 364 1172 และ 1173 

พื้นที่ดิน : 32 ไร่ 3 งาน หรือ 52,400 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-9 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 4   

 

 
 
 
 

 
Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 11,255.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 7,695.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9% 

อตัราผลตอบแทน  : 8% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 29 พฤศจกิายน 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 613,000,000 บาท (หกรอ้ยสบิสามลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 
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ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมูลค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขากระบี ่(64) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 16,606.97 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถือครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ
ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขากระบี่ (64) เลขที่ 191 หมู่ที่ 12 ถนนเพชรเกษม ตําบลกระบี่นอ้ย อาํเภอเมืองกระบี่ จงัหวดักระบี่ 81000 

ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 15 
ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,639,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกรอ้ยสามสบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณ์เลขที่ C116062004-10 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบ
หรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  

 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขากระบี่ (64) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้นประมาณ 30.38 ไร่ ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์

ประเภทโฉนดรวม 8 ฉบบั ที่ดินของทรพัยส์นิฯแปลงน้ีต ัง้อยู่บริเวณตัง้อยู่ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 

970 และ 971  บนถนนเพชรเกษม ในตาํบลกระบี่นอ้ย อาํเภอเมอืงกระบี่ จงัหวดักระบี่ 81000 

ประเทศไทย 

ที่ดินของทรพัยส์นิฯมรูีปร่างคลา้ยรูปหลายเหลี่ยม มหีนา้กวา้งติดถนนเพชรเกษม เป็นระยะทาง

ประมาณ 130 เมตร ปจัจุบนัทรพัยส์นิฯมอีาคารหลกัสูง 2 ช ัน้ที่ใชป้ระโยชนเ์พื่อการคา้ปลกี และ

อาคารเคร่ืองจกัรกล 1 หลงัตัง้อยู่ โดยอาคารเครื่องจกัรกลตัง้อยู่บริเวณทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ

ของอาคารหลกั จากการสาํรวจร่วมกบัขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูน้าํชี้ทรพัยส์นิฯ พบว่าบางส่วนของบริเวณ

พื้นที่จอดรถเปิดโล่งมหีลงัคาหลุมดา้นหนา้อาคารหลกัไดม้กีารปล่อยเช่าใหก้บัรา้นทาํความสะอาด

รถยนต ์ภายใตช้ื่อ รา้นบี-ควิก นอกจากน้ียงัพบว่าบางส่วนของพื้นที่จอดรถใตอ้าคารหลกัไดถู้ก

ปล่อยเช่าใหก้บัรา้นทาํความสะอาดรถยนตภ์ายใตช้ื่อ รา้นโปลเิคม บริษทัฯไดน้าํผูเ้ช่าดงักล่าวเขา้

ร่วมพิจารณาในการประเมนิฯครัง้น้ี อีกท ัง้ บริษทัพบว่า มรีา้น 1 ตาํบล 1 ผลติภณัฑ ์(OTOP) 

ตัง้อยู่บริเวณช ัน้ 1 ซึ่งบริษทัฯไดร้บัแจง้ว่า รา้นคา้น้ีไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดใหบ้ริการไดโ้ดยไม่ตอ้งเสยี

ค่าเช่าพื้นที่ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 191 หมูท่ี่ 12 ถนนเพชรเกษม ตาํบลกระบีน่อ้ย อาํเภอเมอืงกระบี ่

จงัหวดักระบี ่81000 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 4 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 4185 และ 21202-08 

เลขที่ดิน : 567 560 559 558 556 557 555 และ 554 

เลขหนา้สาํรวจ : 452 และ 1367-73 

พื้นที่ดินของโครงการ : 30 ไร่ 1 งาน 51.8 ตารางวา หรือ 48,607.20 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 37,119.50 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 16,606.97 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9.0% 

อตัราผลตอบแทน : 8.0% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ
ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย
สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์
ปจัจุบนั 

: 1,639,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกรอ้ยสามสบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯ และสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-11 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขาทุ่งสง (76) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธสิาํหรบัการประเมนิฯ 10,562.48 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมี

วตัถปุระสงคเ์พื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ

ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบั

การประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาทุ่งสง (76) เลขที่ 144 หมู่ที่ 2 ถนนทางหลวงหมายเลข 41 ตําบลหนองหงส ์อําเภอทุ่งสง จงัหวดั

นครศรธีรรมราช 80110 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 

15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 879,000,000 บาท (แปดรอ้ยเจด็สบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณ์เลขที่ C116062004-11 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบ

หรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาทุ่งสง (76) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้นประมาณ 30.71 ไร่ ประกอบดว้ย เอกสารสิทธิ์

ประเภทโฉนดรวม 10 ฉบบั ที่ดินของทรพัยส์ินฯแปลงน้ีที่ดินแปลงน้ีต ัง้อยู่บนถนนทางหลวง

หมายเลข 41 ในตาํบลหนองหงส ์อาํเภอทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช 80110 ประเทศไทย 

ที่ดินของทรพัยส์ินฯมรูีปร่างคลา้ยรูปสี่เหลี่ยมคางหมู มหีนา้กวา้งติดถนนทางหลวงหมายเลข 41 

และทางสาธารณประโยชน ์เป็นระยะทางประมาณ 142 และ 93  เมตรตามลาํดบั ปจัจุบนัทรพัยส์นิ

ฯมอีาคารหลกัสูง 2 ช ัน้ที่ใชป้ระโยชนเ์พื่อการคา้ปลกี และอาคารเครื่องจกัรกล 1 หลงัตัง้อยู่ โดย

อาคารเคร่ืองจกัรกลตัง้อยู่บริเวณดา้นหลงัของอาคารหลกั และบริเวณดา้นหลงัของอาคาร

เคร่ืองจกัรกลปจัจบุนัเป็นที่ดนิว่างเปล่ามหีญา้ขึ้นรก จากการสาํรวจร่วมกบัขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูน้าํชี้

ทรพัยส์นิฯ พบว่าบางส่วนของโฉนดที่ดนิเลขที่ 30911 และ 30912 ซึ่งต ัง้อยู่บริเวณดา้นขา้งของที่

จอดรถแบบเปิดโลง่ และดา้นหนา้ของอาคารหลกัไดใ้หเ้ช่าแก่รา้นทาํความสะอาดรถ ภายใตช้ื่อ “เรา 

คาร ์เอก็ซเ์พรส” บริษทัฯไดน้าํผูเ้ช่าดงักล่าวเขา้ร่วมพจิารณาในการประเมนิฯครัง้น้ี อีกท ัง้ ณ วนัที่

ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์ินฯ บริษทัฯพบว่าบริเวณที่จอดรถแบบเปิดโล่งดา้นหนา้อาคารหลกั

บางส่วนมกีารปลอ่ยเช่าแก่ผูเ้ช่าเพือ่ใชเ้ป็นตลาดนดั บริษทัฯไดร้บัแจง้ว่าสาํหรบัการเช่าบริเวณน้ีได ้

รวมไวใ้นส่วนของรายไดจ้ากรา้นคา้ช ัว่คราวแลว้ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 144 หมูท่ี่ 2 ถนนทางหลวงหมายเลข 41 ตาํบลหนองหงส ์อาํเภอทุ่งสง 

จงัหวดันครศรีธรรมราช 80110 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 6394 10998 13318-23 และ 30911-12 

เลขที่ดิน : 25 26 501 503 502 506 505 504 97 และ 98 

เลขหนา้สาํรวจ : 1 20 34-39 และ 1760-61 

พื้นที่ดิน : 30 ไร่ 2 งาน 85.7 ตารางวา หรือ 49,142.80 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 24,974.50 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 10,562.48 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 9.50% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.50% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 29 พฤศจกิายน 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 879,000,000 บาท (แปดรอ้ยเจด็สบิเกา้ลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  
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CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

Part of the CBRE affiliate network 
 

46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
87/2 Wireless Road, Lumpini 
Pathumwan, Bangkok 10330 

 
T 66 2 654 1111 

F 66 2 685 3300-1 
bangkok@cbre.co.th  

 
www.cbre.co.th 

ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-12 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาสมยุ (41) ตามที่อยู่ดงักลา่วขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 20,574.02 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์และสทิธิการเช่าระยะเวลา
คงเหลอื 18.71 ปี บริษทัฯ ไดด้าํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และได ้
ศึกษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาสมุย (41) เลขที่ 1/7 หมู่ที่ 6 ถนนรอบเกาะ ตําบลบ่อผุด อาํเภอเกาะ สมุย จงัหวดัสุราษฎรธ์านี 84320 
ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์และสทิธิการ
เช่าระยะเวลาคงเหลอื 18.71 ปี ณ วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,180,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยแปดสบิลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณ์เลขที่ C116062004-12 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบ
หรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาสมยุ (41) 

รายละเอยีด : ทรพัย์สินฯประกอบดว้ยที่ดิน 2 แปลงไม่ต่อเน่ืองกนั กรรมสิทธิ์การถือครองประกอบดว้ย 

กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณแ์ละสทิธกิารเช่าระยะยาว จากการตรวจสอบระวางที่สาํนกังานที่ดิน

สาขาเกาะสมยุ พบว่าที่ดินท ัง้ 2 แปลงถูกแยกออกจากกนัโดยทางสาธารณประโยชน ์ซึ่งปจัจุบนั

ทางสาธารณประโยชนด์งักล่าวถูกใชป้ระโยชนโ์ดยทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิ โดยใชเ้ป็นเสน้ทาง

ถนนภายในโครงการและที่จอดรถ การใชป้ระโยชนด์งักล่าวน้ีบริษทัฯ ไม่สามารถตรวจสอบไดแ้ละ

ไมส่ามารถสาํรวจถงึขอบเขตของทางสาธารณประโยชนด์งักลา่วระหว่างการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิฯ 

บริษทัฯ ใคร่ขอแนะนําใหม้ีการตรวจสอบอย่างเป็นทางการโดยหน่วยงานราชการและบุคคลที่

เกี่ยวขอ้งในประเดน็น้ี ก่อนที่จะทาํการซื้อขายหรือจดทะเบยีนทาํนิติกรรมใดใด จากการตรวจสอบ

สภาพทรพัยส์นิฯร่วมกบัขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง บางส่วนของรา้นคา้ปลกีและพื้นที่ในส่วนหา้งเทส

โก ้โลตสั นัน้ปลูกสรา้งอยู่บนที่ดินที่มกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ซึ่งมพีื้นที่ดินรวม 22 ไร่ 1 

งาน 52 ตารางวา หรือ 35,808 ตารางเมตร ในส่วนอาคารที่ใชป้ระโยชนโ์ดยโฮมโปร โรงภาพยนตร์

เมเจอรซ์นีีเพลก็ซ ์ลานโบวล์ิง่เมเจอรโ์บว ์และบางส่วนของรา้นคา้ปลกีนัน้จะปลูกสรา้งอยู่บนที่ดินที่

มกีรรมสิทธิ์การถือครองที่เป็นสิทธิการเช่าระยะยาว ซึ่งมีพื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 24 ไร่ 3 งาน 78 

ตารางวา หรือ 39,912 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

ทรพัยส์นิฯที่มกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์น้ีเป็นที่ดินที่ต ัง้อยู่บริเวณดา้นหนา้ซึ่งติดถนนรอบ

เกาะ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4169) ที่ดินแปลงน้ีถูกแบ่งออกเป็น 2 แปลง โดยทาง

สาธารณประโยชนซ์ึ่งปจัจุบนัไม่มสีภาพเป็นทางสาธารณประโยชน ์ที่ดินแปลงเลก็จะอยู่ทางดา้น

ทศิตะวนัออกของทางสาธารณะน้ี มดีา้นหนา้ติดถนนรอบเกาะ เป็นระยะทางประมาณ 138 เมตร 

อาณาเขตดา้นทศิเหนือของที่ดนิแปลงเลก็น้ีจะติดกบัทางสาธารณประโยชนเ์ป็นระยะทางประมาณ 

50 เมตร ที่ดินแปลงเลก็น้ีจะประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดจาํนวน 4 ฉบบั มพีื้นที่ดิน

รวมท ัง้สิ้น 4 ไร่ 12 ตารางวา หรือ 6,448 ตารางเมตร ปจัจบุนัที่ดนิแปลงน้ีส่วนใหญ่จะพฒันาเพื่อ

ใชป้ระโยชนเ์ป็นที่จอดรถ อย่างไรก็ตามจากการสาํรวจพบว่า มอีาคารช ัน้เดียวปลูกสรา้งอยู่บน

ที่ดนิแปลงน้ีจาํนวน 4 อาคาร อาคารเหลา่น้ีปจัจบุนัมกีารครอบครองและใชป้ระโยชนเ์ป็นธุรกิจคา้

ปลกีและธุรกิจความงาม เอกสารเกี่ยวกบัใบอนุญาตก่อสรา้งและใบอนุญาตการเขา้ใชอ้าคารของ

อาคารเหล่าน้ี บริษทัฯ ไม่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ดงันัน้ บริษทัฯ จึงต ัง้ขอ้สมมติฐานว่าอาคารเหล่าน้ี

ปลูกสรา้งถกูตอ้งตามกฎหมายและไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานราชการต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งใหเ้ขา้ใช ้

ประโยชนใ์นอาคารเหลา่น้ีได ้บริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบใด

ใดท ัง้สิ้นต่อความคลาดเคลือ่นของมลูค่าทรพัยส์นิ หากขอ้สมมติฐานดงักล่าวมกีารเปลีย่นแปลง

หลงัจากมกีารตรวจสอบตามที่บริษทัฯ ไดเ้สนอแนะแลว้ 

 



   
เลขท่ีอา้งอิง C116062004-12 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั(มหาชน) 

หนา้ 4   

 

 
 
 
 

 
Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

รายละเอยีด (ต่อ) : ที่ดนิแปลงใหญ่ที่ต ัง้อยู่ดา้นทศิตะวนัตกของทางสาธารณประโยชนน์ ัน้ ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ์

ประเภทโฉนดที่ดินจาํนวน 4 ฉบบั มพีื้นที่รวมท ัง้สิ้น 18 ไร่ 1 งาน 40 ตารางวา หรือ 29,360 

ตารางเมตร อาคารของหา้งเทสโก ้โลตสั ปลูกสรา้งอยู่บนที่ดินแปลงน้ี อาณาเขตดา้นทิศเหนือ

ของที่ดินจะติดกบัถนนส่วนบุคคล ซึ่งเป็นถนนคอนกรีตขนาด 2 ช่องทางจราจร เจา้ของ

กรรมสิทธิ์ที่ดินที่เป็นถนนคือ นายการุณ บรมธนรตัน ์จากการสาํรวจพบว่ามตูีค้อนเทนเนอร์

ต ัง้อยู่บริเวณทางดา้นทศิเหนือของอาคารจาํนวน 3 ตู ้บริษทัฯ ไดร้บัแจง้ว่าตูค้อนเทนเนอรเ์หล่าน้ี 

ผูว้่าจา้งใหผู้เ้ช่าพื้นที่ใชป้ระโยชนส์าํหรบัธุรกิจของตน โดยผูใ้ชป้ระโยชนป์ระกอบดว้ย รา้นเอ็มเค 

รา้นสเวนเซ่นส ์และรา้นเคเอฟซี ณ วนัที่ทาํการสาํรวจ โดยผูใ้ชป้ระโยชนตู์ค้อนเทนเนอรเ์หล่าน้ี

ไดร้บัอนุญาตใหใ้ชโ้ดยปราศจากค่าใชจ่้าย อย่างไรก็ตามค่าไฟฟ้าที่เกิดขึ้นจากการใชตู้ค้อนเทน

เนอรเ์หลา่น้ี ผูใ้ชป้ระโยชนจ์ะเป็นผูช้าํระค่าบริการ 

สทิธกิารเช่าระยะยาว 

ที่ดินที่ถือครองภายใตส้ิทธิการเช่าระยะยาวจะตัง้อยู่บริเวณทิศตะวนัตกของแปลงที่ดินที่มี

กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์และอยู่บริเวณดา้นหลงัของอาคารหา้งเทสโก ้โลตสั ที่ดินแปลงน้ี

ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดจาํนวน 7 ฉบบั มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 24 ไร่ 3 งาน 78 

ตารางวา หรือ 39,912 ตารางเมตร ที่ดนิมอีาณาเขตติดถนนส่วนบุคคลที่นายการุณ บรมธนรตัน ์

เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์  เป็นระยะทางประมาณ 164 เมตร จากการสาํรวจพบว่าอาคารที่

ครอบครองและใชป้ระโยชนโ์ดยโฮมโปร โรงภาพยนตรเ์มเจอรซ์ีนีเพลก็ซ ์ลานโบวล์ิง่เมเจอรโ์บว ์

และรา้นคา้ปลกีบางส่วน จะปลูกสรา้งอยู่บนที่ดนิแปลงน้ี ที่ดนิแปลงน้ีจะประกอบดว้ยสญัญาเช่า

จาํนวน 6 ฉบบั ที่มรีะยะเวลาการเช่าแตกต่างกนั สาํหรบัโฉนดเลขที่ 23103 และ 27509-12 นัน้ 

จะมกีารทาํสญัญาเช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยเริ่มเมื่อวนัที่ 30 สิงหาคม พ.ศ. 2548 และจะ

สิ้นสุดในวนัที่ 29 สงิหาคม พ.ศ. 2578 ปจัจุบนัมรีา้นทาํความสะอาดรถตัง้อยู่บนที่ดินที่อยู่ใน

สญัญาฉบบัน้ี ซึ่งบริษทัฯไดร้วมไวใ้นการประเมนิฯ คร ัง้น้ี สาํหรบัสญัญาเช่าของโฉนดเลขที่ 

34113 และ 34114 นัน้ ไดจ้ดัทาํขึ้นสาํหรบัระยะเวลา 25 ปี โดยเริ่มในวนัที่ 30 สงิหาคม พ.ศ. 

2548 และจะหมดอายุสญัญาในวนัที่ 29 สงิหาคม พ.ศ. 2573 ซึ่งโฉนดท ัง้ 2 ฉบบัน้ีเช่าเพื่อทาํ

การก่อสรา้งอาคารที่เป็นสถานที่ต ัง้ของโฮมโปร โรงภาพยนตรเ์มเจอร์ซีนีเพล็กซ ์ลานโบวล์ิ่ง

เมเจอรโ์บว ์และรา้นคา้ปลกีบางส่วน และบางส่วนของท ัง้ 2 โฉนดน้ี ปจัจุบนัใชป้ระโยชนเ์ป็นที่

จอดรถ จากการสาํรวจพบว่ามตูีค้อนเทนเนอรต์ ัง้อยู่บริเวณดา้นทิศเหนือของอาคารน้ี ซึ่งใช ้

ประโยชนโ์ดยรา้นอาหารฟูจิ ซึ่งเงือ่นไขการใชป้ระโยชนตู์ค้อนเทนเนอรด์งักล่าวจะเหมอืนกบัตู ้

คอนเทนเนอรท์ ัง้ 4 ตู ้ที่กลา่วเบื้องตน้ นอกจากน้ียงัมเีตน้ทข์นาดใหญ่ตัง้อยู่บนที่ดินแปลงน้ี ใช ้

ประโยชนเ์ป็นที่เก็บสนิคา้ของ โฮมโปร ซึ่งการใชป้ระโยชนด์งักลา่ว โฮมโปรไมเ่สยีค่าใชจ่้ายใดใด 

บริษทัฯ ไดร้บัแจง้ว่าโครงสรา้งและระบบต่างๆ ภายในอาคารท ัง้ 2 หลงั นัน้แยกจากกนัและเปิด

ดาํเนินการไดโ้ดยอิสระ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ไม่สามารถตรวจสอบไดถ้ึงอาณาเขตและการ

เชื่อมต่อระหว่างอาคารของท ัง้ 2 อาคาร และผูน้าํชี้ น้ีไมส่ามารถที่จะนาํชี้ได ้ดงันัน้ อาณาเขตของ

ท ัง้ 2 อาคารที่ใชใ้นการประเมินฯ คร ัง้น้ี จึงเป็นเพียงการคาดการณ์เบื้องตน้เท่านัน้ โดยใช ้

พื้นฐานจากเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้งร่วมกบัการสาํรวจภาคสนาม 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ที่ต ัง้ : เลขที่ 1/7 หมูท่ี่ 6 ถนนรอบเกาะ ตาํบลบ่อผุด อาํเภอเกาะสมยุ  

จงัหวดัสุราษฎรธ์านี 84320 ประเทศไทย 
อายุอาคาร : อาคารหลกั ประมาณ 9 ปี และส่วนต่อขยาย (อาคารโฮมโปร เมเจอรซ์นีีเพลก็ซ ์และเมเจอรโ์บว)์ 

ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

19421-22 19425-26 และ 19499-502 

23103 27509-12 และ 34113-14 

เลขที่ดิน 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

29 30 26 31 24 25 27 และ 28 

10 33-36 53 และ 54 

เลขหนา้สาํรวจ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

: 

: 

 

3368-69 3365 3370 3329-30 และ 3366-67 

4220 6505-08 และ 7876-77 

พื้นที่ดิน 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

: 

: 

: 

47 ไร่ 1 งาน 30 ตารางวา หรือ 75,720 ตารางเมตร 

22 ไร่ 1 งาน 52 ตารางวา หรือ 35,808 ตารางเมตร 

24 ไร่ 3 งาน 78 ตารางวา หรือ 39,912 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ และ สทิธกิารเช่าระยะเวลา 25 และ 30 ปีโดยมรีะยะเวลา

คงเหลอืในสทิธกิารเช่า  18.71 และ 23.71 ปีตามลาํดบั ณ วนัที่ทาํการประเมนิฯ 
เจา้ของกรรมสทิธิ์ 

• กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ 

• สทิธกิารเช่า 

 

 

 

 

 

 

 

: 

: 

 

บริษทั เอก-ชยั ดสิทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบความถกูตอ้งของเอกสารสทิธิ์จากสาํนกังานที่ดิน (สาขาเกาะสมยุ) 

อาํเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสุราษฎรธ์านีและพบว่ามเีอกสารสทิธิ์หลายฉบบัที่มเีจา้ของกรรมสทิธิ์

จาํนวนมากดงัตารางสรุปต่อไปน้ี 

เลขที่โฉนด เลขที่ดิน เลขที่หนา้สาํรวจ เจา้ของกรรมสทิธิ์  

23103 10 4220 -นายการุณ บรมธนรตัน ์

27509 33 6505 -นางสาว ดวงฤด ีบรมธนรตัน ์

-นาง จรุี บรมธนรตัน ์ 

-นายการุณ บรมธนรตัน ์

27510 34 6506 -นางสาว เมตตา บรมธนรตัน ์ 

-นาง จรุี บรมธนรตัน ์ 

-นายการุณ บรมธนรตัน ์

27511 35 6507 -นาย วชัรพงษ ์บรมธนรตัน ์

-นาง จรุี บรมธนรตัน ์ 

-นายการุณ บรมธนรตัน ์

27512 36 6508 -นาย คณิต บรมธนรตัน ์ 

-นาง จรุี บรมธนรตัน ์ 

-นายการุณ บรมธนรตัน ์

34113 53 7876 -นาง ชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ 

-นาย จกัรกฤษณ ์ศิวะเดชาเทพ 

34114 54 7877 -นาง ชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ 

-นาย ฤทธริงค ์ศิวะเดชาเทพ  
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ร่วมกบัการตรวจสอบที่สาํนกังานที่ดิน (สาขาเกาะสมยุ) รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 
โฉนดที่ดิน 23103 27509 27510 27511 27512 

สญัญาเช่า สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที1่ สญัญาตน้ฉบบั สญัญาตน้ฉบบั สญัญาตน้ฉบบั สญัญาตน้ฉบบั 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ นายการุณ บรมธนรตัน ์ - - นางสาวดวงฤด ีบรมธนรตัน ์

- นางจรุี บรมธนรตัน ์ 

- นายการุณ บรมธนรตัน ์

- นางสาวเมตตา บรมธนรตัน ์

- นางจรุี บรมธนรตัน ์

- นายการุณ บรมธนรตัน ์

- นายวชัรพงษ ์บรมธนรตัน ์

- นางจรุี บรมธนรตัน ์

- นายการุณ บรมธนรตัน ์

-  นายคณิต บรมธนรตัน ์

- นางจรุี บรมธนรตัน ์

- นายการุณ บรมธนรตัน ์

ผูใ้หเ้ช่า นายการุณ บรมธนรตัน ์ - คณะบุคคลการุณ จรุี และ

ดวงฤด ี

คณะบุคคลการุณ จรุีและ

เมตตา 

คณะบุคคลการุณ จรุีและ 

วชัรพงษ ์

คณะบุคคลการุณ จรุี

และคณิต 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริ

บวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

- บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ 

ซสิเทม จาํกดั 

บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ 

ซสิเทม จาํกดั 

บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ 

ซสิเทม จาํกดั 

บริษทั เอก-ชยั ดสีทริ

บวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกิจการคา้

ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-

บริโภคและ/หรือกิจการ

อื่นที่เกี่ยวขอ้ง 

- เพือ่ประกอบกิจการคา้ปลกี 

คา้ส่ง สนิคา้อุปโภค-บริโภค

และ/หรือกิจการอื่นที่

เกี่ยวขอ้ง 

เพือ่ประกอบกิจการคา้ปลกี 

คา้ส่ง สนิคา้อุปโภค-บริโภค

และ/อื่นกิจการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 

เพือ่ประกอบกิจการคา้ปลกี 

คา้ส่ง สนิคา้อุปโภค-บริโภค

และ/อื่นกิจการอื่นที่

เกี่ยวขอ้ง 

เพือ่ประกอบกิจการคา้

ปลกี คา้ส่ง สนิคา้

อปุโภค-บริโภคและ/อื่น

กิจการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 

พื้นที่ดนิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 14-2-61.3 0-2-7.4 3-2-13.6 3-2-13.4 3-2-13.4 3-2-13.5 

วนัทีท่าํสญัญา 13 พฤษภาคม 2548 29 สงิหาคม 2548 29 สงิหาคม 2548 29 สงิหาคม 2548 29 สงิหาคม 2548 29 สงิหาคม 2548 

วนัเริ่มตน้สญัญา 30 สงิหาคม 2548 - 30 สงิหาคม 2548 30 สงิหาคม 2548 30 สงิหาคม 2548 30 สงิหาคม 2548 

วนัสิ้นสุดสญัญา 29 สงิหาคม 2578 - 29 สงิหาคม 2578 29 สงิหาคม 2578 29 สงิหาคม 2578 29 สงิหาคม 2578 

อายุสญัญา (ปี) 30 ปี - 30 ปี 30 ปี 30 ปี 30 ปี 

ค่าเช่ารวม (บาท) 73,768,692.19 14,753,738.45 14,753,738.45 14,753,738.45 14,753,738.45 14,753,738.45 

• ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ (บาท) 30,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 6,000,000.00 

• ค่าเช่ารายปี (บาท)             

- ปีที ่1 ถงึ ปีที่ 5 1,000,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 200,000.00 

- ปีที ่6 ถงึ ปีที่ 10 1,150,000.00 230,000.00 230,000.00 230,000.00 230,000.00 230,000.00 

- ปีที ่11 ถงึ ปีที่ 15 1,322,500.00 264,500.00 264,500.00 264,500.00 264,500.00 264,500.00 

- ปีที ่16 ถงึ ปีที่ 20 1,520,875.00 304,175.00 304,175.00 304,175.00 304,175.00 304,175.00 

- ปีที ่21 ถงึ ปีที่ 25 1,749,006.25 349,801.25 349,801.25 349,801.25 349,801.25 349,801.25 

- ปีที ่26 ถงึ ปีที่ 30 2,011,357.19 402,271.44 402,271.44 402,271.44 402,271.44 402,271.44 

การต่อสญัญาเช่า - - - - - - 

การเช่าช่วง ม ี - ม ี ม ี ม ี ม ี

การโอนสทิธกิารเช่า ม ี - ม ี ม ี ม ี ม ี

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญา

เช่า) 

ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่

ปลูกสรา้ง และอื่นๆ 

ภายใน 120 วนั หลงัจาก

วนัสิ้นสุดสญัญา 

- ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูก

สรา้ง และอื่นๆ ภายใน 120 

วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูก

สรา้ง และอื่นๆ ภายใน 120 

วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูก

สรา้ง และอื่นๆ ภายใน 120 

วนั หลงัจากวนัสิ้นสุด

สญัญา 

ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่

ปลูกสรา้ง และอื่นๆ 

ภายใน 120 วนั 

หลงัจากวนัสิ้นสุด

สญัญา 

อื่นๆ ผูใ้หเ้ช่าตกลงยนิยอมใหผู้ ้

เช่า พนกังานของผูเ้ช่า 

ลูกคา้และแขกของผูเ้ช่าใช ้

ถนนส่วนบุคคลซึ่งเป็น

กรรมสทิธิ์ของผูใ้หเ้ช่าโดย

ไม่คิดค่าตอบแทนใดใด  

- ผูใ้หเ้ช่าตกลงยนิยอมใหผู้เ้ช่า 

พนกังานของผูเ้ช่า ลูกคา้และ

แขกของผูเ้ช่าใชถ้นนส่วน

บคุคลซึ่งเป็นกรรมสทิธิ์ของ

ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่คดิค่าตอบแทน

ใดใด 

ผูใ้หเ้ช่าตกลงยนิยอมใหผู้เ้ช่า 

พนกังานของผูเ้ช่า ลูกคา้และ

แขกของผูเ้ช่าใชถ้นนส่วน

บคุคลซึ่งเป็นกรรมสทิธิ์ของ

ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่คดิค่าตอบแทน

ใดใด 

ผูใ้หเ้ช่าตกลงยนิยอมใหผู้ ้

เช่า พนกังานของผูเ้ช่า 

ลูกคา้และแขกของผูเ้ช่าใช ้

ถนนส่วนบุคคลซึ่งเป็น

กรรมสทิธิ์ของผูใ้หเ้ช่าโดย

ไม่คิดค่าตอบแทนใดใด 

ผูใ้หเ้ช่าตกลงยนิยอมให ้

ผูเ้ช่า พนกังานของผูเ้ช่า 

ลูกคา้และแขกของผูเ้ช่า

ใชถ้นนส่วนบุคคลซึ่ง

เป็นกรรมสทิธิ์ของผูใ้ห ้

เช่าโดยไม่คิด

ค่าตอบแทนใดใด 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

เอกสารสทิธิ์ น.ส.3ก. เลขที่ 5526 

สญัญาเช่า สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 1 บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 2 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ - นาย ฤทธริงค ์ศิวะเดชาเทพ 

- นาง ชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ 

- นาย จกัรกฤษณ ์ศิวะเดชาเทพ 

- •  โฉนดที่ดนิเลขที่ 34113:  

    - นาง ชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ 

    - นาย จกัรกฤษณ ์ศิวะเดชาเทพ 

•  โฉนดที่ดนิเลขที่ 34114: 

    - นาง ชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ 

    - นาย ฤทธริงค ์ศิวะเดชาเทพ 

ผูใ้หเ้ช่า คณะบุคคล นายฤทธริงค ์ศิวะเดชาเทพ 

นางชอบจติต ์ศิวะเดชาเทพ และนาย

จกัรกฤษณ ์ศิวะเดชาเทพ 

- คณะบุคคล ชอบจติต ์จกัรกฤษณ์ และคณะบคุคล ชอบจติต ์ฤทธริงค ์

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - - 

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกิจการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้

อปุโภค-บริโภคและ/หรือกิจการอื่นที่

เกี่ยวขอ้ง 

- - 

พื้นที่ดนิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 10-0-91 - โฉนดทีด่นิเลขที ่34113: 5-0-58.4 

โฉนดทีด่นิเลขที ่34114: 5-0-58.3 

วนัทีท่าํสญัญา 29 สงิหาคม 2548 27 ธนัวาคม 2548 3 พฤศจกิายน 2549 

วนัเริ่มตน้สญัญา 30 สงิหาคม 2548 - - 

วนัสิ้นสุดสญัญา 29 สงิหาคม 2573 - - 

อายุสญัญา (ปี) 25 ปี - - 

ค่าเช่ารวม (บาท) 45,000,000.00 - - 

•  ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ (บาท) 30,000,000.00 - - 

•  ค่าเช่ารายปี (บาท)   - - 

   โฉนดเลขที่ 34113 โฉนดเลขที่ 34114 

-ปี 1 (29 สงิหาคม 2549) 2,142,857.00 - 
1,071,428.5  

(ชาํระภายใน15 ธนัวาคม 2549) 

1,071,428.5  

(ชาํระภายใน15 ธนัวาคม 2549) 

-ปี 2 (29 สงิหาคม 2550) 2,142,857.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

-ปี 3 (29 สงิหาคม 2551) 2,142,857.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

-ปี 4 (29 สงิหาคม 2552) 2,142,857.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

-ปี 5 (29 สงิหาคม 2553) 2,142,857.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

-ปี 6 (29 สงิหาคม 2554) 2,142,857.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

-ปี 7 (29 สงิหาคม 2555) 2,142,858.00 - 1,071,428.50 1,071,428.50 

การต่อสญัญาเช่า - - - 

การเช่าช่วง ม ี - - 

การโอนสทิธกิารเช่า ม ี - - 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง และ

อื่นๆ ภายใน 120 วนั หลงัจากวนัสิ้นสุด

สญัญา 

- - 

อื่นๆ - ผูใ้หเ้ช่ายนิยอมเลื่อนวนัทีท่าํการ

แบ่งแยกโฉนดเป็น 

วนัที ่28 พฤษภาคม 2549 

- 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหตุ: บทสรุปที่จดัทําข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั  

พื้นที่ก่อสรา้ง : 25,732 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 20,574.02 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สแีดง) และที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

(สเีหลอืง) 

อตัราคิดลด  : 9.0% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.0% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ:์ 10 ปี 

สทิธกิารเช่า: 18.71 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 2 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ

ภายใต ้ กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์และสทิธิการเช่าระยะเวลา

คงเหลือ 18.71 ปี ณ สภาพการใช้

ประโยชน์ปจัจุบนั    

: 1,180,000,000 บาท (หน่ึงพนัหน่ึงรอ้ยแปดสบิลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์และสทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 

18.71 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธีรายไดใ้นการพิจารณาเพื่อหามูลค่าฯ

เน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค์

สาํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแสเงนิสดสามารถสะทอ้นถงึศกัยภาพของทรพัยส์นิ

ฯและสามารถแสดงถงึมลูค่าที่เหมาะสมของทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เห็นว่าวธิีรายไดเ้ป็นวธิีที่

เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  



CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. 
 
Chairman: 
David Simister 
 
Managing Director: 
Aliwassa Pathnadabutr  
 
Executive Directors: 
James Pitchon 
Annop Sangprasit  
Grunjeera Naiyaruxsaeree 
Kulwadee Sawangsri 
Nithipat Tongpun 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

Part of the CBRE affiliate network 
 

46th Floor, CRC Tower, All Seasons Place 
87/2 Wireless Road, Lumpini 
Pathumwan, Bangkok 10330 

 
T 66 2 654 1111 

F 66 2 685 3300-1 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-13 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้

โลตสั สาขารงัสติ คลอง 7 (58) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 12,274.19 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผู ้

ว่าจา้ง โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ได ้

ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่

เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขารงัสติ คลอง 7 (58) เลขที่ 41/2 หมู่ที่ 2 ถนนรงัสติ-นครนายก ตําบลลําผกักูด อําเภอธญับุรี จงัหวดั

ปทุมธานี 12110 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ทรพัยส์นิฯมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 

15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 1,028,000,000 บาท (หน่ึงพนัยี่สบิแปดลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณ์เลขที่ C116062004-13 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบ

หรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น

ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 

ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้

ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า

จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%98%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5�
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขารงัสติ คลอง 7 (58) 

รายละเอยีด  : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ ตัง้อยู่ทางดา้นทิศเหนือของถนนรงัสติ-นครนายก (ทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 305) บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 25 ประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดรวม 2 ฉบบัมี

พื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 144 ไร่ 1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร มรูีปร่างเป็นสี่เหลีย่ม

ดา้นขนาน และมีอาณาเขตทางทิศใตต้ิดต่อกบัถนนรงัสิต-นครนายก เป็นระยะทางรวมท ัง้สิ้น

ประมาณ 140 เมตร การใชป้ระโยชนท์ี่ดินของทรพัยส์นิฯแบ่งไดเ้ป็นสองส่วน ไดแ้ก่ ส่วนที่พฒันา

แลว้ และ ส่วนที่ยงัไม่พฒันา จากขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ณ วนัที่ 18 สงิหาคม 2554 พื้นที่ดิน

ของทรพัยส์นิฯน้ีท ัง้หมดคือ 144.01 ไร่ หรือ 230,416 ตารางเมตร ซึ่งมขีนาดพื้นที่นอ้ยกว่าที่ระบุไว ้

ในโฉนดที่ดิน 167 ตารางวา หรือ 668 ตารางเมตร ในการประเมนิในครัง้น้ีบริษทัฯไดอ้า้งอิงพื้น

ที่ดินรวมที่ระบุไวใ้นโฉนดที่ดินเป็นหลกั สาํหรบัพื้นที่ดินของส่วนที่พฒันาแลว้ที่นํามาใชใ้นการ

ประเมนิฯครัง้น้ีมาจากขอ้มลูสดัส่วนการแบ่งใชพ้ื้นที่ส่วนพฒันาแลว้และส่วนยงัไม่พฒันาที่ไดร้บั

จากผูว้่าจา้ง 

พื้นที่ดนิที่นาํมาใชใ้นการประเมนิฯครัง้น้ี จาํแนกตามการใชป้ระโยชนข์องที่ดนิสรุปไดด้งัน้ี 

พื้นที่ดนิรวมท ัง้สิ้น 144ไร่ 1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 

พื้นที่ดนิส่วนที่พฒันาแลว้ 39 ไร่ 1 งาน 37.5 ตารางวา หรือ 62,949.97 ตารางเมตร 

พื้นที่ดนิส่วนที่ยงัไม่พฒันา 105 ไร่ 0 งาน 33.5 ตารางวา หรือ 168,134.03 ตารางเมตร 

พื้นที่ดินสว่นที่พฒันาแลว้ 

พื้นที่ส่วนน้ีถูกพฒันาเป็นเทสโก ้โลตสั คือ พื้นที่บริเวณทิศใตข้องเอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดทัง้ 2 

ฉบบัซึ่งมพีื้นที่รวมท ัง้สิ้น 39.34 ไร่ หรือ 62,949.97 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนน้ีต ัง้อยู่บนบางส่วนของ

เอกสารสทิธิ์เลขที่ 234 และ 64465 เลขที่ดนิ 344 และ 345ตามลาํดบั ที่ดินของส่วนที่พฒันาแลว้น้ี

มรูีปร่างเป็นสีเ่หลีย่มผนืผา้ และมอีาณาเขตทางทิศใตต้ิดต่อกบัถนนรงัสตินครนายก เป็นระยะทาง

รวมท ัง้สิ้นประมาณ 140 เมตร 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 41/2 หมูท่ี่2 ถนนรงัสติ-นครนายก ตาํบลลาํผกักูด อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 12110

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 4 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 234 และ 64465 

เลขที่ดิน : 344 และ 345 

เลขหนา้สาํรวจ : 234 และ 64465 

พื้นที่ดิน : 144 ไร่ 1 งาน 71 ตารางวา หรือ 231,084 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 17,858.97 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 12,274.19 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 

อตัราคิดลด  : 9.50% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.50% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 7 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 1,028,000,000 บาท (หน่ึงพนัยี่สบิแปดลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิีรายได ้และวธิีตน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนับน

ขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่า

ควรใชว้ธิีรายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามูลค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศักยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-14 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาลาํลูกกา คลอง 6 (56) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 10,974.95 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผู ้
ว่าจา้ง โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 25.41 ปี โดย
สมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์ินฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษา
คน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาลาํลูกกา คลอง 6 (56) เลขที่ 75 หมู่ที่ 5 ถนนลาํลูกกา ตําบลบึงคําพรอ้ย อาํเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 
12150 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั  

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 25.41 ปี ณ 
วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 500,000,000 บาท (หา้รอ้ยลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณ์เลขที่ C116062004-14 โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบ
หรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา
รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบคุคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาลาํลูกกา คลอง 6 (56) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ ปจัจุบนัถือครองภายใตส้ิทธิการเช่าระยะยาว ประกอบดว้ยโฉนด

จาํนวน 1 ฉบบั เลขที่ 128806 (บางส่วน) เลขที่ดนิ 2200 มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 33 ไร่ 1 งาน หรือ 

53,200 ตารางเมตร  บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ไดเ้ช่าที่ดินดงักล่าวจากเจา้ของ

เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยมีผลเริ่มต ัง้แต่วนัที่ 15 พฤษภาคม 2550 และสญัญาเช่าดงักล่าวจะ

สิ้นสุดลงในวนัที่ 14 พฤษภาคม 2580 ณ วนัที่ทาํการประเมินฯ สญัญาเช่าดงักล่าวยงัเหลือ

ระยะเวลาอกี 25.41 ปี  ที่ดนิส่วนใหญ่ใชป้ระโยชนเ์ป็นที่ต ัง้ของอาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสนิคา้

และสถานที่จอดรถแบบเปิดโลง่มหีลงัคาคลุม 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 75 หมูท่ี่ 5 ถนนลาํลูกกา ตาํบลบงึคาํพรอ้ย อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 12150

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 5 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 128806 (บางส่วน) 

เลขที่ดิน : 2200 

เลขหนา้สาํรวจ : 11621 

พื้นที่ดิน : 33  ไร่ 1 งาน หรือ 53,200 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืในสทิธกิารเช่า  25.41 ปี ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั ทรพัยน์าํชยัพฒันา จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ที่ดนิที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ เช่าโดยบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั เป็นระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 

โฉนดที่ดิน พื้นที่บางสว่นของโฉนดที่ดิน เลขที่ 128806 

สญัญาเช่าที่ดนิ สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 1 

เจา้ของกรรมสทิธิ์  บริษทั ทรพัยน์าํชยัพฒันา จาํกดั - 

ผูใ้หเ้ช่า บริษทั ทรพัยน์าํชยัพฒันา จาํกดั - 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - 

วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกจิการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-บริโภคและ

กจิการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 
- 

พื้นทีด่นิ (ไร่-งาน-ตารางวา)     

โฉนดทีด่นิเลขที ่128806 (บางส่วน) 33-1-0 - 

วนัทีท่าํสญัญา 15 พฤษภาคม 2549 - 

วนัเริ่มตน้สญัญา 15 พฤษภาคม 2550 

(หลงัวนัจดทะเบยีนการเช่า 1 ปี) 

- 

วนัสิ้นสุดสญัญา 14 พฤษภาคม 2580 - 

อายุสญัญา (ปี) 30 ปี - 

ค่าเช่ารวม (บาท) 131,718,411.00 - 

• ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้ (บาท) 60,000,000.00 - 

• ค่าเช่ารายปี (บาท)    

- ปีที ่1 ถงึ  ปีที ่3 1,500,000.00 - 

- ปีที ่4 ถงึ  ปีที ่6 1,650,000.00 - 

- ปีที ่7 ถงึ  ปีที ่9 1,815,000.00 - 

- ปีที ่10 ถงึ ปีที ่12 1,996,500.00 - 

- ปีที ่13 ถงึ ปีที ่15 2,196,150.00 - 

- ปีที ่16 ถงึ ปีที ่18 2,415,765.00 - 

- ปีที ่19 ถงึ ปีที ่21 2,657,342.00 - 

- ปีที ่22 ถงึ ปีที ่24 2,923,076.00 - 

- ปีที ่25 ถงึ ปีที ่27 3,215,383.00 - 

- ปีที ่28 ถงึ ปีที ่30 3,536,922.00 - 

การต่อสญัญาเช่า ม ี - 

การเช่าช่วง ม ี - 

การโอนสทิธิการเช่า ม ี - 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามหีนา้ที่รื้ อถอนสิ่งปลูกสรา้ง และอื่นๆ ภายใน 120 

วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 
- 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 15,904.52 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 10,974.95 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด  : 10.50% 

อตัราผลตอบแทน  : - 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 25.41 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 7 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรขีองทรพัยส์นิภายใต ้

สิทธิการเ ช่าระยะเวลาคงเหลือ 

25.41 ปี ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั   

: 500,000,000 บาท (หา้รอ้ยลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั 

ภายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 25.41 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธี

รายไดใ้นการพิจารณาเพื่อหามูลค่าฯ เน่ืองจากทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์ินฯ ที่

ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิีคิดลดกระแส

เงินสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯและสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิฯได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 19 ธนัวาคม 2554 

C116062002-15 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้
โลตสั สาขาอมตะนคร (83) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมนิฯ 23,354.69 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง 
โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่นาํไปใชเ้ป็นขอ้มลูประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ทิธกิารเช่าระยะเวลาคงเหลอื 27.84  ปี บริษทัฯ ได ้
ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาอมตะนคร (83) เลขที่ 700/75 หมู่ที่ 5 ถนนบางนา-ตราด ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมือง จงัหวดัชลบุร ี
20000 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจบุนั ภายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 27.84 ปี  ณ 
วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554  เป็นจาํนวนเงนิ 1,620,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกรอ้ยยี่สบิลา้นบาทถว้น) 

รายละเอยีดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-15 โดยไดท้าํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้   บริษทัฯ 
ไมต่อ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใช ้
โดยไมท่าํการศึกษารายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็น
ดว้ย ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ 
ฉบบัน้ี บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผู ้
ว่าจา้งจะนาํรายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่า
จา้งยนิยอมและเหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเล่มน้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มี

สทิธิ์นาํไปตีพมิพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริ

ชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มลูต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถอืว่าเชื่อถอืได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบ

ในรายงานน้ี ไดม้าโดยไม่มกีารอา้งอิงถงึแหล่งที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มูลเหล่านัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และ

ตรวจสอบความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์ินฯ ตามวตัถุประสงคท์ี่ไดร้ะบุไว ้

เท่านัน้ ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์ิน ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผิดชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คง

แขง็แรงของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้น

จากปลวก และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมื่อทาํการประเมนิหามูลค่าตลาดของทรพัยส์ินใดก็ตาม ถือว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถึงมูลค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่

พจิารณาเกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่

เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิ่งที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจน

เท่านัน้ บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์นิเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผดิชอบต่อ

ความไมถ่กูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไม่จาํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ใน

รายงานฉบบัน้ี เวน้เสียแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสียก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระ

ค่าใชจ่้ายพเิศษในอตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคล

อื่นนาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่

เกิดขึ้นท ัง้หมด และบริษทั ซีบ ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไม่รบัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นใน

กรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาอมตะนคร (83) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมินฯ ปจัจุบนัถือครองภายใตส้ิทธิการเช่าระยะยาว ประกอบดว้ยโฉนด

จาํนวน 1 ฉบบั เลขที่ 156531 เลขที่ดิน 1855 มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 45 ไร่ 1งาน 35.60 ตารางวา 

หรือ 72,542.40 ตารางเมตร  บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั ไดเ้ช่าที่ดินดงักล่าวจาก

เจา้ของเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยมผีลเริ่มต ัง้แต่วนัที่ 21 ตุลาคม 2552 และสญัญาเช่าดงักล่าวจะ

สิ้นสุดลงในวนัที่ 20 ตุลาคม 2582 ณ วนัที่ทาํการประเมนิฯ สญัญาเช่าดงักล่าวยงัเหลอืระยะเวลา

อกี 27.84 ปี นอกจากน้ีจากการตรวจสอบจากสาํนกังานที่ดิน (สาขาชลบุรี) พบว่าเน้ือที่ดินที่ระบุใน

เอกสารสทิธเ์ลขที่ 156531ไม่ตรงกบัเน้ือที่ดินที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่าที่ดินซึ่งมเีน้ือที่ดินเท่ากบั 45 ไร่ 

2 งาน 95 ตารางวา อย่างไรก็ตามในการประเมนิคร ัง้น้ี บริษทัฯยึดเน้ือที่ดินตามเอกสารสทิธิ์  ที่ดิน

ส่วนใหญ่ใชป้ระโยชนเ์ป็นเป็นที่ต ัง้ของอาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสนิคา้และสถานที่จอดรถแบบ

เปิดโล่งมหีลงัคาคลุม  ณ วนัที่ทาํการสาํรวจสภาพทรพัยส์ินพบว่า มรีา้น 1 ตาํบล 1 ผลติภณัฑ ์

(OTOP) ตัง้อยู่บริเวณช ัน้ 2 บริษทัฯไดร้บัแจง้ว่า รา้นคา้น้ีไดร้บัอนุญาตใหเ้ปิดบริการไดโ้ดยไม่

ตอ้งเสียค่าเช่าพื้นที่ นอกจากน้ีจากการสาํรวจสภาพทรพัยส์ินฯพบว่า บริเวณดา้นทิศเหนือของ

อาคารหลกัจะเป็นสถานที่ต ัง้ของอาคารเครื่องจกัร ซึ่งประกอบดว้ยระบบสนบัสนุนต่างๆ ของอาคาร 

เช่น ระบบบาํบดันํา้เสยี หอ้งเครื่อง รวมท ัง้หอผึง่นํา้เยน็ ฯลฯ 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 700/75 หมูท่ี่ 5 ถนนบางนา-ตราด ตาํบลคลองตาํหรุ อาํเภอเมอืง จงัหวดัชลบุรี  20000 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 2 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 156531 

เลขที่ดิน : 1855 

เลขหนา้สาํรวจ : 6023 

พื้นที่ดิน : 45 ไร่ 1 งาน 35.60 ตารางวา หรือ 72,542.40 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืในสทิธกิารเช่า  27.84 ปี ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ 

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั อมตะ คอรป์อเรชนั จาํกดั (มหาชน) 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ที่ดนิที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ เช่าโดยบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั เป็นระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 

สญัญาเช่าที่ดนิ สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 1 
เจา้ของกรรมสทิธิ์  บริษทั อมตะ คอรป์อเรชนั จาํกดั (มหาชน) - 
ผูใ้หเ้ช่า บริษทั อมตะ คอรป์อเรชนั จาํกดั (มหาชน) - 
ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - 
วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกจิการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-บริโภค

และกจิการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 
- 

โฉนดทีด่นิเลขที ่ บางส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่31078 56383 และ 139262 - 
พื้นทีด่นิรวม (ไร่-งาน-ตารางวา) 45-2-95 - 
• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่31078 6-1-20  

• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่56383 39-0-16  
• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่139262 0-1-59  

วนัทีท่าํสญัญา 26 มกราคม 2552 18 ธนัวาคม 2552 
วนัเริ่มตน้สญัญา หลงัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า 1 ปี หรือวนัที่ผูเ้ช่าเริ่มเปิด

ดาํเนินกิจการของผูเ้ช่าในที่ดินการเช่า แลว้แต่ว่าวนัใดจะ
มาถงึก่อน 

21 ตลุาคม 2552 

วนัสิ้นสุดสญัญา - 20 ตลุาคม 2582 
อายุสญัญา (ปี) 30 ปี 30 ปี 
ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้รวม ณ วนัทีจ่ดทะเบยีน
การเช่าทีส่าํนกังานทีด่นิ (บาท) 

112,125,397.26 - 

• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่31078 
• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่56383 
• บางส่วนโฉนดทีด่นิ เลขที ่139262 

15,352,238.27 - 
95,804,505.86  
968,653.13  

  การต่อสญัญาเช่า - - 
การเช่าช่วง ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 ของพื้นที่เช่า โดยไม่ตอ้งไดร้บัความ

ยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า เพื่อประกอบกิจการประเภทการ
บาํรุงร ักษาจําหน่ายอุปกรณ์เกี่ยวกบัรถยนต์ ป ัม้นํา้มนั 
จาํหน่ายสนิคา้หรือผลติภณัฑข์องชุมชน จาํหน่ายสนิคา้หรือ
ผลติภณัฑเ์กษตรกรรม 

- 

การโอนสทิธิการเช่า ม ี - 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิ่งปลูกสรา้ง และอื่นๆ ภายใน 90 วนั 
หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

- 

หมายเหต ุ จํานวนเนื้ อที่ดินเช่าที่ระบุในโฉนดที่ดินเลขที่ 156531 
เท่ากบั 45-1-35.6 ไร่ ซึ่งไม่ตรงกบัพื้นที่ดินที่เช่าระบุใน
สญัญา 45-2-95 ไร่อย่างไรก็ตาม สญัญาเช่าที่ดินไดร้ะบุว่า 
หากจํานวนเนื้ อที่ดินที่ เ ช่ าหลงัจากการรังวดัสอบเขต
แตกต่างจากจาํนวนเนื้อที่ดินที่เช่าที่ระบุในสญัญานี้ ไม่เกิน
รอ้ยละ 2.5 คู่สญัญาตกลงยอมรบัจาํนวนทีด่นิดงักล่าวเป็น
เนื้อทีท่ีถ่กูตอ้งตามสญัญาเช่านี้ 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 32,021.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 23,354.69  ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ที่ดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ (สมีว่ง) 

อตัราคิดลด : 9.5% 

อตัราผลตอบแทน : - 

ระยะเวลาการคาดการณ์ : 27.84 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 8 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้สิทธิก า ร เ ช่ า ระยะ เ วลา

คงเหลือ 27.84 ปี ณ สภาพการใช้

ประโยชน์ปจัจุบนั  

: 1,620,000,000 บาท (หน่ึงพนัหกรอ้ยยี่สบิลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั 

ภายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 27.84 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธี

รายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิด

รายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์สาํหรบัการประเมินฯ และการใชว้ิธีคิดลดกระแสเงนิสด

สามารถสะทอ้นถงึศกัยภาพของทรพัยส์นิฯและสามารถแสดงถงึมลูค่าที่เหมาะสมของทรพัยส์นิได ้

ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร และเมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ ์
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

C116062004-16 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้โลตสั 

สาขาระนอง (74) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมพีื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมินฯ 7,553.29 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้รรมสิทธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ บริษทัฯ ไดด้าํเนินการ

ตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มลูต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาระนอง (74) เลขที่ 25/15 หมู่ที่ 1 ถนนเพชรเกษม ตําบลบางริ้น อาํเภอเมืองระนอง จงัหวดัระนอง 85000

ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามูลค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนัภายใตก้รรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ์ ณ วนัที่ 15 

ธนัวาคม 2554 เป็นจาํนวนเงนิ 544,000,000 บาท (หา้รอ้ยสีส่บิสีล่า้นบาทถว้น) 

รายละเอียดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั

สมบูรณเ์ลขที ่C116062004-16  โดยจะทาํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) บริษทัฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบหรือ

ตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นําจดหมายสรุปมูลค่าทรพัยส์ินฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดยไม่ทาํการศึกษา

รายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็นดว้ย 

ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ฉบบัน้ี 

บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไมต่อ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผูว้่าจา้งจะนาํ

รายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากทีร่ะบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่าจา้งยินยอมและ

เหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั  

ขอแสดงความนบัถอื 

 

(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 

กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเลม่น้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มสีทิธิ์

นาํไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริชาร์ด 

เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มูลต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถือว่าเชื่อถือได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบใน

รายงานน้ี ไดม้าโดยไมม่กีารอา้งองิถงึแหลง่ที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มลูเหลา่นัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบ

ความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์นิฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวเ้ท่านัน้ 

ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผดิชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คงแขง็แรง

ของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้นจากปลวก 

และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมือ่ทาํการประเมนิหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิใดก็ตาม ถอืว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่พจิารณา

เกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิง่ที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจนเท่านัน้ 

บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์ินเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผิดชอบต่อความไม่

ถกูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไมจ่าํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ในรายงาน

ฉบบัน้ี เวน้เสยีแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสยีก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระค่าใชจ่้ายพเิศษใน

อตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคลอื่น

นาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึ้น

ท ัง้หมด และบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไมร่บัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นในกรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาระนอง (74) 

รายละเอยีด : ทรพัยส์ินที่ทาํการประเมนิฯ มพีื้นที่ดินรวมท ัง้สิ้น 26 ไร่ 50.8 ตารางวาหรือ 41,803.2 ตารงเมตร 

ประกอบดว้ย เอกสารสทิธิ์ประเภทโฉนดจาํนวน 1 ฉบบั  

ที่ดินของทรพัย์สินฯมีรูปร่างหลายเหลี่ยม มีหนา้กวา้งติดถนนเพชรเกษม (ทางหลวงแผ่นดิน

หมายเลข 4) เป็นระยะทางประมาณ 108 เมตร ปจัจุบนัทรพัยส์ินฯมีอาคารหลกัสูง 1 ช ัน้เพื่อ

ประกอบธุรกิจคา้ปลกีตัง้อยู่บนที่ดินน้ี พื้นที่ครึ่งนึงจะเป็นที่ต ัง้ของอาคารหลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขาย

สินคา้ และอีกครึ่งนึงบริเวณดา้นหนา้และดา้นขา้งของอาคารปจัจุบนัใชเ้ป็นที่จอดรถยนต์และ

รถจกัรยานยนต์ ลกัษณะเปิดโล่ง มีหลงัคาคลุมจากการสาํรวจทางกายภาพพบว่าบริเวณทิศ

ตะวนัตกเฉียงใตข้องอาคารหลกัจะเป็นคลงัเก็บสนิคา้ สถานที่ต ัง้ของอาคารเครื่องจกัรอยู่บริเวณทิศ

ตะวนัตกเฉียงเหนือของที่ดิน เช่น ระบบบาํบดันํา้เสีย หอ้งปัม๊นํา้ และระบบสนบัสนุนต่างๆ ของ

อาคารหอ้งเครื่องอยู่ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือในอาคารหลกั 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 25/15 หมู่ที่ 1 ถนนเพชรเกษม ตําบลบางริ้น อาํเภอเมอืงระนอง จงัหวดัระนอง 85000 

ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดนิ 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 2847 

เลขที่ดิน : 508 

เลขหนา้สาํรวจ : 1074 

พื้นที่ดิน : 26 ไร่ 50.8 ตารางวา หรือ 41,803.2 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : กรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์

เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั  

พื้นที่ก่อสรา้ง : 11,320.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 7,553.29 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : พาณิชยกรรมและประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

อตัราคิดลด  : 9.50% 

อตัราผลตอบแทน  : 8.50% 

ระยะเวลาการคาดการณ์  : 10ปี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 12 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 15 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้กรรมสิทธิ์ ถือครองโดย

สมบูรณ์ ณ สภาพการใชป้ระโยชน์

ปจัจุบนั 

: 544,000,000 บาท (หา้รอ้ยสีส่บิสีล่า้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพือ่พจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั

บนขอ้สมมติฐานว่าทรพัยส์นิมกีรรมสทิธิ์ถอืครองโดยสมบูรณ ์อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็น

ว่าควรใชว้ธิรีายไดใ้นการพจิารณาเพือ่หามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิ

ที่ก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคส์าํหรบัการประเมนิฯ และการใชว้ธิคิีดลดกระแส

เงนิสดสามารถสะทอ้นถึงศกัยภาพของทรพัยส์ินฯ และสามารถแสดงถึงมูลค่าที่เหมาะสมของ

ทรพัยส์นิได ้ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร 
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ลบัเฉพาะ เลขที่อา้งองิ 

 วนัที่ 30 ธนัวาคม 2554 

C116062004-17 

ผูจ้ดัการกองทุน 

บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขที่ 11 อาคารคิวเฮา้สส์าทร ช ัน้ เอม็,จ ีและ 10 

ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร  

กรุงเทพมหานคร 10120 

เรียน ผูจ้ดัการกองทุน 

ตามที่บริษทัฯ ไดร้บัมอบหมายจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั หรือ “ผูว้่าจา้ง” ใหเ้สนอความเห็นดา้นมลูค่าตลาดเสรีของเทสโก ้โลตสั 
สาขาเสนา (71) ตามที่อยู่ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมีพื้นที่ใหเ้ช่าสุทธิสาํหรบัการประเมินฯ 7,684.24 ตารางเมตร ตามที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อนาํไปใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการจดัตัง้กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลือ 26.25  ปี บริษทัฯ ได ้
ดาํเนินการตรวจสอบสภาพทรพัยส์นิฯ โดยการนาํชี้สถานที่ต ัง้จากบริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั และไดศึ้กษาคน้ควา้ขอ้มูลต่างๆ ที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิฯ ทรพัยส์นิน้ีตามข ัน้ตอนแลว้ 

จดหมายสรุปมูลค่าเทสโก ้โลตสั สาขาเสนา (71) เลขที่ 49 หมู่ที่ 1 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3263 ตําบลบางนมโค อําเภอเสนา จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 13110 ประเทศไทย 

ในการประเมนิฯ คร ัง้น้ี บริษทัฯ ขอยืนยนัว่า บริษทัฯ มไิดม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีหรือผลประโยชนใ์ดๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั 

บริษทัฯ ใคร่ขอแจง้ใหท้ราบว่ามลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯ ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั ภายใตส้ทิธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 26.25 ปี  ณ 
วนัที่ 30 ธนัวาคม 2554  เป็นจาํนวนเงนิ 388,000,000 บาท (สามรอ้ยแปดสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

รายละเอียดทรพัยส์นิ ขอ้จาํกดัของรายงาน ขอ้สมมติฐานพรอ้มท ัง้ข ัน้ตอนและวธิีการประเมนิฯ บริษทัฯ ไดแ้สดงไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบั
สมบูรณ์เลขที่ C116062004-17 โดยไดท้าํการจดัส่งใหก้บับริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้   บริษทัฯ 
ไมต่อ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้นในกรณีที่นาํจดหมายสรุปมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัน้ี หรือ “จดหมายฯ” ไปใชโ้ดย
ไมท่าํการศึกษารายละเอยีดต่างๆ ที่ระบุไวใ้นรายงานการประเมนิฯ ฉบบัดงักลา่ว 

จดหมายฯ จะตอ้งใชร่้วมกบัรายงานการประเมนิฯ และสามารถนาํไปใชส้าํหรบัวตัถปุระสงคท์ี่ระบุไวใ้นจดหมายฯ เท่านัน้ ผูว้่าจา้งยินยอมและเห็นดว้ย 
ในกรณีที่จดหมายฯ ฉบบัน้ีถกูนาํไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่ในวตัถปุระสงคส์าธารณะหรือวตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ฉบบัน้ี 
บริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั ไมต่อ้งรบัผดิชอบหรือตอบขอ้ซกัถามใดใดต่อบุคคลหน่ึงบุคคลใดท ัง้สิ้น และในกรณีที่ผูว้่าจา้งจะนาํ
รายงานการประเมนิฯ ฉบบัน้ีไปใชห้รือนาํไปเผยแพร่แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดในวตัถปุระสงคอ์ื่นนอกเหนือจากที่ระบุไวใ้นรายงานฯ ผูว้่าจา้งยินยอมและ
เหน็ดว้ยที่จะแจง้ใหบ้ริษทัฯ ทราบลว่งหนา้ และไดร้บัการยนิยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั  
 
ขอแสดงความนบัถอื 
 
 
 
(นายอรรณพ  แสงประสทิธิ์), MRICS 
กรรมการบริหาร 
ในนามบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

การประเมินมูลค่าทรพัยส์นิดงักล่าวน้ีจะข้ึนอยู่กบัเงือ่นไขและขอ้จาํกดัดงัต่อไปน้ี 

• ไมว่่าท ัง้หมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของรายงานการประเมนิราคาเลม่น้ี หรือการอา้งอิงใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายงานดงักล่าว ผูใ้ชไ้ม่มสีทิธิ์

นาํไปตีพิมพใ์นสิ่งพิมพเ์ผยแพร่ใด ๆ หรือใชใ้นกิจการอื่นใด โดยไม่ไดร้บัการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษทั ซีบี ริชาร์ด 

เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั 

• ขอ้มูลต่าง ๆ ที่แสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี และไดร้บัจากบุคคลอื่น ย่อมถือว่าเชื่อถือได ้แต่ผูป้ระเมนิย่อมปฏิเสธความรบัผิดชอบ

ท ัง้หลาย หากปรากฏในภายหลงัว่าขอ้มลูขา้งตน้ที่ไดม้าไมส่ามารถพสูิจนค์วามถูกตอ้งไดต้รงตามที่แสดงไว ้ถา้หากว่าขอ้มลูประกอบใน

รายงานน้ี ไดม้าโดยไมม่กีารอา้งองิถงึแหลง่ที่มาจากบุคคลอื่นแลว้ ใหถ้อืว่าขอ้มลูเหลา่นัน้ไดม้าจากการคน้ควา้ รวบรวม และตรวจสอบ

ความถกูตอ้ง โดยการสอบถามจากหน่วยงานของรฐัหรือพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เกี่ยวขอ้งแลว้ 

• ความรบัผดิชอบของผูป้ระเมนิฯ ในส่วนที่เกี่ยวกบัรายงานการประเมนิฯฉบบัน้ี จาํกดัเฉพาะกบัลูกคา้ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นรายงานน้ีเท่านัน้ 

ความรบัผดิชอบดงักลา่วจะไมค่รอบคลุมถงึบุคคลอื่นในการใชร้ายงานน้ี 

• มลูค่าที่ประเมนิไดข้องทรพัยส์นิฯ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นความคิดเห็นที่มต่ีอทรพัยส์นิฯ ตามวตัถปุระสงคท์ี่ไดร้ะบุไวเ้ท่านัน้ 

ฉะนัน้มลูค่าที่ประเมนิจงึไมอ่าจนาํไปใชอ้า้งองิเกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิอื่นใดได ้

• การประเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึ่งเกี่ยวกบัอาคารหรือสิ่งปลูกสรา้งอื่น ๆ ผูป้ระเมนิฯจะไม่รบัผดิชอบในส่วนที่เกี่ยวกบัความม ัน่คงแขง็แรง

ของโครงสรา้งอาคาร และไมอ่าจรบัประกนัความชาํรุดเสยีหาย ที่เกิดขึ้นโดยไม่อาจตรวจสอบได ้เช่น ความเสยีหายที่เกิดขึ้นจากปลวก 

และความผุกร่อนของส่วนที่มองไมเ่หน็ เป็นตน้ 

• เมือ่ทาํการประเมนิหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิใดก็ตาม ถอืว่าเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าเต็มตามสญัญาเท่านัน้ ท ัง้น้ีจะไม่พจิารณา

เกี่ยวกบัภาษกีารซื้อขาย และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อ และค่าใชจ่้ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการซื้อขายทรพัยส์นิที่เกิดขึ้น 

• แผนผงัและแผนที่ใด ๆ ซึ่งแสดงไวใ้นรายงานฉบบัน้ี เป็นสิง่ที่ช่วยใหผู้ใ้ชเ้กิดความเขา้ใจเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่ประเมนิอย่างชดัเจนเท่านัน้ 

บริษทัฯ มไิดด้าํเนินการสาํรวจรายละเอียดของตวัทรพัยส์ินเป็นการเฉพาะ และถือว่าบริษทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งรบัผิดชอบต่อความไม่

ถกูตอ้งที่อาจเกิดขึ้น 

• ผูป้ระเมนิไมจ่าํเป็นตอ้งไปใหก้ารเป็นพยานหรือปรากฏตวัในศาล เน่ืองจากการอา้งถงึปญัหาที่เกี่ยวกบัตวัทรพัยส์นิที่ประเมนิ ในรายงาน

ฉบบัน้ี เวน้เสยีแต่ว่าจะไดร้บัอนุญาตจากบริษทัฯ เสยีก่อน  โดยในการไปปรากฏตวัต่อศาล ผูว้่าจา้งยินยอมที่จะชาํระค่าใชจ่้ายพเิศษใน

อตัราต่อช ัง่โมงต่อคนตามอตัราที่บริษทัฯ กาํหนดในแต่ละครัง้ที่ตอ้งไปเป็นพยานหรือปรากฏตวัต่อศาล 

• รายงานฉบบัน้ีไดน้าํเสนอโดยถอืว่า ยอดเงนิค่าธรรมเนียมฯ คงเหลอืจะตอ้งถูกชาํระภายในเวลา 15 วนั ในกรณีที่ลูกคา้หรือบุคคลอื่น

นาํรายงานน้ีไปใช ้โดยปรากฏว่ายงัมไิดม้กีารชาํระค่าธรรมเนียมที่เหลอืแลว้ ผูท้ี่นาํไปใชจ้ะตอ้งรบัผิดชอบต่อความเสียหายที่เกิดขึ้น

ท ัง้หมด และบริษทั ซบี ีริชารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จาํกดั จะไมร่บัผดิชอบสาํหรบัความเสยีหายใดๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นในกรณีน้ี 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ  

ทรพัยส์นิ : เทสโก ้โลตสั สาขาเสนา (71) 

รายละเอยีด : ทรพัย์สินที่ท ําการประเมินฯ ปัจจุบนัถือครองภายใตส้ิทธิการเช่าระยะยาว 

ประกอบดว้ยโฉนดที่ดินจาํนวน 3 ฉบบั เลขที่ 590 591 และ 21577 เลขที่ดิน 

77/237 1 และ 81  มพีื้นทิด่นิรวมท ัง้สิ้น 24 ไร่ 2 งาน 96 ตารางวา  หรือ 39,584 

ตารางเมตร  บริษทั เอก-ชยั ดีสทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั ไดเ้ช่าที่ดินดงักล่าวจาก

เจา้ของเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยมผีลเริ่มต ัง้แต่วนัที ่4 เมษายน  2551 และสญัญา

เช่าดงักลา่วจะสิ้นสุดลงในวนัที่ 3 เมษายน 2581 ณ วนัที่ทาํการประเมนิฯ สญัญา

เช่าดงักล่าวยงัเหลอืระยะเวลาอีก 26.25 ปี พื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นที่ต ัง้ของอาคาร

หลกัที่ใชเ้ป็นพื้นที่ขายสินคา้ บริเวณดา้นหนา้ของอาคารปัจจุบนัใชเ้ป็นที่จอด

รถยนตแ์ละรถจกัรยานยนต ์ลกัษณะเปิดโล่ง มหีลงัคาคลุม นอกเหนือจากน้ีจาก

สาํรวจสภาพทรพัยส์ินพบว่า บริเวณดา้นทิศเหนือของที่ดินจะเป็นสถานที่ต ัง้ของ

อาคารเครื่องจกัร ซึ่งประกอบดว้ยระบบสนบัสนุนต่างๆ ของอาคาร เช่น ระบบ

บาํบดันํา้เสยี หอ้งเครื่อง บอ่เก็บนํา้ด ีรวมท ัง้หอผึ่งนํา้เยน็ ฯลฯ  
 

ที่ต ัง้ : เลขที่ 49  หมูท่ี่ 1  ทางหลวงแผ่นดนิหมายเลข 3263 ตาํบลบางนมโค อาํเภอเสนา จงัหวดั

พระนครศรีอยุธยา 13110 ประเทศไทย 

อายุอาคาร : ประมาณ 3 ปี 

ประเภทเอกสารสทิธิ์ : โฉนดที่ดิน 

เอกสารสทิธิ์เลขที่ : 590 591 และ 25177 

เลขที่ดิน : 77/237 1 และ 20 

เลขหนา้สาํรวจ : 209 210 และ 1480 

พื้นที่ดิน : 24 ไร่  2 งาน 96 ตารางวา หรือ 39,584 ตารางเมตร 

กรรมสทิธิ์การถอืครอง : สทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปีโดยมรีะยะเวลาคงเหลอืในสทิธกิารเช่า  26.25 ปี ณ วนัที่ทาํการ

ประเมนิฯ 
เจา้ของกรรมสทิธิ์ : บริษทัฯ ไดท้าํการตรวจสอบความถูกตอ้งของเอกสารสทิธิ์ดงักล่าว จากสาํนกังาน

ที่ดิน (สาขาเสนา) อาํเภอเสนา จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ผูถ้ือกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ปจัจุบนัของโฉนดทีด่นิท ัง้ 3 ฉบบั มรีายละเอยีดดงัน้ี   

โฉนดที่ดินเลขที่ 590 โฉนดที่ดินเลขที่ 591 โฉนดที่ดินเลขที่ 25177 
นางสุวลิยั กิตตเิรอืง

ทอง 
1. นางบญุรอด สงวนทรพัย ์ นางสุวลิยั กิตตเิรอืง

ทอง 2. นางสาวบญุเรือน สทิธิภมู ิ
3. นางสาวจุร ีสทิธิภมู ิ
4. นายสาโรจน ์สทิธิภมู ิ
5. นายโอภาส สทิธิภมู ิ
6. นางนพมาส กาํเหนิดคุณ 

7. นายวภิาค สทิธิภมู ิ
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

ตามเอกสารที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ที่ดินที่ต ัง้ทรพัยส์นิฯ เช่าโดยบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบิวช ัน่ ซิสเทม จาํกดั เป็นระยะเวลา 30 ปี รายละเอียดของ

สญัญาเช่าที่ดนิที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิฯ สรุปไดด้งัน้ี 

 

โฉนดที่ดิน 591 
สญัญาเช่าที่ดนิ สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 1 บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 2 

เจา้ของกรรมสทิธิ์  นางบญุรอด สงวนทรพัย ์
นางสาวบญุเรือน สทิธิภมู ิ
นางสาวจรุี สทิธิภมู ิ
นายสาโรจน ์สทิธิภมู ิ
นายโอภาส สทิธิภมู ิ
นางนพมาส กาํเหนิดคุณ 
นายวภิาค สทิธิภมู ิ

- - 

ผูใ้หเ้ช่า นางบญุรอด สงวนทรพัย ์
นางสาวบญุเรือน สทิธิภมู ิ
นางสาวจรุี สทิธิภมู ิ
นายสาโรจน ์สทิธิภมู ิ
นายโอภาส สทิธิภมู ิ
นางนพมาส กาํเหนิดคุณ 
นายวภิาค สทิธิภมู ิ

- - 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - - 
วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกจิการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-

บริโภคและกจิการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 
- - 

พื้นทีด่นิ 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

6-2-92 
(ตามสาํเนาสญัญาเช่าที่ดินที่ไดร้บัจากผูว้่าจา้ง ระบุว่า
โฉนดที่ดินนี้ มีพื้นที่ดินท ัง้หมด 10 ไร่ 2 งาน 92 
ตารางวา โดยผูเ้ช่าจะขอเช่าบางส่วนของโฉนดทีด่นินี้ ) 

6-3-71 
(แกไ้ขพื้นที่ดินเช่าเป็นพื้นที่ดิน
เต็ ม โ ฉนดที่ ดิ น เล ขที่  5 9 1 
เ นื่ อ ง จ า ก ภ า ย ห ล ัง มี ก า ร
แบง่แยกโฉนดออกไปแลว้) 

- 

วนัทีท่าํสญัญา 20 กฎกราคม 2550 6 ธนัวาคม 2550 10 เมษายน 2552 
วนัเริ่มตน้สญัญา หลงัวนัจดทะเบยีน 1 ปี หรือวนัทีผู่เ้ช่าเปิดดาํเนิน

กจิการในทีด่นิทีเ่ช่า แลว้แต่ว่าวนัใดจะถงึก่อน 
- 4 เมษายน 2551 

วนัสิ้นสุดสญัญา - - 3 เมษายน 2581 
อายุสญัญา (ปี) 30 ปี - - 

ค่าเช่ารวม (บาท) 8,000,000 - - 

• ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้ (บาท) 8,000,000 - - 
• ค่าเช่ารายปี (บาท) - - - 

การต่อสญัญาเช่า - - - 
การเช่าช่วง ม ื(โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า) - - 

การโอนสทิธิการเช่า ม ี(ตอ้งไดร้บัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจากผูใ้หเ้ช่า 
ยกเวน้บริษทัในเครือของผูเ้ช่า) 

- - 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามหีนา้ทีร่ื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง และอื่นๆ ภายใน 
180 วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

- - 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

 
โฉนดที่ดิน 25177 และ 590 

สญัญาเช่าที่ดนิ สญัญาตน้ฉบบั บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 1 บนัทกึแกไ้ขเพิ่มเตมิ ฉบบัที่ 2 
เจา้ของกรรมสทิธิ์  นางสุวลิยั กติตเิรืองทอง - - 

ผูใ้หเ้ช่า นางสุวลิยั กติตเิรืองทอง - - 

ผูเ้ช่า บริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซสิเทม จาํกดั - - 
วตัถปุระสงค ์ เพือ่ประกอบกจิการคา้ปลกี คา้ส่ง สนิคา้อปุโภค-บริโภค

และกจิการอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง 
- - 

พื้นทีด่นิ (ไร่-งาน-ตารางวา) 19-3-44 17-3-25 - 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่25177 
• โฉนดทีด่นิเลขที ่590  

8-2-28 
11-1-16 

(บางส่วนของโฉนดทีด่นิเลขที ่590 ) 

8-2-55 
9-0-70 

(แกไ้ขพื้นทีด่นิเช่าเป็นพื้นทีด่นิ
เตม็โฉนดทีด่นิเลขที ่590 
เนื่องจากภายหลงัมกีารแบง่แยก
โฉนดออกไปแลว้) 

 

วนัทีท่าํสญัญา 20 กฎกราคม 2550 6 ธนัวาคม 2550 10 เมษายน 2552 
วนัเริ่มตน้สญัญา หลงัวนัจดทะเบยีน 1 ปี หรือวนัทีผู่เ้ช่าเปิดดาํเนิน

กจิการในทีด่นิทีเ่ช่า 
- 4 เมษายน 2551 

วนัสิ้นสุดสญัญา - - 3 เมษายน 2581 
อายุสญัญา (ปี) 30 ปี - - 

ค่าเช่ารวม (บาท) 37,643,805.00 35,165,682.14 - 
• ค่าเช่าจ่ายลว่งหนา้ (บาท) 22,822,000.00 20,822,000.00 - 

• ค่าเช่ารายปี (บาท)     
- ปีที ่1 ถงึ ปีที ่3 310,000.00 300,000.00 - 
- ปีที ่4 ถงึ ปีที ่6 341,000.00 330,000.00 - 

- ปีที ่7 ถงึ ปีที ่9 375,100.00 363,000.00 - 
- ปีที ่10 ถงึ ปีที ่12 412,610.00 399,300.00 - 

- ปีที ่13 ถงึ ปีที ่15 453,871.00 439,230.00 - 
- ปีที ่16 ถงึ ปีที ่18 499,258.00 483,153.00 - 

- ปีที ่19 ถงึ ปีที ่21 549,184.00 531,468.30 - 

- ปีที ่22 ถงึ ปีที ่24 604,102.00 584,615.13 - 

- ปีที ่25 ถงึ ปีที ่27 664,513.00 643,076.64 - 

- ปีที ่28 ถงึ ปีที ่30 730,964.00 707,384.31 - 

การต่อสญัญาเช่า - - - 

การเช่าช่วง ม ื(โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า) - - 

การโอนสทิธิการเช่า มี (ตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากผูใ้หเ้ช่า 
ยกเวน้บริษทัในเครือของผูเ้ช่า) โดยไม่มีการระบุ
ค่าใชจ่้ายในการโอนสทิธิ์ในสญัญาเช่านี้ 

- - 

เงือ่นไข (เมือ่สิ้นสุดสญัญาเช่า) ผูเ้ช่ามีหนา้ที่รื้ อถอนสิ่งปลูกสรา้ง และอื่นๆ ภายใน 
180 วนั หลงัจากวนัสิ้นสุดสญัญา 

- - 
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Part of the CBRE affiliate network 

 

CB Richard Ellis Thailand, part of the CB Richard Ellis Affiliate Network, independently prepares 
client valuations and related advice and is solely responsible for the contents of this report. 

หมายเหต:ุ บทสรุปที่จดัทาํข้ึนน้ีใชป้ระกอบกบัรายละเอยีดต่างๆ และเงื่อนไขการใชร้ายงานฯ ที่ไดแ้สดงไวใ้นเอกสารรายงานการประเมิน ฉบบัสมบูรณ์ 

 

สรุปสาระสาํคญัของทรพัยส์นิและมูลค่าตลาดฯ (ต่อ)  

จาํนวนอาคาร : อาคารหลกั 

พื้นที่ก่อสรา้ง : 11,281.00 ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

พื้นที่ใหเ้ช่าสุทธ ิ : 7,684.24  ตารางเมตร (ตามเอกสารที่ไดร้บัจากบริษทั เอก-ชยั ดสีทริบวิช ัน่ ซิสเทม จาํกดั) 

ภาระผูกพนั : ไมม่ภีาระผูกพนัการจาํนองกบัสถาบนัการเงนิใดใด 

ขอ้กาํหนดดา้นผงัเมือง : ไมม่ ี

อตัราคิดลด : 10.5% 

อตัราผลตอบแทน : - 

ระยะเวลาการคาดการณ์ : 26.25 ปี 

วนัที่ทําการสาํรวจสภาพทรพัยส์นิ : วนัที่ 29 ธนัวาคม 2554 

วนัที่ทําการประเมิน : วนัที่ 30 ธนัวาคม 2554 

มูลค่าตลาดเสรีของทร ัพย์สินฯ 

ภายใต ้สิทธิก า ร เ ช่ า ระยะ เ วลา

คงเหลือ 26.25 ปี ณ สภาพการใช้

ประโยชน์ปจัจุบนั  

: 388,000,000 บาท (สามรอ้ยแปดสบิแปดลา้นบาทถว้น) 

วิธกีารประเมินมูลค่าทรพัยส์นิ : วิธรีายได ้และวิธตีน้ทุน 

ในการประเมนิฯ ในครัง้น้ี บริษทัฯ ใชว้ธิรีายได ้และวธิตีน้ทุน เพื่อพจิารณาว่าวธิีการประเมนิแบบ

ใดจะสะทอ้นใหเ้ห็นถงึมลูค่าตลาดเสรีของทรพัยส์นิฯที่แทจ้ริง ณ สภาพการใชป้ระโยชนป์จัจุบนั 

ภายใตส้ิทธิการเช่าระยะเวลาคงเหลอื 26.25 ปี อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ มคีวามเห็นว่าควรใชว้ิธี

รายไดใ้นการพจิารณาเพื่อหามลูค่าฯเน่ืองจากทรพัยส์นิที่ทาํการประเมนิเป็นทรพัยส์นิที่ก่อใหเ้กิด

รายไดแ้ละสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์สาํหรบัการประเมินฯ และการใชว้ิธีคิดลดกระแสเงนิสด

สามารถสะทอ้นถงึศกัยภาพของทรพัยส์นิฯและสามารถแสดงถงึมลูค่าที่เหมาะสมของทรพัยส์นิได ้

ดงันัน้บริษทัฯ เหน็ว่าวธิรีายไดเ้ป็นวธิทีี่เหมาะสมที่สุดในการประเมนิฯครัง้น้ี 

ผูเ้ช่าหลกั : เทสโก ้โลตสั รวมพื้นที่ศูนยอ์าหาร  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ภาคผนวก 5 

ภาคผนวก 5 

รายงานสรุปการประเมินคาทรัพยสินของผูประเมนิคาทรัพยสนิ  
โดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธรุกิจ จาํกัด 

































































































































กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

ภาคผนวก 6 

ภาคผนวก 6 

ประสบการณการทํางานของบุคลากรหลักในคณะทํางานของ 
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรพัย 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

รายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม 

 1 

นายสมพงษ รุงนิรัติศัย 

นายสมพงษ รุงนิรัติศัย ดํารงตําแหนงเปนผูอํานวยการฝายอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และไดรวมงานกับเทสโก โลตัส มาเปนเวลา 22 ป ปจจุบันไดรับมอบหมายใหดูแลงานดาน

อสังหาริมทรัพยทั้งหมด ซึ่งรวมถึงการวิจัยทําเลพื้นที่ การจัดหาและลงทุนในอสังหาริมทรัพย และการใหบริการดาน

ตาง ๆ ที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย นอกจากน้ี นายสมพงษยังดํารงตําแหนงเปนกรรมการมูลนิธิ "Tesco for 

Thais" ดวย  

ในชวงสิบปแรกที่รวมงานกับเทสโก โลตัส นายสมพงษมีบทบาทในฐานะผูบริหารระดับสูงหลายตําแหนง รวมถึง

ตําแหนงผูจัดการฝายการขายและผูอํานวยการฝายธุรกิจการคา ทั้งยังเปนผูบุกเบิกริเร่ิมการดําเนินกิจการรูปแบบ

ใหมของเทสโก โลตัสเพื่อรองรับธุรกิจคาปลีกในประเทศซ่ึงมีหลากหลายรูปแบบ เชน ธุรกิจคาปลีกประเภท

ซูเปอรมารเก็ต (Supermarket) ธุรกิจคาปลีกประเภทไฮเปอรมารเก็ต (Hypermarket) และธุรกิจคาปลีกประเภทราน

สะดวกซ้ือ (Convenience Store) เปนตน ในชวง 12 ปตอมา นายสมพงษมีบทบาทเพิ่มขึ้นโดยไดดูแลรับผิดชอบ

งานดานการตลาด และไดรับแตงต้ังเปนผูอํานวยการฝายกลยุทธดานการตลาด ควบคูกับการดูแลดานการจัดและ

ตกแตงพื้นที่วางขายสินคา โดยมีบทบาทสําคัญในการกําหนดขั้นตอนวิธีการพัฒนารูปแบบของการจัดรานคาเพื่อ

การวางขายสินคา ปจจุบันนายสมพงษเปนผูบริหารท่ีมีหนาท่ีรับผิดชอบควบคุมดูแลพนักงานกวา 300 คนในฝาย

อสังหาริมทรัพย 

นายสมพงษสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

นายวรพนธ เตชอัครกุล 

นายวรพนธ เตชอัครกุล เปนผูอํานวยการฝายบริหารอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และเคยดํารงตําแหนงรองกรรมการผูจัดการใหญอาวุโสของบริษัท แคปปตอล แอดไวเซอร่ี เซอรวิส

เซส (ประเทศไทย) จํากัด โดยรับผิดชอบสายงานดานการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและการจัดการอสังหาริมทรัพย

กอนที่จะเขามารวมงานกับเทสโก โลตัส 

นายวรพนธมีประสบการณกวา 15 ป ในธุรกิจดานการจัดการ การขาย การจัดหาและลงทุนในอสังหาริมทรัพย

สําหรับสถาบันการเงิน บริษัทจัดการทรัพยสินและกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยหลายแหงที่มีนโยบายลงทุนใน

ทรัพยสินเชิงพาณิชย โรงแรม และท่ีพักอาศัย 

นายวรพนธเร่ิมตนการทํางานกับบริษัท โจนส แลง ลาซาลล (Jones Lang LaSalle) และธนาคารสแตนดารด ชารเต

อรด ภายหลังจากนั้นไดทํางานใหกับบริษัท แคปปตอล แอดไวเซอร่ี เซอรวิสเซส (ประเทศไทย) จํากัด ตําแหนงรอง

กรรมการผูจัดการใหญ และไดรับการเล่ือนตําแหนงเปนรองกรรมการผูจัดการใหญอาวุโส ในสายงานดานการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย นายวรพนธมีความรูความสามารถดานการจัดการอสังหาริมทรัพยอยางกวางขวาง และมี

ประสบการณทั้งในดานการจัดการและการพิจารณารายงานการตรวจสอบสถานะทรัพยสินในโครงการจัดซื้อจัดหา

ทรัพยสิน (due diligence of asset acquisition) การวิเคราะหตลาดอสังหาริมทรัพย  และการควบคุมดูแลงานดาน
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การบัญชี ทั้งในระดับของบริษัทที่เปนผูถือหุนและบริษัทที่เปนบริษัทที่ประกอบธุรกิจ ตลอดจนทําหนาที่เปนผู

ประสานงานการจัดการที่เก่ียวกับการเชาทรัพยสิน เปนตน 

นายวรพนธสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานบริหารธุรกิจจากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ปริญญาโทดาน

บริหารธุรกิจจากมหาวิทยาลัยเมอรเซอร (Mercer University) ประเทศสหรัฐอเมริกา และปริญญาโทดาน

อสังหาริมทรัพยจากมหาวิทยาลัยนิวยอรค ประเทศสหรัฐอเมริกา 

นางพัทธนันท ดาซิลวา 

นางพัทธนันท ดาซิลวา เปนผูจัดการฝายการเงินของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนผูที่มี

ความเชี่ยวชาญดานการบริหารทางการเงินดวยประสบการณทํางานในสายงานดังกลาวมากวา 14 ป 

นางพัทธนันท ไดรวมทํางานกับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด มาเปนเวลา 6 ป ซึ่งในชวงระยะเวลาที่ 

ผานมา มีหนาที่รับผิดชอบเปนหัวหนาฝายการเงินของฝายศูนยการคาและส่ือโฆษณาของอสังหาริมทรัพยทั้งหมด

ที่ต้ังในประเทศไทย โดยนอกเหนือจากการกําหนดนโยบายการควบคุมภายในและกรอบโครงสรางการควบคุมของ

ฝายศูนยการคาและส่ือประชาสัมพันธแลว นางพัทธนันทยังมีบทบาทในการวางกลยุทธทางการเงินเก่ียวกับรายได

รวมทั้งหมดของศูนยการคา ซึ่งรวมถึงการกําหนดกําไรเปาหมาย ควบคุมคาใชจาย กําหนดงบประมาณ การ

ประมาณการ วางแผน และการบริหารความเส่ียง 

ในชวงกอนที่นางพัทธนันทไดเขามารวมงานกับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด นางพัทธนันททํางานดาน

การเงินสําหรับกลุมธุรกิจขนาดใหญ (Corporate Banking) โดยมีบทบาทการทํางานท่ีเพิ่มขึ้นตามลําดับ กอนที่จะ

มาทํางานดานที่ปรึกษา ซึ่งนางพัทธนันทไดใหบริการเปนที่ปรึกษาดานการเงินเชิงลึกแกองคกรตาง ๆ เปน 

จํานวนมาก 

นางพัทธนันทสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานเศรษฐศาสตรจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และปริญญาโท

ดานบริหารธุรกิจจากมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 

นางสาวธีรา ธีระนิทัศน 

นางสาวธีรา ธีระนิทัศน เปนผูจัดการฝายจัดการทรัพยสินของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย มี

ประสบการณกวา 20 ป ทั้งในธุรกิจพัฒนาทรัพยสินและธุรกิจจัดการหางสรรพสินคา 

นางสาวธีรามีประสบการณกวางขวางครอบคลุมงานหลายดาน อาทิเชน การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ การ

พัฒนาแนวความคิด การวางแผนและกลยุทธดานการเชาอสังหาริมทรัพย การศึกษาการจัดทําแบบแปลนแผนผัง

ของช้ันตาง ๆ ในอาคาร (floor plan) และการวางแผนจัดโครงสรางความหลากหลายของผูเชา การวางแผน

การตลาด และการจัดการดานการปฏิบัติการสวนกลางสําหรับหางสรรพสินคาขนาดใหญ ขนาดกลางและขนาดยอม 

ผลงานท่ีโดดเดนเปนที่ รู จัก  ไดแก  การพัฒนาโครงการเ ซ็นทรัล  ซิ ต้ี  พระราม  2 โครงการเ ซ็นทรัล  ซิ ต้ี  

บางนา โครงการเซ็นทรัล รามอินทรา (ซึ่งเปนโครงการที่ไดรับรางวัล Infrastructure Cleaning and Green Concept 

จากกรุงเทพมหานคร) รวมถึงการพัฒนาแผนการตออายุสัญญาเชากับผูเชาทุกรายเพ่ือลดตนทุนการดําเนินงาน 
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และการจัดทําโครงการ ISO 900 ใหกับหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ลาดพราว ซึ่งเปนหางสรรพสินคาที่มีรายไดสูงสุดใน

บรรดาหางสรรพสินคาทั้งหมดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

นางสาวธีราสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานการตลาดจากมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ และปริญญาโทดาน

บริหารธุรกิจสําหรับผูบริหารจากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

นายโยธิน ทวีกุลวัฒน 

นายโยธิน ทวีกุลวัฒน เปนผูอํานวยการฝายการบริหารพ้ืนที่เชาและส่ือโฆษณาของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย โดยทํางานกับเทสโก โลตัส มาเปนเวลา 18 ป และมีประสบการณดานการจัดการศูนยการคามาก

วาสิบป รวมถึงประสบการณดานการกอต้ังและพัฒนา "ซูเปอรเซ็นเตอร" ควบคูกับศูนยการคาครบวงจรแหงแรกใน

ประเทศไทย นอกจากนี้ ยังมีประสบการณหลายปในธุรกิจดานการจัดการอสังหาริมทรัพยจากการที่เคยดํารง

ตําแหนงหัวหนาฝายการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบในการวางกลยุทธเก่ียวกับทําเลที่ต้ังใหกับ

เทสโก โลตัส เพื่อดําเนินการจัดสรางซูเปอรมารเก็ตแหงแรกในประเทศไทยของเทสโก โลตัส นอกจากนี้ นายโยธินยัง

ไดเขาไปมีบทบาทในการรวมสรางความสําเร็จใหกับโครงการพัฒนาซูเปอรมารเก็ตของเทสโก โลตัสใน 40 ทําเลที่ต้ัง

ตามกลยุทธภายในระยะเวลาสองป  

เม่ือไมนานมาน้ี นายโยธินไดมีบทบาทการทํางานเพิ่มขึ้นโดยดํารงตําแหนงเปนผูอํานวยการฝายบริหารพื้นที่เชาของ

เทสโก ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งมีสํานักงานสาขาอยูที่เมืองกวางโจว โดยรับหนาที่ในการพัฒนาหลาย

ศูนยการคาในภูมิภาคใต ของประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน รวมถึงศูนยการคาชุมชนอีกหลายแหงที่มีพื้นที่เฉล่ีย

กวา 40,000 ตารางเมตร รวมถึงรับหนาที่เปนตัวแทนประสานงานกับ JLL, Colliers และ CBRE เปนตน และ

ปจจุบันนี้ ไดกลับมาทํางานในประเทศไทย โดยปจจุบันดํารงตําแหนงผูอํานวยการฝายบริหารพื้นที่เชาและส่ือ

โฆษณาของเทสโก โลตัส 

นายโยธินสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานการตลาดจากมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ และปริญญาโทดานธุรกิจ

ระหวางประเทศจาก American Graduate School of International Management รัฐอริโซนา ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

นายรอสส แคมปเบล   

นายรอสส แคมปเบล  เปนผูอํานวยการฝายบริหารอาคารและสินทรัพยของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย นายแคมปเบลมีประสบการณมากกวา 19 ป ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานตาง ๆ รวมถึงธุรกิจดานที่

พักอาศัย ธุรกิจการพัฒนาดานการคาและอุตสาหกรรม 

นายแคมปเบลเปนสมาชิกคนสําคัญของคณะทํางานหลักของเทสโก (Tesco) มาเปนเวลา 8 ป และในขณะน้ีดํารง

ตําแหนงเปนผูจัดการดานการบริการเก่ียวกับทรัพยสินของเทสโก โลตัส ประเทศไทย กอนหนานี้ นายแคมปเบลดํารง

ตําแหนงในฐานะหัวหนาแผนกพัฒนาใหกับเทสโก ในประเทศอังกฤษ ซึ่งรวมถึงการพัฒนาดานที่พักอาศัยและ

สํานักงาน โครงการเก่ียวกับคลังเก็บสินคาและศูนยกระจายสินคา และ Express Programme ตลอดจนโครงการที่

ตรวจสอบดูแลดานสุขภาพ และความปลอดภัยสําหรับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ผลงานหลักของนายแคมปเบลรวมถึง
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การเปดตัวโครงการ organic convenience growth ที่ใหญที่สุดในประเทศอังกฤษ และโครงการเปดตัวคลังเก็บ

สินคาและศูนยกระจายสินคาของกลุมเทสโก รวมถึงการกอสรางศูนยกระจายสินคาและหองเย็นสําหรับเก็บสินคาอีก 

2 หองที่ใหญที่สุดในยุโรป 

นายแคมปเบลยังไดใหความชวยเหลือในการพัฒนาศูนยการคาแหงแรกท่ีใหความสําคัญดานส่ิงแวดลอมของกลุม

เทสโก ในเมืองวิค สกอตแลนด ในป 2549 โดยศูนยการคาดังกลาวเปนศูนยการคาแรกในประเทศอังกฤษที่ใช 

โครงไมแทนการใชโครงเหล็ก นอกจากน้ันยังมีสวนในการพัฒนาออกแบบพิมพเขียวแรกของศูนยการคาที่ให

ความสําคัญดานส่ิงแวดลอม (the first blueprint environmental store) ซึ่งต้ังอยูที่ชีแทมฮิลล เมืองแมนเชสเตอร 

โดยศูนยการคาดังกลาวสามารถลดการปลอยกาซคารบอนไดประมาณรอยละ 50 ทั้งนี้ ศูนยการคาดังกลาวยังเปน

เพียงศูนยการคาตนแบบของศูนยการของเทสโกสําหรับรูปแบบในการจัดการดานส่ิงแวดลอมในประเทศอังกฤษ 

นายแคมปเบลสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีดานวิศวกรรมและการจัดการอาคาร (เกียรตินิยม) และปริญญาโท

ดานการจัดการ 
 

 



 
 

ใบแทรกแกไขเพิ่มเติมขอความในหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนครัง้แรกของ 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

 

 ขอมูลที่ปรากฏอยูในหนังสือชี้ชวนฯ แกไขเปน 

สารบัญ 1. ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม Error! 

2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาที่ตราไว จํานวน ประเภท และ

ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย และมูลคาขั้นต่ําในการจองซื้อ Error! 

3. วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม Error! 

4.  นโยบายการลงทุน Error! 

 4.1 ภาพรวมของกองทนุรวม Error! 

 4.2 การลงทุนครั้งแรก Error! 

1. ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 7 

2. จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาที่ตราไว จํานวน ประเภท และ

ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย และมูลคาขั้นต่ําในการจองซื้อ 7 

3. วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม 8 

4.  นโยบายการลงทุน 11 

 4.1 ภาพรวมของกองทนุรวม  11 

 4.2 การลงทุนครั้งแรก 11 

ขอ 2.1 จํานวนเงินทุนของโครงการ หนา 7 ไมนอยกวา 15,930,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นหาพันเการอยสามสิบลานบาท) โดย

จํานวนเงินทุนของโครงการจะขึ้นอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอ

ขายหนวยลงทุนเบื้องตน ซึ่งบริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผู

ซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอ

ขายสุดทายรวมกันและคาดวาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ("ราคาเสนอขาย

สุดทาย") 

ทั้งนี้ ชวงราคาเสนอขายเบื้องตน จะกําหนดในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ โดย

ราคาเสนอขายเบื้องตนขั้นต่ําจะไมนอยกวา 9 บาท ตอหนวย ("ชวงราคาเสนอขาย

เบื้องตน") 

17,080,500,000 บาท – 18,408,000,000 บาท โดยจํานวนเงินทุนของโครงการจะ

ขึ้นอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งจะอยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน ซึ่ง

บริษัทจัดการ เทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน

ตางประเทศ (Initial Purchaser) จะเปนผูกําหนดราคาเสนอขายสุดทายรวมกันและคาด

วาจะประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ("ราคาเสนอขายสุดทาย") 

 

ขอ 2.5(1) จํานวนเงินทุนที่เสนอขาย หนา 8 ไมนอยกวา 15,930,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นหาพันเการอยสามสิบลานบาท) โดย

จํานวนเงินทุนของโครงการจะขึ้นอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย 

17,080,500,000 บาท – 18,408,000,000 บาท โดยจํานวนเงินทุนของโครงการจะ

ขึ้นอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย 

ขอ 2.5(3) ชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุน

เบื้องตน หนา 8 

ชวงราคาเสนอขายเบื้องตนจะเปนไปตามที่กําหนดไวในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูล

สําคัญ โดยราคาเสนอขายเบื้องตนขั้นต่ําจะไมนอยกวา 9 บาท ตอหนวย 

9.65 บาท – 10.40 บาท 



 
 

 ขอมูลที่ปรากฏอยูในหนังสือชี้ชวนฯ แกไขเปน 

ขอ2.5(4) ราคาจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับผู

จองซื้อทั่วไป(1) หนา 8 

ราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตน 10.40 บาท 

4.2.1 ตารางแสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 ของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะ

ลงทุนครั้งแรก ชื่อตารางคอลัมนขวาสุด และ

ราคาที่กองทุนรวมจะลงทุนหนา 17 – 19 

ราคาที่กองทุนรวมจะลงทุน (ลานบาท) ชวงราคาที่กองทุนรวมจะลงทุน (บาท) 

(1) ศรีนครินทร 

(2) กระบี่ 

(3) ประชาชื่น 

(4) รังสิต คลอง 7 

(5) ทุงสง 

(6) สิงหบุรี 

(7) ปราณบุรี 

(8) มหาชัย 

(9) แมสาย 

(10) ระนอง 

(11) สมุย 

(12) พิษณโุลก 

(13) อมตะนคร 

(14) เพชรบูรณ 

(15) ลําลูกกา คลอง 6 

(16) เสนา 

(17) พระราม 1 

(1) ไมเกิน 3,223 

(2) ไมเกิน 1,623 

(3) ไมเกิน 1,618 

(4) ไมเกิน 1,130 

(5) ไมเกิน 952 

(6) ไมเกิน 785 

(7) ไมเกิน 770 

(8) ไมเกิน 641 

(9) ไมเกิน 620 

(10) ไมเกิน 598 

(11) ไมเกิน 1,298 

(12) ไมเกิน 1,184 

(13) ไมเกิน 1,622 

(14) ไมเกิน 750 

(15) ไมเกิน 550 

(16) ไมเกิน 418 

(17) ไมเกิน 1,105 ลานบาท 

(1) 2,790,964,000 - 3,031,505,000 

(2) 1,405,960,000 - 1,527,134,000 

(3) 1,401,197,000 - 1,521,960,000 

(4) 979,219,000 - 1,063,613,000 

(5) 824,906,000 - 896,001,000 

(6) 680,119,000 - 738,735,000 

(7) 666,783,000 - 724,250,000 

(8) 555,335,000 - 603,197,000 

(9) 537,237,000 - 583,539,000 

(10) 518,186,000 - 562,846,000 

(11) 1,124,006,000 - 1,220,879,000 

(12) 1,025,893,000 - 1,114,311,000 

(13) 1,405,007,000 - 1,526,099,000 

(14) 649,637,000 - 705,627,000 

(15) 476,274,000 - 517,322,000 

(16) 361,968,000 - 393,164,000 

(17) 957,310,000 - 1,039,817,000 

บาท 

หมายเหตุ (5) หนา 19 ราคาเขาลงทุนเบื้องตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคา

ทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทาย

จะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่ง

คาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูง

กวาราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 

10 โปรดพิจารณาชวงราคาในการเขาลงทุนของอสังหาริมทรัพยในหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสําคัญ 

ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาใน

การเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555  



 
 

 ขอมูลที่ปรากฏอยูในหนังสือชี้ชวนฯ แกไขเปน 

4.2.1 ตารางแสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2554 ของอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะ

ลงทุนครั้งแรก ขอมูลสําหรับปที่สัญญาเชา

ที่ดินครบกําหนด (พ.ศ.) ของ

อสังหาริมทรัพยสมยุ  คอลัมนตรงกลาง หนา 

18  

2573 2573 และ 2578 

ขอ 4.13 รายงานประมาณการงบกําไร

ขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตาม

สมมติฐาน หนา 152 

เงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุน: รวม เทากับ 0.68 เงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุน: รวม เทากับ 0.67 

ขอ 4.13 รายงานประมาณการงบกําไร

ขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตาม

สมมติฐาน หนา 153 

ในกรณีที่กองทุนรวมคืนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนใน

อัตรารอยละ 95 ถึงรอยละ 100 อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอปจะคิดเปนรอยละ 

6.33 ถึงรอยละ 6.66 ตามลําดับ 

ในกรณีที่กองทุนรวมคืนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนใน

อัตรารอยละ 95 ถึงรอยละ 100 อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนตอปจะคิดเปนรอยละ 

6.33 ถึงรอยละ 6.66 ตามลําดับ ตามลําดับ ทั้งนี้ หากราคาเสนอขายสุดทายเทากับราคา

สูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตนที่ 10.40 บาท อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุน

ตอปจะคิดเปนรอยละ 6.18 ถึงรอยละ 6.50 ตามลําดับ 

ขอ 22.2.1 การกําหนดราคาขายหรือราคา

จองซื้อหนวยลงทุน (สําหรับผูจองซื้อทั่วไป) 

หนา 184  

ราคาเสนอขายสําหรับผูจองซื้อทั่วไป เปนชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตนซึ่งจะ

ระบุไวในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญโดยผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจะตองชําระเงินคา

จองซื้อหนวยลงทุนที่ราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตน ในกรณีที่ราคาเสนอขาย

สุดทาย1 มีราคาต่ํากวาราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตน บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหมีการคืนเงินสวนตางคาจองซื้อใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกราย ตามรายละเอียด

ในขอ 22.5 

ราคาเสนอขายสําหรับผูจองซื้อทั่วไป ผูจองซื้อทั่วไปทุกรายจะตองชําระเงินคาจองซื้อ

หนวยลงทุนที่ราคา 10.40 บาท ตอหนวย ซึ่งเปนราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขาย

เบื้องตน ในกรณีที่ราคาเสนอขายสุดทาย1 มีราคาต่ํากวา 10.40 บาท ตอหนวย บริษัท

จัดการจะดําเนินการใหมีการคืนเงินสวนตางคาจองซื้อใหแกผูจองซื้อทั่วไปทุกราย ตาม

รายละเอียดในขอ 22.5 

ขอ 22.2.2 หนา 184  และ ขอ 23.1 วิธีการ

จัดสรรหนวยลงทุน หนา 194 เพิ่มขอความ

ดังตอไปนี้ เปน (3) 

 (3) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหกับผูจองซื้อพิเศษ หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิ

การเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคล

เดียวกัน ดังตอไปนี้ 

(ก) เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลดังกลาวรวมกันไมเกินรอยละ 50 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  เวนแตเปนกรณีเขาขอยกเวน



 
 

 ขอมูลที่ปรากฏอยูในหนังสือชี้ชวนฯ แกไขเปน 

ตาม (ข) และ (ค) ขางลางนี้ 

(ข) ในกรณีที่ผูจองซื้อพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนตาม 

(ก) แลว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนในสวนของผูจองซื้อ

ทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได เวนแตเปนการ

เสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจองซื้อทั่วไปและผู

จองซื้อประเภทกองทุน และ  

(ค) ในกรณีที่เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ไดรับการจัดสรร

หนวยลงทุนตาม (ก) แลว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนใน

สวนของผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุน ใหแกบุคคลดังกลาวอีกไมได 

เวนแตเปนการเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผูจอง

ซื้อทั่วไป ผูจองซื้อประเภทกองทุน และผูจองซื้อพิเศษหรือกลุมบุคคลเดียวกันตาม 

(ข) 

ขอ 22.2.2 หนา 184 และขอ 23.1 หนา 195

แกไข (3) เปน (4) 

 

(3) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซื้อหนวยลงทุนไมครบตาม

อัตราที่กําหนดใน (1) และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ 

ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน รวมทั้งเจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ

พื้นดิน หรือเจาของทรัพยสินที่เกี่ยวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) หรือผูจัดการการจัด

จําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรร

หนวยลงทุน  ใหถือวาเปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (3)(ก) และ 

(ข) ดวย 

(4) ในกรณีที่ผูจองซื้อทั่วไปและผูจองซื้อประเภทกองทุนจองซื้อหนวยลงทุนไมครบตาม

อัตราที่กําหนดใน (1) และ (2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือแกบุคคลดังตอไปนี้ 

ตามลําดับ 

(ก) ผูจองซื้อพิเศษ 

(ข) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม

จะลงทุน รวมทั้งเจาของที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือ

พื้นดิน หรือเจาของทรัพยสินที่เกี่ยวกับสิทธิดังกลาว 

(ค) ผูจัดการการจัดจําหนาย  

ในกรณีที่กลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ (ข) ไดรับการจัดสรร

หนวยลงทุน  ใหถือวาเปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลตามวรรคหนึ่ง (4)(ก) และ 

(ข) ดวย 



 
 

 ขอมูลที่ปรากฏอยูในหนังสือชี้ชวนฯ แกไขเปน 

ขอ 22.2.2 วิธีการจองซื้อหนวยลงทุนสาํหรับ

ผูจองซื้อทั่วไป (2) หนา 185 

(2) ผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนครั้งเดียวเต็มตามจํานวนที่จองซื้อใน

วันจองซื้อใหแกบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุน โดยจะตองชําระที่ราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขายเบื้องตน โดยจะหักกลบ

ลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตาง ๆ ในใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน และใบจองซื้อหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน 

(2) ผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนครั้งเดียวเต็มตามจํานวนที่จองซื้อใน

วันจองซื้อใหแกบริษัทจัดการ ผูจัดการการจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวย

ลงทุน โดยจะตองชําระที่ราคา10.40 บาท ตอหนวย โดยจะหักกลบลบหนี้กับบริษัท

จัดการไมได พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตาง ๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และใบ

จองซื้อหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน 

 

ขอ 22.5 การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

(2) หนา 189 

(2) คืนเงินสวนตางระหวางราคาเสนอขายสุดทายกับราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขาย

เบื้องตน ในกรณีที่ราคาเสนอขายสุดทายต่ํากวาราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขาย

เบื้องตน โดยไมมีดอกเบี้ย และ/หรือคาเสียหายใด ๆ 

(2) คืนเงินสวนตางระหวางราคาเสนอขายสุดทายกับราคาสูงสุดของชวงราคาเสนอขาย

เบื้องตน ในกรณีที่ราคาเสนอขายสุดทายต่ํากวา 10.40 บาท ตอหนวย โดยไมมี

ดอกเบี้ย และ/หรือคาเสียหายใด ๆ 

ขอ 22.7  วัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจาก

การเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรก หนา 

192 

ตารางดานลางนี้แสดงรายละเอียดของวัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขาย

หนวยลงทุนในครั้งแรก ตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบันของกองทุนรวม 

โดยคาดวากองทุนรวมจะไดรับเงินจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรกนี้ ประมาณ 

18,000 ลานบาท ซึ่งเปนเงินที่ไดรับจากการออกและเสนอขายหนวยลงทุนจํานวน 

1,770,000,000 หนวย โดยราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาที่อยูในชวงราคาเสนอ

ขายหนวยลงทุนเบื้องตน (ที่จะไดระบุในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ) ... 

ตารางดานลางนี้แสดงรายละเอียดของวัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขาย

หนวยลงทุนในครั้งแรก ตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบันของกองทุนรวม 

โดยคาดวากองทุนรวมจะได รับเงินจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรกนี้ 

17,080,500,000 บาท - 18,408,000,000 บาท ซึ่งเปนเงินที่ไดรับจากการออกและเสนอ

ขายหนวยลงทุนจํานวน 1,770,000,000 หนวย โดยราคาเสนอขายสุดทาย จะเปนราคาที่

อยูในชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนเบื้องตน ที่ 9.65 บาท – 10.40 บาท ... 

ขอ 22.7 ตารางแสดงวัตถุประสงคการใชเงิน 

หนา 193 

ประมาณการคาตอบแทนในการลงทุนในอสั งหา ริมท รัพยและ สิทธิการ เช า

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก(2) และคาใชจายที่ตองชําระแกหนวยงาน

ราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย(3) ที่ 17,315 ลานบาท 

ประมาณการคาตอบแทนในการลงทุนในอสั งหา ริมท รัพยและ สิทธิการ เช า

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งแรก(2) และคาใชจายที่ตองชําระแกหนวยงาน

ราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย(3) ที่ 16,437.5 – 17,765 ลานบาท 

 รวมทั้งสิ้น 17,957 ลานบาท รวมทั้งสิ้น 17,085.5 – 18,408 ลานบาท 

หมายเหตุ (2) ของตารางในขอ 22.7 หนา 

193 

ราคาเขาลงทุนเบื้องตนคิดตามราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินที่ไดจากผูประเมินคา

ทรัพยสินทั้งสองราย ทั้งนี้ ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทาย

จะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซึ่ง

คาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 ซึ่งราคาเขาลงทุนสุดทายจะไมสูง

กวาราคาที่ต่ําสุดของราคาประเมินของผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองราย เกินกวารอยละ 

10 

ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาใน

การเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจากที่มีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขาย

หนวยลงทุนสุดทายซึ่งคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันที่ 5 มีนาคม 2555 
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