
การลงทุนในหนวยลงทุนมิใชการฝากเงนิ และมีความเส่ียงของการลง
เริ่มแรกกไ็ดนอกจากนี้ รายไดหลักของกองทุนรวมจะขึ้นอย ูกับรายได
อสังหาริมทรัพย ความสามารถของผ ูบริหารอสังหาริมทรัพย และสภ
ระบุไวในหนงัสือช้ีชวน 
กองทนุรวมนี้มีการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งเมื่อส้ินสุ
ลดลงจนถงึศูนยบาทได และกองทนุรวมนี้ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรั
แตอาจจะจายคืนเงินลงทุนบางสวนหรือทั้งหมดใหแกผูถือหนวยลงทุ
รวมก็ได
ผูลงทนุควรศึกษาขอมูลในหนังสือช้ีชวนใหเขาใจและควรเก็บหนังสือ
สอบถามผูตดิตอกับผูลงทุนใหเขาใจกอนซื้อหนวยลงทุน

งทนุ ผ ูลงทุนอาจไดรับเงินลงทุนคืนมากกวาหรือนอยกวาเงินลงทุน
ดคาเชาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นผูลงทนุจงึควรพิจารณาถึงขอมูลของ
าพธุรกิจการใหเชาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งศึกษาปจจัยความเส่ียงที่

สุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย มูลคาหนวยลงทุนอาจ
รับการจายคืนเงินลงทนุใหแกผูถือหนวยลงทุนเม่ือมีการเลิกกองทนุรวม 
ทนุโดยการลดเงนิทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอนการเลิกกองทนุ

อช้ีชวนไวเปนขอมูลเพ่ือใชอางอิงในอนาคต และเม่ือมีขอสงสัยให
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
Tesco Lotus Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 

 

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

 บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นเพื่อบริษัทจัดการเชนเดียวกันกับที่บริษัทจัดการลงทนุ
ในหลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะจัดใหมีระบบงานที่ปองกันความขัดแยง
ทางผลประโยชนเพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอผูถือหนวยลงทุน 

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

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

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

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

 ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีสองสวน คือ สวนขอมูลโครงการและสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
ทั้งนี้ ผูสนใจลงทุนควรรองขอหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญจากบริษัทจัดการ หรือผูขายหนวยลงทุน  
โดยผูสนใจลงทุนควรศึกษารายละเอียดในหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ อาทิ วัตถุประสงคและนโยบายการ
ลงทุน ความเส่ียง และคําเตือน เปนตน กอนตัดสินใจลงทุน 

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

ผูลงทุนควรตรวจสอบใหแนใจวาผูขายหนวยลงทุนเปนบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. 
 

 
 
หนังสือชี้ชวนฉบับนี้รวบรวมขึ้นโดยใชขอมูล ณ วันที่ 15 พฤศจิกายน 2555
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ชื่อโครงการ (ไทย) : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

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

ชื่อยอ : TLGF 

ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ("ตลาด
หลักทรัพย") เพ่ือใหรับหนวยลงทุนที่เสนอขายในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน
ครั้งที่ 1 นี้ เปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 7 วัน หลังจากวันจดทะเบียนเพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 

ลักษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง 

ประเภทการลงทุน : อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

อายุโครงการ : ไมกําหนดอายุโครงการ 

ประเภทหนวยลงทุน : ระบุช่ือผูถือ 

การเสนอขายหนวยลงทุน   

(1) จํานวนเงินทุนของโครงการ : ไมเกิน 25,889,280,000 บาท 

(1.1) จํานวนเงินทุนของโครงการ 
ในการเสนอขายหนวยลงทุน 
ครั้งแรก 

: 18,408,000,0001 บาท 

(1.2) จํานวนเงินทุนของโครงการใน
การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 
ครั้งที่ 1 

: ไมเกิน 7,545,000,000 บาท โดยจํานวนเงินทุนของโครงการในการเพ่ิมเงินทุน
จดทะเบียนครั้งที่ 1 จะข้ึนอยูกับราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งคณะกรรมการลงทุน 
และ/หรือบริษัทจัดการจะกําหนดตามวิธีการสํารวจปริมาณความตองการซ้ือ
หนวยลงทุนของนักลงทุน (Book-building) โดยพิจารณาจากราคาตลาดของ
หนวยลงทุนของกองทุนรวมซ่ึงซื้อขายในตลาดหลักทรัพย ราคาประเมินของ

                                                   
1  เมื่อวันท่ี 13 กรกฎาคม 2555 บริษัทจัดการไดประกาศการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมครั้งท่ี 1 โดยลดมูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุนในอัตรา

หนวยลงทุนละ 0.016 บาท เปนผลใหจํานวนเงินทุนของโครงการลดลงจากเดิม 18,408,000,000 บาท เปน 18,379,680,000 บาท และในวันท่ี 19 ตุลาคม 
2555 บริษัทจัดการไดประกาศการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมครั้งท่ี 2 โดยลดมูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุนในอัตราหนวยลงทุนละ 0.02 บาท 
ซ่ึงเปนผลใหจํานวนเงินทุนของโครงการลดลงจาก 18,379,680,000 บาท เปน 18,344,280,000 บาท 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
3 

อสังหาริมทรัพยโครงการใหมตามรายงานการประเมินราคาของผูประเมินคา
ทรัพยสิน สภาวะตลาดโดยรวม และกระแสการตอบรับจากผูลงทุน โดย
คณะกรรมการลงทุนและบริษัทจัดการ  จะหารือรวมกับผูจัดการการจัดจําหนาย 
และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) เพื่อกําหนด
ราคาเสนอขายสุดทาย และคาดวาจะประกาศในวันที่ 23 พฤศจิกายน 2555  
("ราคาเสนอขายสุดทาย") 

(2) จํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขาย : ไมเกิน 2,420,000,000 หนวย 

(2.1) จํานวนหนวยลงทุนกอนการเพ่ิม
เงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 

: 1,770,000,000 หนวย 

(2.2) จํานวนหนวยลงทุนที่เพ่ิมเพื่อ
การเสนอขายสําหรับการเพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 

: ไมเกิน 650,000,000 หนวย 

(3) การเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 

(3.1) ราคาจองซ้ือหนวยลงทุน : ราคาเสนอขายสุดทาย 

(3.2) จํานวนหนวยลงทุนขั้นต่ําของ
การจองซ้ือ 

: ตามที่ระบุไวใน คําถาม-คําตอบ เรื่อง "จํานวนหนวยขั้นต่ําของการจองซ้ือหนวย
ลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เปนเทาไร" 

(4) การเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

(4.1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุน : 10.40 บาท  

(4.2) จํานวนหนวยลงทุนขั้นต่ําของ
การจองซ้ือ 

: 1,000 หนวย และเพิ่มเปนทวีคูณของ 100 หนวย 

มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน :  

1) มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน
สําหรับการเพิ่ม เงินทุนจด
ทะเบียนครั้งที่ 1 

: 10.3640 บาท2 

(2) มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน
สําหรับการเสนอขายหนวย
ลงทุนคร้ังแรก 

: 10.40 บาท 

                                                   
2  มูลคาท่ีตราไวตอหนวยลงทุนภายหลังการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมครั้งท่ี 2 ซ่ึงบริษัทจัดการไดมีการประกาศการลดเงินทุนจดทะเบียนดังกลาว

เมื่อวันท่ี 19 ตุลาคม 2555 โดยบริษัทจัดการกําหนดจายเงินคืนทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนในวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2555 
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วันที่ไดรับอนุมัติใหจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวม 

: วันที่ 21 กุมภาพันธ 2555 

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวม : วันที่ 13 มีนาคม 2555 

วันที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ให
ความเห็นชอบการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนคร้ังที่ 1 

: 16 พฤศจิกายน 2555 

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

Q: กองทุนรวมนี้เหมาะสมที่จะเปนทางเลือกสําหรับเงินลงทุนลักษณะใด? 

A: เงินที่นํามาลงทุนในกองทุนรวม ควรจะเปนเงินลงทุนในระยะปานกลางถึงระยะยาว 

 เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมซึ่งมีวัตถุประสงคที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่มีรายไดประจํา
ในรูปคาเชา กองทุนรวมนี้จึงอาจเหมาะสมกับผูลงทุนที่ตองการรายไดประจําที่ขึ้นอยูกับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
โดยผูลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปนผลจากรายไดที่เกิดจากการดําเนินการของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา และ/หรือกําไรที่อาจไดรับจากการขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย 

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

A: 1. ภาพรวมของกองทุนรวม  

กองทุนรวมจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและ 
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งต้ังอยูในประเทศไทยที่สามารถกอใหเกิดรายได และใชเพ่ือประกอบธุรกิจคา
ปลีกเปนหลัก โดยมีจุดมุงหมายที่จะสรางรายไดในรูปของเงินปนผลและการเติบโตของเงินปนผลอยาง
สม่ําเสมอในระยะยาวใหแกผูถือหนวยลงทุน 

ศูนยการคาซ่ึงเปนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ถือเปนแหลง
จับจายซื้อของที่ครบวงจร โดยรวมสินคาจากไฮเปอรมารเก็ตของบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จํากัด 
("เทสโก โลตัส") เขากับสินคาและบริการของผูเชารายอ่ืน เชน รานอาหาร รานคาปลีก และสถานที่ให
ความบันเทิง โดยที่สินคาและบริการที่ครบวงจรในศูนยการคาแตละแหงสามารถตอบสนองความตองการ
ของฐานลูกคาที่กวางขวางในทุกกลุมอายุ เทสโก โลตัสนําเสนอสินคาที่จําเปน ซึ่งรวมถึงอาหารสด
หลากหลายประเภท สินคาอุปโภคบริโภค เครื่องใชไฟฟา สินคาที่เกี่ยวกับความบันเทิง เคร่ืองใชใน
ครัวเรือน และเสื้อผาที่มีราคาคุมคา ในขณะที่ผูเชาระยะยาวนําเสนอสินคาและบริการที่ตอบสนองความ
ตองการอันหลากหลายของลูกคากลุมตาง ๆ อีกดวย 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

กองทุนรวมจะนําเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนที่เพ่ิมในครั้งนี้ และเงินที่กองทุนรวมอาจกูยืมจาก
สถาบันการเงินจํานวนไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุท ธิของกองทุนรวม  เพ่ือลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม ซึ่งประกอบดวยศูนยการคา จํานวน 5 แหง โดย
แบงเปน (ก) ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร จํานวน 3 แหง ไดแก 
โครงการภูเก็ต ศาลายา และนครศรีธรรมราช และ (ข) ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเชาในที่ดินและ
เปน เ จาของกรรมสิท ธ์ิในอาคาร  จํานวน 2 แหง  ไดแก  โครงการรั ง สิต-นครนายก และบางปู  
("อสังหาริมทรัพยโครงการใหม") โดยสิทธิการเชาในที่ดินในสวนของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่
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กองทุนรวมจะลงทุนนี้ เปน สิท ธิตามสัญญาเชาระยะยาวโดยมีอายุการเชาเห ลืออยู โดยเฉ ล่ีย 
ประมาณ 24 ป  

ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 อสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน มีพ้ืนที่อาคารรวมทั้งสิ้น3 
119,268 ตารางเมตร และมีพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว4 และพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด5 28,444 ตารางเมตร 
และ 79,546 ตารางเมตรตามลําดับ สําหรับรอบระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 
อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว6 และอัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ียของพ้ืนที่ใหเชา
ทั้งหมด7ของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมอยูที่รอยละ 99.2 และรอยละ 99.7 ตามลําดับ อสังหาริมทรัพย
โครงการใหมมีฐานผูเชาที่หลากหลาย และ ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 มีผูเชาระยะยาว8 ซึ่งประกอบธุรกิจ
ประเภทตาง ๆ รวมจํานวน 317 ราย 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

บริษัทจัดการไดนําเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งแรกไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะประกอบดวยศูนยการคาของ เทสโก โลตัส จํานวน 17 แหง แบงเปน  
(ก) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร จํานวน 10 แหง ไดแก โครงการศรีนครินทร กระบี่ 
ประชาช่ืน รังสิต คลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย แมสาย และระนอง (ข) ทรัพยสินที่กองทุนรวม
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและอาคาร และมีสิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวน จํานวน 2 แหง 
ไดแก โครงการสมุย และพิษณุโลก (ค) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาในที่ดินและเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารจํานวน 4 แหง ไดแก โครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 และเสนา และ 
(ง) ทรัพยสินที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาในที่ดินและอาคาร จํานวน 1 แหง ไดแก โครงการพระราม 1  
("อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม") โดยสิทธิการเชาในที่ดินที่กองทุนรวมลงทุนเปนสิทธิการเชาตามสัญญา
เชาระยะยาวโดยมีอายุการเชาเหลืออยูโดยเฉลี่ยประมาณ 25 ป 

ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมมีพ้ืนที่อาคารรวมทั้งส้ิน 427,001 ตารางเมตร 
และมีพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 92,974 ตารางเมตร และ 232,111 ตารางเมตร 
ตามลําดับ สําหรับรอบระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 อัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยของ
พ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมอยูที่รอยละ 97.2 และรอยละ 98.9 ตามลําดับ อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมมีฐานผูเชา 

                                                   
3  "พื้นท่ีอาคารรวม" หมายถึง พ้ืนท่ีท้ังหมดภายในอาคารศูนยการคา ซ่ึงรวมถึงพื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายใน

อาคาร พื้นท่ีสวนกลาง พื้นท่ีบริการ และพ้ืนท่ีลานจอดรถภายในอาคาร 
4  "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใชเทสโก โลตัส 
5  "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
6  "อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ี

กําหนด โดยคํานวณเทียบกับพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
7  "อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียของพื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง ผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

โดยคํานวณเทียบกับพื้นท่ีใหเชาท้ังหมด ซ่ึงหมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
8  "ผูเชาระยะยาว" หมายถึง ผูเชาตามสัญญาเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใชเทสโก โลตัส  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
7 

ที่หลากหลาย และ ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 มีผูเชาระยะยาว ซึ่งประกอบธุรกิจประเภทตาง ๆ รวม
จํานวน 1,047 ราย 

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

 เมื่อมีการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และการลงทุน
เพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมเสร็จส้ินแลว โครงสรางการถือหนวยลงทุน 
และความสัมพันธระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชน และทรัพยสินที่กองทุนรวม
ลงทุนจะมีรายละเอียดดังแผนภาพตอไปนี้ 
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ผูถือหนวยลงทุนรายอื่น 

ถือหนวยลงทุนประมาณรอยละ 25 (1) 

เงินปนผล 

 
กองทุนรวม 

ถือหนวยลงทุนประมาณรอยละ 75 

โครงการ
จัดการกองทุน
รวมและ
หนังสือช้ีชวน 

ธนาคารฮองกงและเซ่ียงไฮ 
แบงก้ิงคอรปอเรช่ัน จํากัด 

สาขากรุงเทพฯ 
(ในฐานะผูดูแลผลประโยชน) 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน 
กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 
(ในฐานะบริษัทจัดการ) 

คณะกรรมการลงทุน 

สัญญาแตงตั้ง 
ผูดูแลผลประโยชน 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน  
ซิสเทม จํากัด  
(เทสโก โลตัส)  

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน
เจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ

อาคาร 
(Freehold Properties) 

จํานวน 13 แหง 
ไดแก  

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
1. ศรีนครินทร 
2. กระบ่ี 
3. ประชาช่ืน 
4. รังสิต คลอง 7 
5. ทุงสง 
6. สิงหบุรี 
7. ปราณบุร ี
8. มหาชัย 
9. แมสาย 
10. ระนอง 
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 
1. ภูเก็ต 
2. ศาลายา 
3. นครศรีธรรมราช 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมเปน
เจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

บางสวน และอาคาร และมี
สิทธิการเชาในท่ีดินอีก

บางสวน  
(Mixed Properties) 

จํานวน 2 แหง 
ไดแก  

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
1. สมุย 
2. พิษณุโลก 
 

 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
ในการเชาในท่ีดินและเปน
เจาของกรรมสิทธ์ิในอาคาร  
(Leasehold Properties) 

จํานวน 6 แหง 
ไดแก  

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
1. อมตะนคร  
2. เพชรบูรณ 
3. ลําลูกกา คลอง 6 
4. เสนา 
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 
1. รังสิต-นครนายก 
2. บางปู 

ลงทุน 

ทรัพยสินท่ีกองทุนรวมมีสิทธิ
การเชาในท่ีดินและอาคาร 

(Leasehold Property) 
จํานวน 1 แหง 

ไดแก  
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
1. พระราม 1 
 

ผลกําไร 

บริหารอสังหาริมทรัพย 

(1) เทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินรายอื่น รวมท้ังกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว สามารถถือหนวยลงทุนรวมกันไดเปนจํานวนไมเกินสัดสวนตามท่ี
กําหนดในกฎหมาย ประกาศ และระเบียบท่ีเก่ียวของ (ไมเกินหน่ึงในสามของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม) 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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1.2 วัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี ้

ตารางดานลางนี้แสดงรายละเอียดของวัตถุประสงคการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับ
การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 นี้ ตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบันของกองทุนรวม โดย
คาดวากองทุนรวมจะไดรับเงินจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ที่  6,885,000,000 บาท – 
7,545,000,000 บาท ซึ่งเปนเงินที่ไดรับจากการออกและเสนอขายหนวยลงทุนที่เพิ่มจํานวนไมเกิน 
650,000,000 หนวย โดยคณะกรรมการลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะกําหนดราคาเสนอขายสุดทาย
ตามวิธีการสํารวจปริมาณความตองการซื้อหนวยลงทุนของนักลงทุน (Book-building) โดยคณะกรรมการ
ลงทุน และบริษัทจัดการ จะหารือรวมกับผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน
ตางประเทศ (Initial Purchaser) เพื่อกําหนดราคาเสนอขายสุดทาย และคาดวาจะประกาศในวันที่  
23 พฤศจิกายน 2555 ในการนี้ บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้  ไปใช
ตามวัตถุประสงคที่ระบุในตารางดานลางนี ้

 
ประมาณการ 

จํานวนเงินที่จะใช 
(หนวย: ลานบาท)(1) 

ประมาณการคาตอบแทนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้(2)  

6,475 – 7,123 

ประมาณการเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียน และคาใชจายในการ
ลงทุน 

148 

ประมาณการคาใชจายรวมในการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 
คาใชจายที่ตองชําระแกหนวยงานราชการที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย(3) และคาจดทะเบียนหนวยลงทุนที่เพ่ิมเปนหลักทรัพยจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย(4) 

262 - 274 

รวมทั้งส้ิน 6,885 – 7,545 

 หมายเหต ุ 

(1)  ตัวเลขตามประมาณการจํานวนเงินจะท่ีใชในการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งน้ีอาจมีการเปล่ียนแปลง ท้ังน้ี ข้ึนอยูกับคาใชจายท่ี
ตองชําระซ่ึงรวมถึงคาใชจายและคาธรรมเนียมตาง ๆ โดยหากคาใชจายและคาธรรมเนียมตาง ๆ ท่ีเก่ียวของเพิ่มข้ึน จะมีผลทําให
ประมาณการเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนลดลง ในขณะท่ี หากคาใชจายและคาธรรมเนียม
ตาง ๆ ท่ีเก่ียวของลดลง จะมีผลทําใหประมาณการเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนเพิม่ข้ึน 

(2)  ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยจริง ราคาเขาลงทุนสุดทายจะอยูภายในชวงราคาในการเขาลงทุน และจะกําหนดภายหลังจาก
ท่ีมีการกําหนดและประกาศราคาเสนอขายหนวยลงทุนสุดทายซ่ึงคาดวาจะกําหนดและประกาศในวันท่ี 23 พฤศจิกายน 2555  

(3)  คาใชจายท่ีตองชําระแกหนวยงานราชการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุน เชน คาภาษีและคาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะลงทุนครั้งน้ี คาธรรมเนียมการจดทะเบียนเชา 

(4) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาวิชาชีพรวมถึงคาธรรมเนียมสําหรับผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซ้ือหนวยลงทุนเบ้ืองตนในตางประเทศ 
(Initial Purchaser) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน คาท่ีปรึกษาทางกฎหมาย คาธรรมเนียมผูสอบบัญชี คาธรรมเนียม 
ผูประเมินคาทรัพยสิน และคาใชจายทางดานการตลาด  
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แผนการใชเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวขางตน เปนไปตามประมาณการที่จัดทําอยางดี
ที่สุดของบริษัทจัดการตามแผนงานและประมาณการรายจายปจจุบัน บริษัทจัดการจะใชเงินที่ไดจากการ
เสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่
กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ นอกจากเงินที่จะไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจด
ทะเบียนครั้งที่ 1 นี้ บริษัทจัดการอาจกูยืมจากสถาบันการเงินไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุนรวม เพ่ือนําไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมดวย 

นอกจากนี้ ในป 2554 เทสโก โลตัส ไดนําเสนอรูปแบบศูนยการคา "Extra" ซึ่งเปนศูนยการคาที่จําหนาย
สินคาหลากประเภทมากขึ้น รวมถึงสินคาที่มีคุณภาพสูง โดยมีกลุมเปาหมายเปนกลุมลูกคาที่มีรายได
ระดับปานกลางจนถึงระดับสูง ในการนี้ บริษัทจัดการมีแผนจะปรับรูปแบบศูนยการคาที่โครงการภูเก็ต ให
เปนศูนยการคารูปแบบ "Extra" ซ่ึงคาดวาจะมีการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวในระหวางชวงเดือน
กุมภาพันธถึงเดือนพฤษภาคม 2556 ทั้งนี้ ในสวนโครงการพระราม 1 บริษัทจัดการมีแผนจะปรับปรุง
รูปแบบศูนยการคาที่โครงการพระราม 1 โดยการปรับรวมพ้ืนที่ภายในศูนยการคาและสับเปลี่ยนพ้ืนที่ผูเชา 
ซึ่งบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดรวมกันพิจารณาและตรวจสอบพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตของ
โครงการพระราม 1 ประกอบกับการพิจารณาถึงความตองการของลูกคาแลว จึงตัดสินใจที่จะดําเนินการ
ปรับปรุงรูปแบบศูนยการคาที่โครงการพระราม 1 ดวยวิธีการดังกลาว แทนการปรับปรุงรูปแบบศูนยการคา
ใหเปน "Extra" ดังที่ไดวางแผนไวเมื่อครั้งเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนทั่วไปครั้งแรก โดยคาดวาจะมี
การปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวในระหวางชวงเดือนธันวาคม 2555 ถึงเดือนมกราคม 2556 โดยในทั้ง
สองโครงการดังกลาว เทสโก โลตัส จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนเก่ียวกับการปรับรูปแบบ
ดังกลาวสําหรับสวนของพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร (หรือพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส) และ
กองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการลงทุนสําหรับพื้นที่ที่เหลือนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาแก 
เทสโก โลตัส และพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว การดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะแบง
ดําเนินการทีละพ้ืนที่และในชวงเวลาตาง ๆ กัน โดยศูนยการคาจะยังคงเปดใหบริการในระหวางที่มีการ
ปรับรูปแบบ แตอาจมีการปดพ้ืนที่บางสวนของศูนยการคาตามระยะเวลาที่กําหนดเพื่อการดําเนินการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบดังกลาว โดยการปรับเปลี่ยนรูปแบบดังกลาวจะทําใหศูนยการคามีความทันสมัยมาก
ขึ้นและสามารถดึงดูดลูกคาไดดีข้ึน เนื่องจากการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาดังกลาวจะยังไมเริ่ม
ดําเนินการหรือจะยังไมแลวเสร็จกอนที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการภูเก็ต และ
โครงการพระราม 1 ดังนั้น บริษัทจัดการจึงจะจัดสรรเงินจํานวน 100.0 ลานบาท และไดจัดสรรเงิน จํานวน 
20.5 ลานบาท ซ่ึงเปนสวนหนึ่งในเงินทุนสํารองสําหรับเงินทุนหมุนเวียนและคาใชจายในการลงทุนเพ่ือใช
เปนคาใชจายในการลงทุนสําหรับการดําเนินการปรับรูปแบบศูนยการคาโครงการภูเก็ต และโครงการ
พระราม 1 (ตามลําดับ) 

อนึ่ง ภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวมนั้น กองทุนรวมมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจาย
ในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนรอการตัดบัญชีซ่ึงทยอยตัดจายในงบกําไรขาดทุน โดยคาใชจายตัด
จายดังกลาวเปนคาใชจายที่ไมมีการจายกระแสเงินสดจริง (non-cash) แตทําใหกําไรสุทธิสําหรับผูถือ
หนวยลงทุนลดลงซึ่งจะลดทอนความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมและทําใหกองทุนรวมมี
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สภาพคลองสวนเกินได ดังนั้น ในชวงเวลาที่มีคาใชจายตัดจายดังกลาว บริษัทจัดการอาจดําเนินการลด
เงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามระยะเวลาที่เห็นสมควร เพ่ือจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแก
ผูถือหนวยลงทุน ควบคูไปกับการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

 2. การลงทุนของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมจํานวน 5 แหง ตามรายละเอียดดังกลาวขางตนซึ่งในกรณีของสิทธิ
การเชา กองทุนรวมจะเขารับโอนสิทธิและหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาเชาที่ดิน ทั้งนี้ ในการจัดหา
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ 
กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลัก9 และสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส และจะเขาทําสัญญาเชาและ
สัญญาบริการกับผูเชาระยะยาวและ/หรือผูใชพื้นที่ชั่วคราวรายอ่ืน ๆ ซึ่งรวมถึงการรับโอนสิทธิและหนาที่
ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ ของผูเชาระยะยาวและ/หรือผูใชพ้ืนที่ ช่ัวคราวรายอื่น ๆ จากเทสโก 
โลตัส ณ เวลาที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังกลาว 

อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการดําเนินการเก่ียวกับการลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนเพ่ิมเติม ดังตอไปนี้  

ภายหลังการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการ
จะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน
ครั้งนี้ ใหแลวเสร็จภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เวนแตจะไดรับ
การขยายเวลาตามแตดุลยพินิจของบริษัทจัดการ ซึ่งการขยายเวลาดังกลาวจะตองไมเกิน 3 เดือน นับจาก
วันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 (“ระยะเวลาดําเนินการ”) อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการ
สงวนสิทธิในการดําเนินการเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ตามแนวทาง ดังตอไปนี้   

(1) กรณีที่บริษัทจัดการสามารถระดมทุนไดครบหรือไมนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนของมูลคา
การเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวม10  

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ อยางไรก็ตาม หากบริษัท
จัดการไมสามารถดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ไดทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการเนื่องจาก (ก) จํานวนเงินที่
บริษัทจัดการไดรับจากการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 มีจํานวนไมเพียงพอ (ข) ผูใหเชา

                                                   
9  "สัญญาเชาหลัก" หมายถึง สัญญาเชาท่ีไดเขาทําแลวและท่ีจะเขาทําระหวางกองทุนรวม ในฐานะผูใหเชากับเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ซ่ึงเทสโก โลตัส 

ตกลงเชาพื้นท่ีในอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและจะเชาพื้นท่ีในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมลงทุนเพื่อใชประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตและ
ศูนยอาหารของเทสโก โลตัส 

10  มูลคาการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งท่ี 1 ของกองทุนรวม หมายถึง จํานวนเงินท้ังหมดท่ีกองทุนรวมจะไดรับจากการเสนอ
ขายหนวยลงทุนครั้งน้ีหากกองทุนรวมสามารถเสนอขายและจัดสรรหนวยลงทุนไดท้ังหมด 
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อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไมปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขาทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม (แลวแตกรณี) 
(ค) อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้นั้น 
ไมเปนไปตามที่กําหนดไวในสัญญาซื้อขายทรัพยสิน และ/หรือ (ง) มีเหตุอื่นใดซ่ึงรวมถึงเหตุ
สุดวิสัยที่มีผลกระทบตออสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุน
รวมจะลงทุนครั้งนี้แหงใดแหงหนึ่งหรือหลายแหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมทุกแหงที่กองทุนรวม
สามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เก่ียวของ
ในการปรับเปลี่ยนเงื่อนไขการจายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือขอกําหนด
ใด ๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี้ เทาที่ไมขัดหรือแยงกับมติของที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนครั้งที่ 
1/2555 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 5 ตุลาคม 2555 

(2)  กรณีที่บริษัทจัดการระดมทุนไดนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนมูลคาการเสนอขายหนวยลงทุน
สําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวม  

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้โดยคํานึงถึงผลประโยชนของ
ผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

(ก) หากบริษัทจัดการรวมกับเทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุน
เบื้องตนในตางประเทศ ไดตัดสินใจดําเนินการจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน 
ครั้งที่ 1 กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนครั้งนี้ซึ่งมีราคาซ้ือขายรวมใกลเคียงจํานวนเงินที่
กองทุนรวมไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 
1 ใหมากที่สุดเทาที่จะเปนไปได โดยบริษัทจัดการจะเลือกรายการของอสังหาริมทรัพย
ที่จะลงทุนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุน
รวมจะลงทุนครั้งนี้ทั้งหมด (“อสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1”) และ
บริษัทจัดการจะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1  
ทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ 

อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือก
ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ไดทุกแหงภายในระยะเวลาดําเนินการ เนื่องจาก (ก) ผูใหเชา
อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาไมปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม และ/หรือเขาทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม 
(แลวแตกรณี) (ข) อสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 นั้น ไมเปนไปตามที่
กําหนดไวในสัญญาซื้อขาย และ/หรือ (ค) มีเหตุอื่นใดซึ่งรวมถึงเหตุสุดวิสัยที่มี
ผลกระทบตออสังหาริมทรัพยที่เลือกลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 แหงใดแหงหนึ่งหรือหลาย
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แหงดวยกัน บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่เลือก
ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 ทุกแหงที่กองทุนรวมสามารถลงทุนไดทั้งหมด โดยบริษัทจัดการ
สงวนสิทธิที่จะพิจารณาเจรจากับคูสัญญาที่เกี่ยวของในการปรับเปลี่ยนเงื่อนไขการ
จายเงิน คาตอบแทนและเงินอื่นใด หรือขอสัญญาหรือขอกําหนดใด ๆ ตามความ
เหมาะสม ทั้งนี้ เทาที่ไมขัดหรือแยงกับมติของที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนครั้งที่ 1/2555 
ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 5 ตุลาคม 2555  

(ข) หากบริษัทจัดการรวมกับเทสโก โลตัส ผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุน
เบื้องตนในตางประเทศ ไดตัดสินใจไมดําเนินการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน
ครั้งที่ 1 กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

บริษัทจัดการจะยกเลิกการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม โดยจะแจงให
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการ
เสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ดังกลาว และคืนเงินคา
จองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายสําหรับ
การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมสั่งจาย
เฉพาะใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนดังกลาวภายใน 14 วันนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการ
เสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ตามสัดสวนของเงินคา
จองซื้อหนวยลงทุน หากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายใน
กําหนดเวลานั้นไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง ใหบริษัทจัดการ
ชําระดอกเบี้ยในอัตราไมต่ํากวารอยละ 7.5 ตอปนับแตวันที่ครบกําหนดเวลานั้นจนถึง
วันที่บริษัทจัดการชําระเงินคาจองซ้ือดังกลาวจนครบถวน 

ในทุกกรณี เมื่อพนระยะเวลาดําเนินการ หากกองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินภายหลังจากการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมไดลงทุน
ทั้งหมดหรือบางแหงดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา 

 ดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนและเฉลี่ยเงินสภาพคลองสวนเกินคืนตามสวนใหแก 
ผูถือหนวยลงทุน โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมสั่งจายเฉพาะใหแกผูถือ
หนวยลงทุน ภายใน 90 วัน นับจากสิ้นสุดระยะเวลาดําเนินการ หรือ 

 ดําเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอื่นเพิ่มเติม ภายใน 
3 เดือนนับแตวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 โดยปฏิบัติตาม
หลักเกณฑที่เกี่ยวของของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากไมมีการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอื่นภายในระยะเวลา 3 เดือน ดังกลาว 
บริษัทจัดการจะดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนและดําเนินการเฉล่ียเงินสภาพคลอง
สวนเกินคืนตามสวนใหแกผูถือหนวยลงทุน โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอม
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สั่งจายเฉพาะใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วัน นับแตวันส้ินระยะเวลา 3 เดือน 
ดังกลาว  
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2.1 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

(ก) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 ของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน11 
ชื่ออสังหา 

ริมทรัพยและ
สิทธ ิ

การเชา
อสังหา 

ริมทรัพย
โครงการใหม 

จังหวัดท่ีต้ัง ลักษณะการ
ถือครองใน
ท่ีดินของ 

เทสโก โลตัส 
/ ลักษณะ

การลงทุนใน
ท่ีดินของ

กองทุนรวม 

พื้นท่ีท่ีดิน (ไร-งาน-วา) จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ช่ือเจาของท่ีดิน 
ซึ่งเปนอสังหาริมทรัพย 
และ/หรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 
โครงการใหม 

ปท่ี 
สัญญาเชา
ท่ีดินครบ
กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ถือครองใน
อาคารของ

เทสโก โลตัส/
ลักษณะการ

ลงทุนใน
อาคารของ
กองทุนรวม 

ปท่ีอาคาร 
ศูนยการคา

กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นท่ีให
เชาแก 
ผูเชา 

ระยะยาว(1) 
(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ี 
ใหเชา

ท้ังหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

พื้นท่ี
อาคารรวม
ท้ังหมด(3) 
(ตาราง 
เมตร) 

ราคาประเมิน(4)(5) 
(ลานบาท) 

ราคาสูงสุด
ท่ีกองทุน
รวมจะ

ลงทุน(6)(7)  
(ลานบาท) 

 

กรรมสิทธิ ์ สิทธ ิ
การเชา 

รวม บริษัท  
ซีบี  

ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศไทย) 
จํากัด 

บริษัท  
15  

ท่ีปรึกษา
ธุรกิจ 
จํากัด 

ภูเก็ต ภูเก็ต กรรมสิทธิ ์ 44-2-0 - 44-2-0 2 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2542 10,871 22,299 31,262 2,718.0 2,613.0 2,874.3 

ศาลายา นครปฐม กรรมสิทธิ ์ 38-3-99 - 22-3-17 2 
 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2551 8,396 17,471 25,765 1,776.0 1,615.0 1,776.5 

     16-0-82 2 นางละออ น่ิมอนงค          
นครศรี 
ธรรมราช 

นครศรีธรรมราช กรรมสิทธิ ์ 26-0-33.6 - 26-0-33.6 1 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น 
ซิสเทม จํากัด 

- กรรมสิทธิ ์ 2540 2,885 15,106 21,225 1,069.0 1,075.0 1,175.9 

รังสิต-
นครนายก 

นครนายก สิทธิการเชา - 33-2-0 33-2-0 1 บริษัท เฉลิมนคร จํากัด 2578 กรรมสิทธิ ์ 2548 3,066 12,137 22,586 593.0 638.0 652.3 

บางป ู สมุทรปราการ สิทธิการเชา - 55-0-80 55-0-80 1 บริษัท ซีอารซี พรอพเพอรตี้ 
แอนด ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด 

2580 กรรมสิทธิ ์ 2550 3,225 12,531 18,429 585.0 644.0 643.5 

รวม - - 109-2-32.6 88-2-80 198-1-12.6 - - - - - 28,444 79,546 119,268 6,475.0(8) 7,122.5 

 

                                                   
11  ขอมูลท่ีแสดงในตารางในขอ 2.1(ก) "รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม" น้ี มีท่ีมาจากเทสโก โลตัส เวนแตขอมูลเก่ียวกับราคาประเมิน  
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(ข) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

ตารางดังตอไปนี้แสดงขอมูลสรุป ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 ของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
ชื่ออสังหาริม 
ทรัพยและ

สิทธิการเชา
อสังหาริม 

ทรัพย
โครงการเดิม 

จังหวัดท่ีต้ัง ลักษณะ
การลงทุน

ใน 
ท่ีดินของ
กองทุน

รวม 

พื้นท่ีท่ีดิน (ไร -งาน -วา) จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของท่ีดินซึ่งเปน
อสังหาริมทรัพยและ/หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม(9) 

ปท่ี 
สัญญาเชา
ท่ีดินครบ
กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ลงทุนใน

อาคารของ
กองทุนรวม 

ปท่ีอาคาร 
ศูนยการคา

กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นท่ี 
ใหเชา 

แกผูเชา 
ระยะยาว(1) 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ี 
ใหเชา

ท้ังหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

พื้นท่ี
อาคารรวม
ท้ังหมด(3) 
(ตาราง
เมตร) 

ราคาประเมิน(5)(10) 
(ลานบาท) 

ราคาท่ีกองทุน
รวมลงทุน(7)  

(บาท) 
 

กรรมสิทธิ ์ สิทธ ิ
การเชา 

รวม บริษัท ซีบ ี 
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศไทย) 
จํากัด 

บริษัท 15  
ท่ีปรึกษา

ธุรกิจ 
จํากัด 

 

ศรีนครินทร สมุทรปราการ กรรมสิทธิ ์ 48-1-74 - 48-1-74 3 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2542 18,903 29,480 57,374 3,040 2,930 3,011,369,500 
กระบี ่ กระบี ่ กรรมสิทธิ ์ 30-1-52 - 30-1-52 8 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2550 7,902 16,609 37,120 1,639 1,476 1,516,990,300 
ประชาชื่น กรุงเทพ 

มหานคร 
กรรมสิทธิ ์ 15-0-12 - 15-0-12 22 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2544 2,791 12,206 34,213 1,496 1,471 1,511,851,400 

รังสิต คลอง 7 ปทุมธานี กรรมสิทธิ ์ 144-1-71 - 144-1-71 2 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2550 3,394 12,274 17,859 1,028 1,053 1,056,548,700 
ทุงสง นครศรีธรรมราช กรรมสิทธิ ์ 30-2-86 - 30-2-86 10 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2551 3,799 10,562 24,975 879 866 890,049,800 
สิงหบุรี สิงหบุรี กรรมสิทธิ ์ 24-2-9 - 24-2-9 6 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2551 2,473 11,170 26,048 714 729 733,828,600 
ปราณบุรี ประจวบคีรีขันธ กรรมสิทธิ ์ 22-3-59 - 22-3-59 6 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2551 2,592 8,444 12,273 700 714 719,439,800 
มหาชัย สมุทรสาคร กรรมสิทธิ ์ 20-3-71 - 20-3-71 1 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2539 1,029 8,784 22,983 583 788 599,190,600 
แมสาย เชียงราย กรรมสิทธิ ์ 32-3-0 - 32-3-0 3 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2551 1,332 7,695 11,255 613 564 579,662,900 
ระนอง ระนอง กรรมสิทธิ ์ 26-0-51 - 26-0-51 1 กองทุนรวม - กรรมสิทธิ ์ 2551 1,802 7,553 11,320 544  567  559,107,500 
สมุย สุราษฎรธานี กรรมสิทธิ์

และสิทธิ
การเชา 

23-0-52 24-3-78 48-0-30 15 กองทุนรวม  
นายการุณ บรมธนรัตน 
นายคณิต บรมธนรัตน 
นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน 
นางจุรี บรมธนรัตน 
นางสาวเมตตา บรมธนรัตน 
นายวัชรพงษ บรมธนรัตน 
นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ 
นายจักรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 
นายฤทธิรงค ศิวะเดชาเทพ 

2573 และ 
2578 

กรรมสิทธิ ์ 2545 11,706 20,616 25,732 1,180 1,318 1,212,770,000 
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ชื่ออสังหาริม 
ทรัพยและ

สิทธิการเชา
อสังหาริม 

ทรัพย
โครงการเดิม 

จังหวัดท่ีต้ัง ลักษณะ
การลงทุน

ใน 
ท่ีดินของ
กองทุน

รวม 

พื้นท่ีท่ีดิน (ไร -งาน -วา) จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ชื่อเจาของท่ีดินซึ่งเปน
อสังหาริมทรัพยและ/หรือ

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม(9) 

ปท่ี 
สัญญาเชา
ท่ีดินครบ
กําหนด 
(พ.ศ.) 

ลักษณะการ
ลงทุนใน

อาคารของ
กองทุนรวม 

ปท่ีอาคาร 
ศูนยการคา

กอสราง
เสร็จ  
(พ.ศ.) 

พื้นท่ี 
ใหเชา 

แกผูเชา 
ระยะยาว(1) 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ี 
ใหเชา

ท้ังหมด(2) 
(ตาราง 
เมตร) 

พื้นท่ี
อาคารรวม
ท้ังหมด(3) 
(ตาราง
เมตร) 

ราคาประเมิน(5)(10) 
(ลานบาท) 

ราคาท่ีกองทุน
รวมลงทุน(7)  

(บาท) 
 

กรรมสิทธิ ์ สิทธ ิ
การเชา 

รวม บริษัท ซีบ ี 
ริชารด 
เอลลิส 

(ประเทศไทย) 
จํากัด 

บริษัท 15  
ท่ีปรึกษา

ธุรกิจ 
จํากัด 

 

พิษณุโลก พิษณุโลก กรรมสิทธิ์
และสิทธิ
การเชา 

31-2-71 0-2-60 32-1-31 6 กองทุนรวม 
นายสุพจน วิจิตรเวียงรัตน 

2578 กรรมสิทธิ ์ 2539 7,236 16,864 22,010 1,099 1,077 1,106,909,500 

อมตะนคร ชลบุร ี สิทธิการเชา - 45-1-36 45-1-36 1 บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากัด 
(มหาชน) 

2582 กรรมสิทธิ ์ 2552 13,604 23,355 32,021 1,620 1,475 1,515,962,400 

เพชรบูรณ เพชรบูรณ สิทธิการเชา - 43-2-5 43-2-5 4 นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน 
นายไชยยศ เพชระบูรณิน 

2580 และ 
2581 

กรรมสิทธิ ์ 2551 6,498 13,686 18,984 860 682 700,939,900 

ลําลูกกา  
คลอง 6 

ปทุมธานี สิทธิการเชา - 33-1-0 33-1-0 1 บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา จํากัด 2580 กรรมสิทธิ ์ 2549 2,179 10,977 15,905 500 516 513,885,600 

เสนา พระนครศรี 
อยุธยา 

สิทธิการเชา - 24-2-96 24-2-96 3 นางสุวิลัย กิตติเรือง 
นางบุญรอด สงวนทรัพย  
นางสาวบุญเรือน สิทธิภูม ิ
นางสาวจุรี สิทธิภูม ิ
นายสาโรจน สิทธิภูม ิ
นายโอภาส สิทธิภูม ิ
นางนพมาส กําเหนิดคุณ  
นายวิภาค สิทธิภูม ิ

2581 กรรมสิทธิ ์ 2551 1,641 7,684 11,281 388 380 390,553,000 

พระราม 1 กรุงเทพ 
มหานคร 

สิทธิการเชา - 12-2-57 12-2-57 1 สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

2577 สิทธิการเชา 2547 4,095 14,151 45,651 1,026 1,005 1,024,017,500 

รวม - - 451-0-7 185-0-32 636-0-39  - -  - 92,974 232,111 427,001 17,175(8) 17,643,077,000 

หมายเหตุ  

(1) "พ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาต้ังแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(2) "พ้ืนท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3) "พ้ืนท่ีอาคารรวมท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีท้ังหมดภายในอาคารศูนยการคา ซ่ึงรวมถึงพ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนท่ีศูนยอาหาร พ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พ้ืนท่ีสวนกลาง พ้ืนท่ีใหบริการ และพ้ืนท่ีลานจอดรถภายในอาคาร 
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(4)  รายงานการประเมินคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม โดย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด จัดทําข้ึนในวันท่ี 3 กรกฎาคม 2555 และวันท่ี 29 มิถุนายน 2555 ตามลําดับ  

(5) สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทสิทธิการเชาท่ีกองทุนรวมไดลงทุนและจะลงทุนเปนสิทธิการเชาท่ีดิน จํานวน 8 แหง ไดแก (1) โครงการสมุย (2) โครงการพิษณุโลก (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการเพชรบูรณ (5) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 (6) โครงการเสนา 
(7) โครงการรังสิต-นครนายก และ (8) โครงการบางปู ผูประเมินราคาอิสระท้ังสองราย ไดทําการประเมินคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินท่ีเชาดังกลาว และใหสมมติฐานวาไมมีคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสราง เน่ืองจากคาใชจาย
ในการรื้อถอนมีมูลคาเทากับหรือนอยกวารายไดจากการขายวัสดุท่ีไดจากการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสรางดังกลาว และในกรณีท่ัวไปของการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสรางในลักษณะดังกลาว ผูรับจางรื้อถอนจะถือเอาวัสดุท่ีไดจากการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสราง 
(โครงสรางเหล็กและคอนกรีต) เปนคาตอบแทน ซ่ึงถือเปนคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสรางดังกลาวแลว ซ่ึงบริษัทจัดการมีความเห็นวาประมาณการคาใชจายในการรื้อถอนและมูลคาซากจากการรื้อถอนในปจจุบันของผูประเมินราคาอิสระท้ังสองราย
ดังกลาวมีเหตุและผลเหมาะสมแลว และบริษัทจัดการจะดําเนินการติดตามตรวจสอบคาใชจายในการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสราง โดยจะจัดใหมีสมมติฐานของคาใชจายดังกลาวในการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระทุกป และจะเปดเผย
สมมติฐานดังกลาวของผูประเมนิราคาอิสระไวในรายงานประจําป 

(6) ในการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ราคาเขาลงทุนสูงสุดของอสังหาริมทรัพยแตละแหงจะไมสูงกวาราคาประเมินตํ่าสุดท่ีไดจากผูประเมินราคาอิสระเกินกวารอยละ 10  

(7) ราคาดังกลาวไมรวมถึงคาใชจายท่ีตองชําระแกหนวยงานราชการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุน เชน คาภาษีและคาธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีกองทุนรวมลงทุน และคาจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก 

(8) ผลรวมของราคาประเมินท่ีนอยกวาของแตละอสังหาริมทรัพย  

(9) ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนท่ัวไปเปนครั้งแรก กองทุนรวมไดเขาลงทุนและเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร และมีสิทธิการเชาในท่ีดิน และกรณีโครงการพระราม 1 มีสิทธิการเชาในท่ีดินและอาคาร ตามท่ีระบุ 

(10) รายงานการประเมินคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด จัดทําข้ึนในวันท่ี 15 ธันวาคม 2554 (ยกเวน โครงการเสนา ซ่ึงถูกจัดทําข้ึนในวันท่ี 30 ธันวาคม 2554) และวันท่ี 
9 ธันวาคม 2554 ตามลําดับ 
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แผนที่แสดงจังหวัดซึ่งเปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุน 
และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน 

 

  

2.2 รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในภาคผนวก 1 "รายละเอียดของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนแตละโครงการ" 

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

(1) รายไดรวม 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมสําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับ
รอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 310.4 ลานบาท 334.9 ลานบาท และ 338.1 ลานบาท ตามลําดับ คิด
เปนอัตราการเติบโตรอยละ 7.9 และรอยละ 1.0 ตามลําดับ สําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึงวันที่  
31 สิงหาคม 2555 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมเทากับ 193.3 ลานบาท ทั้งนี้ รายไดรวมดังกลาวไม
รวมรายไดคาเชาและคาบริการในสวนพื้นที่ ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการโอน
อสังหาริมทรัพยโครงการใหมใหแกกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการใน
การใชพ้ืนที่ดังกลาว และไมรวมรายไดจากสื่อโฆษณา เนื่องจาก เมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ที่
เกี่ยวกับรายไดจากสื่อโฆษณาที่เทสโก โลตัส ไดรับจากบริษัท วีจีไอ แอดเวอรไทซิ่ง มีเดีย จํากัด มหาชน ("วีจีไอ") 

1 ศรีนครินทร 
2 กระบี่ 
3 ประชาช่ืน 
4 รังสิตคลอง 7 
5 ทุงสง 
6 สิงหบุรี 
7 ปราณบุรี 
8 มหาชัย 
9 แมสาย 
10 ระนอง 
11 สมุย 
12 พิษณุโลก 
13 อมตะนคร 
14 เพชรบูรณ 
15 ลําลูกกา คลอง 6 
16 เสนา 
17 พระราม 1 

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

18 ภูเก็ต  
19 ศาลายา 
20  นครศรีธรรมราช 
21 รังสิต-นครนายก 
22  บางปู 

อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 
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แลว ไมสามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากสื่อโฆษณาสําหรับพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร และ
รายไดจากสื่อโฆษณาสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาได ทั้งนี้ รายไดจากส่ือโฆษณาเปนคาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส ไดรับ
จากวีจีไอ  จากการใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการใชพ้ืนที่โฆษณาในพื้นที่ที่กําหนด ทํากิจกรรมโฆษณาผาน
สื่ออิเล็กทรอนิกส ณ จุดที่อนุญาตและจัดรายการวิทยุเผยแพรในศูนยการคา ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 พื้นที่
ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ และผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคา
เชาแบบอัตราแปรผัน มีพ้ืนที่หรือเชาพ้ืนที่คิดเปนรอยละ 58.4 รอยละ 5.9 รอยละ 16.3 และรอยละ 19.3 ของพื้นที่
ใหเชาทั้งหมดตามลําดับ โดยสวนที่เหลืออีกรอยละ 0.2 เปนพ้ืนที่วาง 

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงโครงสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไม
รวมรายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร 

รายได 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา 
ระยะยาว(1)ท่ีกําหนดอัตราคาเชา
แบบคงท่ี 

145.4 46.9 151.7 45.3 156.2 46.2 87.6 45.3 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา 
ระยะยาว(1) ท่ีกําหนดอัตราคาเชา
แบบแปรผัน 

85.7 27.6 96.7 28.9 101.2 29.9 54.1 28.0 

รายไดคาบริการผูใชพ้ืนท่ีชั่วคราว 74.7 24.0 81.7 24.4 77.0 22.8 49.4 25.6 
รายไดจากผูเชาปายและ 
สื่อโฆษณา 

2.8 0.9 3.1 0.9 3.3 1.0 1.6 0.8 

รายไดอ่ืน ๆ(2) 1.8 0.6 1.7 0.5 0.4 0.1 0.6 0.3 
รายไดรวม 310.4 100.0 334.9 100.0 338.1 100.0 193.3 100.0 

หมายเหต ุ

(1) ผูเชาระยะยาว หมายถึง ผูเชาพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไป ท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(2) ไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ เน่ืองจากเมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ท่ีเก่ียวกับรายไดจากส่ือโฆษณาท่ีเทสโก โลตัส 
ไดรับจากวีจีไอแลว ไมสามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากส่ือโฆษณาสําหรับพื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต และพื้นท่ีศูนยอาหาร และรายไดจาก 
ส่ือโฆษณาสําหรับพื้นท่ีศูนยการคาได 

ทั้งนี้ อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผู เชา 
ระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว สําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554  
มีคาเทากับรอยละ 4.3 รอยละ 12.8 และรอยละ 9.4 ตามลําดับ อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจาก 
ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว 
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สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 มีคาเทากับรอยละ 2.9 รอยละ 4.7 และรอยละ -5.8 ตามลําดับ ทั้งนี้ 
แมรายไดที่ลดลงจากผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 จะเปนผลมาจากเหตุอุทกภัย 
แตอัตราการเติบโตของรายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมยังคงมีอัตราการเติบโตอยูที่รอยละ 1.0 

สําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึง 31 สิงหาคม 2555 อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการ
จากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่
ชั่วคราว คิดเปนรอยละ 6.1 รอยละ 0.1 และรอยละ 29.5 ตามลําดับ จากชวงระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนา 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมสําหรับรอบปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับ
รอบปบัญชีส้ินสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 805.4 ลานบาท 926.6 ลานบาท และ 1,043.6 ลานบาท 
ตามลําดับ คิดเปนอัตราการเติบโตรอยละ 15.0 และรอยละ 12.6 ตามลําดับ สําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 
2555 ถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2555 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมเทากับ 543.9 ลานบาท ทั้งนี้ รายได
รวมดังกลาวไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการ
โอนอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมใหแกกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการ
ในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไมรวมรายไดจากสื่อโฆษณา เนื่องจาก เมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ที่
เกี่ยวกับรายไดจากสื่อโฆษณาที่เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอแลว ไมสามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากสื ่อ
โฆษณาสําหรับพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร และรายไดจากสื่อโฆษณาสําหรับพื้นที่ศูนยการคาได  
ทั้งนี้ รายไดจากสื่อโฆษณาเปนคาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอ จากการใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียว
ในการใชพ้ืนที่โฆษณาในพ้ืนที่ที่กําหนด ทํากิจกรรมโฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกส ณ จุดที่อนุญาตและจัดรายการ
วิทยุเผยแพรในศูนยการคา ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 พื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร ผูเชาระยะยาว 
ที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ และผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบอัตราแปรผัน มีพ้ืนที่หรือเชาพื้นที่คิด
เปนรอยละ 53.8 รอยละ 6.2 รอยละ 21.0 และรอยละ 18.3 ของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมดตามลําดับ โดยสวนที่เหลืออีก
รอยละ 0.7 เปนพื้นที่วาง   

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงโครงสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมสําหรับระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไมรวม
รายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร 

รายได 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555(3) 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา
ระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา 
แบบคงท่ี(1) 

435.2 54.0 503.0 54.3 555.1 53.2 281.9 51.8 
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รายได 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555(3) 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา
ระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา 
แบบแปรผัน(1) 

212.8 26.4 245.3 26.5 283.7 27.2 147.2 27.1 

รายไดคาบริการผูใชพ้ืนท่ีชั่วคราว 142.7 17.7 164.8 17.8 190.0 18.2 110.3 20.3 
รายไดจากผูเชาปาย 
และสื่อโฆษณา 

7.3 0.9 8.6 0.9 8.9 0.8 4.5 0.8 

รายไดอ่ืน ๆ(2) 7.5 0.9 4.8 0.5 5.9 0.6 0.0 0.0 
รายไดรวม 805.4 100.0 926.6 100.0 1,043.6 100.0 543.9 100.0 

หมายเหต ุ

(1) ผูเชาระยะยาว หมายถึง ผูเชาพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไป ท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(2) ไมรวมรายไดคาธรรมเ นียมจากวีจีไอ เน่ืองจาก เมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ท่ีเ ก่ียวกับรายไดจากส่ือโฆษณาท่ี 
เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอแลว  ไมสามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากส่ือโฆษณาสําหรับพื้นท่ีไฮเปอรมา รเ ก็ต และพื้นท่ี 
ศูนยอาหาร และรายไดจากส่ือโฆษณาสําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคาได 

(3) เทสโก โลตัสเชาพื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ตและพื้นท่ีศูนยอาหารในอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมจากกองทุนรวม ต้ังแตวันท่ี 14 มีนาคม 2555   รายได
คาเชาพื้นท่ีไฮเปอรมารเ ก็ตและพื้นท่ีศูนยอาหารท่ีกองทุนรวมไดรับจากเทสโก โลตัสสําหรับงวดตั้งแตวันท่ี 13 มีนาคม 2555   ถึงวันท่ี  
31 สิงหาคม 2555  คิดเปนจํานวน 262.6 ลานบาท 

ทั้งนี้  อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่ กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่  
ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 
มีคาเทากับรอยละ 15.6 รอยละ 15.3 และรอยละ 15.5 ตามลําดับ หากไมคิดรวมรายไดจากโครงการอมตะนครซึ่ง
เริ่มเปดดําเนินการในปส้ินสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชา
ระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่ชั่วคราว 
สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2554 มีคาเทากับรอยละ 7.3 รอยละ 7.8 และรอยละ 10.6 ตามลําดับ อัตรา
การเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนด
อัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพ้ืนที่ชั่วคราว สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 อยูที่รอยละ 10.4  
รอยละ 15.6 และรอยละ 15.3 ตามลําดับ 

สําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึง 31 สิงหาคม 2555 อัตราการเติบโตของรายไดคาเชาและคาบริการ
จากผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาแบบคงที่ ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบแปรผัน และผูใชพื้นที่
ชั่วคราว คิดเปนรอยละ 7.0 รอยละ 6.1 และรอยละ 30.9 ตามลําดับ จากระยะเวลาเดียวกันของปกอนหนา 
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(ค) อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

รายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ("อสังหาริมทรัพยทั้งหมด") สําหรับ
รอบปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 1,115.8 
ลานบาท 1,261.5 ลานบาท และ 1,381.7 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนอัตราการเติบโตรอยละ 13.0 และรอยละ 9.5 
ตามลําดับ สําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2555 รายไดรวมของอสังหาริมทรัพย
ทั้งหมดเทากับ 737.2 ลานบาท ทั้งนี้ รายไดรวมดังกลาวไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอร 
มารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร เนื่องจาก กอนการโอนอสังหาริมทรัพยแตละแหงใหแกกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปน
เจาของพ้ืนที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใชพ้ืนที่ดังกลาว และไมรวมรายไดจากสื่อโฆษณา เนื่องจาก 
เมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ที่เกี่ยวกับรายไดจากส่ือโฆษณาที่เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอแลว ไม
สามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากสื่อโฆษณาสําหรับพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร และรายไดจาก
สื่อโฆษณาสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาได  ทั้งนี้ รายไดจากสื่อโฆษณาเปนคาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอ 
จากการใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการใชพื้นที่โฆษณาในพื้นที่ที่กําหนด ทํากิจกรรมโฆษณาผานสื่อ
อิเล็กทรอนิกส ณ จุดที่อนุญาตและจัดรายการวิทยุเผยแพรในศูนยการคา ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 พ้ืนที่ไฮเปอร
มารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร ผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชาแบบคงที่ และผูเชาระยะยาวที่กําหนดอัตราคาเชา
แบบอัตราแปรผัน มีพื้นที่หรือเชาพื้นที่คิดเปนรอยละ 54.9 รอยละ 6.1 รอยละ 19.8 และรอยละ 18.6 ของพ้ืนที่ให
เชาทั้งหมดตามลําดับ โดยสวนที่เหลืออีกรอยละ 0.6 เปนพ้ืนที่วาง   

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงโครงสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยทั้งหมด สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไมรวม
รายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร 

รายได 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด 
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

รายได
รวม 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา
ระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา 
แบบคงท่ี(1) 

580.6 52.0 654.7 51.9 711.3 51.5 369.5 50.1 

รายไดคาเชาและคาบริการผูเชา
ระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา 
แบบแปรผัน(1) 

298.5 26.8 342.0 27.1 384.9 27.8 201.3 27.3 

รายไดคาบริการผูใชพ้ืนท่ีชั่วคราว 217.4 19.5 246.5 19.6 267.0 19.3 159.7 21.7 
รายไดจากผูเชาปาย 
และสื่อโฆษณา 

10.1 0.9 11.7 0.9 12.2 0.9 6.1 0.8 

รายไดอ่ืน ๆ(2) 9.2 0.8 6.6 0.5 6.3 0.5 0.6 0.1 
รายไดรวม 1,115.8 100.0 1,261.5 100.0 1,381.7 100.0 737.2 100.0 
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หมายเหต ุ

(1) ผูเชาระยะยาว หมายถึง ผูเชาพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไป ท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(2) ไมรวมรายไดคาธรรมเ นียมจากวีจีไอ เน่ืองจาก เมื่อพิจารณาขอมูลในอดีตของเทสโก โลตัส ท่ีเ ก่ียวกับรายไ ดจากส่ือโฆษณาท่ี 
เทสโก โลตัส ไดรับจากวีจีไอแลว  ไมสามารถแยกสัดสวนระหวางรายไดจากส่ือโ ฆษณาสําหรับพื้นท่ีไฮเปอรมารเ ก็ต และพื้นท่ี 
ศูนยอาหาร และรายไดจากส่ือโฆษณาสําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคาได 

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงรายไดรวมของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมและอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมแตละแหง 
สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว โดยไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการในสวนพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนย
อาหาร 

รายไดรวมของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมและอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมแตละแหง (ลานบาท) 

สําหรับป
ส้ินสุด 

วันที่ 28 
กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับป
สิ้นสุด 

วันที่ 28 
กุมภาพันธ 

2554 

สําหรับป
ส้ินสุด 

วันท่ี 29 
กุมภาพันธ 

2555 

สําหรับระยะ
ตั้งแต  

1 มีนาคม 
2554 จนถึง

วันท่ี 31 
สิงหาคม

2554 

สําหรับระยะ
ตั้งแต  

1 มีนาคม 
2555 จนถึง

วันที่ 31 
สิงหาคม 

2555 
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 
ภูเก็ต 107.7 122.3 136.1 64.6 68.2 
ศาลายา 84.7 90.5 78.8 51.9 56.3 
นครศรีธรรมราช 31.9 34.8 36.6 16.9 21.0 
รังสิต-นครนายก 50.1 50.9 44.1 23.6 26.0 
บางปู 36.0 36.4 42.5 20.5 21.8 
รายไดรวมทั้งหมดสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

310.4 334.9 338.1 177.5 193.3 

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
ศรีนครินทร 158.7 174.2 199.1 94.5 107.6 
กระบ่ี 71.6 78.9 89.3 42.9 47.1 
ประชาชื่น 59.2 63.3 67.5 32.7 33.7 
รังสิต คลอง 7 44.0 47.5 52.2 24.5 28.1 
ทุงสง 43.7 45.1 54.1 25.6 27.4 
สิงหบุรี 28.0 30.5 35.4 16.2 18.6 
ปราณบุรี 35.1 37.7 42.3 19.7 21.6 
มหาชัย 27.3 27.1 27.0 12.2 14.5 
แมสาย 14.6 17.0 20.3 9.3 10.0 
ระนอง 24.5 28.9 30.6 14.5 14.9 
สมุย 74.5 75.5 79.9 38.3 42.1 
พิษณุโลก 32.6 36.8 43.4 22.6 19.3 
อมตะนคร 37.9 100.2 124.5 59.5 66.9 
เพชรบูรณ 44.8 50.5 57.8 25.5 30.1 
ลําลูกกา คลอง 6 26.4 28.0 28.7 13.6 16.0 
เสนา 19.4 19.8 21.8 9.5 10.9 
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รายไดรวมของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมและอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมแตละแหง (ลานบาท) 

สําหรับป
ส้ินสุด 

วันที่ 28 
กุมภาพันธ 

2553 

สําหรับป
สิ้นสุด 

วันที่ 28 
กุมภาพันธ 

2554 

สําหรับป
ส้ินสุด 

วันท่ี 29 
กุมภาพันธ 

2555 

สําหรับระยะ
ตั้งแต  

1 มีนาคม 
2554 จนถึง

วันท่ี 31 
สิงหาคม

2554 

สําหรับระยะ
ตั้งแต  

1 มีนาคม 
2555 จนถึง

วันที่ 31 
สิงหาคม 

2555 

พระราม 1 63.2 65.7 69.8 33.2 35.1 
รายไดรวมทั้งหมดสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

805.4 926.6 1,043.6 494.3 543.9 

รายไดรวมทั้งหมดสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม  
และอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

1,115.8 1,261.5 1,381.7 671.8 737.2 

(2) คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการ (ซ่ึงไดแกพ้ืนที่ศูนยการคา พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่
ศูนยอาหาร) 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

ในอดีตที่ผานมา การบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยเปนการรวมคาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยของทั้งโครงการ ซึ่งรวมถึงการบริหารพื้นที่ศูนยการคา พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพ้ืนที่ศูนยอาหาร 
โดยคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่  
28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 172.6 ลานบาท 167.6 
ลานบาท และ 169.7 ลานบาท ตามลําดับ หรือลดลงรอยละ 2.9 และเพิ่มขึ้นรอยละ 1.2 ตามลําดับ สําหรับ
ระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2555 คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการ
ของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมเทากับ 92.9 ลานบาท 

ตารางตอไปนี้ แสดงถึงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการของอสังหาริมทรัพย 
โครงการใหมสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

ทั้งโครงการ 

สําหรับปส้ินสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต
วันท่ี 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันที่ 

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

คาทําความสะอาด 24.9 14.4 22.9 13.6 21.4 12.6 11.6 12.5 
คารักษาความปลอดภัย 16.2 9.4 15.5 9.3 14.7 8.6 6.3 6.8 
คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย 1.5 0.9 1.7 1.0 2.9 1.7 1.8 2.0 
คาสนับสนุนการขาย 4.8 2.8 3.8 2.2 2.5 1.5 2.0 2.1 
คาใชจายในการซอมแซมและ 16.2 9.4 15.9 9.5 17.0 10.0 8.3 8.9 
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คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

ทั้งโครงการ 

สําหรับปส้ินสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต
วันท่ี 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันที่ 

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

บํารุงรักษา 
คาใชจายวัสดุส้ินเปลือง 3.0 1.7 3.1 1.9 2.8 1.7 1.6 1.7 
คาสาธารณูปโภค 106.0 61.4 104.7 62.5 108.4 63.9 61.3 66.0 
รวม 172.6 100.0 167.6 100.0 169.7 100.0 92.9 100.0 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

ในอดีตที่ผานมา การบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการ รวมคาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยของทั้งโครงการซ่ึงรวมถึงการบริหารพ้ืนที่ศูนยการคา พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร โดย
คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม สําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่  
28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 517.8 ลานบาท 533.4 
ลานบาท และ 535.6 ลานบาท ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.0 และรอยละ 0.4 ตามลําดับ  

ตารางตอไปนี้แสดงถึงรายละเ อียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการของอสังหาริมทรัพย 
โครงการเดิมสําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

ทั้งโครงการ 

สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 29 
กุมภาพันธ 2555 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจาย

รวม 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจาย

รวม 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจาย

รวม 
คาทําความสะอาด 87.7 16.9 86.4 16.2 77.7 14.5 
คารักษาความปลอดภัย 50.1 9.7 49.5 9.3 46.8 8.7 
คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย 3.7 0.7 4.5 0.9 7.6 1.4 
คาสนับสนุนการขาย 31.8 6.1 28.1 5.3 16.3 3.0 
คาใชจายในการซอมแซมและ
บํารุงรักษา 

40.0 7.7 40.2 7.5 44.1 8.2 

คาใชจายวัสดุส้ินเปลือง 10.6 2.1 12.8 2.4 12.3 2.3 
คาสาธารณูปโภค 293.9 56.8 311.9 58.5 330.7 61.7 
รวม 517.8 100.0 533.4 100.0 535.6 100.0 

(3) คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคา 

ภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยแตละแหงใหแกกองทุนรวมแลว เทสโก โลตัส ในฐานะ
ผูเชาพื้นที่ จะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยที่เก่ียวเนื่องกับการบริหารพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต
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และพ้ืนที่ศูนยอาหาร สําหรับอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ("พื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส") ซึ่งเปนไปตามที่กําหนดไวใน
สัญญาเชาหลัก และกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ที่เหลืออ่ืน
นอกจากพ้ืนที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส ("พื้นที่ศูนยการคา") สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม ภายหลังการจัดตั้ง
กองทุนรวม บริษัทจัดการไดจัดใหมีระบบใหมเพ่ือกําหนด และบันทึกคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ือแบง
คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคาอยางถูกตอง โดย
ระบบใหมดังกลาวรวมถึงการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพิ่ม ตลอดจนการแยกทําสัญญาบริการที่เก่ียวของ
ตาง ๆ ใหม เพ่ือแยกการบริการระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคาอยางชัดเจน นอกจากนี้ 
สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม บริษัทจัดการจะจัดใหมีการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพ่ิมเพื่อแบง
คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหม และดําเนินการเจรจาแยกสัญญาบริการตาง ๆ ระหวางพ้ืนที่ศูนยการคาและพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต ซึ่ง
กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาโดยเร็วภายหลังจากที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมเปนที่เรียบรอยแลว 

อนึ่ง ขอมูลเกี่ยวกับคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาในอดีตกอนการเขาลงทุนของ
กองทุนรวมเปนการคํานวณจากบัญชีบริหารของเทสโก โลตัส และเปนไปตามสมมติฐานที่ใชในการจัดสรรคาใชจาย
ในการบริหารอสังหาริมทรัพยระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นที่ศูนยการคา ซึ่งสมมติฐานดังกลาวที่
สําคัญมีดังนี ้

สมมติฐานสําคัญสําหรับการจัดสรรคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาในอดีต 

 คาทําความสะอาด ชวงระยะเวลากอนการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละแหง
ใหแกกองทุนรวม สัญญาการใหบริการทําความสะอาดสําหรับพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และสัญญาการ
ใหบริการทําความสะอาดสําหรับพื้นที่ศูนยการคา มีการทําสัญญาแยกออกจากกันอยางชัดเจน การแบง
บันทึกคาทําความสะอาดสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาจึงเปนไปตามขอมูลในอดีตที่มีการบันทึกแยกตาม
สัญญาใหบริการดังกลาว  

 คารักษาความปลอดภัย การแบงบันทึกคาใชจายเกี่ยวกับคารักษาความปลอดภัยระหวางพื้นที่ใหเชาแก
เทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคา เปนไปตามจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัยที่รับผิดชอบในแตละ
พ้ืนที่ 

 คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย ในวันที่มีการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแก
กองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดรับความคุมครองจากการ
ประกันภัย ภายใตความคุมครองตามการประกันภัยเดียวกันกับที่เทสโก โลตัส ไดดําเนินการสําหรับ
ทรัพยสินของเทสโก โลตัสเอง โดยคาเบี้ยประกันภัยที่กองทุนรวมตองชําระจะแบงโดยเทียบราคาตนทุน
ของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมกับราคาตนทุนของทรัพยสินทั้งหมด
ของเทสโก โลตัส ที่ไดเอาประกันภัยไว รวมถึงคาใชจายในการเอาความคุมครองประกันภัยอื่น ๆ เพ่ิมเติม
ของกองทุนรวม 
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 คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษา คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาที่เก่ียวเนื่องกับสัญญา
บริการสําหรับอุปกรณและเครื่องจักรที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมนั้นจะเปนคาใชจายของ
กองทุนรวม นอกจากนี้ คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาที่เกี่ยวเนื่องกับอะไหลที่ใชในพ้ืนที่
ศูนยการคาและหองอุปกรณและเครื่องจักรจะเปนคาใชจายของกองทุนรวมเชนกัน 

 คาสาธารณูปโภค คาสาธารณูปโภคโดยหลักเปนคาไฟฟา สําหรับการทําความเย็น และเครื่องปรับอากาศ 
การจัดใหมีแสงสวาง และเพ่ือวัตถุประสงคอ่ืน ๆ โดยการแบงบันทึกคาไฟฟาและคาน้ําประปาระหวางพื้นที่
ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่ศูนยการคาเปนไปตามสมมติฐานที่ปรับปรุงใหม ซึ่งคํานวณโดยอาศัย
ขอมูลในอดีตที่เทสโก โลตัสและกองทุนรวม ไดบันทึกการใชไฟฟาและการใชน้ําประปาในแตละพื้นที่ 
รวมถึงขอมูลที่ไดรับภายหลังจากการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพิ่มเติมแลว 

ทั้งนี้ คาสนับสนุนการขาย และคาใชจายวัสดุสิ้นเปลืองที่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ศูนยการคาจะเปนไปตามคาใชจายที่
เกิดขึ้นจริงในสวนที่เกี่ยวกับพื้นที่ศูนยการคา 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม สําหรับ
รอบปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 
เทากับ 64.0 ลานบาท 62.8 ลานบาท และ 60.2 ลานบาท ตามลําดับ หรือลดลงรอยละ 1.8 และรอยละ 
4.5 ตามลําดับ โดยสําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2555 คาใชจายใน
การบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมเทากับ 34.5 ลานบาท  

ตารางตอไปนี้ แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยสําหรับ

พ้ืนที่ศูนยการคา 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

คาทําความสะอาด 6.6 10.3 6.1 9.7 5.7 9.4 4.3 12.5 
คารักษาความปลอดภัย 7.2 11.2 6.9 11.0 6.9 11.5 2.3 6.6 
คาเบี้ยประกันภัย
อสังหาริมทรัพย 

0.8 1.3 1.0 1.6 1.6 2.6 1.0 3.0 

คาสนับสนุนการขาย 4.5 7.1 3.6 5.7 1.6 2.7 1.6 4.6 
คาใชจายในการซอมแซม
และบํารุงรักษา 

8.0 12.5 8.1 12.9 7.6 12.6 4.0 11.5 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 2.8 4.3 2.9 4.6 2.7 4.5 1.5 4.3 
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คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยสําหรับ

พ้ืนที่ศูนยการคา 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันท่ี 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะตั้งแต 
วันที่ 1 มีนาคม 
2555 จนถึงวันท่ี  

31 สิงหาคม 2555 
ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

ลาน
บาท 

รอยละ
ของ

คาใชจาย
รวม 

คาสาธารณูปโภค 34.1 53.3 34.2 54.5 34.1 56.7 19.8 57.5 
รวม 64.0 100.0 62.8 100.0 60.2 100.0 34.5 100.0 

หมายเหตุ  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มท่ีสามารถขอคืนได 
โดยกองทุนรวมไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเ พ่ิมดังกลาวได เ น่ืองจากกองทุนรวมไมสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพ่ิมไดตามกฎหมายภาษี 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม สําหรับ
รอบปสิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 
เทากับ 205.8 ลานบาท 215.0 ลานบาท และ 204.7 ลานบาท ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 4.5 และ
ลดลงรอยละ 4.8 ตามลําดับ 

ตารางตอไปนี้แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยสําหรับ

พ้ืนท่ีศูนยการคา 

สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 28 
กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 29 
กุมภาพันธ 2555 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหา 
ริมทรัพย

สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหา 
ริมทรัพย

สําหรับพ้ืนท่ี
ศูนยการคา 

ลานบาท รอยละของ
คาใชจายใน
การบริหาร

อสังหา 
ริมทรัพย

สําหรับพ้ืนที่
ศูนยการคา 

คาทําความสะอาด 24.5 11.9 25.8 12.0 19.8 9.7 
คารักษาความปลอดภัย 24.5 11.9 25.2 11.7 25.1 12.2 
คาเบี้ยประกันภัย
อสังหาริมทรัพย 

2.2 1.1 2.6 1.2 4.4 2.2 

คาสนับสนุนการขาย 29.6 14.4 25.2 11.7 12.8 6.3 
คาใชจายในการซอมแซม
และบํารุงรักษา 

19.4 9.4 19.7 9.2 20.8 10.1 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 10.0 4.9 12.0 5.6 11.3 5.5 
คาสาธารณูปโภค 95.8 46.5 104.5 48.6 110.5 54.0 
รวม 205.8 100.0 215.0 100.0 204.7 100.0 
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หมายเหตุ  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มท่ีสามารถขอคืนได 
โดยกองทุนรวมไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเ พ่ิมดังกลาวได เ น่ืองจากกองทุนรวมไมสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพ่ิมไดตามกฎหมายภาษี 

ภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ังกองทุนรวม บริษัทจัดการไดจัดใหมีการติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ํา
เพิ่มเติม เพ่ือแบงบันทึกปริมาณการใชไฟฟาและน้ําประปา ระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพื้นท ี่
ศูนยการคา ซ่ึงคาไฟฟานั้นเปนไปตามการคํานวณปริมาณการใชไฟฟาและอัตราคาไฟฟาที่รัฐบาลประกาศ
กําหนด อนึ่ง การแบงบันทึกคาไฟฟาและคาน้ําประปาระหวางพื้นที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และพ้ืนที่
ศูนยการคาเปนไปตามสมมติฐานที่ปรับปรุงใหม ซึ่งคํานวณโดยอาศัยขอมูลในอดีตที่เทสโก โลตัสและ
กองทุนรวม ไดบันทึกการใชไฟฟาและการใชน้ําประปาในแตละพื้นที่ รวมถึงขอมูลที่ไดรับภายหลังจากการ
ติดต้ังมิเตอรไฟฟาและมาตรวัดน้ําเพ่ิมเติมแลว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไดปรับปรุงขอมูลเกี่ยวกับ 
คาสาธารณูปโภคในอดีตใหมสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมดังแสดงในตาราง
ตามสมมติฐานที่ปรับปรุงใหมดังกลาว 

ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวม สําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึง วันที่  
31 สิงหาคม 2555 คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมเทากับ 109.2 ลานบาท  

ตารางตอไปนี้แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย
สําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคา 

สําหรับระยะตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 จนถึง 
วันท่ี 31 สิงหาคม 2555 

ลานบาท รอยละของคาใชจายในการ
บริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับ

พื้นที่ศูนยการคา 
คาทําความสะอาด 14.5 13.2 
คารักษาความปลอดภัย 11.3 10.4 
คาเบี้ยประกันภัยอสังหาริมทรัพย 4.7 4.3 
คาสนับสนุนการขาย 4.3 3.9 
คาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษา 8.4 7.7 
คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 3.7 3.4 
คาสาธารณูปโภค 62.3 57.1 
รวม 109.2 100.0 

หมายเหตุ  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนท่ีศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มท่ีสามารถขอคืนได 
โดยกองทุนรวมไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเ พ่ิมดังกลาวได เ น่ืองจากกองทุนรวมไมสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียน
ภาษีมูลคาเพ่ิมไดตามกฎหมายภาษี 
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(ค) อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยทั้งหมด สําหรับรอบป
สิ้นสุดวันที่ 28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และสําหรับรอบปสิ้นสุดวันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 เทากับ 
269.8 ลานบาท 277.8 ลานบาท และ 264.8 ลานบาท ตามลําดับ หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 3.0 และลดลง 
รอยละ 4.7 ตามลําดับ โดยสําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2555 ถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2555 
คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยทั้งหมดเทากับ 143.7 
ลานบาท  

ตารางตอไปนี้ แสดงรายละเอียดคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพ้ืนที่ศูนยการคาของ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด สําหรับรอบระยะเวลาตามที่ระบุไว 

คาใชจายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยสําหรับ

พ้ืนที่ศูนยการคา 

สําหรบัปสิ้นสุดวันท่ี  
28 กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่  
28 กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี  
29 กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะต้ังแตวันที่  
1 มีนาคม 2555 จนถึง

วันที่  
31 สิงหาคม 2555 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจาย 
ในการ
บริหาร
อสังหา 

ริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจาย 
ในการ
บริหาร
อสังหา 

ริมทรัพย
สําหรับพ้ืนที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจาย 
ในการ
บริหาร
อสังหา 

ริมทรัพย
สําหรับพื้นที่
ศูนยการคา 

ลาน
บาท 

รอยละของ
คาใชจาย 
ในการ
บริหาร
อสังหา 

ริมทรัพย
สําหรับพ้ืนท่ี
ศูนยการคา 

คาทําความสะอาด 31.1 11.5 31.9 11.5 25.5 9.6 18.8 13.1 
คารักษาความปลอดภัย 31.7 11.8 32.1 11.5 32.0 12.1 13.6 9.5 
คาเบี้ยประกันภัย
อสังหาริมทรัพย 

3.0 1.1 3.6 1.3 6.0 2.3 5.7 4.0 

คาสนับสนุนการขาย 34.1 12.7 28.8 10.4 14.4 5.4 5.9 4.1 
คาใชจายในการซอมแซม
และบํารุงรักษา 

27.4 10.1 27.8 10.0 28.3 10.7 12.4 8.6 

คาใชจายวัสดุสิ้นเปลือง 12.8 4.7 14.9 5.4 14.0 5.3 5.2 3.6 
คาสาธารณูปโภค 129.9 48.1 138.7 49.9 144.6 54.6 82.1 57.2 
รวม 269.8 100.0 277.8 100.0 264.8 100.0 143.7 100.0 

หมายเหตุ  คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพยสําหรับพื้นท่ีศูนยการคาดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่มท่ีสามารถขอคืนได โดยกองทุนรวม
ไมสามารถขอคืนภาษีมูลคาเพิ่มดังกลาวได เน่ืองจากกองทุนรวมไมสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มไดตามกฎหมายภาษี 
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2.4 อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ีย  

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมสําหรับรอบปส้ินสุด ณ วันที่ 
28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และ วันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 และระยะเวลาหกเดือนส้ินสุดวันที่ 31 สิงหาคม 
2555 

 สําหรับปส้ินสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะเวลา 
หกเดือน สิ้นสุดวันที่  
31 สิงหาคม 2555 

อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ีย(1)ของพื้นท่ีให
เชาแกผูเชาระยะยาวของ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม(2)(3) 

(รอยละ) 

97.2 99.4 99.5 99.2 

อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ีย(1)ของพื้นท่ีให
เชาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหม(2)(4) (รอยละ) 

99.0 99.8 99.8 99.7 

หมายเหตุ 

(1) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (weighted average) โดยถัวเฉล่ียอัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียดวยพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพื้นท่ี
ใหเชาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม (แลวแตกรณี) 

(2) อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  

(3) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไป  
ท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงขอมูลอัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมสําหรับรอบปส้ินสุด ณ วันที่ 
28 กุมภาพันธ 2553 และ 2554 และ วันที่ 29 กุมภาพันธ 2555 และระยะเวลาหกเดือนส้ินสุดวันที่ 31 สิงหาคม 
2555 

 

สําหรับปส้ินสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะเวลา 
หกเดือน สิ้นสุดวันท่ี  
31 สิงหาคม 2555(5) 

อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ีย(1)ของพื้นท่ีให
เชาแกผูเชาระยะยาวของ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม(2)(3) 

(รอยละ) 

98.3 97.6 97.0 97.2 
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สําหรับปส้ินสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 2553 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 2554 

สําหรับปสิ้นสุด
วันที่ 29 

กุมภาพันธ 2555 

สําหรับระยะเวลา 
หกเดือน สิ้นสุดวันท่ี  
31 สิงหาคม 2555(5) 

อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ีย(1)ของพื้นท่ีให
เชาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม(2)(4) (รอยละ) 

99.3 99.0 98.8 98.9 

หมายเหต ุ

(1) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนัก (weighted average) โดยถัวเฉล่ียอัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียดวยพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพื้นท่ี
ใหเชาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม (แลวแตกรณี) 

(2) อัตราการเชาพื้นท่ีเฉล่ียคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นท่ี ณ วันส้ินเดือน หารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  

(3) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พ้ืนท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไป  
ท่ีไมใชเทสโก โลตัส 

(4) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(5) ในป 2554 พื้นท่ีวางในโครงการอมตะนครมีจํานวนเพิ่มข้ึน เน่ืองจากผูเชาเดิมไดยกเลิกสัญญาเชาและบริการของพื้นท่ีภายนอกอาคาร ซ่ึงมี
จํานวนพื้นท่ีเชาเทากับ 1,800 ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 8 ของพื้นท่ีใหเชาท้ังหมดของโครงการอมตะนคร อยางไรก็ตาม จากขอมูล ณ 
วันท่ี 31 สิงหาคม 2555 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดจัดใหกองทุนรวมมีการเขาทําสัญญาเชากับบรรดาผูเชารายใหมสําหรับพื้นท่ีวางภายนอก
อาคารดังกลาวคิดเปนรอยละ 68 ของพื้นท่ีวางภายนอกอาคารดังกลาว ซ่ึงสัญญาเชาใหมไดเริ่มสรางรายไดใหแกกองทุนรวมตั้งแตไตรมาสท่ี 
2 ของรอบปบัญชีส้ินสุดวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2556 

2.5 ขอมูลเกี่ยวกับผูเชา 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

อสังหาริมทรัพยโครงการใหมมีผูเชาที่มีช่ือเสียงและมีผลประกอบการที่ชัดเจนหลายราย โดย ณ วันที่ 31 สิงหาคม 
2555 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งสิ้น 317 ราย ผูเชาระยะยาวที่สําคัญของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมนอกเหนือจาก
เทสโก โลตัส ประกอบดวยผูประกอบธุรกิจหลายประเภท เชน (1) ธุรกิจจําหนายอาหารและเครื่องด่ืม ไดแก 
ภัตตาคารเอ็มเค รานอาหารยัม เรสเทอรองต และรานอาหารฮะจิบังราเมน (2) ธุรกิจบริการดานความบันเทิง ไดแก 
เมเจอร ซีนีเพล็กซ (3) ธุรกิจบริการทางการเงินตาง ๆ ไดแก ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารกรุงไทย (4) ธุรกิจ
จําหนายเสื้อผาและเครื่องประดับ ไดแก บาจา และหางแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจสุขภาพและความงาม ไดแก บูทส 
และวัตสัน และ (6) ธุรกิจประเภทอ่ืน ๆ เชน สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง ไดแก โฮมโปร 

ผูเชาระยะยาวรายใหญที่สุด 2 ราย ของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม เมื่อพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ บริษัท  
โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) และบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ พ้ืนที่เชาของผูเชา
ระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 52.2 ของพ้ืนที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาวของอสังหาริมทรัพยโครงการใหม และหากไมนับรวม เมเจอร ซีนีเพล็กซ และโฮมโปร ผูเชาระยะยาว
รายใหญสิบอันดับแรกจะเชาพื้นที่คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 23.0 ของพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม ขอมูลพ้ืนที่เชาและสัดสวนพ้ืนที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรกของ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 มีดังนี้ 
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ผูเชา ช่ือทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พ้ืนท่ีเชา  
(ตาราง
เมตร) 

สัดสวนพื้นที่
เชาของผูเชา
เทียบกับพ้ืนท่ี

ใหเชาแก 
ผูเชาระยะยาว 

(รอยละ) 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด 
(มหาชน) 

HOME PRO  สินคาเฟอรนิเจอร
และเคร่ืองตกแตง 

5,750 20.2 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 
(มหาชน) 

Major Cineplex  บริการดาน 
ความบันเทิง 

2,546 9.0 

บริษัท วีเอ็มวีเค เซอรวิส จํากัด Z-Zone เส้ือผาและ
เครื่องประดับ 

1,271 4.5 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด ภัตตาคารเอ็มเค อาหารและ
เคร่ืองด่ืม 

1,219 4.3 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนชั่นแนล 
(ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ
เคร่ืองด่ืม 

1,084 3.8 

บริษัท อมรศูนยรวมอะไหล  
อีเล็คโทรนิคส จํากัด 

อมรศูนยรวมอะไหล 
อีเล็คโทรนิคส 

สินคาและบริการ
ดานเทคโนโลยี 

787 2.8 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคชั่น จํากัด (มหาชน) ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 781 2.7 

บริษัท ไอซีซี อินเตอรเนชั่นแนล จํากัด 
(มหาชน) 

HIS & HER และ 
Mother & Child by His 
& Her 

เส้ือผาและ
เครื่องประดับ 

512 1.8 

นางสุวศรี ตรีศิริสัตยวงศ โรงเรียนดนตรี สยามกล
การ  
ศาลายา 

บริการตาง ๆ 469 1.6 

บริษัท ไทยฮะจิบัง จํากัด ฮะจิบังราเมน อาหารและ
เคร่ืองด่ืม 

431 1.5 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงสัดสวนพ้ืนที่ของผูเชาระยะยาวในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม โดยแบงตามลักษณะการ
ประกอบธุรกิจหลัก โดยแสดงเปนสัดสวนรอยละตอจํานวนพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และพ้ืนที่ใหเชาท ั้งหมด  
ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 

ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนท่ีเชาเทียบกับพ้ืนท่ี 

ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(1) (รอยละ) 
สัดสวนพ้ืนท่ีเชาเทียบกับพ้ืนท่ีให

เชาท้ังหมด(2) (รอยละ) 
ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 58.4 
อาหารและเคร่ืองดื่ม 21.8 13.7 
บริการดานความบันเทิง 15.2 5.4 
บริการตาง ๆ(3) 14.3 5.1 
เสื้อผาและเคร่ืองประดับ 15.1 5.4 
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ประเภทธุรกิจของผูเชา 
สัดสวนพ้ืนท่ีเชาเทียบกับพ้ืนท่ี 

ใหเชาแกผูเชาระยะยาว(1) (รอยละ) 
สัดสวนพ้ืนท่ีเชาเทียบกับพ้ืนท่ีให

เชาท้ังหมด(2) (รอยละ) 
สินคาสุขภาพและความงาม 6.1 2.2 
ธุรกิจประเภทอื่น ๆ(4) 26.9 9.6 
พ้ืนท่ีวาง 0.5 0.2 
รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใช
เทสโก โลตัส 

(2) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

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

(4) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว เทสโก โลตัส ยังทําสัญญาบริการพ้ืนที่ระยะสั้นซึ่งมีระยะเวลานอยกวา
หนึ่งปกับผูใชพ้ืนที่ชั่วคราว โดยในระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุดวันที่ 31 สิงหาคม 2555 พื้นที่ของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่ช่ัวคราวมีพ้ืนที่เฉลี่ยประมาณ 2,570 ตารางเมตร 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมมีผูเชาที่มีชื่อเสียงและมีผลประกอบการที่ชัดเจนหลายราย โดย ณ วันที่ 31 สิงหาคม 
2555 มีผูเชาระยะยาวรวมทั้งสิ้น 1,047 ราย ผูเชาระยะยาวที่สําคัญของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมนอกเหนือจาก
เทสโก โลตัส ประกอบดวยผูประกอบธุรกิจหลายประเภท เชน (1) ธุรกิจจําหนายอาหารและเครื่องดื่ม ไดแก 
ภัตตาคารเอ็มเค ภัตตาคารอาหารญ่ีปุนฟูจิ แมคโดนัลด และมิสเตอรโดนัท (2) ธุรกิจบริการดานความบันเทิง ไดแก 
เมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอร โบวล ซึทาญา และอิมเมจิน (3) ธุรกิจบริการตาง ๆ ไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคาร 
กสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทยพาณิชย (4) ธุรกิจจําหนายเส้ือผาและเครื่องประดับไดแก บอด้ีโกลฟ 
บอสซินี่ บาจา และหางแวนท็อปเจริญ (5) ธุรกิจสุขภาพและความงาม ไดแก บูทส วัตสัน และโอเรียนทอล พริ้นเซส 
และ (6) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ เชน สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง ไดแก โฮมโปร 

ผูเชาระยะยาวรายใหญที่สุด 2 รายของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม เมื่อพิจารณาตามพื้นที่เชา คือ บริษัท เมเจอร 
ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) และบริษัท บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ พ้ืนที่เชาของผูเชา
ระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรก ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 44.0 ของพ้ืนที่ใหเชาแก
ผูเชาระยะยาวของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และหากไมนับรวม เมเจอร ซีนีเพล็กซ และโฮมโปร ผูเชาระยะยาว
รายใหญสิบอันดับแรกจะเชาพ้ืนที่คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 20.4 ของพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม ขอมูลพ้ืนที่เชาและสัดสวนพ้ืนที่เชาของผูเชาระยะยาวรายใหญสิบอันดับแรกของ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 มีดังนี้ 
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ผูเชา ช่ือทางการคา ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

พื้นที่เชา 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชา
ของผูเชาเทียบ
กับพ้ืนท่ีใหเชา
แกผูเชาระยะ

ยาว 

(รอยละ) 

บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด 
(มหาชน) 

Major Cineplex บริการดาน 
ความบันเทิง 

17,452 18.8 

บริษัท โฮม โปรดักส เซ็นเตอร จํากัด 
(มหาชน) 

HOME PRO สินคาเฟอรนิเจอร
และเคร่ืองตกแตง 

4,538 4.9 

บริษัท เอ็ม เค เรสโตรองต จํากัด ภัตตาคารเอ็มเค อาหารและ
เคร่ืองดื่ม 

3,704 4.0 

บริษัท ม่ันคง ม่ังค่ัง พาณิชย จํากัด Outdoor mini plaza, 
Mobile Zone 

บริการตาง ๆ 3,585 3.9 

บริษัท ยัม เรสเทอรองตส อินเตอร
เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จํากัด 

KFC อาหารและ
เคร่ืองดื่ม 

3,423 3.7 

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

 

บริการดาน 
ความบันเทิง 

2,589 2.8 

บริษัท ซีเอ็ดยูเคชั่น จํากัด (มหาชน) ซีเอ็ดบุคเซ็นเตอร บริการตาง ๆ 1,789 1.9 

บริษัท เมจิกเวิลดจํากัด Play Land บริการดาน 
ความบันเทิง 

1,328 1.4 

บริษัท เอ็ม.ซี.พร็อพเพอรตี้ แอนด  
ดีเวลล็อปเมนท จํากัด 

Mobile Zone บริการตาง ๆ 1,284 1.4 

บริษัท ไอ.ซี.ซ.ี อินเตอร 
เนชั่นแนลจํากัด (มหาชน) 

Total Beauty by  
His & Her 

สินคาสุขภาพ 
และความงาม 

1,248 1.3 

ตารางดังตอไปนี้ แสดงสัดสวนพื้นที่ของผูเชาระยะยาวในอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม โดยแบงตามลักษณะการ
ประกอบธุรกิจหลัก โดยแสดงเปนสัดสวนรอยละตอจํานวนพ้ืนที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว และพ้ืนที่ใหเชาท ั้งหมด  
ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 

ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

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

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

ไฮเปอรมารเก็ต 0.0 53.8 
อาหารและเคร่ืองดื่ม 20.6 14.4 
บริการดานความบันเทิง 27.2 10.9 
บริการตาง ๆ(3) 16.1 6.4 
เสื้อผาและเคร่ืองประดับ 16.3 6.5 
สินคาสุขภาพและความงาม 6.9 2.8 
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ประเภท 
ธุรกิจของผูเชา 

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

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

ธุรกิจประเภทอื่น ๆ(4) 11.2 4.5 
พ้ืนท่ีวาง 1.8 0.7 
รวม 100.0 100.0 

หมายเหตุ 

(1) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใช
เทสโก โลตัส 

(2) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

(3) บริการตาง ๆ หมายถึง บริการทางการเงิน บริการดานรถยนตและการบํารุงรักษา บริการดานการศึกษา และบริการอ่ืน ๆ  

(4) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สินคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

นอกจากการทําสัญญากับผูเชาระยะยาวแลว กองทุนรวมยังทําสัญญาบริการพื้นที่ระยะสั้นซึ่งมีระยะเวลานอยกวา
หนึ่งปกับผูใชพ้ืนที่ช่ัวคราว โดยในระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 พ้ืนที่ที่มีการใชโดยผูใชพื้นที่
ชั่วคราวมีพ้ืนที่เฉลี่ยประมาณ 9,020 ตารางเมตร 

2.6 วันสิ้นสุดระยะเวลาการเชา 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

โดยทั่วไป ผูเชาระยะยาวจะทําสัญญาเชาและสัญญาบริการกับเทสโก โลตัส เปนระยะเวลาตั้งแต 1 ปขึ้นไป ในขณะ
ที่ผูเชาระยะยาวซึ่งเปนผูเชาหลักจะมีพ้ืนที่เชามากกวา 1,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ ในระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 สิงหาคม 2555 อสังหาริมทรัพยโครงการใหม มีอัตราการเชาพ้ืนที่รอยละ 99.2 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว 
และมีอัตราการเชาพ้ืนที่เฉล่ียรอยละ 99.7 ของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด 

ตารางตอไปนี้ แสดงขอมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 เก่ียวกับวันสิ้นสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาของผูเชา
ระยะยาวตามชวงระยะเวลาที่ระบุไว ดังนี้ 

 ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 
กุมภาพัน
ธ 2556(1) 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557(1) 

ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2558(1) 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ  
2558(1) 

สัญญาเชา
หลักกับ
เทสโก 
โลตัส(2) 

พื้นที่
วาง 

รวม 

จํานวนสัญญาเชาท่ีจะครบ
กําหนดอายุ (ฉบับ) 

61 138 69 49 5 4 326 

พ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว
รวมของสัญญาเชาท่ีจะครบ
กําหนดอายุ (ตารางเมตร) 

1,750 9,974 4,630 11,951 51,102 138 79,546 
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 ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 
กุมภาพัน
ธ 2556(1) 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557(1) 

ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2558(1) 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ  
2558(1) 

สัญญาเชา
หลักกับ
เทสโก 
โลตัส(2) 

พื้นที่
วาง 

รวม 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ีใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(3) (รอยละ) 

6.2 35.1 16.3 42.0 - 0.5 100.0 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ี 
ใหเชาท้ังหมด(4) (รอยละ) 

2.2 12.5 5.8 15.0 64.2 0.2 100.0 

หมายเหตุ 

(1) สําหรับสัญญาเชาท่ีมีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาท่ีไดมีการ
ตออายุสัญญาน้ันออกไป  

(2) รวมพ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต และพื้นท่ีศูนยอาหาร ท้ังน้ี สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส มีอายุการเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว  ๆ 
ละ 10 ป  

(3) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใช
เทสโก โลตัส 

(4) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว  

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม มีอัตราการเชาพ้ืนที่รอยละ 97.2 ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชา
ระยะยาว และมีอัตราการเชาพ้ืนที่รอยละ 98.9 ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด 

ตารางตอไปนี้ แสดงขอมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 เก่ียวกับวันสิ้นสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาของผูเชา
ระยะยาวตามชวงระยะเวลาที่ระบุไว ดังนี้ 

 ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556(1) 

ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2557(1) 

ปส้ินสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558(1) 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ  
2558(1) 

สัญญา
เชาหลัก

กับ 
เทสโก 
โลตัส(2) 

พ้ืนที่
วาง 

รวม 

จํานวนสัญญาเชาท่ีจะครบ
กําหนดอายุ (ฉบับ) 

322 254 346 125 17 51 1,115 

พ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวรวม
ของสัญญาเชาท่ีจะครบกําหนด
อาย ุ(ตารางเมตร) 

16,412 14,787 24,790 35,349 139,137 1,636 232,111 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ีใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(3) (รอยละ) 

17.7 15.9 26.7 38.0 - 1.8 100.0 
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 ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556(1) 

ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2557(1) 

ปส้ินสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558(1) 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ  
2558(1) 

สัญญา
เชาหลัก

กับ 
เทสโก 
โลตัส(2) 

พ้ืนที่
วาง 

รวม 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ีใหเชา
ท้ังหมด(4) (รอยละ) 

7.1 6.4 10.7 15.2 59.9 0.7 100.0 

หมายเหตุ 
(1) สําหรับสัญญาเชาท่ีมีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาท่ีไดมีการ

ตออายุสัญญาน้ันออกไป  

(2) รวมพ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต และพื้นท่ีศูนยอาหาร ท้ังน้ี สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส มีอายุการเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว  ๆ 
ละ 10 ป  

(3) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใช
เทสโก โลตัส 

(4) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว  

(ค) อสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

ณ วันที่  31 สิงหาคม 2555 อสังหาริมทรัพยทั้งหมด มีอัตราการเชาพื้นที่รอยละ 97.7 ของพ้ืนที่ให เชาแก 
ผูเชาระยะยาว และมีอัตราการเชาพื้นที่รอยละ 99.1 ของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด 

ตารางตอไปนี้ แสดงขอมูล ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 เก่ียวกับวันสิ้นสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาของผูเชา
ระยะยาวตามชวงระยะเวลาที่ระบุไว ดังนี้ 

 ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556(1) 

ปสิ้นสุด
วันท่ี 28 

กุมภาพันธ 
2557(1) 

ปส้ินสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558(1) 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ  
2558(1) 

สัญญา
เชาหลัก

กับ 
เทสโก 
โลตัส(2) 

พื้นที่
วาง 

รวม 

จํานวนสัญญาเชาท่ีจะครบ
กําหนดอายุ (ฉบับ) 

383 392 415 174 22 55 1,441 

พ้ืนท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวรวม
ของสัญญาเชาท่ีจะครบกําหนด
อาย ุ(ตารางเมตร) 

18,163 24,761 29,420 47,300 190,238 1,774 311,657 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ีใหเชา
แกผูเชาระยะยาว(3) (รอยละ) 

15.0 20.4 24.2 39.0 - 1.5 100.0 

พ้ืนท่ีเชาท่ีจะครบกําหนดอายุ
สัญญาเชาเทียบกับพื้นท่ีใหเชา
ท้ังหมด(4) (รอยละ) 

5.8 7.9 9.4 15.2 61.0 0.6 100.0 
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หมายเหตุ 

(1) สําหรับสัญญาเชาท่ีมีการตออายุสัญญากอนวันครบกําหนด จะถือวาวันครบกําหนดอายุของสัญญาดังกลาวเปนไปตามระยะเวลาท่ีไดมีการ
ตออายุสัญญาน้ันออกไป  

(2) รวมพ้ืนท่ีไฮเปอรมารเก็ต และพื้นท่ีศูนยอาหาร ท้ังน้ี สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส มีอายุการเชา  10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว  ๆ 
ละ 10 ป  

(3) "พื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นท่ีใหเชาท้ังภายในและภายนอกอาคารท่ีใหเชาแกผูเชาท่ีมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปข้ึนไปท่ีไมใช
เทสโก โลตัส 

(4) "พื้นท่ีใหเชาท้ังหมด" หมายถึง พื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต พื้นท่ีศูนยอาหาร และพื้นท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาว 

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

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

เทสโก  โลตัส จัดการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โครงการเดิมกอนการโอน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกกองทุนรวม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

กอนการเชาพ้ืนที่ ผูเชาระยะยาวจะตองเขาทําสัญญาเชา สัญญาบริการ (เพ่ือกําหนดขอตกลงเกี่ยวกับการบริการ
บางประเภท รวมถึงขอตกลงเกี่ยวกับการใชพื้นที่สวนกลาง) และในบางกรณี ผูเชาจะตองเขาทําสัญญาบริการ 
ปายโฆษณา (เพ่ือกําหนดขอตกลงเกี่ยวกับการโฆษณาสินคา และ/หรือบริการของผูเชาภายในอาคารสถานที่ใน
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม) สําหรับผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวที่ประสงคจะรับบริการตาง ๆ เชน ระบบไฟฟา ระบบ 
ปรับอากาศ การบริการทําความสะอาดบริเวณที่คาขาย การบริการหองน้ํา และที่จอดรถ เปนตน จะตองเขาทํา
สัญญาบริการพ้ืนที่ แตไมตองเขาทําสัญญาเชาเนื่องจากมีลักษณะเปนการใชบริการพื้นที่เพียงช่ัวคราว โดยประเภท
ผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราว สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ  

(1) ผูเชาระยะยาว (permanent tenants) ซึ่งมีระยะเวลาการเชาต้ังแต  1 ปขึ้นไป โดยผูเชาระยะยาว 
ที่เชาพื้นที่มากกวา 1,000 ตารางเมตร ถือเปนผูเชาหลัก (anchor tenants) และ 

(2) ผูใชพื้นที่ช่ัวคราว (temporary users) (มีระยะเวลาการบริการไมเกิน 1 ป)  

สําหรับผูเชาระยะยาวนั้น คาเชาและคาบริการอาจกําหนดเปนอัตรารายเดือนคงที่หรืออัตราแปรผันตามยอดขายของ
ผูเชา (โดยอาจมีคาเชาขั้นต่ําหรือกําหนดเปนทั้งอัตราคงที่และอัตราแปรผัน) ในขณะที่คาบริการที่เรียกเก็บจากผูใช
พ้ืนที่ชั่วคราว จะกําหนดเปนอัตราคงที่ นอกจากนี้ สัญญาเชาบางฉบับมีขอสัญญาวาดวยการตอระยะเวลาการเชา 
ในขณะที่สัญญาเชาทุกฉบับมีระยะเวลาการเชาที่กําหนดไวแนนอนซ่ึงหากมีการตอสัญญาจะตองเจรจาเงื่อนไขการ
ตอระยะเวลาการเชาเปนกรณี ๆ ไป ทั้งนี้ สัญญาเชาและสัญญาบริการสําหรับการใชพ้ืนที่ในอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมนั้น โดยทั่วไปจะมีลักษณะเปนขอสัญญามาตรฐาน แบงตามประเภทตาง ๆ 
ขึ้นอยูกับประเภทขอตกลงการเชาและ/หรือลักษณะธุรกิจของผูเชา ดังนี้  

(ก) สัญญาเชาและสัญญาบริการ  

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

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

(จ) สัญญาบริการประกอบกิจการรานอาหารภายในศูนยอาหาร    

(ฉ) สัญญาบริการปายโฆษณา และ 

(ช) สัญญาบริการพ้ืนที่ (สําหรับผูใชพื้นที่ชั่วคราว)  

นอกจากสัญญาที่มีขอสัญญามาตรฐานดังกลาวขางตน ยังมีสัญญาบริการเสาสัญญาณโทรศัพทระหวางเทสโก 
โลตัส และผูเชาอีกดวย 

ในการลงนามเขาทําสัญญาเชา และ/หรือสัญญาบริการ โดยทั่วไปผูเชาจะตองชําระเงินประกันซ่ึงคํานวณจากคาเชา
ตามจํานวนเดือนที่กําหนด คาบริการ คาสาธารณูปโภค และอัตราคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียกเก็บและตองชําระคา
เชารายเดือนลวงหนา ในกรณีที่เปนการใชพ้ืนที่ช่ัวคราว ผูใชพื้นที่ชั่วคราวตองชําระคาบริการลวงหนาไมนอยกวา  
3 วัน กอนผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวจะเขาใชพื้นที่ และเงินประกันอีกหนึ่งเดือน ทั้งนี้ เงินประกันจะวางไวและเทสโก โลตัส 
จะคืนเงินประกันแกผูเชาและผูใชพื้นที่ช่ัวคราว โดยไมมีดอกเบี้ย โดยการชําระเงินสามารถทําไดหลายวิธี รวมถึงการ
ชําระดวยเช็ค การโอนเงินผานธนาคาร และการชําระเงินโดยตรง 

โดยปกติ สัญญาบริการจะมีขอสัญญากําหนดใหผูเชาและผูใชพ้ืนที่ช่ัวคราวเปนผูรับผิดชอบคาใชจายจากการใช
บริการที่เกิดข้ึน เชน คาสาธารณูปโภค คาบริการ และคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่รัฐเรียกเก็บ โดยชําระใหแกเทสโก โลตัส 
นอกจากนี้ สัญญาบริการจะกําหนดใหผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวมีหนาที่รับผิดชอบชําระคาซอมแซมและคาใชจาย
อื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับงานซอมแซมพื้นที่ดานในของทรัพยสินที่เชา ในขณะที่ผูใหเชาจะรับผิดชอบคาใชจายเก่ียวกับ
งานซอมแซมพ้ืนที่ดานนอกของทรัพยสินที่เชาและโครงสรางหลักของทรัพยสิน โดยทั่วไปผูเชาและผูขอใชพ้ืนที่
ชั่วคราวจะไมสามารถนําพ้ืนที่เชาออกใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาได เวนแตจะไดรับความยินยอมลวงหนาจาก
ผูใหเชากอน 

สัญญาเชาและสัญญาบริการพ้ืนที่มีขอกําหนดใหผูเชาหรือผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวมีสิทธิบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนด
อายุของสัญญา โดยการบอกกลาวเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน ในกรณีของสัญญาเชาที่มีอายุไมเกินสาม
ป หรือไมนอยกวา 90 วัน ในกรณีของสัญญาเชาที่มีอายุเกินกวาสามป และไมนอยกวา 5 วันทําการ ในกรณีของ
สัญญาบรกิารพ้ืนที่ นอกจากนี้ ผูใหเชาจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาหากเกิดเหตุการณบางเหตุการณ เชน ผูเชา หรือผูใช
พ้ืนที่ชั่วคราวผิดนัดไมชําระคาเชา หรือปฏิบัติผิดขอสัญญา นอกจากนี้ ผูเชา และผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวจะใชพ้ืนที่ได
เฉพาะตามวัตถุประสงคที่ระบุไวในสัญญาเทานั้น 

อนึ่ง ในสวนของพ้ืนที่บริการแกผูใชพื้นที่ช่ัวคราวในศูนยการคาของเทสโก โลตัส นั้น ตั้งแตชวงตนป 2554 เปนตนมา 
เทสโก โลตัส ไดดําเนินการตามนโยบายในการปรับพ้ืนที่บริการดังกลาวในอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมแตละแห ง 
โดยจัดสรรพื้นที่บริการใหมใหเหมาะสมกับธุรกิจของผูใชพื้นที่ชั่วคราว (Zoning) และปรับเพ่ิมพื้นที่สวนกลาง 
(Decongesting) เพ่ือใหลูกคาสามารถซื้อสินคาและบริการจากศูนยการคาของเทสโก โลตัส ไดอยางสะดวกสบาย
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ยิ่งข้ึน ทั้งนี้ ภายหลังการดําเนินการตามนโยบายดังกลาว เทสโก โลตัส ไดปรับคาบริการซึ่งพิจารณาตามเขตพื้นที่
บริการที่กําหนดเพื่อทดแทนพ้ืนที่บริการชั่วคราวที่ลดลง โดยเทสโก โลตัส ไดดําเนินตามนโยบายดังกลาวสําหรับ
ศูนยการคาทั้งหมดของเทสโก โลตัส ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมทุกแหง
เปนที่เรียบรอยแลวในเดือนตุลาคม 2554 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

การจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในปจจุบันสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม โดย 
เทสโก โลตัส กอนการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมใหแก
กองทุนรวม มีการดําเนินการเชนเดียวกันกับการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม กอนที่เทสโก โตลัส จะไดโอนใหแกกองทุนรวม ดังที่กลาวไวในขอ (ก) ขางตน 

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

A: เมื่อกองทุนรวมเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งโครงการเดิมและ
โครงการใหม (ภายหลังการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน) เสร็จสมบูรณแลว ในการจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยโครงการใหม บริษัทจัดการไดดําเนินการและจะดําเนินการ
ดังตอไปนี้ 

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

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

 กองทุนรวมไดเขาทําสัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัส เพ่ือใหเทสโก โลตัส เชาพ้ืนที่
ไฮเปอรมารเก็ตเพื่อประกอบกิจการคาปลีก รวมถึงพื้นที่ศูนยอาหาร คลังเก็บของ และ
พื้นที่สํานักงาน ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่
กองทุนรวมลงทุนแตละแหง นอกจากนี้ กองทุนรวมไดเขาทําสัญญาบริการกับเทสโก 
โลตัส เก่ียวกับการใหบริการตาง ๆ ของกองทุนรวมในสวนของพ้ืนที่สวนกลาง โปรด
พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในภาคผนวก 3 "สรุปสาระสําคัญของสัญญาที่เก่ียวของ
กับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน สรุป
สาระสําคัญของสัญญาเชาหลัก สรุปสาระสําคัญของสัญญาการใหบริการระหวาง 
เทสโก โลตัส กับกองทุนรวม" 

 สิทธิ หนาที่ และสถานะของการเชาภายใตสัญญาเชาของผูเชาที่มีอยูเดิม (ยกเวน
สัญญาเชาและสัญญาบริการของรานขายยาและพื้นที่ของ Tesco Card Services  
ที่อยูในพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต และสัญญาบริการประกอบกิจการรานอาหารภายใน 
ศูนยอาหาร) ไดถูกโอนไปยังกองทุนรวมโดยผลของกฎหมายภายหลังการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุน โดย
กองทุนรวมไดเขาเปนคูสัญญาในฐานะผูใหเชาแทนเทสโก โลตัส แมวา ผูเชาไดรับการ
รองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา 

 ผูเชาไดรับการรองขอเพ่ือใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ (ยกเวนในสวนของ
การบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุน
รวม 

 ผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวไดรับการรองขอเพ่ือใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ (ยกเวน
ในสวนของการบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาสําหรับผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวบางราย
ซึ่งมีการติดต้ังมิเตอรแยก) ที่มีอยูเดิมตามสัญญาบริการไปยังกองทุนรวม และ 

 ผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวไดรับการรองขอเพื่อใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่
ตามสัญญาอื่น ๆ ใหแกกองทุนรวม  

นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิในการใหบริการระบบ
สาธารณูปโภคจากกองทุนรวมตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย และผูเชาและผูใชพ้ืนที่
ชั่วคราวที่มีอยูเดิมไดรับการรองขอใหเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคฉบับใหมกับผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย โดยที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา
ใหกับผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราว และเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคดังกลาวกับผูเชาและผูใช
พื้นที่ช่ัวคราวโดยตรง  

ในกรณีที่ผูเชาหรือผูใชพื้นที่ช่ัวคราวในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมที่กองทุนรวมลงทุนมิไดเขาทําสัญญาฉบับใหมกับกองทุนรวม หรือยินยอมการโอนสิทธิและ
หนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการที่มีอยู ณ วันที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมไปยังกองทุนรวม เทสโก โลตัส ตกลงไวในสัญญาซื้อ
ขายทรัพยสินวา นับแตวันที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมเสร็จสมบูรณ เทสโก 
โลตัส ตกลงชวยดําเนินการเจรจาตอรองเพ่ือใหผูเชาและผูใชพ้ืนที่ช่ัวคราวดังกลาวเขาทําสัญญา
ฉบับใหมหรือยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ดังกลาวไปยังกองทุนรวม นอกจากนี้ เทสโก โลตัส 
ตกลงที่จะสงมอบจํานวนเงินใด ๆ (ยกเวนคาบริการสาธารณูปโภค) ที่ไดรับจากผูเชาและผูใช
พื้นที่ช่ัวคราวในสวนที่เกี่ยวกับชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสิน 

นอกจากนี้ ภายใตขอกําหนดของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เมื่อกองทุนรวมเขาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเสร็จสมบูรณ ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยจะดําเนินการตาง ๆ ดังตอไปนี้  

 บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่ง
รวมถึงแตไมจํากัดเพียงการบริหารดานลูกคาสัมพันธกับผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวใน
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อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน เรียกเก็บคาเชา
และคาบริการ และดําเนินการใด ๆ เพ่ือใหมั่นใจวาผูเชาและผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวใน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนปฏิบัติตามขอตกลง
เก่ียวกับการเชาและสัญญาอื่น ๆ 

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

 ใหบริการดานสาธารณูปโภคโดยการจัดใหมีกาซ น้ําประปา และไฟฟาใหกับผูเชาและ
ผูใชพื้นที่ชั่วคราว โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเรียกเก็บคาบริการสําหรับการใช
สาธารณูปโภคในสวนของกาซ น้ําประปา และไฟฟาจากกองทุนรวมในพ้ืนที่สวนกลาง
และพื้นที่วางที่มิไดใหเชาแกผูเชาหรือมิไดใชโดยผูใชพ้ืนที่ชั่วคราวตามปริมาณการใช
จริง  ทั้งนี้  การใหบริการดาน สาธารณูปโภคนั้น  กระทําในน ามของผูบริหา ร
อสังหาริมทรัพยเอง 

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยสําห รับ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหมภายหลังที่กองทุนรวมเขาลงทุนแลว กองทุนรวมก็จะดําเนินการ
เชนเดียวกันกับการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม ดังที่กลาวไวในขอ (ก) 
ขางตน  

2. การจัดหาผลประโยชนดานรายไดจากสื่อโฆษณา 

กอนการเขาลงทุนของกองทุนรวม เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิที่เกี่ยวของกับส่ือโฆษณาในศูนยการคาแตละ
แหงดังตอไปนี้ 

ตามสัญญาใหสิทธิบริการสื่อโฆษณาระหวางเทสโก โลตัส กับวีจีไอ (รวมถึงฉบับที่มีการแกไขเพ่ิมเติม)  
("สัญญาใหสิทธิโฆษณา") เทสโก โลตัส ไดใหสิทธิแกวีจีไอแตเพียงผูเดียวในการบริหารจัดการ ใช และ
โฆษณาภายในพ้ืนที่ที่กําหนด ("พื้นที่โฆษณา") รวมถึงการทํากิจกรรมโฆษณาโดยใชสื่ออิเล็กทรอนิกส  
("กิจกรรมโฆษณาผานส่ืออิเล็กทรอนิกส") ณ จุดที่อนุญาตใหจัดวางอุปกรณเคร่ืองมือติดต้ังหรือ
จอโทรทัศน ("จุดติดตั้งจอโทรทัศน") และการจัดรายการวิทยุที่มีการเผยแพรกระจายเสียงเพลงเสียง
ประกาศแจงภายในศูนยการคา รวมถึงรายการโฆษณาสินคาและบริการภายในศูนยการคา หรือที่รูจักกัน
ในช่ือ "เทสโก เอฟเอ็ม" ("รายการวิทย"ุ) โดยวีจีไอจะตองรับผิดชอบตนทุนคาใชจายในการดําเนินการ
ทั้งหมดดังกลาวเอง อยางไรก็ตาม กอนการจัดกิจกรรมโฆษณาตามความตองการของผูโฆษณา (ซึ่งเขาทํา
สัญญาใหบริการโฆษณาที่เ ก่ียวกับการโฆษณาในพ้ืนที่ โฆษณาหรือผานจอโทรทัศน ณ จุดติดตั้ง
จอโทรทัศน ("ผูโฆษณา") วีจีไอจะตองทําหนังสือแจงการจัดทํากิจกรรมโฆษณาดังกลาวไปยังเทสโก โลตัส 
กอนเสมอ เวนแตคูสัญญาจะไดตกลงกันเปนอยางอื่น 
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สัญญาใหสิทธิโฆษณามีระยะเวลา 5 ป โดยสัญญาจะสิ้นสุดในวันที่ 31 ธันวาคม 2557 ซึ่งวีจีไอสามารถใช
สิทธิขอตออายุสัญญาได (สูงสุดไมเกิน 5 ป) โดยทําหนังสือบอกกลาวลวงหนาอยางนอย 12 เดือน กอนวัน
ครบกําหนดอายุสัญญาดังกลาว 

คาธรรมเนียมที่เทสโก โลตัส เรียกเก็บจากวีจีไอตองชําระแบงเปนสามประเภท ไดแก (1) คาธรรมเนียมการ
ใหสิทธิในพื้นที่โฆษณา (2) คาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรมโฆษณาผานส่ืออิเล็กทรอนิกส และ  
(3) คาธรรมเนียมการใหสิทธิในรายการวิทยุ โดยคาธรรมเนียมการใหสิทธิในพื้นที่โฆษณาจะคํานวณตาม
เนื้อที่ของพ้ืนที่โฆษณา (และเนื้อที่เพิ่มเติม (ถามี)) โดยคิดอัตราคาธรรมเนียม (ทั้งภายนอกและภายในตัว
อาคาร) ตามหนวยตอตารางเมตร ซึ่งจะตองชําระปละ 2 ครั้ง ในวันที่ 30 เมษายน และ 30 กันยายนของ
ทุกป สวนคาธรรมเนียมการใหสิทธิในกิจกรรมโฆษณาผานสื่ออิเล็กทรอนิกสและคาธรรมเนียมการใหสิทธิ
ในรายการวิทยุนั้นจะคํานวณตามสูตรการแบงรายไดและจะตองชําระเปนรายเดือน 

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม กองทุนรวมไดเขาทํา
สัญญาใหสิทธิโฆษณาและแบงกําไรสื่อโฆษณากับเทสโก โลตัส โดยภายใตสัญญาดังกลาว 
กองทุนรวมใหสิทธิแกเทสโก โลตัส ในการโฆษณาในพ้ืนที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่ไมมีผูใดเชา (รวมถึงเทสโก โลตัส) เชน พ้ืนที่สวนกลาง โดย
เทสโก โลตัส ตองจายเงินรายไดรอยละ 90 ที่ไดรับจากวีจีไอใหแกกองทุนรวมเปนคาตอบแทน
สําหรับสิทธิจัดทํากิจกรรมโฆษณาโดยใชกลองไฟโฆษณา (lightbox) ในพื้นที่ดังกลาว ภายใน 
10 วัน นับแตวันที่เทสโก โลตัส ไดรับรายไดดังกลาวจากวีจีไอ ซึ่งอัตราสวนแบงกําไรสื่อโฆษณา
ดังกลาวอาจมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ตามการใหสิทธิโฆษณาในพื้นที่
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ในกรณีที่กองทุนรวมลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัสเพ่ิมเติมหรือขายอสังหาริมทรัพยที่มีอยูออกไป  

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

ในการจัดหาผลประโยชนดานรายไดจากส่ือโฆษณาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม
ภายหลังที่กองทุนรวมเขาลงทุนแลว กองทุนรวมก็จะดําเนินการเชน เดียวกับการจัดหา
ผลประโยชนดานรายไดจากสื่อโฆษณาจากอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมดังที่กลาวไวในขอ (ก) 
ขางตน ทั้งนี้ ภายหลังการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมในครั้งนี้ จะไมเปนผลให
อัตราสวนแบงกําไรสื่อโฆษณาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม เปลี่ยนแปลงแตอยางใด 
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สัญญา 
ซ้ือขาย
ทรัพยสิน** 

* สัญญาเชาท่ีโอน ไดแก สัญญาเชาท่ีดินบางสวนสําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก  และสัญญาเชาท่ีดินสําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 เสนา 
รังสิต-นครนายก และบางปู และสัญญาเชาท่ีดินและอาคารสําหรับโครงการพระราม 1 

** สัญญาซ้ือขายทรัพยสิน ไดแก สัญญาซ้ือขายท่ีดินและ/หรืออาคารท่ีเทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธ์ิโดย (1) เปนการลงทุนในท่ีดินและอาคารท่ีเทสโก โลตัส เปน
เจาของ สําหรับโครงการศรีนครินทร กระบ่ี ประชาช่ืน รังสิตคลอง 7 ทุงสง สิงหบุรี ปราณบุรี มหาชัย แมสาย ระนอง ภูเก็ต และนครศรีธรรมราช (2) เปนการลงทุนใน
ท่ีดินบางสวนและอาคารท่ีเทสโก โลตัส เปนเจาของ และรับโอนสิทธิการเชาในท่ีดินอีกบางสวนจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการสมุย และพิษณุโลก (3) เปนการลงทุน
ในอาคารท่ีเทสโก โลตัสเปนเจาของและรับโอนสิทธิการเชาในท่ีดินจากเทสโก โลตัส สําหรับโครงการอมตะนคร เพชรบูรณ ลําลูกกา คลอง 6 เสนา รังสิต-นครนายก และ
บางปู และ(4) เปนการเขาทําสัญญาเชาท่ีดินและอาคารกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สําหรับโครงการพระราม 1 และสัญญาซ้ือขายท่ีดินท่ีเจาของ
ทรัพยสินมิใชผูเก่ียวของกับบริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด เปนเจาของกรรมสิทธ์ิ โดยเปนการลงทุนในท่ีดินบางสวนสําหรับโครงการศาลายา 

*** ตามสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีขอตกลงเก่ียวกับสิทธิท่ีจะปฏิเสธกอนท่ีคูสัญญาแตละฝายอาจลงทุนในท่ีดินหรือสิทธิการเชา หรือลงทุนในอาคารท่ีคูสัญญา
อีกฝายจะขายหรือโอนสิทธิการเชา 

**** ตามสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย มีขอตกลงเก่ียวกับการท่ีกองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภคแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 

กองทุนรวม 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 
(ในฐานะเจาของทรัพยสินท่ีกองทุนรวมลงทุน) 

สัญญาวาจางบริหาร 
อสังหาริมทรัพย**** 

สัญญาเชา
และ/หรือ
สัญญาบริการ 

รายไดจากคาเชา 
และคาบริการ 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 
(ในฐานะผูเชาหลัก) 

 

 ผูเชาระยะยาว (ไมรวมเทสโก โลตัส) และผูใชพื้นท่ีช่ัวคราว 

สัญญาการใหบริการ
สาธารณูปโภค 
(กาซ นํ้าประปา และ
ไฟฟา) 

บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 
(ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย) 

สัญญาเชาหลัก
และสัญญาบริการ 

รายไดจากคาเชา
และคาบริการ 

รายไดคาบริการ
สาธารณูปโภค 

สัญญาอนุญาต 
ใหใชเครื่องหมาย
การคา  

เจาของทรัพยสินท่ีมิใชผูเก่ียวของกับ 
บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด 

สัญญาการ 
ตกลงกระทํา 
การรวมกัน*** 

สัญญา 
ซ้ือขาย
ทรัพยสิน** 

สัญญาเชาท่ีโอน 
และ/หรือ เขาทํา
สัญญาเชาใหม* 

สัญญาแบง
กําไรจาก 
ส่ือโฆษณา 

3. โครงสรางของการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุน 
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4. อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตั้งอยูในทําเลที่ดีและเอื้อตอการหา 
ผูเชาหลักรายใหม 

ในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการเดิมและโครงการใหม
ภายใตสัญญาเชาหลัก กองทุนรวมไดใหเทสโก  โลตัส เชา (สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม) และจะใหเทสโก 
โลตัส เชา (สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม) พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต พ้ืนที่ศูนยอาหาร พ้ืนที่สํานักงานดานหลังและ
โกดังเก็บของที่ตั้งอยูในแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซ่ึงมีระยะเวลาการ
เชาทั้งหมดไมเกิน   30  ป โดยแบงเปนการเชาคราวแรก 10 ป และสามารถตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป 
(โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพิ่ม เติมในภาคผนวก 3 "สรุปสาระสําคัญของสัญญาที่ เ ก่ียวของกับ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน – สัญญาเชาหลัก")  

หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดกอนกําหนดเวลา หรือไมมีการตออายุสัญญาเชาหลัก ศักยภาพและ
ทําเลที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทั้งโครงการเดิมและโครงการใหมที่กองทุนรวมลงทุน
แตละแหงจะเอื้อใหการหาผูเชาหลักรายใหมแทนที่เทสโก โลตัส สําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละ
แหงดังกลาวเปนไปไดโดยงายขึ้น โดยธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยในปจจุบันมีการแขงขันที่สูง ทําใหมีผูประกอบการ
หลายรายที่พรอมเขามาเปนผู เชารายใหมทดแทนสําหรับพื้นที่ ไฮเปอรมาร เก็ตและพ้ืนที่ ศูนยการคาของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงนั้น ทั้งนี้ ปจจัยสําคัญที่เอื้อตอการหา
ผูเชารายใหมทดแทนมีดังตอไปนี้ 

 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ตั้งอยูในทําเลที่ดีและ /หรือต้ังอยูใน
ยานธุรกิจ (Commercial Area) 

 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหลายแหงตั้งอยูในพื้นที่ที่มีขอจํากัด
ทางผังเมืองที่เขมงวดภายใตกฎหมายและกฎระเบียบผังเมืองซึ่งมีขอกําหนดหามการกอสรางศูนยการคา
และหางสรรพสินคาขนาดใหญในพ้ืนที่ดังกลาว  ขอกําหนดของกฎหมายและกฎระเบียบดังกลาวเปน
อุปสรรคตอการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ต ซึ่งจํากัดตัวเลือกทําเลที่เหมาะสมสําหรับผูประกอบการคา
ปลีกรายใหญ 

 พ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตและพ้ืนที่ อ่ืนที่เทสโก โลตัส เชาหรือจะเชาในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหง คิดเปนพื้นที่เชาที่ไมใหญนักเมื่อเทียบกับขนาดของพ้ืนที่เชา
ของผูเชาหลักประเภทอ่ืน เชน หางสรรพสินคา 

 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน มีผลประกอบการที่ไดรับการพิสูจน
แลว และมีผลประกอบการที่มั่นคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉลี่ยประมาณ 7 ป และ 9 ป สําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ตามลําดับ มีลูกคามาใชบริการเฉล่ียเดือน
ละมากกวา 2.3 ลานคน และ 0.8 ลานคน และในระยะเวลา 3 ปที่ผานมา มีอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยของ
พ้ืนที่ใหเชาทั้งหมด สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม คิดเปนรอยละ 99.3 รอยละ 99.0 และรอยละ 
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98.8 และสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม คิดเปนรอยละ 99.0 รอยละ 99.8 และรอยละ 99.8 
ตามลําดับ แมวาอสังหาริมทรัพยบางแหงจะมีการแขงขัน ทั้งจากคูแขงโดยตรงและคูแขงทางออม แต
เนื่องจากอสังหาริมทรัพยแตละแหงไดสรางกลุมฐานลูกคาประจําไวแลวจึงสามารถทํากําไรไดสม่ําเสมอ
และมีอัตราการเติบโตของรายไดที่มั่นคง 

ทั้งนี้ หากมีเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน
ดังกลาวแหงใดก็ตามสิ้นสุดกอนกําหนดเวลาเนื่องจากเทสโก โลตัส ผิดสัญญาเชาหลัก กองทุนรวมยอมมีสิทธิ
เรียกรองคาเสียหายที่เกิดข้ึนจากการเลิกสัญญาดังกลาว นอกจากนี้ อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ผูประเมินใชใน
การคํานวณหามูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตของแตละอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมลงทุนนั้น ถูกกําหนดจากระดับความเสี่ยงในการถือครองอสังหาริมทรัพยนั้นๆ แลว ซึ่งรวมถึงความเสี่ยง
ที่เกิดจากเหตุการณที่ทําใหสัญญาเชาหลักสิ้นสุดกอนกําหนดดวย 

Q: กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน มี
อะไรบาง? 

A: กลยุทธหลักของบริษัทจัดการที่เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนรวม คือ การลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย  
ที่กอใหเกิดรายไดในการประกอบธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยเปนหลักโดยจะลงทุนทั้งในรูปแบบการถือครอง
กรรมสิทธิ์ และการถือครองสิทธิการเชา 

 วัตถุประสงคหลักของบริษัทจัดการในการบริหารจัดการกองทุนรวมคือ การดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดที่
สามารถนําไปจายเปนเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุนไดสม่ําเสมอในระยะยาว และการดําเนินการใหมูลคา
ทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุนของกองทุนรวมเติบโตที่ยั่งยืนในระยะยาว ทั้งนี้ เ พ่ือใหผูถือหนวยลงทุนไดรับ
ผลตอบแทนจากการลงทุนในอัตราที่นาพอใจ (competitive rate of return) บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในการลงทุน
ดังตอไปนี้ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคหลักดังกลาวขางตน 

การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

กําหนดและติดตามโอกาสในการลงทุนที่นาสนใจอยางตอเนื่องโดยมุงเนนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในกิจการคาปลีกเปนหลัก โดยที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน
จะตองสามารถกอใหเกิดรายไดและใหผลตอบแทนการลงทุนในอัตราที่นาพอใจเพ่ือเพ่ิมอัตราผลตอบแทนใหแก 
ผูถือหนวยลงทุน โดยอยูภายใตกฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ เพื่อสนับสนุนกลยุทธในการเติบโตของกองทุนรวมดวยการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธกอน 
(right of first refusal) หากเทสโก โลตัส จะจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนหรือ
เกี่ยวกับศูนยการคาใด ๆ ในประเทศไทย ทั้งที่มีอยูในปจจุบันและอนาคต โปรดดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในภาคผนวก 3 
"สรุปสาระสําคัญของสัญญาที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน สรุป
สาระสําคัญของสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  
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การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางตอเนื่องเหมาะสมกับ
สภาพการณและการเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน  

เพิ่มศักยภาพใหอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีประสิทธิภาพในการแขงขันสูง 
โดยอาศัยความไดเปรียบจากชื่อแบรนดของเทสโก โลตัส ตลอดจนประสบการณและความสําเร็จที่ผานมาจาก
ผลงานในการบริหารอสังหาริมทรัพยของเทสโก โลตัส และดําเนินกลยุทธตาง ๆ เพื่อเพ่ิมอัตราการเชาพ้ืนที่ใหอยูใน
ระดับสูงที่สุดเทาที่จะเปนไปได รวมทั้งจัดการใหมีลักษณะและความหลากหลายของผูเชา รายรับจากคาเชาและ
ขนาดพ้ืนที่เชาใหเหมาะสมที่สุด ตลอดจนเพิ่มประสิทธิภาพในการประกอบการและลดคาใชจายในการดําเนินงาน 
เพื่อเพ่ิมอัตราผลตอบแทนการลงทุนของกองทุนรวม 

การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเส่ียง  

สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมหรือการลงทุนหรือดําเนินการใด ๆ 
บริษัทจัดการจะใชเงินทุนที่มีสัดสวนหนี้สินและทุนที่เหมาะสม เพ่ือใหผูถือหนวยลงทุนไดรับผลตอบแทนสูงสุดตาม
ความเสี่ยงที่ลงทุนอยางเหมาะสม โดยจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการ หนังสือชี้ชวน และกฎหมาย
หลักทรัพย  

 1. การเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

บริษัทจัดการจะอาศัยความไดเปรียบจากเครือขายของเทสโก โลตัส ในการดําเนินการตามกลยุทธ 
การเติบโตดวยวิธีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการหาโอกาสการลงทุน
โดยการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใหกับกองทุนรวม โดยเช่ือวาจะ
ทําใหกองทุนรวมมีกระแสเงินสดและใหผลตอบแทนที่นาสนใจ เพ่ือการเติบโตของรายไดและเงินทุน 

ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ตกลงใหกองทุนรวมมีสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากเทสโก โลตัส
เสนอขายกรรมสิทธิ์ที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดิน ซึ่งเปนที่ตั้งของศูนยการคาในประเทศไทยที่มีขนาด
พื้นที่ ไฮเปอรมาร เก็ตต้ังแต  3, 000 ตารางเมตรข้ึนไป  เมื่อเท สโก โลตัส ประสงคที่จะจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของ
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนในการลงทุนเพ่ิมเติม เชน ระดับผลตอบแทนที่
จะไดรับ ทําเลที่ตั้ง อัตราการเชาพื้นที่คาเชา สัญญาเชา รายละเอียดของผูเชา ความหลากหลายของผูเชา 
โอกาสในการเพ่ิมศักยภาพใหกับทรัพยสิน ที่ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม รายละเอียดตาง ๆ ของระบบ และ
สิ่งอํานวยความสะดวกอื่น  ๆ ตลอดจนรายงานการประเมินจากผูเช่ียวชาญเกี่ยวกับมูลคาการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวมเปนสําคัญ 

ในการประเมินการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะให
ความสําคัญตอหลักเกณฑการลงทุนดังตอไปนี้ 
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 ระดับผลตอบแทนคุมคากับความเส่ียงในการลงทุน (risk-adjusted return thresholds) และ 
การรักษาหรือเพิ่มผลตอบแทนจากเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน – บริษัทจัดการจะลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใหผลตอบแทนสูงกวาตนทุนของเงินทุนถัว
เฉล่ียความเส่ียงของกองทุนรวม  (risk-adjusted weighted average cost of capital) และ
สามารถสรางผลตอบแทนใหแกผูถือหนวยลงทุนที่ไมดอยกวาเดิม 

 ทําเลที่ต้ัง – บริษัทจัดการจะพิจารณามูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดย
พิจารณาจากทําเลที่ตั้งที่มีศักยภาพในการใหบริการลูกคา  (potential catchment areas) สภาพ
การแขงขันในบริเวณดังกลาว การเช่ือมตอถนนสายหลัก และระบบขนสงสาธารณะ 

 ความหลากหลายของผู เชาและอัตราการเชา พ้ืนที่  – บริษัทจัดการจะพิจารณาลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการเพ่ิมรายไดคาเชาและปรับปรุง
อัตราการรักษาฐานผูเชาเมื่อเทียบกับธุรกิจที่แขงขันกันและตั้งอยูในบริเวณเดียวกัน ทั้งนี้ 
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนนั้น  ควรเปน
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพื้นที่ที่ดี หรือมีศักยภาพที่จะ
พัฒนาใหเปนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราการเชาพ้ืนที่ที่ดีประกอบ
กับมีผูเชาที่มีสถานะการเงินที่มั่นคง เพื่อลดอัตราการผิดนัดชําระคาเชา และลดอัตราการ
เปล่ียนแปลงผูเชาอันเกิดจากการเลิกสัญญาเชา 

 โอกาสในการเพ่ิมมูลคาและศักยภาพใหกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  – 
บริษัทจัดการจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีโอกาสในการ
เพิ่มอัตราการเชาพื้นที่รวมทั้งใชมาตรการใหมเพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพใหกับทรัพยสินดังกลาว  ทั้งนี้ 
บริษัทจัดการพิจารณาโอกาสในการเพ่ิมมูลคาดวยการปรับปรุงหรือตกแตงทรัพยสินที่มีอยูแลว
ดวยเชนกัน 

 คุณสมบัติของอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ  – บริษัทจัดการจะลงทุนในอาคารที่มี
คุณภาพ และมีการกอสรางถูกตองตามกฎหมายและกฎเกณฑวาดวยการควบคุมอาคารและผัง
เมือง โดยบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงขนาดและอายุของอาคารเปนสําคัญ ทั้งนี้ ผูเช่ียวชาญ
อิสระจะประเมินอาคารเพ่ือพิจารณาถึงความจําเปนในการซอมบํารุง และรายจายลงทุนที่จะตอง
ใชทั้งในระยะส้ันและระยะกลาง  

กองทุนรวมประสงคที่จะถือครองอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนในระยะยาว 
อยางไรก็ดี หากในอนาคตบริษัทจัดการเห็นวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใดมีการ
พัฒนาจนเต็มที่ แลวและมีขอจํากัดในการพัฒน าตอไปและ /ห รือเมื่ อมีโอกาสในการจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงเปนการดําเนินการเพ่ือประโยชนที่ดีที่สุดของกองทุน
รวม กองทุนรวมอาจพิจารณาจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะใช
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เงินจากการจําหนายดังกลาวลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหมซึ่งมีศักยภาพใน
การเติบโตที่ดีกวา 

ทั้งนี้ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมจะเปนไปตามหลักการที่ไดกลาวถึงไวแลว และกองทุนรวมจะได
ปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และคณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

อนึ่ง ตามที่กองทุนรวมไดเคยคาดการณไวเมื่อครั้งเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนทั่วไปครั้งแรกวา 
กองทุนรวมจะเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการนวนครและโครงการศาลายา ภายในปบัญชีส้ินสุดวันที่ 
28 กุมภาพันธ 2556 นั้น โดยกองทุนรวมจะลงทุนในโครงการศาลายาภายหลังการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุน
จดทะเบียนครั้งที่ 1 ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้ อยางไรก็ตาม ในสวนของโครงการนวนคร เนื่องจาก
โครงการนวนครไดรับผลกระทบจากเหตุการณน้ําทวมในชวงปลายป 2554 และอยูระหวางการดําเนินการ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยในโครงการดังกลาว ซึ่งทําใหการประเมินคาทรัพยสินดําเนินการไดโดยยาก ดังนั้น 
กองทุนรวมจึงจะนําเงินที่ไดจากการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 และเงินที่กองทุนรวมอาจทําการกูยืม 
เพื่อไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ซึ่งในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมครั้งนี้ กองทุน
รวมจะไมมีการลงทุนในโครงการนวนคร ซึ่งเปนโครงการที่อยูระหวางการปรับปรุง 

2. การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุนอยางตอเนื่อง
เหมาะสมกับสภาพการณและการเพิ่มศักยภาพของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 ดําเนินมาตรการเชิงรุกเพื่อเพ่ิมผลตอบแทนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน 

 บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิด โดยอาศัยความไดเปรียบจาก 
แบรนดของเทสโก  โลตัส ตลอดจนประสบการณและความสําเร็จที่ผานม าในดานการบริหาร
อสังหาริม ทรัพย  และจะดําเนินการตามมาตรการ เชิงรุกตาง ๆ เพ่ือเ พ่ิมอัตราผลตอบแท นจาก
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ทั้งในสวนที่กองทุนรวมมีอยูแลวในปจจุบันและที่
จะเขาลงทุนในอนาคต ซ่ึงอาจรวมถึงมาตรการตาง ๆ ดังนี้ 

 ทําการเพ่ิมเติม ดัดแปลง และปรับปรุงตกแตงตาง ๆ รวมถึง การจัดสรรและกําหนดบริเวณพ้ืนที่
เชา (re-zoning) การใชประโยชนจากจํานวนพ้ืนที่ใหเชารวมใหมากที่สุด การเพิ่มจุดเดนในการ
แขงขันใหกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และการปรับปรุงพ้ืนที่คาปลีกใหมี
คุณภาพดีข้ึน เพื่อใหสามารถเรียกเก็บอัตราคาเชาที่สูงข้ึนได 

 กําหนดเปาหมายและวางแผนการตลาดเพื่อใหไดกลุมผูเชา ซ่ึงมีลักษณะหลากหลายและ
เหมาะสมกับศูนยการคาเพื่อสรางกําไรสูงสุด 

 ยกระดับกิจกรรมทางการตลาดที่ดําเนินการอยูใหดีข้ึนเพ่ือดึงดูดจํานวนลูกคาใหมากข้ึนเพ่ือใหมี
ความตองการการเชาพื้นที่ที่สูงขึ้น 
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 ประเมินความเหมาะสมของประเภทผูเชาอยางสม่ําเสมอเพื่อปรับใหสอดคลองกับพฤติกรรมของ
ผูบริโภคและกระแสในตลาดธุรกิจคาปลีกที่มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลา 

 บริหารความสัมพันธกับผูเชาใหดีเพ่ือรักษาฐานผูเชาใหคงอยูในระดับสูง และลดอัตราการวาง
ของพื้นที่เชา รวมถึงคาใชจายในการจัดหาผูเชารายใหม 

 จัดใหมีขอตกลงในสัญญาเชาเกี่ยวกับการปรับเพิ่มอัตราคาเชาในสัญญาเชาใหเหมาะสม  

 เพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารคาใชจายที่เกิดจากการดําเนินงานใหอยูภายในงบประมาณ 
ที่กําหนด 

การเพ่ิมอัตราผลตอบแทนจากคาเชา 

บริษัทจัดการจะใชขอไดเปรียบจากความตองการในการเชาพื้นที่คาปลีกที่มีมากในปจจุบัน เพ่ือเพิ่มอัตรา
คาเชา และรักษาอัตราการเชาพื้นที่ใหคงไวในระดับเดิม อยางไรก็ตาม แมวาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีอัตราการเชาพ้ืนที่ในระดับสูงอยูแลวก็ตาม บริษัทจัดการจะบริหาร
จัดการในเชิงรุกเพ่ือใหมีการตออายุสัญญาเชา และการจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนสัญญาเชาที่ครบ
กําหนดอายุสัญญาเพ่ือลดระยะเวลาการวางของพ้ืนที่เชา ตลอดจนเพิ่มรายไดคาเชาดวยวิธีดังตอไปนี้  
(ก) เจรจาสัญญาเชาลวงหนากับผูเชาที่สัญญาเชาใกลจะครบกําหนดอายุสัญญา (ข) กําหนดและแกไข
อัตราคาเชาในรายที่อัตราคาเชาต่ํากวาราคาตลาด (ค) ทําการตลาดเชิงรุกเพ่ือหาผูเชารายใหมในพ้ืนที่ที่
สัญญาจะส้ินสุดลง และ (ง) บริหารจัดการคาเชาคางชําระเพ่ือลดโอกาสในการเกิดหนี้เสีย 

ลดคาใชจายจากการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน
อยางตอเนื่อง 

บริษัทจัดการจะดําเนินงานรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอยางใกลชิดเพ่ือลดคาใชจายในการดําเนินการ
ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตจะไมลดคุณภาพของการใหบริการ  บริษัทจัดการ
มุงที่จะทําใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนเพ่ิมมากข้ึน 

 3. การใชมาตรการที่เครงครัดในการบริหารเงินทุนและความเส่ียง 

กองทุนรวมตั้งเปาหมายที่จะมีโครงสรางเงินทุนที่มีประสิทธิภาพและมีตนทุนของเงินทุนที่ต่ํา โดยอยูภายใต
ขอจํากัดการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด โดยกองทุนรวมจะใชเงินลงทุนที่
ผสมผสานระหวางหนี้และทุนเพ่ือเปนเงินทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใน
อนาคต และดําเนินการตามมาตรการเพิ่มศักยภาพใหกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
หรือเพื่อการพัฒนาดานอื่น ๆ อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะใชอัตราสวนหนี้สินตอทุนที่เหมาะสมที่สุดภายใต
ขอกําหนดของกฎหมายหลักทรัพย และจะดํารงอัตราหนี้สินตอทุนที่เหมาะสมเพื่อสรางความแข็งแกรง
ใหกับฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 
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หลักการสําคัญของกลยุทธบริหารเงินทุนและความเสี่ยง มีดังนี้ 

การรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวมใหอยูภายในขอบเขตที่ไดรับอนุญาต 

กองทุนรวมจะรักษาสัดสวนเงินกูยืมโดยรวม ภายใตเพดานการกูยืมที่ไดรับอนุญาตตามหลักเกณฑที่
กฎหมายหลักทรัพยกําหนด นอกจากนี้ การรักษาอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหนวย
ลงทุนที่เหมาะสม จะเปนการลดตนทุนของเงินทุนที่ใชในการลงทุน และกอใหเกิดผลตอบแทนแก 
ผูถือหนวยลงทุนใหมากที่สุด 

การบริหารจัดการอัตราดอกเบี้ยในเชิงรุก 

บริษัทจัดการจะใชกลยุทธในเชิงรุกเพ่ือบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวของกับการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย
เงินกูในอนาคต โดยในขณะเดียวกันจะดําเนินการใหตนทุนของเงินกูยืมอยูในระดับที่แขงขันได 

กองทุนรวมจะมีความเสี่ยงที่เกิดจากการกูยืม รวมถึงขอจํากัดการกอหนี้ตามกฎหมายหลักทรัพย ซ่ึงกรณี
ดังกลาวอาจสงผลตอความสามารถของกองทุนรวมในการจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับคาใชจายเพ่ือการ
ลงทุน และคาใชจายเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม โปรด
พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมคําถม-คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้กําหนดนโยบาบการกูยืมเงินไวอยางไร? 

Q: วัตถุประสงคและเหตุผลในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 และการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมมีอะไรบาง 

A: วัตถุประสงคและเหตุผลในการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนและการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ซึ่งเปนไปตาม
กลยุทธของกองทุนรวมในการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุน มีดังนี ้

(ก) การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมจะชวยเพิ่มเงินจายคืนสุทธิตอหนวย  

บริษัทจัดการมีความสามารถอันเปนที่ยอมรับในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพื่อการประกอบธุรกิจคา
ปลีก และ/หรือกิจการที่เก่ียวของกับธุรกิจคาปลีกที่ใหผลตอบแทนในระดับที่นาพอใจ มีศักยภาพในการ
เพิ่มมูลคาทรัพยสิน และมีการเติบโตในระยะยาว อสังหาริมทรัพยโครงการใหมไดผานการคัดเลือกและ
วิเคราะหประเมินคาอยางเหมาะสมแลว โดยเฉพาะอยางยิ่ง ไดมีการวิเคราะหถึงองคประกอบที่เก่ียวของ
ตาง ๆ เชน ระดับผลตอบแทนที่คุมคากับความเสี่ยงในการลงทุน (risk-adjusted return threshold) ทําเล
ที่ตั้ง (locations) ความหลากหลายของประเภทธุรกิจของผูเชาทรัพยสิน (tenant mix) ลักษณะเฉพาะของ
อัตราการเชาพ้ืนที่ (occupancy characteristics) โอกาสในการสรางมูลคาเพ่ิม คุณสมบัติของอาคารและ
สิ่งอํานวยความสะดวก ศักยภาพในการเพ่ิมมูลคาของอสังหาริมทรัพย และผลการวิเคราะหประเมินผล
โดยผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับรายจายลงทุนที่อาจนํามาใช  

บริษัทจัดการจะดําเนินการเพื่อใหมั่นใจวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมจะชวยใหเงินจายคืน
สุทธิตอหนวยภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหมสูงขึ้นกวาเงินจายคืนสุทธิตอหนวยกอนการลงทุน 
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ตาราง 1 – ตารางแสดงการวิเคราะหความสามารถของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมในการ
จายเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุน(4)  

 
อัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุน

รวมจะเขาลงทุน 
ตอราคาประเมิน(1) (รอยละ) 

 100  102  104  106  108  110  
จํานวนเงินทุนทั้งหมดท่ีจะใชสําหรับการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม (ลานบาท)(2) 6,885  7,017  7,149  7,281  7,413  7,545  

กําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนจาก
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหม (ลานบาท) 

409 408 406 405 404 402 

สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุน
จดทะเบียนจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม (ลาน
บาท) 

64 65 66 67 68 69 

รวมเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 
(ลานบาท) 473 473 472 472 471 471 

อัตราเงินกําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปน
สวนแบงกําไร (อัตราการปนสวนแบง
กําไรรอยละ 100) (รอยละ) 

5.9 5.8 5.7 5.6 5.4 5.3 

อัตราสภาพคลองสวนเกินจากการลด
เงินทุนจดทะเบียน (รอยละ) 0.9 0.9 0.9 0.9 0.9 0.9 

อัตราเงินท่ีจายแกผูถือหนวยลงทุน (Implied 
Acquisition Distribution) (รอยละ)(3) 6.9 6.7 6.6 6.5 6.4 6.2 

หมายเหต ุ

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณการอัตราเงินจายคืนสุทธิ ท้ังในรูปของเงินปนผล และเงินคืนทุน สําหรับการเขาลงทุน
เพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมของกองทุนรวม  

(1) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด  

(2) จํานวนเงินทุนท้ังหมดท่ีจะใชสําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม รวมถึง ราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหม  
เงินสํารองเพ่ือเปนคาใชจายในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการใหม (Capital Expenditure Reserves) และคาใชจายในการ
ทําธุรกรรมท่ีเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

(3) อัตราเงินท่ีจายแกผูถือหนวยลงทุน (Implied Acquisition Distribution) จัดทําข้ึนโดยอางอิงจากจํานวนเงินทุนท้ังหมดท่ีจะใช
สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย โครงการใหมและจํานวนเ งินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนท่ีจะไดรับจาก
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม ซ่ึงคํานวณจากผลตางระหวาง (ก)  จํานวนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ (ข)  จํานวนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนสําหรับอสังหาริมทรัพยท้ังหมด ตามท่ี
ปรากฏในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน สําหรับปตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 2556 ถึง
วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 ท้ังน้ี ในการคํานวณอัตราเงินท่ีจายแกผูถือหนวยลงทุนไดคํานึงถึงคาใชจายของกองทุนรวม ณ ราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหมตามจํานวนตาง ๆ กันดังกลาวแลวดวย ท้ังน้ี จํานวนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 
ประกอบดวยเงินปนผล และเงินคืนทุนท่ีไดรับจากการลดเงินทุนจดทะเบียน 
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(4) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากอัตราการใหเชาพ้ืนท่ีท่ีรอยละ 99  ซ่ึงเปนเพียงการแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี 
ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

ทั้งนี้ ผลตอบแทน (yield) ตอผูถือหนวยลงทุนแตละรายจะขึ้นอยูกับราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุนของ
ผูถือหนวยรายนั้น ๆ เนื่องจากผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุนที่แตกตางกัน 
และการคํานวณตองคํานวณจากตนทุนที่แทจริงของผูถือหนวยลงทุนแตละราย ดังนั้น เพ่ือเปนขอมูล
สําหรับผูถือหนวยลงทุน บริษัทจัดการจึงไดจัดทําประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยลงทุน (Projected 
DPU) แทน โดยอางอิงกับรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน 
สําหรับปต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2557 

ตาราง 2 - ตารางตัวอยางแสดงประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (Projected DPU) (ในกรณี
เสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมที่ราคา 14.0 บาท ตอหนวยลงทุน ซึ่งเปนราคาปด ณ วันประชุม
คณะกรรมการลงทุนครั้งที่ 1/2555 ในวันที่ 3 กันยายน 2555) 

 รอบปต้ังแตวันท่ี 1 มีนาคม 2556  
ถึง วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 

 อสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม 

อสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหม 

อสังหาริมทรัพย
ท้ังหมด 

เงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน  
(Net Cash Distribution) (ลานบาท) 

 
1,242.9 

 
473.1 

 
1,716.0 

จํานวนหนวยลงทุนท่ีออกและเสนอขาย  
(ลานหนวย) 

 
1,770.0 

 
491.8 

 
2,261.8 

เงินจายคืนสุทธิตอหนวย (บาท) 0.702(1) N/A 0.759(1) 

หมายเหต:ุ  

(1) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ี 14.0 บาทตอหนวย และอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปน
เพียงการแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

โดยตัวอยางขางตน มีสมมติฐานและวิธีการคํานวณดังตอไปนี้ 

1. ราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนในอัตรารอยละ 100 ของราคา
ประเมิน ตํ่าสุด ซึ่งเงินที่กองทุนรวมจะไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมมีจํานวน
ประมาณ 6,885 ลานบาท 

2. จํานวนหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม  

= เงินที่กองทุนรวมไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม / ราคาเสนอขายหนวยลงทุน
เพิ่มเติม 

= 6,885 ลานบาท / 14.0 บาท 

= 491.8 ลานหนวย 
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3. เงินจายคืนสุทธิตอหนวยภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม  

= ประมาณการเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนสําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด / จํานวน
หนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายแลวและที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติมในครั้งนี ้

= 1,716.0 ลานบาท / (1,770.0 + 491.8) ลานหนวย  

= 0.759 บาทตอหนวย 

จากที่กลาวขางตน ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมสําหรับป
ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2557 มีมูลคาเทากับ 0.702 บาทตอหนวย 
ภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (Projected 
DPU) จะเพ่ิมเปน 0.759 บาทตอหนวยตามสมมติฐานขางตน 

ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยสําหรับราคาเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ิมทุนตางๆ และราคาซื้อ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาตางๆ จะเปนไปตามที่แสดงตามตารางตอไปนี้ 
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ตาราง 3 - ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (Projected DPU) (บาท)(3) 
 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 

(รอยละ) 
  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.732 0.729 0.725 0.721 0.718 0.714 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งทุ
นที่

เพิ่
ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 
12.10 0.734 0.730 0.726 0.723 0.719 0.716 
12.20 0.735 0.732 0.728 0.724 0.721 0.717 
12.30 0.737 0.733 0.729 0.726 0.722 0.719 
12.40 0.738 0.734 0.731 0.727 0.724 0.720 
12.50 0.739 0.736 0.732 0.729 0.725 0.722 
12.60 0.741 0.737 0.734 0.730 0.727 0.723 
12.70 0.742 0.739 0.735 0.732 0.728 0.725 
12.80 0.744 0.740 0.737 0.733 0.730 0.726 
12.90 0.745 0.741 0.738 0.734 0.731 0.728 
13.00 0.746 0.743 0.739 0.736 0.732 0.729 
13.10 0.748 0.744 0.741 0.737 0.734 0.730 
13.20 0.749 0.745 0.742 0.739 0.735 0.732 
13.30 0.750 0.747 0.743 0.740 0.737 0.733 
13.40 0.751 0.748 0.745 0.741 0.738 0.735 
13.50 0.753 0.749 0.746 0.742 0.739 0.736 
13.60 0.754 0.750 0.747 0.744 0.740 0.737 
13.70 0.755 0.752 0.748 0.745 0.742 0.738 
13.80 0.756 0.753 0.750 0.746 0.743 0.740 
13.90 0.758 0.754 0.751 0.748 0.744 0.741 
14.00 0.759 0.755 0.752 0.749 0.745 0.742 
14.10 0.760 0.757 0.753 0.750 0.747 0.743 
14.20 0.761 0.758 0.754 0.751 0.748 0.745 
14.30 0.762 0.759 0.756 0.752 0.749 0.746 
14.40 0.763 0.760 0.757 0.753 0.750 0.747 

หมายเหต ุ

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (Projected DPU) ท้ังในรูปของเงินปนผล และเงินคืนทุน
ซ่ึงเปนผลมาจากการเขาลงทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมของกองทุนรวม และการออกและเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม
ตามราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมใด ๆ ดังท่ีระบุไวขางตน สําหรับรอบปบัญชีประมาณ
การตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 2556  ถึงวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557  

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 
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(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

ตารางตอไปนี้ แสดงการวิเคราะหอัตราการเพ่ิมข้ึนของเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (DPU Accretion) 
ภายหลังการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม เทียบกับประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวย
ลงทุนกอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมซ่ึงอยูที่ 0.702 บาทตอหนวย 

ตัวอยางเชน ที่ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มทุนที ่ 14.0 บาทตอหนวย และเพ่ิมทุนเปนจํานวนเงินทั้งสิ้น
ประมาณ 6,885 ลานบาท เงินจายคืนสุทธิตอหนวยภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใหมจะเปน 
0.759 บาท เพ่ิมข้ึนจากประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยลงทุนกอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมที่ 0.702 บาท ประมาณรอยละ 8.1 
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ตาราง 4 - ประมาณการอัตราการเพิ่มขึ้นของเงินจายคืนสุทธิตอหนวย (DPU Accretion) (รอยละ) 
 อัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน

(1)(2) (รอยละ) 
  100  102  104  106  108  110  
 12.00 4.27  3.76  3.25  2.74  2.24  1.74  

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งท
ุนท

ี่เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 
12.10 4.48  3.97  3.46  2.96  2.46  1.96  
12.20 4.69  4.18  3.67  3.17 2.67  2.18  
12.30 4.90  4.39  3.88  3.38  2.89  2.40  
12.40 5.10  4.59  4.09  3.59  3.10  2.61  
12.50 5.30  4.80  4.30  3.80  3.31  2.82  
12.60 5.50  5.00  4.50  4.00  3.51  3.03  
12.70 5.70  5.20  4.70  4.21  3.72  3.23  
12.80 5.89  5.39  4.90  4.40  3.92  3.43  
12.90 6.08  5.59  5.09  4.60  4.12  3.64  
13.00 6.27  5.78  5.28  4.80  4.31  3.83  
13.10 6.46  5.97  5.48  4.99  4.51  4.03  
13.20 6.65  6.15  5.66  5.18  4.70  4.22  
13.30 6.83  6.34  5.85  5.37  4.89  4.42  
13.40 7.01  6.52  6.03  5.55  5.08  4.61  
13.50 7.19  6.70  6.22  5.74  5.26  4.79  
13.60 7.36  6.88  6.40  5.92  5.45  4.98  
13.70 7.54  7.05  6.58  6.10  5.63  5.16  
13.80 7.71  7.23  6.75  6.28  5.81  5.34  
13.90 7.88  7.40  6.93  6.45  5.99  5.52  
14.00 8.05  7.57  7.10  6.63  6.16  5.70  
14.10 8.22  7.74  7.27  6.80  6.33  5.87  
14.20 8.38  7.91  7.44  6.97  6.51  6.05  
14.30 8.55  8.07  7.60  7.14  6.68  6.22  
14.40 8.71  8.24  7.77  7.30  6.84  6.39  

หมายเหตุ 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

อนึ่ง มีขอสังเกตวายิ่งราคาเสนอขายหนวยลงทุนย่ิงสูง จํานวนหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายจะมีจํานวน
ลดลง จึงทําใหเงินจายคืนสุทธิตอหนวยลงทุนเพิ่มสูงข้ึน 
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ทั้งนี้ ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยประกอบดวยผลรวมของเงินปนผลสุทธิตอหนวยและเงินลดทุน
จดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกิน ซ่ึงแยกไดดังนี้   

ตาราง 5 - ประมาณการเงินปนผลสุทธิตอหนวย (บาท)(3) 
 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน

(1)(2) (รอยละ) 
  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.656 0.652 0.648 0.645 0.641 0.638 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งท
ุนท

ี่เพิ่
ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 0.657 0.653 0.650 0.646 0.643 0.639 
12.20 0.658 0.655 0.651 0.648 0.644 0.641 
12.30 0.660 0.656 0.652 0.649 0.645 0.642 
12.40 0.661 0.657 0.654 0.650 0.647 0.643 
12.50 0.662 0.659 0.655 0.652 0.648 0.645 
12.60 0.663 0.660 0.656 0.653 0.649 0.646 
12.70 0.665 0.661 0.658 0.654 0.651 0.647 
12.80 0.666 0.662 0.659 0.655 0.652 0.649 
12.90 0.667 0.664 0.660 0.657 0.653 0.650 
13.00 0.668 0.665 0.661 0.658 0.654 0.651 
13.10 0.669 0.666 0.662 0.659 0.656 0.652 
13.20 0.671 0.667 0.664 0.660 0.657 0.653 
13.30 0.672 0.668 0.665 0.661 0.658 0.655 
13.40 0.673 0.669 0.666 0.663 0.659 0.656 
13.50 0.674 0.671 0.667 0.664 0.660 0.657 
13.60 0.675 0.672 0.668 0.665 0.662 0.658 
13.70 0.676 0.673 0.669 0.666 0.663 0.659 
13.80 0.677 0.674 0.670 0.667 0.664 0.660 
13.90 0.678 0.675 0.672 0.668 0.665 0.662 
14.00 0.679 0.676 0.673 0.669 0.666 0.663 
14.10 0.680 0.677 0.674 0.670 0.667 0.664 
14.20 0.682 0.678 0.675 0.671 0.668 0.665 
14.30 0.683 0.679 0.676 0.673 0.669 0.666 
14.40 0.684 0.680 0.677 0.674 0.670 0.667 

หมายเหตุ 

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณการเงินปนผลสุทธิตอหนวย สําหรับรอบปบัญชีประมาณการตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 
2556 ถึงวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557  

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 
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(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

ตาราง 6 - ประมาณการเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินตอหนวย (บาท)(3) 
 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 

(รอยละ) 
  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งท
ุนที่

เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.20 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.30 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.40 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.50 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.60 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 0.077 
12.70 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
12.80 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
12.90 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
13.00 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
13.10 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
13.20 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 
13.30 0.078 0.078 0.078 0.078 0.078 0.079 
13.40 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
13.50 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
13.60 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
13.70 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
13.80 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
13.90 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
14.00 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 0.079 
14.10 0.079 0.079 0.079 0.080 0.080 0.080 
14.20 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 
14.30 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 
14.40 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 0.080 

หมายเหตุ 

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณการสภาพคลองสวนเกินจากการลดทุนจดทะเบียนตอหนวย สําหรับรอบปบัญชี
ประมาณการตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 2556  ถึงวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557  

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
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โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

จะสังเกตไดวาทั้งนี้ผลรวมของตาราง 5 และตาราง 6 จะเทากับ ตาราง 3 

เนื่องจากผลตอบแทน (yield) ตอผูถือหนวยลงทุนแตละรายจะขึ้นอยูกับราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุน
ของผูถือหนวยรายนั้น ๆ เนื่องจากผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุนที่แตกตาง
กัน และการคํานวณตองคํานวณจากตนทุนที่แทจริงของผูถือหนวยลงทุนแตละราย อยางไรก็ตามตาราง
ขางลางนี้เปนการแสดงอัตราการจายเงินปนผลสําหรับผูถือหนวยลงทุนที่มีตนทุนเฉลี่ยที่ราคา 12.0 – 14.4 
บาทตอหนวย  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
63 

ตาราง 7 – ประมาณการอัตราการจายเงินปนผลตอหนวยสําหรับผูถอืหนวยลงทุนที่มีตนทุนเฉล่ีย
เทากับราคาเสนอขาย (รอยละ)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 5.46 5.43 5.40 5.37 5.34 5.32 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งทุ
นที่

เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 
12.10 5.43 5.40 5.37 5.34 5.31 5.28 
12.20 5.40 5.37 5.34 5.31 5.28 5.25 
12.30 5.36 5.33 5.30 5.28 5.25 5.22 
12.40 5.33 5.30 5.27 5.24 5.22 5.19 
12.50 5.30 5.27 5.24 5.21 5.18 5.16 
12.60 5.27 5.24 5.21 5.18 5.15 5.13 
12.70 5.23 5.21 5.18 5.15 5.12 5.10 
12.80 5.20 5.17 5.15 5.12 5.09 5.07 
12.90 5.17 5.14 5.12 5.09 5.06 5.04 
13.00 5.14 5.11 5.09 5.06 5.03 5.01 
13.10 5.11 5.08 5.06 5.03 5.00 4.98 
13.20 5.08 5.05 5.03 5.00 4.98 4.95 
13.30 5.05 5.02 5.00 4.97 4.95 4.92 
13.40 5.02 5.00 4.97 4.94 4.92 4.89 
13.50 4.99 4.97 4.94 4.92 4.89 4.87 
13.60 4.96 4.94 4.91 4.89 4.86 4.84 
13.70 4.94 4.91 4.89 4.86 4.84 4.81 
13.80 4.91 4.88 4.86 4.83 4.81 4.79 
13.90 4.88 4.86 4.83 4.81 4.78 4.76 
14.00 4.85 4.83 4.80 4.78 4.76 4.73 
14.10 4.83 4.80 4.78 4.75 4.73 4.71 
14.20 4.80 4.78 4.75 4.73 4.71 4.68 
14.30 4.77 4.75 4.73 4.70 4.68 4.66 
14.40 4.75 4.72 4.70 4.68 4.65 4.63 

หมายเหตุ 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 
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และสามารถคํานวณอัตราเงินลดทุนจดทะเบียนเนื่องจากสภาพคลองสวนเกินตามสมมติฐานขางตนได
ดังนี้ 

ตาราง 8 – ประมาณการอัตราเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินสําหรับผูถือ 
หนวยลงทุนที่มีตนทุนเฉลี่ยเทากับราคาเสนอขาย (รอยละ)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.64 0.64 0.64 0.64 0.64 0.64 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งท
ุนท

ี่เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 
12.20 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 
12.30 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 
12.40 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 
12.50 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 
12.60 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 
12.70 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 
12.80 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 0.61 
12.90 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 
13.00 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 
13.10 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 
13.20 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 
13.30 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 
13.40 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 
13.50 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 
13.60 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 
13.70 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 
13.80 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 
13.90 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 
14.00 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 0.57 
14.10 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 
14.20 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 
14.30 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 
14.40 0.55 0.55 0.55 0.55 0.56 0.56 

หมายเหตุ 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 
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(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

กรณีสมมติที่เกิดการลดลงของราคาประเมินของทรัพยสินที่เปนสิทธิการเชาแบบเสนตรง ตามอายุสิทธิ 
การเชา (มีการรับรู unrealized loss ในทางสมมติ) 

จากขอมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่นหลายกองทุนที่ลงทุนในสิทธกิารเชาที่ดินทั้งหมด สําหรับ
ทรัพยสินที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ลงทุน พบวามูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวม
ดังกลาวยังไมไดรับผลกระทบจากการที่มูลคาสิทธิการเชาลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเชา (ซึ่งการลดลง
ดังกลาวเปนไปตามธรรมชาติของอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชา) เนื่องจากราคาประเมินของสิทธิการ
เชาส้ินงวดไมนอยกวามูลคาสิทธิการเชาตนงวด ทําใหกองทุนรวมไมตองรับรูผลขาดทุนที่ยังไมเกิดขึ้นจาก
มูลคาสิทธิการเชาลดลงจากการประเมินคาทรัพยสิน (unrealized loss) 

อยางไรก็ดี ในกรณีสมมติที่ศูนยการคาที่มีลักษณะเปนสิทธิการเชาที่ดิน มีราคาประเมินของสิทธิการเชา 
สิ้นงวดลดลงแบบเสนตรงตามอายุสิทธิการเชา (มีการรับรู unrealized loss ในทางสมมต)ิ จากสมมติฐาน
ดังกลาว กําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไร และอัตราเงินปนผลจะเปนไปตามตารางขางลาง 
อยางไรก็ดี unrealized loss จากกรณีสมมติดังกลาวไมใชคาใชจายที่มีการจายเปนเงินสด ทําให TLGF 
ยังคงมีสภาพคลองสวนเกินที่จะจายคืนแกนักลงทุนไดดวยการลดเงินทุดจดทะเบียน ซึ่งจะทําใหผูลงทุน
ไดรับเงินจายคืนทั้งหมดซึ่งรวมถึงเงินปนผลในจํานวนเทาเดิมตามที่ไดเสนอขางตน 

ตามหลักการทางบัญชีและในทางปฏิบัติ มูลคาสิทธิการเชาปลายงวดจะข้ึนกับราคาประเมินที่จัดทําโดย 
ผูประเมินคาทรัพยสิน จึงอาจไมเกิด unrealized loss เชนเดียวกันกับกองทุนอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ ตามที่
กลาวมาเบื้องตน การทดลองคํานวณ unrealized loss ดวยวิธีเสนตรงขางตนเปนเพียงตัวอยางหนึ่งในการ
แสดงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นเทานั้น 

ทั้งนี้ ประมาณการเงินจายคืนสุทธิตอหนวยประกอบดวยผลรวมของเงินปนผลสุทธิตอหนวยและเงินลดทนุ
จดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินใหม ในกรณีที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลงจากการประเมินราคา
ทรัพยสิน (Unrealized loss)จะแยกไดดังนี้   
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ตาราง 9 - ประมาณการเงินปนผลสุทธิตอหนวย (บาท) ในกรณีที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลง
จากการประเมินราคาทรัพยสินเปนเสนตรงตามอายุสิทธิการเชา (Unrealized loss)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.555 0.552 0.549 0.546 0.543 0.540 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งทุ
นที่

เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 
12.10 0.556 0.553 0.550 0.547 0.544 0.541 
12.20 0.557 0.554 0.551 0.548 0.545 0.542 
12.30 0.559 0.555 0.552 0.549 0.546 0.543 
12.40 0.560 0.556 0.553 0.550 0.547 0.544 
12.50 0.561 0.558 0.554 0.551 0.548 0.545 
12.60 0.562 0.559 0.556 0.553 0.550 0.547 
12.70 0.563 0.560 0.557 0.554 0.551 0.548 
12.80 0.564 0.561 0.558 0.555 0.552 0.549 
12.90 0.565 0.562 0.559 0.556 0.553 0.550 
13.00 0.566 0.563 0.560 0.557 0.554 0.551 
13.10 0.567 0.564 0.561 0.558 0.555 0.552 
13.20 0.568 0.565 0.562 0.559 0.556 0.553 
13.30 0.569 0.566 0.563 0.560 0.557 0.554 
13.40 0.570 0.567 0.564 0.561 0.558 0.555 
13.50 0.571 0.568 0.565 0.562 0.559 0.556 
13.60 0.572 0.569 0.566 0.563 0.560 0.557 
13.70 0.573 0.570 0.567 0.564 0.561 0.558 
13.80 0.573 0.571 0.568 0.565 0.562 0.559 
13.90 0.574 0.571 0.568 0.566 0.563 0.560 
14.00 0.575 0.572 0.569 0.566 0.564 0.561 
14.10 0.576 0.573 0.570 0.567 0.564 0.562 
14.20 0.577 0.574 0.571 0.568 0.565 0.563 
14.30 0.578 0.575 0.572 0.569 0.566 0.563 
14.40 0.579 0.576 0.573 0.570 0.567 0.564 

หมายเหตุ 

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณการเงินปนผลสุทธิตอหนวย สําหรับรอบปบัญชีประมาณการตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 
2556 ถึงวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557  ในกรณีท่ีมูลคาของสิทธิการเชาลดลงจากการประเมินคาทรัพยสิน (Unrealized loss) 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 
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(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

ตาราง 10 - ประมาณการเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินตอหนวย (บาท) ในกรณี
ที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลง จากการประเมินราคาทรัพยสินเปนเสนตรงตามอายุสิทธิการเชา 
(Unrealized loss)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 0.177 0.177 0.176 0.176 0.175 0.175 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งทุ
นที่

เพ
ิ่ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 0.177 0.177 0.176 0.176 0.176 0.175 
12.20 0.178 0.177 0.177 0.176 0.176 0.175 
12.30 0.178 0.178 0.177 0.177 0.176 0.176 
12.40 0.178 0.178 0.178 0.177 0.177 0.176 
12.50 0.179 0.178 0.178 0.177 0.177 0.177 
12.60 0.179 0.179 0.178 0.178 0.177 0.177 
12.70 0.179 0.179 0.179 0.178 0.178 0.177 
12.80 0.180 0.179 0.179 0.178 0.178 0.178 
12.90 0.180 0.180 0.179 0.179 0.178 0.178 
13.00 0.180 0.180 0.180 0.179 0.179 0.178 
13.10 0.181 0.180 0.180 0.179 0.179 0.179 
13.20 0.181 0.181 0.180 0.180 0.179 0.179 
13.30 0.181 0.181 0.181 0.180 0.180 0.179 
13.40 0.182 0.181 0.181 0.180 0.180 0.180 
13.50 0.182 0.182 0.181 0.181 0.180 0.180 
13.60 0.182 0.182 0.181 0.181 0.181 0.180 
13.70 0.183 0.182 0.182 0.181 0.181 0.181 
13.80 0.183 0.182 0.182 0.182 0.181 0.181 
13.90 0.183 0.183 0.182 0.182 0.182 0.181 
14.00 0.183 0.183 0.183 0.182 0.182 0.181 
14.10 0.184 0.183 0.183 0.183 0.182 0.182 
14.20 0.184 0.184 0.183 0.183 0.182 0.182 
14.30 0.184 0.184 0.183 0.183 0.183 0.182 
14.40 0.185 0.184 0.184 0.183 0.183 0.183 

หมายเหตุ 

ขอมูลท่ีปรากฏในตารางขางตน เปนการประมาณเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินตอหนวย สําหรับรอบปบัญชีประมาณ
การตั้งแตวันท่ี 1 มีนาคม 2556  ถึงวันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
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โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรกึษาธุรกิจ จํากัด 

(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

เนื่องจากผลตอบแทน (yield) ตอผูถือหนวยลงทุนแตละรายจะขึ้นอยูกับราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุน
ของผูถือหนวยรายนั้น ๆ เนื่องจากผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีราคาตนทุนในการซื้อหนวยลงทุนที่แตกตาง
กัน และการคํานวณตองคํานวณจากตนทุนที่แทจริงของผูถือหนวยลงทุนแตละราย อยางไรก็ตามตาราง
ขางลางนีเ้ปนการแสดงอัตราการจายเงินปนผลสําหรับผูถือหนวยลงทุนที่มีตนทุนเฉลี่ยที่ราคา 12.0 – 14.4 
บาทตอหนวย ในกรณีที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลงจากการประเมินราคาทรัพยสิน (Unrealized 
loss)  
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ตาราง 11 – ประมาณการอัตราเงินปนผลตอหนวย (รอยละ) สําหรับผูถือหนวยลงทุนที่มีตนทุน
เฉลี่ยเทากับราคาเสนอขาย ในกรณีที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลงจากการประเมินราคาทรัพยสิน
เปนเสนตรงตามอายุสิทธิการเชา (Unrealized loss)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 4.63 4.60 4.57 4.55 4.52 4.50 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งท
ุนท

ี่เพิ่
ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 4.60 4.57 4.55 4.52 4.50 4.47 
12.20 4.57 4.54 4.52 4.49 4.47 4.44 
12.30 4.54 4.52 4.49 4.47 4.44 4.42 
12.40 4.51 4.49 4.46 4.44 4.41 4.39 
12.50 4.49 4.46 4.44 4.41 4.39 4.36 
12.60 4.46 4.43 4.41 4.39 4.36 4.34 
12.70 4.43 4.41 4.38 4.36 4.34 4.31 
12.80 4.40 4.38 4.36 4.33 4.31 4.29 
12.90 4.38 4.35 4.33 4.31 4.28 4.26 
13.00 4.35 4.33 4.31 4.28 4.26 4.24 
13.10 4.33 4.30 4.28 4.26 4.24 4.21 
13.20 4.30 4.28 4.26 4.23 4.21 4.19 
13.30 4.28 4.25 4.23 4.21 4.19 4.16 
13.40 4.25 4.23 4.21 4.18 4.16 4.14 
13.50 4.23 4.21 4.18 4.16 4.14 4.12 
13.60 4.20 4.18 4.16 4.14 4.12 4.09 
13.70 4.18 4.16 4.14 4.11 4.09 4.07 
13.80 4.16 4.13 4.11 4.09 4.07 4.05 
13.90 4.13 4.11 4.09 4.07 4.05 4.03 
14.00 4.11 4.09 4.07 4.05 4.03 4.00 
14.10 4.09 4.07 4.04 4.02 4.00 3.98 
14.20 4.06 4.04 4.02 4.00 3.98 3.96 
14.30 4.04 4.02 4.00 3.98 3.96 3.94 
14.40 4.02 4.00 3.98 3.96 3.94 3.92 

หมายเหตุ 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 
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และสามารถคํานวณอัตราเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกินตามสมมติฐานขางตนไดดังนี ้

ตาราง 12 - ประมาณการอัตราเงินลดทุนจดทะเบียนจากสภาพคลองสวนเกิน (รอยละ) สําหรับ 
ผูถือหนวยลงทุนที่มีตนทุนเฉล่ียเทากับราคาเสนอขาย ในกรณีที่มูลคาของสิทธิการเชาลดลงจาก
การประเมินราคาทรัพยสินเปนเสนตรงตามอายุสิทธิการเชา (Unrealized loss)(3) 

 อัตราสวนของราคาซื้ออสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนตอราคาประเมิน(1)(2) 
(รอยละ) 

  100  102  104  106  108  110  
 12.00 1.47 1.47 1.47 1.46 1.46 1.46 

รา
คา

เส
นอ

ขา
ยห

นว
ยล

งทุ
นท

ี่เพิ่
ม 

(บ
าท

ตอ
หน

วย
)(1)

 

12.10 1.47 1.46 1.46 1.45 1.45 1.45 
12.20 1.46 1.45 1.45 1.45 1.44 1.44 
12.30 1.45 1.44 1.44 1.44 1.43 1.43 
12.40 1.44 1.44 1.43 1.43 1.42 1.42 
12.50 1.43 1.43 1.42 1.42 1.42 1.41 
12.60 1.42 1.42 1.41 1.41 1.41 1.40 
12.70 1.41 1.41 1.41 1.40 1.40 1.40 
12.80 1.40 1.40 1.40 1.39 1.39 1.39 
12.90 1.40 1.39 1.39 1.39 1.38 1.38 
13.00 1.39 1.38 1.38 1.38 1.37 1.37 
13.10 1.38 1.38 1.37 1.37 1.37 1.36 
13.20 1.37 1.37 1.37 1.36 1.36 1.36 
13.30 1.36 1.36 1.36 1.35 1.35 1.35 
13.40 1.36 1.35 1.35 1.35 1.34 1.34 
13.50 1.35 1.34 1.34 1.34 1.34 1.33 
13.60 1.34 1.34 1.33 1.33 1.33 1.33 
13.70 1.33 1.33 1.33 1.32 1.32 1.32 
13.80 1.32 1.32 1.32 1.32 1.31 1.31 
13.90 1.32 1.31 1.31 1.31 1.31 1.30 
14.00 1.31 1.31 1.30 1.30 1.30 1.30 
14.10 1.30 1.30 1.30 1.29 1.29 1.29 
14.20 1.30 1.29 1.29 1.29 1.28 1.28 
14.30 1.29 1.29 1.28 1.28 1.28 1.28 
14.40 1.28 1.28 1.28 1.27 1.27 1.27 

หมายเหตุ 

(1) ราคาเสนอขายหนวยลงทุนท่ีเพิ่ม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมตอราคาประเมินดังกลาวเปนตัวเลข
อางอิงเพื่อใชในการคํานวณเทาน้ัน ท้ังน้ี ราคาเสนอขายสุดทายของหนวยลงทุนท่ีเพ่ิม และอัตราสวนของราคาซ้ืออสังหาริมทรัพย
โครงการใหมสุดทายซ่ึงเปนรอยละตอราคาประเมินอาจมากกวา นอยกวา หรือเทากับชวงราคาเสนอขายหนวยลงทุนหรือราคาซ้ือ
อสังหาริมทรัพยดังท่ีแสดงในตารางขางตน 

(2) ราคาประเมิน หมายถึง ราคาประเมินต่ําสุดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแตละโครงการท่ีไดรับจากผูประเมินคาทรัพยสิน
อิสระสองราย ไดแก บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด 
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(3) ประมาณการดังกลาวคํานวณจากราคาเสนอขายหนวยลงทุนตามตาราง และจากอัตราการใหเชาพื้นท่ีท่ีรอยละ 99 ซ่ึงเปนเพียง
การแสดงประมาณการสําหรับหน่ึงรอบบัญชี ส้ินสุด ณ วันท่ี 28 กุมภาพันธ 2557 และไมอาจรับรองผลได 

ทั้งนี้ผลรวมของ ตาราง 7 และตาราง 8 จะเทากับผลรวมของตาราง 11 และตาราง 12 กลาวคืออัตราการ
จายคืนเงินตอผูถือหนวยลงทุนจะเทากันในกรณีสมมติฐานที่มี Unrealized Loss และกรณีที่ไมมี 
Unrealized Loss เนื่องจากการลดของอัตราจายเงินปนผลจะทําใหมีสภาพคลองสวนเกินที่ทําใหลดทุน
ไดมากข้ึน 

(ข) การเสริมสรางความเปนผูนําตลาดในฐานะกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่ใหญที่สุด ควบคู
กับการขยายโครงขายกิจการคาปลีก 

บริษัทจัดการเชื่อวาการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม จะชวยขยายโครงขายกิจการคาปลีกใน
ประเทศไทยของกองทุนรวมใหครอบคลุมกวางขวางยิ่งข้ึน ทั้งยังจะชวยเสริมสรางการเปนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใหญที่สุดในประเทศอีกดวย ในปจจุบัน กองทุนรวมเปน
เจาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนศูนยการคาทั้งสิ้น 17 แหงทั่วประเทศ โดย
ภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม กองทุนรวมจะเปนเจาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนศูนยการคารวมทั้งส้ิน 22 แหงทั่วประเทศ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาในจังหวัดใหม เชน จังหวัดนครศรีธรรมราช และภูเก็ต การกาวยางเขาสูทําเลใหมที่มีศักยภาพการ
เติบโตสูงจะชวยเสริมความแข็งแกรงใหแกธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยของกองทุนรวม 

Q: กองทุนรวมนี้ กําหนดนโยบายการกูยืมเงินไวอยางไร?  

A: ในการจัดการกองทุนรวม กองทุนรวมอาจกูยืมเงินได ทั้งนี้ อาจมีการใหหลักประกันสําหรับการกูยืมเงินหรือไมก็ได 
และตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

 (1) เปนการกูยืมเงินเพ่ือดําเนินการดังตอไปนี้ 

 (ก) ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใหอยูใน
สภาพดี และมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

 (ข) ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทุนรวมหรือที่กองทุนรวมมี
สิทธิการเชา เพ่ือประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ 

 (ค) ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2) เปนการกูยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่เปนการกูยืมเงินเพ่ือ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ก) หรือเพื่อตอเติมหรือกอสรางอาคารเพิ่มเติม
บนที่ดินที่มีอยูแลวที่กองทุนมีสิทธิการเชาตาม (1)(ข) บริษัทจัดการตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยู
ตามสัญญาเชาดวย และ 
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(3) จํานวนเงินที่กูยืมตองไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และในกรณีที่ตอมา
ภายหลังจํานวนเงินที่กูยืมเกินอัตราสวนดังกลาว แตการเกินอัตราสวนนั้นมิไดเกิดจากการกูยืมเงินเพ่ิมเติม 
บริษัทจัดการจะคงอัตราสวนการกูยืมเงินไวตอไปก็ได แตจะกูยืมเงินเพิ่มเติมอีกไมไดจนกวาอัตราสวนการ
กูยืมเงินจะลดลงจนนอยกวารอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม   

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

A: 1. คุณภาพของอสังหาริมทรัพยและสิท ธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน ซึ่งประกอบดวย
ศูนยการคาที่ตั้งอยูบนทําเลที่ดี (Prime Location) และหลากหลาย 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนประกอบดวยศูนยการคาที่มีคุณภาพ 
ซึ่งต้ังอยูในทําเลที่มีศักยภาพทั่วประเทศไทย ทั้งในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามเมืองที่เปนแหลง
ทองเที่ยว และใจกลางเมืองตางจังหวัด บริษัท จัดการเชื่อวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งหมดต้ังอยูในทําเลยุทธศาสตรที่ เหมาะสมตอธุรกิจคาปลีก 
(Strategic Location) ซึ่งทําใหศูนยการคาสามารถรักษาผูเชาที่มีอยูในปจจุบัน และดึงดูดผูที่สนใจจะเชา
พ้ืนที่ ไดมากขึ้น  สงผลใหมีลูกคามาใชบริการที่ ศูนยการคาเพิ่มมากขึ้น  นอกจากทํา เลที่ ดีแลว 
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงยังมีคุณสมบัติที่สําคัญอ่ืน ๆ 
กลาวคือ มีศักยภาพในการใหบริการลูกคาจํานวนมาก (large catchment area) เปนที่สังเกตงาย สามารถ
เขาถึงถนนหลักและการคมนาคมสาธารณะโดยสะดวก มีที่จอดรถเพียงพอและมีโครงสรางพื้นฐานที่ดี 
นอกจากนี้ ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุนเปนศูนยการคาที่มีผลการดําเนินงานที่พิสูจนแลว และมีผล
ประกอบการที่มั่นคง โดยมีอายุการดําเนินงานเฉล่ียประมาณ 8 ป (โดยสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิม มีอายุการดําเนินงานเฉลี่ยประมาณ 7 ป และอสังหาริมทรัพยโครงการใหม มีอายุการดําเนินงานเฉลี่ย
ประมาณ 9 ป ตามลําดับ) มีลูกคามาใชบริการเฉล่ียเดือนละมากกวา 3.1 ลานคน (2.3 ลานคน สําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ 0.8 ลานคน สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม) และในระยะเวลา  
3 ปที่ผานมา มีอัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยของพื้นที่ใหเชาทั้งหมดสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม คิดเปน
รอยละ 99.3 รอยละ 99.0 และรอยละ 98.8 และสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม คิดเปนรอยละ 99.0 
รอยละ 99.8 และรอยละ 99.8 ตามลําดับ) บริษัทจัดการเช่ือวาที่ดินที่เปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเปนที่ดินที่หาไดยากในปจจุบัน เนื่องจากกฎเกณฑที่เขมงวด 
ภายใตกฎหมายวาดวยการผังเมือง ซึ่งทําใหกองทุนรวมไดเปรียบในการแขงขันกับผูประกอบกิจการรายอื่น
ที่ไมสามารถสรางศูนยการคาไดในทําเลเดียวกัน 

2. กองทุนรวมจะถือครองกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนที่ดินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรก
เปนสวนใหญ  

กองทุนรวมจะสามารถหาประโยชนจากรายไดคาเชาตามสัญญาเชาระยะยาวซ่ึงเปนแหลงรายไดที่มั่นคง
และชัดเจนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร ทั้งนี้ กองทุนรวมจะถือ
กรรมสิทธ์ิในที่ดินและเปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินรอยละ 75 และรอยละ 25 ตามลําดับ ของมูลคา
ประเมินของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนและที่จะลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพยโครงการใหมนี้ (คํานวณโดยถัวเฉลี่ยมูลคาประเมินกับสัดสวนพ้ืนที่ดินที่กองทุนรวมจะถือ
กรรมสิทธ์ิ และสัดสวนพื้นที่ดินที่กองทุนรวมจะถือสิทธิการเชา) ที่ดินที่กองทุนรวมจะมีสิทธิการเชาอยู
ภายใตสัญญาเชาระยะยาว โดยมีกําหนดระยะเวลาการเชาเหลืออยูโดยเฉล่ียประมาณ 25 ป (25 ป 
สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและ 24 ปสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม) นอกจากนี้ กองทุน
รวมไดลงทุนและจะเขาลงทุนตอไปในอสังหาริมทรัพยโดยการถือกรรมสิทธิ์ของอาคารศูนยการคาทุกแหง 
ยกเวนโครงการพระราม 1 (ซ่ึงอาคารศูนยการคาเปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงานทรัพยสินฯ) การที่กองทุนรวม
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมเปนเจาของกรรมสิทธิ์เปนสวนใหญ จะทําใหกองทุนรวมมีโอกาส
ไดรับผลตอบแทนจากมูลคาอสังหาริมทรัพยที่เพ่ิมข้ึนในอนาคตมากกวากองทุนรวมที่ลงทุนในสิทธิการเชา
อยางเดียว 

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

ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทยและสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
เผยวาอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศไทยที่แทจริงในป 2553 และ 2554 อยูที่
รอยละ 7.8 และรอยละ 0.1 ตามลําดับ ธนาคารแหงประเทศไทยคาดวาอัตราการเติบโตของผลิตภัณฑมวล
รวมภายในประเทศไทยที่แทจริงของป 2555 จะกลับข้ึนมาอยูที่รอยละ 4.8 ในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 
กองทุนรวมไดลงทุนและจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีทําเลที่ดีทั่วประเทศ ซึ่งประกอบดวย  
(1) อสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในทําเลที่ดี (prime location) ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 9 แหง 
ซึ่งไดรับประโยชนจากการมีฐานลูกคารานคาปลีกที่มั่นคงซึ่งมีอํานาจซื้อมากกวาพ้ืนที่อื่น ๆ  ในประเทศไทย 
(2) อสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในเมืองทองเที่ยว จํานวน 4 แหง ไดแก ปราณบุรี เกาะสมุย จังหวัดกระบี่ และ
จังหวัดภูเก็ต ซ่ึงไดรับประโยชนจากการเปนสถานที่ทองเที่ยวที่เปนจุดหมายปลายทางของนักทองเที่ยวทั่ว
โลก และ (3) อสังหาริมทรัพยในตางจังหวัดในทําเลที่เขาถึงไดงายอีกจํานวน 9 แหง ซึ่งมีศักยภาพในการ
เติบโตจากรายไดที่เพ่ิมข้ึนของผูซ้ือในบริเวณดังกลาว  

บริษัทจัดการเชื่อวาความหลากหลายทางภูมิภาคที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนและจะ
ลงทุนในครั้งนี้ จะทําใหกองทุนรวมไดรับประโยชนจากตลาดภูมิภาคที่มีลักษณะเฉพาะหลายแหงใน
ประเทศไทย โดยกองทุนรวมจะอยูในฐานะที่สามารถใหบริการลูกคาไดทุกกลุมรายไดทั่วประเทศอัน
นําไปสูรายไดในอนาคตที่มั่นคงมากยิ่งขึ้นในสภาวะแวดลอมของการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการใช
จายของผูบริโภคที่เพิ่มสูงข้ึน 

4. เปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพในการเจริญเติบโต
สูงเนื่องจากมีแผนการลงทุนตอเนื่อง    

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน ซึ่งรวมถึงขอตกลงเรื่องสิทธิที่จะ
ปฏิเสธกอน (right of first refusal) วาตางฝายจะมีสิทธิที่จะไดรับขอเสนอใหซื้อที่ดิน อาคาร หรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่อีกฝายประสงคจะขายกอน ("สิทธิที่จะปฏิเสธกอน") อันจะทําใหกองทุนรวมมี
แผนการลงทุนที่แนนอนเพื่อการเจริญเติบโตในอนาคต ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 เทสโก โลตัส เปนผู
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ประกอบธุรกิจรานคาปลีกในรูปแบบไฮเปอรมารเก็ตจํานวนมากถึง 138 แหง (รวมถึงอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนโครงการเดิมและโครงการใหมดวย) ซ่ึงตั้งอยูในทําเลที่ดีทั่ว
ประเทศไทย โดยภายใตเงื่อนไขของสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน กองทุนรวมจะไดสิทธิที่จะปฏิเสธ
กอนในการลงทุนในศูนยการคาของเทสโก โลตัส ที่มีพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไป
ทุกแหง   

บริษัทจัดการต้ังใจที่จะดําเนินการตามกลยุทธขยายธุรกิจดวยการซื้อทรัพยสินเพิ่มเติม โดยการใชสิทธิที่จะ
ปฏิเสธกอน (right of first refusal) หากทรัพยสินดังกลาวมีคุณสมบัติที่ผานเกณฑการลงทุนของกองทุน
รวม โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในคําถาม-คําตอบเรื่อง "กลยุทธการจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนมีอะไรบาง?" 

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

เทสโก โลตัส เปนผูบุกเบิกและผูนําดานธุรกิจคาปลีกและไดสรางชื่อเสียงอันโดดเดนในตลาดธุรกิจคาปลีก
ในประเทศไทย ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2555 เทสโก โลตัส มีรานคาปลีกกวา 1,000 แหง ใหบริการลูกคา
มากกวา 11 ลานคนตอสัปดาห รวมถึงมีสมาชิก "Tesco Clubcard" มากกวา 9 ลานคน ศูนยการคาของ
เทสโก โลตัส ซ่ึงรวมถึงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งโครงการเดิม
และโครงการใหมนําเสนอประสบการณในการจับจายซื้อของครบวงจรที่ลูกคาพึงพอใจ โดยรวมไฮเปอร
มารเก็ตของเทสโก โลตัส เขากับรานอาหาร รานคาปลีก และสถานที่ใหความบันเทิงไวในศูนยการคา โดยที่
สินคาตาง ๆ ที่นําเสนอสามารถรองรับความตองการของฐานลูกคาที่กวางขวางและเหมาะกับประชากร 
ทุกประเภทมาไวในที่เดียวกัน  

นอกจากนี้ ช่ือ "เทสโก โลตัส "เปนหนึ่งในผูประกอบการที่แข็งแกรงและเปนที่รูจักมากที่สุดในประเทศไทย 
การที่มีเทสโก โลตัส เปนผูเชาหลักจะทําใหทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนไดรับประโยชนจากแบรนดของ 
เทสโก โลตัส ที่เปนที่ยอมรับในกลุมลูกคา และช่ือเสียงที่ยาวนานในแหลงชุมชนที่เทสโก โลตัสใหบริการ 
ทําใหสามารถคงไวซึ่งความหลากหลายของผูเชาในทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน โดยมีทั้งผูเชาซึ่งเปน
ผูประกอบการในระดับทองถ่ิน ระดับประเทศ และระดับสากล อีกทั้งแบรนดเทสโก โลตัส ยังจะชวยดึงดูด 
ผูเชารายใหมซ่ึงจะสงผลใหมีลูกคามาใชบริการมากยิ่งขึ้น และทําใหกองทุนรวมมีผลประกอบการที่ดี  

6. สัดสวนที่ลงตัวของรายไดคาเชาอัตราคงที่ที่มั่นคงในระยะยาว (Fixed Rent Security) และ
ประโยชนจากรายไดเพิ่มเติมที่มาจากอัตราคาเชาแปรผัน (Variable Rent Growth) 

การมีเทสโก โลตัส ซ่ึงเปนผูประกอบการไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาช้ันนําในประเทศไทย เปนผูเชา
หลักโดยเชาพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตและพ้ืนที่ศูนยอาหารในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมไดลงทุนและจะลงทุนในครั้งนี้ จะเปนปจจัยสนับสนุนใหรายไดของกองทุนรวมมีความมั่นคง
มากยิ่งขึ้นอันเปนผลมาจากคาเชาคงที่ระยะยาวที่ไดรับจากเทสโก โลตัส อนึ่ง ธุรกิจการคาปลีกในรูปแบบ
ไฮเปอรมารเก็ตมีเสถียรภาพทางรายไดมากกวาเมื่อเทียบกับกิจการคาปลีกรูปแบบอ่ืน เนื่องจากไฮเปอร
มารเก็ตเปนแหลงรวมสินคาอุปโภคและบริโภคพ้ืนฐานที่จําเปนตอครัวเรือนไมใชสินคาฟุมเฟอย ลูกคาจึง
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สามารถจับจายซื้อของที่จําเปนสําหรับครัวเรือนของตนในที่เดียว ลักษณะดังกลาวชวยดึงดูดลูกคาและ
ผลักดันใหมีผูมาจับจายซื้อของมากยิ่งข้ึนในศูนยการคา  

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนทั้งโครงการเดิมและ
โครงการใหม มีผูเชาซึ่งจายคาเชาแบบแปรผันกับรายไดของผูเชา (Variable Rent) ซึ่งจะเติบโตตามรายได
ของผูเชาและตามการเติบโตของการบริโภคในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งจัดเปนรายไดสวนที่มีโอกาสเติบโตสูง
ของกองทุนรวม อนึ่ง ผูเชาประเภทนี้มีหลากหลายรวมถึงสาขาของรานที่มีชื่อเสียง (chains) ของ
ผูประกอบการทั้งระดับประเทศและระดับนานาประเทศซ่ึงเปนที่รูจักกันดี และมีการประกอบกิจการใน
ธุรกิจหลายแขนง เชน ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม ธุรกิจบริการดานความบันเทิง เปนตน 

กองทุนรวมจึงมีรายไดคาเชาอัตราคงที่ที่มั่นคงและคาเชาประเภทที่มีโอกาสเติบโตสูงในสัดสวนที่เหมาะสม 

7. ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีประสบการณสูง 

กองทุนรวมไดประโยชนจากเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มากดวยประสบการณจาก
ผลงานที่ผานมาในการบริหารธุรกิจคาปลีกในรูปแบบของศูนยการคาในประเทศไทย เทสโก โลตัส ในฐานะ
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะหาโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน รวมถึงการจัดใหมีความหลากหลายของผูเชาที่เหมาะสม ความสัมพันธที่ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยมีกับผูเชารายใหญในศูนยการคาตาง ๆ จะเปนปจจัยที่ชวยใหสามารถปลอยเชาพื้นที่วาง
ในศูนยการคาไดเร็วย่ิงขึ้น นอกจากนี้ การที่เทสโก โลตัส มีจํานวนศูนยการคาอยูมาก ประกอบกับ
ความสัมพันธอันดีทางธุรกิจที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีกับผูใหบริการในดานตาง ๆ  เชน การบริการทํา
ความสะอาดและรักษาความปลอดภัย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสามารถใชประโยชนจากการประหยัด
จากขนาดของธุรกิจ (economies of scale) เพื่อตอรองราคาคาบริการใหไดรับราคาคาบริการจาก 
ผูใหบริการในราคาที่นาพึงพอใจ นอกจากนี้ การที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีประสบการณ และความ
เชี่ยวชาญดานการปรับปรุงและซอมแซมศูนยการคา จะทําใหการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพมากกวาคูแขงที่ไมมีความ
เชี่ยวชาญดังกลาว 

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

A: โปรดดูรายละเอียดตามภาคผนวก 4 "รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก" ซึ่งจัดทําโดย บริษัท 
ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  

Q: กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร? 

A: กรมธรรมประกันภัยที่สําคัญเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยกอนที่จะมีการโอน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกกองทุนรวม ซึ่ง เทสโก โลตัส ไดเอาประกันภัยไวนั้น 
ประกอบดวยการประกันภัยดังตอไปนี้ (ก) การประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท (All Risks 
Insurance) (ข) การประกันภัยความรับ ผิดตอบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance) และ  
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(ค) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) (ง) การประกันภัยการกอการราย 
(Terrorism Insurance) โดยที่ภายใตกรมธรรมประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท เทสโก โลตัส จะ
ไดรับความคุมครองตอความสูญเสียและความเสียหายที่เกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
และทรัพยสินอื่น ๆ ที่สําคัญ ในสวนของกรมธรรมการประกันภัยสําหรับความรับผิดตอบุคคลภายนอกจะครอบคลุม
ความรับผิดทางกฎหมายและทางนิติกรรมสัญญาของเทสโก โลตัส ตอบุคคลอื่น อันเกิดจากการทําใหผูอื่นไดรับ
บาดเจ็บหรือเสียชีวิต และการกอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของผูอื่น ทั้งนี้ จํานวนคาเสียหายสวนแรกที่เทสโก 
โลตัส จะตองรับผิด (deductible amounts) ภายใตกรมธรรมดังกลาวมิไดเปนจํานวนเงินที่มีนัยสําคัญหรือสูงเกิน
ปกติ 

หลังจากกองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนแลว บริษัท
จัดการมีหนาที่ดําเนินการใหมีการเอาประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสม โดยมีกองทุนรวมเปนผูรับประโยชน 

 ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ดําเนินการใหมีการเอาประกันภัย
สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามที่ระบุไวในสัญญา (โดยกองทุนรวม
เปนผูรับผิดชอบคาใชจาย) ดังนั้น เพ่ือใหเปนไปตามหนาที่ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยจะดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนภายใตการประกันภัยที่มีอยูเดิม (โดยกองทุนรวมเปน
ผูรับผิดชอบคาใชจาย) เพ่ือใหกองทุนรวมไดรับ (ก) ความคุมครองสําหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท ยกเวนสําหรับ
โครงการพระราม 1 ในกรณีที่กองทุนรวมประสงคจะซอมแซมความเสียหาย สํานักงานทรัพยสินฯ ซ่ึงเปนผูรับ
ประโยชนตามกรมธรรมจะโอนคาสินไหมใด ๆ ที่ไดรับมาใหแกกองทุนรวมเพื่อใชในการซอมแซมความเสียหาย  
(ข) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (ค) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (ง) การประกันภัยการกอการ
ราย และ (จ) การประกันภัยคุมครองสิทธิการเชาสําหรับโครงการพระราม 1 ตามที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

Q: รายชื่อหรือลักษณะเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนหรือจะลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกลาว ที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปน
จํานวนและสัดสวนเทาใด? 

A: เนื่องจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ เปนการเสนอขายใหผูถือหนวยลงทุนเดิมของกองทุนรวมที่มีรายชื่อ
ปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันที่ 6 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งรวมถึงผูถือหนวยลงทุนเดิมที่เปน
เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจะลงทุน ตามสัดสวน
จํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมแตละรายถืออยู โดยกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจัดสรรใหแกผูถือ
หนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อดังกลาว จะเสนอขายใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันตามที่กําหนด
ไวในคําถาม-คําตอบเรื่อง "วิธีการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เปนอยางไร?"  
ในการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ การจัดสรรหนวยลงทุนใหผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อที่เปนเจาของ 
ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจะลงทุน ซึ่งรวมถึงเทสโก โลตัส ที่
ไดดําเนินการจองซ้ือหนวยลงทุน จะไมทําใหบุคคลดังกลาว หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวในจํานวนที่
ทําใหผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือที่เปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่
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กองทุนรวมลงทุนหรือจะลงทุน ซ่ึงรวมถึงเทสโก โลตัส หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว ถือหนวยลงทุน
รวมกันเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

Q: ผลกระทบตอผลประกอบการของกองทุนรวมจะเปนอยางไรในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพยหรือ
การเชาในอาคารโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชนและหากตอมาผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดิน หรือผูมีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชนบอกเลิกสัญญาโดยมิไดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายที่
อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกลาว 

A: เนื่องจากการลงทุนของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและโครงการใหม
นี้ ไมมีการเชาชวงอสังหาริมทรัพยแตเปนการลงทุนในสิทธิการเชาที่ดิน อาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางที่ผูใหเชา
เปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินโดยตรง ดังนั้น กองทุนรวมจึงไมมีผลกระทบดังกลาว 

Q: ผูลงทุนจะไดอะไรจากเงินลงทุน? 

A: กองทุนรวมจะนําเงินที่ไดจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม ตลอดจนตราสารทางการเงิน เมื่อกองทุนรวมไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนอันไดแก 
รายไดคาเชา ดอกเบี้ยรับจากตราสารที่กองทุนลงทุน และกําไรจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย จะทําใหกองทุนรวมมีกําไรสุทธิจากผลการดําเนินงาน ในกรณีที่กองทุนมีกําไรสุทธิบริษัทจัดการมี
นโยบายที่จะจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในคําถาม-คําตอบ เรื่อง 
"กองทุนนี้มีนโยบายการจายเงินปนผลใหกับผูลงทุนอยางไร?" 

 นอกจากนี้ ผลตอบแทนจากการลงทุนดังกลาวจะสะทอนอยูในมูลคาหนวยลงทุนที่อาจเพ่ิมขึ้น ดังนั้น เมื่อผูถ ือ 
หนวยลงทุนทําการขายหนวยลงทุนซึ่งสามารถดําเนินการผานตลาดหลักทรัพย ผูถือหนวยลงทุนจึงมีโอกาสที่จะ
ไดรับกําไรจากราคาขายหนวยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้น 

 ขอมูลสรุปรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานของอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม และอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมรวมกับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม สําหรับปตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 
2556 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 มีดังนี้  
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน  

 ประมาณการ ประมาณการ 
 ตามสมมติฐานสําหรับป ตามสมมติฐานสําหรับป 
 ต้ังแตวันท่ี 1 มีนาคม ต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 
 พ.ศ. 2556 ถึงวันท่ี พ.ศ. 2556 ถึงวันท่ี 
 28 กุมภาพันธ 28 กุมภาพันธ 
 พ.ศ. 2557 ของ พ.ศ. 2557 ของ 
 อสังหาริมทรัพย อสังหาริมทรัพย 
 ที่มีอยูเดิม1 ท้ังหมด2 
 พันบาท พันบาท 
   

รายไดคาเชาและคาบริการ 1,729,990 2,354,881 
ผูเชาไฮเปอรมารเก็ตและพื้นท่ีศูนยอาหาร 562,077 775,234 
ผูเชาพ้ืนท่ีระยะยาวท่ีระบุอัตราเชาแบบคงท่ี 610,306 792,768 
ผูเชาพ้ืนท่ีระยะยาวท่ีกําหนดอัตราคาเชา   
   แบบแปรผัน 323,094 451,231 
ผูเชาพ้ืนท่ีชั่วคราว 225,609 323,470 
ผูเชาปายและสือ่โฆษณา 8,904 12,178 

รายไดอื่น 12,574 16,917 
   

รายไดรวม 1,742,564 2,371,798 
   

คาใชจายท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 335,182 440,149 
คานายหนาจัดหาผูเชา - - 
คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา 25,202 34,106 
คาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย 275,915 357,254 
คาเชาท่ีดิน 34,065 48,789 

   

กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย 1,407,382 1,931,649 
   

รายไดดอกเบี้ย 1,095 1,049 
 

                                                   
1  อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมอางถึงอสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหงซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไร

ตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 
2  อสังหาริมทรัพยท้ังหมดอางถึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยใหมซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและ 

การปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 
 

 ประมาณการ ประมาณการ 

 ตามสมมติฐานสําหรับป ตามสมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม ต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2556 ถึงวันที ่ พ.ศ. 2556 ถึงวันที ่

 28 กุมภาพันธ 28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2557 ของ พ.ศ. 2557 ของ 

 อสังหาริมทรัพย อสังหาริมทรัพย 

 ท่ีมีอยูเดิม3 ทั้งหมด4 

 พันบาท พันบาท 

คาใชจายกองทุนรวม   

คาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม 14,820 15,538 
คาธรรมเนียมการบริหารทรัพยสิน 59,407 80,941 
คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจ 21,684 29,795 
คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 1,980 2,698 
คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน 2,971 4,047 
คาใชจายอื่น ๆ ของกองทุนรวม 11,238 11,238 
คาใชจายในการออกและเสนอขาย   
   หนวยลงทุนตัดจาย 168,512 251,700    

กําไรสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,127,865 1,536,741 

บวกกลับ  สภาพคลองสวนเกินท่ีเกิดจากการ   

    ตัดจําหนายคาใชจายในการออก   

    และเสนอขายหนวยลงทุน5  168,512 251,700 
 คาเชาท่ีดินตัดจําหนาย6 9,430 14,412 

                                                   
3  อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมอางถึงอสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหงซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไร

ตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป   
4  อสังหาริมทรัพยท้ังหมดอางถึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยใหมซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและ 

การปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป 
5  ภายใตกฎหมายหลักทรัพย กองทุนรวมจะจายคืนสภาพคลองสวนเกินท่ีเกิดจากการตัดจําหนายคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนโดยทํา 

การลดเงินทุนจดทะเบียน   
6  รายการดังกลาวมีวิธีการลงบัญชีตามมาตรฐานบัญชี ซ่ึงทําใหเกิดสวนตางระหวางรายไดหรือรายจายท่ีลงบัญชี และเงินสดท่ีไดรับจริง (กรณีของรายได) 

หรือ เงินสดท่ีจายออกจริง (กรณีของรายจาย) การนําสวนตางดังกลาวมาคํานวณเพิ่มเติมตามตารางขางตนมีวัตถุประสงคเพ่ือใหนักลงทุนเห็นภาพรวมวา 
กองทุนรวมมีเงินสดท่ีสามารถจายคืนใหแกนักลงทุนเปนจํานวนเทาไหร 
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ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน (ตอ) 
 ประมาณการ ประมาณการ 

 ตามสมมติฐานสําหรับป ตามสมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม ต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2556 ถึงวันที ่ พ.ศ. 2556 ถึงวันท่ี 

 28 กุมภาพันธ 28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2557 ของ พ.ศ. 2557 ของ 

 อสังหาริมทรัพย อสังหาริมทรัพย 

 ที่มีอยูเดิม7 ท้ังหมด8 

 พันบาท พันบาท 
   

หักออก รายไดคาเชาผูเชาไฮเปอรมารเก็ต   
    และพ้ืนท่ีศูนยการคาท่ีมิไดจายชําระ 
    เปนเงินสดจริง6 (62,941) (86,810) 
เงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุน 1,242,866 1,716,043 
จํานวนหนวยลงทุน (หนวย) 1,770,000,000 2,261,780,4709 
   
เงินท่ีจายแกผูถือหนวยลงทุน:   
กําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไร   
   ตอหนวยลงทุน (อัตราการปนสวนแบงกําไร   
   รอยละ 100) (บาทตอหนวยลงทุน)10 0.64 0.68 

                                                   
7  อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมอางถึงอสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหงซ่ึงไดเปดเผยขอมูลในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวน

แบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 
8  อสังหาริมทรัพยท้ังหมดอางถึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยใหมซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและ 

การปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 
9  จํานวนหนวยลงทุนเพิ่มเติมท้ังหมด 491.8   ลานหนวย คํานวณจากเงินท่ีกองทุนรวมคาดวาจะไดรับจากการเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ิมเติมประมาณ  

6, 885  ลานบาท ซ่ึงคํานวณจากราคาซ้ืออสังหาริมทรัพยโครงการใหมท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนในอัตรารอยละ 100 ของราคาประเมินต่ําสุด ประมาณ
การเงินทุนสํารองเปนเ งินลงทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการใหม (Capital Expenditure Reserves) คาใชจายท่ีเก่ียวกับการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม และท่ีราคาเสนอขายหนวยลงทุน 14.0  บาท ตอหนวยลงทุน 

10  จากขอมูลของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่นหลายกองทุนท่ีลงทุนในสิทธิการเชาท่ีดินท้ังหมดสําหรับทรัพยสินท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยน้ัน ๆ ลงทุน 
พบวา มูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมดังกลาวยังไมไดรับผลกระทบจากการท่ีมูลคาสิทธิการเชาลดลงตามอายุสัญญาสิทธิการเชา เน่ืองจาก
ราคาประเมินของสิทธิการเชาส้ินงวดไมนอยกวามูลคาสิทธิการเชาตนงวด ทําใหกองทุนรวมไมตองรับรูผลขาดทุนท่ียังไมเกิดข้ึนจากมูลคาสิทธิการเชา
ลดลงจากการประเมินคาทรัพยสิน (unrealized loss) 

 เพื่อใหเห็นตัวอยางผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนดังกลาว บริษัทจัดการจึงทดลองคํานวณกําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรในประมาณการงบกําไร
ขาดทุนของกองทุนรวม สําหรับงวดวันท่ี 1 มีนาคม 2556 ถึง 28 กุมภาพันธ 2557 ในกรณีสมมติ ท่ีราคาประเมินของสิทธิการเชาส้ินงวดลดลงแบบเสนตรง
ตามอายุสัญญาสิทธิการเชา (มีการรับรู unrealized loss ในทางสมมติ) จากสมมติฐานในกรณีดังกลาวน้ี กําไรสุทธิท่ีสามารถนํามาปนสวนแบงกําไรตอ
หนวยลงทุนจะลดลงจากสมมติฐานเดิมเหลือ 0.53 บาทตอหนวย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิม และ 0.58 บาทตอหนวย สําหรับอสังหาริมทรัพย
ท้ังหมด อยางไรก็ดี unrealized loss จากกรณีสมมติดังกลาวไมใชคาใชจายท่ีมีการจายเปนเงินสด ทําใหกองทุนรวม ยังคงมีสภาพคลองสวนเกินท่ี
สามารถจายคืนใหผูถือหนวยลงทุนไดดวยการลดเงินทุนจดทะเบียน ซ่ึงจะทําใหผูถือหนวยลงทุนไดรับเงินจากการปนสวนแบงกําไรและจากการลดเงินทุน
จดทะเบียน รวมเปน 0.70 บาทตอหนวย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิม และ 0.76 บาทตอหนวย สําหรับอสังหาริมทรัพยท้ังหมด ตามสมมติฐานเดิม 
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 ประมาณการ ประมาณการ 

 ตามสมมติฐานสําหรับป ตามสมมติฐานสําหรับป 

 ตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม ต้ังแตวันที่ 1 มีนาคม 

 พ.ศ. 2556 ถึงวันที ่ พ.ศ. 2556 ถึงวันท่ี 

 28 กุมภาพันธ 28 กุมภาพันธ 

 พ.ศ. 2557 ของ พ.ศ. 2557 ของ 

 อสังหาริมทรัพย อสังหาริมทรัพย 

 ที่มีอยูเดิม11 ท้ังหมด12 

 พันบาท พันบาท 
   
สภาพคลองสวนเกินจากการลดเงินทุนจดทะเบียน   
   (บาทตอหนวยลงทุน) 0.06 0.08 
   
รวมจายคืนตอหนวยลงทุน 0.70 0.76 

 

 
ในกรณีที่กองทุนรวมคืนเงินจายคืนสุทธิสําหรับผูถือหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนในอัตรารอยละ 95 ถึง 
รอยละ 100 อัตราเงินที่จายแกผูถือหนวยลงทุนสําหรับปตั้งแตวันที่1 มีนาคม 2556 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 จะ
คิดเปน 0.72 บาท ถึง 0.76 บาทตอหนวยสําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด 

ตามรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับป ส้ินสุดวันที่  
28 กุมภาพันธ 2557 ขางตน ประมาณการรายไดรวมของกองทุนรวมเปนจํานวน 1,742.6 ลานบาท สําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ 2,371.8 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด ทั้งนี้ โครงสรางรายไดของ
กองทุนรวมในชวงเวลาดังกลาวเปนดังตอไปนี้ 

 รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงที่จาก เทสโก โลตัส (สําหรับพ้ืนที่ไฮเปอรมารเก็ตและพื้นที่ศูนยอาหาร) 
เปนจํานวน 562.1 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและ 775.2 ลานบาท สําหรับ
อสังหาริมทรัพยทั้งหมด คิดเปนรอยละ 32 และรอยละ 33 ของรายไดรวมตามลําดับ รายไดดังกลาวสงผล
ใหกองทุนรวมมีรายไดระยะยาวที่มั่นคง เนื่องมาจากสัญญาเชาหลักระหวาง เทสโก โลตัส และกองทุนรวม
มีอายุสัญญา 10 ป ตอไดอีกสองคราว ๆ ละ 10 ป ทั้งนี้ จะมีการปรับคาเชาและคาบริการข้ึนรอยละ 10  
ทุก ๆ 3 ป เพื่อการเติบโตอยางสม่ําเสมอของคาเชาและคาบริการและลดความเส่ียงจากคาเงินเฟอ 

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

loss เชนเดียวกันกับกองทุนอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ ตามท่ีกลาวมาเบ้ืองตน การทดลองคํานวณ unrealized loss ดวยวิธีเสนตรงขางตนเปนเพียงตัวอยาง
หน่ึงในการแสดงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนเทาน้ัน 

11  อสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมอางถึงอสังหาริมทรัพยจํานวน 17 แหงซ่ึงไดเปดเผยขอมูลในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวน
แบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 

12  อสังหาริมทรัพยท้ังหมดอางถึงอสังหาริมทรัพยท่ีมีอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยใหมซ่ึงไดเปดเผยในหมายเหตุประกอบประมาณการงบกําไรขาดทุนและการ
ปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน ขอ ก ขอมูลท่ัวไป ตามรายละเอียดท่ีปรากฏในภาคผนวก 5 
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นอกจากนี้ คูสัญญาอาจพิจารณาทบทวนคาเชาเมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 10 ป เพื่อใหมั่นใจวาอัตราคา
เชาและคาบริการเปนอัตราท่ีสอดคลองกับอัตราคาเชาและคาบริการในตลาด  

· รายไดคาเชาและคาบริการอัตราคงที่จากผู เชาระยะยาวเปนจํานวน 610.3 ลานบาท สําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ 792.8 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด คิดเปนรอยละ 35 และ
รอยละ 33 ของรายไดรวมตามลําดับ ท้ังน้ี รายไดคาเชาและคาบริการจะมีการปรับเพ่ิมอยางตอเน่ือง  

· รายไดคาเชาและคาบริการอัตราแปรผันจากผูเชาระยะยาวเปนจํานวน 323.1 ลานบาท สําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ 451.2 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด คิดเปนรอยละ 19 และ
รอยละ 19 ของรายไดรวมตามลําดับ ท้ังน้ี รายไดคาเชาและคาบริการในสวนนี้จะแปรผันตามยอดขายของ
ผูเชา และจะสงผลใหกองทุนรวมไดรับสวนแบงจากยอดขายท่ีเติบโตข้ึนของผูเชาท่ีนาเช่ือถือและมีคุณภาพ

· รายไดคาบริการจากผูใชพื้นที่ชั่วคราวเปนจํานวน 225.6 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
และ 323.5 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด คิดเปนรอยละ 13 และรอยละ 14 ของรายไดรวม
ตามลําดับ โดยพื้นที่ใหบริการชั่วคราวเปนพื้นที่ที่คิดอัตราคาใหบริการสูง อันเนื่องมาจากระยะเวลาเชาที่
สั้นและพื้นที่เชาที่มีขนาดเล็ก นอกจากนี้ กองทุนรวมมีความยืดหยุนสูงในการปรับคาบริการ และความ
หลากหลายของผูใชพื้นที่ชั่วคราว รวมทั้งสามารถใชเปนพื้นที่ดังกลาวในการจัดแคมเปญสนับสนุนการขาย
ตาง ๆ ไดดวย

· รายไดอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงรายไดจากสัญญาบริการปายโฆษณา และรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ เปนจํานวน 
21.5 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และ 29.1 ลานบาท สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด 
คิดเปนรอยละ 1 และรอยละ 1 ของรายไดรวมตามลําดับ

นอกจากน้ี ตามขอกําหนดสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไม
คิดคานายหนาจัดหาผูเชาสําหรับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาสําหรับพื้นที่ไฮเปอร
มารเก็ตและพ้ืนท่ีศูนยอาหารสําหรับอสังหาริมทรัพยท้ังหมดจนถึงวันท่ี  28 กุมภาพันธ  2557 ดังนั้น ประมาณการงบ
กําไรขาดทุนและการปนสวนแบงตามสมมติฐานขางตน จึงไมไดรวมคานายหนาและคาธรรมเนียมที่ถูกยกเวน
ดังกลาว ทั้งนี้ ประมาณการตามสมมติฐานสําหรับคานายหนาจัดหาผูเชาและคาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชาที่ถูก
ยกเวนสําหรับปต้ังแตวันท่ี  1 มีนาคม 2556 ถึง  28 กุมภาพันธ 2557 จะมีมูลคาประมาณ 48.2 ลานบาท13 สําหรับ
อสังหาริมทรัพยท้ังหมด หรือประมาณรอยละ 2.0 ของรายไดรวม

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมตามภาคผนวก 5 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไร
ขาดทุนตามสมมติฐาน " โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอส จํากัด ซ่ึงประมาณการรายไดคาเชาตามที่
ปรากฏในรายงานประมาณการดังกลาวไดรับการรับรองจากบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากัด

  
13 คํานวณจากประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานสําหรับปตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม 2556 ถึง 28 กุมภาพันธ 2557 
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Q: กองทุนนี้มีนโยบายการจายเงินปนผลใหกับผูลงทุนอยางไร? 

A: ผูถือหนวยลงทุนที่จะมีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนที่มีช่ืออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนใน
วันที่มีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล โดยผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิไดรับเงิน 
ปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของตน 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4  ครั้ง โดยจะจายเปนรายไตรมาส ทั้งนี้ 
ตามที่กําหนดไวในโครงการจัดการกองทุนรวมและกฎระเบียบที่เกี่ยวของดังนี้ 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหผูถือ 
หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 (หรือในอัตรารอยละใด ๆ  ที่กฎหมายหลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปนครั้ง
คราว) ของกําไรสุทธิประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลใหผูถือ 
หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

กําไรสทุธิและกําไรสะสม (1) และ (2) จะไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมิน
คาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น การจายเงินปนผลดังกลาวขางตนตองไมท ําให
กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น 

ในการจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วัน นับแต
วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี หรือในกรณีการจายเงินปนผลระหวางกาล ภายใน 90 วัน นับแตวันปดสมุดทะเบียนผูถือ
หนวยลงทุนเพ่ือการจายเงินปนผล โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัท
จัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปนลายลักษณอักษร  

เงื่อนไขเพิ่มเติม: 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวาหรือ
เทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหยกไปจายเงินปนผลพรอมกันในงวด
สิ้นปบัญชี ตามวิธีการและหลักเกณฑที่กําหนดไว 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว  เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . และ /หรือหนวยงานอ่ืนใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมายไดแกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ /หรือผอนผันเปนอยางอ่ืน บริษัท
จัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  และเมื่อบริษัทจัดการไดดําเนินการใหเปนไปตามนั้นแลวจึงจะถือวาผูถือ
หนวยลงทุนไดใหความยินยอมแลว  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
84 

เง่ือนไข และวิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน  

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมใดเกินกวา  1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา   1  ใน 3   ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา
จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซ่ึงเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือ
หนวยลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวใน
สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารอง 
เลี้ยงชีพ กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป นิติบุคคลที่จัดตั้งตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสีย
ภาษีเงินไดนิติบุคคล หรือบุคคลอื่นที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามเกณฑที่
กําหนด 

บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50   ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

ในการพิจารณาจายเงินปนผลใหแกกลุมบุคคลเดียวกันใดตามกรณีที่ระบุขางตน บริษัทจัดการจะพิจารณา
จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสิทธิการถือครองหนวยลงทุนซ่ึงเปนผูที่มีชื่อในสมุดทะเบียนผูถือ
หนวยลงทุนตามลําดับกอนหลังของการบันทึกการถือครองหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนดังกลาวใน
สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1   ใน 3   ของจํานวนหนวยลงทุน 
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน ในชวงระยะเวลาที่บุคคลดังกลาวถือหนวย
ลงทุนที่รับไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ ตองไมเกิน 1 ป นับแตวันที่รับ
หนวยลงทุน  

บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

(4) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปนผล โดย  

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย  1 ฉบับ  

(ข) ปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ  
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(ค) สงหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุดทะเบียน 
ผูดูแลผลประโยชน และตลาดหลักทรัพย 

(5) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเงินโอนเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุน ตามรายละเอียดที่ผูถือ
หนวยลงทุนแจงตอนายทะเบียนหนวยลงทุนครั้งลาสุด หรือเปนเช็คขีดครอมเฉพาะส่ังจายในนามผูถือ
หนวยลงทุน ดราฟท หรือต๋ัวแลกเงินโดยสงทางไปรษณีย  ตามช่ือและที่อยูที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือ
หนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะดําเนินการหักคาธรรมเนียม และคาใชจายดังกลาวจากเงินโอนนั้น 

บริษัทจัดการจะทําการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรารอยละ 10 หรือในอัตราอื่นตามที่กฎหมายกําหนดสําหรับ
เงินปนผลที่จายใหกับผูถือหนวยลงทุนที่เปนบุคคลธรรมดาซึ่งไดแสดงความประสงคใหบริษัทจัดการ
ดําเนินการหักภาษี ณ ที่จายไว เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนนั้นไดแจงเปนลายลักษณอักษรไปยัง
บริษัทจัดการใหดําเนินการเปนอยางอื่นภายใน 5 วัน หลังจากปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน 

(6) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใชสิทธิขอรับเงินปนผลจํานวนใดภายในอายุความใชสิทธิเรียกรองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บริษัทจัดการจะไมนําเงินปนผลจํานวนดังกลาวไปใชเพ่ือการอื่นใด
นอกจากเพ่ือประโยชนของกองทุนรวม 

(7) ในกรณีที่กองทุนรวมไมสามารถจายเงินปนผลได เนื่องจากการถือหนวยลงทุนเกินกวาที่ กําหนดตาม
โครงการจัดการกองทุนรวม กองทุนรวมจะดําเนินการใหเ งินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของ
แผนดิน โดยถือวาผูถือหนวยลงทุนรับทราบและยินยอมใหดําเนินการแลว 

ในระหวางที่บริษัทจัดการยังมิไดดําเนินการใหเงินปนผลสวนที่ไมสามารถจายไดใหเปนของแผนดินตามที่
กําหนดไวในวรรคแรก บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอ่ืน
ของกองทุนรวม โดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

Q: ปจจัยใดที่มีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอเงินลงทุนของผูลงทุน? 

A: ความผันผวนทางเศรษฐกิจ 

สภาพเศรษฐกิจที่ผันผวนของประเทศไทยและโลก โดยเฉพาะในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าทั่วโลก จะสงผลในทาง
ลบอยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทุนรวมซ่ึงอาจสงผลกระทบตอความสามารถ
ในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมในทายที่สุด 

ความผันผวนของอัตราคาเชา 

เนื่องจากรายไดหลักเพียงแหลงเดียวของกองทุนรวมมาจากรายไดคาเชา ดังนั้น หากอัตราคาเชามีความผันผวนจะมี
ผลกระทบถึงผลประกอบการของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ความผันผวนของอัตราคาเชาอาจมีสาเหตุมาจากการแขงขันที่สูงขึ้น หรือการไดรับผลกระทบจากความผันผวน
ทางเศรษฐกิจ 
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ความผันผวนของราคาซื้อขายหนวยลงทุนและสภาพคลองในการซ้ือขาย 

ราคาตลาดของหนวยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลังการจดทะเบียนหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ เปนหลักทรัพย
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย และอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซื้อ
ขายของหนวยลงทุนนั้น  ขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาด
หลักทรัพย และปริมาณการซื้อขายของหนวยลงทุน เปนตน ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถขายหนวยลงทุนไดในราคา
ที่เสนอขายหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในขอ "ความเสี่ยงในการลงทุน"   

Q: การลงทุนในกองทุนรวมนี้กับกองทุนรวมอื่นที่มิใชกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีความเสี่ยงแตกตางกัน
อยางไร? 

A: การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไมต่ํากวา 
รอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิท ธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการใหมนี้ กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่ง
ประกอบดวยศูนยการคาของเทสโก โลตัส จํานวน 5 แหง เปนผลใหภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมคร้ังนี้ กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยทั้งหมด 22 แหง ทําใหการลงทุนมี
ลักษณะกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทานั้น ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นอาจมีนโยบายการ
กระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทตาง ๆ อยางไรก็ตาม การลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
ที่มีการกระจายของประเภทผูเชาในหลากหลายธุรกิจ จะชวยลดความเส่ียงไดในระดับหนึ่ง ดังนี ้

 

 

 
ความเสี่ยงต่ํา/มีความซับซอนตํ่า                                                                                                                                       ความเสี่ยงสูง/มีความซับซอนสูง 

1 2 3 4 5 6 7 8 
กองทุนรวมตลาด
เงินท่ีลงทุนเฉพาะ

ในประเทศ 
 

กองทุนรวม 
ตลาดเงินท่ีลงทุน
ในตางประเทศ

บางสวน 
 

กองทุนรวม
พันธบัตรรัฐบาล 

 

กองทุนรวม 
ตราสารหน้ี 

 

กองทุนรวมผสม 
 

กองทุนรวม 
ตราสารแหงทุน 

 

กองทุนรวม
หมวด

อุตสาหกรรม 
 

กองทุนรวม 
ท่ีลงทุนใน 
ทรัพยสิน
ทางเลือก 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาเทสโก 

โลตัส รีเทล โกรท (TLGF) 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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Q: บริษัทจัดการกองทุนรวม ผูบริหารของบริษัทจัดการกองทุนรวม ผูจัดการกองทุนรวม ผูดูแลผลประโยชน 
บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือบุคคลที่เกี่ยวของของบุคคลดังกลาว มี
ความสัมพันธกับเจาของ หรือผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะ
ลงทุนหรือไม อยางไร? 

A: กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท มีการทําธุรกรรมของกองทุนรวมกับบุคคลที่
เกี่ยวของดังตอไปนี้ 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน มีลักษณะเปนการ
ซื้ออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เทสโก โลตัสเปนเจาของหรือผูเชาอยูกอนวันที่กองทุนรวมจะ
เขาลงทุน โดยกองทุนรวมไดแตงต้ัง เทสโก โลตัส เพ่ือทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญาวาจาง
บริหารอสังหาริมทรัพย (ซึ่งรวมถึงขอตกลงเก่ียวกับการที่กองทุนรวมจะใหสิทธิในการใหบริการระบบสาธารณูปโภค
แกเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย) สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมและโครงการใหม โดยสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยระหวางกองทุนรวมกับเทสโก โลตัส กําหนดอัตรา
คาธรรมเนียมและคาตอบแทนที่เก่ียวของที่จายใหแกเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยในอัตราที่
เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอ่ืนทั่วไป 

นอกจากนี้ ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนตอประชาชนทั่วไปครั้งแรกของกองทุนรวมเสร็จสิ้น เทสโก โลตัส เปน 
ผูถือหนวยลงทุนรายใหญของกองทุนรวม โดยถือหนวยลงทุนในสัดสวนประมาณรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุน
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด (ซึ่งเทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เกี่ยวของกับเทสโก โลตัส รวมทั้งกลุมบุคคล
เดียวกันของบุคคลดังกลาว สามารถถือหนวยลงทุนรวมกันไดในสัดสวนไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่
จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม) และภายหลังจากที่เทสโก โลตัส โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนโครงการเดิมแกกองทุนรวมแลว เทสโก โลตัส ไดเขาทําสัญญาเชาหลักและ
สัญญาบริการกับกองทุนรวม และเปนหนึ่งในผูเชาหลักในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนโครงการเดิม ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักและสัญญาบริการระหวางกองทุนรวมกับเทสโก โลตัส ดังกลาว มีการ
กําหนดอัตราคาเชาและคาบริการที่เทสโก โลตัส จายใหกองทุนรวมในอัตราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคาปกติ
เสมือนเปนการทําธุรกรรมกับผูเชาระยะยาวที่เชาพื้นที่ขนาดใหญที่มิไดเปนบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน (at arm's 
length transaction) 

 ทั้งนี้ ตลอดระยะเวลาที่เทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยและ/หรือเปนผูถือหนวยลงทุนเกินรอยละ 10 ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม การทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับการลงทุนหรือจําหนายไป
ซึ่งอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนระหวางกองทุนรวมและเทสโก โลตัส จะทําได
ตอเมื่อมีลักษณะที่เปนธรรมเนียมทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับคูคาทั่วไปที่เปนบุคคลที่มิไดมีความ
เกี่ยวของกันเปนพิเศษ และดําเนินการตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 29/2549  

อนึ่ง กองทุนรวมไดดําเนินการตามหลักเกณฑและขอกําหนดของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
ที่ สน. 29/2549 สําหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมแลว ทั้งนี้ ตามมติของที่ประชุมผูถือหนวยลงทุน 
ครั้งที่ 1/2555 เมื่อวันที่ 5 ตุลาคม 2555 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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Q: รายไดที่กองทุนรวมนี้จะไดรับมีการประกันหรือไมอยางไร? 

A: ไมมีการประกันรายได  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
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ขอมูลที่ควรรูเกี่ยวกับการลงทุน 

 Q: ราคาเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เปนเทาไร? 

A: คณะกรรมการลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะกําหนดตามวิธีการสํารวจปริมาณความตองการซื้อหนวยลงทุนของ 
นักลงทุน (Book-building) โดยพิจารณาจากราคาตลาดของหนวยลงทุนของกองทุนรวมซึ่งซื้อขายในตลาด
หลักทรัพย ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมตามรายงานการประเมินราคาของผูประเมินคาทรัพยสิน 
สภาวะตลาดโดยรวม และกระแสการตอบรับจากผูลงทุน โดยคณะกรรมการลงทุน และบริษัทจัดการ จะหารือ
รวมกับผูจัดการการจัดจําหนาย และผูซ้ือหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) เพื่อกําหนดราคา
เสนอขายสุดทาย และคาดวาจะประกาศในวันที่ 23 พฤศจิกายน 2555 

Q: จํานวนหนวยลงทุนขั้นต่ําของการจองซื้อหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เปน
เทาไร? 

A: สําหรับผูจองซื้อที่เปนผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดตามอัตราสวนหนวยลง
ทุนเดิมที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อแตละรายถืออยูตอหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่บริษัทจัดการจะประกาศใหทราบ
ในวันที่ 23 พฤศจิกายน 2555 โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานงที่จะจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขาย
เพิ่มเติมในครั้งนี้ตามสิทธิที่ไดรับจัดสรร เกินกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร นอยกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือสละสิทธิไมจอง
ซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายเพ่ิมเติมในครั้งนี้ก็ได 

สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันและผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 
บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนเพ่ือเสนอขายใหแกบุคคลดังกลาวตามทีบ่ริษัทจัดการเห็นสมควร 

Q: วิธีการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนคร้ังที่ 1 เปนอยางไร? 

A: ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุน ดังนี ้

การเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ เปนการเสนอขายใหผูถือหนวยลงทุนเดิมของกองทุนรวมที่มีรายชื่อปรากฏอยูใน
สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันที่ 6 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งรวมถึงผูถือหนวยลงทุนเดิมที่เปนเจาของ ผูใหเชา  
ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจะลงทุน (รวมถึงเทสโก โลตัส) ตาม
สัดสวนจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมแตละรายถืออยู โดยกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจัดสรรใหแก
ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือดังกลาว จะเสนอขายใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันตามที่
กําหนดไวในคําถาม-คําตอบ เรื่อง "วิธีการเสนอขายหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนคร้ังที่ 1 เปน
อยางไร?" โปรดดูรายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับวิธีการจัดสรรหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ใน คําถาม-คําตอบ เรื่อง 
"วิธีการจัดสรรหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 เปนอยางไร?" 
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1.1 วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน และใบจองซื้อหนวยลงทุน   

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ  

บริษัทจัดการไดดําเนินการจัดสงหนังสือยืนยันสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่จะเสนอขายในครั้งนี้
ใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือแลวเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2555 

ทั้งนี้ ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือ 
ชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน และใบจองซื้อหนวยลงทุน  ไดที่บริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญและสาขา
ของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ตามรายชื่อที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ ไดอยางเร็ว
ตั้งแตวันที่ 19 พฤศจิกายน 2555 ถึงวันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 ภายในเวลาทําการของบริษัทจัดการ 
สํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และในวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 
ระหวางเวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ สํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวย
ลงทุน จนถึงเวลา 12.00 น. และสามารถดาวนโหลดเอกสารดังกลาวไดจากเว็บไซตของบริษัทจัดการ 
(www.ktam.co.th) และเว็บไซตของกองทุนรวม (www.tlgf-fund.com)  

สําหรับผูจองซื้อประเภทผูลงทุนสถาบัน ซ่ึงมีลักษณะเฉพาะตามที่กําหนดไวขางลางนี้ และผูซื้อหนวย
ลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) ("ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน") ใน
กรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้ เหลือจากการจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิ 
จองซื้อ  

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน  สามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 
หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน และใบจองซื้อหนวยลงทุน ไดที่สํานักงานของผูจัดการการจัดจําหนาย 
(สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันภายในประเทศ) และที่บริษัทจัดการ (สําหรับผูซื้อ
หนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)) ต้ังแตวันที่ 30 พฤศจิกายน 2555 ถึงวันที่  
6 ธันวาคม 2555 ภายในวันและเวลาทําการของผูจัดการการจัดจําหนาย หรือบริษัทจัดการ (แลวแตกรณี)    

"ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน" ไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

1. ธนาคารพาณิชย  

2. บริษัทเงินทุน 

3. บริษัทหลักทรัพยเพื่อเปนทรัพยสินของตนเอง หรือเพ่ือการบริหารกองทุนสวนบุคคล หรือเพื่อการ
จัดการโครงการลงทุนที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 

4. บริษัทเครดิตฟองซิเอร 
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5. บริษัทประกันภัย 

6. สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีงบประมาณ หรือนิติบุคคลอ่ืนที่มีกฎหมาย
เฉพาะจัดตั้งข้ึน 

7. ธนาคารแหงประเทศไทย 

8. สถาบันการเงินระหวางประเทศ 

9. กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 

10. กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

11. กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 

12. กองทุนรวม 

13. กองทุนประกันสังคม 

14. ผูลงทุนตางประเทศซ่ึงมีลักษณะเดียวกับผูลงทุนตามขอ 1. ถึง ขอ 13. โดยอนุโลม ซ่ึงรวมถึงผูซื้อ
หนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)  

1.2 วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ 

ตั้งแตวันที่ 26 พฤศจิกายน 2555 ถึง วันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 ภายในเวลาทําการของบริษัทจัดการ และ
สํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 
ระหวางเวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขาย
หนวยลงทุน ถึงเวลา 12.00 น. ยกเวนผูรับฝากและดูแลหลักทรัพย (custodian) ที่ไดรับมอบอํานาจให
ดําเนินการจองซื้อแทน หรือเทสโก โลตัส สามารถจองซื้อไดถึงเวลา 17.00 น. 

สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้ เหลือ
จากการจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือ 

ตั้งแตวันที่ 3 ธันวาคม 2555 ถึง วันที่ 6 ธันวาคม 2555 ภายในเวลาทําการของผูจัดการการจัดจําหนาย 
สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันภายในประเทศ และภายในเวลาทําการของบริษัท
จัดการ สําหรับผูซ้ือหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser)   
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2.2 การกําหนดราคาและวิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

2.1 การกําหนดราคาเสนอขายหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือ และผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันตองชําระเงินคาจอง
ซื้อหนวยลงทุนที่ราคาเสนอขายสุดทาย ซึ่งคณะกรรมการลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะกําหนดตาม
วิธีการสํารวจปริมาณความตองการซื้อหนวยลงทุนของนักลงทุน (Book-building) โดยพิจารณาจากราคา
ตลาดของหนวยลงทุนของกองทุนรวมซึ่งซ้ือขายในตลาดหลักทรัพย ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมตามรายงานการประเมินราคาของผูประเมินคาทรัพยสิน สภาวะตลาดโดยรวม และกระแส
การตอบรับจากผูลงทุน โดยคณะกรรมการลงทุนและบริษัทจัดการ จะหารือรวมกับผูจัดการการจัด
จําหนาย และผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) เพ่ือกําหนดราคาเสนอขาย
สุดทาย ซึ่งคาดวาจะประกาศในวันที่ 23 พฤศจิกายน 2555 

2.2 วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน 

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ 

(1) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ สามารถแสดงความจํานงที่จะจองซื้อหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่
เสนอขายในครั้งนี้ ตามสิทธิ เกินกวาสิทธิ หรือนอยกวาสิทธิของตน หรือสละสิทธิไมจองซื้อหนวย
ลงทุนทีเ่พิ่มที่เสนอขายในคร้ังนี้ก็ได โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อแตละรายสามารถ
จองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญและสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวย
ลงทุน ไดตามวันและเวลาที่ระบุไวในขอ 1.2  

(2) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือ ซึ่งจองซื้อหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้จะตองชําระ
เงินคาจองซื้อหนวยลงทุนครั้งเดียวเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือในวันจองซื้อ ใหแกบริษัทจัดการ หรือ
ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน โดยจะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได พรอมทั้งกรอก
รายละเอียดตาง ๆ ในใบจองซื้อหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน และยื่นเอกสาร
ประกอบตามที่กําหนดใหครบถวน 

ทั้งนี้ หากผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อรายใดกรอกขอมูลในใบจองซื้อหนวยลงทุนไม
ถูกตองครบถวน หรือไมสอดคลองกับขอมูลที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของกองทุน
รวม ณ วันที่ 6 พฤศจิกายน 2555 บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการดําเนินการตาง ๆ โดยยึดถือ
ขอมูลเก่ียวกับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ ตามที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน
ของกองทุนรวม ณ วันที่ 6 พฤศจิกายน 2555 

(3) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือที่มีถ่ินฐานอยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเรื่อง
ของขอกําหนด กฎระเบียบ และภาษีตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุน
รวมเอง 
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(4) เนื่องจากจะมีการนําหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 
ดังนั้น ในการจองซ้ือ  ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อจะตองระบุในใบจองซ้ือ แจงความ
ประสงควาจะใหนําหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อฝากไว ณ ที่ใด โดยผูถือหนวย
ลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือสามารถเลือกดําเนินการดังตอไปนี้  

- ฝากไวที่บริษัทนายหนาคาหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย ซึ่งบริษัทจัดการจะ
ดําเนินการใหหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 
(ประเทศไทย) จํากัด เพ่ือเขาบัญชีซ้ือขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้น ๆ หรือ 

- ฝากไวกับนายทะเบียนหนวยลงทุน (ซ่ึงปจจุบันนี้ บริษัทจัดการทําหนาที่เปนนาย
ทะเบียนหนวยลงทุนดวย) โดยกําหนดใหนายทะเบียนหนวยลงทุนดําเนินการออกใบ
หนวยลงทุน และจัดสงใบหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อภายใน 
30 วัน นับแตวันสิ้นสุดระยะเวลาจองซื้อ  

อยางไรก็ดี ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือไมระบุแจงความประสงคเก่ียวกับการ
นําฝากหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรในใบจองซื้อหนวยลงทุน หรือขอความที่ระบุไวไมถูกตอง  
ไมครบถวน ไมชัดเจน หรือขาดขอมูลตองแจงในสาระสําคัญ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ
ฝากหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรของผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือรายดังกลาวไวกับนาย
ทะเบียนหนวยลงทุน โดยจะกําหนดใหนายทะเบียนหนวยลงทุนดําเนินการออกใบหนวยลงทุน 
และจัดสงใบหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อรายดังกลาวตอไป 

สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้ เหลือ
จากการจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือ  

ในการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ใหผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภท 
ผูลงทุนสถาบันภายในประเทศ จองซื้อหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนาย และใหผูซื้อหนวยลงทุน
เบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการ โดยตองนําสงใบจองซื้อ
ที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันไดลงลายมือช่ือเพ่ือแสดงความประสงคที่จะจองซื้อหนวย
ลงทุน (ใบจองซ้ือสําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน) ใหแกผูจัดการการจัดจําหนาย หรือ
บริษัทจัดการ (แลวแตกรณี) เพ่ือเปนเอกสารประกอบการจองซื้อ โดยผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุน
สถาบันจะตองชําระเงินคาจองซ้ือที่ราคาเสนอขายสุดทาย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่ผูจัดการการจัด
จําหนาย หรือบริษัทจัดการ (แลวแตกรณี) จะไดมีการกําหนดตอไป  

Q: ผูสั่งซื้อจะชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนไดอยางไร? 

A: ในการเสนอขายหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครั้งนี้ การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวย
ลงทุนมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ 

(1) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือจะตองชําระเงินคาจองซื้อครั้งเดียวเต็มจํานวนที่จองซื้อในวันที่จองซ้ือที่
ราคาเสนอขายสุดทายตอหนวยลงทุน ณ สถานที่จองซ้ือหนวยลงทุน ภายในระยะเวลาและวิธีการและ
เงื่อนไขที่กําหนด ดังนี้ 

 กรณีชําระดวยเงินสด: ใหชําระไดที่บริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุน
การขายหนวยลงทุน ในวันที่ 26, 27 และ 28 พฤศจิกายน 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ หรือ
สํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 ตั้งแต
เวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 
ถึงเวลา 12.00 น. 

 กรณีชําระดวยเงินโอน: ใหโอนเงินโดยทําการหักบัญชีธนาคารผานเคานเตอรของผูสนับสนุนการขาย
หนวยลงทุน (โดยในกรณีจองซ้ือผานบริษัทจัดการ หรือธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) จะรับเฉพาะเงิน
โอนจากบัญชีที่เปดกับธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) เทานั้น และกรณีจองซื้อผานธนาคารธนาคาร 
ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) จะรับเฉพาะเงินโอนจากบัญชีที่เปดกับธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด 
(มหาชน) เทานั้น) ในวันที่ 26, 27 และ 28 พฤศจิกายน 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ หรือ
สํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 ตั้งแต
เวลาเปดทําการของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 
ถึงเวลา 12.00 น. โดยใหหักบัญชีธนาคารเพ่ือโอนเงินไปยังบัญชีจองซ้ือหนวยลงทุน ดังตอไปนี้ 

 กรณีจองซื้ อผานบริษัทจัดการ ช่ือบัญชี  "บัญชีจองซื้อหนวยลงทุนเ พ่ิมทุนกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท" เลขที่ 153-6-10706-9 ประเภทบัญชี
กระแสรายวัน ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) สาขาสวนมะล ิ

 กรณีจองซื้อผานธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ชื่อบัญชี "บัญชีจองซ้ือหนวยลงทุนเพ่ิมทุน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท " เลขที่ 981-1-87323-2 
ประเภทบัญชีกระแสรายวัน ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) สํานักนานาเหนือ  

 กรณีจองซ้ือผานธนาคารธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) ชื่อบัญชี "บัญชีจองซื้อหนวย
ลงทุนเพิ่มทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท " เลขที่  
800-0-20784-3 ประเภทบัญชีกระแสรายวัน ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) สํานักงาน
ใหญ (หลังสวน) 

สําหรับเทสโก โลตัส สามารถชําระเงินโดยโอนเงินเขาบัญชีรักษาทรัพยสินสําหรับเงินคาจองซื้อที่ไดรับจาก
การเสนอขายหนวยลงทุนที่เพ่ิมในครั้งนี้ ตามวิธีการและเงื่อนไขที่บริษัทจัดการกําหนด 

กรณีชําระดวยเช็คบุคคล ดราฟท หรือแคชเชียรเช็ค: ใหขีดครอม เฉพาะสั่ งจาย  "บัญชีจอง ซ้ือ 
หนวยลงทุนเพ่ิมทุนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท" โดยเช็คบุคคล 
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ดราฟท หรือแคชเชียรเช็คดังกลาวตองสามารถเรียกเก็บไดจากสํานักหักบัญชีเดียวกันไดภายในวันทําการ
ถัดจากวันที่จองซ้ือ และลงวันที่ที่จองซื้อ โดยจะตองไมเกินวันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 พรอมระบุชื่อ 
นามสกุล ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทที่สามารถติดตอไดไวดานหลังเช็คบุคคล ดราฟท หรือแคชเชียรเช็ค
ดังกลาว นอกจากนี้ ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อจะตองส่ังจายเช็คบุคคล ดราฟท หรือแคชเชียรเช็ค
เพียง 1 ฉบับ ตอใบจองซื้อหนวยลงทุน 1 ใบ ตอหมายเลขแจงสิทธิในการจองซ้ือหนวยลงทุนเทานั้น 

การชําระคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยเช็คบุคคล ดราฟท หรือแคชเชียรเช็คดังกลาว สามารถดําเนินการไดใน
วันที่ 26 และ 27 พฤศจิกายน 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญหรือแตละ
สาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และในวันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 ตั้งแตเวลาเปดทําการของ
บริษัทจัดการ หรือสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึงเวลา 12.00 น. 
หรือภายในเวลาเรียกเก็บเงิน (clearing) ของสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวย
ลงทุน 

 กรณีชําระดวยการโอนเงินในรูปแบบ BAHTNET (เฉพาะที่กรณีผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจอง
ซื้อมอบอํานาจใหผู รับฝากและดูแลหลักทรัพย (custodian) เปนผูดําเนินการจองซื้อแทน  
หรือเทสโก โลตัส:   โอนเงินในรูปแบบ BAHTNET ตามวิธีการที่บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขาย
หนวยลงทุนกําหนด ในวันที่ 26, 27 และ 28 พฤศจิกายน 2555 ระหวางเวลาทําการของบริษัทจัดการ 
สํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 ตั้งแต
เวลาเปดทําการของสํานักงานใหญหรือแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึงเวลา 17.00 น. 

ทั้งนี้ รายละเอียดวิธีการรับชําระเงินที่บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายแตละรายกําหนด อาจมีความ
แตกตางกันบาง ขอใหผูจองซื้อทั่วไปปฏิบัติตามเงื่อนไขที่บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายแตละราย
จะกําหนด 

อนึ่ง ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อมีหมายเลขแจงสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุนมากกวา  
1 หมายเลข ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อจะตองแยกใบจองซื้อหนวยลงทุน 1 ใบตอ 1 หมายเลข
แจงสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุน และผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อจะสามารถเลือกวิธีการชําระ
เงินคาจองซื้อหนวยลงทุนไดเพียง 1 วิธีตอใบจองซื้อหนวยลงทุน 1 ใบ 

(2) หลังจากที่บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนไดรับใบจองซื้อหนวยลงทุน พรอมทั้งเงินคา
จองซื้อหนวยลงทุนและเอกสารประกอบการจองซื้อจากผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อแลว บริษัท
จัดการ หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนจะออกสําเนาใบจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิม
ที่มีสิทธิจองซื้อไวเปนหลักฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟท หรือแคชเชียร
เช็ค ซึ่งไมสามารถเรียกเก็บเงินไดในวันทําการถัดจากวันที่จองซ้ือ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการ
จะถือวาผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อทําการจองซื้อหนวยลงทุนในวันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงิน
ได  
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 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวันและ/หรือเวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลาการเสนอ
ขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ
รายนั้น  

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟท หรือแคชเชียรเช็คดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูถือหนวยลง
ทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มี
สิทธิจองซื้อรายนั้น  

(4) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซ้ือหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซื้อ
หนวยลงทุนเต็มตามจํานวนแลว จะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ /หรือขอคืนเงินคาจองซื้อหนวย
ลงทุนไมได เวนแตจะไดรับอนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณีพิเศษ  

(5) บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนจะนําเงินที่ไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไว
ในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนเปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซื้อ
หนวยลงทุน  

สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้ เหลือจากการ
จัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ  

ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันภายในประเทศ จะตองจองซ้ือหนวยลงทุนผานผูจัดการการจัดจําหนาย
และชําระคาจองซ้ือตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาที่กําหนดหรือแจงโดยผูจัดการการจัดจําหนาย สวนผูซื้อหนวย
ลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) จะตองจองซื้อหนวยลงทุนผานบริษัทจัดการ และชําระคาจองซื้อ
ตามจํานวน วิธีการ และระยะเวลาที่กําหนดหรือแจงโดยบริษัทจัดการ 

Q: วิธีการจัดสรรหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนคร้ังที่ 1 เปนอยางไร? 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนในการเสนอขายครั้งนี้ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไวใน
ขอนี้ ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ /หรือหนวยงานอ่ืนใดที่มีอํานาจตามกฎหมายไดแกไข
เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่
จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น นอกจากนั้น ในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้อาจมี
ปญหา อุปสรรค หรือขอจํากัดในการดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการจอง
ซื้อและการจัดสรรหนวยลงทุนตามที่ระบุไวในโครงการตามความเหมาะสม ในกรณีที่เกิดปญหา อุปสรรค หรือ
ขอจํากัดในการดําเนินการ ทั้งนี้ เพื่อใหการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 

อนึ่ง บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาไมเสนอขายหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมหรือ 
ผูลงทุนรายใด หากเปนผลใหการเสนอขายหรือการจัดสรรหนวยลงทุนดังกลาวเปนการกระทําอันขัดตอกฎหมายหรือ
กฎเกณฑระเบียบขอบังคับของตางประเทศ หรือจะมีผลใหกองทุนรวมมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎหมายหรือ
กฎเกณฑระเบียบขอบังคับอื่นใดเพ่ิมเติมนอกเหนือไปจากกฎเกณฑระเบียบขอบังคับเกี่ยวกับการเสนอขายและการ
จัดสรรหนวยลงทุนตามกฎหมายไทยที่กองทุนรวมมีหนาที่ตองปฏิบัติตามอยูแลว 
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ภายใตหลักเกณฑและเงื่อนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อที่จองซื้อและไดชําระ
เงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซื้อแลว ในกรณีที่จํานวนเงินคาจองซ้ือที่ระบุในใบจองซ้ือหนวยลงทุน
ไมตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินคาจองซื้อที่
ไดรับชําระเปนเกณฑ  

บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนที่เพิ่มทีเ่สนอขายในคร้ังนี ้โดยแบงการจัดสรรหนวยลงทุนที่เพ่ิมเปน 3 สวน และ
เปนการจัดสรรใหแก 

(1) ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือ จํานวนไมเกิน 650,000,000 หนวย โดยจะจัดสรรตามสัดสวนการถือ
หนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือแตละราย ในอัตราสวนหนวยลงทุนเดิมตอหนวยลงทุน
ที่เพ่ิมที่จะไดประกาศใหทราบ ในวันที่ 23 พฤศจิกายน 2555 ซ่ึงเปนวันที่จะกําหนดและประกาศราคาเสนอ
ขายสุดทายตอหนวย โดยในกรณีที่มีเศษของหนวยลงทุนใหปดทิ้ง 

(2) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการเสนอขายและการจัดสรรตามขอ (1) แลว บริษัทจัดการจะจัดสรร
หนวยลงทุนที่เพิ่มที่เหลือดังกลาว ใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อที่ไดแสดงความจํานงในการ
จองซื้อหนวยลงทุนที่เพ่ิมเกินกวาสิทธิของตน ตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนจนกวาหนวยลงทุนที่เพิ่มที่
เหลือดังกลาวจะหมด หรือจนกวาผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซ้ือทุกรายไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนที่
จองซื้อครบจํานวนแลว 

(3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพิ่มเหลือจากการจัดสรรใหแกผูถือ
หนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อตามขอ (1) และ ขอ (2) แลว โดยจะเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวใน
ประเทศผานผูจัดการการจัดจําหนาย และจะเสนอขายในตางประเทศใหแกผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนใน
ตางประเทศ (Initial Purchaser) 

ไมวากรณีใด ๆ จํานวนหนวยลงทุนที่เพ่ิมทั้งหมดที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายจะมีสิทธิไดรับจัดสรร จะไมเกิน
จํานวนหนวยลงทุนที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุน และบริษัทจัดการไดรับชําระคาจอง
ซื้อโดยถูกตองครบถวนแลว 

อยางไรก็ดี การจัดสรรหนวยลงทุนดังกลาวขางตนจะไมทําใหผูถือหนวยลงทุนรายใด หรือกลุมบุคคลใดเปนผูถือ
หนวยลงทุนที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม  

ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวา เพ่ือเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือผลประโยชนของผูถือ
หนวยลงทุนโดยรวม หรือช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ
จัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือทั้งหมดก็ได โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ
ลวงหนา  

สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดข้ึนหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรรหนวยลงทุนของ 
ผูจองซื้อในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการ และ /หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนจะออก
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และจัดสงหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยทางไปรษณีย ภายใน 15  วันทําการ นับแต
วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน 

Q: กองทุนรวมนี้มีขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดหรือไม? 

A: ขอจํากัดในการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลใดรวมถึงกลุมบุคคลเดียวกันใด จะเปนไปตามที่ สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้งนี้ ในกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มี
อํานาจตามกฎหมาย ไดแกไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น 
บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น   

(1) ในการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนในลักษณะที่เปนผลใหบุคคลใด
หรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1.1) เปนการถือครองหนวยลงทุนไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด
โดยบุคคลใดบุคคลหนึ่ง (รวมทั้งกลุมบุคคลเดียวกัน) ดังตอไปนี้ 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือ
กองทุนรวมเพ่ือผูลงทุนทั่วไป  

(ข) นิติบุคคลที่ จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินได 
นิติบุคคล เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปน
และสมควร 

(1.2) เปนการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญา
รับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน (รวมทั้งกลุมบุคคล
เดียวกัน) จะถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมดไมเกิน 1 ป นับแตวันที่บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนรับหนวยลงทุนดังกลาว 

อยางไรก็ตาม ขอยกเวนของการจัดสรรหนวยลงทุนใหแกบุคคลที่ระบุไวในขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน 
จะไมใชบังคับในกรณีที่บุคคลตามขอ (1.1) หรือขอ (1.2) ขางตน เปนเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา 
หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(2) บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนในลักษณะที่เปนผลใหเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาที่กองทุนรวมลงทุน หรือกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว  
ถือหนวยลงทุนรวมกันไมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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(3) บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนในลักษณะที่เปนผลใหผูลงทุนตางดาวถือหนวยลงทุนไมเกินรอยละ 49 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

Q: ขอจํากัดสิทธิของผูถือหนวยลงทุนที่ถือหนวยลงทุนเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนาย
ไดแลวทั้งหมด มีอะไรบาง? 

A: ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันไดถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได
แลวทั้งหมด จะมีขอจํากัดสิทธิในการออกเสียงลงมติและสิทธิในการรับเงินปนผล ดังนี้  

(1) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเรื่องใด ๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม
บุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมในจํานวน
เสียงในการขอมติ เวนแตเปนบุคคลดังตอไปนี้ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงในสวนที่เกินรอยละ 50 
ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือ กองทุนรวม
เพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล เชน 
ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและสมควร 

(ง) บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวย
ลงทุน โดยถือหนวยลงทนุที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด ไมเกิน 1 ปนับแตวันที่รับหนวยลงทุนดังกลาว  

(2) บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ทั้งนี้ หากเปนบุคคลตาม (1)(ก) – (ค) ขางตน บริษัทจัดการจะไม
จายเงินปนผลในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนบริษัท
จัดจําหนายหนวยลงทุนซึ่งรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุนโดยถือหนวย
ลงทนุที่รับไวในสวนที่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดไมเกิน 1 ป นับแตวันที่รับ
หนวยลงทุนดังกลาว โดยเงินปนผลที่ไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาว บริษัทจัดการจะยกเงินปนผล
สวนดังกลาวใหเปนรายไดของแผนดิน โดยถือวาผูถือหนวยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมใหดําเนินการ
แลว และในระหวางที่บริษัทจัดการยังมิไดดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผล
สวนดังกลาวออกจากทรัพยสินอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม 
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Q: ทานจะลงทุนในหนวยลงทุนสําหรับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวม ไดอยางไร? 

A: สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ 

ผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อสามารถจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ไดตั้งแตวันที่ 26 พฤศจิกายน 
2555 ถึง วันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 ณ สถานที่ และภายในเวลาทําการของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญและ
แตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน และวันที่ 29 พฤศจิกายน 2555 ระหวางเวลาเปดทําการของบริษัท
จัดการ และสํานักงานใหญและแตละสาขาของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ถึงเวลา 12.00 น. ยกเวนผูรับฝาก
และดูแลหลักทรัพย (custodian) ที่ไดรับมอบอํานาจใหดําเนินการจองซื้อแทน หรือเทสโก โลตัส สามารถจองซื้อได
ถึงเวลา 17.00 น. 

สําหรับผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบัน ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เพ่ิมที่เสนอขายในครั้งนี้ เหลือจากการ
จัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่มีสิทธิจองซื้อ 
ผูจองซื้อหนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันสามารถจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้ไดต้ังแตวันที่ 3 ธันวาคม 
2555 ถึง วันที่ 6 ธันวาคม 2555 ณ สถานที่ และภายในเวลาทําการของผูจัดการการจัดจําหนาย สําหรับผูจองซื้อ
หนวยลงทุนประเภทผูลงทุนสถาบันภายในประเทศ และ ณ สถานที่ และภายในเวลาทําการของบริษัทจัดการ 
สําหรับผูซ้ือหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) 

Q: บริษัทจัดการกองทุนรวมตองยื่นขอจดทะเบียนหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจากการเพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยภายในเมื่อไหร? 

A: บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอตอตลาดหลักทรัพย เพ่ือใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปน
หลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 7 วัน นับแตที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน
ครั้งที่ 1 ของกองทุนรวม 

Q: ในกรณีปกติ ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจากการเพิ่มเงินทุนจด
ทะเบียนครั้งที่ 1 ทานจะสามารถซื้อขายหนวยลงทุนในกองทุนรวมนี้ไดอยางไร? 

A: บริษัทจัดการจะนําหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมจากการเพิ่มเติมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 ของกองทุนรวม
ไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย เพื่อใหมีสภาพคลองสําหรับการซ้ือขายหนวยลงทุน ดังนั้น ผูลงทุนสามารถซื้อขาย
หนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ผานระบบการซื้อขายของตลาดหลักทรัพย โดยในการซื้อขายหนวยลงทุน 

 ผูลงทุนจะตองเปดบัญชีซื้อขายหลักทรัพยกับบริษัทหลักทรัพยที่เปนนายหนาซื้อขายหลักทรัพย
เชนเดียวกับกับการซื้อขายหุน 

 ราคาซื้อขายหนวยลงทุนจะเปนไปตามราคาตลาดที่ขึ้นอยูกับความตองการซื้อหรือขายของผูถือหนวยขณะ 
นั้น ซึ่งอาจจะสูงหรือต่ํากวาราคาที่ผูถือหนวยลงทุนซ้ือมา หรือในบางชวงเวลา การซื้อขายหนวยลงทุน
ดังกลาวอาจไมมีสภาพคลองได 
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Q: ทานจะรูมูลคาการลงทุนของทานไดอยางไร? 

A: สําหรับราคาซื้อขายหนวยลงทุน 

 ผูลงทุนสามารถตรวจสอบราคาซื้อขายหนวยลงทุนผานระบบการซ้ือขายของตลาดหลักทรัพย  

 สําหรับมูลคาหนวยลงทุน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

 บริษัทจัดการจะประกาศมูลคาหนวยลงทุน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันสุดทายของเดือนภายใน 
วันทําการสุดทายของเ ดือนถัดไป  โดยผูลงทุนสามารถติดตามขอมูลไดทางเว็บไซตของตลาดหลักทรัพย 
www.set.or.th และที่เว็บไซตของบริษัทจัดการ www.ktam.co.th 

Q: ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิประโยชนอยางไรบาง? 

A: ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการรับเงินปนผล สิทธิในการลงมติเพื่อแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไข
วิธีการจัดการ สิทธิในการไดรับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ สิทธิในการโอนหนวยลงทุน และสิทธิประโยชนอื่น ๆ เชน 
สิทธิในการจํานําหนวยลงทุน หรือสิทธิในการออกเสียงเพ่ือลงมติเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของกองทุนรวม ทั้งนี้ 
ตามที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูเก็บรักษาทรัพยสินและดูแลบริษัทจัดการใหปฏิบัติตามขอกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว? 

A: ธนาคารฮองกงและเซี่ยงไฮแบงกิ้งคอรปอเรชั่น จํากัด สาขากรุงเทพฯ 
โทรศัพท 02 614 4000 โทรสาร 02 632 4818 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูบริหารหรือจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุน? 

A: บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวช่ัน ซิสเทม จํากัด ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
โทรศัพท 02 797 9000 โทรสาร 02 797 9829 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการใหมครั้งนี้? 

A: สําหรับการลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวม ผูประเมินคาทรัพยสิน ไดแก  

บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 
โทรศัพท 02 654 1111 โทรสาร 02 685 3301 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด 
โทรศัพท 02 641 3800 โทรสาร 02 641 3801 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมที่ทานลงทุน? 

A: นางอุณากร พฤฒิธาดา แหงบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอส จํากัด 
โทรศัพท 02 344 1000 โทรสาร 02 286 5050 
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Q: ใครทําหนาที่เปนที่ปรึกษาทางการเงินของกองทุนรวมสําหรับการเสนอขายคร้ังนี?้ 

A: - ไมมี -  

Q: ใครทําหนาที่เปนที่ปรึกษากฎหมาย? 

A: บริษัท อัลเลน แอนด โอเวอรี่ (ประเทศไทย) จํากัด 
โทรศัพท 02 236 7600 โทรสาร 02 263 7699  

Q: ใครทําหนาที่เปนนายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวม? 

A: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 
โทรศัพท 02 670 4900   โทรสาร 02 679 1824 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูจัดการการจัดจําหนาย? 

A: บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 
โทรศัพท 02 305 9000   โทรสาร 02 693 2537 

Q: ใครทําหนาที่เปนผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน? 

A: ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) 
โทรศัพท 1551   

ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) 
โทรศัพท 02 626 7777 

Q: ใครเปนผูดูแลปรับปรุงรายชื่อผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหการชําระเงินและจัดสรรหนวยลงทุนแกผูถือ  
หนวยลงทุนเปนไปอยางถูกตอง? 

A: บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 
โทรศัพท 02 670 4900   โทรสาร 02 679 1824 

Q: หากทานตองการรองเรียนจะทําไดอยางไร? 

A: สามารถนําสงขอรองเรียนไดที่หนวยงานดังตอไปนี้ 

 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน)  
 เลขที่ 11 อาคารคิวเฮาสสาทร ช้ันเอ็ม, จี และ 10 
 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศัพท 02 670 4900 โทรสาร 02 679 1824 
 www.ktam.co.th 

 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (Help Center) 

 โทรศัพท (02) 263 6000  www.set.or.th 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
103 

ความเส่ียงในการลงทุน 

ผูลงทุนควรศึกษาปจจัยความเสี่ยงของกองทุนรวมกอนการตัดสินใจลงทุน ความเส่ียงอ่ืน ๆ เชน สภาพเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง ที่บริษัทจัดการไมอาจควบคุมหรือคาดหมายไดในขณะนี้ แตอาจกลายเปนความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคต ซึ่งหาก
เกิดขึ้นอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพ่ือลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือความสามารถของกองทุนรวม
ในการลดความเสี่ยงขอใดขอหนึ่งไมถือวาเปนคํารับรองของกองทุนรวมวากองทุนรวมจะดําเนินมาตรการรองรับความเส่ียง
ตามที่กําหนดไวไดทั้งหมด หรือบางสวนและไมถือวาเปนขอยืนยันวาความเสี่ยงตาง ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลง
หรืออาจไมเกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ ที่อยู
นอกเหนือจากการควบคุมของกองทุนรวม 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลที่ไดมาจากขอมูลที่มีการ
เปดเผยหรือคัดยอจากสิ่งพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอ่ืน ๆ 

1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทุนรวมหรือการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1.1 กองทุนรวมเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่เพิ่งไดรับการจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเมื่อไมนานมานี้ และมีผล
การดําเนินงานในอดีตที่จํากัดที่นักลงทุนสามารถอางอิงในการพิจารณาตัดสินใจเขาลงทุน 

กองทุนรวมเพ่ิงไดรับการจดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 13 มีนาคม 2555 และมีผลการดําเนินงานในอดีตที่จํากัดสําหรับ
การแสดงผลประกอบการในอดีตเพ่ือใหนักลงทุนใชตัดสินใจและอาจเปนการยากสําหรับนักลงทุนที่จะประเมินผล
การดําเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทุนรวม นอกจากนี้ ถึงแมวาอสังหาริมทรัพยและสิท ธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนและที่จะไดลงทุนในคร้ังนี้ไดเปดดําเนินการมาแลวเปนระยะเวลา 8 ป โดย
เฉล่ีย แตก็ไมสามารถรับประกันไดวารายไดที่กองทุนรวมจะไดรับหรือคาใชจายที่จะเกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยโครงการใหม จะสอดคลองกับขอมูลรายไดและคาใชจายในอดีตที่แสดงใน
ภาคผนวก 6 "ขอมูลทางการเงินและผลการดําเนินงานที่สําคัญของกองทุนรวม" สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 
หรือจะสอดคลองกับขอมูลรายไดและคาใชจายในอดีต และขอมูลที่แสดงในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุน
และการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน สําหรับปตั้งแตวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2556 ถึงวันที่ 25 กุมภาพันธ  
พ.ศ. 2557 ตามภาคผนวก 5 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน โดย
บริษัท ไพรซวอเตอรเฮาส คูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด" สําหรับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม
สามารถรับประกันไดวา กองทุนรวมจะมีผลการดําเนินงานหรือสามารถจายเงินปนผลไดตามอัตราที่ระบุไวใน
รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานดังกลาว 

1.2 บริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จได  

ความสามารถของบริษัทจัดการในการดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จนั้นข้ึนอยูกับ
ปจจัยหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลองกับเกณฑการลงทุน
ของกองทุนรวม และการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาจะสามารถ
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ดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมใหประสบความสําเร็จ หรือจะสามารถดําเนินการดังกลาวไดภายในเวลาและ
คาใชจายที่เหมาะสม นอกจากนี้ การตัดสินใจโดยบริษัทจัดการอาจสงผลใหกองทุนรวมขาดทุน หรือไมสามารถใช
โอกาสทางธุรกิจใหประสบความสําเร็จได 

บริษัทจัดการจะเปนผูรับผิดชอบการบริหารจัดการตามปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุมการ
ดําเนินธุรกิจของกองทุนรวมภายใตการควบคุมดูแลของผูดูแลผลประโยชน ผูถือหนวยลงทุนอาจไมมีโอกาสที่จะ
ประเมินการตัดสินใจของบริษัทจัดการเกี่ยวกับกลยุทธที่บริษัทจัดการนํามาใช หรือการลงทุนของกองทุนรวม 
ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกลาว การที่บริษัทจัดการไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทุนรวมให
ประสบความสําเร็จอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน 
และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม และราคาของหนวยลงทุนที่อาจลดลง 

1.3 ความสําเร็จของกองทุนรวมขึ้นอยูกับความสามารถของบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการ
ดําเนินงานและการจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งหาก 
ไมสามารถดําเนินการหรือจัดการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจกอใหเกิดผลกระทบในทาง
ลบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ผลการดําเนินงาน และ
ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการเปนผูบริหารจัดการกองทุนรวม  โดยบริษัทจัดการไดเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยกับ
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหทําหนาที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนตามปกติธุระ (day-to-day management) ดังนั้น บริษัทจัดการจึงตองพ่ึงพาผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีความรับผิดชอบดานตาง ๆ ภายใตการควบคุมดูแลของบริษัทจัดการ ซึ่ง
รวมถึงสวนที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ไดแก การจัดการการเชา 
การทําการตลาดพื้นที่ใหเชา การบํารุงรักษา ความมั่นคงและความปลอดภัยของอาคาร และการบริหารจัดการทาง
การเงิน ทั้งนี้ หากผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมอาจจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนไดอยางเหมาะสม อาจสงผลกระทบในท างลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือรายไดคาเชาที่กองทุนรวมควรจะไดรับ และประกอบกับการที่บริษัท
จัดการไมสามารถดําเนินการหรือจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน 
ตลอดจนการชําระคืนหนี้ที่ถึงกําหนดชําระ ซึ่งรวมถึงหนี้ตามสัญญาเงินกู (ถามี) นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงในทาง
ลบใด ๆ ที่มีผลกระทบตอความสัมพันธของบริษัทจัดการกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจเปนอุปสรรคขัดขวาง
ความสามารถของบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการบริหารจัดการกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนได นอกจากนี้ หาก เทสโก โลตัส ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ใน
ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยแลว กองทุนรวมอาจไมสามารถแตงตั้ง
บุคคลอ่ืนเพ่ือบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดอยางมี
ประสิทธิภาพเชนเดียวกับเทสโก โลตัส หรืออาจไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นไดเลย ซึ่งอาจกอใหเกิดผลกระทบในทาง
ลบตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 
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1.4 รายไดของกองทุนรวมขึ้นอยูกับภาวะทางเศรษฐกิจของผูเชา 

ฐานะการเงินของกองทุนรวมขึ้นอยูกับการหาผูเชามาเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนไดอยางตอเนื่องบนเงื่อนไขทางการคาที่ดี เนื่องจากรายไดของกองทุนรวมจะประกอบดวยคาเชาและ
รายไดคาบริการที่ไดจากลูกคากลุมธุรกิจคาปลีกเปนหลัก กองทุนรวมจึงตกอยูภายใตปจจัยความเส่ียงทั่วไปที่
เกี่ยวกับการลงทุนในกลุมธุรกิจนี้ ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงจากของอัตราคาเชาและอัตราการเชาจากกลุมลูกคาในธุรกิจ
คาปลีกที่อาจลดลงได ดังนั้น ฐานะการเงินที่ดอยลงของผูเชารายสําคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายหรือผูเชาราย
ยอยจํานวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน 
และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม  

นอกจากนี้ การบอกเลิกหรือการไมตออายุสัญญาเชาของผูเชาระยะยาวซึ่งเปนผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งหรือหลาย
ราย ซ่ึงรวมถึงเทสโก โลตัส บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) บริษัท เอ็มเค เรสโตรองต จํากัด บริษัท 
ยัม เรสเทอรองตส อินเตอรเนช่ันแนล (ประเทศไทย) จํากัด ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตชื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จํากัด 
(มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) อาจสงผลกระทบในทางลบตอความนาสนใจของอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสายตาของผูเชารายอื่นหรือของลูกคาได 

1.5 ในอนาคต กองทุนรวมอาจตองหาแหลงเงินทุนจากภายนอก ซึ่งอาจมีเง่ือนไขที่ไมเปนที่ยอมรับได หรือ
กองทุนรวมอาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนดังกลาวได 

กองทุนรวมอาจจําเปนตองมีคาใชจายเปนครั้งคราวเพื่อการลงทุนสําหรับการตกแตง และ/หรือซอมแซมเพื่อรักษา
ศักยภาพในการแขงขัน และคงความสามารถในการสรางรายไดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจตองการเงินทุนจํานวนมากเพ่ือใชลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติม ทั้งนี้ เพ่ือใหเปนไปตามที่กําหนดในโครงการและกฎหมาย
หลักทรัพย หากกองทุนรวมมีกําไรสุทธิในปใด กองทุนรวมตองจายเงินปนผลประจําปใหแกผูถือหนวยลงทุนอยาง
นอยในอัตรารอยละ 90 (หรือในอัตรารอยละใด ๆ ที่กฎหมายหลักทรัพยอนุญาตใหทําไดเปนครั้งคราว) ของกําไร
สุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไรในปดังกลาว ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม อาจจายเงินปนผลใหผูถือ
หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวได โดยกําไรสุทธิและกําไรสะสมนั้นจะไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมิน
คาหรือการสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน อยางไรก็
ตาม การจายเงินปนผลดังกลาวจะทําไดตอเมื่อไมทําใหกองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมขึ้นในรอบระยะเวลา
บัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น โปรดพิจารณาขอมูลเพ่ิมเติมในคําถาม-คําตอบ เรื่อง "กองทุนนี้มีนโยบายการจายเงิน
ปนผลใหกับผูลงทุนอยางไร?" เนื่องจากเงื่อนไขเรื่องการจายเงินปนผลดังกลาวขางตน ประกอบกับนโยบายการ
จายเงินปนผลที่กองทุนรวมกําหนดไววาจะจายไมนอยกวาอัตรารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวน
แบงกําไร  ดังนั้น กองทุนรวมอาจไมสามารถใชกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพ่ือใชเปนเงินทุนในอนาคต หรือ
เพื่อใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได  
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กองทุนรวมอาจไมสามารถกอหนี้เพิ่มเติมหรือระดมทุนไดตามระยะเวลาที่ตองการ หรือภายใตเงื่อนไขที่กองทุนรวม
ยอมรับได ทั้งนี้ กองทุนรวมสามารถกอหนี้ไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิตามที่ระบุไวในโครงการและ
กฎหมายหลักทรัพย ทั้งนี้ หากมีการกอหนี้ กองทุนรวมจะมีหนาที่ในการชําระหนี้ โดยหนาที่ในการชําระหนี้นั้นอาจ
เพิ่มสูงข้ึนเนื่องจากอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นในอนาคต ทั้งนี้ เนื่องจากกองทุนรวมตองจายเงินปนผลในอัตราไมนอยกวา
รอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่สามารถนํามาปนสวนแบงกําไรในแตละป ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจไมมีเงินสดเพียงพอ
ตอการชําระคืนหนี้ ซึ่งหากกองทุนรวมไมสามารถชําระคืนหนี้ได หรือไมสามารถปฏิบัติตามคํารับรอง ขอตกลง หรือ
ภาระผูกพันของตนภายใตสัญญาสินเชื่อ สงผลใหอาจมีการยกเลิกวงเงินสินเชื่อบางสวนหรือทั้งหมด หรืออาจถือ
เปนการปฏิบัติผิดสัญญาอ่ืน (cross default) ที่อาจตองชําระคาปรับ หรืออาจมีการเรียกใหชําระหนี้กอนถึงกําหนด
ชําระ ซึ่งหากเกิดเหตุการณดังกลาวไมวาจะเกิดขึ้นบางสวนหรือทั้งหมด อาจสงผลกระทบในทางลบตอการ
ดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมแกผูถือหนวย
ลงทุน 

1.6 ความเสี่ยงทั่วไปจากการดําเนินงานของธุรกิจใหเชาพื้นที่เพื่อการคาปลีกและการเพิ่มขึ้นของตนทุนในการ
ดําเนินงาน คาใชจายเพื่อลงทุนและคาใชจายอื่น ๆ ของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบ
ในทางลบตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมใหแกผูถือหนวยลงทุนอาจไดรับผลกระทบหากคาใชจายในการ
ดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ เพ่ิมข้ึนโดยไมสอดคลองกับรายไดที่เพ่ิมข้ึน ทั้งนี้ นอกเหนือจากปจจัยอื่น ๆ ที่กลาวถึง
ในเอกสารฉบับนี้ ปจจัยที่อาจทําใหตนทุนการดําเนินงาน และคาใชจายอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะเร่ืองดังตอไปนี้ 

 การเปลี่ยนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ หรือนโยบายของรัฐบาลที่ทําใหมีคาใชจายเพ่ิมขึ้นในการ
ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ หรือนโยบายที่เปลี่ยนแปลงไปดังกลาว 

 การยกเลิกการยกเวนการเรียกเก็บภาษีเงิน ไดนิติบุคคลของกองทุนรวม ซึ่ง คิดจากรายไดของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 การเพ่ิมขึ้นของคาธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพยที่ตองจายใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ
คาธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมที่ตองจายใหแกบริษัทจัดการ (ซึ่งตองไมเกินอัตรารอยละ 0.30 ตอป 
และรอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาสินทรัพยสุทธิ ตามลําดับ) และ 

 การเพ่ิมขึ้นของคาใชจายในการรื้อถอน การซอมแซม และการบํารุงรักษา 

นอกจากนี้ กองทุนรวมอาจมีคาใชจายเพ่ือการลงทุนและคาใชจายอื่น ๆ ที่มิไดเกิดขึ้นตามปกติ เนื่องมาจากการ
ซอมแซมและบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง ซึ่งกอใหเกิดคาใชจายที่สูง และอาจเกิดคาใชจายที่ไมสามารถคาดการณได
ลวงหนา ดังนั้น คาใชจายที่เกิดขึ้นและระยะเวลาที่ตองชําระคาใชจายดังกลาวจะมีผลกระทบตอกระแสเงินสดของ
กองทุนรวม หากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไมกอใหเกิดรายไดเพียงพอตอ
คาใชจายในการดําเนินงาน การชําระหนี้ และคาใชจายเพื่อการลงทุน หรือเพียงพอตอการเพ่ิมขึ้นของคาใชจายใน
การดําเนินงานและคาใชจายอื่น ๆ ที่ไมสามารถเรียกเก็บจากผูเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
107 

กองทุนรวมลงทุนแลว รายไดและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบ
อยางมีนัยสําคัญ 

ปจจัยทั้งหลายเหลานี้อาจกอใหเ กิดผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ตลอดจนรายไดคาเชา และคาบริการสุทธิที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน  ซ่ึงการประเมิน มูลคาของอสังห าริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอนถึงปจจัยดังกลาว ดังนั้น มูลคาที่ไดจากการประเมินดังกลาวอาจผัน
ผวนในทางลบอยางมีนัยสําคัญ 

1.7 กองทุนรวมจะตองพึ่งพิงเทสโก โลตัส ในการใชชื่อ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" และการลงทุนใน
ทรัพยสินเพิ่มเติมในอนาคตภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

กองทุนรวมตั้งใจที่จะใชประโยชนจากประสบการณและผลประกอบการที่เปนที่ยอมรับอันยาวนานของเทสโก โลตัส  
ในดานการบริหารจัดการและพัฒนาอสังหาริมทรัพย และช่ือ "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" ในการดึงดูดผูเชาที่
มีชื่อเสียง การรักษาความสัมพันธกับผูเชา และการดึงดูดลูกคาใหเขามาในหาง ตลอดจนการบํารุงรักษาและการ
จัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน 
กองทุนรวมอาจเลือกที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก 
โลตัส ภายใตสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) ตามที่เทสโก โลตัส ไดตกลงไวกับกองทุนรวม ดังนั้น 
กองทุนรวมจะพ่ึงพิงสิทธิที่จะใชช่ือ  "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" ซ่ึงเปนชื่อที่รูจักกันดีในธุรกิจคาปลีกและการ
รักษาความสัมพันธกับเทสโก โลตัส อยางตอเนื่อง นอกจากนี้ สืบเนื่องจากการตรวจสอบบริษัทตาง ๆ กวา 15 บริษัท 
นับต้ังแตป 2550 หนวยงานที่มีอํานาจไดดําเนินการตรวจสอบ เทสโก โลตัส วามีการประกอบธุรกิจที่มีลักษณะเปน
การฝาฝนขอกําหนดตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 ("พรบ. การประกอบธุรกิจ
ของคนตางดาว") ในเรื่องการถือหุนแทนคนตางดาว อยางไรก็ตาม เทสโก โลตัส เชื่อวาเทสโก โลตัสไดปฏิบัติตาม
และยังคงปฏิบัติตาม พรบ. การประกอบธุรกิจของคนตางดาว นอกจากนี้ เทาที่เทสโก โลตัส ทราบ ยังไมมีองคกร
กํากับดูแลใด (ซึ่งรวมถึงกระทรวงพาณิชย) ประกาศกําหนดแนวทางการพิจารณาเกี่ยวกับพฤติการณที่ถือเปนการ
ถือหุนแทนคนตางดาวตาม พรบ. การประกอบธุรกิจของคนตางดาว 

อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีการนําเรื่องดังกลาวขึ้นสูการพิจารณาของศาลและหากเทสโก โลตัสถูกพิจารณาโดย 
คําพิพากษาของศาลวาประกอบธุรกิจโดยฝาฝน พรบ. การประกอบธุรกิจของคนตางดาวแลว อาจมีผลกระทบตอ
เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชาหลักและผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และอาจสงผลใหกองทุนรวมไมไดรับ
ประโยชนตาง ๆ ซ่ึงรวมถึงสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (right of first refusal) และสิทธิในการใชชื่อ "เทสโก" "โลตัส" และ 
"เทสโก โลตัส" ซึ่งหากกองทุนรวมไมสามารถใชช่ือ  "เทสโก" "โลตัส" และ "เทสโก โลตัส" หรือหากเทสโก โลตัส  
ไมสามารถใหการสนับสนุนในเรื่องตาง ๆ ที่กองทุนรวมตองการในอนาคต ผลการดําเนินงาน และโอกาสในการ
เติบโตในอนาคตของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ ดวยเหตุผลดังกลาวขางตน เทสโก 
โลตัส เห็นวาโอกาสที่จะเกิดผลกระทบดังกลาวอาจเปนไปไดไมมาก 
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2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

2.1 กองทุนรวมและผูเชาในศูนยการคาบางแหงตองเผชิญกับการแขงขันจากศูนยการคา ไฮเปอรมารเก็ต และ
รานคาปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยูในบริเวณที่มีกลุมเปาหมายเดียวกันและการแขงขันจากชองทางคาปลีกอื่น ๆ 

ศูนยการคา และไฮเปอรมารเก็ตมีการแขงขันกันอยางสูงเพ่ือดึงดูดลูกคา สวนศูนยการคาปลีกประเภทอ่ืนก็มีการ
แขงขันกับผูเชาของกองทุนรวมเพ่ือแยงชิงลูกคา ซึ่งสงผลกระทบตอกระแสเงินสดของผูเชาของกองทุนรวม และ
สงผลตอความสามารถในการจายคาเชาของผูเชา กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญหาก
คูแขงมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแตงพื้นที่คาปลีกของตนอยางดี หรือประสบความสําเร็จในการดึงดูดผูซ้ือมากกวา
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน นอกจากนี้ ผูประกอบการที่เชาพ้ืนที่ของกองทุน
รวมตองเผชิญกับความตองการของลูกคาที่เปล่ียนแปลงอยางตอเนื่อง และการแขงขันที่สูงขึ้นจากการคาปลีกใน
รูปแบบอ่ืน ๆ เชน การขายแบบสง (warehouse sale) การซื้อขายผานอินเตอรเน็ต และการขายผานทางโทรทัศน 
นอกจากนี้ ความสามารถในการชําระเงินคาเชาบางสวนของผูเชาจะขึ้นอยูกับรายไดจากการขายของผูเชา หาก
รายไดจากการขายของผูเชาลดลงเนื่องจากผูเชาเหลานี้ประสบกับภาวะการแขงขัน อัตราคาเชาที่จายอาจลดลงและ
กระแสเงินสดของกองทุนรวมจะลดลงตามไปดวย 

นอกจากนี้ รายไดและราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะขึ้นอยู
กับความสามารถในการแขงขันของอสังหาริมทรัพยนั้นเมื่อเทียบกับอสังหาริมทรัพยใหเชาอ่ืน ๆ  

2.2 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีความเส่ียงจากการที่ผูเชาอาจไมตอ
อายุสัญญาเชา 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงอาจประสบกับเหตุการณที่สัญญาเชา
จํานวนมากจะครบกําหนดอายุในชวงเวลาเดียวกัน จํานวนของสัญญาเชาที่มีการตออายุและการคํานวณคาเชาเปน
ปจจัยที่สงผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวม ซึ่งในชวงตลาดขาลง การที่สัญญาเชาจํานวนมากครบกําหนดอายุ
อาจนําไปสูอัตราการเชาและอัตราคาเชาที่ลดลง ซึ่งจะทําใหรายไดจากคาเชาลดต่ําลงและจะสงผลใหรายไดของ
กองทุนรวมลดลง นอกจากนี้ ดวยสภาวะของตลาด ผูเชาอาจตออายุสัญญาเชาภายใตเงื่อนไขที่กองทุนรวมไดรับ
ประโยชนดอยลงกวาที่เคยไดรับตามสัญญาเชาที่มีอยูในปจจุบันหากอัตราคาเชาใหมเมื่อมีการตออายุหรือเมื่อมีการ
ใหเชาใหมต่ํากวาอัตราที่คาดวาจะไดรับอยางมีนัยสําคัญแลว จะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและ
ฐานะทางการเงินของกองทุนรวม นอกจากนี้ หากมีผูเชารายใดบอกเลิกสัญญาเชาหรือไมตออายุการเชา บริษัท
จัดการไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะสามารถนําพ้ืนที่วางออกใหเชาใหมไดดวยอัตราคาเชาเดิม สําหรับ
ขอมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับรายละเอียดสัญญาเชาของกองทุนรวมที่จะหมดอายุ โปรดพิจารณาขอมูลเพ่ิมเติมในคําถาม-
คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใด และมี
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร? - ขอ 2.6 วันสิ้นสุดระยะเวลา
การเชา" ในเอกสารฉบับนี้ 
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2.3 ผลกระทบโดยรวมจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทยในป 2554 ยังไมเปนที่แนชัด และเหตุการณ 
น้ําทวมดังกลาวหรือเหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคต อาจมีผลกระทบในทางลบตอการดําเนินงานของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน และฐานะทางการเงินและผลการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม 

เหตุการณน้ําทวมใหญที่เร่ิมต้ังแตเดือนกันยายน 2554 สงผลกระทบแผขยายไปยังหลายพื้นที่ในประเทศไทย รวมถึง
พ้ืนที่อันเปนที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนบางแหง โดยพ้ืนที่ที่ไดรับผลกระทบสวนใหญอยูบริเวณ
ภาคเหนือและภาคกลางของประเทศ นอกจากนี้ ยังเกิดความเสียหายตอระบบการคมนาคมขนสงที่ใชในการลําเลียง
ขนสงสินคาใหกับผูเชาพ้ืนที่อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนดวย โครงการรังสิต คลอง 7 และโครงการลําลูกกา 
คลอง 6 ซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนโครงการเดิมไดรับความเสียหายจากน้ําทวมในบริเวณที่เปนพื้นที่
ลานจอดรถและสวนของผนังดานนอก แตทั้งสองโครงการก็เปดใหบริการตามปกติตลอดชวงเวลาที่เกิดน้ําทวม โดย
การซอมแซมความเสียหายที่เกิดแกอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงไดดําเนินการแลวเสร็จในเดือนกุมภาพันธ 2555 และ
มีคาใชจายในการซอมแซมทั้งหมดประมาณ 2.9 ลานบาท ซึ่งไดรับการคุมครองเต็มจํานวนจากการประกันภัยที่จาย
ชดเชยใหแกเทสโก โลตัส เนื่องจากเหตุการณน้ําทวม ผูเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนโครงการเดิมบางราย
ประสบปญหาชําระคาเชาลาชา นอกจากนี้ ยังมีผูใชพ้ืนที่ช่ัวคราวบางรายที่ไมตออายุสัญญาภายหลังจากการเกิด
เหตุน้ําทวม หากผูเชารายใดไมสามารถชําระคาเชาไดภายในเวลาที่กําหนดอันเนื่องมาจากภัยพิบัติใด ๆ รวมถึง 
เหตุน้ําทวมที่อาจเกิดขึ้นไดในอนาคต เหตุการณดังกลาวอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน
และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  

นอกจากนี้ ผูที่อาศัยอยูในพ้ืนที่ใกลเคียงโดยรอบอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน
โครงการเดิมบางแหง ไดแก โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการลําลูกกา คลอง 6 โครงการพิษณุโลก โครงการสิงหบุรี 
โครงการเสนา และโครงการประชาชื่น และโครงการศาลายาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม ซึ่งสวนใหญเชื่อวา
เปนลูกคาศูนยการคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่ไดรับผลกระทบจาก
เหตุการณน้ําทวมเมื่อป 2554 ดังกลาว มีความสามารถในการจับจายใชสอยลดลง เนื่องจากมีภาระคาใชจาย
ซอมแซมฟนฟูที่พักอาศัยและสถานประกอบการ หรือประสบปญหาภาวะตกงานในชวงระยะเวลาดังกลาว ปจจัย
เหลานี้อาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม แมวาความเสียหายที่เกิด
ขึ้นกับศูนยการคาจากเหตุการณน้ําทวมในป 2554 จะเปนความเสียหายที่เล็กนอย แตบริษัทจัดการไมสามารถ
รับประกันไดวา เหตุการณน้ําทวมใหญในอนาคตจะไมมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตออสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

2.4 ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึ้นหากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุนไมไดรับความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัย 

กองทุนรวมไดจัดใหมีและจะจัดใหมีกรมธรรมประกันภัยที่ครอบคลุมทั้งอสังหาริมทรัพยและสิท ธิการเชา
อสังหาริมทรัพยและความรับผิดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน โดย
บริษัทจัดการเชื่อวาเงื่อนไขความคุมครองและจํานวนเงินเอาประกันของกองทุนรวมเปนไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยและตามกฎหมายหลักทรัพย เงื่อนไขการรับประกันภัยที่อยูนอกเหนือการ
ควบคุมของกองทุนรวมอาจจํากัดขอบเขตของการไดรับความคุมครองภายใตกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนรวมจะ
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สามารถจัดหาหรือมีความสามารถที่จะจัดหามาภายใตเงื่อนไขของอัตราเบี้ยประกันภัยที่เหมาะสม ความชํารุด
บกพรองในการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุดบกพรองที่มองไมเห็นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย หรืออุปกรณหรือความบกพรองในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนอาจทําใหกองทุนรวมตองลงทุนเพิ่มเติม มีคาใชจายในการซอมแซมและบํารุงรักษาเปนพิเศษ หรือตองมีการ
ชดใชคาเสียหายหรือภาระหนาที่อ่ืน ๆ ตอบุคคลภายนอก และอาจไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรม นอกจากนี้ 
กองทุนรวมมีความเสี่ยงในการถูกดําเนินคดีหรือถูกเรียกรองโดยลูกคา ผูรับเหมา หรือผูมาใชบริการใน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซึ่งอาจเกิดข้ึนจากหลายสาเหตุ เชน การเกิด
อุบัติเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดรับในขณะที่อยูที่อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุน การที่ผูเชาไมสามารถใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน
ตามเงื่อนไขการเชาได และการที่กองทุนรวมไมสามารถปฏิบัติหนาที่ของตนตามสัญญาเชา สัญญากอสราง หรือ
สัญญาอื่น ๆ ที่ทํากับผูรับเหมา ผูเชา หรือบุคคลภายนอกได อนึ่ง ความสูญเสียหรือความเสียหายบางอยาง เชน ภัย
ธรรมชาติ การกอการราย การระบาดของโรคติดตอ หรือความสูญเสียใด ๆ ที่เปนผลมาจากเรื่องดังกลาว อาจไม
สามารถเอาประกันภัยไดหรือเบี้ยประกันภัยอาจสูงเกินกวาความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น เปนเหตุใหกองทุน
รวมอาจตองเอาประกันภัยโดยจายคาเบี้ยประกันภัยเพ่ิมข้ึนหรือลดความคุมครองลง นอกจากนี้ เมื่อเกิดความ
เสียหายที่รายแรง ความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยที่กองทุนรวมมีอยูอาจไมเพียงพอที่จะชดเชยความเสียหาย
ตามที่ไดมีการเรียกรอง หรือครบถวนตามมูลคาตลาด หรือเต็มมูลคาในการจัดหาของทดแทน (replacement cost) 
ใหเทากับเงินลงทุนของกองทุนรวมหรือของผูเชาที่เสียไป ยิ่งไปกวานั้น การสูญเสียบางอยางอาจไมมีการเอา
ประกันภัยทั้งหมด ดังนั้น กองทุนรวมอาจสูญเสียเงินทุนบางสวนหรือทั้งหมดที่ไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรายไดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน แตทั้งนี้กองทุนรวมอาจยังมีหนาที่ปฏิบัติตามภาระหนี้สิน หรือภาระทาง
การเงินอื่นที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

นอกจากนี้ กรมธรรมประกันภัยของกองทุนรวมและเงื่อนไขความคุมครองจะอยูภายใตการตออายุและการเจรจา 
ในอนาคต บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะไดรับความคุมครองภายใตเงื่อนไขทางธุรกิจท ี่
เหมาะสมในอนาคต คาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มขึ้นหรือความคุมครองที่ลดลงอยางมีนัยสําคัญจะสงผลกระทบในทางลบ
ตอการดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน โปรดพิจารณา
รายละเอียดเกี่ยวกับกรมธรรมประกันภัยเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนเพ่ิมเติมในคําถาม-คําตอบเรื่อง "กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร?" 

2.5 เบี้ยประกันภัยที่กองทุนรวมตองชําระในการเอ าประกันภัย สําห รับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ 
การเชาอสังหาริมทรัพยอาจเพิ่มขึ้นเนื่องจากเหตุการณน้ําทวมใหญในประเทศไทย และอาจเพิ่มขึ้นใน
อนาคต หากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดรับผลกระทบจากภัย 
ธรรมชาติอื่น ๆ 

เบี้ยประกันภัยสําหรับการเอาประกันภัยคุมครองอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน
มีแนวโนมวาจะปรับสูงขึ้นเนื่องจากเหตุการณน้ําทวมใหญที่เกิดข้ึนในประเทศไทยในชวงเดือนกันยายนถึงเดือน
พฤศจิกายน 2554 และอาจเพ่ิมขึ้นในอนาคต หากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
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ลงทุนไดรับผลกระทบจากภัยธรรมชาติอื่น ๆ อยางไรก็ตาม หากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุนไดรับผลกระทบจากภัยธรรมชาติอื่น ๆ ในอนาคต บริษัทจัดการไมสามารถระบุไดวาจะมีการปรับ
เบี้ยประกันภัยขึ้นเมื่อไร หรือในอัตราเทาไร และการปรับอัตราเบี้ยประกันภัยดังกลาวจะมีผลใชกับอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาที่กองทุนรวมลงทุนทั้งหมดหรือบางแหง หรือจะมีผลใชกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยแหงอื่นที่กองทุนรวมมีแผนที่จะเขาลงทุนเพิ่มเติมหรือไม นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจยืนยันไดวา
จะสามารถถายโอนภาระในคาใชจายที่จะเพ่ิมขึ้นดังกลาวไปยังผูเชาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมลงทุนได การเพ่ิมข้ึนของเบี้ยประกันในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนอาจมีผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และความสามารถในการ
จายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

2.6 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีความชํารุดบกพรอง หรืออาจมี
การปฏิบัติที่ผิดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรองอื่น 

นอกเหนือจากที่ไดมีการเปดเผยไวในเอกสารฉบับนี้แลว บริษัทจัดการไมพบวาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือที่จะลงทุนในครั้งนี้มีความชํารุดบกพรอง หรือขาดตกบกพรองที่ตองไดรับ
การซอมแซมหรือบํารุงรักษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การกอสราง หรือความชํารุดบกพรองหรือขาดตกบกพรองที่
มองไมเห็นอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรืออุปกรณของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนซึ่งอาจตองมีคาใชจายเพ่ือการลงทุนเพ่ิมข้ึน  หรือตองมีคาใชจายในการ
ซอมแซมหรือบํารุงรักษาพิเศษ) อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาไมมีการปฏิบัติผิดกฎหมาย
และกฎระเบียบตาง ๆ หรือไมมีการขาดตกบกพรองอื่น ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน ทั้งนี้ การดําเนินการที่ไมเปนไปตามกฎหมายและกฎระเบียบตาง ๆ หรือความชํารุดบกพรองหรือ
การขาดตกบกพรองที่ยังไมปรากฏดังกลาว อาจทําใหกองทุนรวมมีภาระ หนาที่ และความรับผิด ซึ่งรวมถึงหนาที่ที่
จะตองปฏิบัติตามคําสั่งของหนวยงานที่กํากับดูแล ตองมีการลงทุนเพ่ิมเติมอยางมีนัยสําคัญ หรือมีภาระหนาที่ตอ
บุคคลภายนอกที่ทําใหเกิดคาใชจายในลักษณะและจํานวนที่มิไดคาดการณไวซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอ
รายได กระแสเงินสดและการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมี
นัยสําคัญ 

รายงานของผูเช่ียวชาญที่บริษัทจัดการใชในการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน รวมถึงรายงานของที่ปรึกษาทางเทคนิคและรายงานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยมีการจํากัดขอบเขตการทํางาน และรายงานดังกลาวอาจมีความคลาดเคลื่อนและมีขอบกพรอง
ได ซึ่งอาจเปนเพราะความชํารุดบกพรองหรือการขาดตกบกพรองบางอยางของอาคารเปนเรื่องยากหรือเปนไปไมได
ที่จะตรวจสอบใหแนชัดภายใตขอจํากัดขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช และปจจัยอื่น ๆ ซึ่ง
อาจสงผลใหกองทุนรวมมีคาใชจายหรือความรับผิดอันเนื่องมาจากเหตุการณดังกลาว 

ขอรับรอง คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชที่เทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใชผูที่เกี่ยวของกับเทสโก 
โลตัส ใหไวแกกองทุนรวมอยูภายใตขอจํากัดเกี่ยวกับขอบเขต จํานวน และระยะเวลาในการเรียกรองที่จะสามารถ
กระทําได ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวากองทุนรวมจะมีสิทธิไดรับชดใชความเสียหายภายใตขอ
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รับรอง คํารับประกัน และขอตกลงรับผิดชดใชใด ๆ ดังกลาวสําหรับความเสียหาย ที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมอัน
เนื่องมาจากการเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

2.7 การกอสรางระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่กําลังดําเนินการอยูหรือที่มีแผนจะดําเนินการ 
และโครงการปรับปรุงตาง ๆ ที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนอาจเปนอุปสรรคตอการเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนหรืออาจดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ และรัฐอาจเรียกคืนสิทธิการใชที่ดินของรัฐ เชน 
ทางเขา-ออกของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยได  

สาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมที่อยูใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 
เชน สถานีรถไฟฟาบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จุดเปล่ียนรถประจําทาง ทางดวน และถนนเขา-ออกของ
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงสรางความสะดวกในการเขาถึง
อสังหาริมทรัพยหรือสิท ธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว  นอกจากนี้  ทรัพยสินที่ใช เปนทางเขา-ออกของ
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางโครงการตั้งอยูบนที่ดินของรัฐ โดยกองทุนรวมจะเปนผูมีสิทธิใชที่ดินของรัฐ
ดังกลาวโดยไมมี กําหนดระยะเวลา บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาสิ่งอํานวยความสะดวกและ
สาธารณูปโภคพื้นฐานดานคมนาคมดังกลาวจะไมถูกปด ยาย หรือการกอสราง การปรับปรุงจะไมลาชาหรือเสร็จ
สมบูรณตามแผน หรือจะไมกีดขวางการจราจรในบริเวณดังกลาว หรือรัฐจะไมเรียกสิทธิการใชที่ดินของรัฐคืน ทั้งนี้ 
การปด การยาย ความลาชา ดําเนินการไมแลวเสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิการใชที่ดินของรัฐที่ถูกเรียกคืน อาจสงผล
กระทบตอการเดินทางเขาถึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน หรืออาจสงผลให
ไมสามารถปรับปรุง หรือตองจัดหาทางเขา-ออกอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 
ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบตอการเดินทางของลูกคา ความนาสนใจ และจุดขายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสายตาของผูเชา ตลอดจนการเดินทางเขาถึงโครงการ และอาจสงผล
กระทบในทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ทําใหความสามารถของกองทุนรวมในการ
จายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนลดลงได 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจรับประกันไดวาอาคารที่ตั้งในบริเวณใกลเคียงกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะไมถูกรื้อถอน พัฒนาใหม หรือปรับปรุงเพ่ือใชประโยชนในทางอื่น และไม
สามารถรับประกันไดวา จะไมมีการกอสรางอาคารใหม หรือการพัฒนาที่ดินใกลกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งอาจสงผลกระทบตออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ 
กองทุนรวมลงทุนเปนครั้งคราว การพัฒนาพื้นที่ การปรับปรุง การกอสราง หรือการพัฒนาที่ดิน (ซึ่งอาจทําใหตองมี
การปดทางผานหรือถนนเปนการช่ัวคราว) ใด ๆ อาจลดจํานวนผูครอบครอง ผูเชา หรือผูมาใชบริการในบริเวณ
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดรับผลกระทบ และทําใหรายไดคาเชาจาก
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในสวนที่ไดรับผลกระทบดังกลาวลดนอยลง ดวย
เหตุนี้ การพัฒนาใหม การปรับปรุง การกอสราง หรือการพัฒนาที่ดินดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมี
นัยสําคัญตอฐานะการเงิน และผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 
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2.8 การที่ผูใหเชาทรัพยสินที่เปนที่ดินไมปฏิบัติตามขอตกลงในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาสําหรับสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพย หรือมีผูคัดคานการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิอาคารที่เปนอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุนโครงการใหม หรือความลาชาในการจดทะเบียนดังกลาวอาจสงผลใหกองทุนรวมตองลด
เงินทุนจดทะเบียน และคืนเงินใหแกผูถือหนวยลงทุน 

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนนี้บางแหงเปนสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินระหวาง 
ผูใหเชาที่ดินกับเทสโก โลตัส แมวาเทสโก โลตัส จะไดรับความยินยอมภายใตขอตกลงที่มีผลผูกพันจากผูใหเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาวแตละรายในการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวม และ/หรือจดทะเบียนสัญญา
เชาใหมที่ทําขึ้นกับกองทุนรวมภายหลังจากที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนสําหรับการเสนอขาย
หนวยลงทุนในครั้งนี้กับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว แตบริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวา
ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นจะปฏิบัติตามขอตกลงที่จะจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาใหกับกองทุนรวม และ/หรือ 
จดทะเบียนสัญญาเชาใหมที่ทําข้ึนกับกองทุนรวม นอกจากนี้ การโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารที่ต้ังอยูบนอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนในครั้งนี้ใหแกกองทุนรวมตองมีการประกาศตามที่กําหนดไวในกฎเกณฑของ 
กรมที่ดิน ดังนั้น การที่ผูใหเชาที่ดินรายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงในการโอนสิทธิการเชา หรือหากมีคําคัดคานของ 
ผูมีสวนไดเสียในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารดังกลาวขางตน จะสงผลใหไมสามารถจดทะเบียนโอนสิทธิ
การเชาที่ดิน และ/หรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารใหแกกองทุนรวมได  

ทั้งนี้ กฎหมายหลักทรัพยกําหนดวาภายในระยะเวลาหกเดือนนับจากวันที่กองทุนรวมไดจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุน 
จดทะเบียนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว บริษัทจัดการตองลงทุนและดํารงอัตราสวนการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคารวมกันไมนอยกวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ 
อยางไรก็ตาม หากบริษัทจัดการไมสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกลาว บริษัทจัดการอาจพิจารณาลดเงินทุน 
จดทะเบียน และคืนเงินลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน เหตุการณดังกลาวจะสงผลกระทบในทางลบตอผลการ
ดําเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมในคําถาม-คําตอบ เรื่อง "กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยใด และมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวเปนอยางไร?" 

2.9 ผูเชาบางรายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนใน
ครั้งนี้ อาจไมใหความยินยอมหรืออาจเพิกถอนการใหความยินยอมในการโอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชา
และสัญญาบริการใหแกกองทุนรวม 

ปจจุบัน เทสโก โลตัส อยูระหวางการเจรจากับผูเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมเพื่อใหมั่นใจวาจะไดรับความ
ยินยอมในการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมดังกลาวใหแก
กองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบริการรายใหมภายใตสัญญาซ้ือขายทรัพยสินที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย
โครงการใหม เทสโก โลตัส จะใหคํารับรองวา ภายหลังจากที่มีการขายอสังหาริมทรัพยโครงการใหมใหแกกองทุน
รวม เรียบรอยแลว เทสโก โลตัส จะยังคงดําเนินการเพ่ือใหกองทุนรวมไดรับความยินยอมเกี่ยวกับการเปล่ียนตัว
คูสัญญาจากผูเชาที่เหลืออยู หลังจากที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณจะสงมอบเงินคาเชาและคาบริการที่ไดรับจาก
ผูเชาในสวนที่เก่ียวกับชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการไม
สามารถรับประกันไดวาผูเชาบางรายดังกลาวที่ไดใหความยินยอมไวแลวจะไมเพิกถอนการใหความยินยอมดังกลาว
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หรือผูเชาสวนที่เหลือจะใหความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคูสัญญาเปนกองทุนรวมในฐานะผูใหเชาและผูใหบ ริการ
รายใหม หากมีการเพิกถอนการใหความยินยอมหรือกองทุนรวมไมไดรับความยินยอมเก่ียวกับการเปลี่ยนตัว
คูสัญญา การเชาของผูเชารายดังกลาวจะยังคงอยูกับเทสโก โลตัส จนกวาจะครบกําหนดอายุสัญญาเชา ซึ่งมีผลทํา
ใหไมมีการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการจากเทสโก โลตัส ใหแกกองทุนรวม ในกรณีดังกลาว 
หากเทสโก โลตัสไมปฏิบัติตามคํารับรองดังกลาวขางตน อาจมีผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงาน ฐานะ
การเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

2.10 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจตองมีการซอมแซมและปรับปรุง
ใหญ ซึ่งอาจทําใหพื้นที่บางสวนของศูนยการคาตองปดชั่วคราวและสงผลกระทบในทางลบตอฐานะ
การเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตองไดรับการซอมแซมและการปรับปรุงครั้งใหญ
เปนครั้งคราวเพื่อใหทันสมัยสอดคลองกับรูปแบบความตองการของลูกคา และเพ่ือเปนการดึงดูดลูกคาใหมาใช
บริการของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยางสม่ําเสมอ การซอมแซมหรือการ
บํารุงรักษาเปนประจําโดยทั่วไปไมควรมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม แตการซอมแซม หรือการ
ปรับปรุงครั้งใหญ (โดยเฉพาะอยางยิ่งที่มิใชการดําเนินธุรกิจทางการคาปกติ) อาจจําเปนตองดําเนินการเพ่ือ
เปล่ียนแปลงรูปลักษณทั้งภายในและภายนอกของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุน ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่สําคัญ การซอมแซมหรือปรับปรุงใหญดังกลาวอาจตองปดพ้ืนที่
บางสวนของศูนยการคาเปนการชั่วคราว การปดพ้ืนที่ดังกลาวอาจสงผลใหสูญเสียรายไดคาเชาในพื้นที่ที่ไดรับ
ผลกระทบ หรือเปนสาเหตุใหผูเชาบอกเลิกสัญญาเชา หรือไมตออายุสัญญาเชาได ดังนั้น หากอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจําเปนตองมีการซอมแซมหรือการปรับปรุงครั้งใหญ อาจสงผล
กระทบในทางลบตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

2.11 มูลคาของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตามการประเมินคาโดย
บริษัทประเมินคาทรัพยสิน ไมไดเปนเครื่องแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวาราคาขายของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไปการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ รวมถึง
ปจจัยบางประการที่เปนนามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรงทางการเงิน 
ความสามารถในการแขงขัน และสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยดังกลาวเปล่ียนแปลงไดใน
อนาคต เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดข้ึนตามที่คาดการณ
ไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมอาจรับประกันไดวาขอ
สมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ ดังนั้น ราคาที่กองทุนรวมขายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในอนาคตจึงอาจต่ํากวามูลคาที่กําหนดโดยบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือต่ํา
กวาราคาที่กองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว 
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2.12 การลดลงของมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะมี
ผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และความสามารถในการจายเงินปนผลของ
กองทุนรวม 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กําหนดใหทรัพยสินทั้งที่เปนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ถือ
ครองโดยกองทุนรวมตองลงบัญชีโดยใชมูลคายุติธรรม การเปล่ียนแปลงใด ๆ ในมูลคายุติธรรมตองบันทึกในกําไร
ขาดทุนของกองทุนรวม ดังนั้น มูลคายุติธรรมที่ลดลงของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน
รวมลงทุนจะกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอกําไรขาดทุน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และความสามารถในการจายเงินปน
ผลของกองทุนรวม 

2.13 กองทุนรวมอาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับเทสโก  โลตัส เกี่ยวกับการซื้อและการเชา
อสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส บริษัทยอย และบริษัทรวมของเทสโก โลตัส ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนา บริหารจัดการ และใหเชา
พ้ืนที่สําหรับการคาปลีกในประเทศไทยและที่อ่ืน ๆ ดวยเหตุดังกลาวอาจมีเหตุการณที่กอใหเกิดความขัดแยงทาง
ผลประโยชนระหวางกองทุนรวม และเทสโก โลตัส (หรือบริษัทยอย หรือบริษัทรวมของเทสโก โลตัส) เกี่ยวกับการซื้อ
หรือการเชาอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ตาม แมเทสโก โลตัส จะไดตกลงที่จะไมกอสรางศูนยการคาที่แขงขันกับ
ศูนยการคาของกองทุนรวม ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน ในอนาคต เทสโก โลตัส 
อาจลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ่ืน หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ่ืน ซึ่งอาจกอใหเกิดความขัดแยงทาง
ผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวาผลประโยชนของ
กองทุนรวมจะไมขัดแยงหรือดอยกวาผลประโยชนของเทสโก โลตัส ในสถานการณดังกลาว 

2.14 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนบางแหงเปนสิทธิการเชาที่ประกอบดวยสัญญาเชาที่ดิน
หลายฉบับ และอสังหาริมทรัพยบางแหงที่กองทุนรวมไดลงทุนซึ่งกองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินบางสวน
และมีสิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวนที่ประกอบดวยสัญญาเชาที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไม
แนนอน 

สิท ธิการเชาอ สังหาริมท รัพยที่กองทุนรวมลงทุนบ างแหงประกอบดวยสัญญาเชาที่ ดินห ลายฉบับ หรือ
อสังหาริมทรัพยบางแหงที่กองทุนรวมไดลงทุนซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนและมี
สิทธิการเชาในที่ดินอีกบางสวนซ่ึงประกอบดวยสัญญาเชาฉบับเดียวหรือหลายฉบับโดยมีผูใหเชาหลายราย หาก
สิทธิการเชาฉบับหนึ่งหรือหลายฉบับสิ้นสุดอายุ หรือมีการเลิกสัญญาจะมีผลกระทบตอสิทธิในการประกอบธุรกิจ
ศูนยการคา และผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจ
ไดรับผลกระทบในทางลบ  
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3. ความเสี่ยงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

3.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไปมีความเส่ียง 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยมีความเส่ียงหลายดาน เชน (1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดานการเมืองและภาวะ
เศรษฐกิจ (2) สภาวะดานลบของตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศ (3) ฐานะทางการเงินของผูซ้ือและผูขาย
อสังหาริมทรัพย (4) การเปลี่ยนแปลงของแหลงเงินกูหรือเงินทุน ซึ่งอาจสงผลใหไมสามารถหาแหลงเงินทุนเพ่ือใชใน
การลงทุนในอสังหาริมทรัพยภายใตเงื่อนไขที่ดี หรืออาจไมสามารถหาแหลงเงินทุนไดเลย (5) การเปลี่ยนแปลงใน
อัตราดอกเบี้ย และคาใชจายในการดําเนินการอ่ืน ๆ (6) การเปล่ียนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดาน
สิ่งแวดลอม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรัฐ ตลอดจนนโยบายทางการคลัง (7) การเรียกรองความ
รับผิดชอบดานส่ิงแวดลอมที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  (8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอัตราคาเชา  
(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาน้ํามันและเชื้อเพลิงอื่น ๆ (10)  การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของ
อสังหาริมทรัพยและสถานที่ตั้งซ่ึงนําไปสูการมีพื้นที่ใหเชามากเกินความตองการ หรืออาจทําใหความตองการของผู
เชาในตลาดใด ๆ ลดลงสําหรับอสังหาริมทรัพยบางประเภท (11) การแขงขันของเจาของอสังหาริมทรัพยในการหาผู
เชาซ่ึงอาจนําไปสูการมีพ้ืนที่วางหรือพื้นที่ที่ไมสามารถนําออกใหเชาภายใตเงื่อนไขที่ดีได (12) การกระทําของผูเชาที่
อาจสงผลกระทบตอธุรกิจและชื่อเสียงของผูใหเชา (13) ความไมสามารถในการตออายุสัญญาเชา หรือในการนํา
พ้ืนที่ออกใหเชาเมื่อส้ินสุดอายุสัญญาเชา (14) ความไมสามารถในการเก็บคาเชาจากผูเชาภายในระยะเวลาที่
กําหนดหรือไมสามารถเรียกเก็บไดเนื่องจากผูเชาลมละลายหรือมีหนี้สินลนพนตัว หรือในกรณีอ่ืน ๆ (15) ความไม
พอเพียงของความคุมครองตามกรมธรรมประกันภัยที่มีหรือคาเบี้ยประกันภัยที่เพิ่มสูงขึ้น (16) การที่ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยไมสามารถใหบริการหรือจัดหาการใหบริการเกี่ยวกับการบํารุงรักษาและการใหบริการอ่ืน ๆ ไดอยาง
พอเพียง (17) ความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพยซ่ึงตองไดรับแกไข หรือซอมแซม ตลอดจนการบํารุงรักษา
อสังหาริมทรัพยซ่ึงกอใหเกิดรายจายลงทุนที่ไมไดคาดการณไวลวงหนา (18) สภาพคลองในการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย (19) การพึ่งพิงกระแสเงินสดอยางมากในการบํารุงรักษาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่มีอยู  
(20) การเพ่ิมข้ึนของคาใชจายในการดําเนินงานรวมถึงภาษี (21) สวนไดเสียหรือภาระผูกพันตาง ๆ ซึ่งไมสามารถพบ
ไดหรือไมเปดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของในขณะที่ทําการตรวจสอบ (22) เหตุสุดวิสัย 
ความเสียหายที่ไมสามารถเอาประกันภัยได และปจจัยอื่น ๆ และ (23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบ
ตาง ๆ ทางดานภาษีและดานอื่น ๆ  

ปจจัยหลายอยางตามที่กลาวขางตนอาจเปนสาเหตุของความผันผวนของอัตราการเชาพ้ืนที่ (occupancy rates) 
อัตราคาเชา หรือคาใชจายในการดําเนินงาน ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอมูลคาของอสังหาริมทรัพยและรายไดที่
จะไดรับจากอสังหาริมทรัพย 

การประเมินมูลคาประจําปของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอนปจจัย
ตาง ๆ ดังกลาว และสงผลใหมูลคาอสังหาริมทรัพยและสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นหรือลดตํ่าลงได มูลคา
เงินลงทุนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจลดลงอยางมีนัยสําคัญหาก
เกิดวิกฤตขาลงอยางฉับพลันตอราคาอสังหาริมทรัพยหรือตอเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจังหวัด 
ตาง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมอีสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนตั้งอยูในปจจุบันหรือที่
จะมีในอนาคต 
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3.2 กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลองในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน
และการขาดทางเลือกอื่นในการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมไดลงทุนและจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินที่เก่ียวของกับ
อสังหาริมทรัพยเปนหลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาสูงเชนที่กองทุนรวมไดลงทุนและประสงคที่จะเขาลงทุนจะไมคอยมีสภาพคลอง 
การไมมีสภาพคลองดังกลาวอาจมีผลกระทบตอความสามารถของกองทุนรวมในการปรับเปลี่ยนพอรตการลงทุน 
(investment portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยบางสวน
เปนเงินสด เพ่ือรองรับกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรัพย และปจจัยอื่น ๆ เชน กองทุน
รวมอาจไมสามารถขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดภายในระยะเวลาอัน
สั้น หรืออาจถูกกดดันใหตองลดราคาลงอยางมากเพื่อใหสามารถขายไดในระยะเวลาอันรวดเร็ว นอกจากนี้ กองทุน
รวมอาจประสบปญหาในการหาแหลงเงินกูในระยะเวลาที่ทันทวงทีและภายใตเงื่อนไขทางการคาที่ดีในกรณีที่เปน
การกูยืมเงินที่ใชอสังหาริมทรัพยเปนหลักประกัน เนื่องจากทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยไมมีสภาพคลอง 
นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอาจไมสามารถเปลี่ยนแปลงลักษณะ
การใชประโยชนไดอยางรวดเร็ว หากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเหลานั้นไม
สามารถสรางกําไรไดอันเนื่องมาจากสภาวะการแขงขัน อายุ ปริมาณความตองการที่ลดต่ําลง หรือปจจัยอ่ืน ๆ 
โดยทั่วไปแลว การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุนจะตองมีการลงทุนเพ่ิมเติม ปจจัยตาง ๆ เหลานี้อาจสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินและผลการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม และสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแก 
ผูถือหนวยลงทุน 

3.3 กลยุทธของกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการ
ประกอบธุรกิจคาปลีกอาจนํามาซึ่งความเส่ียงที่สูงกวาเมื่อเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื่นที่มีรูปแบบการ
ลงทุนที่หลากหลายกวา 

กลยุทธหลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคาปลีกจะทํา
ใหกองทุนรวมมีความเสี่ยงจากการมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซ่ึงระดับของความเสี่ยงอาจจะสูงกวาเมื่อเทียบ
กับกองทุนรวมประเภทอื่นที่มีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายกวาในธุรกิจดานอ่ืน 

การมุงเนนลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจคาปลีกทําใหกองทุน
รวมมีความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณในทางลบของธุรกิจคาปลีกในประเทศไทย วิกฤตขาลง
ดังกลาวอาจนําไปสูการลดลงของอัตราการเชาพ้ืนที่ (occupancy rates) ของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรัพยสินที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีอยู ซึ่งจะมีผลกระทบตอ
รายไดของกองทุนรวมที่จะไดรับจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน และ/หรือมี
ผลทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิลดลง ซ่ึงจะมีผลกระทบในทางลบตอจํานวนเงินปนผลที่จะจายใหแกผูถือหนวยลงทุน 
และ/หรือผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 
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3.4 อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือจะลงทุนมีความเสี่ยงที่อาจถูกเวนคืนตาม
นโยบายของรัฐ คาชดเชยที่อาจไดรับอันเนื่องมาจากความเสียหายจากการถูกเวนคืนอาจนอยกวามูลคาทรัพยสิน
สุทธิตามบัญชีของกองทุนรวม ดังนั้น การถูกเวนคืนดังกลาวอาจสงผลกระทบในทางลบตอฐานะทางการเงิน และ 
ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งจะสงผลกระทบในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงิน 
ปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน 

4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในหนวยลงทุน 

4.1 มีความเส่ียงเกี่ยวกับการซื้อขายและการสงมอบหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย 

บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นขอจดทะเบียนหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้เปนหลักทรัพยจดทะเบียนและซื้อขาย 
ในตลาดหลักทรัพยโดยเร็วภายหลังจากการจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนจากการเสนอขายหนวยลงทุน
ดังกลาวกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งคาดวาจะดําเนินการแลวเสร็จภายในหาวันทําการ นับจากวันที่ผูดูแล
ผลประโยชนไดรับเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ อนึ่ง แมบริษัทจัดการคาดวา 
ตลาดหลักทรัพยจะอนุมัติคําขอจดทะเบียนรับหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้เปนหลักทรัพยจดทะเบียนโดยเร็ว 
หลังจากที่ไดจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แตตลาดหลักทรัพยมีสิทธิ
พิจารณาคําขอจดทะเบียนเปนเวลา 7 วัน หลังจากวันที่ไดรับคําขอ ดังนั้น จนกวาตลาดหลักทรัพยจะอนุมัติคําขอจด
ทะเบียนรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียน หนวยลงทุนของกองทุนรวมที่เสนอขายในครั้งนี้ จะยังไมสามารถ
ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยไดและผูถือหนวยลงทุนดังกลาวอาจไมสามารถขายหนวยลงทุนดังกลาวในราคาเสนอซื้อ 
ณ ขณะนั้นในตลาดหลักทรัพย หรือไมสามารถจําหนายจายโอนหนวยลงทุนดังกลาวไดเลย ทั้งนี้ การซื้อขายหนวย
ลงทุนของกองทุนรวมที่ออกและจําหนายแลวซึ่งเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยกอนการเสนอขาย
หนวยลงทุนในครั้งนี้ จะยังคงดําเนินตอไปในชวงระยะเวลาระหวางการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนที่เสนอขายใน
ครั้งนี้ และเมื่อหนวยลงทุนที่เสนอขายในครั้งนี้สามารถซื้อขายไดในตลาดหลักทรัพย 

นอกจากนี้ เนื่องจากตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยนั้น เปนตลาดใหมที่ยังอยูระหวางการพัฒนา 
ซึ่งอาจทําใหการซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมไมมีสภาพคลองและขาดอุปสงคโดยทั่วไปของนักลงทุน รวมทั้ง
อาจสงผลใหราคาซื้อขายหนวยลงทุนไมสะทอนผลประกอบการที่แทจริงของกองทุนรวม และทําใหไมสามารถ
ประเมินผลการดําเนินงานของกองทุนรวมโดยการเปรียบเทียบกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอื่น ๆ ทั้งในประเทศ
ไทยหรือตางประเทศได บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา ตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย
จะมีการพัฒนาเปนตลาดที่มีสภาพคลองสูงสําหรับการซื้อขายหนวยลงทุน  

4.2 ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองอาจลดลงต่ํากวาราคาเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ 

คณะกรรมการลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะกําหนดราคาเสนอขายหนวยลงทุนในคร้ังนี้ ตามวิธีการสํารวจปริมาณ
ความตองการซื้อหนวยลงทุนของนักลงทุน (Book-building) โดยพิจารณาจากราคาตลาดของหนวยลงทุนของ
กองทุนรวมซึ่งซื้อขายในตลาดหลักทรัพย ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมตามรายงานการประเมิน
ราคาของผูประเมินคาทรัพยสิน สภาวะตลาดโดยรวม และกระแสการตอบรับจากผูลงทุน โดยคณะกรรมการลงทุน
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และบริษัทจัดการ จะหารือรวมกับผูซื้อหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Initial Purchaser) และผูจัดการการจัด
จําหนาย เพื่อกําหนดราคาเสนอขายหนวยลงทุน ซึ่งราคาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวอาจไมใชราคาที่แสดงถึง
ราคาตลาดของหนวยลงทุนที่จะซื้อขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ 

ราคาซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรองหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้อาจมีการซ้ือขายกันในราคาที่ต่ํา
กวามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหนวยลงทุนในการเสนอขายในครั้งนี้ 

ราคาซื้อขายหนวยลงทุนนั้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย ซ่ึงรวมถึงปจจัยดังตอไปนี้ 

 มุมมองตอศักยภาพในการดําเนินงานและการลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงตลาดอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทย 

 ความแตกตางระหวางฐานะการเงินและผลการดําเนิน งานของกองทุนรวมที่ เ กิด ข้ึนจริ งกับที่มี 
การคาดการณโดยนักลงทุนและนักวิเคราะห 

 การเปลี่ยนแปลงเก่ียวกับคําแนะนําหรือประมาณการของนักวิเคราะห 

 การเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป 

 ราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 ความนาสนใจของหนวยลงทุนเปรียบเทียบกับหลักทรัพยประเภททุนอื่นๆ รวมถึงหนวยลงทุนอ่ืนที่ไมอยูใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 ความสมดุลระหวางอุปสงคและอุปทานในหนวยลงทุน 

 การขายหรือเจตนาที่จะขายหนวยลงทุนจํานวนมากโดยผูถือหนวยลงทุน 

 ขนาดและสภาพคลองในอนาคตของตลาดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 

 การเปลี่ยนแปลงในอนาคตเกี่ยวกับโครงสรางหลักเกณฑ รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและโดยเฉพาะ
ในกรณีที่เก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และการลงทุนในประเทศและตางประเทศ 

 การที่กองทุนรวมไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนและการขยายธุรกิจ 

 ความผันผวนของตลาด ซ่ึงรวมถึงความออนแอของตลาดทุน และอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงข้ึน 

จากปจจัยทั้งหลายขางตน อาจทําใหมีการซ้ือขายหนวยลงทุนในตลาดรองในราคาที่สูงกวาหรือตํ่ากวาราคาเสนอ
ขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมมีการเก็บเงินกําไรบางสวนเปนเงินทุนเพ่ือวัตถุประสงคใน
การลงทุนเพ่ิมเติม เพ่ือสํารองเปนเงินทุนหมุนเวียน หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่น ๆ ซึ่งถึงแมจะทําใหมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุนรวมมากกวามูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมในกรณีที่ไมมีการกันเงินกําไรไวเปนเงินทุนสํารอง ก็อาจ
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ไมไดทําใหราคาตลาดของหนวยลงทุนเพ่ิมขึ้นตามไปดวย การที่กองทุนรวมไมสามารถดําเนินการใหเปนไปตาม
ความคาดหวังของตลาดในดานกําไรและเงินปนผลอาจกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

หนวยลงทุนไมใชผลิตภัณฑทางการเงินที่มีการคุมครองเงินตน บริษัทจัดการไมสามารถรับประกันไดวาผูถือหนวย
ลงทุนจะไดรับเงินลงทุนคืนทั้งจํานวน  ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทุนรวมหรือมีการชําระบัญชีกองทุนรวมนั้น มีความ
เปนไปไดที่นักลงทุนอาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหนวยลงทุนบางสวนหรือทั้งหมด นอกจากนี้ ผูถือหนวยลงทุน
อาจมีภาระภาษีเกี่ยวกับการลงทุนหรือซื้อขายหนวยลงทุน หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบดานภาษี
หรือดานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ 

4.3 กองทุนรวมอาจไมสามารถจายเงินปนผลในหนวยลงทุนหรือไมสามารถรักษาระดับการจายเงินปนผลได 

รายไดที่ไดรับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ข้ึนอยูกับหลายปจจัยซ่ึงรวมถึง
จํานวนเงินคาเชาที่ไดรับ คาใชจายในการดําเนินงานและคาใชจายอ่ืน ๆ ที่เกิดขึ้น ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนและทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่กองทุนรวมอาจไดมาหรือถือครองในภายหลังไม
สามารถสรางรายไดเพียงพอ และกองทุนรวมไมสามารถหาแหลงเงินกูไดภายในเวลาและดวยตนทุนทางการเงินที่
เหมาะสมแลว จะทําใหรายได กระแสเงินสด และความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลไดรับผลกระทบ
ในทางลบ 

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมสามารถรับประกันไดวา กองทุนรวมจะมีความสามารถจายเงินปนผลหรือรักษาระดับของ
อัตราการจายเงินปนผลตามนโยบายการจายเงินปนผลที่กําหนดไวได อีกทั้งไมสามารถรับประกันไดวาระดับของเงิน
ปนผลจะเพ่ิมข้ึนในภายหลัง หรือคาเชาจากการใหเชาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนจะเพิ่มสูงข้ึน หรืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมมีการเชาจะสามารถใหเชาไดอีก หรือ
รายรับจากคาเชาในสวนของอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีการขยาย หรืออสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จะไดมาในอนาคตนั้นจะเปนการเพิ่มรายไดใหแกกองทุนรวมซึ่งอาจนําไปจายเปนเงิน
ปนผลแกผูถือหนวยลงทุนตอไป 

4.4 ผูถือหนวยลงทุนไมสามารถขายคืนหนวยลงทุนใหแกบริษัทจัดการได 

เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุน (กองทุนปด) ผูถือหนวยลงทุนจึงไมสามารถ
ขายคืนหนวยลงทุนของตนใหแกบริษัทจัดการได ดังนั้น จึงไมมีหลักประกันวาผูถือหนวยลงทุนจะสามารถจําหนาย
หนวยลงทุนของตนไดเทากับราคาที่ไดซื้อหนวยลงทุนมา หรือจําหนายไดในราคาใด ๆ และไมมีหลักประกันวาจะ
สามารถจําหนายหนวยลงทุนได อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนสามารถซื้อขายหนวยลงทุนโดยกระทําผานตลาด
หลักทรัพยเทานั้น 
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4.5 มูลคาหนวยลงทุนอาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนวยลงทุนที่ออกใหมต่ํากวามูลคาหนวยลงทุนกอน
การเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม 

ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ กองทุนรวมอาจออกหนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยมีราคาเสนอขายหนวย
ลงทุนที่ออกใหมที่ต่ํากวามูลคาหนวยลงทุน ราคาเสนอขายที่ตํ่ากวามูลคาหนวยลงทุนกอนการเสนอขายนั้น อาจ
สงผลใหมูลคาหนวยลงทุนลดลง 

4.6 การขายหนวยลงทุนในอนาคตอาจสงผลกระทบในทางลบตอราคาตลาดของหนวยลงทุน 

ผลกระทบ (ถามี) ตอราคาตลาดของหนวยลงทุนจากการขายหนวยลงทุนในอนาคต หรือการมีหนวยลงทุนเพ่ือขาย
ในอนาคตเปนส่ิงที่ไมสามารถคาดเดาได ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ เทสโก โลตัส จะถือหนวยลงทุน
ประมาณรอยละ 25 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด (ซึ่งเทสโก โลตัส และเจาของทรัพยสินที่มิใช 
ผูที่เกี่ยวของกับเทสโก โลตัส รวมทั้งกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาว สามารถถือหนวยลงทุนรวมกันไดใน
สัดสวนไมเกินหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม) ถึงแมวาสัญญาซื้อขาย
หนวยลงทุน (Purchase Agreement) และสัญญาแตงตั้งผูจัดการการจัดจําหนาย (Underwriting Agreement)  
มีขอตกลงเรื่องหามการขายหนวยลงทุนของเทสโก โลตัส แตไมมีหลักประกันวาจะไมมีการขายหนวยลงทุนใน
จํานวนที่มีนัยสําคัญโดยบุคคลอื่นๆ หรือวาเทสโก โลตัส (หรือบริษัทยอยของเทสโก โลตัส) จะไมจําหนายหนวย
ลงทุนเมื่อขอตกลงเรื่องการหามขายหนวยลงทุนดังกลาวส้ินสุดลง  

การขายหนวยลงทุนในจํานวนที่มีนัยสําคัญภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนในครั้งนี้ โดยเทสโก โลตัส หรือผูถือ
หนวยลงทุนอ่ืนใด ๆ หรือมีความเขาใจวาจะมีการขายดังกลาวเกิดขึ้นนั้น อาจทําใหเกิดผลกระทบในทางลบตอราคา
ตลาดของหนวยลงทุน 

4.7 การจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนอาจไมประสบความสําเร็จ 

ในกรณีที่มีเหตุการณอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลายเหตุการณดังตอไปนี้เกิดขึ้น อาจทําใหการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุน
จดทะเบียนไมประสบความสําเร็จ 

 ผูซ้ือหนวยลงทุนเบื้องตนในตางประเทศ (Joint International Bookrunners) หรือผูจัดการการจัดจําหนาย 
ใชสิทธิของตนตามสัญญาซื้อขายหนวยลงทุน (Purchase Agreement) และ สัญญาแตงตั้งผูจัดการการ
จัดจําหนาย (Underwriting Agreement) เพื่อยกเลิกภาระหนาที่ทั้งหลายของตนภายใตสัญญาดังกลาว 
หรือ 

 จํานวนเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุนในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งนี้ ไมเพียงพอตอการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยโครงการใหม  

เมื่อมีกรณีดังกลาวเกิดขึ้น และบริษัทจัดการอาจไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนไดและตอง
ดําเนินการคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนทั้งจํานวนโดยไมมีดอกเบี้ย 
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4.8 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรมีความไมแนนอน และ
ขึ้นอยูกับความเส่ียงและความไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และการ
แขงขัน ซึ่งอาจสงผลใหผลประกอบการที่แทจริงแตกตางจากที่ประมาณการไวอยางมีนัยสําคัญ 

ประมาณการตามที่ระบุในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรนั้น รวมถึงการ
คาดการณผลประกอบการและการปนสวนแบงผลกําไรของกองทุนรวม ในงวดประมาณการสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2557 ของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมรวมกับอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหม ซึ่งประมาณการทางการเงินของกองทุนรวมนั้นขึ้นอยูกับขอสมมติฐานที่ระบุไวในรายงานประมาณการงบกําไร
ขาดทุนและการปนสวนแบงผลกําไรตามสมมติฐานดังกลาว แมวาบริษัทจัดการไดจัดทําประมาณการดังกลาวดวย
ความต้ังใจและความระมัดระวัง ขอสมมติฐานที่นํามาใชในการประมาณการมีความไมแนนอนและขึ้นอยูกับความ
เสี่ยงและความไมแนนอนทางธรุกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑที่เกี่ยวของ และการแขงขัน และอาจเปล่ียนแปลงใน
สาระสําคัญได ความเส่ียงและความไมแนนอนดังกลาวหลายประการอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม 
นอกจากนี้ รายไดของกองทุนรวมจะขึ้นอยูกับปจจัยตาง ๆ รวมถึงคาเชาจากอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่อาจลดลงดวยสาเหตุหลายประการ เชน การเชาพื้นที่และอัตราคาเชาที่ลดลง 
ความไมสามารถชําระคาเชา หรือความลาชาในการชําระคาเชาของผูเชา โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมใน "ความ
เสี่ยงที่เก่ียวกับกองทุนรวมหรือการดําเนินงานของกองทุนรวม" ขางตน ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบ
ในทางลบตอความสามารถของกองทุนรวมในการมีผลการประกอบการและความสามารถจายเงินปนผลตามที่
ประมาณการไว เนื่องจากเหตุการณบางเหตุการณหรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดข้ึนตามที่
คาดการณไว หรืออาจเกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดไว ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไมอาจรับประกันไดวา 
ขอสมมติฐานที่วางไวจะเกิดขึ้นและกองทุนรวมจะสามารถจายเงินปนผลไดตามที่ประมาณการไว หากผล
ประกอบการของกองทุนรวมไมเปนไปตามที่ประมาณการไว กองทุนรวมจะไมสามารถจายเงินปนผลตามที่ประมาณ
การไวได ซึ่งอาจสงผลใหหนวยลงทุนมีมูลคาทางตลาดลดลงอยางมีนัยสําคัญ 

4.9 การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายหลักทรัพยในอนาคตเกี่ยวกับทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real 
Investment Trust: REIT) อาจมีผลกระทบตอกองทุนรวม  

กองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการออกกฎหมายหลักทรัพยใหม หรือการแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายหลักทรัพยที่
เกี่ยวของกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ในขณะนี้ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน อยูในระหวางการพิจารณายกราง
ประกาศหรือกฎเกณฑเพื่อการจัดตั้งทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust: REIT)  
("กองทรัสตอสังหาริมทรัพย") ในประเทศไทย หากมีการประกาศใชบังคับกฎเกณฑที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งกองทรัสต
อสังหาริมทรัพยดังกลาว ประกาศ หรือกฎเกณฑนั้น อาจมีแนวทางที่สนับสนุนใหกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยซึ่ง
รวมถึงกองทุนรวมแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย ในกรณีนี้ บริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวาเงื่อนไข
เกี่ยวกับการแปรสภาพดังกลาวจะเปนคุณประโยชนตอกองทุนรวม หรือระเบียบ และกฎเกณฑที่ใชบังคับกับ
กองทรัสตอสังหาริมทรัพยจะมีความเขมงวดนอยกวาระเบียบและกฎเกณฑที่ใชบังคับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยใน
ปจจุบัน  หรือสิทธิประโยชนที่ ใหแกกองทรัสตอสังหาริมทรัพยจะดีกวาสิทธิประโยชนที่ ใหแกกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ บริษัทจัดการไมอาจใหหลักประกันไดวาการเปลี่ยนแปลงแกไขกฎหมายหลักทรัพย
ดังกลาวจะไมมีผลกระทบตอความสามารถของบริษัทจัดการในการปฏิบัติตามนโยบายดานการลงทุน การ
ดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของกองทุนรวม 
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นอกจากนี้ หากกองทุนรวมแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอาจตองไดรับความยินยอมจากผูให
เชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวโอนไปยัง
กองทรัสตอสังหาริมทรัพยดวย ซึ่งบริษัทจัดการไมสามารถรับรองไดวาผูใหเชาอสังหาริมทรัพยที่เก่ียวของจะใหความ
ยินยอม และหากผูใหเชาอสังหาริมทรัพยไมยินยอม สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจะไมโอนไปยังกองทรัสต
อสังหาริมทรัพย ซึ่งอาจสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวมภายหลัง
การแปรสภาพเปนกองทรัสตอสังหาริมทรัพยแลว 
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ตารางแสดงคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม 

คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถอืหนวยลงทุน 

 เพดาน 

คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน ไมเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราที่ธนาคารพาณิชยกําหนด (ถามี) 

คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน โดยปจจุบันไม
มีการเรียกเก็บ เมื่อมีการเรียกเก็บจะแจงใหทราบลวงหนาไม
นอยกวา 5 วันทําการ 

คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน ตามอัตราที่นายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด โดยปจจุบันไมมี
การเรียกเก็บ เมื่อมีการเรียกเก็บจะแจงใหทราบลวงหนาไม
นอยกวา 5 วันทําการ 

คาธรรมเนียมและคาใชจายอื่น ๆ  

1. คาธรรมเนียมในการจดแจงการจํานําหนวยลงทุน ตามอัตราที่บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุน
กําหนด 

2. คาใชจายอื่น ๆ ในการดําเนินการใหผูถือหนวยลงทุน
เปนกรณีพิเศษ 

ตามที่จายจริง 

คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

 เพดาน 

คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด ไมเกินรอยละ 5 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม***1 

คาธรรมเนียมการจัดการ ไมเกินรอยละ 0.16 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม** 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน ไมเกินรอยละ 0.01 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม  

ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมดังกลาว ไมรวมคาใชจายตาง ๆ  
(Out of Pocket Expenses) ที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติหนาที่
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 เพดาน 
ของผูดูแลผลประโยชน ดังตอไปนี้ (ก) คาธรรมเนียมในการ 
จดทะเบียนทรัพยสินของกองทุนรวม ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ในอัตราครั้งละ 3,000 บาท นอกเขตกรุงเทพมหานคร ใน
อัตราครั้งละ 5,000 บาท (ข) คาใชจายอื่น ๆ ที่เก่ียวของ 
รวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะ คาพาหนะสําหรับการเดินทาง คา
น้ํามัน คาที่ พัก ภาษีมูลคาเพ่ิม อากร เปนตน โดยผูดูแล
ผลประโยชนจะเรียกเก็บจากกองทุนรวมตามที่เกิดขึ้นจริงและ
ตามสมควร** 

คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.02 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม** 

คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย***2  

1.  คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ไมเกินรอยละ 3.00 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพยราย
เดือน 

2.  คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอยละ 0.30 ตอป ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุน
รวมของเดือนกอนหนานั้น หารดวย 12 โดยชําระเปนราย
เดือน** 

3.  คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ (Incentive 
Fee) 

ไมเกินรอยละ 2.35 ของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพยราย
เดือน  

4.  คาคอมมิชชั่น (Commission Fee) จากการจัดหาผู
เชา เมื่อมีการทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือมี
การตอสัญญาเชา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

(ก)  ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา  

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ปขึ้น
ไป 

ไมเกิน ครึ่งเดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 
ผูเชารายนั้น ๆ** 

(ในกรณีที่ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป จะนําอัตราครึ่งเดือน
คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ปดังกลาว) 

(ข)  ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหมมี 3 อัตรา
ข้ึนอยูกับอายุของสัญญาเชา 
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 เพดาน 

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป ไมเกิน ครึ่งเดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 
ผูเชารายนั้น ๆ คูณกับสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 
ปดังกลาว** 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ปแต
ไมถึง 3 ป 

ไมเกิน 1 เดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 
ผูเชารายนั้น ๆ** 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป ไมเกิน 1.5 เดือน ของอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือนของ 
ผูเชารายนั้น ๆ** 

5.  คาธรรมเนียมซื้อและขายอสังหาริมทรัพย ไมเกินรอย1.5 ของมูลคาทรัพยสินที่กองทุนรวมมีการลงทุน
เพ่ิม และในอัตรารอยละ 0.75 ของมูลคาการขายทรัพยสิน** 

คาธรรมเนียมที่ปรึกษา  

1. คาธรรมเนียมที่ปรึกษารายป ไม เ กินรอยละ 1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสิน สุทธิของ 
กองทุนรวม** 

2. คาธรรมเนียมที่ปรึกษาเพ่ิมเติม กรณีที่มีการซื้อ ขาย 
โอน หรือเปลี่ยนมือของอสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง 

ไมเกินรอยละ 3.00 ของมูลคาการซ้ือ ขาย โอน หรือเปลี่ยน
มือของอสังหาริมทรัพยในแตละครั้ง** 

3. คาที่ปรึกษาอ่ืนของกองทุน เชน คาที่ป รึกษาเฉพาะ
ดาน  คาที่ป รึกษากฎหมาย คาทนายความ คาที่
ปรึกษาผู คุมงาน กอสราง คาจาง วิศวกรคุม งาน
กอสราง และ/หรือประเมินคุณภาพงาน เปนตน 

ตามที่จายจริง 

คาธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม 

คาธรรมเนียมการจัดจําหนาย ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ 
3.00 ของจํานวนเงินที่จัดจําหนาย** 

คาเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ไมเกิน 20,000 บาท ตอครั้ง ตอคน** 

คาธรรมเนียมผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ในการเสนอขายครั้งแรกและครั้งตอไปในอัตราไมเกินรอยละ
1.00 ของจํานวนเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน** 

คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย  

1. ในการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก ไมเกิน 65 ลานบาท** 
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 เพดาน 

2. ภายหลังการเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก (ในกรณีที่
กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนแตละครั้ง) 

ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของปกอนหนานั้น** 

คาใชจายอื่น ๆ3 ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน
รวม 

หมายเหตุ : 

1. เนื่องจากคาใชจายบางรายการไมไดคิดเปนอัตรารอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  ดังนั้น เพดานคาใชจายจึงเปนเพียงการประมาณเพื่อคํานวณเปนอัตรา
รอยละของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  

2. คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมไดกําหนดโดยการเปรียบเทียบอัตราที่เรียกเก็บโดยทั่วไป บริษัทจัดการพิจารณาโดยอางอิงกับคาใชจายที่ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยจะตองรับผิดชอบ เพื่อใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดรับเงินตอบแทนที่เพียงพอกับคาใชจายเพ่ือรักษาระดับคุณภาพในการบริหารอสังหาริมทรัพย 
นอกจากน้ี การที่คิดเปนคาธรรมเนียมดังกลาว โดยแบงออกเปนรอยละของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย และรอยละของกําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย เปนเหตุจูงใจ
เพื่อสรางแรงจูงใจและกระตุนใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยทั้งหารายไดเพิ่มหรือลดคาใชจายใหกับกองทุนรวม ซ่ึงกองทุนรวมจะไดรับผลประโยชนที่ดีกวาการกําหนด
คาตอบแทนดังกลาวเปนแบบคงท่ี 

3. คาใชจายอื่น ๆ  ทั้งหมด ซ่ึงแตละรายการมีมูลคาไมเกินรอยละ 0.01 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

** เปนอัตราที่ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดทํานองเดียวกัน 

*** ไมรวมคาใชจายในการออกและเสนอขายหนวยลงทุน และคานายหนาซ้ือขายหลักทรัพยและคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการซ้ือขายหลักทรัพย 

 

 

 

รวบรวมขอมูล ณ วันที่ 16 พฤศจิกายน 2555 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
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ภาคผนวก 

1. สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนจากการ
เพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 

2. สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมไดลงทุน 

3. ส รุ ป สา ร ะ สํา คั ญ ข อ งสัญ ญา ที่ เ ก่ี ย ว ข อ ง กั บ อ สั งห า ริ ม ท รั พ ย แ ล ะ สิ ท ธิ ก า ร เ ช า อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย ที่ 
กองทุนรวมลงทุน 

4. รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 

5. รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐาน โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส  
เอบีเอเอส จํากัด 

6. ขอมูลทางการเงินและผลการดําเนินงานที่สําคัญของกองทุนรวม 

  

  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 

ภาคผนวก 1 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหม 
ที่กองทุนรวมจะลงทุนจากการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 1 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมทีก่องทุนรวมจะลงทุนจากการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนครั้งที่ 11 

ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง และที่ดิน สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

     พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ลานจอดรถ (คัน) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย ที่อยู ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ลักษณะการลงทุนใน
ที่ดินของกองทุนรวม กรรมสิทธิ ์ สิทธิการเชา รวม รถยนต 

รถ 
จักรยานยนต 

ภูเก็ต เลขที่ 104 หมู 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ตําบลรัษฎา อําเภอเมืองภูเก็ต 

จังหวัดภูเก็ต 

ทางหลวงหมายเลข 402 2 กรรมสิทธิ์ 44-2-0 - 44-2-0 994 674 

ศาลายา เลขที่ 99/14 หมูที่ 1 ตาํบลบางเตย อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม ทางหลวงหมายเลข 338  

(ถนนบรมราชชนนี) 
4 กรรมสิทธิ์ 38-3-99 - 38-3-99 1,096 380 

นครศรีธรรมราช เลขที่ 15 ถนนพัฒนาการ-คูขวาง ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จังหวดั
นครศรีธรรมราช 

ทางหลวงหมายเลข 4012  

(ถนนพัฒนาการคูขวาง) 
1 กรรมสิทธิ์ 26-0-33.6 - 26-0-33.6 461 200 

รังสิต-นครนายก เลขที่ 90 หมู 2 ถนนรังสิต-นครนายก ตําบลบึงยี่โถ อําเภอธัญบุรี จังหวัด
ปทุมธาน ี

ทางหลวงหมายเลข 305 1 สิทธกิารเชา - 33-2-0 33-2-0 863 368 

บางปู เลขที่ 2502 หมูที่ 3 ถนนสุขุมวทิ ตําบลบางปูใหม อําเภอเมืองสมุทรปราการ 
จังหวัดสมุทรปราการ 

ทางหลวงหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวทิ) 1 สิทธกิารเชา - 55-0-80 55-0-80 675 816 

รวม     9 - 109-2-32.6 88-2-80 198-1-12.6 4,089 2,438 

 

                                                 
1  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอมูลของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในภาคผนวก 1 ของหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนสวนขอมูลโครงการ ผูลงทุนควรพิจารณาขอมูลในสวนดังกลาวอางอิงกับขอมูลในหัวขอ "ความเสี่ยงใน

การลงทุน" ในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญเพื่อศึกษาลักษณะและความเสี่ยงของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการลงทุนของกองทุนรวม 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 2 

ขอมูลเกี่ยวกับอาคารศูนยการคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม                 

 อาคารศูนยการคา  ขอมูลทั่วไป  

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม อายุของอาคาร 

การปรับปรุง
เพิ่มเติม
อาคารที่
สําคัญ 

พื้นทีไ่ฮเปอร
มารเก็ต  
(ตร.ม.) 

พื้นทีศู่นย
อาหาร   
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ
ยาวภายใน
อาคาร(1)  
(ตร.ม.) 

พื้นที่
สวนกลาง  
(ตร.ม.) 

พื้นที่บริการ 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ลานจอด
รถภายใน
อาคาร 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวม(2) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชา 

ระยะยาว(3) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(4) 

(ตร.ม.) 

จํานวนผูเชา
ระยะยาว  

(ราย) 

ภูเก็ต กรรมสิทธิ์ ประมาณ 13 ป ป 2551 10,547 881 10,871 4,011 4,952 0 31,262 10,871 22,299 79 

ศาลายา กรรมสิทธิ์ ประมาณ 5 ป - 8,090 985 8,396 4,740 3,554 0 25,765 8,396 17,471 87 

นครศรีธรรมราช กรรมสิทธิ์ ประมาณ 15 ป - 11,557 664 2,711 1,838 4,454 0 21,225 2,885 15,106 40 

รังสิต-นครนายก กรรมสิทธิ์ ประมาณ 7 ป - 7,956 1,115 2,586 2,647 2,344 5,938 22,586 3,066 12,137 61 

บางปู กรรมสิทธิ์ ประมาณ 5 ป - 8,288 1,018 3,105 2,692 3,325 0 18,429 3,225 12,531 50 

รวม    46,438 4,6643 27,670 15,928 18,630 5,938 119,268 28,444 79,546 317 

 

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

(2) "พื้นที่อาคารรวม" หมายถึง พื้นที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พื้นที่สวนกลาง พื้นที่บริการ และพื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 
(3) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

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



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 3 

ขอมูลรายได และการประเมินคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม              

    การประเมนิคา (ทรพัยสิน) 

 รายได(1) (ลานบาท) ราคาประเมิน (ลานบาท) วันที่ประเมินคา   

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

รอบระยะเวลา 
หกเดือนสิ้นสุดวันที่ 
31 สิงหาคม 2555 

บจ. ซีบี  
ริชารด เอลลิส 

บจ. 15  
ที่ปรึกษาธุรกิจ 

ราคาที่ต่ํากวาของ 
ผูประเมินสองราย 

บจ. ซีบี  
ริชารด เอลลิส 

บจ. 15  
ที่ปรึกษาธุรกิจ 

หลักเกณฑที่ใชใน
การประเมนิคา 

ราคาสูงสุด 
ในการเขาลงทนุ(2) 

(บาท) 

ภูเก็ต 107.7 122.3 136.1 68.2 2,718 2,613 2,613 3 ก.ค. 2555 29 มิ.ย. 2555 วิธีคิดจากรายได 2,874.3 

ศาลายา 84.7 90.5 78.8 56.3 1,776 1,615 1,615 3 ก.ค. 2555 29 มิ.ย. 2555 วิธีคิดจากรายได 1,776.5 

นครศรีธรรมราช 31.9 34.8 36.6 21.0 1,069 1,075 1,069 3 ก.ค. 2555 29 มิ.ย. 2555 วิธีคิดจากรายได 1,175.9 

รังสิต-นครนายก 50.1 50.9 44.1 26.0 593 638 593 3 ก.ค. 2555 29 มิ.ย. 2555 วิธีคิดจากรายได 652.3 

บางปู 36.0 36.4 42.5 21.8 585 644 585 3 ก.ค. 2555 29 มิ.ย. 2555 วิธีคิดจากรายได 643.5 

รวม 310.4 334.9 338.1 193.3 6,741 6,585 6,475 - - - 7,122.5 

(1) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใช
พื้นที่ดังกลาว และไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

(2) ราคาสูงสุดที่กองทุนรวมจะลงทุนจะตองไมสูงกวาราคาประเมินต่ําสุดที่ไดจากผูประเมินคาทรัพยสินทั้งสองรายเกินกวารอยละ 10 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 4 

ขอมูลอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม       

 อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 
ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

ระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด
วันที ่31 สิงหาคม 2555 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

ระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด
วันที ่31 สิงหาคม 2555 

ภูเก็ต 95.8 99.9 99.6 98.4 97.9 100.0 99.8 99.2 

ศาลายา 99.2 99.8 99.5 100.0 99.6 99.9 99.8 100.0 

นครศรีธรรมราช 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

รังสิต-นครนายก 98.1 99.1 99.8 99.7 99.5 99.8 100.0 99.9 

บางปู 93.5 96.2 98.0 98.6 98.3 99.0 99.5 99.6 

รวมเฉลี่ย(2) 97.2 99.4 99.5 99.2 99.0 99.8 99.8 99.7 

 

(1) อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (weighted average) โดยถัวเฉลี่ยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยดวยพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพื้นที่ใหเชาทั้งหมดของแตละอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน แลวแตกรณี 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 5 

ขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม        

 สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

อาหารและ
เครื่อง 
ดื่ม 

บริการดาน
ความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่นและ
เครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และความ

งาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) 

พื้นที่
วาง รวม 

ไฮเปอร
มารเก็ต 

อาหารและ
เครื่อง 
ดื่ม 

บริการดาน
ความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่นและ
เครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และความ

งาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) 

พื้นที่
วาง รวม 

ภูเก็ต 15.9 4.6 7.0 8.2 5.2 57.8 1.2 100.0 47.3 11.7 2.3 3.4 4.0 2.5 28.2 0.6 100.0 

ศาลายา 20.6 34.5 14.4 22.2 5.1 3.2 0.0 100.0 46.3 15.6 16.6 6.9 10.7 2.4 1.5 0.0 100.0 

นครศรีธรรมราช 21.8 17.7 27.1 3.4 10.0 20.0 0.0 100.0 76.5 8.6 3.4 5.2 0.7 1.9 3.8 0.0 100.0 

รังสิต-นครนายก 36.5 6.0 27.2 14.2 11.8 4.4 0.0 100.0 65.5 18.4 1.5 6.9 3.6 3.0 1.1 0.0 100.0 

บางปู 30.7 7.4 14.9 31.6 3.0 12.2 0.3 100.0 66.1 16.0 1.9 3.8 8.1 0.8 3.1 0.1 100.0 

รวม 21.8 15.2 14.3 15.1 6.1 26.9 0.5 100.0 58.4 13.7 5.4 5.1 5.4 2.2 9.6 0.2 100.0 

 

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

(2) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สนิคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 1 - 6 

ขอมูลเกี่ยวกับการการสิ้นสุดอายุสัญญาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม                 

 จํานวนสัญญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ฉบับ) พื้นที่เชารวมของสญัญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ตารางเมตร) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

สัญญาเชา
หลักกับ 
เทสโก  
โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

ปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

สัญญาเชา
หลักกับ 
เทสโก  
โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ภูเก็ต 20 23 22 14 1 3 83 806 1,534 1,126 7,276 11,428 129 22,299 

ศาลายา 11 59 10 7 1 0 88 473 4,627 365 2,931 9,075 0 17,471 

นครศรีธรรมราช 9 11 10 10 1 0 41 148 953 858 925 12,222 0 15,106 

รังสิต-นครนายก 17 7 21 16 1 0 62 245 162 2,164 496 9,071 0 12,137 

บางปู 4 38 6 2 1 1 52 78 2,698 117 323 9,306 9 12,531 

รวม 61 138 69 49 5 4 326 1,750 9,974 4,603 11,951 51,102 138 79,546 

 

(1) รวมพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพิ่มเติมในภาคผนวก 3 ขอ 3 "สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้ สัญญาเชาหลัก
กับเทสโก โลตัสจะเริ่มมีผลเมื่อกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 

ภาคผนวก 2 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมไดลงทุน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 1 

สรุปขอมูลสําคัญของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมไดลงทุน1 

ขอมูลเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง และที่ดิน สําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

     พื้นทีท่ี่ดิน (ไร-งาน-วา) ลานจอดรถ (คัน) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย ที่อยู ทางเขา-ออกติดกับถนนสาธารณะ 

จํานวน
โฉนด 
(ฉบับ) 

ลักษณะการลงทุนใน
ที่ดินของกองทุนรวม กรรมสิทธิ ์ สิทธิการเชา รวม รถยนต 

รถ 
จักรยานยนต 

ศรีนครินทร เลขที ่9 หมู 6 ตําบลบางเมืองใหม อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ  ถนนศรีนครินทร 3 กรรมสิทธิ์ 48-1-74 - 48-1-74 1,419 870 

กระบี่ เลขที ่191 หมู 12 ตําบลกระบี่นอย อําเภอเมือง จังหวัดกระบี่ ทางหลวงหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) 8 กรรมสิทธิ์ 30-1-52 - 30-1-52 800 787 

ประชาชื่น เลขที ่829 ถนนประชาชื่น 2 เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร ถนนประชาชื่น 22 กรรมสิทธิ์ 15-0-12 - 15-0-12 503 120 

รังสิต คลอง 7 เลขที ่41/2 หมู 2 ตําบลลําผักกดู อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธาน ี ทางหลวงหมายเลข 305 2 กรรมสิทธิ์ 144-1-71 - 144-1-71 712 210 

ทุงสง เลขที ่144 หมู 2 ตําบลหนองหงส อําเภอทุงสง จังหวัดนครศรีธรรมราช  ทางหลวงหมายเลข 41 10 กรรมสิทธิ์ 30-2-86 - 30-2-86 700 630 

สิงหบุรี เลขที ่189 หมู 7 ตําบลบางงา อําเภอทาวุง จังหวัดลพบุรี ทางหลวงหมายเลข 32 6 กรรมสิทธิ์ 24-2-9 - 24-2-9 830 356 

ปราณบุรี เลขที ่706 หมู 7 ตําบลเขานอย อําเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ ถนนเพชรเกษม 6 กรรมสิทธิ์ 22-3-59 - 22-3-59 500 340 

มหาชัย เลขที่ 119 หมู 7 ตําบลทาทราย อําเภอเมือง จงัหวัดสมุทรสาคร  ถนนเศรษฐกิจ 1 กรรมสิทธิ์ 20-3-71 - 20-3-71 567 180 

แมสาย เลขที ่156 หมู 6 ตําบลเวียงพางคํา อําเภอแมสาย จังหวัดเชียงราย  ทางหลวงหมายเลข 1 3 กรรมสิทธิ์ 32-3-0 - 32-3-0 578 177 

ระนอง เลขที ่25/15 หมู 1 ถนนเพชรเกษม ตําบลบางริ้น อําเภอเมือง จังหวดัระนอง ถนนเพชรเกษม 1 กรรมสิทธิ์ 26-0-51 - 26-0-51 500 350 

สมุย เลขที ่1/7 หมู 6 ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธาน ี ถนนวงแหวนสมุย 15 กรรมสิทธิ์และสทิธิการเชา 23-0-52 24-3-78 48-0-30 726 750 

พิษณุโลก เลขที ่909 หมู 3 ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวดัพิษณโุลก ทางหลวงหมายเลข 12 6 กรรมสิทธิ์และสทิธิการเชา 31-2-71 0-2-60 32-1-31 838 625 

อมตะนคร เลขที ่700/75 หมูที่ 5 ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมือง จังหวัดชลบุรี  ถนนบางนา-ตราด 1 สิทธกิารเชา - 45-1-36 45-1-36 900 500 

เพชรบูรณ เลขที ่929 หมู 2 ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ ทางหลวงหมายเลข 21 4 สิทธกิารเชา - 43-2-5 43-2-5 650 350 

ลําลกูกา คลอง 6 เลขที ่75 หมู 5 ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี ทางหลวงหมายเลข 3312 1 สิทธกิารเชา - 33-1-0 33-1-0 765 268 

เสนา เลขที ่49 หมู 1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263 ตําบลบางนมโค อาํเภอเสนา 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ทางหลวงหมายเลข 3263 3 สิทธกิารเชา - 24-2-96 24-2-96 500 360 

พระราม 1 เลขที ่831 ถนนพระราม 1 แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  ถนนพระราม 1 1 สิทธกิารเชา - 12-2-57 12-2-57 683 155 

รวม     93  451-0-7 185-0-32 636-0-39 12,171 7,028 

                                                 
1  โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับขอมูลของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนในภาคผนวก 1 ของหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนสวนขอมูลโครงการ ผูลงทุนควรพิจารณาขอมูลในสวนดังกลาวอางอิงกับขอมูลในหัวขอ "ความเสี่ยงใน

การลงทุน" ในหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญเพื่อศึกษาลักษณะและความเสี่ยงของการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย โดยทั่วไปและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการลงทุนของกองทุนรวม 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 2 

ขอมูลเกี่ยวกับอาคารศูนยการคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม                  

 อาคารศูนยการคา  ขอมูลทั่วไป  

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

ลักษณะการ
ลงทนุใน
อาคารของ
กองทนุรวม อายุของอาคาร 

การปรับปรุง
เพิ่มเติม
อาคารที่
สําคัญ 

พื้นทีไ่ฮเปอร
มารเก็ต  
(ตร.ม.) 

พื้นทีศู่นย
อาหาร   
(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชาระยะ
ยาวภายใน
อาคาร(1)  
(ตร.ม.) 

พื้นที่
สวนกลาง  
(ตร.ม.) 

พื้นที่บริการ 
(ตร.ม.) 

พื้นที่ลานจอด
รถภายใน
อาคาร 
(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร
รวม(2) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
แกผูเชา 

ระยะยาว(3) 

(ตร.ม.) 

พื้นที่ใหเชา
ทั้งหมด(4) 

(ตร.ม.) 

จํานวนผูเชา
ระยะยาว  

(ราย) 

ศรีนครินทร กรรมสิทธิ์ ประมาณ 13 ป ป 2551 8,909 1,668 14,360 8,806 6,898 16,733 57,374 18,9037 29,480 163 

กระบี่ กรรมสิทธิ์ ประมาณ 5ป - 7,887 820 7,438 3,791 4,428 12,756 37,120 7,902 16,609 77 

ประชาชื่น กรรมสิทธิ์ ประมาณ 11 ป - 8,447 969 2,790 1,765 5,976 14,267 34,213 2,791 12,206 52 

รังสิต คลอง 7 กรรมสิทธิ์ ประมาณ 6 ป - 8,098 782 3,014 2,451 3,513 0 17,859 3,394 12,274 65 

ทุงสง กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 6,037 727 3,619 2,746 2,995 8,851 24,975 3,799 10,562 70 

สิงหบุรี กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 8,100 598 2,473 1,956 3,631 9,291 26,048 2,473 11,170 46 

ปราณบุรี กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 5,282 570 2,592 1,512 2,317 0 12,273 2,592 8,444 42 

มหาชัย กรรมสิทธิ์ ประมาณ 16 ป - 7,200 554 919 107 2,557 11,646 22,983 1,029 8,784 28 

แมสาย กรรมสิทธิ์ ประมาณ 5 ป - 5,994 370 1,232 729 2,931 0 11,255 1,332 7,695 28 

ระนอง กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 5,180 571 1,802 1,258 2,508 0 11,320 1,802 7,553 37 

สมุย กรรมสิทธิ์ ประมาณ 10 ป ป 2549 7,900 1,010 11,317 2,656 2,849 0 25,732 11,706 20,616 72 

พิษณุโลก กรรมสิทธิ์ ประมาณ 16 ป - 8,840 789 5,810 2,613 3,959 0 22,010 7,236 16,864 40 

อมตะนคร กรรมสิทธิ์ ประมาณ 3 ป - 8,334 1,417 11,167 5,398 3,804 1,901 32,021 13,604 23,355 130 

เพชรบูรณ กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 6,391 797 6,348 2,561 2,887 0 18,984 6,498 13,686 54 

ลําลกูกา คลอง 6 กรรมสิทธิ์ ประมาณ 6 ป - 8,177 621 1,879 1,754 3,474 0 15,905 2,179 10,977 39 

เสนา กรรมสิทธิ์ ประมาณ 4 ป - 5,360 683 1,641 1,110 2,486 0 11,281 1,641 7,684 34 

พระราม 1 สิทธกิารเชา ประมาณ 8 ป - 8,676 1,380 3,975 2,195 5,502 23,922 45,651 4,095 14,151 70 

รวม       124,811 14,326 82,374 43,409 62,715 99,367 427,001 92,974 232,111 1,047 

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

(2) "พื้นที่อาคารรวม" หมายถึง พื้นที่ทั้งหมดภายในอาคารศูนยการคา ซึ่งรวมถึงพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต พื้นที่ศูนยอาหาร พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาวภายในอาคาร พื้นที่สวนกลาง พื้นที่บริการ และพื้นที่ลานจอดรถภายในอาคาร 
(3) "พื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว" หมายถึง พื้นที่ใหเชาทั้งภายในและภายนอกอาคารที่ใหเชาแกผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 ปขึ้นไปที่ไมใชเทสโก โลตัส 

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



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 3 

ขอมูลรายได และการประเมินคาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม             

    การประเมนิคา (ทรพัยสิน) 

 รายได(1) (ลานบาท) ราคาประเมิน (ลานบาท) วันที่ประเมินคา   

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

รอบระยะเวลาบัญชี
สิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

รอบระยะเวลา 
หกเดือนสิ้นสุดวันที่ 
31 สิงหาคม 2555 

บจ. ซีบี  
ริชารด เอลลิส 

บจ. 15  
ที่ปรึกษาธุรกิจ 

ราคาที่ต่ํากวาของ 
ผูประเมินสองราย 

บจ. ซีบี  
ริชารด เอลลิส 

บจ. 15  
ที่ปรึกษาธุรกิจ 

หลักเกณฑที่ใชใน
การประเมนิคา 

ราคาในการ 
เขาลงทนุ (บาท) 

ศรีนครินทร 158.7 174.2 199.1 107.6 3,040 2,930 2,930 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 3,011,369,500 

กระบี่ 71.6 78.9 89.3 47.1 1,639 1,476 1,476 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,516,990,300 

ประชาชื่น 59.2 63.3 67.5 33.7 1,496 1,471 1,471 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,511,851,400 

รังสิต คลอง 7 44.0 47.5 52.2 28.1 1,028 1,053 1,028 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,056,548,700 

ทุงสง 43.7 45.1 54.1 27.4 879 866 866 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 890,049,800 

สิงหบุรี 28.0 30.5 35.4 18.6 714 729 714 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 733,828,600 

ปราณบุรี 35.1 37.7 42.3 21.6 700 714 700 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 719,439,800 

มหาชัย 27.3 27.1 27.0 14.5 583 788 583 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 599,190,600 

แมสาย 14.6 17.0 20.3 10.0 613 564 564 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 579,662,900 

ระนอง 24.5 28.9 30.6 14.9 544 567 544 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 559,107,500 

สมุย 74.5 75.5 79.9 42.1 1,180 1,318 1,180 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,212,770,000 

พิษณุโลก 32.6 36.8 43.4 19.3 1,099 1,077 1,077 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,106,909,500 

อมตะนคร 37.9 100.2 124.5 66.9 1,620 1,475 1,475 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,515,962,400 

เพชรบูรณ 44.8 50.5 57.8 30.1 860 682 682 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 700,939,900 

ลําลกูกา คลอง 6 26.4 28.0 28.7 16.0 500 516 500 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 513,885,600 

เสนา 19.4 19.8 21.8 10.9 388 380 380 30 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 390,553,000 

พระราม 1 63.2 65.7 69.8 35.1 1,026 1,005 1,005 15 ธ.ค. 54 9 ธ.ค. 54 วิธีคิดจากรายได 1,024,017,500 

รวม 805.4 926.6 1,043.6 543.9 17,909 17,611 17,175 - - - 17,643,077,000 

(1) ไมรวมรายไดคาเชาและคาบริการที่ไดรับจากการใหเทสโก โลตัส เชาพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร เนื่องจากกอนการโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม เทสโก โลตัส เปนเจาของพื้นที่จึงไมตองจายคาเชาและคาบริการในการใช
พื้นที่ดังกลาว และไมรวมรายไดคาธรรมเนียมจากวีจีไอ 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 4 

ขอมูลอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม             

 อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) อัตราการเชาพืน้ที่เฉลี่ย(1) ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 
ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

ระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด
วันที ่31 สิงหาคม 2555 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2553 

ปสิ้นสุดวันที่ 28 
กุมภาพันธ 2554 

ปสิ้นสุดวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2555 

ระยะเวลาหกเดือนสิ้นสุด
วันที ่31 สิงหาคม 2555 

ศรีนครินทร 99.3 99.5 99.0 98.5 99.6 99.7 99.4 99.0 

กระบี่ 97.4 98.4 99.7 99.7 98.8 99.3 99.9 99.9 

ประชาชื่น 100.0 99.5 100.0 99.7 100.0 99.9 100.0 99.9 

รังสิต คลอง 7 93.8 92.7 95.3 99.9 98.3 98.0 98.7 100.0 

ทุงสง 97.5 93.7 99.6 99.8 99.1 97.7 99.8 99.9 

สิงหบุรี 93.2 95.9 99.8 96.2 98.5 99.1 99.9 99.2 

ปราณบุรี 93.3 89.5 98.2 98.8 98.0 96.8 99.4 99.6 

มหาชัย 100.0 99.8 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

แมสาย 99.7 99.5 100.0 100.0 99.9 99.9 100.0 100.0 

ระนอง 99.9 99.5 99.8 99.9 100.0 99.9 99.9 100.0 

สมุย 99.6 99.5 99.9 99.7 99.8 99.7 99.9 99.8 

พิษณุโลก 100.0 99.0 100.0 99.8 100.0 99.6 100.0 99.9 

อมตะนคร 99.0 96.5 85.5 87.1 99.4 98.0 91.5 92.5 

เพชรบูรณ 100.0 99.7 99.1 99.8 100.0 99.9 99.6 99.9 

ลําลกูกา คลอง 6 87.6 84.8 88.2 89.8 97.5 97.0 97.7 98.0 

เสนา 94.6 91.8 96.8 97.6 98.9 98.2 99.3 99.5 

พระราม 1 99.5 99.4 99.7 99.2 99.9 99.8 99.9 99.8 

รวมเฉลี่ย(2) 98.3 97.6 97.0 97.2 99.3 99.0 98.8 98.9 

(1) อัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยคํานวณโดยการนําผลรวมของอัตราการเชาพื้นที่ ณ วันสิ้นเดือนหารดวยจํานวนเดือนในรอบระยะเวลาที่กําหนด  

(2) คํานวณดวยวิธีการถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (weighted average) โดยถัวเฉลี่ยอัตราการเชาพื้นที่เฉลี่ยดวยพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว หรือพื้นที่ใหเชาทั้งหมดของแตละอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน แลวแตกรณี 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 5 

ขอมูลสัดสวนพื้นที่เชาเทียบจําแนกตามลักษณะประเภทธุรกิจของผูเชาระยะยาวสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดมิ            

 สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาแกผูเชาระยะยาว (รอยละ) สัดสวนพื้นที่เชาเทียบกับพื้นที่ใหเชาทั้งหมด (รอยละ) 

ชื่อ
อสังหาริมทรพัย 

อาหารและ
เครื่องดื่ม 

บริการ 
ดานความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่น 

และเครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และความ

งาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) 

พื้นที่
วาง รวม 

ไฮเปอร
มารเก็ต 

อาหารและ
เครื่องดื่ม 

บริการดาน
ความ
บันเทิง 

บริการ
ตางๆ(1) 

สินคา
แฟชั่น 

และเครื่อง 
ประดับ 

สินคา
สุขภาพ
และ 

ความงาม 

ธุรกจิ
ประเภท
อื่นๆ(2) 

พื้นที่
วาง รวม 

ศรีนครินทร 19.1 21.5 17.2 29.2 6.4 5.3 1.3 100.0 30.2 17.9 13.8 11.0 18.7 4.1 3.4 0.8 100.0 

กระบี่ 10.8 42.2 16.2 20.7 6.6 3.3 0.3 100.0 47.5 10.1 20.1 7.7 9.9 3.2 1.6 0.1 100.0 

ประชาชื่น 52.8 12.1 19.2 4.7 7.0 4.1 - 100.0 69.2 20.0 2.8 4.4 1.1 1.6 0.9 - 100.0 

รังสิต คลอง 7 30.7 8.8 23.8 12.3 14.8 9.4 0.1 100.0 66.0 14.9 2.4 6.6 3.4 4.1 2.6 - 100.0 

ทุงสง 17.1 9.6 19.4 32.3 6.1 15.4 0.2 100.0 57.2 13.0 3.5 7.0 11.6 2.2 5.5 0.1 100.0 

สิงหบุรี 31.4 8.1 12.8 19.0 10.5 11.0 7.2 100.0 72.5 12.3 1.8 2.8 4.2 2.3 2.4 1.6 100.0 

ปราณบุรี 30.1 11.3 13.1 23.6 8.8 7.6 5.6 100.0 62.6 16.0 3.5 4.0 7.2 2.7 2.3 1.7 100.0 

มหาชัย 44.0 16.0 28.0 7.8 - 4.2 - 100.0 82.0 11.5 1.9 3.3 0.9 - 0.5 - 100.0 

แมสาย 41.1 14.1 21.1 9.7 6.7 7.2 - 100.0 77.9 11.9 2.4 3.7 1.7 1.2 1.3 - 100.0 

ระนอง 25.7 7.2 19.4 18.2 8.0 21.5 - 100.0 68.6 13.7 1.7 4.6 4.3 1.9 5.1 - 100.0 

สมุย 10.0 34.8 3.5 5.5 4.2 41.6 0.4 100.0 38.3 10.6 19.7 2.0 3.1 2.4 23.6 0.3 100.0 

พิษณุโลก 11.6 55.3 10.3 17.9 2.3 2.3 0.3 100.0 52.4 9.7 23.7 4.9 7.7 1.0 1.0 0.1 100.0 

อมตะนคร 18.7 29.0 21.7 10.3 8.0 7.0 5.3 100.0 35.7 17.0 16.9 12.6 6.0 4.7 4.1 3.1 100.0 

เพชรบูรณ 14.4 48.0 11.0 10.7 5.3 10.4 0.3 100.0 46.7 12.6 22.8 5.2 5.1 2.5 4.9 0.1 100.0 

ลําลกูกา คลอง 6 26.2 11.5 35.2 3.6 13.9 2.4 7.1 100.0 74.5 10.9 2.3 7.0 0.7 2.8 0.5 1.4 100.0 

เสนา 24.2 17.4 18.2 14.2 11.3 13.1 1.6 100.0 69.8 14.1 3.7 3.9 3.0 2.4 2.8 0.3 100.0 

พระราม 1 49.2 6.0 21.4 5.8 11.2 5.2 1.2 100.0 61.3 24.0 1.7 6.1 1.7 3.2 1.5 0.3 100.0 

รวม 20.6 27.2 16.1 16.3 6.9 11.2 1.8 100.0 53.8 14.4 10.9 6.4 6.5 2.8 4.5 0.7 100.0 

 

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

(2) ธุรกิจประเภทอื่น ๆ หมายถึง สินคาเฟอรนิเจอรและเครื่องตกแตง สนิคาและบริการดานเทคโนโลยี และบริการเครือขาย 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 2 - 6 

ขอมูลเกี่ยวกับการการสิ้นสุดอายุสัญญาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม                 

 จํานวนสัญญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ฉบับ) พื้นที่เชารวมของสญัญาเชาที่จะครบกําหนดอายุ (ตารางเมตร) 

ชื่ออสังหารมิทรัพย 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

ปสิ้นสุด
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

ภายหลัง
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2558 

สัญญาเชา
หลักกับ 
เทสโก  
โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2556 

ปสิ้นสุด 
วันที่ 28 

กุมภาพันธ 
2557 

ปสิ้นสุดวันที่ 
28 

กุมภาพันธ 
2558 

ภายหลังวันที่ 
28 

กุมภาพันธ 
2558 

สัญญาเชา
หลักกับ 
เทสโก  
โลตัส(2) พื้นที่วาง รวม 

ศรีนครินทร 54 33 53 23 1 11 175 3,120 950 8,763 5,828 10,577 242 29,480 

กระบี่ 11 57 5 4 1 2 80 383 3,741 338 3,420 8,707 20 16,609 

ประชาชื่น 14 27 5 6 1 - 53 641 1,471 84 594 9,416 - 12,206 

รังสิต คลอง 7 35 11 16 3 1 2 68 1,462 725 956 247 8,880 4 12,274 

ทุงสง 10 5 51 4 1 3 74 362 124 2,966 340 6,764 6 10,562 

สิงหบุรี 3 5 34 4 1 5 52 178 188 1,631 279 8,697 179 11,170 

ปราณบุรี 6 2 29 5 1 4 47 205 24 1,739 479 5,852 144 8,444 

มหาชัย 10 5 10 3 1 - 29 280 38 625 87 7,754 - 8,784 

แมสาย 6 3 18 1 1 - 29 81 54 947 250 6,363 - 7,695 

ระนอง 5 2 27 3 1 - 38 71 51 1,385 296 5,751 - 7,553 

สมุย 14 19 13 26 1 2 75 267 906 439 10,041 8,910 53 20,616 

พิษณุโลก 9 17 7 7 1 1 42 188 2,210 384 4,429 9,629 25 16,864 

อมตะนคร 96 14 3 17 1 10 142 6,716 1,068 18 5,087 9,751 715 23,355 

เพชรบูรณ 5 8 35 6 1 5 60 373 382 2,717 3,008 7,188 18 13,686 

ลําลกูกา คลอง 6 24 7 4 4 1 2 42 1,300 187 143 395 8,798 155 10,977 

เสนา 2 5 24 3 1 1 36 36 49 1,164 366 6,044 26 7,684 

พระราม 1 18 34 12 6 1 3 74 750 2,619 492 185 10,056 49 14,151 

รวม 322 254 346 125 17 51 1,115 16,412 14,787 24,790 35,349 139,137 1,636 232,111 

 

(1) รวมพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ต และพื้นที่ศูนยอาหาร ทั้งนี้ สัญญาเชาหลักของเทสโก โลตัสมีอายุการเชา 10 ป โดยอาจตออายุการเชาได 2 คราว ๆ ละ 10 ป (โปรดพิจารณารายละเอียดการเชาเพิ่มเติมในภาคผนวก 3 ขอ 3 "สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาหลัก") ทั้งนี้  
สัญญาเชาหลักกับเทสโก โลตัสจะเริ่มมีผลเมื่อกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  

ภาคผนวก 3 

ภาคผนวก 3 

สรุปสาระสําคัญของสัญญาที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 1 

สรุปสาระสําคัญของสัญญาที่เกี่ยวของกับกองทุนรวม และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุน 

ภายหลังการจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม กองทุนรวมไดเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุน และภายหลังสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบการเพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียนคร้ังท่ี 1 กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาท่ีเก่ียวของกับกองทุนรวมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม ซึ่งมีสาระสําคัญตามที่ระบุไวดานลางนี้ ขอมูลสรุปในสวนที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหมนี้เปนการสรุปโดยอางอิงจากรางสัญญาฉบับที่เก่ียวของ ดังนั้น แมวาสาระสําคัญสวนใหญจะเปนไปตามที่ระบุไวในสวนนี้ 
แตสัญญาฉบับที่มีการลงนามอาจมีรายละเอียดที่แตกตางในสวนท่ีมิไดเปนสาระสําคัญจากรางสัญญาฉบับดังกลาวได 

คําจํากัดความในสรุปสาระสําคัญของสัญญา 

"กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดหักดวยคาใชจายเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (ซึ่งประกอบดวย 

คานายหนาจัดหาผูเชา คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา และคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก 5 "รายงานประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนแบงกําไรตามสมมติฐานของ

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม และอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมรวมกับอสังหาริมทรัพยโครงการใหม สําหรับปต้ังแตวันที่  

1 มีนาคม 2556 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ 2557 โดยบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด") 

"ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม" หมายถึง พื้นที่ประกอบธุรกิจไฮเปอรมารเก็ต ภายในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ
เชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุน และอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่
กองทุนรวมจะลงทุนในแตละแหง รวมถึงศูนยอาหาร พื้นท่ีสํานักงานดานหลัง และโกดังเก็บของที่ต้ังอยูในแตละ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งเทสโก โลตัส ไดทําการเชาและจะทําการเชาจากกองทุนรวม 

"พ้ืนที่สวนกลาง" หมายถึง พื้นท่ีสวนกลางหรือพื้นท่ีบางสวนของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมที่กองทุนรวมลงทุนและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน ซึ่งไมไดจัดไว
ใหหรือสรางไวขึ้นเพื่อใชเปนพื้นท่ีสวนบุคคลหรือเพื่อใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งโดยเฉพาะครอบครอง รวมถึงส่ิงอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ พื้นท่ีวาง ที่จอดรถ ตนไม หรืออุปกรณใด ๆ ที่ถูกติดต้ังไวหรืออยูในบริเวณอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

"ผูเชา" หมายถึง ผูเชา ผูไดรับอนุญาต ผูใชพื้นที่ชั่วคราว หรือผูใชพื้นที่โดยอาศัยสิทธิอื่น ๆ (แลวแตกรณี ตามความเหมาะสม
กับขอสัญญาที่เก่ียวของ) ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนและ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมดหรือบางสวน (นอกเหนือจาก 

เทสโก โลตัส)  

"สัญญาเชาที่โอน" หมายถึง สัญญาเชาที่ดินท่ีจดทะเบียนระหวางเจาของที่ดินในฐานะผูใหเชา และเทสโก โลตัส  

ในฐานะผูเชา สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กองทุนรวมลงทุนหรือจะลงทุน ซึ่งมีหรือจะมีการโอนสิทธิและหนาท่ี
ตามสัญญาเชาดังกลาวใหแกกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 2 

1. สรุปสาระสําคัญของสัญญาซื้อขายทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน 

(ก) สรุปสาระสําคัญของสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารสําหรับอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิม จํานวน 10 แหง ไดแก โครงการศรีนครินทร โครงการกระบ่ี โครงการประชาช่ืน 
โครงการรังสิต คลอง 7 โครงการทุงสง โครงการสิงหบุรี โครงการปราณบุรี โครงการมหาชัย 
โครงการแมสาย และโครงการระนอง  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูซื้อ ตกลงซื้อขายทรัพยสิน ซึ่งเปนท่ีดินและอาคาร
ดังกลาวขางตน โดยมีการทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับที่ดินและอาคารดังกลาวรวมในฉบับเดียวกัน 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย
ทรัพย สิน  โดยแบงเปนราคาซ้ือขายท่ีดิน  อาคาร  และคาตอบแทน 

การโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาใน
อาคารศูนยการคาท่ีซื้อขาย ไปยังกองทุนรวม 

เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพย สินอยูภายใต เ ง่ือนไขบัง คับกอนดังตอไปนี้  
(1) มีการเขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาที่
เก่ียวของ (2) ผูเชาใหความยินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา
และสัญญาบริการ และมีการเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคใน
สัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ  50  ของพื้นที่ เช าทั้ งหมดของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวม
ลงทุนแตละแหง และ (3) เม่ือมีการโอนทรัพยสินตามสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึง
เปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาท่ีดินบางสวน หรือ
สัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่ง 
อันเปนผลใหมูลคารวมของราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสินดังกลาว เม่ือรวมกับมูลคา
รวมของราคาซ้ือขายตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารมี
มูลคาอยางนอยรอยละ 80 ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนของ 
กองทุนรวมหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเง่ือนไขท่ีระบุไวในขอ 4.2 ของ
โครงการจัดการกองทุนรวม "การลงทุนของกองทุนรวม" พรอมกันทุกแหง
นั้น 
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 นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสินจนถึง 
วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ
เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ในท่ีดิน อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนท่ีดินและอาคารตามสัญญานี้เสร็จ
สมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส โดยกองทุน
รวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินและอาคาร 
(ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวของ และ
ลงนามในเอกสารสําคัญท้ังหมดเพ่ือจดทะเบียนโอนท่ีดินและอาคาร 
รวมถึงการจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญ
ของสัญญาเชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนท่ีดินและอาคารตามสัญญานี้เสร็จ
สมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญาบริการที่เก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากนี้ กองทุนรวมและ 

เทสโก โลตัส จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการสาธารณูปโภคสําหรับ
พื้นที่สวนกลางและพ้ืนที่ ว างในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหง ซึ่งเทสโก โลตัส 

จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟา ในบริเวณดังกลาว และ 

เทสโก โลตัส จะสงมอบเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใหแก
กองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน
ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส เปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่จะโอน
ใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซ้ือขายทรัพยสินน้ี มีความสามารถ สิทธิ 
และอํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญา และไมเปน 

ผูมีหน้ีสินลนพนตัว นอกจากน้ี เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเก่ียวกับการ
ปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัด
ชําระหนี้ ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาท่ีมีผูเชา
เปนคูสัญญา ทั้งนี้ คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่ง
เทสโก โลตัส ไดเปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งน้ี หากมีการผิดคํารับรอง 
กองทุนรวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรอง
ความเสียหายจะมีเง่ือนไขเก่ียวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่
กองทุนรวมใชสิทธิเรียกรองได และเงื่อนไขท่ีกําหนดใหกองทุนรวมตองแจง
ใหเทสโก โลตัส ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1  ป 
นับแตวันที่ทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 
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กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ
ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนเพียงพอในเวลาท่ีมีการโอนทรัพยสิน เพ่ือดําเนินการ
ซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาท่ีภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ
ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวง
ระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน
ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ
ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญาบริการท่ีผูเชาเปน
คูสัญญาซ่ึงยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่
ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบ
วา เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการ
โอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอก
เลิกหรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่
ที่กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม 

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาใน
สวนท่ีเก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแกเทสโก 
โลตัส  และกองทุนรวมตกลงท่ีจะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ใน
ความสูญเสียที่ เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลังวันโอน
ทรัพยสิน ซึ่งเปนความความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาและ
สัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ  

กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งน้ี หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ
ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต
ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน
อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 

(ข) สรุปสาระสําคัญของสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและที่ดินบางสวนและเปนสิทธิการเชา
ที่ดินอีกบางสวนสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม จํานวน 2 แหง ไดแก โครงการสมุย และ
โครงการพิษณุโลก  

เทสโก โลตัส ในฐานะผูขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูซื้อ ตกลงซ้ือขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและท่ีดิน
บางสวนและเปนสิทธิการเชาท่ีดินอีกบางสวน โดยมีการทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับที่ดิน อาคาร 
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และสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามท่ีดินท่ีกองทุนรวมลงทุนและมีสิทธิการเชาซ่ึงปจจุบันเทสโก 
โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสิน โดยแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head lease) 

ราคาซ้ือขายที่ดินและอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและหนาที่ตาม
สัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่ซื้อขาย ไป
ยังกองทุนรวม 

เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพย สินอยูภายใต เ ง่ือนไขบัง คับกอนดังตอไปนี้  
(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาท่ีดินตาม
สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับ
เจาของที่ดินพรอมทั้งโอนส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินท่ีเชา (2) เม่ือการ 
โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุน
รวมลงทุนอื่นอีก 6 แหง เสร็จสมบูรณ และ (3) ผูเชาใหความยินยอมการ
โอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ และมีการเขาทํา
สัญญาบริการสาธารณูปโภคในสัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของ
พื้นที่เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหง  

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสิน จนถึง 
วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ
เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในที่ดิน 

อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตาม
สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการ
เชาที่ดินบางสวนฉบับใดฉบับหนึ่ง จนกวาจะสามารถดําเนินการโอน
ทรัพยสินตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน 

สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการ
เชาท่ีดินบางสวน หรือสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 

ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่งไดในเวลาเดียวกัน โดยมีเงื่อนไขวามูลคารวมของ
ราคาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญา
ซื้อขายทรัพยสินดังกลาว เม่ือรวมกับมูลคารวมของราคาซื้อขายตาม
สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและอาคารจะตองมีมูลคาอยางนอย
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รอยละ 80 ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนหรือที่ไดเลือกลงทุนตาม
เง่ือนไขที่ระบุไวในขอ 4.2 ของโครงการจัดการกองทุนรวม "การลงทุนของ

กองทุนรวม" พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและท่ีดินและสิทธิการเชาที่ดิน
ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส 

โดยกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญา
เชาท่ีโอน (head lease) โอนที่ดินและอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับ
มอบอํานาจ) ณ สํานักงานท่ีดินท่ีเก่ียวของ และลงนามในเอกสารสําคัญ
ทั้งหมดเพื่อจดทะเบียนโอนสัญญาเชาที่โอน ที่ดินและอาคาร รวมถึงการ
จดทะเบียนสัญญาเชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของสัญญา
เชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและท่ีดินและสิทธิการเชาที่ดิน
ดังกลาวเสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญา
บริการที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากน้ี 

กองทุนรวมและเทสโก  โลตัส  จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการ
สาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่สวนกลางและพื้นท่ีวางในอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงซึ่ง
เทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณ
ดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และ
เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน
ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาที่ดิน
ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของที่ดินสวนที่เหลือและ
อาคารที่ต้ังอยูบนท่ีดินที่จะโอนใหแกกองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขาย
ทรัพยสินนี้ มีความสามารถ สิทธิ และอํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติ
หนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส 

ไดใหคํารับรองวาไดมีการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดลอม ไมมีคดีความ
ฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหน้ี ไมมีภาระติดพันใด ๆ และไมมีการผิด
สัญญาเชาที่โอน (head lease) หรือสัญญาเชาที่ผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งนี้ 
คํารับรองดังกลาวอยูภายใตเร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่งเทสโก โลตัส ได
เปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใช
สิทธิเรียกรองตอเทสโก โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเง่ือนไข
เก่ียวกับการกําหนดมูลคาความเสียหายสูงสุดที่กองทุนรวมใชสิทธิ
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เรียกรองได และเง่ือนไขที่กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส 

ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิเรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1 ป นับแตวันที่ทํา
สัญญาซื้อขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ
ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนท่ีเพียงพอในเวลาที่ มีการโอนทรัพย สิน  เพื่อ
ดําเนินการซ้ือขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาท่ีภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ
ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะไดรับจากผูเชาในสวนที่เก่ียวของกับชวง
ระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน
ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ
ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญาบริการท่ีผูเชาเปน
คูสัญญาซ่ึงยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่
ภายหลังจากวันโอนทรัพยสินดังกลาว ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวม
รับทราบวา เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอม
ในการโอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวม
ถูกบอกเลิกหรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหม
สําหรับพื้นที่ที่กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดย
กองทุนรวม 

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาใน
สวนที่เก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแก เทสโก 
โลตัส และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ใน
ความสูญเสียที่เกิดขึ้นแกเทสโก โลตัส ในชวงเวลาภายหลังจากวันโอน
ทรัพยสิน ซึ่งเปนความสูญเสียที่มีสาเหตุมาจากสัญญาเชาท่ีโอนและ 

สัญญาเชาและสัญญาบริการภายหลังจากวันท่ีการโอนทรัพยสินเสร็จ
สมบูรณ 

กฎหมายและการระงับ 

ขอพิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งน้ี หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ
ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต
ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน
อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 
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(ค) สรุปสาระสําคัญของสัญญาซื้อขายทรัพยสิน ซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม จํานวน 4 แหง ไดแก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ 
โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูซื้อ ตกลงซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิ
การเชาที่ดิน โดยการรับโอนสิทธิการเชาและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน โดยมีการทําสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสินสําหรับอาคารและสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามท่ีต้ังของท่ีดินท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการ
เชาแตละแหง ซึ่งปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขายเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสิน โดยแบงเปนคาตอบแทนการโอนสัญญาเชาที่โอน (head lease) 

ราคาซื้อขายอาคาร และคาตอบแทนการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญา
เชาและสัญญาบริการของผูเชาในอาคารศูนยการคาที่ซื้อขายไปยังกองทุน
รวม 

เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพย สินอยูภายใต เ ง่ือนไขบัง คับกอนดังตอไปนี้  
(1) ไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินใหโอนสิทธิการเชาท่ีดินตาม
สัญญาเชาที่ดินที่จดทะเบียน ระหวางเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา กับ
เจาของที่ดิน พรอมท้ังโอนส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่เชา (2) มีการเขา
ทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย โดยคูสัญญาที่เก่ียวของ และ  

(3) ผูเชายินยอมการโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ 
และเขาทําสัญญาบริการสาธารณูปโภค  ในสัดสวนไมนอยกวารอยละ 50 

ของพื้นที่เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหง  

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสินจนถึง 
วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ
เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) ในอาคาร หรือ
ในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

การโอนทรัพยสินพรอมกัน เวนแตเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะทําหนังสือตกลงกันไวเปนอยางอื่น 

เทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะตองไมดําเนินการโอนทรัพยสินตาม
สัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินฉบับใดฉบับ
หน่ึง จนกวาจะสามารถดําเนินการโอนทรัพยสินตามสัญญาซื้อขาย
ทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดิน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึง
เปนอาคารและท่ีดินบางสวนและเปนสิทธิการเชาท่ีดินบางสวน หรือ
สัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับโครงการพระราม 1 ไมวาฉบับใดฉบับหนึ่ง
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ได ในเวลาเดียว กัน  โดยมี เงื่ อนไขวา มูลคารวมของราคาซื้ อขาย
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสินดังกลาวเม่ือรวมกับมูลคารวมของราคาซ้ือขายตามสัญญาซ้ือ
ขายทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและอาคารจะตองมีมูลคาอยางนอยรอยละ 80 

ของราคาซ้ือขายรวมของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

โครงการเดิมท่ีกองทุนรวมลงทุนหรือที่ไดเลือกลงทุนตามเงื่อนไขท่ีระบุไว
ในขอ 4.2 ของโครงการจัดการกองทุนรวม "การลงทุนของกองทุนรวม" 

พรอมกันทุกแหงนั้น 

การโอนทรัพยสิน เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตาม
สัญญานี้เสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะชําระราคาซ้ือขายใหแกเทสโก โลตัส 

โดยกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสัญญา
เชาที่โอน (head lease) และอาคาร (ดวยตนเองหรือโดยผูรับมอบอํานาจ) 

ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ และ ลงนามในเอกสารสําคัญทั้งหมดเพื่อ 

จดทะเบียนโอนสัญญาเชาท่ีโอนและอาคาร รวมถึงการจดทะเบียนสัญญา
เชาหลัก (โปรดพิจารณาสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาหลักประกอบ) 

เม่ือการโอนอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินตาม
สัญญานี้เสร็จสมบูรณ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาหลักและสัญญา
บริการที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวกับเทสโก โลตัส นอกจากน้ี 

กองทุนรวมและเทสโก  โลตัส  จะตองเขาทําสัญญาการใหบริการ
สาธารณูปโภคสําหรับพื้นที่สวนกลางและพื้นที่วางในอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหง ซึ่ง
เทสโก โลตัส จะใหบริการจัดหากาซ น้ําประปา และไฟฟาในบริเวณ
ดังกลาว และเทสโก โลตัส จะสงมอบสัญญาเชาที่โอน (head lease) และ
เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในอาคารใหแกกองทุนรวม 

คํารับรอง เทสโก โลตัส ใหคํารับรองวา ณ วันลงนามในสัญญา และวันที่การโอน
ทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ไดรับการจดทะเบียนเปนผูเชาตาม
สัญญาเชาที่โอน (head lease) และเปนเจาของอาคารที่จะโอนใหแก 
กองทุนรวมภายใตสัญญาซื้อขายทรัพยสินน้ี มีความสามารถ สิทธิ และ
อํานาจในการเขาทํา และปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหน้ีสิน 

ลนพนตัว นอกจากนี้ เทสโก โลตัส ไดใหคํารับรองเก่ียวกับการปฏิบัติตาม
กฎหมายส่ิงแวดลอม ไมมีคดีความฟองรองหรือมีการผิดนัดชําระหน้ี ไมมี
ภาระติดพันใด ๆ และไมมีการปฏิบัติผิดสัญญาเชาที่โอน (head lease) 

หรือสัญญาเชาที่มีผูเชาเปนคูสัญญา ทั้งน้ี คํารับรองดังกลาวอยูภายใต
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เร่ืองการเปดเผยขอมูล ซึ่งเทสโก โลตัส ไดเปดเผยแกกองทุนรวม ทั้งน้ี  

หากมีการผิดคํารับรอง กองทุนรวมสามารถใชสิทธิเรียกรองตอเทสโก 
โลตัส ได ซึ่งการเรียกรองความเสียหายจะมีเงื่อนไขเก่ียวกับการกําหนด
มูลคาความเสียหายสูงสุดท่ีกองทุนรวมใชสิทธิเรียกรองได และเง่ือนไขที่
กําหนดใหกองทุนรวมตองแจงใหเทสโก โลตัส ทราบเก่ียวกับการใชสิทธิ
เรียกรองที่อาจเกิดขึ้นภายใน 1 ป นับแตวันที่ทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน 

กองทุนรวมใหคํารับรองวา กองทุนรวมมีความสามารถ สิทธิ และอํานาจ
ในการเขาทําและปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และไมเปนผูมีหนี้สินลนพนตัว 

และมีหรือจะมีเงินทุนเพียงพอในเวลาท่ีมีการโอนทรัพยสิน เพ่ือดําเนินการ
ซื้อขายใหแลวเสร็จสมบูรณ 

หนาท่ีภายหลังการโอน

ทรัพยสิน 

ภายหลังจากวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ เทสโก โลตัส ตกลงที่จะ
ชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ตนจะได รับจากผู เชาในสวนที่ เ ก่ียวของกับ 

ชวงระยะเวลาหลังจากวันโอนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม (โดยเงินจํานวน
ดังกลาวไมรวมคาบริการสาธารณูปโภคสําหรับการใชกาซ น้ําประปา และ
ไฟฟา) และกองทุนรวมตกลงปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญาบริการท่ีผูเชาเปน
คูสัญญาซ่ึงยังมิไดถูกโอนมายังกองทุนรวมตามสัญญาโอนสิทธิและหนาที่
ภายหลังจากวันโอนทรัพยสิน ทั้งนี้ เทสโก โลตัสและกองทุนรวมรับทราบ
วา เม่ือสัญญาเชาหรือสัญญาบริการที่ผูเชามิไดใหความยินยอมในการ
โอนสิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหแกกองทุนรวมถูกบอก
เลิกหรือส้ินสุดลง การเขาทําสัญญาเชาหรือสัญญาบริการใหมสําหรับพื้นที่
ที่กองทุนรวมจะใหเชา (หากมี) จะเปนการเขาทําสัญญาโดยกองทุนรวม 

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระเงินจํานวนใด ๆ ที่ไดรับจากผูเชาใน
สวนท่ีเก่ียวของกับชวงระยะเวลากอนหรือในวันโอนทรัพยสินใหแกเทสโก 
โลตัส และกองทุนรวมตกลงที่จะชดใชคาเสียหายใหแกเทสโก โลตัส ใน
ความสูญเสียท่ีเกิดขึ้นแกเทสโก โลตัสในชวงเวลาภายหลังวันโอนทรัพยสิน 

ซึ่งเปนความสูญเสียท่ีมีสาเหตุมาจาก สัญญาเชาท่ีโอน และสัญญาเชา
และสัญญาบริการภายหลังวันที่การโอนทรัพยสินเสร็จสมบูรณ 

กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญาซื้อขายทรัพยสินอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ทั้งน้ี หากมี 

ขอพิพาทเกิดขึ้น คูสัญญาตองใชความพยายามอยางดีที่สุดในการระงับ
ขอพิพาทโดยการเจรจากอนเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการภายใต
ขอบังคับของสํานักงานศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบัน
อนุญาโตตุลาการแหงประเทศไทย 
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(ง) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนที่ดินและอาคารสําหรับอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมจํานวน 2 แหง ไดแก  โครงการภูเก็ต และนครศรีธรรมราช 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซ้ือ ตกลงจะซ้ือขายทรัพยสิน ซึ่งเปนที่ดินและ
อาคารดังกลาวขางตน โดยจะมีการทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับที่ดินและอาคารดังกลาวรวมในฉบับ
เดียวกัน ซึ่งรางสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับที่ดินและอาคารดังกลาวจะมีสาระเชนเดียวกันกับสัญญา 

ซื้อขายทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและอาคารสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม ตามท่ีระบุไวในขอ 1(ก)  

"สรุปสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนที่ดินและอาคารสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

จํานวน 10 แหง ไดแก โครงการศรีนครินทร โครงการกระบี่ โครงการประชาชื่น โครงการรังสิต คลอง 7 

โครงการทุงสง โครงการสิงหบุรี โครงการปราณบุรี โครงการมหาชัย โครงการแมสาย และโครงการระนอง" 

ยกเวนในเร่ืองดังตอไปนี้ 

เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซื้อขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนดังตอไปน้ี  

(1) กองทุนรวมไดจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนคร้ังที่ 1 กับสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต เรียบรอยแลว และ (2) ผูเชาจะตองใหความยินยอม
การโอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ และมีการเขาทํา
สัญญาบริการสาธารณูปโภคในสัดสวนรวมกันไมนอยกวารอยละ 50 ของ
พื้นที่เชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมแตละแหง  

นอกจากน้ัน ในระหวางวันที่ลงนามในสัญญาซื้อขายทรัพยสินจนถึง 
วันโอนทรัพยสิน เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะขาย โอน กอภาระผูกพัน หรือ
เปล่ียนแปลงสิทธิใด ๆ ในท่ีดิน อาคาร หรือในสัญญาใด ๆ ที่ทํากับผูเชา 

(จ) สรุปสาระสําคัญของสัญญาซื้อขายทรัพยสินและบันทึกขอตกลงสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการ
ใหม โครงการศาลายา 

ที่ดินที่เปนที่ต้ังของโครงการศาลายาบางสวน (สวนพื้นที่ลานจอดรถ) เปนกรรมสิทธิ์ของนางละออ  

นิ่มอนงค (เจาของที่ดิน) และบางสวน (สวนท่ีต้ังอาคารศูนยการคา) เปนกรรมสิทธิ์ของเทสโก โลตัส โดย
รายละเอียดของสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับโครงการศาลายา มีดังนี้ 

การซ้ือขายที่ดินสําหรับที่ดินบางสวนที่นางละออ นิ่มอนงค เปนเจาของ 

เทสโก โลตัส และนางละออ นิ่มอนงค ("เจาของที่ดิน") ไดเขาลงนามในบันทึกขอตกลงเก่ียวกับการซื้อขาย
ที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของโครงการศาลายา เม่ือวันที่ 8 กันยายน 2554 และไดมีการเขาลงนามในบันทึกขอตกลง
แกไขเพิ่มเติมบันทึกขอตกลงดังกลาวเม่ือวันที่ 12 มกราคม 2555 ("บันทึกขอตกลง")  
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ตามบันทึกขอตกลงดังกลาว เทสโก โลตัส มีสิทธิกําหนดบุคคล หรือนิติบุคคล เพื่อเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดินดังกลาวได โดยเทสโก โลตัส และกองทุนรวมจะเขาทําหนังสือแจงการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินสําหรับ
ที่ดินสวนท่ีเจาของท่ีดินดังกลาวเปนเจาของ และจัดสงหนังสือดังกลาวใหแกเจาของที่ดิน ซึ่งเปนที่ต้ังของ
โครงการศาลายา โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปนนิติบุคคลที่จะเขาซ้ือและเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของ
โครงการศาลายาดังกลาวจากเจาของที่ดินโดยตรง ตามเงื่อนไขท่ีกําหนดไวในหนังสือแจงการโอน
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาว 

สรุปสาระสําคัญของบันทึกขอตกลง ระหวางเจาของท่ีดินกับเทสโก โลตัส และรางหนังสือแจงการโอน
กรรมสิทธิ์ระหวางเทสโก โลตัส เจาของท่ีดิน และกองทุนรวม 

การซ้ือขาย เจาของที่ดินตกลงขายท่ีดินซึ่งปจจุบันเทสโก โลตัส เชาใหแกเทสโก โลตัส 

หรือบุคคลที่เทสโก โลตัส กําหนด โดยปราศจากภาระผูกพัน และเทสโก 
โลตัส ตกลงซื้อที่ดินจากเจาของท่ีดิน ทั้งนี้ ภายใตขอกําหนด และเง่ือนไข
ของบันทึกขอตกลง 

การโอนทรัพยสิน การโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นภายในวันที่ 28 ธันวาคม 2555  

เทสโก โลตัส จะแจงรายละเอียดเก่ียวกับบุคคลที่เทสโก โลตัส กําหนดให
เปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ (ซึ่งไดแก กองทุนรวม) และกําหนดวันโอนทรัพยสิน
ใหเจาของท่ีดินทราบลวงหนาอยางนอย 10 วัน กอนวันโอนทรัพยสิน 

ในวันโอนทรัพยสิน กองทุนรวม เทสโก โลตัส และเจาของที่ดิน จะรวมกัน
ดําเนินการใด ๆ ที่จําเปน (ไมวาดวยตนเอง หรือโดยผูรับมอบอํานาจ) เพ่ือ
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

เทสโก โลตัส และเจาของที่ดินตกลงรับผิดชอบคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแตละฝายเทา ๆ กัน และเจาของท่ีดินตก
ลงเปนผูรับผิดชอบภาษี และ/หรือ อากรแสตมปที่เก่ียวของกับการโอน
กรรมสิทธิ์แตเพียงฝายเดียว 

ในกรณีที่ไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน ณ วันโอนทรัพยสิน สัญญาเชาท่ีดิน
ระหวางเทสโก โลตัส และเจาของที่ดิน จะยังคงมีผลใชบังคับตอไปอยาง
สมบูรณ 

ขอรับรอง เจาของท่ีดินเปนผูมีกรรมสิทธิ์โดยชอบดวยกฎหมายซ่ึงที่ดิน และมีสิทธิ
โดยชอบดวยกฎหมายในการขายท่ีดินใหแกเทสโก โลตัส หรือบุคคลท่ี 

เทสโก โลตัส กําหนด 

เจาของท่ีดินตกลงท่ีจะไมขายที่ดินใหแกบุคคลภายนอก 

กฎหมายที่ใชบังคับ บันทึกขอตกลงอยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย  
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การซ้ือขายอาคารและที่ดินบางสวนท่ีเทสโก โลตัส เปนเจาของ และการรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางสวนที่
นางละออ นิ่มอนงค เปนเจาของ 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซื้อ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคาร
และท่ีดินบางสวนในโครงการศาลายา โดยรางสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับอาคารและท่ีดินดังกลาวจะมี
สาระเชนเดียวกันกับสัญญาซ้ือขายทรัพยสินซ่ึงเปนท่ีดินและอาคารสําหรับโครงการภูเก็ตและโครงการ
นครศรีธรรมราช โดยจะมีการแกไขเทาที่จําเปนเพื่อใหสอดคลองกับขอเท็จจริงท่ีวา เทสโก โลตัส จะขาย
และกองทุนรวมจะซ้ือเฉพาะอาคารและที่ดินบางสวนในโครงการศาลายา รวมท้ัง แกไขขอกําหนดในเร่ือง
ดังตอไปนี้ 

เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนที่วาการโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินโครงการศาลายา ระหวาง นางละออ นิ่มอนงค ในฐานะ
ผูโอนกรรมสิทธิ์ และกองทุนรวม ในฐานะผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ตามบันทึก
ขอตกลงไดสําเร็จลงแลว 

การโอนกรรมสิทธิ์ เทสโก โลตัส จะโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน ใหแกกองทุน
รวมในวันเดียวกันกับวันโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโครงการศาลายา ระหวาง 
นางละออ นิ่มอนงค ในฐานะผูโอนกรรมสิทธิ์ และกองทุนรวม ในฐานะ
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งเปนไปตามบันทึกขอตกลงไดสําเร็จลง 

ภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ ในที่ ดินและอาคาร  ตามสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสินใหแกกองทุนรวม กองทุนรวมจะยกเลิกสัญญาเชาที่ดินโฉนด
ที่ดินเลขท่ี 6034 และ 6036 ที่มีอยูในปจจุบันระหวางนางละออ นิ่มอนงค
และเทสโก โลตัส ในวันเดียวกัน 

(ฉ) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชาที่ดินสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการใหม จํานวน 2 แหง ไดแก โครงการรังสิต-นครนายก และโครงการบางปู 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูจะขาย และกองทุนรวม ในฐานะผูจะซื้อ ตกลงจะซื้อขายทรัพยสินซ่ึงเปนอาคาร
และสิทธิการเชาท่ีดิน โดยการรับโอนสิทธิการเชาและหนาท่ีตามสัญญาเชาท่ีโอน โดยมีการทําสัญญา 

ซื้อขายทรัพยสินสําหรับอาคารและสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวแยกฉบับตามที่ต้ังของที่ดินที่กองทุนรวมจะมี
สิทธิการเชาแตละแหง ซึ่งปจจุบันเทสโก โลตัส จดทะเบียนเปนผูเชา 

รางสัญญาซ้ือขายทรัพยสินสําหรับอาคารและสิทธิการเชาดังกลาวมีสาระเชนเดียวกันกับสัญญาซ้ือขาย
ทรัพยสินซ่ึงเปนอาคารและสิทธิการเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมตามที่ระบุไวในขอ 1(ค) "สรุปสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน ซึ่งเปนอาคารและสิทธิการเชา
ที่ดินสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม จํานวน 4 แหง ไดแก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ 
โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา" ยกเวนในเร่ืองดังตอไปนี้ 
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เง่ือนไขบังคับกอน สัญญาซ้ือขายทรัพยสินจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอนท่ีวา
กองทุนรวมไดจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนคร้ังท่ี 1 กับ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรียบรอยแลว 

การโอนทรัพยสินพรอมกัน ไมมี 

(ช) สรุปสาระสําคัญของการดําเนินการเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่ง
เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคาร  

โครงการพระราม 1 เปนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมเพียงแหงเดียวที่เทส
โก โลตัส เปนผูเชาท้ังที่ดินและอาคาร  โดยวิธีการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวดําเนินการโดย
การเลิกสัญญาเชาเดิมที่ทําขึ้นระหวางสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ("สํานักงานทรัพยสินฯ") 

กับเทสโก โลตัส และใหสํานักงานทรัพยสินฯ เขาทําสัญญาเชาใหมกับกองทุนรวม ในการนี้ เทสโก โลตัส 

ไดตกลงใหการคํ้าประกันแกสํานักงานทรัพยสินฯ เพื่อประกันการชําระหน้ีของกองทุนรวมตามสัญญาเชา
ระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ และกองทุนรวมดวย โปรดพิจารณาขอ 2(1)(ค) สรุปสาระสําคัญของ
ขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาท่ีโอนของสิทธิการเชากลุมที่ 3 (โครงการพระราม 1) 

กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ดําเนินการเก่ียวกับการเขาลงทุนในโครงการพระราม 1 โดยเทสโก โลตัส และ
กองทุนรวมเขาทําสัญญารวมกัน และเทสโก โลตัสตกลงเลิกสัญญาเชาท่ีทําไวกับสํานักงานทรัพยสินฯ และ
ใหคํารับรองและคํารับประกันแกกองทุนรวมสําหรับการท่ีกองทุนรวมตกลงซ้ือและชําระราคาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยสําหรับโครงการพระราม 1 นอกจากน้ี เทสโก โลตัส และกองทุนรวมใหคํารับรองและ 

คํารับประกันตอกันเชนเดียวกับกรณีการโอนการสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยจากเทสโก โลตัส ไปใหแก
กองทุนรวมโดยมีการแกไขเพิ่มเติมขอกําหนดบางประการเทาท่ีจําเปนเพื่อใหสอดคลองกับขอเท็จจริงที่วา
เทสโก โลตัส เปนผูเชาท้ังที่ดินและอาคาร โดยมิไดเปนผูเชาท่ีดินและมีกรรมสิทธิ์เปนเจาของอาคาร 

ทั้งน้ี กองทุนรวมตองชําระราคาซ้ือขายทันทีเม่ือมีการเลิกสัญญาเชาเดิมและมีการเขาทําสัญญาเชาใหม 
อยางไรก็ตาม มีการปรับราคาซ้ือขายเพิ่มขึ้นหรือลดลงตามเงื่อนไขดังตอไปนี้  

การปรับราคาซื้อขายเพ่ิมขึ้น โดยราคาที่เพ่ิมขึ้นจะเปนผลรวมของ 

(1) คาเชาท่ีเทสโก โลตัส ไดชําระใหแกสํานักงานทรัพยสินฯ ต้ังแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวน
โครงการพระราม 1) จนถึงวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
พระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ และกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี) 

(2) คาใชจายเกี่ยวกับการจัดการอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ที่กองทุนรวมควรจะตองเปน
ผูรับผิดชอบ ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ต้ังแตวันที่การโอน
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อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการแลว
เสร็จทุกแหง และ  

(3) คาธรรมเนียมที่กองทุนรวมจะตองชําระใหแกเทสโก โลตัส ตามสัญญาบริการสาธารณูปโภค  

ถาหากกองทุนรวมได รับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม  1 ต้ังแตวัน ท่ีการโอน
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการแลว
เสร็จทุกแหง 

(4) คาธรรมเนียมหรือคาบริการเพ่ิมเติมอื่นใดที่เทสโก โลตัส มีสิทธิจะไดรับตามสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย ถาหากกองทุนรวมไดรับโอนอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ต้ังแตวันที่การ
โอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการ
แลวเสร็จทุกแหง 

การปรับราคาซื้อขายลดลง โดยราคาที่ลดลงจะเปนผลรวมของ  

(1) คาเชาและคาบริการที่ผูเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 ซึ่งเชาชวงพื้นท่ีตอจากเทสโก 
โลตัส จะตองชําระต้ังแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง (ยกเวนโครงการพระราม 1) จนถึงวันท่ีการ
โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่
สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขาทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการ
พระราม 1 (แลวแตกรณี) และ  

(2) คาเชาและคาบริการ (ในอัตราเดิมที่เทสโก โลตัส มีหนาท่ีชําระตามสัญญาเชาเดิม) ที่เทสโก 
โลตัสจะตองชําระใหแกกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาเร่ิมตนต้ังแตวันที่การโอนอสังหาริมทรัพย
และสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนดําเนินการแลวเสร็จทุกแหง 
(ยกเวนโครงการพระราม  1)  และส้ินสุดในวันที่การโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 แลวเสร็จ หรือวันที่สํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวมเขา
ทําสัญญาเชาใหมสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 (แลวแตกรณี)  

เพื่อเปนขอมูลประกอบสรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสินตามขอ 1(ข) (ค) (ฉ) และ (ช)  

โปรดดูรายละเอียดของสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาท่ีโอน (head lease) ของ
อสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาอาคารท่ีกองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกที่เก่ียวของ ซึ่ง
กองทุนรวมจะรับโอนสิทธิและหนาที่มาจากเทสโก โลตัส ในขอ 2. "สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาท่ีตาม

สัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาท่ีดินและ

อาคาร"  
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2. สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับอสังหาริมทรัพยที่
เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาที่ดินและอาคาร  

(1) สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอน (head lease) สําหรับอสังหาริมทรัพย 
ที่เปนสิทธิการเชาที่ดินและสิทธิการเชาที่ดินและอาคารของอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม จํานวน 
7 แหง 

อสังหาริมทรัพยโครงการเดิมประเภทสิทธิการเชาท่ีกองทุนรวมลงทุนซ่ึงเปนสิทธิการเชาท่ีดิน  มีจํานวน  

6  แหง ไดแก (1) โครงการเพชรบูรณ (2) โครงการลําลูกกา  คลอง 6 (3) โครงการอมตะนคร (4) โครงการ 
สมุย (5) โครงการพิษณุโลก และ (6) โครงการเสนา และเปนสิทธิการเชาท่ีดินและอาคารอีก 1 แหง ไดแก 
โครงการพระราม   1  โดยแบงสิทธิการเชาออกเปน 3 กลุมตามวัตถุประสงคการใชประโยชน และลักษณะ
การเชาอสังหาริมทรัพยดังตอไปนี้ 

สิทธิการเชากลุมที่ 1 

เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนพื้นท่ีจอดรถโดยเทสโก 
โลตัส เปนเจาของส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนโครงหลังคาคลุมท่ีจอดรถซึ่งต้ังอยูบนท่ีดินท่ีมีสิทธิการเชาดังกลาว 

ประกอบดวย สิทธิการเชาท่ีดินบางสวนของ (1) โครงการสมุย และ (2) โครงการพิษณุโลก (ซึ่งไมรวมถึง
อาคารและส่ิงปลูกสรางอื่นท่ีใชในการประกอบกิจการซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินอีกบางสวนที่เทสโก โลตัส  

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและส่ิงปลูกสราง)   

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 1 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส เขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินประเภท
โอนสิทธิการเชาที่ดิน (ในสวนท่ีเปนพื้นที่จอดรถ) และโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนท่ีเทสโก โลตัสเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ รวมถึงการโอนอาคารและส่ิงปลูกสรางที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์ (ทั้งที่ต้ังอยู
บนที่ดินที่เปนสิทธิการเชาและที่ดินที่เทสโก โลตัส เปนเจาของกรรมสิทธิ์) ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ 

สํานักงานที่ดินท่ีเก่ียวของ กองทุนรวมเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน (บางสวนนอกเหนือจากที่ดินท่ีเชา) 

และเปนผูเชาท่ีดินตามสัญญาเชาท่ีดินที่มีอยูกับเจาของท่ีดิน ตลอดจนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารและ
ส่ิงปลูกสรางดังกลาวที่ต้ังอยูบนที่ดินที่กองทุนรวมเขาเปนเจาของกรรมสิทธิ์และมีสิทธิการเชา 

สิทธิการเชากลุมที่ 2 

เทสโก โลตัส  เขาทําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนท่ีต้ังของอาคาร
ศูนยการคา โดยเทสโก โลตัส เปนเจาของอาคารศูนยการคาดังกลาว ประกอบดวย สิทธิการเชาที่ดินของ 
(1) โครงการอมตะนคร (2) โครงการเพชรบูรณ (3) โครงการลําลูกกาคลอง 6 และ (4) โครงการเสนา 

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 2 นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส เขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินประเภท
โอนสิทธิการเชาที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางที่ต้ังอยูบนที่ดินที่มีสิทธิการเชาดังกลาว 

ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินที่เก่ียวของ กองทุนรวมเขาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคาร
และส่ิงปลูกสรางและเปนผูเชาตามสัญญาเชาท่ีดินที่มีอยูกับเจาของท่ีดิน 
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สิทธิการเชากลุมที่ 3 

เทสโก โลตัส เขาทําสัญญาเชาท่ีดินและอาคารกับเจาของท่ีดินเพ่ือปลูกสรางอาคารศูนยการคา โดยมี 

ขอกําหนดใหกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาท่ีปลูกสรางขึ้น ตกเปนของเจาของท่ีดินนับต้ังแตวันที่อาคาร 
ปลูกสรางแลวเสร็จ ซึ่งไดแก โครงการพระราม 1 

ในการรับโอนสิทธิการเชากลุมที่ 3   นี้ กองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไดเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสิน
ประเภทโอนสิทธิการเชาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสราง ทั้งนี้ ภายหลังการจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินท่ี
เก่ียวของ กองทุนรวมเขาเปนผูเชาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางตามสัญญาเชาที่ดิน 

ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเชาท่ีโอนที่มีอยูกับเจาของท่ีดิน สวนใหญเปนขอกําหนดและเง่ือนไข  ที่
เทสโก โลตัส  ใชตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานที่เทสโก โลตัส มีกับเจาของที่ดินเกือบทุกราย  

("แบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส") เวนแตสัญญาเชาที่โอนของโครงการพระราม 1 

ที่ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาไมไดเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่โอนของอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิการเชาที่กลาวไวขางตน  มีขอกําหนดและ
เง่ือนไขบางประการที่แตกตางไปจากแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  ซึ่งสามารถสรุป
สาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาท่ีโอนไดดังนี้ 

(ก) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของ 
เทสโก โลตัส และสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 
จํานวน 6  แหง (โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร โครงการ
เพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6 และโครงการเสนา) 

หนาที่ของผูเชา • ผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษี
เทศบาลท่ีเก่ียวกับการเชาท่ีดิน   

• ผู เช า ยินยอมให ผู ให เชาห รือผูแทนของผู ให เชา เข า
ตรวจสอบที่ดินที่เชาตลอดจนส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินที่เชาใน
ระหวางเวลาทําการของผู เชา  โดยผูให เชาจะแจงให 
ผูเชาทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วัน 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาจะเปนผูรับผิดชอบคาภาษีเงินได ภาษีทรัพยสิน
หรือภาษีอากรอื่นใด (นอกเหนือจากภาษีที่ผูเชามีหนาที่
ตองชําระตามสัญญา) จากการใหเชาที่ดินที่เชา 

• ผู ให เ ช าต องส งมอบ ท่ี ดิน ท่ี เช าทั้ งหมดให แก ผู เ ช า  

โดยปราศจากภาระผูกพัน  

• ผูใหเชาตกลงจะไมแบงแยกโฉนดที่ดินของที่ดินที่เชา  
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• ผูใหเชาจะไมนําท่ีดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนไปเปน
หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ เวน
แตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน หาก
ผูเชาไมยินยอม ผูเชาจะแจงเหตุผลอันสมควรใหผูใหเชา
ทราบเปนหนังสือ 

การตออายุสัญญา ผูใหเชายินยอมใหผู เชาเสนอเชาท่ีดินที่ เชาตอจากกําหนด
ระยะเวลาเชาตามสัญญาเชานี้กอนบุคคลใด โดยผูเชาตองบอก
กลาวขอเสนอใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา  

6 เดือน กอนครบกําหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาเชา โดยผูให
เชาจะพิจารณาขอเสนอของผูเชาใหเสร็จส้ินภายใน   3   เดือน นับ
จากวันที่ไดรับขอเสนอจากผูเชา ในกรณีที่ผูใหเชาไมยินยอมใหผู
เชาเชาที่ดินท่ีเชาตอไป ผูใหเชาตกลงจะไมทําสัญญากับบุคคล
ใดท่ีใหขอเสนอแกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา  

สิทธิที่จะปฏิเสธกอน • ถาผูใหเชาประสงคจะขายที่ดินที่เชา ผูใหเชาตกลงจะแจงให
ผูเชาทราบลวงหนาถึงความประสงคของผูใหเชาท่ีจะขาย
ที่ดินที่เชา รวมทั้งราคาท่ีผูใหเชามีความประสงคจะขาย 

ทั้งนี้ ผูใหเชายินยอมใหสิทธิผูเชาในการเสนอราคาและ
เง่ือนไขในการซื้อไดกอนบุคคลอ่ืน และจะพิจารณาขอเสนอ
ของผูเชาใหแลวเสร็จกอน 

• ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดินท่ีเชาใหบุคคลอื่นในราคา
ตํ่ากวาราคาที่ผูเชา เสนอซ้ือและในเง่ือนไขท่ีเปนประโยชน
แกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขท่ีผูเชาเสนอซ้ือที่ดินที่เชา 

อาคารและส่ิงปลูกสราง • ผู เชามีสิทธิตามสัญญาเชาที่จะปลูกสรางอาคารหรือ
ส่ิงกอสรางใด ๆ ("ส่ิงปลูกสราง") ตกแตง ตอเติม หรือ
ซอมแซมสิ่งปลูกสรางในท่ีดินท่ีเชานับต้ังแตวันจดทะเบียน
สิทธิการเชา  

• ผูเชามีสิทธิที่จะนําพื้นที่ในส่ิงปลูกสรางออกใหเชาไดโดยไม
ตองขอความยินยอมจากผูใหเชา 

• การย่ืนขออนุญาตสําหรับโครงการและ /หรือส่ิงปลูกสราง
รวมถึงการตกแต ง  ตอ เ ติม  ดัดแปลงห รือซ อมแซม 

ส่ิ งปลูกสรางในบริ เวณท่ีจะทําการพัฒนาและ  /หรือ
สาธารณูปโภคตาง ๆ ในท่ีดินท่ีเชา ผูเชาจะตองดําเนินการ
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ในนามของตนเอง และตองเปนผูเสียคาใชจายในการนี้เอง
ทั้งส้ิน 

• ผูใหเชาจะใหความยินยอมและทําเอกสารใด ๆ ที่จําเปนใน
การย่ืนขออนุญาตสําหรับโครงการและ/หรือส่ิงปลูกสราง 
รวมถึงการตกแตง ตอเติม ดัดแปลงหรือซอมแซมสิ่งปลูก
สรางในบริเวณที่จะทําการพัฒนาและ/หรือสาธารณูปโภค
ตาง ๆ 

• ผูใหเชาจะใหความเห็นชอบแกแบบแปลนสําหรับการแกไข
ดัดแปลงตอเติมซอมแซมหรือกอสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินที่
เชา เพื่อใหผู เชาได รับอนุญาตจากหนวยงานภาครัฐที่
เก่ียวของไดในเวลาอันรวดเร็ว 

• ส่ิงปลูกสรางทั้งหมดที่ผูเชากอสรางขึ้นในที่ดินที่เชา รวมท้ัง
เคร่ืองจักร เคร่ืองมือและเคร่ืองใชซึ่งอยูในท่ีดินท่ีเชาเปน
ทรัพยสินของผูเชา และผูเชา มีสิทธิจํานอง ใหเชา หรือกอ
ภาระติดพันโดยวิธีการอื่นใดเหนือทรัพย สินเ พ่ือเปน
หลักประกันสําหรับสินเช่ือใด ๆ ดังกลาวได  โดยไมจําตอง
ไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ทั้งน้ี ผูใหเชาจะใหความ
รวมมือและอํานวยความสะดวก รวมถึงการทําเอกสารใด ๆ  

ใหแกผูเชาโดยเร็วสําหรับการดําเนินการดังกลาวตามท่ีผูเชา
รองขอ โดยผูเชาไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ แกผูใหเชา 

เม่ือครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือสัญญาเชาส้ินสุดลง   
ผูเชามีหนาที่ ร้ือถอนส่ิงปลูกสราง เคร่ืองมือ เคร่ืองใชหรือ
เคร่ืองจักรใด ๆ ที่อยูบนท่ีดินที่เชาออกจากที่ดินที่เชา รวมทั้ง
จัดการทําความสะอาดและปรับสภาพที่ดินท่ีเชาใหมีสภาพ
ใกลเคียงกับสภาพเดิมเทาที่สามารถจะกระทําไดและสง
มอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา ภายในกําหนดระยะเวลาท่ี
กําหนดไวในสัญญาเชา 

หมายเหต ุ 

ขอกําหนดของสัญญาเชาท่ีโอนแตละฉบับอาจมีความ
แตกต าง ใน เ ร่ืองของกํ าหนดระยะ เวลาการ ร้ือถอน 

ส่ิงปลูกสรางและการสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา โดย
อยูภายในกําหนดชวงระยะเวลาต้ังแต 120  วัน ถึง 240 วัน 
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แลวแตขอกําหนดของแตละสัญญาเชาท่ีโอน 

• ในกรณีที่สัญญาเชาครบกําหนดระยะเวลาเชาหรือส้ินสุดลง
กอนครบกําหนดระยะเวลาเชา (ซึ่งรวมถึงกรณีที่มีการตอ
อายุสัญญาเชาท่ีโอน) หากผูเชาไมดําเนินการร้ือถอนและ
ปรับสภาพที่ ดินท่ีเชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา
ดังกลาว ผูเชาตองชดใชคาเสียหายแกผูใหเชาในอัตรา 

วันละเทากับอัตราคาเชารายวันอัตราสุดทายกอนที่สัญญา
เชาจะครบกําหนดหรือส้ินสุดลงจนกวาจะปฏิบัติหนาที่
ขางตนเสร็จส้ิน 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดในบางสัญญาเชาที่โอนมีการกําหนดจํานวน
คาเสียหายจากการไมดําเนินการร้ือถอนและปรับสภาพท่ีดิน
ที่เชาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามท่ีกําหนดไวในแต
ละสัญญาในอัตราท่ีตางกัน หรือไมมีการกําหนดอัตราเอาไว
อยางชัดเจน เชน  

• สัญญาเชาของโครงการเพชรบูรณ  กําหนดความ
เสียหายในอัตราสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา
สุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือ 

• สัญญาเชาของโครงการอมตะนคร กําหนดความ
เสียหายในอัตราสามเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา
สุดทายกอนที่สัญญาเชาจะครบกําหนด หรือส้ินสุดลง 
หรือ 

• สัญญาเชาของโครงการสมุย (สัญญาเชาฉบับที่ 6 ตาม
ขอ 1.6 ดังที่จะกลาวตอไป)   กําหนดจํานวนคาเสียหาย
แบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายวัน 

โดยไมไดมีการอางอิงอัตราคาเสียหายโดยคํานวณจาก
อัตราคาเชาสุดทายเปนรายวัน 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 

6.1 ดังท่ีจะกลาวตอไป) ไมมีการกําหนดอัตราความ
เสียหายไวเปนจํานวนเงินท่ีเฉพาะเจาะจง หรืออางอิง
ตามอัตราคาเชาเปนรายวันหากแตกําหนดเพียงการ
ชําระคาเสียหายและคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขาด
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ประโยชนนับจากวันที่สัญญาเชาส้ินสุดเทานั้น 

ประกันภัย ผูเชามีสิทธิเอาประกันภัยส่ิงปลูกสรางในท่ีดินที่เชา โดยผูเชาเปน
ผู รับประโยชนเพื่อประกันความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ 

เ ก่ียวกับส่ิงปลูกสราง  เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ เคร่ืองใช และ
ทรัพยสินของผูเชา    

ความเสียหายตอ
ทรัพยสินการบอกเลิก
สัญญาและผลของการ
บอกเลิกสัญญา 

กรณีเกิดความสูญหายหรือเสียหายกับส่ิงปลูกสราง 

ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง
ของผูเชาไมวาทั้งหมดหรือบางสวน อันเน่ืองมาจากอัคคีภัยหรือ
เหตุสุดวิสัยใด ๆ จนถึงขนาดท่ีผูเชาเห็นวาไมสามารถดําเนิน
กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญาเชานี้ตอไปได ผูเชามีสิทธิ
เลือกที่จะโอนสิทธิการเชาใหกับบุคคล และ /หรือนิติบุคคลอ่ืนได
เพ่ือประกอบกิจการในที่ดินที่เชา โดยไมตองขอความยินยอมจาก
ผูใหเชาหรือบอกเลิกสัญญาเชาน้ีได  โดยบอกกลาวใหผูใหเชา
ทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวา 30 วัน ทั้งนี้  
ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชา และหนาที่อื่นใดภายใต
สัญญาเชาอีกตอไป และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหาย 

ใด ๆ จากผูเชาท้ังส้ิน 

ในกรณีที่ผูเชาประสงคจะโอนสิทธิการเชา ผูใหเชาและผูรับโอน
สิทธิการเชาจะตองทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชาฉบับนี้
ตามสิทธิและหนาที่ ขอกําหนดและเงื่อนไขที่ผูเชาและผูใหเชามี
อยูตามสัญญาฉบับน้ี  โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนการโอน
สิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอีก 

ในกรณีที่ ผู เชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา ผูใหเชาตกลงคืน 

คาเชารายปใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่
เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน   15 วัน นับจากวันที่ผูเชาไดขน
ยายท รัพย สิน  ทําความสะอาด  และปรับสภาพบนที่ ดิน 

ที่เชาแลวเสร็จ 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดที่เก่ียวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน
บางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป ในกรณีที่เกิดความสูญ
หายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอันเน่ืองมาจาก
อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ เชน 
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• สัญญาเชาโครงการพิษณุโลก ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย
ลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายปที่
ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามที่กําหนดไวในแบบสัญญา
เชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

• สัญญาเชาโครงการอมตะนครกําหนดวา ไมวาผูเชาจะโอน
สิทธิการ เช าห รือบอกเ ลิก สัญญาในกรณี เ กิดความ 

สูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผูเชาอัน
เนื่องมาจากอัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูใหเชาตกลงคืน
คาเชาสําหรับปที่เหลืออยูของการเชาใหแกผูเชาโดยกําหนด
เปนจํานวนเงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปน
อัตรารายป 

• สัญญาเชาโครงการเพชรบูรณทั้งสองสัญญา และสัญญา
เชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 ดังที่จะ
กลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชา 

รายป  

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่
จะกลาวตอไป) กําหนดชัดเจนวาจะคืนคาเชารายปตาม
สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ เหลืออยูของปนั้น และ 

กําหนดวาผูใหเชาไมมีหนาที่ตองคืนเงินจายเงินลวงหนา
ใหแกผูเชา 

นอกจากนั้น ในกรณีที่เกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิง
ปลูกสรางของผูเชา โดยที่ 

(1) ผู เชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในที่ ดินที่ เชาตอไปผูเชา
จะตองดําเนินการปรับปรุงซอมแซมสภาพส่ิงปลูกสราง
โดยเร็วในเวลาอันควรเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได
ตามปกติ หรือ 

(2) ความสูญหาย  หรือเสียหายใด ๆ  กับส่ิงปลูกสรางของ 
ผูเชา ไมสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการจนถึงขนาดที่ 
ผูเชาเห็นวา ไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของ
สัญญาเชาตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ และ 

ผู เ ช าจะตอง รีบ ดํา เนินการป รับป รุงซ อมแซมสภาพ 

ส่ิงปลูกสรางโดยเร็วเพื่อใหสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได
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ตามปกติ 

ทั้งนี้ เม่ือเกิดกรณีตาม (1) หรือ (2) ขางตน ผูเชาและผูใหเชาตก
ลงที่จะใหสัญญาน้ีตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลา
ที่ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสรางจนแลวเสร็จ
แตไมเกิน 12 เดือน  นับแตวันที่เกิดความสูญหายหรือเสียหาย
ดังกลาว และไมตองทําสัญญาเชาฉบับใหม โดยใหอัตราคาเชา
สําหรับระยะเวลาการเชาที่ขยายออกไปดังกลาว เปนไปตาม
อัตราคาเชาปที่ 30 โดยคํานวณเปนรายเดือน เวนแตผูเชาแจงให
ผูใหเชาทราบวาไมประสงคจะตอระยะเวลาการเชาออกไป โดย
ในชวงระหวางการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสราง ผูเชายังคงมี
หนาท่ีตองชําระคาเชาตามสัญญาน้ี 

หมายเหตุ 

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะ
กลาวตอไป) กําหนดวาการปรับปรุงซอมแซมส่ิงปลูกสรางตอง
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในเวลาไมเกิน 6 เดือนนับแตวันที่เกิด
ความสูญหายหรือเสียหาย นอกจากน้ัน ขอกําหนดในเร่ืองของ
การคํานวณคาเชาในสวนท่ีตอระยะเวลาออกไปน้ัน ไมไดกําหนด
จากอัตราคาเชาปที่ 30 หากแตกําหนดใหมีการขึ้นอัตราคาเชา
ตามหลักเกณฑการขึ้นคาเชาที่กําหนดไวในสัญญา (เพิ่มขึ้นใน
อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในขณะนั้น) ดังนั้น หากมีการ
ตอสัญญาเชาฉบับน้ีออกไป อันเนื่องมาจากเหตุผลตามที่กลาว
ขางตน อัตราคาเชาในสวนที่ตอระยะเวลาการเชาจะเพ่ิมขึ้นใน
อัตรารอยละ 10 ของอัตราคาเชาในปที่ 30 สวนขอกําหนดอื่นใน
กรณีตามที่กลาวขางตน  เปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส 

กรณีเวนคืน 

ในกรณีที่ที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวนถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

ซึ่งการเวนคืนดังกลาวกระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของ
ผูเชา จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการในที่ดินท่ีเชาตอไปได ผู
เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา และผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรอง
คาเสียหายใด ๆ จากผูเชาท้ังส้ิน 

ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตาม
สัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและคาเชารายปตาม
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สัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยูของปการเชาน้ัน และ 

ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับเงินทดแทนในสวนของส่ิงปลูกสรางทั้งหมด
ที่ผูเชาไดกอสรางขึ้นบนทรัพยสินที่เชา 

หมายเหตุ 

ขอกําหนดท่ีเก่ียวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนาและคาเชารายป
ในสัญญาเชาที่โอนบางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป ใน
กรณีที่เกิดการเวนคืนที่ดิน เชน 

• สัญญาเชาโครงการสมุย (สัญญาฉบับที่ 6 ตามขอ 1.6 ดังที่
จะกลาวตอไป) และสัญญาเชาโครงการลําลูกกา  คลอง 6 

ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่
จะกลาวตอไป)  กําหนดวาผูเชาจะคืนเงินคาเชารายป และ
เงินจายลวงหนาใหแกผู เชา หากแต ในการคืนเงินจาย
ลวงหนานั้นมีการกําหนดเงื่อนไขของการจายคืนเปนอัตรา
รอยละของคาเชาในแตละชวงปการเชา ไมไดกําหนดใหคืน
ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู (รายละเอียด
ปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนด
และเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน) สําหรับสวนที่แตกตาง
จากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส ของ
โครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับท่ี 1 ตามขอ 6.1 ดังที ่
จะกลาวตอไป) 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  ดังที่
จะกลาวตอไป)    กําหนดคืนคาเชาจายลวงหนาตาม
ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แตตองไมเกินกวาจํานวนเงิน
คาทดแทนท่ีผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และไมมี
ขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชารายป 

กรณีมีขอหามการประกอบธุรกิจ 

ในกรณีที่มีกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หามหรือจํากัดการใชที่ดินหรือ
การประกอบธุ ร กิจในพื้ นที่ ซึ่ ง ผู เ ช าประกอบธุ ร กิจอยู ซึ่ ง
กระทบกระเทือนตอการดําเนินกิจการของผูเชา จนถึงขนาดที ่
ผู เชาเห็นวาไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผู เชามีสิทธ ิ
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บอกเลิกสัญญาเชาและผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายใด ๆ 

จากผูเชาท้ังส้ิน 

ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการ
เชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 30 วัน นับจากวันท่ี 

ผูเชาบอกเลิกสัญญาเชาน้ี 

หมายเหต ุ

ขอกําหนดที่เก่ียวกับการคืนเงินคาเชารายปในสัญญาเชาที่โอน
บางสัญญามีขอกําหนดที่แตกตางออกไป ในกรณีที่ ผู เชาไม
สามารถดําเนินกิจการบนท่ีดินที่เชาตอไดเน่ืองจากมีกฎหมาย
หามการประกอบธุรกิจตามท่ีกลาวขางตน เชน 

• สัญญาเชาโครงการพิษณุโลก  ผู ให เชาตกลงคืนเงิน 

จายลวงหนาใหแกผูเชาดวย (นอกเหนือจากเงินคาเชารายป
ที่ผูใหเชาตกลงคืนใหแกผูเชาตามที่กําหนดไวในแบบสัญญา
เชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส) 

• สัญญาเชาโครงการอมตะนคร ผูใหเชาตกลงคืนเงินจาย
ลวงหนาและเงินรายปใหแกผูเชา โดยกําหนดเปนจํานวน
เงินแบบเฉพาะเจาะจง (fixed amount) เปนอัตรารายป 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) กําหนดไวอยางชัดเจนวาผูใหเชาไมมี
หนาท่ีตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2  

ดังท่ีจะกลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงิน 

คาเชาจายลวงหนา และเงินคาเชารายป 

กรณีผูใหเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองขอใดขอหนึ่ง
ในสัญญาเชา และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเปนลายลักษณ
อักษรใหแกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน  นับแตวันแจงแลว  

ผูใหเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา
เชา และ/หรือฟองรองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได และ/หรือ
เรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้น  เน่ืองจากความผิดหรือ
การเลิกสัญญาเชาน้ี ทั้งนี้ คาสินไหมทดแทนดังกลาวรวมถึง
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มูลคาของส่ิงปลูกสรางในขณะนั้น คาร้ือถอนส่ิงปลูกสราง คาขน
ยายเคร่ืองจักร  เคร่ืองมือเครื่องใชตาง  ๆ  ของผู เชา  คาทํา 

ความสะอาด และคาปรับสภาพบริเวณท่ีดินที่เชา 

ในกรณีดังกลาวขางตนน้ี หากผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูให
เชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่
เหลืออยูและคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่
เหลืออยูของปการเชาน้ันภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาแจง
การบอกเลิกสัญญาเปนหนังสือใหผูเชาทราบ 

หมายเหต ุ

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 

ดังที่จะกลาวตอไป) ไมมีขอกําหนดที่ผูใหเชามีหนาที่ตองคืน
เงินจายลวงหนาและคารายปใหแกผูเชา 

• สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 2 ตามขอ 6.2 

ดังที่จะกลาวตอไป) ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาจายลวงหนา
ใหแกผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู แต
ไมมีขอกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคารายปใหแกผูเชา 

 กรณีผูเชาผิดสัญญา 

ในกรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชาเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 เดือน 

และผูเชาไมปฏิบัติใหถูกตองภายใน 60 วัน  นับจากวันท่ีผูเชา
ไดรับหนังสือแจงจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิเรียกคาเชาที่ยัง 
คางชําระและดอกเบ้ียสําหรับคาเชาท่ียังคางชําระจากผูเชา  โดย
ผูใหเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ อีก 

หมายเหต ุ

สัญญาเชาโครงการเสนา (สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1  ดังที่
จะกลาวตอไป) มีขอกําหนดในกรณีดังกลาวขางตนน้ีตางจาก
แบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส รายละเอียด
ปรากฏตามหัวขอยอย (ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและ
เงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอน สําหรับสวนท่ีแตกตางจากแบบ
สัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส ของโครงการเสนา 

(สัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามขอ 6.1 ดังที่จะกลาวตอไป) 
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(ข) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 
1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 สําหรับสวนที่แตกตางจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส จํานวน 6 แหง (โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร 
โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา คลอง 6  และโครงการเสนา)  

1. โครงการสมุย 

1.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขที่ 23103 เลขท่ีดิน 10 เน้ือท่ี 2 งาน 7.4 ตารางวา 

ต้ังอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• 30 ป โดยเร่ิมตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชา จนถึงวันท่ี  

29 สิงหาคม 2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชามีสิทธิโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ใหแกบุคคลอื่นไดโดย 

ไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาตกลงจะ
ใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการทํา
เอกสารใด ๆ ใหแกผูเชา โดยรวดเร็ว 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวาผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตนตาม
สัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนใหแก
บุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชา และในกรณีที่ผูเชา
ไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง 
สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม
จากผูใหเชา 
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 ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

ตลอดอายุของสัญญานี้ ผูใหเชายินยอมใหผูเชา พนักงานของผูเชา 

และลูกคา และแขกของผูเชาใชถนนสวนบุคคลซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูใหเชาที่อยูติดกับที่ดินที่เชา โดยไมคิดคาตอบแทนใด ๆ โดยผูเชามี
หนาที่ในการบํารุงรักษาถนนสวนบุคคลดังกลาวใหอยูในสภาพดี 

และใชงานไดตลอดระยะเวลาการเชาตามสัญญาน้ี โดยผู เชา 

เปนผูออกคาใชจายแตเพียงผูเดียว 

ในกรณีที่ผูใหเชาใหเชาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินที่ต้ังถนนสวนบุคคล 

ผูใหเชาจะดําเนินการใหผู เชา หรือผู รับโอนยินยอมปฏิบัติตาม 

คํารับรองและหนาท่ีของผูใหเชาตามขอกําหนดขางตนทุกประการ 
โดยผูใหเชาจะสงมอบหลักฐานการยินยอมปฏิบัติตามคํารับรองของ
ผูรับโอนดังกลาวใหแกผูเชา 

1.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  
นางจุรี บรมธนรัตน 
นางสาวดวงฤดี บรมธนรัตน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขที่ 27509 เลขท่ีดิน 33 เน้ือที่ 3 ไร 2 งาน 13.6  

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    
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1.3 สัญญาเชาฉบับที่ 3 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  
นางจุรี บรมธนรัตน 
นางสาวเมตตา บรมธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 27510 เลขท่ีดิน 34 เน้ือที่ 3 ไร 2 งาน 13.4  

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.4 สัญญาเชาฉบับที่ 4 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  
นางจุรี บรมธนรัตน 
ธนรัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 27511 เลขท่ีดิน 6507 เน้ือที่ 3 ไร 2 งาน 13.4 

ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส)  

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 
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ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.5 สัญญาเชาฉบับที่ 5 

ผูใหเชา  นายการุณ บรมธนรัตน  
นางจุรี บรมธนรัตน 
รัตน  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 27512 เลขท่ีดิน 36 เน้ือที่ 3 ไร 2 งาน 13.5  

ตารางวาต้ังอยูที่ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การโอนสิทธิการเชา 

•  ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน    

1.6 สัญญาเชาฉบับที่ 6 

ผูใหเชา  (1)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายจักรกฤษณ ศิวะเดชาเทพ 

(2)  นางชอบจิตต ศิวะเดชาเทพ และ 

นายฤทธิรงค ศิวะเดชาเทพ  

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 34113 เลขท่ีดิน 53 เน้ือที่ 5 ไร 58.3 ตารางวา  

ต้ังอยูที่ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 
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ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาการเชา 

• 25 ป โดยเร่ิมตนหลังจากวันจดทะเบียนการเชาจนถึงวันที่ 
29 สิงหาคม 2573 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาน้ีได เวนแตเปนการ
โอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่
กํ าหนดไว ใน สัญญาเช า น้ี  ซึ่ ง ผู เ ช า ไมจํ า เปนตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน ทั้งนี้ หากผูเชาจะโอนสิทธิ 
การเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่น ผู เชาจะตองได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูเชา 

หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินท่ีเชาทางมรดกใหแกทายาท
ของผูใหเชา  

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชามีสิทธิใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความยินยอม
จากผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวาระยะเวลาการเชาชวงจะตอง 
ไมเกินระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาฉบับนี้และใหถือวา 

การเชาชวงเปนการใชที่ดินโดยผูเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ในกรณีที่ผูเชาใชที่ดินท่ีเชา โดยมีวัตถุประสงคหลักอันไมชอบ
ดวยกฎหมาย หรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน  ผู ให เชา มี สิทธิบอกเ ลิกสัญญาน้ีได  โดย 

ไมจําเปนตองคืนเงินคาเชาลวงหนา และเงินคาเชาสวนท่ีเหลือ 

ที่มีการแบงชําระออกเปน 7 งวด (งวดสุดทายส้ินสุดในป 2555)  

("เงินคาเชาสวนที่เหลือ") ที่ไดรับชําระแลวจากผูเชา 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง
ของผูเชาไมวาท้ังหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ
เหตุสุดวิสัยใด ๆ ซึ่งเกิดขึ้นภายในปการเชาปที่ 1 ถึง ปที่ 7 

(ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) และผูเชาใชสิทธิบอกเลิก
สัญญา ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือที่ยัง
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ไมไดชําระใหแกผูใหเชา และผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวน 

ที่เหลือที่ผูใหเชาไดรับชําระแลวตามสัดสวนของระยะเวลาการ
เชาท่ีเหลืออยูในปนั้น ๆ ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาขนยาย
ทรัพยสิน และปรับสภาพท่ีดินเปนที่เรียบรอยแลว 

• เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจในท่ีดิน 

ที่เชาตอไป ผูเชาตองรีบดําเนินการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสราง
ใหแลวเสร็จภายใน 180 วันนับแตวันที่เกิดความสูญหายหรือ
เสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของผู เชา และหากผูเชาไม
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว ผูให
เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได โดยไมจําเปนตองคืนเงินคาเชา
ลวงหนา และเงินคาเชาสวนที่เหลือท่ีผูใหเชาไดรับชําระแลว 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง
ของผูเชาไมวาท้ังหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ 

• ในกรณีเม่ือเกิดความสูญหายหรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสราง
ของผูเชาไมวาท้ังหมดหรือบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัยหรือ
เหตุสุดวิสัยใด ๆ และผูเชาดําเนินการปรับปรุงส่ิงปลูกสราง  
ผูใหเชาตกลงใหตอระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาท่ี
ผูเชาไดใชไปในการปรับปรุงส่ิงปลูกสรางจนแลวเสร็จ โดย 

ไมตองทําสัญญาฉบับใหม ทั้งน้ี ผูเชาจะตองชําระคาเชาใหแก 
ผูใหเชาในอัตราตามที่กําหนดไวในสัญญาเชา โดยกําหนดเปน
รายวัน และใหใชอัตราคาเชาดังกลาวตลอดระยะเวลาการเชา 

ที่ขยายออกไปดังกลาว 

• ในกรณีที่ที่ ดินที่ เชาถูกเวนคืนไมวา ท้ังหมดหรือบางสวน 

ขอกําหนดที่เก่ียวกับการคืนเงินคาเชาลวงหนา และคาเชาสวน 

ที่ เหลือเปนขอ กําหนดเดียวกันกับ  แบบสัญญาเชา ท่ี ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตมีการกําหนดเงื่อนไขเพิ่มเติม
วา เงินจํานวนที่จะคืนใหดังกลาวจะตองไมมากไปกวาจํานวน
เงินทดแทนท่ีผูใหเชาไดรับจากหนวยงานภาครัฐ และกําหนด
เพ่ิมเติมวา หากการเวนคืนที่ดินที่เชาเกิดขึ้นภายในปที่ 1 ถึงปที่ 
7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6)  

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือท้ังหมดของ 
ที่ดินที่เชา 
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 • ในกรณีผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาท่ีดินไมวาท้ังหมดหรือ
บางสวน (แลวแตกรณีที่ระบุไวในสัญญาเชา) ภายในปที่ 1 ถึง 
ปที่ 7 ของระยะเวลาการเชา (ปจจุบันอยูในชวงปการเชาปที่ 6) 

อันเนื่องมาจากมีกฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอมหรือ
กฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หาม หรือจํากัดการ
ใชที่ดินหรือการประกอบธุรกิจในพื้นที่ซ่ึงผูเชาประกอบธุรกิจอยู 
ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระเงินคาเชาสวนที่เหลือท้ังหมดของที่ดิน
ที่เชา และผูเชาตกลงคืนเงินคาเชาสวนที่เหลือท่ีชําระใหแก 
ผูใหเชามาแลวตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูในป
นั้น ๆ ภายใน 30 วันนับจากวันท่ีผูเชาบอกเลิกสัญญานี้ แตขอ
สัญญาไมไดกําหนดใหผูใหเชาตองคืนเงินคาเชาลวงหนา 

2. โครงการพิษณุโลก 

ผูใหเชา  นายสุพจน วิจิตรเวียงรัตน 

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 140047 เลขท่ีดิน 223 เน้ือที่รวม 2 งาน 

59.5 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลอรัญญิก อําเภอเมืองพิษณุโลก จังหวัด
พิษณุโลก 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตางไป
จากแบบสัญญาเชา
ที่ดินมาตรฐานของ
เทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 30 ธันวาคม 2548 จนถึงวันที่ 29 ธันวาคม 

2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได
โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน  โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึงการ
ทําเอกสารใด ๆ ใหแกผูเชาโดยรวดเร็วสําหรับการดําเนินการ
โอนสิทธิการเชาตามที่ผูเชารองขอ และไมตองเสียคาตอบแทน
ใด ๆ ใหแกผูใหเชา โดยมีเงื่อนไขวา ผูรับโอนสิทธิจะตองไมใช
ที่ ดินที่ เช าในลักษณะที่ ไมชอบดวยกฎหมายหรือขัดตอ 

ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และไมทํา
ใหธุรกิจของผูใหเชาบนที่ดินตามโฉนดเลขท่ี 56857 ในสวนท่ี
มิใชที่ดินที่เชาเสียหาย 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 34 

 • ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด และในกรณีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา
ดังกลาวหรือผูเชาไดใหความยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินท่ีเชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม
ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา
ทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงท่ีดินที่เชาไดโดยไมตองไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

-ไมมี- 

3. โครงการอมตะนคร 

ผูใหเชา บริษัท อมตะ คอรปอเรชัน จํากัด (มหาชน) 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 156531 เลขท่ีดิน 1855 เน้ือที่รวม 45 ไร  
1 งาน 35.6 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลคลองตําหรุ อําเภอเมืองชลบุรี 
จังหวัดชลบุรี 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 21 ตุลาคม 2552  จนถึงวันที่ 20 ตุลาคม 2582

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชาใหแกบุคคลอื่นได
โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชา 

ตกลงใหความรวมมือและอํานวยความสะดวก รวมตลอดถึง
การทําเอกสารใด  ๆ  ใหแก ผู เชาโดยรวดเร็วสําหรับการ
ดําเนินการโอนสิทธิการเชาตามท่ีผูเชารองขอ และไมตองเสีย
คาตอบแทนใด ๆ ใหแกผูใหเชา 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด (ยกเวนเปนการโอนใหแกบริษัทในเครือของ 
ผูใหเชา) เวนแตไดรับความยินยอมจากผูเชากอน และในกรณี
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ที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินที่เชาดังกลาวหรือผูเชาไดใหความ
ยินยอมในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินท่ีเชาดังกลาว ผูใหเชา 

จะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและ
หนาท่ีของผูใหเชาตามสัญญาเชาทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดิน
ที่เชาโดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือท่ีดิน
ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 
โลตัส เวนแตไมมีขอกําหนดสัญญามาตรฐานท่ีระบุวา  "ผูใหเชา
สัญญาวาจะไมขายที่ดินที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาตํ่ากวาราคา
ที่ผูเชาเสนอซ้ือและในเงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอย
กวาเงื่อนไขท่ีผูเชาเสนอซ้ือที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่สัญญาเก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอน 

ส่ิงปลูกสรางเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของ 
เทสโก โลตัส เวนแตขอกําหนดท่ีเก่ียวกับความรับผิดของผูเชา
ในกรณีที่การร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลา
ที่กําหนด ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใช
คาเสียหายแกผูใหเชาในอัตราวันละสามเทาของอัตราคาเชา
รายวันอัตราสุดทาย 

• ผูเชาตองไมกอสรางอาคารประเภทหองแถวบนที่ดินที่เชา 

• ผูเชาตองชําระคาบริการตาง ๆ ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร
เรียกจากผูประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ตาม
รายละเอียดที่กําหนดไวในเอกสารแนบทายสัญญาเชา 

• ผูใหเชาตกลงและยินยอมใหผูเชามีสิทธิกอสรางถนนลงบน
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 31078 และ/หรือ 56383 ตามรายละเอียดของ
ถนนปรากฏตามแผนที่แนบทายสัญญาเชาเพื่อเชื่อมระหวาง
ถนนภายในโครงการอมตะนครของผูเชากับถนนท่ีผูเชาจะทํา
การกอสราง โดยผูเชาไมตองเสียคาตอบแทนใด ๆ ใหแก 
ผูใหเชา หากแตผูเชาตองเปนผูเสียคาใชจายในการกอสราง
ถนน ซึ่งผูเชาไดดําเนินการกอสรางถนนดังกลาวเปนที่เรียบรอย



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 36 

แลว โดยถนนที่กอสรางนี้ ผูใหเชาจะดําเนินการจดทะเบียน
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ใหแกกองทุนรวมในวัน 

จดทะเบียนโอนสิทธิการเชา 

4. โครงการเพชรบูรณ 

4.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 102347 เลขท่ีดิน 711 เนื้อที่รวม 30   ไร  
ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 23  สิงหาคม 2550 จนถึงวันที่ 22 สิงหาคม 

2580 และจะไดรับการตออายุการเชาโดยอัตโนมัติ โดยไมตอง
เขาทําสัญญาเชาใหมจนถึงวันที่ 8 กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิ 
การเชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามท่ีกําหนดไวใน
สัญญาเชา ทั้งน้ี หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา
ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก
ใหแกทายาทของผูใหเชา) อยางไรก็ดี ในกรณีที่ มีการโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอม
ปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา
ทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 30 ของพื้นที่
ที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยผูเชา
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ชวงที่ดินที่เชาจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของสัญญาเชาท่ีดิน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน
ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาต่ํากวาราคาที่ผูเชาเสนอซื้อและใน
เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเง่ือนไขที่ผูเชาเสนอ
ซื้อที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง
เปนไปตามแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตขอกําหนดที่ เ ก่ียวกับความรับผิดของผูเชาในกรณีที่ 
การร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 

ซึ่งในสัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

แกผูใหเชาในอัตราวันละสองเทาของอัตราคาเชารายวันอัตรา
สุดทาย 

• สัญญาเชาฉบับนี้ มิไดกําหนดเง่ือนไขท่ีใหสิทธิแกผูเชาในการ 
บอกเลิกสัญญาเชาหากทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหาย 

• ขอสัญญาเก่ียวกับผลของเหตุผิดนัด หรือเหตุแหงการบอกเลิก
สัญญาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 
โลตัส เวนแตเงื่อนไขเก่ียวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชา 

ฉบับนี้กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

• ขอสัญญาเก่ียวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูใหเชา
เปนไปตามแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตเงื่อนไขเก่ียวกับเงินจายลวงหนาที่สัญญาเชาฉบับน้ี
กําหนดวา ผูใหเชาไมตองคืนเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา 

4.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา  (1) นางสาวพัชราภรณ เพชระบูรณิน  

(2) นายไชยยศ เพชระบูรณิน  
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รายละเอียด
ทรัพยสิน 

(1) ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 2158 เลขท่ีดิน 246 เน้ือที่รวม 10 ไร  
14 งาน 50.40 ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง
เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

 (2) ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 4356 เลขท่ีดิน 256 เนื้อท่ีรวม 2 ไร 
2 งาน 30   ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมือง
เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

(3) ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 14849 เลขท่ีดิน 221 เน้ือท่ีรวม 2 งาน 

ต้ังอยูที่ตําบลสะเดียง อําเภอเมืองเพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 3 0  ป  เ ร่ิ ม ต้ั ง แต วั นที่  9  กุ มภา พันธ  2 5 5 1  จน ถึ ง วั นที่  
8 กุมภาพันธ 2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน และ 

• ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับที่ 1 หรือสัญญาเชาฉบับน้ีถูกบอกเลิก 

ไมวาจะดวยเหตุใดก็ตาม ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหสัญญาเชา
ฉบับนี้หรือสัญญาเชาฉบับที่ 1  เปนอันยกเลิกทันที 

5. โครงการลําลูกกา คลอง 6 

ผูใหเชา บริษัท ทรัพยนําชัยพัฒนา จํากัด 

รายละเอียด
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 128806 (บางสวน) เลขที่ดิน 2200 เน้ือที่
รวม 33 ไร 1 งาน ต้ังอยูที่ตําบลบึงคําพรอย อําเภอลําลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี 
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ขอกําหนดและ

เงื่อนไขที่สําคญัใน

สัญญาเชา (ที่ตาง 

ไปจากแบบสัญญา

เชาที่ดินมาตรฐาน

ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป  เ ร่ิม ต้ั งแต วัน ท่ี  15  พฤษภาคม  2550  จนถึงวัน ท่ี  

14 พฤษภาคม 2580 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิการ
เชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่ กําหนดไวใน
สัญญาเชา  

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน อยางไรก็ดี กรณีตามที่กลาวขางตน ไมรวมถึงกรณีที่
ผูใหเชาจะโอนสิทธิตามสัญญาเชาใหบริษัทในเครือของผูใหเชา
ตามที่ไดกําหนดไวในสัญญาเชาที่ดิน หรือเปนการโอนใหแก
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ผูใหเชาเปนผูริเร่ิมจัดต้ังขึ้น 

การใหเชาชวงที่ดิน 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงท่ีดินที่เชาไดไมเกินรอยละ 20   ของ 
เน้ือที่ดินที่เชา โดยไมตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชา โดยมี
เง่ือนไขวา ผูเชาชวงที่ดินที่เชาจะตองใชประโยชนจากที่ดินที่เชา
โดยไมขัดตอวัตถุประสงคของการเชาที่ดินที่เชาตามสัญญาเชา 

และ ผู เ ช า จะต อ ง เป น ผู รั บ ผิดชอบในค า ใช จ ายในการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนการเชาที่ดินที่เชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อท่ีดินที่
เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน
ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาตํ่ากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซ้ือและใน
เงื่อนไขที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเง่ือนไขที่ผูเชาเสนอ
ซื้อที่ดินที่เชา 
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 • ผู ให เช าจะไมนํ าที่ ดินที่ เช าทั้ งหมดหรือบางสวนไปเปน
หลักประกันไมวาในทางจํานองหรือภาระผูกพันใด ๆ (ยกเวน
การจํานองที่มีวงเงินไมเกินรอยละ 50 ของมูลคาของที่ดินที่เชาที่
ประเมินโดยสถาบันการเงินที่รับจํานองในขณะที่มีการจํานอง
นั้น) เวนแตผูเชาจะใหความยินยอมเปนลายลักษณอักษรกอน 

• ผูใหเชาตกลงที่จะกอสรางถนน ("ถนนตัดใหม") เพื่อเชื่อม
ระหวางที่ ดินที่ เชากับถนนลําลูกกา  ตามแบบในเอกสาร 
แนบทายสัญญาเชาที่ดิน โดยผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย
เองเพื่อใชเปนทางเขา-ออกที่ ดินที่ เชา ตามขอกําหนดของ
สัญญาเชา ซึ่งในปจจุบัน การกอสรางถนนตัดใหมดังกลาว
ดําเนินการเปนที่เรียบรอยแลว โดยมีการใชถนนดังกลาวเพื่อ
เปนทางเขา-ออก ซึ่งมิใชทางเขาออกหลักของโครงการลําลูกกา 

คลอง 6 

ทั้งนี้ ผูใหเชาตกลงใหสิทธิแกผูเชาและลูกคาของผูเชาในการใช
ถนนตัดใหมเปนทางเขา-ออกของที่ดินที่เชา เพ่ือใหสิทธิแกผูเชา
และลูกคาของผูเชาในการใชถนนดังกลาวรวมกับบุคคลอื่น
ตลอดอายุสัญญาเชา 

นอกจากนั้น ยังไดกําหนดใหผูเชาเปนผูรับผิดชอบคาไฟฟาของ 
ไฟสองสวางบนถนนตัดใหมทั้ งหมด  ในอัตราที่ เ รียกเก็บโดย
หนวยงานท่ีเก่ียวของในชวงเวลาที่ถนนตัดใหมยังไมมีบุคคลอื่นใช
ประโยชนบนถนนตัดใหม นอกจากผูเชาและลูกคาของผูเชา  โดย
หลังจากที่ ผูใหเชาอนุญาตใหบุคคลอื่นเขาใชถนนตัดใหมแลว  

ผูใหเชาและผูเชาตกลงรวมรับผิดชอบคาไฟฟาของไฟสองสวางบน
ถนนตัดใหมกันฝายละคร่ึงหนึ่งของจํานวนคาไฟฟาท่ีเรียกเก็บโดย
หนวยงานที่เก่ียวของ 

6. โครงการเสนา 

6.1 สัญญาเชาฉบับที่ 1 

ผูใหเชา นางสุวิลัย กิตติเรืองทอง 

รายละเอียด 
ทรัพยสิน 

ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 25177 และ 590   เลขท่ีดิน 568 และ 

77/237 เนื้อที่รวม 8 ไร 2 งาน 55 ตารางวา ต้ังอยูที่ตําบลบางนมโค 

อําเภอเสนา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
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ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 4 เมษายน 2551 จนถึงวันที่ 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตเปนการโอนสิทธิการ
เชาตามสัญญาเชาใหแกบริษัทในเครือตามที่ กําหนดไวใน
สัญญาเชา ทั้งน้ี หากผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญาเชา
ใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน
ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน (ทั้งนี้ ไมรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เชาทางมรดก
ใหแกทายาทของผูใหเชาซ่ึงไมตองไดรับความยินยอมจากผูเชา
กอน) 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงท่ีดินที่เชาได โดยไมตองไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชา 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซ้ือที่ดิน 

ที่เชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส 

เวนแตไมมีขอกําหนดที่ระบุวา  "ผูใหเชาสัญญาวาจะไมขายที่ดิน
ที่เชาใหบุคคลอื่นในราคาตํ่ากวาราคาที่ผูเชาฯ เสนอซ้ือและใน
เงื่อนไข ที่เปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขท่ีผูเชาเสนอ
ซื้อที่ดินที่เชา" 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับหนาที่ของผูเชาในการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง
เปนไปตามแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส  

เวนแตขอกําหนดดังตอไปนี้ 

(1)  ในการปรับสภาพท่ีดินท่ีเชาเพ่ือสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแก
ผูใหเชา ผูเชาจะตองไมขุดดินออกจากที่ดินที่เชา และ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 42 

 (2)  ในกรณีที่เก่ียวกับความรับผิดของผูเชาในกรณีที่การร้ือถอน
ส่ิงปลูกสรางไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ซึ่งใน
สัญญาเชาฉบับนี้ กําหนดใหผูเชาตองชดใชคาเสียหาย 

และคาทดแทนใด ๆ รวมถึงคาขากประโยชนตาง ๆ นับแต
วันที่สัญญาน้ีส้ินสุดลงจนกวาจะดําเนินการตามขอกําหนด
ที่เก่ียวกับการร้ือถอนอาคารจะแลวเสร็จ โดยไมไดมีการ
กําหนดอัตราคาเสียหายเอาไวเปนจํานวนเงินที่ชัดเจน หรือ
อางอิงตามอัตราคาเชาเปนรายวันแตประการใด 

• ขอกําหนดในกรณีที่มีการเวนคืนท่ีดินที่เชา และผูเชาบอกเลิก
การเชาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก 
โลตัส เวนแตในเร่ืองของการคืนเงินจายลวงหนา ซึ่งขอกําหนด
ในแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กําหนดให
คืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู หากแตสัญญา
เชาน้ี กําหนดเงื่อนไขการคืนเงินจายลวงหนาตามเง่ือนไขดังนี้ 

(1)  ปการเชาท่ี 1 – 5: คืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ
ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(2)  ปการเชาที่ 6 – 15: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 80 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(3)  ปการเชาที่ 16 – 25: คืนเงินจายลวงหนาในอัตรารอยละ 60 

ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

(4)  ต้ังแตปการเชาปที่ 26 เปนตนไปจนถึงวันครบกําหนด
ระยะเวลาการเชา: ผูใหเชาไมจําเปนตองคืนเงินจาย
ลวงหนาใหแกผูเชา 

นอกจากน้ัน ขอกําหนดเก่ียวกับกรณีที่ที่ดินท่ีเชาถูกเวนคืน ยัง
กําหนดเพ่ิมเติมนอกเหนือจากขอกําหนดตามแบบสัญญาเชา
ที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส กลาวคือ ในกรณีที่ที่ดินแปลง
ขางเคียงแปลงหนึ่งแปลงใด หรือหลายแปลงถูกเวนคืน และ
กระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชาจนผูเชาไมสามารถดําเนิน
กิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได 
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 ขอสัญญาเก่ียวกับการประพฤติผิดสัญญาเชาของผูเชาเปนไป 

ตามแบบสัญญาเชา ท่ีดินมาตรฐานของเทสโก  โลตัส  เวนแต 
มีขอกําหนดเพ่ิมเติมท่ีตางจากแบบสัญญาเชาท่ีดินมาตรฐาน 

ของเทสโก โลตัส โดยกําหนดใหผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและ 

ริบเงินจายลวงหนาและคาเชารายปทุกจํานวนท่ีผูเชาไดชําระใหแก
ผูใหเชาท้ังหมด รวมถึงมีสิทธิฟองรองเพื่อเรียกรองคาเชาท่ีคางชําระ  

คาสินไหมทดแทนใด ๆ และคาขาดประโยชนตาง ๆ จากผูเชาได 

6.2 สัญญาเชาฉบับที่ 2 

ผูใหเชา (1) นางบุญรอด สงวนทรัพย 
(2) นางสาวบุญเรือน สิทธิภูมิ 

(3) นางสาวจุรี สิทธิภูมิ 

(4) นายสาโรจน สิทธิภูมิ 

(5) นายโอภาส สิทธิภูมิ 

(6) นางนพมาส กําเหนิดคุณ  

(7) นายวิภาค สิทธิภูมิ 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ 591 เลขท่ีดิน 81 เนื้อที่รวม 6 ไร 3 งาน 

71 ตารางวา  ต้ังอยูที่ตําบลบางนมโค อําเภอเสนา (เสนากลาง) 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

ขอกําหนดและ
เงื่อนไขที่สําคญัใน
สัญญาเชา (ที่ตาง 
ไปจากแบบสัญญา
เชาที่ดินมาตรฐาน
ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันท่ี 4 เมษายน2551  จนถึงวันท่ี 3 เมษายน 

2581 

การโอนสิทธิการเชา 

• ขอกําหนดในกรณีการโอนสิทธิการเชาของผูเชา เหมือนสัญญา
เชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 

• ตามสัญญาเชาหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวน
ใหแกบุคคลใด เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 

ผูเชากอน และในกรณีที่ผูใหเชาไดใหความยินยอมในการโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เชาดังกลาว ผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับ
โอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิและหนาที่ของผูใหเชา
ตามสัญญาเชาทุกประการ 
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• ผูใหเชาใหคํารับรองแกผูเชาวา ผูใหเชาจะไมโอนสิทธิของตน 

การใหเชาชวงที่ดินที่เชา 

• ขอกําหนดเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1 ตามที่กลาวขางตน 

ขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญอ่ืน 

• ขอกําหนดในเรื่องของสิทธิในการปฏิเสธกอนสําหรับการซื้อท่ีดิน
ที่เชาเหมือนสัญญาเชาฉบับที่ 1  ตามที่กลาวขางตน 

• ในกรณีที่ ที่ ดิ นแปลงข าง เ คียงแปลงห น่ึงแปลงใด  หรือ 

หลายแปลงถูกเวนคืน และกระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชา
จนผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้
ได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

(ค) สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาที่โอนของสิทธิการเชากลุมที่ 
3 (โครงการพระราม 1)  

เน่ืองจากการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการพระราม 1 เปนการดําเนินการโดยกองทุน
รวมเขาทําสัญญาเชาท่ีดินกับสํานักงานทรัพยสินฯ เม่ือมีการยกเลิกสัญญาเชาท่ีดินระหวาง 
เทสโก โลตัส กับสํานักงานทรัพยสินฯ ทั้งนี้ เพื่อใหเปนไปตามระเบียบปฏิบัติภายในของ
สํานักงานทรัพยสินฯ โดยเทสโก โลตัสตกลงเขาคํ้าประกันการปฏิบัติหนาที่ของกองทุนรวม
ภายใตสัญญาเชาท่ีดินระหวางสํานักงานทรัพยสินฯ กับกองทุนรวม 

สาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเชาที่ดินของโครงการพระราม 1 สรุปไดดังนี้  

ผูใหเชา สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2052 (บางสวน) เลขที่ดิน 543  

เน้ือที่รวม 12 ไร 2 งาน 3.25 ตารางวา ต้ังอยูที่ ตําบลวังใหม 
อําเภอปทุมวัน กรุงเทพมหานคร และอาคารเลขท่ี 831 ซึ่ง
ต้ังอยูบนที่ดินดังกลาว 

หมายเหต ุ 

ตามสัญญาเชาที่ดิน ไดกําหนดที่ดินที่เชารวมถึงโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 415, 416, 417, 418 และ 419 หากแตที่ดินดังกลาว 

มิไดเปนสวนหน่ึงของที่ดินที่มีการจดทะเบียนการเชา ผูเชาได
จดทะเบียนสิทธิการเชาที่ ดินตามโฉนดที่ ดินเลขที่ 2052 

(บางสวน) เพียงแปลงเดียว สวนโฉนดท่ีดินเลขที่ 415, 416, 

4 1 7 ,  4 1 8  แ ล ะ  4 1 9  ป จ จุ บั น มี ส ภ า พ เ ป น ถ น น
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สาธารณประโยชน  

ระยะเวลาการเชา 22 ป 9 เดือน เร่ิมต้ังแตวันที่ 13 มีนาคม 2555 เปนตนไป 

การตออายุสัญญา • ผูใหเชายินยอมใหผูเชาเสนอเชาที่ดินท่ีเชาตอจาก
กําหนดระยะเวลาการเชากอนบุคคลใด โดยบอกกลาว
ลวงหนาเปนหนังสือให ผู ให เชาทราบไมนอยกวา  

6 เดือนกอนครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยผูใหเชาและ
ผูเชาจะตองเจรจาเงื่อนไขการเชากันใหม  

• ในกรณีที่ ผูใหเชาไมยินยอมใหผู เชาเชาที่ ดินตอไป  

ผูใหเชาจะไมตกลงทําสัญญากับบุคคลใดท่ีใหขอเสนอ
แกผูใหเชาดอยกวาขอเสนอของผูเชา 

การโอนสิทธิการเชา • ไมมีขอกําหนดในเรื่องของการโอนสิทธิการเชาในกรณี
ปกติ ดังน้ัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
ผูเชาไมสามารถโอนสิทธิการเชาได เวนแตจะไดตกลง
กับผูใหเชาเปนอยางอื่น หรือตองไดรับความยินยอม
จากผูใหเชากอน 

• อยางไรก็ตาม ขอกําหนดในสัญญากําหนดใหสามารถ
โอนสิทธิการเชาได เฉพาะในกรณีที่เกิดความสูญหาย 

หรือเสียหายใด ๆ กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึง
ต้ังอยูบนที่ ดินท่ีเชา โดยกําหนดใหตองไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชากอน (รายละเอียดการโอนสิทธิการ
เชาปรากฏในหัวขอ  "ความเสียหายตอทรัพย สิน  

การบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิกสัญญา" 

ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

การใหเชาชวง • ผูเชามีสิทธินําที่ดินที่เชาออกใหเชาชวงไดไมเกินรอยละ 

30 ของท่ีดินที่เชาท้ังหมด และตองอยูภายใตเง่ือนไข
และเง่ือนเวลาของสัญญาเชานี้ โดยไมตองขอความ
ยินยอมจากผูใหเชากอน แตตองแจงรายชื่อผูเชาชวงให
ผูใหเชาทราบพรอมกับสําเนาสัญญาเชาชวงใหแก 
ผูใหเชาภายใน 15 วันนับจากวันที่ใหเชาชวง 
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 • ในกรณีที่เกิดความเสียหายอันเน่ืองมาจากอัคคีภัย 

หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาอาจนําที่ดินที่เชาออกให 
เชาชวงทั้งหมดได โดยตองไดรับความยินยอมจาก 

ผูใหเชากอน (รายละเอียดการเชาชวงตามเงื่อนไข
ดังกลาวน้ีปรากฏในหัวขอ "ความเสียหายตอทรัพยสิน

การบอกเลิกสัญญาและผลของการบอกเลิกสัญญา" 

ตามที่จะกลาวในหัวขอถัดไป) 

หนาที่ของผูเชา • ผู เชา เปนผู รับผิดชอบบรรดาคาภาษีบํา รุงทองที่  
และ/หรือคาภาษีโรงเรือนที่เปนภาระท่ีเกิดขึ้น นับต้ังแต
วัน เ ร่ิมตนการเช า เปนตนไปและตลอดอายุของ 
สัญญาเชา 

• ผูเชาจะไมนําสิทธิการเชาตามสัญญาน้ีไปเปนประกัน
การชําระหน้ีกับบุคคลหน่ึงบุคคลใด  เวนแตได รับ 

ความยินยอมจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธ
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

• ผูเชาตองยินยอมใหผูเชาเดิมท่ีอาศัยอยูบนที่ดินที่ติด
กับที่ ดินที่ เชาทางดานทิศเหนือเนื้อท่ีประมาณ 60 

ตารางวาและผูอยูอาศัยบนท่ีดินฝงตรงขามคลอง
นางหงส ตลอดจนบริวารของผูเชาเดิมและผูอยูอาศัย
ดังกลาว ใชทางเขา-ออกของที่ดินที่เชาเพื่อเปนทางเดิน
สูถนนบรรทัดทอง โดยไมเสียคาตอบแทนใด ๆ 

หนาที่ของผูใหเชา • ผูใหเชาทําใหที่ดินที่เชาปราศจากภาระผูกพัน การ 
รุกลํ้าและการรบกวนการครอบครองใด ๆ (เปนเงื่อนไข
บังคับกอนการจดทะเบียนการเชา) 

• ในกรณีที่มีบุคคลใดฟองรองเพื่อเรียกรองสิทธิใด ๆ บน
ที่ ดินที่ เชา  หรือฟองรองรบกวนการใชสิทธิในการ
ครอบครองที่ดินที่เชา ผูใหเชาจะดําเนินการใหการ
ฟองรองดังกลาวหมดส้ินไปโดยเร็วดวยคาใชจายของ
ผูใหเชาเอง และในกรณีที่ผูใหเชาไมดําเนินการ หรือไม
สามารถดําเนินการตามขอกําหนดในขอน้ีไดใหถือวา
ผูใหเชาเปนผูผิดสัญญานี้ 
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 • ในระหวางระยะเวลาการเชาจนถึงวันท่ีสัญญาเชา
ส้ินสุด หากผูใหเชาสามารถดําเนินการใหผูเชาเดิมยาย
ออกจากที่ดินท่ีติดกับที่ดินท่ีเชาได ผูใหเชาตกลงให 
ผูเชาเชาหรือใชที่ ดินแปลงดังกลาวไดในฐานะเปน 

สวนหนึ่งของที่ ดินที่ เชาจนถึงวันที่ สัญญาเชาท่ีดิน
ส้ินสุด โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนใด ๆ จากผูเชา
อีก 

อาคารและส่ิงปลูกสราง • 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 ระบบตาง ๆ เคร่ืองจักร ส่ิงของและ
อุปกรณตามที่ระบุไวในเอกสารแนบสัญญาเชาตกเปน
ของผูใหเชา โดยผูใหเชาไมตองจายคาตอบแทนใด ๆ 

ใหแกผูใหเชา 

• ผูใหเชาตกลงใหผูเชานําพื้นที่ในอาคารทั้งหมดหรือ
บางสวนออกใหเชาได 

ประกันภัย • ผูเชาตกลงวาตลอดอายุของสัญญาเชานี้ ผู เชาจะ 

จัดใหมีการเอาประกันวินาศภัยสําหรับอาคารและ
ส่ิงกอสรางทั้งหมดในวงเงินประกันท่ีเหมาะสมกับ
มูลคาของทรัพยสินที่เอาประกัน หรือเหตุแหงการเอา
ประกันนั้น โดยผูเชาเปนผูชําระเบี้ยประกันภัย และ 

ผูใหเชาเปนผูรับประโยชน โดยผูใหเชาเปนผูกําหนด
บริษัทรับประกันภัย  เวนแตบริษัทรับประกันภัยท่ี 

ผูใหเชาเสนอกําหนดอัตราเบี้ยประกันสูงกวาบริษัท
รับประกันภัยท่ีผูเชาประสงคจะเอาประกันภัย  

• ในกรณีที่ เ กิดวินาศภัย  และผู ให เช า ได รับชดใช
คาเสียหายจากบริษัทประกันภัยแลว ผูเชาประสงค 
ที่จะซอมแซม หรือกอสรางอาคารและส่ิงปลูกสรางขึ้น
ใหม ผูใหเชาจะสงมอบเงินประกันที่ไดรับจากบริษัท 

รับประกันภัยใหแกผูเชาตามงวดการชําระเงินที่ระบุไว
ในสัญญาจางระหวางผูเชากับผูรับเหมากอสราง 

ภายใน 7 วัน นับจากวันที่ผูใหเชาไดรับการทวงถาม
จากผูเชา 
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 • ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะประกอบธุรกิจบนที่ดิน 

ที่เชาตอไปภายหลังจากการเกิดวินาศภัยกับอาคารและ 

ส่ิงปลูกสราง ผูใหเชาตกลงมอบเงินประกันที่ไดรับจาก
บริษัทรับประกันภัยใหแก ผู เชา  ตามสัดสวนของ
ระยะเวลาเชาที่ เหลือ  ภายใน  7 วัน  นับจากวันที ่
ผูใหเชาไดรับแจงเปนหนังสือจากผูเชา 

หมายเหตุ 

กองทุนรวมไดเขาลงนามในบันทึกขอตกลงกับสํานักงาน
ท รัพย สินฯ  โดยตกลงและรับทราบว า  อาคาร  และ 

ส่ิงปลูกสรางท่ีใหเชานั้น เพื่อใชสําหรับการประกอบธุรกิจ
กิจการหางเทสโก โลตัส ทั้งน้ี หากตอมาปรากฏวา บางสวน
ของอาคารและส่ิงปลูกสรางกอสรางขึ้นโดยไมไดรับการ
อนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ กองทุนรวมจะรับผิดชอบ
ในบรรดาความเสียหายท่ีเกิดขึ้น 

ความเสียหายตอทรัพยสิน
การบอกเลิกสัญญาและผล
ของการบอกเลิกสัญญา 

• ในกรณีที่มีการกอสรางเพ่ิมเติม หรือดัดแปลงตอเติม
อาคารตามสัญญานี้ หากเกิดความเสียหายแกบุคคล
และ/หรือทรัพยสิน และ/หรือทําผิดเทศบัญญัติ อันเปน
เหตุใหตองถูกปรับ หรือบังคับใหตองร้ือถอน ผูเชา 

ตกลงยินยอมรับผิดชอบคาใชจ าย  และคาป รับ 

แตเพียงฝายเดียว  และในกรณีที่ ผู ให เชาตองเสีย 

คาปรับ หรือเสียคาใชจายในการนี้ เปนเงินจํานวน
เทาใด ผูเชายินยอมชําระคืนใหแกผูใหเชาจนครบถวน 

• ในกรณีที่เกิดวินาศภัย และผูเชาประสงคจะดําเนิน 

การซอมแซม หรือปลูกสรางอาคารขึ้นใหม หากแต 
ผูเชาไมดําเนินการซอมแซม หรือปลูกสรางอาคาร 
ใหแลวเสร็จภายในเวลาตามสมควรที่ ผู เชาและ 

ผูใหเชาจะไดกําหนดรวมกัน ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาน้ีไดโดยไมตองพิจารณาวาระยะเวลาตาม
สัญญาเชายังคงมีเหลือมากนอยเพียงใด 
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 • ในกรณี เ ม่ือ เ กิดความสูญหายหรือเ สียหายใด  ๆ  

กับอาคาร และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงต้ังอยูบนที่ดินที่เชา
ไมวาสวนหนึ่งสวนใด หรือทั้งหมด อันเนื่องมาจาก
อัคคีภัยหรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชาตองแจงใหผูใหเชา
ทราบวาจะประกอบธุรกิจตอไปหรือไม 

• ในกรณีที่ประสงคจะประกอบธุรกิจตอไป ผูเชาตอง 
รีบดําเนินการเร่ิมปรับปรุงอาคารและส่ิงปลูกสราง 
ใหพรอมดําเนินธุรกิจตอไปโดยรวดเร็ว  และตอง
ดําเนินการใหแลวเสร็จในเวลาอันควร โดยในกรณีนี้ 
ใหขยายระยะเวลาการเชาออกไปเทากับระยะเวลาท่ีใช
ในการปรับปรุงอาคารและส่ิงปลูกสรางตามจริง แตไม
เกินกวา 12 เดือน 

ในกรณีที่ผูเชาไมประสงคจะดําเนินธุรกิจของผูเชา
ตอไปอันเนื่องมาจากความเสียหายอันเน่ืองมาจาก
อัคคีภัย หรือเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผูเชามีสิทธิดังนี้ 

(1) โอนสิทธิการเชาตามสัญญาน้ีใหแกบุคคล และ/

หรือนิติบุคคลอื่นใด หรือใหเชาชวงที่ดินท้ังแปลง
ได โดยตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอน 

โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอมโดย
ไมมีเหตุอันสมควร ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการโอนสิทธิ
การเชา ผูใหเชาและผูรับโอนสิทธิการเชาจะตอง
ทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาเชานี้ ตามสิทธิ
และหนาที่ ขอกําหนด และเง่ือนไขที่ผูเชา และ
ผูใหเชามีอยูตามสัญญานี้ โดยไมเสียคาตอบแทน
การโอนสิทธิการเชาจากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิ
การเชาอีก หรือ 

(2) ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได โดยบอกกลาว
ลวงหนาใหผูใหเชาทราบไมนอยกวา 30 วัน และ 

ผูเชาไมมีหนาที่ตองชําระคาเชาอีกตอไป และใน
กรณีที่ผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอกําหนด
นี้ ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชารายปที่ผูเชาชําระ
ใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยูของปการเชานั้น ภายใน 15 วัน นับจาก
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วันที่ผูเชาไดสงมอบที่ดินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนไมวาทั้งหมด หรือแต
บางสวน  และการเวนคืนดังกลาวสงผลให ผู เช า 

ไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได โดยผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหาย
จากการเวนคืนสําหรับท่ีดินท่ีเชาตามสูตรการคํานวณ
ตามท่ีระบุไวในสัญญาเชานี้ และผูใหเชาตกลงคืนเงิน
คาเชารายปสําหรับปการเชาที่มีการบอกเลิกสัญญาที ่
ผูเชาไดชําระลวงหนาใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของ
ระยะเวลาเชาท่ีเหลืออยูเฉพาะปการเชานั้น 

ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนบางสวน ซึ่งไมกระทบตอ
การดําเนินธุรกิจของผูเชาจนถึงขนาดไมสามารถที่จะ
ดําเนินกิจการตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 
สัญญาน้ีจะยังคงมีผลใชบังคับตอไปเฉพาะในสวนท่ี
ไมไดมีการเวนคืน  โดยผูให เชาจะจายเงินชดเชย
คาเสียหายจากการเวนคืนใหแกผูเชาตามสูตรการ
คํานวณตามที่ระบุไวในสัญญาเชา และผูใหเชาตกลง
คืนเงินคาเชารายปสําหรับปการเชาที่มีการเวนคืนที่ดิน
ที่เชา ที่ผูเชาชําระใหแกผูใหเชาตามสัดสวนของเน้ือที่
ที่ดินที่ถูกเวนคืนตามสัดสวนของระยะเวลาการเชา 

ที่เหลืออยูเฉพาะปการเชานั้น และใหอัตราคาเชา
ภายหลังจากท่ีถูกเวนคืนลดลงตามสัดสวนของที่ดิน 

ที่เชาที่ถูกเวนคืน 

ผูใหเชาจะจายเงินชดเชยคาเสียหายจากการเวนคืนใน
สวนของอาคารและส่ิงปลูกสรางที่ต้ังอยูบนท่ีดินท่ีเชา 

ตามสัดสวนของเวลาการเชาที่เหลืออยู โดยคํานวณ
จากจํานวนเงินทดแทนการเวนคืนท่ีผูใหเชาไดรับจาก
หนวยงานภาครัฐ 

• ในกรณีที่กฎหมายผังเมือง ส่ิงแวดลอม หรือกฎหมาย 

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ ที่ออกแลว หรือที่จะ
ออกเพื่อหาม หรือจํากัดการใชพื้นที่หรือการประกอบ
ธุรกิจในบริเวณท่ีดินที่เชาบางสวน หรือทั้งหมด และ
สงผลใหผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการเชนท่ีทําอยู
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ตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ 

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่มีขอจํากัด หรือขอหามการ
ประกอบธุรกิจตามกฎหมายที่กลาวขางตนในท่ีดิน 

ที่เชาบางสวน และผูเชายังคงประสงคที่จะประกอบ
ธุรกิจตอไปในสวนของที่ดินที่เชาที่ไมไดถูกหามหรือ
จํากัด ผูเชามีสิทธิบอกเลิกการเชาท่ีดินบางสวนไดโดย
แจงใหผูใหเชาทราบ โดยอัตราคาเชาภายหลังจากการ
บอกเลิกการเชาดังกลาวใหลดลงตามสัดสวนของท่ีดิน
ที่เชาที่ถูกบอกเลิกการเชา 

• เม่ือสัญญาเชาน้ีครบกําหนดระยะเวลาการเชาหรือ
ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ผูเชาตองขนยายเคร่ืองมือ
เคร่ืองใช เคร่ืองจักร หรือส่ิงของใด ๆ บนท่ีดินที่เชาออก
จากที่ดินที่เชาและส่ิงปลูกสราง และสงมอบที่ดินท่ีเชา
พรอมดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางใหแก ผู ให เชา 

ภายใน 180 วัน นับแตวันที่สัญญาเชานี้ครบกําหนด
ระยะเวลาการเชาหรือส้ินสุดลง 

• ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรอง 
ขอใดขอหนึ่ง และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเพื่อให
แกไขความผิดนั้นภายใน 60 วัน นับจากวันแจงท่ีผูเชา
ไดแจงใหผูใหเชาทราบแลว ผูใหเชายังคงประพฤติผิด
ตอไปอีก ผูเชามีสิทธิเลิกสัญญาและ/หรือฟองรอง
บังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได และ/หรือเรียกรอง 
คาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้นเน่ืองจากความผิด 

หรือการเลิกสัญญา  รวมทั้งมูลคาส่ิงปลูกสรางใน
ขณะน้ัน  คาขนยายเคร่ืองจักร  เค ร่ืองมือ  ส่ิงของ 
เคร่ืองใชตาง ๆ ของผูเชาบนที่ดินท่ีเชา นอกจากน้ัน 

ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของ
ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูและเงินคาเชารายปใหแก 
ผูเชาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ีเหลือของป
การเชา น้ันภายใน  15 วัน  นับจากวันที่ ผู เชาแจง 
การบอกเลิกสัญญาใหแกผูใหเชาทราบ 

• ในกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรองขอใด
ข อหนึ่ ง ต ามที่ กํ าหนดไ ว ดั งต อ ไปนี้  ซึ่ ง ถื อ เป น
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สาระสําคัญและอาจทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย 

และผูใหเชาไดแจงใหผูเชาทราบเพื่อใหแกไขความผิด
นั้นภายใน 60 วันนับจากวันแจงที่ผูใหเชาไดแจงให 
ผูเชาทราบแลว ผูเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูให
เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกรองคาเสียหายจาก
การประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองของผูเชาได 

(1) ผู เชาผิดนัดไมชําระคาเชาเปนระยะเวลาไม 
นอยกวา 3 เดือน 

(2) ผูเชาไมชําระเงินคาภาษีอากร หรือเงินใด ๆ ที ่
ผูเชามีหนาท่ีตองชําระใหแกหนวยงานภาครัฐ 

(3) ผูเชาตกเปนบุคคลลมละลาย หรือถูกพิทักษทรัพย
เด็ดขาด และศาลไดมีคําส่ังเห็นชอบดวยกับการ
ประนอมหนี้ หรือไมไดมีคําส่ังใหหลุดพนจากการ
ลมละลาย  หรือเพิกถอนคํา ส่ังพิทักษท รัพย
เด็ดขาดภายใน 1 ป 

(4) ทรัพย สินหรือกิจการของผู เชาบนท่ีดินที่ เชา 

ถูกศาลมีคําส่ังใหยึดหรืออายัด และไมไดมีคําส่ัง
เพิกถอนการยึดหรืออายัดภายใน 1 ป 

(5) ผูเชาแกไขดัดแปลงอาคารบนท่ีดินที่เชาโดยไมได
รับความยินยอมจากผูใหเชา เวนแตกรณีที่ผูให
เชาปฏิเสธการใหความยินยอมโดยไมมีเหตุผล 

อันสมควร 

(2) สรุปสาระสําคัญของสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาที่โอนสําหรับอสังหาริมทรัพยที่เปนสิทธิ 
การเชาที่ดินของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหม จํานวน 2 แหง 

สําหรับสรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเขาที่โอนนี้ สามารถพิจารณารายละเอียด
เพ่ิมเติมไดตามขอ 2(1)(ก) "สรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเง่ือนไขของแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐาน

ของเทสโก โลตัส และสัญญาเชาท่ีโอนของสิทธิการเชากลุมที่ 1 และสิทธิการเชากลุมที่ 2 จํานวน 6  แหง 

(โครงการสมุย โครงการพิษณุโลก โครงการอมตะนคร โครงการเพชรบูรณ โครงการลําลูกกา  คลอง 6 และ

โครงการเสนา)" และขอมูลดังตอไปน้ีเปนสรุปสาระสําคัญของขอกําหนดและเง่ือนไขตามสัญญาเชาที่โอน 

ที่แตกตางไปจากแบบสัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส สําหรับโครงการรังสิต-นครนายก และ
โครงการบางปู  
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(ก) โครงการรังสิต-นครนายก 

ผูใหเชา บริษัท เฉลิมนคร จํากัด 

รายละเอียดทรัพยสิน บางสวนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 46094 เลขท่ีดิน 200 เนื้อท่ีดินที่เชา 33 

ไร 2 งาน (เนื้อที่ดินท้ังหมด จํานวน 33 ไร 2 งาน 71.5 ตารางวา) ต้ังอยู 
ณ ตําบลบึงย่ีโถ อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี   

ขอกําหนด และเงื่อนไขที่

สําคัญในสัญญาเชา 

(ที่ตางไปจากแบบ 

สัญญาเชา ที่ดินมาตรฐาน

ของเทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 7 กันยายน 2548 จนถึงวันที่ 6 กันยายน 2578 

การโอนสิทธิการเชา 

• หามมิใหผูเชาโอนสิทธิการเชาแกบุคคลใด ๆ เวนแตเปนการโอนสิทธิ
การเชาใหแกบริษัทในเครือตามท่ีระบุไวในสัญญาเชา ทั้งน้ี หาก 

ผูเชาจะโอนสิทธิการเชาใหแกบุคคลอื่น ผูเชาจะตองไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชากอน1 

• ผูใหเชาตกลงจะไมโอนสิทธิของตนตามสัญญาเชาน้ี หรือกรรมสิทธิ์
ในที่ดินที่เชาทั้งหมดหรือบางสวนใหแกบุคคลใดตลอดอายุของ
สัญญานี้ ในกรณีที่ ผูเชาไมใหความยินยอมในการโอนสิทธิของ 
ผูใหเชา ผูเชาจะแจงเหตุผลอันสมควรใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือ 

ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูเชาใหความยินยอมในการโอนดังกลาว ผูใหเชา 

จะดําเนินการใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิ และ
หนาท่ีของผูใหเชาตามสัญญานี้ทุกประการ 

การใหเชาชวงที่ดิน 

• ผูเชาสามารถใหเชาชวงที่ดินไดไมเกิน 2 ไรของเนื้อท่ีดินที่เชา โดยไม
ตองขอความยินยอมจากผูใหเชา แตผูเชาตองแจงใหผูใหเชาเปน
หนังสือ 

ขอกําหนดและเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอกําหนดเกี่ยวกับการตออายุการเชาเปนไปตามแบบสัญญาเชา
ที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตในกรณีดังตอไปนี้ 

• ไมมีขอกําหนดที่ระบุวา "ในกรณีที่ผูใหเชาไมตกลงตออายุการเชา

                                                      
1
 ในปจจุบัน ผูใหเชาไดตกลงยินยอมเปนหนังสือใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาใหแกกองทุนรวมได 
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ตามที่ผูเชาเสนอ ผูใหเชาจะไมนําท่ีดินออกใหเชาแกบุคคลอื่นโดยมี
เง่ือนไขดอยไปกวาขอเสนอของผูเชา" 

• ภายใตเงื่อนไขวา ผูเชาไมปฏิบัติผิดสัญญา และผูเชาเสนอเงื่อนไข
การเชาไมดอยกวาบุคคลอื่น ผูใหเชาตกลงใหผูเชาเชาที่ดินที่เชา
ตอไปอีก เวนแตผูใหเชามีความประสงคจะใชที่ดินที่เชาเพื่อประกอบ
ธุรกิจของตนเอง 

• ขอกําหนดที่เก่ียวกับสิทธิในการปฏิเสธกอน สําหรับการซื้อท่ีดินที่เชา
เปนไปตามแบบสัญญาเชามาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตไมมี
ขอกําหนดสัญญามาตรฐานท่ีระบุวา "ผูใหเชาสัญญาวา จะไมขาย
ที่ดินที่เชาใหแกบุคคลอื่นในราคาตํ่ากวาราคาท่ีผูเชาเสนอซ้ือ และใน
เงื่อนไขท่ีเปนประโยชนแกผูใหเชานอยกวาเงื่อนไขท่ีผูเชาเสนอซ้ือ
ที่ดินที่เชา" 

• เนื่องจากผูใหเชาเปนเจาของโครงการหมูบานจัดสรรซ่ึงต้ังอยู
ดานหลังท่ีดินท่ีเชา ผูเชาตกลงใหความรวมมือแกผูใหเชาในการ
ดําเนินการดังตอไปนี้ เพื่อไมใหเกิดความเดือดรอนรําคาญแกผูอยู
อาศัยในหมูบานจัดสรรดังกลาว ดังนี้ 

• กอสรางกําแพงสูง 3 เมตร สําหรับดานที่ติดกับหมูบานจัดสรร และ
ปลูกตนไมตามแนวกําแพงดังกลาว 

• ปองกันมิใหมีเสียง และกล่ินจากบริเวณที่เก็บขยะของผูเชา อันเปน
การรบกวนผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร และ 

• ดําเนินการใด ๆ ที่ผูใหเชาจะรองขอตามสมควร เพ่ือวัตถุประสงคใน
การลดเสียง และกล่ินอันเกิดจากการประกอบกิจการของผูเชา 

ทั้งน้ี ผูเชาไมจําตองดําเนินการใด ๆ หรืองดเวนการดําเนินการใด ๆ เพื่อ
วัตถุประสงคตามท่ีกลาวขางตน ซึ่งตามความเห็นของผูเชา และผูใหเชา
จะเปนการทําใหเกิดความเสียหาย หรือเปนการทําใหเกิดการหยุดชะงัก
ในการดําเนินธุรกิจของผูเชา 

• ในระหวางระยะเวลาการเชา หากผูเชามีความประสงคจะแกไข
ดัดแปลง ตอเติม ซอมแซม หรือกอสรางส่ิงปลูกสรางขึ้นใหม ผูเชา
จะตองขอความเห็นชอบจากผูใหเชา ในกรณีที่การแกไข ดัดแปลง 
ตอเติม ซอมแซม หรือกอสรางเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของ
บุคคลอื่นผูอยูอาศัยขางเคียงของที่ดินที่เชา ผูเชาตกลงรับผิดชอบใน
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ความเสียหายดังกลาว 

• ผูให เชา รับรองวา  นับต้ังแตวันจดทะเบียน  ผู เชาสามารถเขา
ครอบครอง ยึดถือ และใชสิทธิในที่ดินที่เชาไดโดยปราศจากการ
รบกวน ขัดสิทธิ หรือขัดขวางใด ๆ จากบุคคลอื่นใด หากมีกรณี
ดังกลาวเกิดขึ้น ผูใหเชาจะใหความรวมมือ และเขาเปนคูความ (หาก 

ผูเชาเรียกรอง) เพื่อโตแยง หรือตอสูคดีจนกวากรณีดังกลาวจะยุติ 

หรือถึงที่สุด โดยผูใหเชาตกลงรับผิดชอบในคาใชจายตาง ๆ รวมท้ัง
คาทนายความในการโตแยง หรือตอสูคดีดังกลาวท้ังหมด หากผูให
เชามีสวนในการทําใหเกิดคดีดังกลาว ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูเชาเปนผูมี
สวนทําใหเกิดคดีดังกลาวขึ้น ผูเชาจะรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว
ฝายเดียว 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับทรัพยสิน เหตุแหง
การบอกเลิกสัญญา และการดําเนินการภายหลังการบอกเลิก
สัญญา กําหนดไวดังนี้ 

ความสูญเสีย หรือเสียหายกับส่ิงปลูกสราง 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของ 
ผูเชา ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน อันเนื่องมาจากอัคคีภัย หรือเหตุ
สุดวิสัย จนผูเชาเห็นวาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงค
ของสัญญาตอไปได ผูเชามีสิทธิโอนสิทธิการเชาตามสัญญาน้ี ใหแก
บุคคล /หรือนิติบุคคลอื่นใดที่ผูใหเชาเห็นชอบเพื่อประกอบธุรกิจใด ๆ 

บนท่ีดินท่ีเชา หรือบอกเลิกสัญญา โดยการบอกกลาวใหผูใหเชา
ทราบเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน โดยผูเชาไมมีหนาที่
ตองชําระคาเชา และหนาที่อื่นใดตามสัญญาอีก 

• ในกรณีที่ผูเชาใชสิทธิโอนสิทธิการเชาตามวรรคกอน ผูใหเชาและ
ผูรับโอนสิทธิการเชาจะตองทําสัญญาเชากันใหมแทนสัญญาน้ี โดย
มีขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิ หนาที่ และเงื่อนไขอื่น ๆ เหมือนกับท่ีระบุ
ในสัญญาน้ี โดยผูใหเชาจะไมคิดคาตอบแทนการโอนสิทธิการเชา
จากผูเชา หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอีก และผูใหเชาจะใหความ
รวมมือ และอํานวยความสะดวก ตลอดจนลงนามในเอกสารใด ๆ 

ใหแกผูเชาตามที่ไดรับการรองขอโดยมิชักชา และไมคิดคาใชจาย 

• ในกรณีที่ ผู เชาใช สิทธิบอกเลิกสัญญาตามความในวรรคกอน  

ผูใหเชาตกลงคืนเงินคาเชารายปที่ผูเชาไดชําระใหแกผูใหเชาตาม
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สัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลือของปการเชานั้น ภายใน 15 วัน  

นับจากวันที่ผูเชาไดขนยายทรัพยสิน ทําความสะอาด และปรับ
สภาพที่ดินที่เชาตามที่ระบุขางตนเปนที่เรียบรอย 

หากผูเชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจบนที่ดินที่เชาตอไป ผูเชาจะตองรีบ
ดําเนินการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางในบริเวณท่ีดินท่ีเชาใหมีสภาพ
พรอมดําเนินธุรกิจตามปกติตอไป โดยการดําเนินดังกลาวจะตองทํา
ภายในระยะเวลารวดเร็วเหมาะสม นับต้ังแตวันท่ีความสูญหาย หรือ
เสียหายเกิดขึ้น ในกรณีนี้ ผูเชาไดรับการยกเวนการชําระคาเชาตลอด
ระยะเวลาท่ีทําการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางซึ่งต้ังอยูในที่ดินท่ีเชา จน
อยูในสภาพที่พรอมท่ีจะดําเนินธุรกิจตอไปไดตามปกติ และผูเชาไดรับ
อนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของใหใชส่ิงปลูกสรางดังกลาวได ทั้งนี้ 
ระยะเวลาปลอดคาเชาจะตองไมเกินกวา 12 เดือน นับจากวันที่ความ 

สูญหาย หรือเสียหายเกิดขึ้น 

• ในกรณีที่ความสูญหาย หรือเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับส่ิงปลูกสรางที่อยู
บนท่ีดินท่ีเชา ไมสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชา จนถึง
ขนาดที่ผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้
ไดตอไป ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และผูเชาจะตองดําเนินการ
ปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางเพื่อใหกลับสูสภาพพรอมดําเนินธุรกิจ
ภายในระยะเวลารวดเร็วเหมาะสม นับต้ังแตวันที่ความสูญหาย หรือ
เสียหายเกิดขึ้น ในกรณีนี้ ผูเชาไดรับการยกเวนการชําระคาเชา
ตลอดระยะเวลาท่ีทําการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางซึ่งต้ังอยูในที่ดิน
ที่เชา จนอยูในสภาพที่พรอมที่จะดําเนินธุรกิจตอไปไดตามปกติ และ
ผูเชาไดรับอนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของใหใชส่ิงปลูกสราง
ดังกลาวได ทั้งนี้ ระยะเวลาปลอดคาเชาจะตองไมเกินกวา 12 เดือน 

นับจากวันท่ีความสูญหาย หรือเสียหายเกิดขึ้น 

การเวนคืน 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เชาท้ังหมดหรือบางสวนถูกเวนคืนตามกฎหมาย ซึ่ง
การเวนคืนดังกลาวสงผลใหผูเชาไมสามารถดําเนินธุรกิจในท่ีดินที่
เชาไดตอไป ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได โดยผูใหเชาตกลงคืน
เงินจายลวงหนาที่ผูเชาไดชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญาน้ีใหแก 
ผูเชาตามสัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลือ อยางไรก็ดี จํานวนเงินท่ี
คืนใหแกผูเชาดังกลาว จะตองไมมากกวาจํานวนเงินคาทดแทนที่
ผูใหเชาไดรับจากหนวยงานราชการที่เก่ียวของ นอกจากน้ี ผูใหเชา



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 57 

ตกลงคืนคาเชารายปที่ผูเชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตาม
สัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยูของปการเชานั้น ๆ 

• ในกรณีที่ที่ดินที่เชาถูกเวนคืนบางสวน ซึ่งไมกระทบตอการดําเนิน
ธุรกิจของผูเชาจนถึงขนาดที่ผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการในที่ดิน 

ที่เชาตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา โดยสัญญานี้จะยังคงมี
ผลใชบังคับตอไปเฉพาะสวนที่ดินที่เชาที่มิไดถูกเวนคืน โดยในกรณีนี้ 
ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาท่ีผูเชาชําระใหแกผูใหเชาตาม
สัญญานี้ตามสัดสวนของจํานวนเนื้อท่ีดินที่เชาที่ถูกเวนคืน และ
ระยะเวลาการเชาที่เหลือ ทั้งนี้ จํานวนเงินท่ีคืนใหแกผูเชาดังกลาว
จะตองไมมากกวาจํานวนเงินคาทดแทนที่ ผู ให เชาได รับจาก
หนวยงานราชการที่เก่ียวของ นอกจากน้ี ผูใหเชาตกลงคืนคาเชา 

รายปที่ผูเชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวนของ
จํานวนเนื้อที่ดินท่ีเชาที่ถูกเวนคืน และระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู
ของปการเชานั้น ๆ และอัตราคาเชาภายหลังจากท่ีถูกเวนคืนจะ
ลดลงตามสัดสวนของที่ดินที่เชาท่ีเหลือจากการเวนคืน 

• ในกรณีการเวนคืนที่ดินท่ีเชาตามท่ีกลาวขางตน ผูเชามีสิทธิที่จะ
ไดรับเงินคาทดแทนที่ไดรับจากหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของสําหรับ
ส่ิงปลูกสรางที่ผูเชาไดปลูกสรางขึ้นในที่ดินที่เชา 

ขอจํากัดในการดําเนินธุรกิจ 

• ในกรณีที่กฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอม หรือกฎหมาย  

กฎ ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หาม หรือจํากัดการใชพื้นที่ หรือ
การประกอบธุรกิจในท่ีดินท่ีเชา อันสงผลกระทบใหผูเชาไมสามารถ
ดําเนินธุรกิจในที่ดินท่ีเชาไดตอไป ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได 
โดยในกรณีดังกลาวนี้ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปที่ผูเชาชําระ 

ใหไวแกผูใหเชาตามสัญญาน้ี ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ี
เหลืออยูของปการเชานั้น ๆ ใหแกผูเชาภายใน 30 วัน นับแตวันที่ 
ผูเชาร้ือถอนส่ิงปลูกสรางออกจากท่ีดินท่ีเชา และสงมอบท่ีดินท่ีเชา
คืนใหแกผูใหเชา 

• ในกรณีที่การหาม  หรือขอจํากัดการใชพื้นที่  มีผลใชบังคับกับ
บางสวนของที่ดินท่ีเชา และผูเชายังประสงคที่จะประกอบธุรกิจใน
ที่ดินที่เชาในสวนท่ีมิไดถูกขอจํากัด หรือขอหามดังกลาวตอไป ผูเชา
มีสิทธิบอกเลิกการเชาที่ดินเฉพาะสวนที่ถูกขอหาม หรือขอจํากัดการ
ใชดังกลาว โดยแจงใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือ โดยผูใหเชาตกลง



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 58 

คืนคาเชารายปที่ ผู เชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตาม
สัดสวนของจํานวนเน้ือที่ดินที่เชาที่ผูเชาบอกเลิก และระยะเวลาการ
เชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ๆ ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีผูเชาร้ือ
ถอนส่ิงปลูกสราง (ถามี) ออกจากที่ดินท่ีเชา และสงมอบท่ีดินท่ีเชา
คืนใหแกผูใหเชา อัตราคาเชาจะลดลงตามสัดสวนของที่ดินท่ีเชาที่
เหลือจากการหักเน้ือที่ดินที่เชาที่ถูกขอหาม หรือขอจํากัดการใชพื้นที่ 

หมายเหตุ: 

ในกรณีที่ผูใหเชาจะตองคืนเงินคาเชา หรือเงินจายลวงหนาใหแกผูเชา  

ผูเชาตกลงใหผูใหเชาคืนเงินจํานวนดังกลาวใหแกผูเชา โดยไมรวมเงินท่ี
เปนเงินหักภาษีหัก ณ ที่จาย ที่ผูเชาหักไวตามท่ีกําหนดในสัญญานี้ 

กรณีผูใหเชาผิดสัญญา 

• ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญาหรือคํารับรองขอใดขอหนึ่งใน
สัญญาเชา และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบเปนลายลักษณอักษรให
แกไขความผิดน้ันภายใน 60 วัน  นับแตวันแจงแลว ผูใหเชายังคง
ประพฤติผิดตอไปอีก ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา และ/หรือ
ฟองรองบังคับใหปฏิบัติตามสัญญาได และ/หรือเรียกรองคาสินไหม
ทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้น  เนื่องจากความผิดหรือการเลิกสัญญาเชาน้ี 

ทั้งน้ี คาสินไหมทดแทนดังกลาวรวมถึงมูลคาของส่ิงปลูกสรางใน
ขณะน้ัน คาร้ือถอนส่ิงปลูกสราง คาขนยายเคร่ืองจักร เคร่ืองมือ
เคร่ืองใชตาง ๆ ของผูเชา คาทําความสะอาด และคาปรับสภาพ
บริเวณท่ีดินที่เชา 

• ในกรณีดังกลาวขางตนนี้ หากผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชา
ตกลงคืนเงินจายลวงหนาตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่
เหลืออยูและคาเชารายปตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ี
เหลืออยูของปการเชานั้นภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผูเชาแจงการ
บอกเลิกสัญญาเปนหนังสือใหผูเชาทราบ 

กรณีผูเชาผิดสัญญา 

ขอกําหนดเก่ียวกับกรณีผูเชาผิดสัญญาเปนไปตามแบบสัญญาเชาที่ดิน
มาตรฐานของเทสโก โลตัส หากแตมีขอกําหนดเพิ่มเติมวา  

• ในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญา หรือคํารับรองขอหนึ่งขอใด และผูใหเชาได
แจงใหผูเชาทราบเปนหนังสือใหแกไขความผิดน้ันภายใน 60 วัน  

นับแตวันแจงแลว หากแตผูเชายังคงประพฤติผิดตอไปอีก ผูใหเชามี
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สิทธิแกไขความผิดน้ันเอง โดยผูเชาจะตองรับผิดชอบคาใชจายที่ผูให
เชาไดจายไปจริงสําหรับการแกไขความผิดน้ัน 

• ผูใหเชามีสิทธิเรียกคาเชาที่ยังคางชําระ และดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 

15 ตอป สําหรับคาเชาที่ยังคางชําระจากผูเชา โดยผูใหเชาไมมีสิทธิ
เรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ อีก 

• เม่ือสัญญาครบกําหนดระยะเวลาการเชา หรือส้ินสุดไมวาดวย 

เหตุใด ๆ ผูเชามีหนาที่ร้ือถอนส่ิงปลูกสราง เคร่ืองมือ เคร่ืองใชและ
เคร่ืองจักรใด ๆ ออกจากท่ีดินที่เชาภายใน 120 วัน นับแตวันท่ี
สัญญาส้ินสุด ผูเชามีหนาที่จัดการทําความสะอาด และกําจัดขยะ
มูลฝอย และส่ิงปฏิกูล รวมทั้งปรับสภาพที่ดินที่ เชาใหมีสภาพ
ใกลเคียงกับสภาพเดิมเทาที่สามารถจะกระทําได และสงมอบท่ีดิน 

ที่เชาคืนใหแกผูใหเชาภายในกําหนดเวลาดังกลาว มิเชนนั้นผูเชา
ตองชดใชคาเสียหายใหแกผูใหเชาในอัตราวันละเทากับอัตราคาเชา
รายวันอัตราสุดทายกอนท่ีสัญญาน้ีจะครบกําหนด หรือส้ินสุดลง 
จนกวาจะปฏิบัติหนาที่เสร็จส้ิน ในการร้ือถอนส่ิงปลูกสราง และ 

ส่ิงตาง ๆ ทั้งหลายนั้น ผูเชาจะตองดําเนินการขออนุญาตรื้อถอนจาก
เจาหนาที่ที่เก่ียวของใหถูกตองตามกฎหมาย แตถาผูเชาไดตออายุ
สัญญานี้ออกไป ผูเชาไมมีหนาที่ดังกลาวจนกวาการตออายุสัญญา
จะส้ินสุดลง 

(ข) โครงการบางปู 

ผูใหเชา บริษัท ซีอารซี พรอพเพอรต้ีแอนดดีเวลอปเมนท จํากัด 

รายละเอียดทรัพยสิน ที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 292265 เลขท่ีดิน 144 เน้ือที่ดินที่เชา 55 ไร 80 

ตารางวา ต้ังอยู ณ ตําบลบางปูใหม อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด
สมุทรปราการ 

ขอกําหนด และเงื่อนไข 

ที่สําคัญในสัญญาเชา  

(ที่ตางไปจากแบบสัญญา

เชา ที่ดินมาตรฐานของ 

เทสโก โลตัส) 

ระยะเวลาเชา 

• 30 ป เร่ิมต้ังแตวันที่ 5 ตุลาคม 2550 จนถึงวันที่ 4 ตุลาคม 2580 
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 การโอนสิทธิการเชา 

• เวนแตเปนการโอนสิทธิการเชาใหแกบริษัทในเครือ หากผูเชาจะโอน
สิทธิการเชาใหแกบุคคลอื่น2 ผูเชาจะตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูใหเชากอน โดยผูใหเชาจะไมปฏิเสธการใหความยินยอม
โดยไมมีเหตุอันสมควร โดยผูเชาจะแจงใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือ
ถึงความประสงคในการโอนสิทธิดังกลาว และผูใหเชาตกลงแจงให   
ผูเชาทราบเปนหนังสือวา ผูใหเชาจะยินยอมใหผูเชาโอนสิทธิดังกลาว
หรือไมภายใน 15 วัน เม่ือไดรับความยินยอมจากผูใหเชา หรือในกรณี
การโอนสิทธิการเชาใหแกบริษัทในเครือของผูเชา ผูเชาจะดําเนินการ
ใหผูรับโอนยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิ และหนาที่ของผูเชา
ตามสัญญาน้ีทุกประการ และจะสงมอบหลักฐานการตกลงดังกลาว
ใหแกผูใหเชากอนการโอนดังกลาว ผูเชาและผูรับโอนของผูเชาตกลง
รับผิดชอบคาธรรมเนียมการจดทะเบียน คาอากรแสตมป และ
คาใชจายอื่นใดในการดําเนินการโอนสิทธิการเชา 

• นับต้ังแตวันที่ทําสัญญานี้จนกวาสัญญาจะส้ินสุด ผูใหเชามีสิทธิที่จะ
โอนสิทธิและหนา ท่ี เ ก่ียวกับการเชา ท่ี ดินภายใต เ ง่ือนไข  และ
ขอกําหนดของสัญญาน้ี หรือมีสิทธิในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

(ทั้งหมด หรือบางสวน) ใหแกบุคคลใดก็ได ทั้งน้ี ภายใตเงื่อนไขสิทธิ
ในการเสนอซื้อกอนโดยผูเชา โดยผูใหเชาจะดําเนินการใหผูรับโอน
ยินยอมปฏิบัติตามคํารับรอง สิทธิ และหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญา
นี้ทุกประการ และจะสงมอบหลักฐานการตกลงดังกลาวใหผูเชากอน
การโอนดังกลาว 

                                                      
2

  ในปจจุบัน ผูใหเชาไดตกลงยินยอมเปนหนังสือใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาตามสัญญาใหแกกองทุนรวมได 
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 การใหเชาชวงที่ดิน 

ผูใหเชายินยอมใหผูเชามีสิทธิเต็มที่ในการครอบครอง และใชที่ดินที่เชา
เพ่ือใหการดําเนินธุรกิจเปนไปตามวัตถุประสงคโดยไมขัดตอสัญญานี้ และ
ยินยอมใหผูเชาใหเชาชวงท่ีดินที่เชาไดโดยไมตองขอความยินยอมจาก 

ผูใหเชา แตผูเชาจะตองบอกกลาวการใหเชาชวงดังกลาวใหแกผูใหเชา
กอนการใหเชาชวง และผูเชาจะตองรับผิดชอบในการดําเนินการใด ๆ ของ
ผูเชาชวง ซึ่งทําใหผูใหเชาเสียหาย หรือกระทบตอสิทธิในท่ีดินของผูใหเชา
ตามสัญญาน้ี และไมถือวาการเชาชวงดังกลาวเปนเหตุปลดเปล้ืองความ
รับผิดชอบของผูเชาในการชําระคาเชาที่ผูเชาจะตองชําระใหแกผูใหเชา
ตามสัญญาน้ี ไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวน เม่ือระยะเวลาการเชาตาม
สัญญานี้ส้ินสุดลง ผูเชามีหนาที่ดําเนินการใหผูเชาชวงทั้งหมดของผูเชา
ออกจากที่ดินที่เชากอนสงมอบที่ดินคืนใหแกผูใหเชา โดยผูใหเชาตกลงจะ
ใหความรวมมือกับผูเชาในการดําเนินการใด ๆ ที่จําเปนเพื่อใหการเชาชวง
ดังกลาวมีผลสมบูรณตามที่ผูเชาไดตกลงกับผูเชาชวงภายในขอบเขตของ
สัญญานี้ 

 ขอกําหนด และเงื่อนไขอ่ืน 

• ขอกําหนดเก่ียวกับภาระหนาท่ีของผูเชาในเร่ืองภาษีเปนไปตามแบบ
สัญญาเชาที่ดินมาตรฐานของเทสโก โลตัส เวนแตในสัญญานี้ระบุวา   

"ผูเชาเปนผูรับผิดชอบชําระภาษีที่เก่ียวของกับอาคารส่ิงปลูกสรางซ่ึง
ผูเชาปลูกสรางขึ้น" 

• ผู ให เชา รับรองวา  นับต้ังแตวันจดทะเบียน  ผู เชาสามารถเขา
ครอบครอง ยึดถือ และใชสิทธิในท่ีดินที่เชาไดโดยปราศจากการ
รบกวน ขัดสิทธิ หรือขัดขวางใด ๆ จากบุคคลอื่นใด หากมีกรณี
ดังกลาวเกิดขึ้น ผูใหเชาจะใหความรวมมือ และเขาเปนคูความรวม 

(หากผูเชาเรียกรอง) เพื่อโตแยง หรือตอสูคดีจนกวากรณีดังกลาวจะ
ยุติ หรือถึงท่ีสุด โดยผูเชาตกลงรับผิดชอบคาใชจายตาง ๆ รวมทั้ง   
คาทนายความในการโตแยง หรือตอสูคดีดังกลาวทั้งหมด 
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 • การแกไข ดัดแปลง ตอเติม ซอมแซม หรือกอสรางส่ิงปลูกสรางขึ้น
ใหม กอนหรือในระหวางระยะเวลาการเชาตามสัญญานี้ หากเปนไป
ตามบทบัญญัติของกฎหมายท่ีเก่ียวของ ผูใหเชาจะใหความเห็นชอบ
แบบแปลน แผนผังสําหรับการดังกลาวเพื่อใหผูเชาไดรับอนุญาตจาก
หนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยผูเชาตกลงรับผิดชอบคาใชจายท้ังหมด 

ตลอดจนคาเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้น สําหรับความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับ
ผูใหเชา (ถามี) อันเนื่องมาจากการแกไข ดัดแปลงส่ิงปลูกสราง
ดังกลาว ทั้งนี้ ส่ิงปลูกสรางดังกลาวจะตองเปนอาคาร หรือส่ิงปลูก
สรางที่ใชเพื่อการดําเนินการตามวัตถุประสงคการเชาตามสัญญาน้ี 

• ตลอดอายุสัญญาเชา ผูใหเชาจะไมนําที่ดินที่ผูใหเชา หรือบริษัทใน
เครือของผูใหเชาเปนเจาของกรรมสิทธิ์ หรือมีสิทธิครอบครอง ซึ่งอยู
บริเวณใกลเคียงกับที่ดินท่ีเชา (ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน) ไดแก 
บางส วนของที่ ดินตามโฉนดท่ี ดิน เลขที่  2745  และ  28881 

นอกเหนือจากท่ีดินที่เชาตามสัญญานี้ และท่ีดินตามโฉนดที่ดินเลขท่ี 

28806 ไปขาย หรือใหเชาแกผูประกอบการซึ่งดําเนินธุรกิจคาปลีกคา
สงขนาดใกลเคียงกับขนาดธุรกิจของผูเชาที่อยูบนที่ดินท่ีเชา หรือ
ธุรกิจใกลเคียงกับธุรกิจของผูเชาอันเปนการแขงขันกับผูเชา 

 • เม่ือครบกําหนดระยะเวลาเชา หรือสัญญาส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด 

ผูเชามีหนาที่ร้ือถอนส่ิงปลูกสราง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช หรือเคร่ืองจักร
ใด ๆ ที่อยูบนที่ ดินท่ีเชา รวมทั้งทําความสะอาด และกําจัดขยะ 

มูลฝอย และส่ิงปฏิกูล และปรับสภาพที่ดินท่ีเชาใหมีสภาพใกลเคียง
กับสภาพเดิมเทาที่จะสามารถทําได และสงมอบท่ีดินท่ีเชาคืนใหแก
ผูใหเชาภายใน 120 วัน นับแตวันที่สัญญาครบกําหนด หรือส้ินสุดลง 
หากผูเชาไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลา 

ที่กําหนด ผูเชาตองเสียคาเสียหายแกผูใหเชาในอัตราวันละเทากับ
จํานวนเงินสองเทาของอัตราคาเชาอัตราสุดทายกอนที่สัญญาจะครบ
กําหนด หรือส้ินสุดลง จนกวาการร้ือถอนจะเสร็จส้ิน ทั้งน้ี ผูใหเชา 

มีสิทธิเขาทําการร้ือถอนแทนผูเชาได โดยผูใหเชาจะตองแจงใหผูเชา
ทราบลวงหนาอยางนอย 15 วัน กอนวันที่ผูใหเชาจะทําการร้ือถอน 

พรอมระบุวันที่ผูใหเชาจะเขาทําการร้ือถอน ในกรณีดังกลาว ผูเชา
จะตองชดใชคาใชจายในการร้ือถอนที่ผูใหเชาไดจายไปจริงตาม
สมควรใหแกผูใหเชา ภายหลังจากที่ผูใหเชาไดสงมอบใบเสร็จรับเงิน
สําหรับคาใชจายดังกลาวใหแกผูเชาเพื่อเปนหลักฐานการเบิกจาย  
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 ทั้งน้ี ผูใหเชาตกลงวา จะดําเนินการใหการร้ือถอนเสร็จส้ินภายใน
กําหนดระยะเวลาอันสมควรตามท่ีบุคคลผูประกอบวิชาชีพดังกลาว
พึงกระทําโดยสุจริต 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับทรัพยสิน เหตุแหง
การบอกเลิกสัญญา และการดําเนินการภายหลังการบอกเลิกสัญญา 

กําหนดไวดังนี้ 

ความสูญเสีย หรือเสียหายกับส่ิงปลูกสราง 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายใด ๆ กับส่ิงปลูกสรางของ 
 ผูเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวน อันเน่ืองมาจากอัคคีภัย หรือเหตุ
สุดวิสัย จนผูเชาเห็นวาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของ
สัญญาตอไปได ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา โดยการบอกกลาวให 
ผูใหเชาทราบเปนหนังสือลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน โดยผูเชาไมมี
หนาท่ีตองชําระคาเชา และหนาที่อื่นใดตามสัญญาอีก 

• ในกรณีที่ผูเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามความในวรรคกอน ผูใหเชา
ตกลงคืนเงินคาเชารายปที่ผูเชาไดชําระใหแกผูใหเชาตามสัดสวน
ระยะเวลาการเชาที่เหลือของปการเชานั้น ภายใน 15 วัน นับจากวันที่
ผูเชาไดขนยายทรัพยสิน ทําความสะอาด และปรับสภาพท่ีดินท่ีเชา
ตามที่ระบุขางตนเปนที่เรียบรอย ทั้งนี้ ผูใหเชาไมมีหนาที่ที่จะตองคืน
เงินจายลวงหนาท่ีผูเชาไดชําระตามสัญญานี้ใหแกผูเชาแตอยางใด 

หากผูเชาประสงคที่จะดําเนินธุรกิจบนที่ดินที่เชาตอไป ผูเชาจะตองรีบ
ดําเนินการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางในบริเวณที่ดินที่เชาใหมีสภาพ
พรอมดําเนินธุรกิจตามปกติตอไป โดยการดําเนินดังกลาวจะตองทํา
ภายในระยะเวลารวดเร็วเหมาะสม นับต้ังแตวันท่ีความสูญหาย หรือ
เสียหายเกิดขึ้น ในกรณีนี้ ผูเชาไดรับการยกเวนการชําระคาเชาตลอด
ระยะเวลาที่ทําการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางซ่ึงต้ังอยูในท่ีดินท่ีเชา 

จนอยูในสภาพท่ีพรอมที่จะดําเนินธุรกิจตอไปไดตามปกติ และผูเชา
ไดรับอนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของใหใชส่ิงปลูกสรางดังกลาวได 
ทั้งนี้ ระยะเวลาปลอดคาเชาจะตองไมเกินกวา 12 เดือน นับจากวันท่ี
ความสูญหายหรือเสียหายเกิดขึ้น 
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 • ในกรณีที่ความสูญหาย หรือเสียหายที่เกิดขึ้นกับส่ิงปลูกสรางที่อยูบน
ที่ดินที่เชา ไมสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการของผูเชา จนถึงขนาด
ที่ผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการตามวัตถุประสงคของสัญญานี้ได
ตอไป ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และผูเชาจะตองดําเนินการ
ปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางเพื่อใหกลับสูสภาพพรอมดําเนินธุรกิจ
ภายในระยะเวลารวดเร็วเหมาะสม นับต้ังแตวันที่ความสูญหาย หรือ
เสียหายเกิดขึ้น ในกรณีนี้ ผูเชาไดรับการยกเวนการชําระคาเชาตลอด
ระยะเวลาท่ีทําการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสรางซึ่งต้ังอยูในที่ดินท่ีเชา 

จนอยูในสภาพที่พรอมที่จะดําเนินธุรกิจตอไปไดตามปกติ และผูเชา
ไดรับอนุญาตจากหนวยงานท่ีเก่ียวของใหใชส่ิงปลูกสรางดังกลาวได 
ทั้งนี้ ระยะเวลาปลอดคาเชาจะตองไมเกินกวา 12 เดือน นับจากวันที่
ความสูญหาย หรือเสียหายเกิดขึ้น 

• ในกรณีที่เกิดความสูญหาย หรือเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับส่ิงปลูกสรางที่
อยูบนที่ดินท่ีเชา จนสงผลใหผูเชาไมสามารถการดําเนินกิจการ
ตามปกติได หากแตผูเชาเลือกที่จะทําการปรับปรุงสภาพส่ิงปลูกสราง 
และไดรับการยกเวนการชําระคาเชาเปนระยะเวลาไมเกิน 12 เดือน  

เม่ือสัญญานี้ส้ินสุดลง คูสัญญาตกลงใหสัญญานี้ตอระยะเวลาการ
เชาออกไปเทากับระยะเวลาที่ผูเชาไมสามารถประกอบธุรกิจได
ตามปกติ ทั้งนี้ เวนแตผูเชาจะไดแจงใหผูใหเชาทราบลวงหนาอยาง
นอย 6 เดือนกอนสัญญาส้ินสุดวาผูเชาไมประสงคที่จะตอระยะเวลา
การเชา โดยอัตราคาเชาสําหรับชวงระยะเวลาท่ีขยายออกไปน้ี จะ
เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา 

การเวนคืน 

• ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาทั้งหมดหรือบางสวนถูกเวนคืนตามกฎหมาย ซึ่ง
การเวนคืนดังกลาวสงผลใหผูเชาไมสามารถดําเนินธุรกิจในที่ดินที่เชา
ไดตอไป ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาน้ีได โดยผูใหเชาตกลงคืนเงิน
จายลวงหนาที่ผูเชาไดชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญาน้ีใหแกผูเชา
ตามสัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลือ อยางไรก็ดี จํานวนเงินที่คืน
ใหแกผูเชาดังกลาวจะตองไมมากกวาจํานวนเงินคาทดแทนที่ผูใหเชา
ไดรับจากหนวยงานราชการที่เก่ียวของ นอกจากน้ี ผูใหเชาตกลงคืน 

คาเชารายปที่ผูเชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวน
ของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ๆ 
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 • ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาถูกเวนคืนบางสวน ซึ่งไมกระทบตอการดําเนิน
ธุรกิจของผูเชาจนถึงขนาดท่ีผูเชาไมสามารถดําเนินกิจการในที่ดินท่ี
เชาตอไปได ผูเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญา โดยสัญญานี้จะยังคงมีผล
ใชบังคับตอไปเฉพาะสวนที่ดินที่เชาที่มิไดถูกเวนคืน โดยในกรณีนี้ 
ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาที่ผูเชาชําระใหแกผูใหเชาตาม
สัญญานี้ตามสัดสวนของจํานวนเนื้อที่ดินที่เชาท่ีถูกเวนคืน และ
ระยะเวลาการเชาท่ีเหลือ ทั้งน้ี จํานวนเงินที่คืนใหแกผูเชาดังกลาว
จะตองไมมากกวาจํานวนเงินคาทดแทนที่ผูใหเชาไดรับจากหนวยงาน
ราชการที่เก่ียวของ นอกจากน้ี ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปที่ผูเชา
ชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวนของจํานวนเนื้อท่ีดินที่
เชาที่ถูกเวนคืน และระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูของปการเชานั้น ๆ  

และอัตราคาเชาภายหลังจากที่ถูกเวนคืนจะลดลงตามสัดสวนของ
ที่ดินที่เชาที่เหลือจากการเวนคืน 

• ในกรณีการเวนคืนที่ดินที่เชาตามที่กลาวขางตน ผูเชามีสิทธิที่จะไดรับ
เงินคาทดแทนที่ไดรับจากหนวยงานราชการที่เก่ียวของสําหรับส่ิงปลูก
สรางที่ผูเชาไดปลูกสรางขึ้นในที่ดินที่เชา 

ขอจํากัดในการดําเนินธุรกิจ 

• ในกรณีที่กฎหมายเก่ียวกับผังเมือง ส่ิงแวดลอม หรือกฎหมาย กฎ 

ระเบียบ หรือขอบัญญัติใด ๆ หาม หรือจํากัดการใชพื้นที่ หรือการ
ประกอบธุรกิจในท่ีดินที่เชา อันสงผลกระทบใหผูเชาไมสามารถ
ดําเนินธุรกิจในที่ดินที่เชาไดตอไป ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได 
โดยในกรณีดังกลาวนี้ ผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายปที่ผูเชาชําระใหไว
แกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู
ของปการเชานั้น ๆ ใหแกผูเชาภายใน 30 วัน นับแตวันที่ผูเชาบอกเลิก
สัญญา 
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 • ในกรณีที่การหาม หรือขอจํากัดการใชพื้นที่ มีผลใชบังคับกับบางสวน
ของที่ดินท่ีเชา และผูเชายังประสงคที่จะประกอบธุรกิจในท่ีดินท่ีเชา
ในสวนท่ีมิไดถูกขอจํากัด หรือขอหามดังกลาวตอไป ผูเชามีสิทธิบอก
เลิกการเชาท่ีดินเฉพาะสวนที่ถูกขอหาม หรือขอจํากัดการใชดังกลาว 

โดยแจงใหผูใหเชาทราบเปนหนังสือ โดยผูใหเชาตกลงคืนคาเชารายป
ที่ผูเชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวนของจํานวน 

เน้ือที่ดินที่เชาที่ผูเชาบอกเลิก และระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยูของป
การเชานั้น ๆ ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ผูเชาบอกเลิกการเชาที่ดิน 

ที่เชาในสวนดังกลาว อัตราคาเชาจะลดลงตามสัดสวนของที่ดินที่เชา
ที่เหลือจากการหักเนื้อที่ดินท่ีเชาที่ถูกขอหาม หรือขอจํากัดการใช
พื้นที่ 

 กรณีผูใหเชาผิดสัญญา 

• ในกรณีที่ผูใหเชาประพฤติผิดสัญญา หรือคํารับรองขอหนึ่งขอใด  

เปนเหตุใหผูเชาไดรับความเสียหาย หรือเสียประโยชน และผูเชาได
แจงเปนหนังสือใหผูใหเชาแกไขเหตุแหงความผิดนั้นภายในกําหนด
ระยะเวลา 60 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง หากแตผูใหเชายังคงประพฤติ
ผิดสัญญา ผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ และ/หรือเรียกรองใหผูใหเชา
ปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และ/หรือเรียกรองคาสินไหมทดแทนสําหรับ
มูลคาส่ิงปลูกสรางในขณะนั้น คาร้ือถอนส่ิงปลูกสราง คาขนยาย
เคร่ืองจักร และคาเคร่ืองมือเครื่องใชตาง ๆ ของผูเชาบนที่ดินที่เชา 

รวมถึงคาใชจายในการทําความสะอาด คากําจัดขยะมูลฝอย และส่ิง
ปฏิกูล และคาใชจายในการปรับสภาพท่ีดินท่ีเชา โดยในกรณีที่ผูเชา
ใชสิทธิบอกเลิกสัญญา ผูใหเชาตกลงคืนเงินจายลวงหนาที่ผูเชาชําระ
ใหแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลือ 

และคาเชารายปที่ผูเชาชําระใหไวแกผูใหเชาตามสัญญานี้ ตาม
สัดสวนของระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยูของปการเชานั้น ๆ ภายใน 

15 วันนับแตวันที่ผูเชาบอกเลิกสัญญา 
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 กรณีผูเชาผิดสัญญา 

• ภายใตเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาขางตน ซึ่งระบุใหผูเชามีหนาที่ชดใช
คาปรับรายวัน ในกรณีที่ผูเชาไมสามารถร้ือถอนส่ิงปลูกสรางออกจาก
ที่ดิน และปรับสภาพท่ีดินใหกลับสูสภาพเดิมใหแกผูใหเชาไดภายใน
กําหนดระยะเวลา และผูใหเชาไดใชสิทธิในการรื้อถอนส่ิงปลูกสราง
โดยผูเชารับผิดชอบคาใชจาย ในกรณีที่ผูเชาประพฤติผิดสัญญา หรือ
คํารับรองขอหนึ่งขอใด เปนเหตุใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย หรือ
เสียประโยชน และผูใหเชาไดแจงเปนหนังสือใหผูเชาแกไขเหตุแหง
ความผิดนั้นภายในกําหนดระยะเวลา 60 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง 
หากแตผูเชายังคงประพฤติผิดสัญญา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา
นี้ และ/หรือเรียกรองใหผูเชาปฏิบัติหนาที่ตามสัญญา และ/หรือ
เรียกรองคาสินไหมทดแทนใด ๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความผิด หรือการ
เลิกสัญญานั้น เทากับจํานวนคาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาท่ีเหลือ
นับจากวันที่บอกเลิกสัญญา รวมท้ังคาร้ือถอนส่ิงปลูกสราง คาขน
ยายเคร่ืองจักร และคาเครื่องมือเครื่องใชตาง ๆ ของผูเชาบนที่ดินที่
เชา รวมถึงคาใชจายในการทําความสะอาด คากําจัดขยะมูลฝอย 

และส่ิงปฏิกูล และคาใชจายในการปรับสภาพที่ดินที่เชา ตลอดจน
คาใชจายในการเรียกเก็บเงิน และคาใชจายในการดําเนินคดี พรอม
ดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 7.5 ตอป นอกเหนือจากสิทธิในการเรียกรอง
คาสินไหมทดแทนดังกลาวขางตน ในกรณีที่ผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิก
สัญญา ผูใหเชามีสิทธิริบเงินจํานวนใด ๆ ที่ผูเชาไดชําระใหไวแกผูให
เชา ณ เวลาท่ีผูใหเชาแจงการบอกเลิกสัญญาเปนหนังสือใหแกผูเชา 

และเรียกรองคาสินไหมทดแทนดังกลาวขางตน โดยใหถือวาเงินที่ผูให
เชาริบไวเปนสวนหนึ่งของคาเสียหาย 

• ในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระคาเชาเปนระยะเวลาไมนอยกวา 3 เดือน 

ผูใหเชาตกลงแจงเปนหนังสือใหผูเชาปฏิบัติใหถูกตองภายในกําหนด
ระยะเวลา 60 วัน โดยผูใหเชามีสิทธิเรียกรองคาเชาสวนที่คางชําระ 

และดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 7.5 ตอป นับจากวันท่ีคาเชาถึงกําหนด
ชําระ จนถึงวันที่ผูเชาชําระคาเชาคางชําระ พรอมดอกเบี้ยใหผูใหเชา
ครบถวน 
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 ประเด็นที่เกี่ยวกับสะพาน และการใชที่ดินที่ราชพัสดุเพ่ือเปน
ทางเขา-ออกโครงการ 

• ผูเชาตกลงดําเนินการพัฒนาที่ดินโฉนดท่ีดินเลขที่ 28881 (ปจจุบัน
เปล่ียนเปนโฉนดที่ดินเลขที่ 292264) เพื่อใชเปนถนนเพ่ือการสัญจร 
ดวยคาใชจายของผูเชา 

• นับจากวันท่ีของสัญญา ผูใหเชายินยอมใหผูเชาผานเขา และทําการ
พัฒนาท่ีดินตามที่กลาวขางตน โดยไมมีคาตอบแทน และจะถือวา
การดําเนินการดังกลาวไมกอใหเกิดความเสียหายใด ๆ แกผูใหเชา 

• เม่ือการดําเนินการดังกลาวแลวเสร็จ และผูเชาไดแจงใหผูใหเชาทราบ
เปนหนังสือ ผูใหเชาตกลงยกที่ดินที่ไดรับการพัฒนาดังกลาว ซึ่งมี 

เน้ือท่ีทั้งส้ิน 6 ไร 1 งาน 80 ตารางวา ใหแกสาธารณะเพื่อใชเปนถนน  

ผูเชา และผูใหเชาตกลงท่ีจะกําหนดวันเพื่อการดําเนินการดังกลาว
รวมกัน โดยผูใหเชาจะสงมอบเอกสารการดําเนินการดังกลาวใหแก 
ผูเชาภายหลังการดําเนินการแลวเสร็จ 

• ผูใหเชาและผูเชาตกลงใหความรวมมือกันในการขอรับใบอนุญาต 

ตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการกอสรางถนนสาธารณะ (ขนาดประมาณ  

40 x 258 เมตร) โดยผูเชารับผิดชอบคาใชจาย 

• กรมธนารักษไดอนุญาตใหเจาของที่ ดินเดิมใชที่ราชพัสดุพื้นที่
โดยประมาณ 2 งาน 31.2 ตารางวา ซึ่งอยูในการกํากับดูแลของ
กรมธนารักษ เพื่อกอสรางสะพานขามคลองสาธารณะ (คลอง
ชายทะเล) เพ่ือเช่ือมตอพื้นที่ชุมชนฝงทิศเหนือ3 รวมทั้งทรัพยสินสวน
โครงการบางปูกับถนนสุขุมวิท โดยไมมีกําหนดระยะเวลาการใชที่ดิน 

ภายใตเงื่อนไขวาจะตองโอนกรรมสิทธิ์ในสะพานดังกลาวใหแก
กระทรวงการคลังเมื่อกอสรางสะพานดังกลาวเสร็จเรียบรอยแลว4 

                                                      
3
  คลองสาธารณะ (คลองชายทะเล) ดังกลาว ค่ันระหวางชุมชนทางฝงทิศเหนือของคลองและถนนสุขุมวิท โดยประชาชนท่ีอาศัยในชุมชนดังกลาวตอง

เดินทางเขาออกระหวางชุมชนและถนนสุขุมวิทโดยอาศัยสิทธิการใชสะพานซึ่งเปนทางเขาออกท่ีสําคัญเพื่อขามคลองตามจุดตาง ๆ ในลักษณะ
เชนเดียวกันกับสิทธิท่ีกองทุนรวมจะไดรับในการเขาออกทรัพยสินสวนโครงการบางปู 

4  เทสโก โลตัส (ในฐานะผูกอสรางสะพาน) จะไดโอนกรรมสิทธิ์ในสะพานขามคลองใหแกกระทรวงการคลังภายในเดือนพฤศจิกายน 2555  
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 • เจาของที่ดินปจจุบันไดชําระคาธรรมเนียมการใชที่ดินใหแกกรม 

ธนารักษสําหรับการใชที่ราชพัสดุดังกลาวแลว และมีภาระหนาท่ีตอ
กรมธนารักษในการดูแลรักษาสะพานขามคลองดังกลาว  

• ภายหลังจากที่ ผู เชาโอนสิทธิการเชาที่ ดินใหแกกองทุนรวมแลว 

กองทุนรวมจะมีภาระหนาที่ในการดูแลรักษาสะพานขามคลอง
ดังกลาวตามที่จะไดกําหนดไวในบันทึกแกไขเพิ่มเติมสัญญาเชาที่ดิน 

ซึ่งจะมีการจดทะเบียนบันทึกฉบับดังกลาวกับสํานักงานที่ดินในวัน
โอนกรรมสิทธิ์ 

3. สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาหลัก  

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

กองทุนรวม ในฐานะผูใหเชา ตกลงใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา เชาทรัพยสินในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุน โดยขอตกลงในสัญญาเชาหลักแตละฉบับ
เหมือนกัน (เวนแตสวนท่ีมีการแกไขเพื่อใหเปนไปตามขอตกลงของสัญญาเชาท่ีดินที่อาคารตั้งอยู)  

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

ระยะเวลาการเชาและการ

ตออายุ 

สัญญาเชาหลักมีระยะเวลาการเชา 10 ป (โดยอาจตอสัญญาเชาหลักได  
2 คราว ๆ ละ 10 ป) โดยอัตราคาเชาจะเพ่ิมขึ้นรอยละ 10 ทุก ๆ 3 ป โดย
จะเร่ิมมีผลสําหรับคาเชาในปที่ 4 (หลังจากนั้นในปที่ 7 และปที่ 10 และ
ระยะเวลาการเชาที่มีการตออายุในปที่ 3 และปที่ 6 เปนตน)  

ในกรณีที่กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส เห็นวา (ซึ่งพิจารณาจากการ
ประเมินของผูประเมินอิสระ) อัตราคาเชาดังกลาวไมสอดคลองกับอัตรา 

คาเชาตามราคาตลาดอยางมีนัยสําคัญอีกตอไป กองทุนรวม หรือเทสโก 
โลตัส อาจสงคําบอกกลาวใหอีกฝายหน่ึงทราบลวงหนาไมนอยกวา  

6 เดือน กอนเร่ิมระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลักนั้น ในกรณีดังกลาว
กองทุนรวมกับเทสโก โลตัส จะเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อกําหนดอัตรา
คาเชาสําหรับระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก ถากองทุนรวมและเทสโก 
โลตัส ไมสามารถตกลงเรื่องอัตราคาเชาสําหรับระยะตออายุสัญญา 

เชาหลักน้ันไดกอนระยะเวลา 3 เดือน กอนเร่ิมระยะเวลาตออายุสัญญา
เชาหลัก ใหสงเร่ืองใหผูเชี่ยวชาญเปนผูประเมินอัตราคาเชาในปแรกของ
การตออายุสัญญา (การประเมินดังกลาวไมมีผลผูกพัน) เม่ือไดรับผลการ
ประเมินดังกลาวแลว คูสัญญาจะตองเจรจาตอรองกันโดยสุจริตเพื่อ
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กําหนดอัตราคาเชา แตหากยังไมสามารถตกลงรวมกันไดกอนวันที่การตอ
อายุสัญญาเชาหลักจะเร่ิมมีผลใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง ณ วันครบ
กําหนดระยะเวลาการเชาเดิม 

คาเชา อัตราคาเชาสําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนคร้ังแรกแตละแหง
ใหเปนไปตามที่ระบุในเอกสารแนบทายของสัญญาเชาหลัก (เวนแตจะมี
การพิจารณาอัตราคาเชาใหมสําหรับชวงระยะเวลาตออายุสัญญาเชาหลัก
ตามที่ระบุไวขางตน) 

นอกเหนือจากคาเชาแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาภาษีโรงเรือน ภาษี
ปาย และท่ีดินสําหรับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

ขอตกลงของเทสโก โลตัส  เทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา ตกลงจะกระทําหรืองดเวนกระทําการอยางใด
อยางหน่ึงอันเก่ียวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม ขอตกลงดังกลาว
รวมถึงการชําระคาใชจายทั้งหมดที่เก่ียวกับทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวม 

การรักษาซอมแซมทรัพยสินท่ีเชาใหอยูในสภาพดี การปรับปรุงทรัพยสิน 

ที่เชา (ตามท่ีเทสโก โลตัส เห็นสมควร) ไมทําการเปล่ียนแปลงโครงสราง
ของทรัพยสิน และใชทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมตามวัตถุประสงคที่
ได รับอนุญาตเทา น้ัน  (รวมถึงการดําเนินธุร กิจโดยเทสโก  โลตัส ) 

ดําเนินการใหทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเปดทําการในชวงเวลาทําการ
ปกติในปจจุบันของเทสโก โลตัส รวมทั้งปฏิบัติตามกฎหมาย หลักเกณฑ
ตาง ๆ รวมถึงกฎระเบียบที่เก่ียวของกับศูนยการคา และตองยายออกจาก
ทรัพยสินที่เชาจากกองทุนรวมเมื่อส้ินสุดระยะเวลาการเชาและสงมอบคืน
ทรพัยสินในสภาพเดิมใหกองทุนรวม เปนตน 

ขอตกลงของกองทุนรวม กองทุนรวมตกลงท่ีจะดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส 

ซึ่งรวมถึงการจดทะเบียนสัญญาเชาหลัก การใหเทสโก โลตัส ไดใช
ประโยชนในทรัพยสินที่เชาดังกลาว ใหความชวยเหลือในการขอรับ
ใบอนุญาต (ดวยคาใชจายของเทสโก โลตัส) ซอมแซมโครงสรางของ
ทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส และ/หรืออสังหาริมทรัพยและสิทธ ิ

การเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมที่กองทุนรวมลงทุนที่เก่ียวของ จัดใหมี
สถานที่จอดรถ จัดใหมีสถานที่จัดเก็บรถเข็น จัดใหมีชองทางเขาออก
ศูนยการคาและพื้นท่ีสําหรับรับสงของ จัดใหเวลาทําการของศูนยการคา
เปนไปตามเวลาทําการของเทสโก โลตัส รักษาความหลากหลายของผูเชา
ในศูนยการคา (เวนแตจะไดรับความยินยอมจากเทสโก โลตัส ซึ่งเทสโก 
โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมี
เหตุผลอันควร) และตองไมอนุญาตใหมีการดําเนินธุรกิจท่ีมีลักษณะคลาย
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กับธุรกิจของเทสโก โลตัส ในบริเวณพ้ืนที่สวนกลาง เปนตน 

สิทธิและหนาที่อื่นของ 

เทสโก โลตัสและ 

กองทุนรวม 

กองทุนรวม และเทสโก โลตัส มีสิทธิและหนาที่อื่น ๆ ตามที่ระบุไวใน
สัญญาเชาหลัก สิทธิดังกลาวรวมถึงการที่เทสโก โลตัส สามารถใชพื้นที่
สวนกลางเพ่ือทําการแจกจายใบปลิวประชาสัมพันธและจัดกิจกรรม
สงเสริมการขายในแตละป และกองทุนรวมตองรักษาบริเวณภายนอก
ศูนยการคาและพื้นท่ีสวนกลางใหอยูในสภาพท่ีดี นอกจากน้ี กองทุนรวม
ตองใชความพยายามตามสมควรในการจัดใหมีระบบสาธารณูปโภคใน
ทรัพยสินท่ีใหเชาแกเทสโก โลตัส และอนุญาตใหเทสโก โลตัส ติดต้ังปาย
ประชาสัมพันธรอบบริเวณศูนยการคาได 

การโอนสิทธิเรียกรองตาม

สัญญาเชาหลัก 

เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิที่จะโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวง ตามสัญญาเชา
หลักใหกับบุคคลอื่น แตอาจโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงใหแกบริษัทอื่น
ซึ่งเปนบริษัทในกลุมของเทสโก โลตัส (หรือใหแกบุคคลภายนอกโดยไดรับ
ความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตองไมปฏิเสธให
ความยินยอมหรือใหความยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร)  

อยางไรก็ตาม เทสโก โลตัส สามารถใหเชาชวง (1) พื้นท่ีบางสวนของ
ทรัพยสินท่ีเชาจากกองทุนรวมที่สามารถใหเชาชวงไดอยูแลวกอนวันท่ีทํา
สัญญาเชาหลัก (2) พื้นท่ีซึ่งใหบริษัท เทสโก การด เซอรวิสเซส จํากัด  

เชาชวงอยู และ (3) พื้นที่ใด ๆ ของทรัพยสินท่ีเชาจากกองทุนรวม ซึ่ง
สามารถเขาใชประโยชนแยกตางหากเปนสัดสวนจากสวนอื่นได หรือกรณี
อื่น ๆ ตามที่ไดรับอนุญาตลวงหนาเปนหนังสือจากกองทุนรวม นอกจากน้ี 

เทสโก โลตัส สามารถใหสิทธิแกบุคคลอื่นในการประกอบการใด ๆ ใน
บริเวณทรัพยสินท่ีเชาจากกองทุนรวม ซึ่งการใหสิทธิดังกลาวตองไมเปน
การใหเชา โดยเทสโก โลตัส ตองแจงใหกองทุนรวมทราบเก่ียวกับ การโอน
สิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงทรัพยสินท่ีเชาจากกองทุนรวม ภายใน  

10 วัน นับจากวันที่มี การโอนสิทธิการเชา หรือการใหเชาชวงดังกลาว 

ประกันภัยและการ

ซอมแซมและ/หรือปรับปรุง

ทรัพยสิน 

กองทุนรวมตองจัดใหมีการเอาประกันภัยสําหรับความเส่ียงภัยทุกประเภท 

(All Risks Insurance) และประกันภัยความรับผิดตอสาธารณชน (Public 

Liability Insurance) ในกรณีที่กองทุนรวมไมจัดใหมีการเอาประกันภัย
ดังกลาว เทสโก โลตัส อาจจัดใหมีการเอาประกันภัยดังกลาวและเรียกรอง
ใหกองทุนรวมชําระคาเบี้ยประกันภัย ในกรณีที่กองทุนรวมไมชําระคาเบี้ย
ประกันภัยดังกลาวภายใน 10 วัน เทสโก โลตัส อาจหักคาเบี้ยประกันภัย
ดังกลาวออกจากคาเชาที่ตองชําระใหแกกองทุนรวมได 

นอกจากนั้น กองทุนรวมตองทําการซอมแซมและ/หรือปรับปรุงทรัพยสินที่
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ใหเชาแกเทสโก โลตัส ในบริเวณศูนยการคาซ่ึงเสียหายหรือถูกทําลายให
อยูในสภาพเดิม ทั้งน้ี เทสโก โลตัส อาจไมชําระคาเชาหรือลดคาเชาตาม
สัดสวนของทรัพยสินท่ีเชาที่ไมสามารถใชประโยชนไดจนกวาจะมีการ
ซอมแซมและ/หรือปรับปรุงจนแลวเสร็จ ในกรณีที่ไมมีการซอมแซมหรือ
ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาดังกลาวและ/หรือศูนยการคาภายในระยะเวลา 2 ป 
นับแตเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก
สัญญาเชาหลักได ทั้งนี้ ถากองทุนรวมไมสามารถดําเนินการซอมแซมหรือ
ปรับปรุงทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาได เน่ืองจากความชํารุดบกพรองใน
ทรัพยสินท่ีเชากอใหเกิดคาใชจายที่สูงเกินกวาที่กองทุนรวมจะยอมรับได 
หรือกองทุนรวมไมสามารถเขาไปยังทรัพยสินท่ีเชาหรือการซอมแซมหรือ
ปรับปรุงไมสามารถดําเนินการไดเน่ืองจากเหตุใด ๆ ซึ่งอยูนอกเหนือความ
ควบคุมของกองทุนรวม กองทุนรวมอาจไมซอมแซมหรือปรับปรุงทรัพยสิน
ที่เชาหรือศูนยการคา 

นอกจากนี้ หากคาสินไหมทดแทน (จํานวนกอนการหักคาเสียหายสวนแรก 

(deductible) ที่กองทุนรวมตองจาย) ที่กองทุนรวมไดรับ มีจํานวนนอย
กวาคาซอมแซมบูรณะทรัพยสินที่เชา และกองทุนรวมไมมีเงินเพียงพอ
สําหรับเงินจํานวนท่ีขาดดังกลาว กองทุนรวมตองใชความพยายามอยางดี
ที่สุดในการหาเงินทุนเพิ่มเติมเทากับจํานวนเงินที่ขาดดังกลาว (ซึ่งรวมถึง
การดําเนินการกูยืมเงินจากธนาคาร และ/หรือเรียกประชุมผูถือหนวย
ลงทุนเพื่อเสนอใหพิจารณาการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน) ในกรณีที่กองทุน
รวมไมสามารถจัดหามาซ่ึงเงินทุนดังกลาว กองทุนรวมและเทสโก โลตัส 

จะเจรจาโดยสุจริตเพื่อหาทางออกซ่ึงเปนที่ยอมรับของทั้งสองฝาย ทั้งนี้ 
เทสโก โลตัส จะไมมีหนาท่ีตองจัดหาเงินทุนสําหรับเงินสวนที่ขาดดังกลาว 

หากกองทุนรวมและเทสโก โลตัส ไมสามารถหาทางออกท่ีตกลงกันได  
เทสโก โลตัส มีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก และกองทุนรวมจะไมผิดสัญญา
หากกองทุนรวมไดปฏิบัติหนาที่ภายใตสัญญาเชาหลักแลว 

การเวนคืนทรัพยสิน ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยบางสวนของทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาถูก
เวนคืน และการเวนคืนดังกลาวกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอธุรกิจของ
เทสโก โลตัส อันทําใหเทสโก โลตัส ไมสามารถดําเนินกิจการที่ทรัพยสินท่ี
เชาจากกองทุนรวมตอไปได เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก
ได แตในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสินที่เชาหรือศูนยการคาเฉพาะบางสวน
และการเวนคืนดังกลาวไมกอใหเกิดผลกระทบในทางลบตอความสามารถ
ของเทสโก โลตัส ในการดําเนินกิจการที่ทรัพยสินที่เชาตอไป เทสโก โลตัส 

ไมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาหลัก แตตองมีการลดอัตราคาเชาตามสัดสวนของ
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ทรัพยสินที่เชาท่ีถูกเวนคืนดังกลาว 

เหตุผิดนัดและการเลิก

สัญญา 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของเทสโก โลตัส กองทุนรวมอาจ
กลับเขาครอบครองทรัพยสินที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส (ทั้งหมดหรือบางสวน
ของทรัพยสินดังกลาว) หรือมีหนังสือบอกกลาวเลิกสัญญาถึงเทสโก โลตัส
ได ซึ่งจะทําใหสัญญาเชาหลักส้ินสุดลง 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของกองทุนรวม หรือในกรณีที ่
เทสโก โลตัส มีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเชาหลักภายหลังจากเกิดความ
เสียหายตอทรัพยสินที่เชาและ/หรือศูนยการคา หรือทรัพยสินท่ีเชาและ/

หรือศูนยการคาถูกทําลายหรือถูกเวนคืน เทสโก โลตัส อาจใชสิทธิเลิก
สัญญาเชาหลักได 

เหตุผิดนัดซึ่งเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง (“คูสัญญาฝายที่ 

ผิดนัด”) หมายถึง 

(ก) คูสัญญาฝายที่ผิดนัดไมชําระเงินจํานวนใด ๆ ตามสัญญาเชาหลักท่ี
ถึงกําหนดชําระและมีการคางชําระเงินจํานวนดังกลาวเปนระยะเวลา 

25 วันทําการ นับจากวันที่ถึงกําหนดชําระ (ไมวาจะมีการเรียกรองให
ชําระเงินจํานวนดังกลาวหรือไมก็ตาม) หรือ 

(ข) คู สัญญาฝายที่ ผิดนัดปฏิบัติผิดขอตกลงหรือหนาท่ีของตนตาม
สัญญาเชาหลักซ่ึงคูสัญญาฝายท่ีผิดนัดอาจแกไขไดแตไมทําการ
แกไขภายในระยะเวลาอันสมควรตามที่ไดมีการระบุไวในหนังสือ 

บอกกลาวจากคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ซึ่งไดแจงถึงการปฏิบัติผิด
ขอตกลงและเรียกรองใหมีการแกไข หรือ 

(ค) ในกรณีที่คูสัญญาฝายท่ีผิดนัดอยูภายใตกระบวนการลมละลาย  

เลิกกิจการ พิทักษทรัพย ฟนฟูกิจการ การจัดการทรัพยสิน ขอตกลง
กับเจาหนี้เก่ียวกับการจัดการหนี้สิน การหยุดพักชําระหน้ีชั่วคราว 

หรืออยูภายใตวิธีการชั่วคราวของศาลหรือตัวแทนที่ศาลต้ังขึ้น  

ซึ่งเกิดขึ้นในประเทศไทย ไมวากระบวนการดังกลาวจะมีขึ้นในหรือ
นอกศาล 

ทั้ง น้ี การเลิกสัญญาเชาหลักโดยกองทุนรวมหรือโดยเทสโก  โลตัส  

ไมกระทบถึงสิทธิหรือขอเรียกรองใด ๆ ที่มีขึ้นกอนการเลิกสัญญาดังกลาว 
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต
สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง 
ประเทศไทย  

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

กองทุนรวม ในฐานะผูใหเชา ตกลงจะใหเทสโก โลตัส ในฐานะผูเชา เชาทรัพยสินในอสังหาริมทรัพยและ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่กองทุนรวมจะลงทุน โดยขอตกลงในสัญญาเชาหลักแตละฉบับ
จะเหมือนกับสัญญาเชาหลักระหวางกองทุนรวมและเทสโก โลตัส สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม (เวนแตสวนท่ีมีการแกไขเพ่ือใหเปนไปตามขอตกลงของสัญญาเชาท่ีดิน 

ที่อาคารตั้งอยู) 

4. สรุปสาระสําคัญของสัญญาการใหบริการระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม  

(ก) อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม 

กองทุนรวมเขาทําสัญญาการใหบริการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการ
เดิมที่กองทุนรวมลงทุนแตละแหงกับเทสโก โลตัส โดยกองทุนรวมมีฐานะเปนผูใหบริการ และ เทสโก โลตัส 

มีฐานะเปนผูรับบริการ โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา อายุของสัญญาการใหบริการแตละฉบับจะเปนไปตามระยะเวลาการเชา
ของสัญญาเชาหลักท่ีเก่ียวของ 

ขอบเขตของการใหบริการ กองทุนรวมจะตองจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการเพ่ือการใช
ประโยชนสวนกลางรวมกัน ซึ่งรวมถึงบริการจัดการงานธุรการที่เก่ียวของ
กับพื้นที่สวนกลาง ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ บริการรักษา 

ความสะอาดและบริการดูแลรักษาท่ัวไป 

คาบริการและ 

คาบํารุงรักษา 

คาบริการเปนอัตราที่ กําหนดคงที่  และจะตองชําระเปนรายเดือน 

นอกเหนือจากคาบริการแลว เทสโก โลตัส ตองชําระคาบํารุงรักษาเปน
จํานวนรอยละ 70 โดยเปนคาบํารุงรักษาอุปกรณดังตอไปน้ี อุปกรณทํา
ความเย็น เคร่ืองจําหนายไฟฟา หมอแปลงไฟฟา ตูสวิทชบอรดสําหรับ
ระบบไฟฟา (Main Distribution Board) เคร่ืองกําจัดน้ําเสีย เคร่ืองสูบน้ํา 

(CDP, CHP, water booster pump) และ ระบบปองกันอัคคีภัย 

(Fm200/Vesda) 
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต
สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน 

ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง
ประเทศไทย  

(ข) อสังหาริมทรัพยโครงการใหม 

กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาการใหบริการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมแตละแหงกับเทสโก โลตัส โดยกองทุนรวม มีฐานะเปนผูใหบริการ และเทสโก โลตัส มีฐานะ
ผูรับบริการ โดยขอตกลงในสัญญาใหบริการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมแตละฉบับจะเหมือนกับสัญญาใหบริการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยโครงการเดิม  

5. สรุปสาระสําคัญของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมแตงต้ังเทสโก โลตัส ใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโครงการเดิมและอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทุกแหง (ซึ่งรวมถึง อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
โครงการใหม) ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ภายหลังการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
โครงการใหมแลวเสร็จ กองทุนรวมจะสงหนังสือแจงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยโครงการใหมที่จะอยู
ภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกเทสโก โลตัส 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

การแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย  

กองทุนรวมแตงต้ังเทสโก โลตัส เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อ
รับผิดชอบในการบริหารจัดการและควบคุมดูแลทรัพยสินที่กองทุนรวม
ลงทุน รวมตลอดจนการใหบริการดานตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา
วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย การจัดการพื้นท่ีใหเชา การบริหารจัดการ
สัญญาเชาและสัญญาบริการในสวนที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนท้ังหมดหรือแตบางสวนตลอด
อายุของสัญญาและตามขอตกลงและเง่ือนไขของสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย นอกจากน้ี เทสโก โลตัส จะไดรับการแตงต้ังใหเปน
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย สําหรับอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเพิ่มเติมตลอดระยะเวลาของสัญญา
วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้  

ในสวนของการใหบริการดานตาง ๆ เทสโก โลตัส อาจเขาทําสัญญากับ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 76 

ผูใหบริการอื่นที่มีคุณสมบัติเหมาะสมตามท่ีไดรับการตรวจสอบและอนุมัติ
จากกองทุนรวม 

วันเร่ิมมีผลใชบังคับ และ

ระยะเวลาของสัญญา 

กองทุนรวม และเทสโก โลตัส เขาทําสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย 
ซึ่งมีผลใชบังคับตอเม่ืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทุนแตละแหงไดโอนให กับกองทุนรวมในฐานะผูซื้อ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวแลวเสร็จสมบูรณ ตามขอกําหนดและเง่ือนไขของ
สัญญา ซ้ือขายท รัพย สินที่ เ ก่ี ยวข อ ง  โดย สัญญาว าจ า งบริ หาร
อสังหาริมทรัพยนี้ จะมีผลใชบังคับเปนระยะเวลา 15 ป และจะมีการตอ
อายุสัญญาออกไปโดยอัตโนมัติอีก 15 ป เวนแตคูสัญญาจะตกลงกัน 

เปนอยางอื่นหรือไดมีการบอกเลิกสัญญากอนครบกําหนดตามขอกําหนด
ของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ 

หนาท่ีของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

ตลอดระยะเวลาของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส 

ตกลงดําเนินการ ดังตอไปนี้  

(ก) บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
ที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีประสิทธิภาพในนามของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย และเปนไปตามหลักการบริหารจัดการท่ีดีทั้งในสวน
ของการจัดการพื้นที่ใหเชา การบริหารจัดการสัญญาเชา สัญญา
อนุญาตใหใชสิทธิ และสัญญาบริการ โดยเทสโก โลตัส จะยึดถือตาม
แผงผังโครงสรางองคกร และข้ันตอนการรายงานตามสายอํานาจ 

ที่ไดตกลงไวกับกองทุนรวม และจะปฏิบัติตามคําส่ังที่ มีเหตุผล 

อันสมควร ของกองทุนรวมท่ีอาจมีเปนคราว ๆ ไป 

(ข) ปฏิบัติตามกฎหมายตาง ๆ ที่เก่ียวของ และใหคําปรึกษาแกกองทุน
รวมเกี่ยวกับกฎหมายที่กองทุนรวมตองปฏิบัติตามในสวนท่ีเก่ียวกับ
สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนี้ หรืออสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

นอกจากหนาที่ในการดําเนินการตาม (ก) และ(ข) ขางตน และอํานาจ
หนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนดหรือตามวิธี
ปฏิบัติทางการคาในการเปนตัวแทนดําเนินการตาง ๆ ในการจัดการพื้นท่ี
ให เช า  การบริหาร จัดการเ ก่ียว กับผู เช า  และการบริหาร จัดการ
อสังหาริมทรัพยแลว เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมี
อํานาจและหนาที่ในเร่ืองดังตอไปนี้ การบริหารจัดการสัญญาเชาและ
สัญญาบริการ การจัดการเก่ียวกับการประเมินตาง ๆ โดยการจัดทํา
งบประมาณ การประมาณการและการวางแผนทางธุรกิจ การสงมอบและ
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การ รับมอบพื้นที่ เช า  การเข าตกแต งพื้นที่ ของ ผู เช า  การบริหาร
ความสัมพันธกับผูเชา การจัดการซอมบํารุง การบริหารจัดการที่จอดรถ 

การบริหารจัดการสัญญาตาง ๆ การบริหารจัดการงานธุรการท่ัวไป  

การดําเนินการเก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร การบริหารคาใชจาย
และการบริหารทางการเ งิน  การตลาด  การจัดทําแผนธุรกิจ  และ
งบประมาณประจําป การเรียกเก็บคาเชาและคาบริการ การบริหารจัดการ 
บัญชีธนาคาร และหนาท่ีอื่นที่กองทุนรวมอาจกําหนดเพิ่มเติมเปนคราว ๆ 

โดยมีเหตุผลอันควร 

คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดรับชําระคาธรรมเนียม 

ตาง ๆ ดังนี้  

(ก) คาธรรมเนียมท่ีตองชําระเปนประจํา (Recurring Fees)  

(1) คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา ชําระเปนรายเดือนในอัตรา
รอยละ 2 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพยรายเดือน (Net 

Property Revenue) ("คาธรรมเนียมการเรียกเก็บคาเชา") 

โดย "รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย" หมายถึง รายไดรวม 

(2) คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ในอัตรารอยละ 0.30 ตอป
ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมของเดือนกอนหนาน้ัน
หารดวย 12 ("คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย") โดยจะ
ชําระเปนรายเดือน5 และ 

(3) ค าธ ร รม เนี ยมพิ เ ศษ เพื่ อส ร า งแ ร งจู ง ใจ ในการบ ริหาร
อสังหาริมทรัพย ชําระเปนรายเดือน ในอัตรารอยละ 1.5 ของ
กําไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Income)  

("คาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจ") 

(ข) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เ ก็บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เ นี ยมบ ริหา ร
อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจ จะชําระ
ใหแกเทสโก โลตัส ตามขอกําหนดเง่ือนไขการชําระเงินตามที่จะกลาว
ตอไป ภายใน 30 วัน นับจากวันสุดทายของแตละเดือนตามใบแจง
หนี้ที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับกองทุนรวม  

(ค) ค า ธ ร รม เนี ยมการ เ รี ยก เ ก็บค า เ ช า  ค า ธ ร รม เ นี ยมบริ ห า ร

                                                      
5
  กองทุนรวมและเทสโก โลตัส มีแผนที่จะเขาลงนามในสัญญาเพื่อแกไขขอกําหนดเก่ียวกับคาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาวาจาง

บริหารอสังหาริมทรัพยใหเปนดังน้ี "คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยมีอัตรารอยละ 0.30 ตอป ของมูลคาสินทรัพยสุทธิของกองทุนรวมของเดือน
กอนหนาน้ันหารดวยจํานวนวันท้ังหมดในรอบปบัญชีน้ัน ๆ และคูณดวยจํานวนวันท้ังหมดในเดือนน้ัน" 
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อสังหาริมทรัพย และคาธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรางแรงจูงใจจะมีการ
พิจารณาทบทวนและทําความตกลงรวมกันระหวางกองทุนรวม และ
เทสโก โลตัส กอนที่จะตออายุสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย
ในแตละครั้ง ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพยหรือกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ ที่เก่ียวของ 

(ง) คาธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเปน 

คาใชจายในการลงทุนหรือคาใชจายในการรื้อถอน (ไมวาจะมีการ
ชําระคาใชจายในการร้ือถอนดังกลาวเปนเงินสดหรือในรูปแบบ
ทรัพยสินอื่นใด) จะมีคาธรรมเนียมในอัตรารอยละ 2 ของคาใชจายใน
การลงทุนหรือคาใชจายในการร้ือถอน (แลวแตกรณี) ทั้งน้ี ไมรวม
คาธรรมเนียมในการออกแบบ คาธรรมเนียมสําหรับท่ีปรึกษา และ
คาธรรมเนียมวิชาชีพตาง ๆ 

(จ) คาคอมมิชช่ัน (Commission Fee) ในสวนของการจัดหาผูเชา เม่ือมี
การทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือมีการตอสัญญาเชา โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

โดยคาคอมมิชช่ันจะคํานวณจากอัตราคาเชาและคาบริการรายเดือน 

(1) ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญาเชา 

- ระยะเวลาการ เช า เท า กับห รือมากกว า  1  ป  ขึ้ น ไป  

คาคอมมิชช่ันจะเทากับคาเชาและคาบริการครึ่งเดือน  

แตในกรณีที่ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชช่ัน 

จะเทากับคาเชาและคาบริการคร่ึงเดือน คูณกับสัดสวนของ
ระยะเวลาการเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

(2) ในกรณีทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา ขึ้นอยูกับอายุ
ของสัญญาเชา  

- ระยะเวลาการเชาไมถึง 1 ป คาคอมมิชช่ันจะเทากับคาเชา
และคาบริการคร่ึงเดือน คูณกับสัดสวนของระยะเวลา 

การเชาที่ไมถึง 1 ป ดังกลาว 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 1 ป แตไมถึง 3 ป  
คาคอมมิชช่ันจะเทากับคาเชาและคาบริการ 1 เดือน 

- ระยะเวลาการเชาเทากับหรือมากกวา 3 ป คาคอมมิชช่ันจะ
เทากับคาเชาและคาบริการ 1.5 เดือน 
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(3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส วาจางบุคคลภายนอกเพื่อดําเนินการ
จัดหาผู เชา  เทสโก  โลตัส จะเปนผู รับผิดชอบในการชําระ
คาธรรมเนียมใหกับบุคคลภายนอก แตเทสโก โลตัสยังคงมีสิทธิ
ไ ด รั บ ชํ า ร ะ ค า ค อม มิ ช ชั่ น ต า ม สัญญา ว า จ า ง บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย 

(ฉ) คาคอมมิชช่ัน ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหม และการตออายุ
สัญญาเชา จะชําระใหแกเทสโก โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ 
เขาทําหรือตออายุสัญญาเชาหรือสัญญาบริการดังกลาวตามจํานวน
ที่ปรากฏในใบแจงหนี้ที่เทสโก โลตัส ไดสงใหกับกองทุนรวม ในกรณ ี

ที่คา เชาหรือคาบริการมีจํานวนไมคงที่  การกําหนดอัตราคา
คอมมิชช่ันกรณีการเขาทําสัญญาเชาใหมหรือการตออายุสัญญาเชา
จะเปนไปตามคาเชา และ/หรือคาบริการรายเดือนเฉล่ียในชวง 
สามเดือนแรกภายหลังที่ไดมีการเขาทําหรือตอสัญญาเชาหรือสัญญา
บริการดังกลาว โดยจะตองชําระภายใน 30 วัน นับจากวันที่มีการ
กําหนดคาคอมมิชช่ันนั้น ๆ ตามขอกําหนดเก่ียวกับการชําระเงิน
คาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายท่ีจะกลาวขางลางนี้ 

(ช) คาธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพย ในอัตราดังตอไปนี้ 

- รอยละ  1 .5 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยห รือสิทธิการเช า
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม 

- รอยละ 0.75 ของมูลคาการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพย 

(ซ) คาธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพยจะชําระใหแกเทสโก 
โลตัส ภายใน 30 วัน นับจากวันท่ีไดมีการโอนทรัพยสินตามสัญญา 

ซื้อขายทรัพยสินที่เก่ียวของ โดยเปนไปตามขอกําหนดและเง่ือนไข
ของการชําระเงินคาธรรมเนียม คาบริการและคาใชจายท่ีจะกลาว
ตอไป ตามจํานวนที่ปรากฏในใบแจงหน้ีที่เทสโก โลตัส จะไดสงใหกับ 

กองทุนรวม 

(ฌ) คูสัญญาตกลงยกเวนคาคอมมิชชั่น ทั้งกรณีการเขาทําสัญญาเชา
ใหม และการตออายุสัญญาเชาซ่ึงรวมถึงกรณีที่เทสโก โลตัสวาจาง
บุคคลภายนอกดําเนินการจัดหาผูเชา และคาธรรมเนียมการเรียกเก็บ
คา เชาและคาบริการ  สําหรับพื้น ท่ีไฮเปอรมาร เ ก็ตและพ้ืน ท่ี
ศูนยการคา ซึ่งเทสโก โลตัส ชําระใหแกกองทุนรวมจนถึงวันที่  
28 กุมภาพันธ 2557 คาธรรมเนียมแตละประเภทภายใตสัญญา
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วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยนั้น เปนคาธรรมเนียมที่ยังไมรวมภาษี
ใด ๆ (รวมถึงภาษีมูลคาเพิ่ม) และการกลาวถึงคาธรรมเนียมตาง ๆ 

ดังกลาวใหหมายความถึงคาธรรมเนียมนั้น ประกอบกับภาษีใด ๆ ที่
คิดบนคาธรรมเนียมดังกลาวดวย 

การชําระเงินคาธรรมเนยีม คาบริการ และคาใชจาย 

กองทุนรวมจะเปนผูชําระคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามที่กําหนดไวในสัญญา
วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงคาใชจายตาง ๆ ของบุคคลภายนอก 

คาใชจายที่ไดสํารองจายไปกอน หรือคาธรรมเนียมวิชาชีพใด ๆ ทั้งหมดที่
เทสโก โลตัส ไดชําระไป 

สาธารณูปโภค (ก) เพื่อตอบแทนการท่ีเทสโก โลตัส ตกลงรับผิดชอบชําระคาบริการ
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค อั น ไ ด แ ก  ก า ซ  น้ํ า ป ร ะ ป า  แ ล ะ ไ ฟ ฟ า  

( "สาธารณูปโภค " )  ที่ ใช ในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหกับหนวยงานที่ใหบริการ
สาธารณูปโภคดังกลาวแตเพียงผูเดียว กองทุนรวมจึงตกลงใหสิทธิ
เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูใหบริการ
สาธารณูปโภคแกผูเชา โดยมีสิทธิและหนาที่ดังตอไปนี้ 

(1) จะตองรับผิดชอบชําระคาบริการสาธารณูปโภคทั้งหมดของ
อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนใหแกหนวยงานที่ใหบริการสาธารณูปโภคดังกลาวดวย
ตนเองแตเพียงผูเดียว 

(2) มีสิทธิเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคที่ใชโดยผูเชาจากผูเชา
ดวยตนเองเพื่อเขาบัญชีของเทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยเอง 

(3) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชาตามอัตรา 

ที่เคยมีการเรียกเก็บกอนท่ีจะมีการทําสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

(4) จะตองเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากกองทุนรวมที่ใชใน
พื้นที่สวนกลางและพ้ืนที่สวนอื่นของอสังหาริมทรัพยและสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนที่ยังไมมีผูใดเขา
ครอบครองในอัตราเดียวกับที่เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยชําระใหแกหนวยงานท่ีใหบริการสาธารณูปโภค
ดังกลาว 
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(5) สามารถปรับขึ้นอัตราคาบริการท่ีจะเรียกเก็บจากผูเชาไดตาม
การปรับขึ้ นอั ต ราค าบ ริการของหน วยงานที่ ใหบ ริกา ร
สาธารณูปโภคดังกลาว 

(6) จะตองไมเรียกเก็บคาบริการสาธารณูปโภคจากผูเชารายใหม 
ในอัตราที่สูงเกินเหตุอันควร 

(ข) เม่ือสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  
เทสโก โลตัส จะตองใชความพยายามตามสมควรเพื่อกระทําการ
ดังตอไปนี้โดยเร็วท่ีสุดเทาที่จะสามารถกระทําได 

(1) โอนอุปกรณมิเตอรทั้งหมดท่ีใชในการใหบริการสาธารณูปโภคแก
ผูเชาใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่นใดตามท่ีกองทุนรวมจะ
กําหนด) และ 

(2) โอนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาท้ังหมดที่เขาทํากับเชาเก่ียวกับ
การใหบริการสาธารณูปโภคใหกับกองทุนรวม (หรือบุคคลอื่นใด
ตามที่กองทุนรวมจะกําหนด) 

การโอนสิทธิและเสนอช่ือ

บุคคลอื่นเพื่อดํารงตําแหนง

เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย 

กองทุนรวม หรือเทสโก โลตัส อาจโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ
ภาระหน า ท่ีทั้ งหมดหรื อบางส วนภายใต สัญญาว าจ า งบริ หาร
อสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลอื่น เม่ือไดรับความยินยอมเปนลายลักษณ
อักษรลวงหนาจากคูสัญญาอีกฝาย  

ทั้งนี้ หากเทสโก โลตัส เปนผูโอนสิทธิ ผลประโยชน สวนไดเสีย หรือ
ภาระหนาที่ทั้งหมดภายใตสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยใหแก
บริษัทยอยที่เทสโก โลตัส ถือหุนรอยละ 100 (ไมวาโดยตรงหรือโดยออม) 

การโอนดังกลาวไมจําตองไดรับความยินยอมลวงหนาจากกองทุนรวม 

ทั้งนี้ บุคคลที่ไดรับการเสนอช่ือเพื่อเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตอง
สามารถบริหารจัดการทรัพยสินไดตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญา
วาจางบริหารอสังหาริมทรัพย รวมถึงมีหนาท่ี คุณสมบัติและลักษณะ 

รวมท้ังมีความเชี่ยวชาญ ความนาเช่ือถือ และประสบการณเฉพาะตัวของ
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่เปนไปตามกฎหมายหรือกฎระเบียบตาง ๆ  

ที่เก่ียวของ 

การผิดสัญญาและการเลิก

สัญญา 
(ก) การเลิกสัญญาเนื่องจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยเสียหายหรือถูกทําลาย 

กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
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ทั้งหมดท่ีกองทุนรวมลงทุน – กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาวาจาง
บริหารอสังหาริมทรัพย โดยจะทําการแจงใหเทสโก โลตัส ทราบเปน
ลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 30 วันทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขของ
สัญญา ว า จ า ง บ ริ ห า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย เ ท ส โ ก  โ ล ตั ส  จ ะ 

ไมทําการเรียกรองใด ๆ กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการบอกเลิก
สัญญาดังกลาว 

กรณีที่มีการจําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมลงทุนแต เพียงบางสวน  หรือสัญญาเชาที่ ดินซึ่ ง
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนต้ังอยูส้ินสุดลงหรือหมดอายุ – การ
ดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะในสวนที่
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่จําหนายหรืออสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูใน
พื้นที่ที่ เชาดังกลาว  จะส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติในวันที่จําหนาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวถูกขายหรือวันที่ สัญญาเชาส้ินสุดหรือ
หมดอายุ (แลวแตกรณี) 

ในทั้งสองกรณีดังกลาวขางตน หากไมมีขอหามตามกฎหมายและ
กฎระเบียบที่เก่ียวของ กองทุนรวมจะแจงใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะเปนไปไดวากองทุนรวมไดลงนามในสัญญา
จําหนายอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแลว รวมถึง
การแจงวันท่ีกําหนดเปนวันจําหนายอสังหาริมทรัพย 

กรณีที่อสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม
ลงทุนไดรับความเสียหายหรือถูกทําลายและไมสามารถซอมแซมแกไข
ได และคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได  การ
ดําเนินการตามสัญญาของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เฉพาะในสวนที่
เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยที่ไดรับความเสียหายหรือถูกทําลายจะ
ส้ินสุดลงโดยอัตโนมัติเม่ือมีการบอกเลิกสัญญาเชาระหวางกองทุน
รวมและผูเชาหลักตามที่ไดกลาวมานั้น 

(ข) การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเง่ือนไขในสัญญาหรือการลมละลาย 

สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะส้ินสุดลง เม่ือคูสัญญาฝาย
หนึ่งไดสงหนังสือบอกกลาวไปยังคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา หาก
คูสัญญาฝายท่ีผิดสัญญาดังกลาวนั้น 

(1) ไมปฏิบัติตามขอสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยในขอที่
เปนสาระสําคัญหรือไมปฏิบัติตามขอกําหนดใด ๆ ในสัญญา
ดังกลาวมาอยางตอเนื่อง และไมไดทําการแกไขใหใหเหตุ
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ดังกลาวหมดไป (ในกรณีที่สามารถแกไขได) ภายใน 90 วัน  

นับจากวันท่ีไดรับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งใหดําเนินการแกไข 

(2) ในกรณีที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย และอัตราการเชาพื้นที่
ของทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนลดลงตํ่ากวารอยละ 60 และ
รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Revenue)  

ตํ่ากวารอยละ 50 ของอัตราท่ีกําหนดในงบประมาณและแผน
ธุรกิจประจําปเปนเวลามากกวา 3 เดือนติดตอกัน ใหถือวา 

เทสโก โลตัส ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกเปนฝายผิด
สัญญา ทั้งน้ี สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยไดกําหนด
ความหมายของคําวา "อัตราการเชาพื้นที่" ไวโดยหมายถึง อัตรา
รอยละของพื้นท่ีที่ มีการเชาจริงท่ีใหเชาแกผูเชาระยะยาวที่
คํานวณตามพื้นท่ีใหเชารวม (ไมรวมถึงพื้นท่ีไฮเปอรมารเก็ต 

พื้นท่ีศูนยอาหารที่ใหเชาแกเทสโก โลตัส) หารดวยจํานวนพื้นท่ี
ใหเชาแกผูเชาระยะยาวของอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน ยกเวนพื้นท่ีที่ไมอาจใหเชา
ไดในชวงเวลาหน่ึง เน่ืองจากเหตุสุดวิสัย อยูในระหวางการ
ซอมแซม ปรับปรุง ตกแตงภายในพื้นท่ีนั้น ในกรณีที่ไมปรากฏ
ขอผิดพลาดโดยชัดแจง ใหรายงานประจําเดือนที่เก่ียวกับอัตรา
การเชาพื้นที่ซึ่งจัดเตรียมโดยเทสโก โลตัส ถือเปนขอมูลอัตรา
การเชาพื้นที่ที่เปนที่สุด 

(3) เปนผูที่ขาดคุณสมบัติตามเง่ือนไขที่คณะกรรมการกํากับตลาด
ทุน  หรือสํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  กําหนด  และ 

ไมสามารถแกไขคุณสมบัติดังกลาวใหถูกตองไดภายใน 90 วัน 

นับจากวันที่ ได รับคําบอกกลาวเปนหนังสือจากคู สัญญา 

อีกฝายหนึ่งใหดําเนินการแกไขใหถูกตอง ทั้งน้ี หากผูละเมิดขอ
สัญญาเปนเทสโก โลตัส เทสโก โลตัส สามารถเสนอบุคคลอื่นท่ี
มีคุณสมบัติครบถวนและเปนไปตามเง่ือนไขที่คณะกรรมการ
กํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

ใหดํารงตําแหนงผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนภายใตขอตกลง
และเง่ือนไขของสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ 
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จะไดรับการเสนอช่ือดังกลาว จะตอง
ไดรับความเห็นชอบโดยมติที่ประชุมของผูถือหนวยลงทุน โดย
ภายหลังจากท่ีเทสโก โลตัส ไดเสนอช่ือบุคคลดังกลาวจะตองจัด
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ใหมีการประชุมขึ้นในทันทีที่จะกระทําได และเพื่อเปนการ
หลีกเล่ียงขอสงสัยที่อาจเกิดขึ้น การประชุมของผูถือหนวยลงทุน
เพื่อเห็นชอบในการแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมจําตอง
ไดรับอนุมัติภายใน 90 วัน นับจากวันที่คูสัญญาฝายที่ละเมิดขอ
สัญญาได รับหนั ง สือบอกกลาวจากคู สัญญาอีกฝ ายให
ดําเนินการแกไขคุณสมบัติใหเปนไปตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด ในกรณีเชนวาน้ัน สัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย
จะยังมีผลใชบังคับตอไป 

(4) กองทุนรวมหรือเทสโก โลตัส (แลวแตกรณี) ถูกศาลพิพากษาให
ลมละลาย 

(ค) การตกลงเลิกสัญญาโดยคูสัญญา 

คู สัญญาทั้ ง สอ งฝ า ยอาจตกลง เ ลิ ก สัญญาว า จ า งบ ริห า ร
อสังหาริมทรัพยเม่ือใดก็ได โดยทําเปนลายลักษณอักษร 

(ง) เง่ือนไขการเลิกสัญญา 

กองทุนรวมจะใชสิทธิเลิกสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยดวย
เหตุภายใตหัวขอ "การเลิกสัญญาเนื่องจากการผิดเงื่อนไขในสัญญา
หรือการลมละลาย" ตามขอ (ข)(1) หรือ (2) ขางตน ไดตอเม่ือผูถือ
หนวยลงทุน  มีมติอนุมัติใหยกเลิกการแตงต้ังผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ดวยคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุน
ที่จําหนายไดแลวท้ังหมดในกรณี (1) ที่เทสโก โลตัส เปนฝายผิด
สัญญา ในขอสัญญาอันเปนสาระสําคัญภายใตสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพยและไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวไดภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนด และการทําผิดขอสัญญานั้นทําใหเกิดผลกระทบ
ตอการบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

หรือ (2) อัตราการเชาพื้นที่และรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net 

Property Revenue) ลดลงตํ่ากวาเกณฑที่กําหนดไวเปนเวลา 

เกินกวา 3 เดือนติดตอกันและถาเทสโก โลตัส เปนผูถือหนวยลงทุน
ดวยแลว เทสโก โลตัส ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติใหยกเลิก
สัญญาวาจางอสังหาริมทรัพยดังกลาว 

(จ) การเลิกสัญญาเนื่องจากการเลิกกองทุนรวม 

ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกตามเง่ือนไขที่กําหนดในโครงการสัญญา
วาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะถูกยกเลิกในทันทีเม่ือเทสโก โลตัส
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แจงใหกองทุนทราบเปนหนังสือ ในกรณีที่กองทุนรวมถูกเลิกเนื่องจาก
ความผิดของกองทุนรวมเอง เทสโก โลตัส สงวนสิทธิที่จะดําเนินการ
เรียกรองใหกองทุนรวมชําระเบี้ยปรับตามที่ กําหนดในขอ  (ซ)  

ดานลางนี้ 

(ฉ) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ถูกถอดถอนหรือมีการบอกเลิกสัญญาวาจาง
อสังหาริมทรัพย โดยมติของที่ประชุมผูถือหนวยตามที่กําหนดไวใน 

ขอ (ง) ดังกลาวขางตน โดยเทสโก โลตัส มิไดผิดสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย เทสโก โลตัส จะไดรับเงินชดเชยจากกองทุนรวมและ
กองทุนรวมมีหนาที่ตองชําระเงินชดเชยดังกลาวใหเทสโก โลตัส 

ตามที่กําหนดไวในสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ช) การเลิกสัญญาเนื่องจากการเปล่ียนแปลงการควบคุมจัดการของ
กองทุนรวมในเวลาใดก็ตามหลังจากวันท่ีของสัญญาวาจางบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

(1) หากบุคคลหนึ่งบุคคลใด หรือบุคคลที่กระทําการรวมกันเขาเปน
เจาของหรือควบคุมไมวาทางตรงหรือทางออมในการถือ 

หนวยลงทุนมากกวารอยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงของ
หนวยลงทุนของกองทุนรวม เทสโก โลตัส มีสิทธิบอกเลิกสัญญา
นี้ โดยการสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 6 เดือน ไปยังกองทุน
รวม หรือ 

(2) หนวยลงทุนของกองทุนรวมไมไดเปนหลักทรัพยจดทะเบียน 

ในตลาดหลักทรัพยอีกตอไป เทสโก โลตัส มีสิทธิที่จะบอกเลิก
สัญญาฉบับนี้ โดยสงหนังสือบอกกลาวลวงหนา 30 วัน ไปยัง
กองทุนรวม 

(ซ) ผลของการเลิกสัญญา 

หากกองทุนรวมเปนผูเลิกสัญญาโดยเทสโก โลตัส มิไดเปนผูผิดนัด 

หรือผิดสัญญา กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบชําระเบี้ยปรับใหแก 
เทสโก โลตัส เปนจํานวนเทากับคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่กองทุนรวม
ชําระใหแกเทสโก โลตัส ในชวงระยะเวลา 2 ป กอนหนาน้ัน โดยใน
กรณีดังกลาว จะไมนําขอตกลงยกเวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ตามท่ีระบุในขอ (ฌ) ภายใตหัวขอ "คาธรรมเนียมของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" ดังกลาวขางตน มาใชบังคับ 
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กฎหมายและการระงับขอ

พิพาท 

สัญญานี้อยูภายใตบังคับของกฎหมายไทย ขอพิพาทใด ๆ ที่เกิดขึ้นภายใต
สัญญานี้ตองเสนอตออนุญาโตตุลาการภายใตขอบังคับของสํานักงาน
ศาลยุติธรรมวาดวยอนุญาโตตุลาการ สถาบันอนุญาโตตุลาการแหง
ประเทศไทย 

6. สรุปสาระสําคัญของสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม 

 กองทุนรวม และเทสโก โลตัส ตกลงเขาทําสัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไข
ที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

อายุสัญญา สัญญาการตกลงกระทําการรวมกัน มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่เทสโก โลตัส
ดําเนินการโอนที่ดิน อาคาร และสิทธิการเชาใหแกกองทุนรวมเสร็จ
สมบูรณ และจะส้ินสุดลงโดยพลันโดยไมตองบอกกลาวเม่ือสัญญาวาจาง
บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุดลง  

คําจํากัดความ ในสัญญาการตกลงกระทําการรวมกันนี้  

"ศูนยการคา" หมายถึง ไฮเปอรมารเก็ต หรือรานคาปลีกประเภทอื่น หรือ
ศูนยการคาท่ีมีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

"ศูนยการคาที่แขงขัน" หมายถึง ศูนยการคาที่ต้ังอยูในระยะหางไมเกิน 

500 เมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง (ในกรณีที่เปนศูนยการคาที่ต้ังอยูใน
กรุงเทพมหานคร) หรือไมเกิน 2 กิโลเมตรจากศูนยการคาอีกแหงหนึ่ง  
(ในกรณีที่เปนศูนยการคาท่ีต้ังอยูในจังหวัดอื่นนอกเขตกรุงเทพมหานคร) 

ขอตกลงเ ร่ือง  " สิทธิที่จะ

ปฏิเสธกอน (Right of First 

Refusal)"  

หากกองทุนรวมประสงคที่จะขาย โอนหรือจําหนายกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

กรรมสิทธิ์ในอาคาร หรือโอนสิทธิตามสัญญาเชาท่ีดินใหแกบุคคลใด ๆ 

หรือใหเชาท่ีดินหรืออาคารแกผูเชาหลักอื่นที่ไมใชเทสโก โลตัส กองทุนรวม
จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังเทสโก โลตัส โดยระบุขอกําหนด
และเงื่อนไขเก่ียวกับการดําเนินการดังกลาวของกองทุนรวม เพ่ือใหเทสโก 
โลตัส พิจารณารับขอเสนอดังกลาวกอน ทั้งนี้ กองทุนรวมไมสามารถขาย 

โอน จําหนาย หรือใหเชาท่ีดินและอาคารแกผูอื่นโดยเสนอเงื่อนไขที่ดีกวา
เง่ือนไขที่ไดเสนอใหเทสโก โลตัส การดําเนินการตามสิทธิที่จะปฏิเสธกอน
ดังกลาวตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับเก่ียวกับการจําหนาย
ทรัพยสินของกองทุนรวม 

นอกจากน้ี หากเทสโก โลตัส ประสงคที่จะขาย โอน  หรือจําหนาย
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กรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินใหแกบุคคลใด ๆ (ซึ่งเปน
ที่ต้ังของศูนยการคาท่ีมีขนาดพื้นที่ไฮเปอรมารเก็ตต้ังแต 3,000 ตาราง
เมตรขึ้นไป) เทสโก โลตัส จะตองทําหนังสือแจงเปนคําเสนอไปยังกองทุน
รวม โดยระบุขอกําหนดและเง่ือนไขเก่ียวกับการดําเนินการดังกลาวเพ่ือให
กองทุนรวมพิจารณารับขอเสนอกอน ทั้งนี้ เทสโก โลตัส ไมสามารถขาย 

โอน หรือจําหนายไป หรือใหเชาท่ีดิน หรืออาคารบนเงื่อนไขท่ีดีกวาที่ไดมี
การเสนอใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้ การดําเนินการดังกลาวจะตองเปนไปตามกฎระเบียบขอบังคับ
เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ
กองทุนรวม 

ขอตกลงเร่ือง "ขอหามการ

ลงทุนในทรัพยสินที่มี

ลักษณะเปนการประกอบ

ธุรกิจแขงขัน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมกอสรางศูนยการคาท่ีแขงขันกับศูนยการคา
ของกองทุนรวม เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก
กองทุนรวม ซึ่งกองทุนรวมตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือใหความ
ยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

กองทุนรวมตกลงวาจะไมลงทุนในศูนยการคาท่ีแขงขันกับศูนยการคาท่ี
เทสโก โลตัส เปนเจาของ หรือท่ีกองทุนรวมเปนเจาของโดยมีเทสโก โลตัส
เปนผูเชาหลัก เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจาก 

เทสโก โลตัส โดยเทสโก โลตัส ตองไมปฏิเสธใหความยินยอมหรือใหความ
ยินยอมลาชาโดยไมมีเหตุผลอันควร 

ขอตกลงเร่ือง "การละเวน

ไมดําเนินการแขงขันใน

ฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยอื่นใดที่มีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพยและ/หรือสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยที่เปนศูนยการคา และจะดําเนินการมิใหบริษัท
ยอยเขาเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังกลาวเชนกัน โดย
ขอตกลงน้ีมีผลใชบังคับจนวาสัญญาวาจางบริหารอสังหาริมทรัพยจะครบ
กําหนดหรือส้ินสุด 

ขอตกลงเร่ือง "การหามโอน

ขายหนวยลงทุน" 

เทสโก โลตัส ตกลงวาจะไมขาย โอน หรือจําหนายหนวยลงทุนทั้งหมดหรือ
บางสวนที่เทสโก โลตัส ถืออยู ในชวงระยะเวลา 180 วัน นับแตวันที ่
การโอนตามสัญญาซื้อขายทรัพยสินสําหรับอสังหาริมทรัพยโครงการเดิม
เสร็จสมบูรณ อยางไรก็ตาม เทสโก โลตัส อาจขาย โอน หรือจําหนาย
หนวยลงทุนไดตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ (1) ขาย โอน หรือจําหนายหนวย
ลงทุนใหแกบริษัทในกลุมของเทสโก โลตัส หรือ (2) ไดรับความยินยอม
เปนลายลักษณอักษรจากกองทุนรวมกอน ซึ่งระยะเวลาหามโอนขาย
หนวยลงทุนสําหรับการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกส้ินสุดลงในวันที่ 10 
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กันยายน 2555 

โปรดพิจารณาขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับขอตกลงการหามโอนขายหนวย
ลงทุนของเทสโก โลตัส สําหรับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนคร้ังท่ี 1 ใน  

ขอ 23.3  ของโครงการจัดการกองทุนรวม "ขอตกลงเร่ืองการหามขาย

หนวยลงทุน" 

ขอตกลงเร่ือง "การอนุญาต

ใหใชสิทธิเคร่ืองหมาย

การคา ชื่อทางการคา และ

เคร่ืองหมายบริการ"  

เทสโก โลตัสตกลงวาจะใหสิทธิและใหชวงสิทธิโดยมิใชสิทธิขาดแตเพียง 
ผูเดียวแกกองทุนรวมในการใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา และ
เคร่ืองหมายบริการบางเครื่องหมาย ไดแก เคร่ืองหมาย "เทสโก (Tesco)" 

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

ทั้งสองเพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย โดยไมรวมถึง
การใชเคร่ืองหมายการคาดังกลาวกับศูนยการคาใด ๆ โดยใหเปนไปตาม
ขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคา 

ที่กองทุนรวมจะเขาทํากับเทสโก โลตัส ทุกประการ 

โปรดพิจารณารายละเอียดในขอ 7. "สรุปสาระสําคัญของรางสัญญา

อนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม"  

7. สรุปสาระสําคัญของสัญญาอนุญาตใหใชเครื่องหมายการคาระหวางเทสโก โลตัส กับกองทุนรวม  

เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวมเพื่อใชเคร่ืองหมายการคา  

ชื่อทางการคา  และเครื่องหมายบริการบางเคร่ืองหมาย  ไดแก  เคร่ืองหมาย  "เทสโก (Tesco) "  

"โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เพื่อการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศ
ไทย โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขที่สําคัญ ดังนี้ 

คูสัญญา เทสโก โลตัส และกองทุนรวม 

เคร่ืองหมายการคา ชื่อ

ทางการคา และ

เคร่ืองหมายบริการ 

คําวา "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ "เทสโก โลตัส (Tesco 

Lotus)" 

การอนุญาตใหสิทธิ เทสโก โลตัส ตกลงใหสิทธิและใหชวงสิทธิ (แลวแตกรณี) แกกองทุนรวม 

ในเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา  และเคร่ืองหมายบริการบาง
เคร่ืองหมาย ไดแก เคร่ืองหมาย "เทสโก (Tesco)" "โลตัส (Lotus)" และ 

"เทสโก โลตัส (Tesco Lotus)" เพื่อ 

(1)  เปนชื่อของกองทุนรวม (ซ่ึงรวมถึงการใชในเอกสารอื่นๆ ที่อางถึงหรือ
เก่ียวของกับกองทุนรวม) และ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ 

ภาคผนวก 3 - 89 

(2)  ใชในการดําเนินกิจการของกองทุนรวมในประเทศไทย ซึ่งไดแกการ
เปนเจาของและการจัดการ  รวมถึงการให เชาพื้นที่บางสวน
ศูนยการคา  หรือการใหบ ริการเ ก่ียวกับศูนยการคา ดังกลาว  

(ซึ่งรวมถึงการประชาสัมพันธศูนยการคา) หรือการดําเนินธุรกิจอื่น
ตามที่ระบุในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. แตไมรวมถึงการนําเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา หรือ 

เคร่ืองหมายบริการไปใชเปนช่ือศูนยการคา ที่ดิน หรืออาคารใด ๆ ที่
กองทุนรวมเปนเจาของ ผูเชา หรือผูใหเชา 

การเลิกสัญญา สัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคาจะส้ินสุดเม่ือ (1) สัญญาวาจาง
บริหารอสังหาริมทรัพยครบกําหนดหรือส้ินสุด (2) ในกรณีที่เทสโก โลตัส 

ไมมีสิทธิใชเคร่ืองหมายการคา ชื่อทางการคา และเคร่ืองหมายบริการ 
"เทสโก (Tesco)" อีกตอไป (3) ในกรณีที่เทสโก โลตัส ไมไดเปนผูเชาหลัก
ในศูนยการคาสวนใหญที่กองทุนรวมเปนเจาของ หรือเปนผูใหเชา 

ขอบเขตการอนุญาตใหใช

เคร่ืองหมายการคา  

และคาสิทธิ 

กองทุนรวมมีสิทธิใชเคร่ืองหมายการคาน้ีโดยไมตองชําระคาสิทธิแตเพียง
ในประเทศไทยเทานั้น และการอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคานี้มิไดเปน
การใหอนุญาตใหกองทุนรวมใชสิทธิแตเพียงผูเดียว  

 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาเทสโก โลตัส รีเทล โกรท 
 

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ  
ภาคผนวก 4 

ภาคผนวก 4 

รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก  
โดยบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 

หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -1 

รายงานสรุปอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก  
โดยบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด 

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก 

ภาพรวมเศรษฐกิจภายในประเทศ 

เศรษฐกิจของประเทศไทยก ำลังอยู่ในช่วงฟื้นตัวอย่ำงรวดเร็วในรูปแบบ วี-เชป (กำรลดลงและปรับขึ้นอย่ำงรวดเร็ว) 
ภำยหลังเหตุกำรณ์น้ ำท่วมในช่วงปลำยปี 2554 บรรดำร้ำนค้ำปลีกที่ได้รับผลกระทบจำกเหตุกำรณ์น้ ำท่วมกลับมำ
เปิดท ำกำรอีกคร้ัง รำยได้หลังหักภำษีของประชำชนทั่วประเทศยังคงปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ท ำให้มีกำรใช้จ่ำย
เพื่อกำรอุปโภคบริโภคเพิ่มมำกขึ้น ร้ำนค้ำปลีกสมัยใหม่ทั้งในกรุงเทพมหำนคร และในพื้นที่อื่น ๆ ทั่วประเทศไทยล้วน
ได้รับประโยชน์จำกกำรใช้จ่ำยเพื่อกำรอุปโภคบริโภคที่เพิ่มขึ้นนี้ 

ในไตรมำสที่ 1 ปี 2555 เศรษฐกิจของประเทศได้ขยำยตัวเท่ำกับร้อยละ 0.3 ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรปรับตัวของสภำวะ
เศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจใจภูมิภำค รวมทั้งกำรขยำยตัวของสภำวะเศรษฐกิจภำยในประเทศในด้ำนต่ำง ๆ เช่น 
กำรเจริญเติบโตในภำคกำรผลิตและกำรลงทุนภำคเอกชน กำรเพิ่มขึ้นของกำรบริโภคในภำคเอกชน กำรลงทุนใน
เคร่ืองจักร และกำรฟื้นตัวของสินค้ำภำคอุตสำหกรรม และกำรท่องเที่ยว นอกจำกนี้ กำรที่ผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศปรับตัวสูงขึ้นเล็กน้อยนั้นยังเป็นกำรแสดงให้เห็นว่ำเศรษฐกิจของประเทศไทยเร่ิมฟื้นตัวจำกเหตุกำรณ์น้ ำ
ท่วมคร้ังใหญ่ที่เกิดขึ้นเมื่อช่วงปลำยปีที่แล้วแล้ว  

อย่ำงไรก็ดี แม้เหตุกำรณ์น้ ำท่วมและกำรปิดชั่วครำวของโรงงำนต่ำง ๆ รวมถึงกำรหยุดชะงักของห่วงโซ่อุปทำน 
(Supply Chain) จะท ำให้เกิดผลกระทบในด้ำนลบต่อกำรจ้ำงงำนในระยะส้ัน แต่อย่ำงไรก็ตำม อัตรำกำรว่ำงงำนใน
ระยะยำวยังคงอยู่ในระดับต่ ำที่ร้อยละ 0.7 ส ำหรับไตรมำสที่ 1 ปี 2555 ซึ่งจัดว่ำเป็นหนึ่งในประเทศที่มีอัตรำกำร
ว่ำงงำนต่ ำที่สุดในโลก 

ทั้งนี้ ธนำคำรแห่งประเทศไทยคำดว่ำกิจกรรมทำงเศรษฐกิจของประเทศไทยจะมีกำรฟื้นตัวกลับสู่ภำวะปกติเหมือน
ก่อนเกิดเหตุกำรณ์น้ ำท่วม ภำยในไตรมำสที่ 3 ปี 2555 โดยเป็นผลมำจำกกำรบริโภคภำยในประเทศที่ปรับตัวสูงขึ้น 
แม้ว่ำกำรส่งออกจะชะลอตัวลงตำมภำวะเศรษฐกิจโลกก็ตำม นอกจำกนี้ กองทุนกำรเงินระหว่ำงประเทศ (IMF) คำด
ว่ำผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศของไทยจะเติบโตด้วยอัตรำ ร้อยละ 4.79 ในปี 2555 และ ร้อยละ 4.8 ในปี 2556  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 

หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -2 

แผนภูมิที่ 1: อัตรำกำรเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศในภูมิภำค ปี 2539 – ปี 2559  
(ร้อยละ) 

 
 
ที มำ:  กองทุนกำรเงินระหว่ำงประเทศ (ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 

นอกจำกนี้ จ ำนวนประชำกรของประเทศไทยก็มีส่วนสนับสนุนกำรเติบโตของธุรกิจกำรค้ำปลีก โดย ส ำนักงำน
คณะกรรมกำรพัฒนำกำรเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติได้พยำกรณ์จ ำนวนประชำกรในประเทศโดยคำดว่ำจะมี
จ ำนวน64 ล้ำนคน ภำยในส้ินปี 2554 และต้ังแต่ปี 2547 ถึงปี 2554 จ ำนวนประชำกรในประเทศไทยเพิ่มขึ้น
ประมำณ 2 ล้ำนคน ซึ่งคิดเป็นอัตรำกำรเติบโตที่ร้อยละ 3.4  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 

หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -3 

แผนภูมทิี่ 2: กำรประมำณกำรจ ำนวนประชำกรของประเทศไทย ปี 2547 – ปี 2554 
(ล้ำนคน) 

 
 
ที มำ:  รำยงำนสถิติรำยปีของประเทศไทย ในปี 2554 โดย ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ(ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 

กำรใช้จ่ำยของภำคครัวเรือนมีจ ำนวนเพิ่มขึ้นทั่วทั้งประเทศ ซึ่งสอดคล้องกับกำรเพิ่มขึ้นของรำยได้ของภำคครัวเรือน 
โดยในปี 2542 ค่ำใช้จ่ำยเฉล่ียต่อเดือนมีจ ำนวน 10,889 บำท ซึ่งเพิ่มขึ้นเป็น 17,403 บำทต่อเดือนในปี 2554 หรือ
เพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 60 ซึ่งค่ำใช้จ่ำยของภำคครัวเรือนที่เพิ่มขึ้นนี้เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่สนับสนุนกำรเติบโตในธุรกิจ
กำรค้ำปลีก 

แผนภูมิที่ 3: รำยได้เฉล่ียต่อครัวเรือนของประเทศไทย ปี 2542 - ปี 2554 
(บำทต่อเดือน) 

ที มำ:  รำยงำนกำรส ำรวจภำวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในปี 2554 โดย ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ  
(ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 

หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -4 

แผนภูมิที่ 4: รำยจ่ำยเฉล่ียต่อครัวเรือนของประเทศไทย ปี 2542 - ปี 2554 
(บำทต่อเดือน) 

 
ที มำ:  รำยงำนกำรส ำรวจภำวะเศรษฐกิจสังคมของครัวเรือน ในปี 2554 โดย ส ำนักงำนสถิติแห่งชำติ  

(ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 

จำกภำพรวมรำยได้ของประชำกรภำยในประเทศ ในปี 2554 พบว่ำ ประชำกรมำกกว่ำร้อยละ 25 มีรำยได้น้อยกว่ำ 
4,500 บำทต่อเดือน และประชำกรส่วนใหญ่ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 53 มีรำยได้ระหว่ำง 4,501 บำทถึง 10,000 บำทต่อ
เดือน นอกจำกนี้ ประชำกรจ ำนวนร้อยละ 13 มีรำยได้ระหว่ำง 10,001 บำท ถึง 20,000 บำทต่อเดือน และมี
ประชำกรเพียงร้อยละ 4 ที่มีรำยได้มำกกว่ำ 30,000 บำทต่อเดือน 

รัฐบำลพยำยำมเพิ่มขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของประเทศโดยกำรลดภำษีนิติบุคคลจำกเดิมร้อยละ 30 ในปี 
2554 เหลือเพียงร้อยละ 23 ในปี 2555 และต้ังแต่วันที่ 1 มกรำคม 2556 เป็นต้นไป ภำษีนิติบุคคลจะลดเหลือเพียง
ร้อยละ 20 นอกจำกนี้ รัฐบำลยังกระตุ้นอุปสงค์ภำยในประเทศด้วยกำรประกำศขึ้นค่ำแรงขั้นต่ ำส ำหรับแรงงำนใน
ประเทศ  อย่ำงไรก็ดี เป็นที่คำดกำรณ์กันว่ำนโยบำยกำรขึ้นค่ำแรงขั้นต่ ำดังกล่ำวจะส่งผลให้อัตรำกำรว่ำงงำนของ
แรงงำนไร้ฝีมือที่มีอำยุต้ังแต่ 15   ปีถึง 24   ปี และมีระดับกำรศึกษำไม่เกินมัธยมศึกษำตอนปลำยเพิ่มขึ้นจำกร้อยละ
4.1  เป็นร้อยละ 5.0  และจะส่งผลให้ตลำดแรงงำนนอกระบบขยำยตัวขึ้นอย่ำงรวดเร็ว 

ธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย 

ธุรกิจค้ำปลีกในประเทศไทยได้มีกำรพัฒนำจำกรูปแบบธุรกิจค้ำปลีกแบบด้ังเดิม มำเป็นร้ำนค้ำปลีกขนำดใหญ่ที่
ทันสมัย เช่น ศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์มำร์เก็ต และศูนย์กำรค้ำชุมชน  ซึ่งน ำเสนอควำมหลำกหลำยของสินค้ำและบริกำร 
พร้อมทั้งให้ควำมคุ้มค่ำและควำมสะดวกสบำยกับผู้บริโภค 

ในปัจจุบัน ผลประกอบกำรของภำคธุรกิจค้ำปลีกเป็นไปในทิศทำงที่ดี ประกอบกับดัชนีกำรค้ำปลีกยังคงปรับตัว
สูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่องหลังจำกที่ปรับลดลงในปีที่แล้วอันมีสำเหตุมำจำกเหตุกำรณ์น้ ำท่วม ทั้งนี้ ดัชนีกำรค้ำปลีกใน
เดือนเมษำยน  2555 เพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 14.08  เมื่อเทียบกับช่วงเดือนเมษำยน  2554 อนึ่ง ผู้บริโภคมีควำมเชื่อมั่น
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และกำรบริโภคของภำคครัวเรือนยังคงปรับตัวสูง โดยกำรใช้จ่ำยผ่ำนบัตรเครดิตในไตรมำสแรกของปี 2555   เพิ่มขึ้น
คิดเป็นร้อยละ 23.85  เมื่อเทียบช่วงระยะเวลำเดียวกันของปี 2554  

แผนภูมิที่ 5: ดัชนีกำรอุปโภคบริโภคภำคเอกชน ปี 2543 - ไตรมำสที่ 1 ปี 2555 (ฐำนปี 2543 เท่ำกับ 100)  
(ดัชนี) 

 
ที มำ:  ธนำคำรแห่งประเทศไทย และฝ่ำยวิจัยและพัฒนำที ปรึกษำด้ำนกำรพัฒนำโครงกำร ซีบี รชิำร์ด เอลลสิ 

 (ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 

ในปัจจุบัน ธุรกิจพื้นที่ค้ำปลีกในประเทศประกอบไปด้วยกำรเสนอพื้นที่ค้ำปลีกในรูปแบบที่หลำกหลำยมำกขึ้น  
ซึ่งรวมถึง สยำมพำรำกอน ที่เป็นศูนย์กำรค้ำที่มีขนำดใหญ่ที่สุดในประเทศไทยมีพื้นที่ 200,000 ตำรำงเมตร เทสโก้ 
โลตัส ซึ่งเป็นศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์มำร์เก็ตที่มีจ ำนวนสำขำกว่ำ 130 แห่ง และร้ำนสะดวกซื้อขนำดเล็กจ ำนวนมำก เช่น 
เซเว่น อีเลฟเว่น จ ำนวน 6,665 สำขำ นอกจำกนั้นยังรวมไปถึงร้ำนขำยสินค้ำเฉพำะทำง เช่น โฮมโปร และอินเด็กซ์ 
ลิฟวิ่งมอลล์ จ ำนวน 768 สำขำ เป็นต้น ธุรกิจค้ำปลีกโดยรวมได้รับผลประโยชน์อย่ำงมีนัยส ำคัญจำกปัจจัยที่กล่ำว
มำข้ำงต้น กำรปรับรูปแบบกำรค้ำปลีกในต่ำงจังหวัดให้ทันสมัยมำกขึ้น รวมทั้งกำรที่ผู้ประกอบกำรค้ำปลีกรำยใหม่ ๆ 
น ำเสนอสินค้ำและทำงเลือกพิเศษให้แก่ผู้บริโภค โดยบริษัท ซีบี ริชำร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ำกัด คำดว่ำแนวโน้ม
ของธุรกิจค้ำปลีกจะยังคงด ำเนินไปในทิศทำงนี้ 

บริษัท ซีบี ริชำร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ำกัด คำดว่ำควำมเชื่อมั่นและกำรใช้จ่ำยของผู้บริโภคจะยังเพิ่มสูงขึ้น
เนื่องจำกนโยบำยกระตุ้นเศรษฐกิจต่ำง ๆ ของรัฐบำล เช่น กำรประกำศเพิ่มค่ำแรงขั้นต่ ำในเดือนเมษำยน 2555 อีก
ด้วย 
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แผนภูมิที่ 6: ดัชนีกำรค้ำปลีกของประเทศไทย เมษำยน 2546 - เมษำยน 2555  
(ดัชนี) (ร้อยละ) อัตรำกำรเปลี ยนแปลง 

 
ที มำ:  ธนำคำรแห่งประเทศไทย และฝ่ำยวิจัยและพัฒนำที ปรึกษำด้ำนกำรพัฒนำโครงกำร ซีบี รชิำร์ด   

(ข้อมูล ณ วันที  30 มิถุนำยน 2555) 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก - กรุงเทพมหานคร 

ธุรกิจค้ำปลีกในกรุงเทพมหำนครฟื้นตัวจำกเหตุกำรณ์น้ ำท่วมเมื่อปลำยปี 2554 แล้ว โดยมียอดรำยรับจำกกำรค้ำ
ปลีกที่เพิ่มขึ้น ทั้งนี้ ในไตรมำสที่ 1 ปี 2555 ธุรกิจค้ำปลีกในกรุงเทพมหำนครมีอุปทำนพื้นที่ค้ำปลีกทั้งส้ินเพิ่มขึ้นเป็น 
5,758,259 ตำรำงเมตร หรือเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 1 จำกไตรมำสที่ 4 ปี 2554 และร้อยละ 5 จำกไตรมำสที่ 1 ปี 
2554 พื้นที่ค้ำที่เพิ่มขึ้นส่วนใหญ่เกิดจำกจ ำนวนศูนย์กำรค้ำชุมชนที่เพิ่มขึ้น โดยในไตรมำสที่ 1 ปี 2555 พื้นที่ค้ำปลีก
ในกรุงเทพมหำนครแบ่งเป็นพื้นที่เช่ำค้ำปลีกในศูนย์กำรค้ำ (Mall Retail Space) ร้อยละ 56 พื้นที่ห้ำงสรรพสินค้ำ
จ ำนวนร้อยละ 22 และพื้นที่ไฮเปอร์มำร์เก็ตจ ำนวนร้อยละ 22  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 

หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -7 

แผนภูมิที่ 7: อุปทำนของตลำดพื้นที่ค้ำปลีกแยกตำมรูปแบบในกรุงเทพมหำนคร ปี 2546 - ปี 2556  
 

 
*จำกโครงกำรที ได้ประกำศแล้ว 
ที มำ:  ฝ่ำยวิจัยและพัฒนำที ปรึกษำด้ำนกำรพัฒนำโครงกำร ซีบี ริชำร์ด เอลลิส  

(ข้อมูล ณ วันที  31 มีนำคม 2555) 

แผนภูมิที่ 8: อุปทำน อัตรำกำรใช้พื้นที่ และอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ค้ำปลีกในกรุงเทพมหำนคร ปี 2543 - ไตรมำส
ที่ 1 ปี 2555 

 

ที มำ:  ฝ่ำยวิจัยและพัฒนำที ปรึกษำด้ำนกำรพัฒนำโครงกำร ซีบี ริชำร์ด เอลลิส  
(ข้อมูล ณ วันที  31 มีนำคม 2555) 

(ล้ำนตำรำงเมตร) 

(ล้ำนตำรำงเมตร) 
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ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก - ตา่งจังหวัด 

แนวโน้มส ำคัญสองประกำรของธุรกิจค้ำปลีก คือ กระแสกำรพัฒนำศูนย์กำรค้ำชุมชน หรือ คอมมิวนิต้ี มอลล์ และ
กำรขยำยตัวของธุรกิจค้ำปลีกในต่ำงจังหวัด โดยผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์รำยเล็กมีแนวโน้มที่จะยังคงเดินหน้ำ
พัฒนำศูนย์กำรค้ำชุมชนในกรุงเทพมหำนคร ในขณะที่ผู้พัฒนำอสังหำริมทรัพย์รำยใหญ่มุ่งเน้นที่จะขยำยกำรพัฒนำ
ศูนย์กำรค้ำในต่ำงจังหวัด ทั้งนี้ ในไตรมำสที่ 1 ปี 2555 มีศูนย์กำรค้ำชุมชนใหม่เปิดตัวถึง 4 แห่ง และคำดว่ำจะมีกำร
เปิดตัวอีก 15 แห่งภำยในปี 2555 ซึ่งบริษัท ซีบี ริชำร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ำกัดแนวโน้มดังกล่ำวจะพัฒนำ
เพิ่มขึ้นต่อไป 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นผู้ประกอบกำรศูนย์กำรค้ำรำยใหญ่ของประเทศ มีโครงกำรที่จะเปิด
ศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่จ ำนวน 5 แห่งในต่ำงจังหวัด ภำยในส้ินปี 2555 ได้แก่ โครงกำรเซ็นทรัล พลำซ่ำ สุรำษฎร์ธำนี 
โครงกำรเซ็นทรัล พลำซ่ำ ล ำปำง โครงกำรเซ็นทรัล เฟสติวัล หำดใหญ่ โครงกำรเซ็นทรัล เฟสติวัล เชียงใหม่ และ
โครงกำรเซ็นทรัล พลำซ่ำ อุบลรำชธำนี  

นอกจำกนี้ ในไตรมำสที่ 4 ปี 2554 โครงกำรเมกะบำงนำ ซึ่งเป็นโครงกำรร่วมทุนระหว่ำงอิเกียและบริษัท  
สยำมฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) มีพื้นที่ศูนย์กำรค้ำประมำณ 180,000 ตำรำงเมตร ได้เปิดด ำเนินกำร
แล้ว 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก - ภาคเหนือ 

รูปแบบตลำดค้ำปลีกในจังหวัดเชียงใหม่มีหลำยรูปแบบ ประกอบด้วย ศูนย์กำรค้ำ ร้ำนค้ำเฉพำะ ศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์
มำร์เก็ต และช้อปปิ้งพลำซ่ำ ในปัจจุบัน จังหวัดเชียงใหม่มีศูนย์กำรค้ำหลัก 3 แห่ง ได้แก่ เซ็นทรัล พลำซ่ำ เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต กำดสวนแก้ว และพันธุ์ทิพย์พลำซ่ำ นอกจำกนี้ ยังมีศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่สองแห่งอีก 2 แห่งที่คำดว่ำ 
จะก่อสร้ำงแล้วเสร็จในปี 2556 ได้แก่ โครงกำรเซ็นทรัลเฟสติวัลเชียงใหม่ และพรอมเมนำดำ รวมทั้งศูนย์กำรค้ำอีก
แห่งหนึ่ง ได้แก่ เดอะ พลำซ่ำ (ซึ่งไม่ใช่ที่เดียวกับพันธุ์ทิพย์พลำซ่ำ) ก ำลังอยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงและจะเปิดให้บริกำร
อีกคร้ังในช่วงปลำยปี 2555 ส่วนร้ำนค้ำเฉพำะที่มีกำรปรับปรุงอยู่ในขณะนี้ คือ กำดฝร่ัง ซึ่งคำดว่ำจะเปิดให้บริกำร
อีกคร้ังในช่วงปลำยปี 2555 เช่นเดียวกัน 

ธุรกิจค้ำปลีกขนำดใหญ่ประเภทที่มีผู้เช่ำหลักประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์มำร์เก็ตในจังหวัดเชียงใหม่เติบโต
ขึ้นอย่ำงมำก อำทิ เทสโก้ โลตัส แม็คโคร และบิ๊กซี  นอกเหนือจำกแม็คโคร เทสโก้ โลตัส และบิ๊กซี ต่ำงก็เสนอพื้นที่
ภำยในศูนย์กำรค้ำให้แก่ผู้เช่ำรำยย่อย โดยมีอัตรำกำรเช่ำในระดับที่สูงมำกอยู่เสมอ  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าปลีก – ภาคใต้ 

ธุรกิจค้ำปลีกในภำคใต้ของประเทศไทยมีลักษณะต่ำงกันไปในแต่ละจังหวัด จังหวัดภูเก็ตเป็นแหล่งท่องเที่ยวส ำคัญ
ของประเทศไทย ซึ่งสำมำรถน ำมำใช้เป็นตัวชี้วัดแนวโน้มของตลำดค้ำปลีกส ำหรับแหล่งท่องเที่ยวได้เป็นอย่ำงดี โดย
ในส่วนของอ ำเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมรำช ซึ่งเป็นหนึ่งในเมืองที่เก่ำแก่ที่สุดในประเทศไทย ตลำดค้ำปลีกจะเน้น
ไปที่ฐำนลูกค้ำซ่ึงเป็นคนท้องถ่ิน 
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หนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลส ำคัญ  
ภำคผนวก 4 -9 

รูปแบบร้ำนค้ำปลีกแบบด้ังเดิม เช่น ร้ำนค้ำอำคำรพำณิชย์ และตลำดสด จะยังคงอยู่และเป็นที่นิยมในพื้นที่ภำคใต้
ต่อไป เนื่องจำกอุปทำนของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำปลีกสมัยใหม่ยังมีน้อย อย่ำงไรก็ดี ศูนย์กำรค้ำและ
ศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์มำร์เก็ตในจังหวัดภูเก็ตและอ ำเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมรำช ถือว่ำเป็นอสังหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรค้ำปลีกสมัยใหม่ที่มีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่และอัตรำค่ำเช่ำสูงที่สุด  

ในจังหวัดภูเก็ต มีผู้ประกอบกิจกำรค้ำปลีกทั้งส้ิน 22 รำย ส่วนในอ ำเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมรำชมีผู้ประกอบ
กิจกำรค้ำปลีกเพียง 8 รำย โดยส่วนมำกต้ังอยู่บนถนนพัฒนำกำร คูขวำง ทั้งนี้ ศูนย์กำรค้ำและศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์
มำร์เก็ตในจังหวัดภูเก็ตเป็นธุรกิจค้ำปลีกแบบสมัยใหม่ที่มีผลประกอบกำรดี ดังจะเห็นได้จำกอัตรำกำรเช่ำพื้นที่และ
อัตรำค่ำเช่ำที่สูงกว่ำพื้นที่อื่น ๆ โดยมีกำรเข้ำใช้พื้นที่ในศูนย์กำรค้ำและศูนย์กำรค้ำไฮเปอร์มำร์เก็ตดังกล่ำวเกือบเต็ม
พื้นที่ และมีพื้นที่ว่ำงอยู่เพียงไม่มำก อย่ำงไรก็ดี อัตรำกำรเช่ำพื้นที่ของศูนย์กำรค้ำที่ด ำเนินกิจกำรมำนำนกว่ำ 10 ปี 
และมีรูปแบบล้ำสมัยมักมีอัตรำเช่ำพื้นที่เฉล่ียที่ต่ ำกว่ำศูนย์กำรค้ำอื่น ๆ 

โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมในภำคผนวก 4 "รำยงำนสรุปอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์เพื อกำรค้ำปลีก" 
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ภำคผนวก 5 

ภาคผนวก 5 

รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐาน 
โดยบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากัด 
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ภำคผนวก 6 

ภาคผนวก 6 

ข้อมูลทางการเงินและผลการด าเนินงานที่ส าคัญของกองทุนรวม 
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ภำคผนวก 6 - 1 

ข้อมูลทางการเงินและผลการด าเนินงานที่ส าคัญ 

ตำรำงต่อไปนี้ แสดงบทสรุปข้อมูลทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนที่ส ำคัญของกองทุนรวม ส ำหรับงวดต้ังแต่วันที่ 13 
มีนำคม 2555 ถึงวันที่ 31 สิงหำคม 2555 

งบก าไรขาดทุน 
 ยังไม่ได้ตรวจสอบ 
 ส าหรับงวดตั้งแต่ 

 
วันที่ 13 มีนาคม 2555 

ถึง 

 
วันที่ 31 สิงหาคม 

2555(1) 
 บาท 
รายได้จากการลงทุน  

รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร(2) 770,886,381 
รำยได้ดอกเบี้ย 7,391,880 

รำยได้อื่น 5,067,220 

รวมรายได้ 783,345,481 

  
ค่าใช้จ่าย  

ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร 6,989,506 
ค่ำธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 745,836 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 1,408,314 
ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ 49,304,240 
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ 535,977 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินโครงกำร 101,305,522  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดต้ังกองทุนตัดจ่ำย 75,764,481 
ค่ำเช่ำที่ดิน 15,215,476 

ค่ำใช้จ่ำยอื่น 1,397,150 

รวมค่าใช้จ่าย 252,666,502 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 530,678,979 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน  

ขำดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจำกกำรวัดค่ำเงินลงทุน (1,023,608) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (1,023,608) 

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 529,655,371 
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ภำคผนวก 6 - 2 

(1) บริษัทจัดกำรได้จดทะเบียนจัดตั้งกองทุนรวมกับส ำนักงำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ในวันที่ 13 มีนำคม 2555 ดังนั้น รอบปีบัญชีแรกของกองทุนรวมจงึเริม่ตัง้แตว่นัที ่
13 มีนำคม 2555 

(2) เทสโก้ โลตัสเช่ำพ้ืนที่ไฮเปอร์มำร์เก็ตและพ้ืนที่ศูนย์อำหำรในอสังหำริมทรัพย์โครงกำรเดิมจำกกองทุนรวม ตั้งแต่วันที่ 14 มีนำคม 2555 รำยได้ค่ำเช่ำพ้ืนที่ไฮเปอร์
มำร์เก็ตและพ้ืนที่ศูนย์อำหำรที่กองทุนรวมได้รับจำกเทสโก้ โลตัสส ำหรับงวดตั้งแต่วันที่ 13 มีนำคม 2555  ถึงวันที่ 31 สิงหำคม 2555 คิดเป็นจ ำนวน 262.6 ล้ำน
บำท 
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ภำคผนวก 6 - 3 

งบดุล 
  
 ยังไม่ได้ตรวจสอบ 
 31 สิงหาคม 2555(1) 
 บาท 
สินทรัพย์  

เงินลงทุนตำมรำคำยุติธรรม  
(รำคำทุน ณ วันที่ 31 สิงหำคม 2555 : 18,050 ล้ำนบำท) 18,050,547,906 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 468,631,605 
ลูกหนี้ค่ำเช่ำ 122,077,116 
ค่ำใช้จ่ำยรอกำรตัดบัญชี 420,049,328 

สินทรัพย์อื่น 3,058,506 

รวมสินทรัพย์ 19,064,364,461 

  
หนี้สิน  
เจ้ำหนี้อื่น 82,083,590 

ค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำ 75,843,582 
เงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำ 139,443,800 
ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย 89,368,760 

ภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยค้ำงช ำระ 6,531,358 

รวมหนี้สิน 393,271,090 

สินทรัพย์สุทธิ 18,671,093,371 

  
จ ำนวนหน่วยลงทุนที่จ ำหน่ำยแล้วทั้งหมด (หน่วย) 1,770,000,000 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.5486 
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ภำคผนวก 6 - 4 

งบกระแสเงินสด 
 ยังไม่ได้ตรวจสอบ 
 ส าหรับงวดตั้งแต่ 
 วันที่ 13 มีนาคม 2555 ถึง 
 วันที่ 31 สิงหาคม 2555(1) 
 บาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน  
กำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 529,655,371 
รำยกำรปรับกระทบกำรเพิ่มขึ้นสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน  
ให้เป็นเงินสดรับ(จ่ำย)สุทธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำน  

กำรซื้อเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ (17,784,010,383) 
กำรซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (1,922,184,456) 
กำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 1,659,000,000 
ลูกหนี้ค่ำเช่ำเพิ่มขึ้น (122,762,516) 
ค่ำใช้จ่ำยรอตัดบัญชีเพิ่มขึ้น (420,049,328) 
สินทรัพย์อื่นเพิ่มขึ้น (3,058,506) 
เจ้ำหนี้อื่นเพิ่มขึ้น 82,083,590 
ค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำเพิ่มขึ้น 75,843,582 
เงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำเพิ่มขึ้น 139,443,800 
ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำยเพิ่มขึ้น 89,368,760 
ภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำยค้ำงช ำระเพิ่มขึ้น 6,531,358 
หนี้สงสัยจะสูญ 685,400 
รำยได้ดอกเบี้ยจำกเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (3,230,696) 

ก ำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจำกกำรวัดค่ำเงินลงทุน (122,371) 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำน (17,672,806,395) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน  
ทุนที่ได้จำกผู้ถือหน่วย 18,408,000,000 

จ่ำยคืนทุน (28,320,000) 

จ่ำยเงินปันผล (238,242,000) 

เงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงิน 18,141,438,000 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ 468,631,605 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันต้นงวด - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด 468,631,605 

(1)  บริษัทจัดกำรได้จดทะเบียนจัดตั้ งกองทุนรวมกับส ำนักงำนคณะกรรมกำร  ก .ล.ต .  ในวันที่  13 มีนำคม 2555 ดังนั้น  รอบปีบัญชีแรกขอ ง 
กองทุนรวมจึงเริ่มตั้งแต่วันที่ 13 มีนำคม 2555 
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