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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดิน และสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าท่ีดิน 

(1) สรุปสาระส าคัญของหนังสือสัญญาเช่า (มีก าหนดสามสิบปี) (“สัญญาเช่า”) และบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าฉบับจด

ทะเบียน ฉบับลงวันที่ 15 กันยายน 2559 (“บันทึกข้อตกลงฯ”) 

คู่สัญญา (1) นำยฐิระวุฒิ คอมันตร์ ในฐำนะผู้ให้เช่ำ (“ผู้ให้เช่า”) และ 

(2) บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ในฐำนะผู้เช่ำ (“ผู้เช่า”) 

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดินโฉนดเลขที่ 4075 เลขที่ดิน 6125 ต้ังอยู่ ณ ต ำบลพระโขนง (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ ำเภอ

พระโขนง กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่ทั้งหมด 595 ตำรำงวำ (ข้อ 1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

กรรมสิทธ์ิในส่ิง 

ปลูกสร้าง 

ส่ิงปลูกสร้ำงที่ผู้เช่ำสร้ำงขึ้นเมื่อส้ินอำยุสัญญำเช่ำตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำ (ข้อ 3 ของสัญญำ

เช่ำ) 

ระยะเวลาการเช่า 

 

(1) ระยะเวลำกำรเช่ำ: สำมสิบ (30) ปี นับต้ังแต่วันที่ 15 กันยำยน 2562 ถึงวันที่ 14 กันยำยน 

2592 (“ระยะเวลาการเช่า”) (ข้อ 2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำ: ภำยในระยะเวลำ 10 ปีนับต้ังแต่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ (ภำยใน

วันที่ 14 กันยำยน 2572) ผู้เช่ำอำจแจ้งควำมประสงค์เป็นหนังสือแก่ผู้ให้เช่ำเพ่ือต่ออำยุ

สัญญำเช่ำออกไปอีกเป็นระยะเวลำไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำ (ขยำย

ออกไปจนถึง 14 กันยำยน 2597) (“สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า”) และกำรจดทะเบียน

ขยำยระยะเวลำเช่ำนี้ต้องด ำเนินกำรภำยใน 10 ปีนับต้ังแต่วันที่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ (ภำยใน

วันที่ 14 กันยำยน 2572) ผู้ให้เช่ำอำจไม่ตกลงขยำยระยะเวลำกำรเช่ำหำกเป็นเพียงกำรขอ

ขยำยระยะเวลำกำรเช่ำในที่ดินเพียงบำงส่วน (ข้อ 2.1 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ)  

(3) สิทธิเฉพำะตัวในกำรต่อสัญญำ: สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำเป็นสิทธิเฉพำะตัวของผู้เช่ำ 

และจะถูกยกเลิกทันทีเมื่อผู้เช่ำโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำ

ให้แก่ผู้อื่น ตำมข้อ 2.2 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือ เมื่อผู้เช่ำโอนสิทธิสัญญำเช่ำ

ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ หรือองค์กรอื่นที่เทียบเท่ำที่อยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดย

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. (ข้อ 2.1 วรรคสอง ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(4) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำภำยหลังกำรใช้สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำแล้ว : หำกผู้เช่ำได้ใช้สิทธิใน

กำรต่ออำยุสัญญำเช่ำไปแล้ว ต่อมำได้มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วย

สิทธิกำรเช่ำให้แก่ผู้อื่น ตำมข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือโอนสิทธิสัญญำเช่ำให้แก่

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ หรือองค์กรอื่นที่เทียบเท่ำที่อยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดย

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ผู้เช่ำจะต้องจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมให้แก่ผู้ให้เช่ำตำมสูตรกำรค ำนวณ 

ดังนี้ 

X =   Y (30% x รำคำประเมินที่ดิน) 

30 

X =  ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม 

Y = จ ำนวนปีที่ได้มีกำรขยำยเพ่ิมเติม 

รำคำประเมินที่ดินให้คิดโดย Knight Frank Thailand, JLL (Thailand) Ltd., 

CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. ตำมที่ ผู้ ให้ เช่ำเลือก หรือในกรณีที่

บริษัทเหล่ำนี้ไม่ได้ประกอบธุรกิจประเมินรำคำในขณะนั้น ให้ใช้บริษัทประเมินที่

ธนำคำรแห่งประเทศไทยรับรอง (ข้อ 2.1 วรรคสำม ของบันทึกข้อตกลงฯ) 
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ในวันที่จดทะเบียนขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะได้รับเงินร้อยละ 100 ของค่ำตอบแทน

เพ่ิมเติม และเมื่อมีกำรจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมแล้ว คู่สัญญำจะไม่มีกำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับ

ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไปอีกแต่อย่ำงใด (วรรคสุดท้ำยของข้อ 2.1 บันทึกข้อตกลงฯ) 

การโอนสิทธิการเช่า  (1) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้บุคคลภำยนอกโดยกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อม

ด้วยสิทธิกำรเช่ำ: ผู้ให้เช่ำตกลงว่ำ ผู้เช่ำสำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อม

ด้วยสิทธิกำรเช่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนให้แก่ผู้อื่นได้ โดยที่ผู้รับโอนจะต้องเป็นบุคคลที่มีสถำนะ

กำรเงินที่ดี มีสภำพคล่องทำงกำรเงิน หรือมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับในกำรประกอบธุรกิจ ทั้งนี้ 

ให้หมำยรวมถึง นิ ติ บุคคลและบุคคลธรรมดำไม่จ ำกัดสัญชำติ และกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์ตำมกฎหมำยไทย ทั้งนี้ ข้อก ำหนดนี้ไม่รวมถึงกำรที่ผู้เช่ำให้เช่ำส่ิงปลูกสร้ำง

ทั้งหมดหรือบำงส่วนเป็นระยะเวลำใด ๆ เพ่ือกำรประกอบธุรกิจกำรเช่ำและบริกำรอันเป็น

กำรค้ำปกติของผู้เช่ำ (ข้อ 2.2 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่บริษัทในกลุ่มที่เกี่ยวข้อง: ผู้ให้เช่ำตกลงว่ำ กรณีที่ผู้เช่ำโอนสิทธิกำร

เช่ำให้แก่บริษัทในกลุ่มที่เกี่ยวข้อง ให้ผู้ถือหุ้นในบริษัทที่รับโอนสิทธิกำรเช่ำ สำมำรถจ ำหน่ำย

โอนหุ้นของตนให้แก่บุคคลภำยนอกที่ไม่มีสถำนะเกี่ยวข้องกับกลุ่มบริษัท ทักรำล แลนด์ 

จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ได้ โดยต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่ำทรำบทุกคร้ัง 

(วรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ: หำกมีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำตำมกรณีใดกรณี

หนึ่งข้ำงต้น ผู้ให้เช่ำจะได้รับค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำธุรกรรมที่ผู้เช่ำ

หรือผู้ถือหุ้น (แล้วแต่กรณี) ได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำว โดยให้ค ำนวณเฉพำะมูลค่ำ

ธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินที่เช่ำเท่ำนั้น (ข้อ 2.2 วรรคสุดท้ำย ของบันทึก

ข้อตกลงฯ) 

(4) กำรต่ออำยุสัญญำกรณีโอนสิทธิกำรเช่ำและค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม: หำกมีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ

ตำมกรณีใดกรณีหนึ่งข้ำงต้นในระหว่ำงระยะเวลำ 10 ปีนับต้ังแต่วันที่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ 

(ภำยในวันที่ 14 กันยำยน 2572) เมื่อผู้เช่ำร้องขอ ให้ผู้ให้เช่ำขยำยระยะเวลำกำรเช่ำทั้งหมด

หรือบำงส่วนให้แก่ผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำต่อไปอีกเป็นระยะเวลำจนครบ 30 ปีนับต้ังแต่วันที่มี

กำรท ำธุรกรรม โดยผู้ให้เช่ำจะได้รับค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมตำมสูตรกำรค ำนวณ ดังนี้  

X =   Y (30% x รำคำประเมินที่ดิน) 

30 

X =  ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม 

Y = จ ำนวนปีที่ได้มีกำรขยำยเพ่ิมเติมจำกระยะเวลำกำรเช่ำเดิมที่เหลืออยู่ 

รำคำประเมินที่ดินให้คิดโดย Knight Frank Thailand, JLL (Thailand) Ltd., 

CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. ตำมที่ ผู้ ให้ เช่ำเลือก หรือในกรณีที่

บริษัทเหล่ำนี้ไม่ได้ประกอบธุรกิจประเมินรำคำในขณะนั้น ให้ใช้บริษัทประเมินที่

ธนำคำรแห่งประเทศไทยรับรอง  

ในวันที่จดทะเบียนขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะได้รับเงินร้อยละ 100 ของค่ำตอบแทน

เพ่ิมเติม และเมื่อมีกำรจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมแล้ว คู่สัญญำจะไม่มีกำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับ

ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไปอีกแต่อย่ำงใด (ข้อ 2.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

ค่าเช่า (1) ผู้เช่ำจ่ำยค่ำเช่ำเป็นรำยไตรมำสให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยในวันที่ 5 ของเดือนแรกในไตรมำสนั้น ๆ (ข้อ 

3.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) ค่ำเช่ำทั้งส้ินตลอดระยะเวลำ 30 ปี เป็นจ ำนวนทั้งส้ิน 347,922,300 บำท (ข้อ 2 ของ

สัญญำเช่ำ) 

(3) ค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำที่ขยำย 5 ปีตำมข้อ 2.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ ในอัตรำเดือนละ 

2,249,400 บำท 
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(4) ผู้เช่ำสำมำรถช ำระค่ำเช่ำรำยเดือนทั้งหมดก่อนถึงก ำหนดเวลำ โดยผู้ให้เช่ำจะให้ส่วนลดแก่ผู้

เช่ำตำมสูตรค ำนวณที่ก ำหนดไว้ในข้อ 3.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ 

(5) คู่สัญญำรับผิดชอบค่ำธรรมเนียม ค่ำอำกรแสตมป์ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ จำกกำรจดทะเบียน

สิทธิกำรเช่ำคนละคร่ึง 

การก่อสร้าง ผู้เช่ำอำจก่อสร้ำง ปรับปรุง ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำงที่มีอยู่แล้วในวันเร่ิมต้นสัญญำหรือจะมีขึ้นใน

ภำยหลังในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ หรือระยะเวลำที่ขยำยออกไป โดยผู้ให้เช่ำยินยอมให้ควำมร่วมมือ

ในกำรด ำเนินกำรทุกประกำร รวมถึงให้ควำมยินยอมเป็นกำรล่วงหน้ำในกำรจัดท ำสำธำรณูปโภค

ประเภทถนนลอยฟ้ำ (Sky Walk) หรือระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ำ เช่ือมส่วนใดส่วนหนึ่ง

ของอำคำรกับระบบสำธำรณูปโภคหรือระบบขนส่งมวลชนดังกล่ำว โดยไม่ท ำให้ส่วนใดส่วนหนึ่งของ

ที่ดินตกเป็นที่สำธำรณะหรือตกอยู่ภำยใต้ภำระจ ำยอมใด ๆ (ข้อ 4 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

สิทธิ หน้าที่ ความรับ

ผิดและค ารับรองของ

ผู้เช่า 

(1) ผู้เช่ำเป็นผู้ช ำระค่ำภำษีส่ิงปลูกสร้ำงและที่ดินที่เก่ียวเนื่องกับส่ิงปลูกสร้ำง ภำษีโรงเรือนและ

ที่ดิน ภำษีบ ำรุงท้องที่ หรือค่ำภำษีอื่นจำกที่ดินที่เช่ำและส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินที่เช่ำ (ข้อ 5.1 

ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) ผู้เช่ำไม่กระท ำหรือยินยอมให้ผู้อื่นกระท ำกำรใด ๆ ในหรือต่อเนื่องกับสถำนที่เช่ำเป็นที่น่ำ

รังเกียจหรือขัดต่อศีลธรรมอันดี กฎหมำยหรืออนำมัย หรือเกิดอันตรำยควำมเสียหำย

ร ำคำญแก่ผู้เช่ำหรือผู้อื่นเกินสมควร (ข้อ 5.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ผู้เช่ำจะไม่น ำที่ดินทั้งหมดหรือบำงส่วนไปให้ผู้อื่นเช่ำช่วง หรือโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่ผู้อื่นหรือให้

ผู้อื่นครอบครองแทนไม่ว่ำประจ ำหรือชั่วครำว เว้นแต่ได้รับอนุญำตจำกผู้ให้เช่ำเป็นลำย

ลักษณ์อักษร หรือบุคคลดังกล่ำวเป็นเครือญำติหรือบริษัทร่วมกับผู้เช่ำ เครือญำติ กลุ่ม

บริษัท ทักรำล แลนด์ จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ไม่ว่ำทำงตรงหรือ

ทำงอ้อม โดยผู้เช่ำจะต้องรับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้น และผู้เช่ำมีสิทธิที่จะหำประโยชน์ในส่ิง

ปลูกสร้ำง เช่น ให้เช่ำ หรือเป็นหลักประกันได้ แต่ต้องไม่ท ำให้ส่ิงปลูกสร้ำงเส่ือมมูลค่ำอย่ำงมี

นัยส ำคัญ (ข้อ 5.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

สิทธิ หน้าที่ ความรับ

ผิดและค ารับรองของ

ผู้ให้เช่า 

(1) ผู้ให้เช่ำมีสิทธิในที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมำย และในระหว่ำงอำยุของสัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะไม่ใช้

สิทธิหรือกระท ำกำรใด ๆ อันท ำให้ผู้เช่ำเส่ือมประโยชน์จำกกำรใช้ที่ดินตำมวัตถุประสงค์ของผู้

เช่ำ (ข้อ 6.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) ผู้ให้เช่ำเป็นผู้ช ำระภำษีเงินได้จำกกำรเช่ำที่ดิน และยินยอมให้ผู้เช่ำหักภำษี ณ ที่จ่ำย (ข้อ 6.2 

ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ผู้ให้เช่ำจะให้ควำมร่วมมืออ ำนวยควำมสะดวก ตลอดจนลงนำมในเอกสำรส่งมอบเอกสำร   

ต่ำง ๆ ให้แก่ผู้เช่ำ เพ่ือใช้ติดต่อกับหน่วยงำนรำชกำรเพ่ือพัฒนำที่ดินและอสังหำริมทรัพยต์ำม

วัตถุประสงค์ของผู้เช่ำ และให้ควำมยินยอมล่วงหน้ำในกำรอนุญำตให้หน่วยงำนของรัฐหรือ

เอกชนที่มีอ ำนำจหน้ำที่ในกำรจัดท ำสำธำรณูปโภคประเภทถนนลอยฟำ้ (Sky Walk) หรือระบบ

ขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ำ เช่ือมส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรกับระบบสำธำรณูปโภคหรือ

ระบบขนส่งมวลชนดังกล่ำว เพ่ือให้ประชำชนใช้เป็นทำงเข้ำหรือออกจำกอำคำรหรือระบบขนส่ง

มวลชน โดยไม่ท ำให้ส่วนใดส่วนหนึ่งของที่ดินตกเป็นที่สำธำรณะหรือตกอยู่ภำยใต้ภำระจ ำยอม

ใด ๆ (ข้อ 6.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(4) รวมถึงกำรยินยอมให้น ำสิทธิกำรเช่ำไปเป็นหลักประกันใด ๆ  กับบุคคลใด ๆ  รวมถึงให้ควำม

ยินยอมเป็นกำรล่วงหน้ำในกำรโอนสิทธิกำรเช่ำอันเนื่องมำจำกกำรบังคับหลักประกัน และให้

ควำมร่วมมือในกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนหลักประกันตำมวิธีกำรที่กฎหมำยและสถำบัน

กำรเงินก ำหนด (ข้อ 6.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(5) หำกผู้ให้เช่ำประสงค์จะขำยที่ดิน ผู้ให้เช่ำจะให้สิทธิแก่ผู้เช่ำเป็นผู้ซ้ือที่ดินรำยแรก หำกพ้น

ระยะเวลำ 60 วัน นับแต่ที่ผู้เช่ำได้แจ้งขำยที่ดินเป็นหนังสือแก่ผู้เช่ำทรำบ แต่ผู้เช่ำไม่แจ้ง

ควำมประสงค์จะซ้ือที่ดินดังกล่ำว หรือคู่สัญญำยังไม่สำมำรถตกลงซ้ือขำยที่ดินดังกล่ำวได้ 

ผู้ให้เช่ำมีสิทธิน ำที่ดินออกขำยให้แก่บุคคลภำยนอกได้ โดยมีข้อก ำหนดและเง่ือนไขเดียวกัน
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กับที่เสนอให้แก่ผู้เช่ำ ทั้งนี้ ข้อก ำหนดนี้ไม่ใช้แก่ผู้ซ้ือที่ดินที่เป็นเครือญำติหรือกิจกำรในเครือ

ของผู้ให้เช่ำ หรือเครือญำติไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม (ข้อ 6.4 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(6) หำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงเพรำะครบก ำหนดระยะเวลำ ผู้ให้เช่ำให้ค ำมั่นว่ำจะให้สิทธิแก่ผู้เช่ำใน

กำรเช่ำที่ดินเป็นรำยแรก โดยผู้เช่ำจะแจ้งให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำถึงควำมประสงค์ในกำรต่อ

อำยุ 2 ปีก่อนครบสัญญำ โดยให้มีข้อก ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ  ตำมสัญญำเช่ำเดิม เว้นแต่

อัตรำค่ำเช่ำที่จะต้องตกลงกันใหม่ หำกคู่สัญญำตกลงกันไม่ได้ ให้ผู้ให้เช่ำมีสิทธิน ำที่ดินออก

ให้เช่ำกับบุคคลภำยนอกได้ โดยมีข้อก ำหนดและเง่ือนไขเดียวกันกับที่เสนอให้แก่ผู้เช่ำ ทั้งนี้ 

ข้อก ำหนดนี้ไม่ใช้แก่ผู้เช่ำที่ดินใหม่ที่เป็นเครือญำติหรือกิจกำรในเครือของผู้ให้เช่ำ หรือเครือ

ญำติไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม (ข้อ 6.5 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

ข้อตกลงอ่ืนๆ (1) กำรด ำเนินกำรภำยหลังเลิกสัญญำเช่ำ: หำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงเพรำะครบก ำหนดระยะเวลำ

และไม่มีกำรต่อสัญญำเช่ำ หรือส้ินสุดลงด้วยเหตุอื่นใดอันเกิดจำกกำรที่ผู้เช่ำผิดสัญญำ

เฉพำะในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ ได้แก่ ผิดนัดจ่ำยค่ำเช่ำเกินกว่ำสองงวดใน 1 ปีปฏิทิน ให้

บรรดำส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำ โดยผู้ให้เช่ำเป็นผู้รับผิดชอบค่ำใช้จ่ำย

ในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ หรือให้ผู้เช่ำร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำงและปรับสภำพที่ดินให้อยู่ในสภำพ

พร้อมใช้งำนได้ด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำภำยใน 120 วัน นับแต่ได้รับหนังสือแจ้งถอนจำกผู้ให้

เช่ำ (ข้อ 7.1 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

หำกผู้เช่ำไม่ได้ด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จภำยใน 90 วัน นับแต่สัญญำส้ินสุด ผู้ให้เช่ำหรือบุคคลที่

ผู้ให้เช่ำก ำหนดสำมำรถเข้ำครอบครองที่ดินเช่ำพร้อมทั้งส่ิงปลูกสร้ำงได้ทันที และให้ถือว่ำ

ทรัพย์สินที่มิได้ขนย้ำยออกไปตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำโดยไม่มีค่ำตอบแทน รวมทั้งผู้ให้

เช่ำมีสิทธิปิดกั้นล้อมร้ัว โดยผู้เช่ำจะต้องชดใช้ค่ำปรับให้แก่ผู้ให้เช่ำ ในอัตรำวันละ 15,000 

บำท นับต้ังแต่พ้นก ำหนด 90 วัน แต่สูงสุดไม่เกิน 180 วัน (ข้อ 7.1 วรรคสอง ของบันทึก

ข้อตกลงฯ) 

(2) กำรเวนคืนหรือกำรส้ินสภำพ: หำกที่ดินถูกเวนคืนตำมกฎหมำยหรือส้ินสภำพไปไม่อำจใช้

ประโยชน์ได้ ผู้ให้เช่ำตกลงลดค่ำเช่ำตำมจ ำนวนเนื้อที่ดินแปลงที่ถูกเวนคืนหรือท ำให้ส้ินสภำพ

ไป หำกเนื้อที่ดินที่ถูกเวนคืนหรือท ำให้ส้ินสภำพเกินกว่ำร้อยละ 40 ของที่ดินทั้งหมด ผู้เช่ำมี

สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ (ข้อ 7.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) กำรให้ค ำมั่นของผู้ให้เช่ำ: บรรดำค ำมั่นต่ำง ๆ ของผู้ให้เช่ำตำมสัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำตกลงให้

ผูกพันบรรดำผู้รับโอนสิทธิหรือผู้สืบสิทธิจำกผู้ให้เช่ำ (ข้อ 7.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

การไม่ปฏบิัติตาม

สัญญาเช่า 

เว้นแต่เป็นกำรผิดสัญญำเช่ำส่วนที่เป็นสำระส ำคัญตำมข้อ 7.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ หำกผู้เช่ำผิด

สัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะต้องแจ้งเตือนเป็นหนังสือให้ผู้เช่ำปฏิบัติตำมสัญญำให้ถูกต้องภำยใน 30 วัน 

นับแต่วันที่ได้รับหนังสือ หำกพ้นเวลำดังกล่ำว ถือว่ำสัญญำเช่ำเป็นอันเลิกกัน ผู้ให้เช่ำมีสิทธิริบเงิน

ค่ำตอบแทนกำรเช่ำที่ได้รับล่วงหน้ำหรือเงินอื่นใดที่ผู้เช่ำได้ช ำระมำทั้งหมด รวมทั้งค่ำเสียหำยอื่น ๆ ที่

เกิดขึ้น (ข้อ 8 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 
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(2) สรุปสาระส าคัญของบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าและบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าฉบับจดทะเบียน ฉบับ

ลงวันที่ 15 กันยายน 2559 ฉบับแก้ไขครั้งที่ 1 (“บันทึกต่อท้ายฉบับแก้ไขฯ”) 

วันที่มีผลใช้บังคับ  26 มิถุนำยน 2562 

การแกไ้ขคู่สัญญา (1) บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด ในฐำนะผู้ให้เช่ำ (“ผู้ให้เช่า”) และ 

(2) บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ในฐำนะผู้เช่ำ (“ผู้เช่า”)  

เนื่องจำกนำยฐิระวุฒิ คอมันตร์ ในฐำนะผู้ให้เช่ำเดิมได้โอนกรรมสิทธ์ิบนที่ดินที่เช่ำแก่ผู้ให้เช่ำ  

การโอนสิทธิการเช่า  (1) กำรแจ้งควำมประสงค์โอนสิทธิกำรเช่ำ: ผู้เช่ำตกลงแจ้งให้ผู้ให้เช่ำทรำบว่ำ ผู้เช่ำประสงค์จะ

ด ำเนินกำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่บุคคลภำยนอก โดยจะเป็นกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำง

บนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ ดินตำมที่ระบุในวรรคแรกของข้อ 2.2 ของบันทึก

ข้อตกลงฯ หรือเป็นกำรที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำโอนหุ้นในผู้เช่ำให้แก่บุคคลภำยนอกตำมที่ระบุใน

วรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ (ข้อ 1 วรรคแรก ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

(2) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบน

ที่ดิน: ในกรณีธุรกรรมเกิดขึ้นตำมวรรคแรกของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ เมื่อผู้เช่ำ

ได้รับเงินค่ำโอนแล้ว ผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำ

ธุรกรรมที่ผู้เช่ำได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำว โดยให้ค ำนวณมูลค่ำธุรกรรมเฉพำะในส่วนที่

เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินแปลงที่เกี่ยวข้องเท่ำนั้น ทั้งนี้ ผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทน

ให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยใน 7 วันนับจำกวันที่ผู้เช่ำได้รับเงินค่ำโอนครบถ้วนแล้วจำกบุคคลภำยนอก 

(ข้อ 1 วรรคสอง ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

(3) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำโอนหุ้นในผู้เช่ำให้แก่บุคคลภำยนอก : ในกรณี

ธุรกรรมเกิดขึ้นตำมวรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ เมื่อผู้ถือหุ้นได้รับเงินค่ำหุ้น

แล้ว ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำธุรกรรมที่

ผู้ถือหุ้นได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำวรวมกัน โดยให้ค ำนวณมูลค่ำธุรกรรมเฉพำะในส่วน

ที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินแปลงที่เกี่ยวข้องเท่ำนั้น ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำจะช ำระ

ค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยใน 7 วัน นับจำกวันที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำได้รับเงินค่ำหุ้นครบถ้วน

แล้วจำกบุคคลภำยนอก และผู้ให้เช่ำตกลงจะไม่เรียกเก็บค่ำตอบแทนข้ำงต้นจำกผู้เช่ำ เว้นแต่

เฉพำะกรณีที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำไม่ช ำระค่ำตอบแทนดังกล่ำวให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยในระยะเวลำที่

ก ำหนดข้ำงต้น ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำตอบแทนดังกล่ำวให้ผู้ให้เช่ำแทนทั้งจ ำนวนภำยใน 7 วันนับ

แต่วันครบก ำหนดระยะเวลำช ำระค่ำตอบแทนของผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำข้ำงต้น (ข้อ 1 วรรคสำม 

ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

ผู้ให้เช่ำและผู้เช่ำรับทรำบและตกลงว่ำ กำรช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 

ของมูลค่ำธุรกรรมข้ำงต้นจะมีผลใช้บังคับเพียงคร้ังเดียวตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ดังนั้น 

วรรคสำมของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ จะถูกแก้ไขเพ่ิมเติมตำมที่ระบุในบันทึกต่อท้ำย

ฉบับแก้ไขฯ นับจำกวันที่ผู้ให้เช่ำได้รับค่ำตอบแทนภำยใต้ข้อ 1 ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ 

(วรรคท้ำยของข้อ 1 ของของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

แก้ไขวรรคสองของ

ข้อ 2.1 ของบันทึก

ข้อตกลงฯ 

แก้ไขข้อควำมจำก สิทธิในกำรต่อสัญญำเป็นระยะเวลำอีก 5 ปีนั้นเป็นสิทธิเฉพำะตัวของผู้เช่ำ เป็น 

สิทธิของกำรต่อสัญญำออกไปอีกเป็นระยะเวลำ 5 ปีนั้นเป็นสิทธิที่ตกทอดไปยังผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิใน

ส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ดินตำมข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือผู้รับโอน

สิทธิตำมสัญญำเช่ำของผู้เช่ำทุกกรณี หรือกรณีมีกำรโอนหุ้นในบริษัทผู้เช่ำ แต่เฉพำะในครำวที่เป็น

กำรโอนไม่ว่ำด้วยวิธีใดที่ระบุข้ำงต้นจำกบริษัทในกลุ่มบริษัท ทักรำล แลนด์ จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท 

ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ให้แก่ผู้รับโอนบุคคลภำยนอก (เรียกว่ำ “ผู้รับโอนคนแรก”) เท่ำนั้น โดย

ผู้ให้เช่ำจะให้ควำมร่วมมืออย่ำงเต็มที่เพ่ือให้กำรต่อสัญญำเช่ำอีกเป็นระยะเวลำ 5 ปีดังกล่ำวเสร็จ

สมบูรณ์ถูกต้องตำมกฎหมำย ทั้งนี้ เมื่อผู้รับโอนคนแรกจะท ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบน
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ที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ดิน หรือโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือกรณีมีกำรโอนหุ้นของผู้รับโอนคนแรก

ในครำวต่อไป สิทธิต่อระยะเวลำเช่ำอีก 5 ปีจะยกเลิกและไม่ตกทอดต่อไปอีก 

แก้ไขวรรคสุดท้าย

ของข้อ 2.2 ของ

บันทึกข้อตกลงฯ 

ยกเลิกเร่ืองค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำและแก้ไขให้ใช้ข้อควำมเก่ียวกับคุณสมบัติ

ของผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำ โดยไม่ว่ำจะเป็นกรณีผู้เช่ำโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้ำงพร้อมโอนสิทธิกำร

เช่ำหรือผู้เช่ำโอนสิทธิกำรเช่ำหรือกรณีโอนหุ้นบริษัทผู้เช่ำก็ตำม ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้ำงบน

ที่ดินที่เช่ำพร้อมรับโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำหรือผู้ถือหุ้นรำยใหม่ในบริษัทผู้เช่ำ 

จะต้องเป็นบุคคลที่มีสถำนะกำรเงินที่ดี มีสภำพคล่องทำงกำรเงิน และมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับในกำร

ประกอบธุรกิจ 

 

 


