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(ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR))  
การเข้าประมูลโครงการพัฒนาที่ดินพร้อมผลตอบแทนการจัดหาประโยชน์เชิงพาณิชย์ 

“ที่ดินแปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)" 
ที่ดิน 17 ไร่ 1 งาน 43.8 ตารางวา (เฉพาะที่ดินต้องการจัดหาประโยชน์ประมาณ 14 ไร่) 

โฉนดเลขท่ี 1661 ตำบลสันทราย อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย 
**************************** 

 
 

การยาสูบแห่งประเทศไทย (ยสท.) มีความประสงค์จะจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของ ยสท. 
โดยการจัดให้เช่าที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ ยสท. เอง มิใช่ที่ราชพัสดุ โดยให้เช่าที่ดิน “แปลงสถานีใบยาแม่
กรณ์ (เดิม)" เนื้อที่ประมาณ 14 ไร่ จากเนื้อที่ทั้งหมด 17 ไร่ 1 งาน 43.8 ตารางวา โฉนดเลขที่ 1661 ตำบลสัน
ทราย อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย โดยวิธีประมูล เพื่อเสนอการพัฒนาและบริหารที่ดินในเชิงธุรกิจ
และจัดหาประโยชน์เชิงพาณิชย์ ตามวัตถุประสงค์และกิจการภายในขอบแห่งวัตถุประสงค์ตามพระราชบัญญัติ
การยาสูบแห่งประเทศไทย พ.ศ.2561 มาตรา 7 (6) และมาตรา 8 (10) การดำเนินการโครงการ ตามแนวทาง
ข้อตกลงคุณธรรมตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 20 มกราคม พ.ศ.2558 โดยให้เสนอตามเงื ่อนไขทุกข้อ
ดังต่อไปนี้ ถือว่าเป็นสาระสำคัญของการประมูล 

คำนิยาม 
“ยสท.” หมายถึง การยาสูบแห่งประเทศไทย 
“กฎหมายไทย” หมายถึง รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พระราชบัญญัติ พระราชกำหนด 

พระราชกฤษฎีกา กฎ ประกาศ ข้อบัญญัติ ข้อบังคับ ระเบียบ หลักเกณฑ์ และข้อกำหนดที่ได้มีประกาศหรือใช้
บังคับโดยหน่วยงานของรัฐ 

“รัฐบาล” หมายถึง รัฐบาลแห่งราชอาณาจักรไทย 
“โครงการฯ” หมายถึง การที่เอกชนดำเนินโครงการพัฒนาที่ดินพร้อมผลตอบแทนการจัดหา

ประโยชน์ในที่ดินแปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม) กับ ยสท. โดยเอกชนเป็นผู้ลงทุนทั้งหมด ในรูปแบบการ
บริหารจัดการ ก่อสร้าง-ดำเนินการ-โอนทรัพย์สินให้กับ ยสท. (BOT: Built-Operate-Transfer) โดยผู้เช่ามี
หน้าที่ในการออกแบบรายละเอียด จัดหาแหล่งเงินทุน ก่อสร้าง บริหารจัดการ ซ่อมบำรุง และโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินของโครงการฯ ให้กับผู้ให้เช่า เมื่อสัญญาสิ้นสุดลง โดยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะต้องอยู่ภายใต้
วัตถุประสงค์และขอบเขตโครงการฯ ตามท่ีกำหนดไว้ในข้อ 1 

“ที่ดิน” หมายถึง ที ่ดินบนโฉนดเลขที่ 1661 ตำบลสันทราย อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัด
เชียงราย เนื้อที่ 17 ไร่ 1 งาน 43.8 ตารางวา ตามที่ปรากฎในสำเนาโฉนดที่ดินและแผนที่แสดงที่ตั ้งและ
ขอบเขตการเช่า ตามภาคผนวก [….] 
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“พื้นที่โครงการฯ” หมายถึง “แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)” เนื้อที่ดิน 17 ไร่ 1 งาน 43.8 
ตารางวา อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ต้นไม้ยืนต้น และอื่น ๆ บนที่ดิน ตั้งอยู่ที่ ถนนพหลโยธิน ตำบลสันทราย 
อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย ตามภาคผนวก [….] 

“ทรัพย์สินของโครงการฯ” หมายถึง บรรดาอาคารสิ่งปลูกสร้าง บรรดาอสังหาริมทรัพย์ ส่วน
ควบ ทรัพย์สินติดตรึงบนที่ดินของโครงการฯ และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินธุรกิจและจัดหา
ประโยชน์ของโครงการฯ 

“อาคารและสิ่งปลูกสร้าง” หมายถึง อาคารพร้อมสิ่งอำนวยความสะดวกที่ใช้ประโยชน์ในเชิง
พาณิชย์ ซึ่งก่อสร้างข้ึนบนที่ดินที่เช่าภายใต้ความเห็นชอบของทั้งสองฝ่าย 

“อาคารเดิมที่มีอยู่บนที่ดิน” หมายถึง สิ่งปลูกสร้าง จำนวน 9 รายการ ประกอบด้วย (1) อาคาร
แถวแบบ ก 6 ครอบครัว (2) อาคารพักรับรอง (3) หอถังน้ำ (4) บ่อน้ำบาดาล (5) ห้องส้วมคนงาน (6) โรงดัด
อัดใบยาแห้ง (7) โกดังเก็บใบยาแห้ง (8) โรงคัดอัดใบยาแห้ง และ (9) โรงซื้อใบยาแห้ง 

“อสังหาริมทรัพย์” หมายถึง อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไม่ได้ หรือสิ่งอื่นใดที่ติด
ตรึงและเป็นส่วนควบของที่ดินที่ได้มีการสร้างขึ้นในพ้ืนที่โครงการฯ 

“ส่วนควบของที่ดิน” หมายถึง สิ่งก่อสร้างในรูปแบบหนึ่งรูปแบบใดที่ไม่อาจทำการเคลื่อนย้าย 
หรือแยกออกจากที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่โครงการฯ เว้นแต่จะได้มีการทำลาย ทำให้บุบสลาย หรือ
ทำให้ทรัพย์นั้นเปลี่ยนรูปทรง หรือเปลี่ยนสภาพของทรัพย์นั้นไป 

“อุปกรณ์” หมายถึง สังหาริมทรัพย์ที่ได้มีการติดตั้งกับทรัพย์ประธานที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
แม้ว่าอุปกรณ์ที่จะเป็นสิ่งเคลื่อนที่ได้หรือแยกออกจากทรัพย์ที่เป็นทรัพย์ประธานได้โดยไม่ต้ องทำลายหรือทำ
ให้มีการเปลี่ยนแปลงรูปร่างก็ตาม แต่ความมีอยู่ของทรัพย์อุปกรณ์เป็นสิ่งที่จำเป็นสำหรับ การมีอยู่ของทรัพย์
ประธานหรือเป็นสิ่งจำเป็นต่อการดำเนินธุรกิจของโครงการฯ เช่น สาธารณูปโภคภายนอกอาคาร ท่อสายไฟ 
เครื่องปรับอากาศ เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ตกแต่งอาคารทั้งภายในและภายนอก เป็นต้น 

“แบบแปลนการก่อสร้าง” หมายถึง แบบแปลนอาคารและสิ ่งปลูกสร้างในการก่อสร้างและ
รายละเอียดที่เกี่ยวข้อง เช่น แบบงานวิศวกรรมโครงสร้าง งานวิศวกรรมโยธา งานวิศวกรรมโครงสร้าง งานวิศวกรรม
ระบบต่าง ๆ งานสถาปัตยกรรม งานตกแต่งภายใน งานภูมิสถาปัตยกรรม และอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ที่ผู้เช่าต้อง
ดำเนินการออกแบบตามรูปแบบโครงการฯ ที่กำหนด และได้รับความเห็นชอบจากผู้ให้เช่าและได้รับอนุญาตให้
ก่อสร้างจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และต้องตรงกับแบบแปลนการก่อสร้างในการก่อสร้างจริง (As-Built 
Drawings) 

“สัญญาเช่า” หมายถึง  สัญญาเช่าที่ดินเพ่ือปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างในที่ดินแปลงสถานี
ใบยาแม่กรณ์ (เดิม) ถนนพหลโยธิน ตำบลสันทราย อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย และสัญญาเช่าที่ดิน
เพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ในที่ดินแปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม) ถนนพหลโยธิน ตำบลสันทราย อำเภอ
เมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย 

“คณะกรรมการรับและเปิดซองประมูล” หมายถึง คณะกรรมการที่ดำเนินการรับและเปิดซอง
ประมูลโดยไม่มีสิทธิพิจารณาผลการประมูล 
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“คณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผล”  หมายถึง คณะกรรมการ               
ที่ดำเนินการตรวจสอบเอกสารหลักฐานตามซองที่ 1 (ด้านคุณสมบัติ) ซองที่ 2 (ด้านเทคนิค) และซองที่ 3 
(ด้านผลประโยชน์ตอบแทน) 

“ขอบเขตโครงการฯ” หมายถึง ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR)) ในการเข้า
ประมูลโครงการฯ พร้อมผลตอบแทนการจัดประโยชน์ในพ้ืนที่โครงการฯ 

“ผู้ได้รับสิทธิการเช่า” หมายถึง ผู้เข้าประมูลและชนะการประมูล รวมถึงนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ 
“ผู้ให้กู้” (Funders) หมายถึง สถาบันการเงิน ธนาคาร กองทุนรวม ทรัสต์ หรือนิติบุคคล (ซึ่ง

ไม่ใช่ผู้ถือหุ้นทั้งทางตรงหรือทางอ้อมของผู้เช่า ) ซึ่งได้ให้เงินกู้หรือเงินสนับสนุนทางการเงินสำหรับใช้ในการ
ดำเนินโครงการฯ มีฐานะเป็นเจ้าหนี้ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า ทั้งผู้ให้กู้ทั้งปัจจุบันและอนาคตที่ครอบคลุมตรา
สารทางการเงินในรูปแบบต่าง ๆ 

“หนังสือแจ้งให้เริ่มงาน” (Notice to Proceed หรือ NTP) หมายถึง หนังสือที่ผู้ให้เช่าออก
ให้แก่ผู้เช่า เมื่อผู้ให้เช่าพร้อมทำการส่งมอบพื้นที่โครงการฯ ตามสภาพทางกายภาพที่เป็นอยู่ ณ ขณะนั้นและ
เป็นไปตามแผนการส่งมอบพื้นที่โครงการฯ เพื่อให้ผู้เช่าเริ่มดำเนินการก่อสร้างโครงการฯ ได้ และเมื่อได้มีการ
ออกหนังสือแจ้งให้เริ่มงานและทำการส่งมอบพ้ืนที่ตามแผนการส่งมอบพ้ืนที่โครงการฯ แล้ว ถือว่าเป็นการเริ่ม
นับระยะเวลาการก่อสร้าง 

“ข้อเสนอด้านเทคนิค” หมายถึง ข้อเสนอทางด้านคุณสมบัติ ด้านเทคนิค ด้านการเงิน ตลอดจน
ผลประโยชน์ซึ่งผู้ประมูลได้ทำการเสนอต่อ ยสท.ในขั้นตอนการประมูล หมายถึง ข้อเสนอทางด้านคุณสมบัติ 
ด้านเทคนิค ด้านการเงิน ตลอดจนผลประโยชน์ซึ่งผู้ประมูลได้ทำการเสนอต่อ ยสท.ในขั้นตอนการประมูล 

“ข้อกำหนดของ ยสท.” หมายถึง ข้อกำหนดของ ยสท.ในการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์บริเวณ
โครงการฯ ตามที่ปรากฏใน (ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR)) การเข้าประมูลโครงการ
พัฒนาที่ดินพร้อมผลตอบแทนการจัดหาประโยชน์เชิงพาณิชย์ฉบับนี้ 

“เงินทดแทนการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง” หมายถึง มูลค่าการประเมินสิ่งปลูกสร้างต่อ
ตารางเมตรตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย อ้างอิงขั้นต่ำตามประกาศสมาคมผู้
ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย เรื่อง ให้ใช้บัญชีราคามาตรฐานสิ่งปลูกสร้าง 

ซ่ึงเง่ือนไขทุกข้อตามขอบเขตโครงการฯ ถือว่าเป็นสาระสำคัญของการประมูล ดังนี้ 
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1. วัตถุประสงค์และขอบเขตโครงการฯ 
1.1 วัตถุประสงค์ในการจัดหาประโยชน์ 

(1) เพื่อการวางแผนและพัฒนาโครงการฯ โดยคำนึงถึงการใช้พื้นที่โครงการฯ ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด อีกทั้งเป็นการเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินให้ ยสท. โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ลงทุนทั้งหมด ใน
รูปแบบการบริหารจัดการ ก่อสร้าง-บริหาร-โอนทรัพย์สินให้กับ ยสท. (BOT: Built-operate-transfer) 

(2) ปัจจุบัน ยสท. มีที่ดินที่มีศักยภาพที่เหลือจากการใช้งานตามวัตถุประสงค์หลัก
สามารถนำทรัพย์สินไปหาประโยชน์เพิ่มเติม อันเป็นการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยมีทำเลที่
ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด  

(3) คณะกรรมการ ยสท. ได้เห็นชอบในการให้เช่าที่ดิน “แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)” 
(4) ยสท. มีความประสงค์ที่จะเชิญชวนผู้ที่สนใจเข้าร่วมประมูลโดยจัดทำ “ข้อเสนอ

การพัฒนาที่ดินพร้อมผลตอบแทนการจัดหาประโยชน์ เสนอต่อ ยสท.” เพื่อจะได้นำข้อเสนอการดำเนิน
โครงการฯ ต่อคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผล พิจารณาตัดสินผู้ที ่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมตามที่ ยสท. กำหนด 

1.2 ความเป็นมาของโครงการฯ 
โรงงานยาสูบ กระทรวงการคลัง ได้ครอบครองพ้ืนที่โฉนดเลขที่ 1661 เพ่ือจัดตั้งสถานี

ใบยาแม่กรณ์ อ. เมือง จ. เชียงราย มีภารกิจส่งเสริมการเพาะปลูกยาสูบและรับซื้อใบยาสูบจากเกษตรกร
ชาวไร่ในพื้นที่ ตั้งแต่ปี พ.ศ.2509 ต่อมาภายหลังพื้นที่บริเวณดังกล่าวมีชุมชนพักอาศัยหนาแน่นขึ้น เนื่องจาก
ตั้งอยู่ในเขตตัวเมือง การเพาะปลูกยาสูบจึงได้ย้ายพ้ืนที่เพาะปลูกออกไปยังเขตรอบนอก 

พื้นที่ดังกล่าว ยสท. จึงได้ปรับเปลี่ยนมาใช้ประโยชน์ จัดสร้างบ้านพักพนักงาน และ
บ้านพักรับรอง สำหรับเป็นสวัสดิการพนักงาน ซึ่งจากการก่อสร้างบ้านพักดังกล่าวในพ้ืนที่แปลงสถานีใบยาแม่
กรณ์ (เดิม) ยังมีพ้ืนที่ว่างเหลือจากการใช้ประโยชน์ 

ในปี พ.ศ. 2561 ยสท. ได้รับโอนกรรมสิทธิ์พื้นที่แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม) จาก
กรมธนารักษ์ ทางคณะผู้บริหาร ยสท. จึงได้ประเมินศักยภาพของพื้นที่ว่างเหลือจากการใช้ประโยชน์ดังกล่าว 
เห็นว่า ทำเลที่ตั้งของที่ดินอยู่ในย่านการค้าธุรกิจ เหมาะสำหรับพัฒนาพื้นที่ในเชิงธุรกิจได้หลากหลายรูปแบบ 
เห็นควรนำมาจัดประโยชน์โดยการให้เช่าเพ่ือเป็นการเพ่ิมรายได้ให้กับ ยสท. อีกช่องทางหนึ่ง 
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1.3 สภาพ ที่ตั้ง และพ้ืนทีโ่ครงการฯ 
พื้นที่โครงการ คือ ที่ดิน “แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)” เนื้อที่ดิน 17 ไร่ 1 งาน 

43.8 ตารางวา กว้างประมาณ 149 เมตร ยาวประมาณ 319 เมตร มีใช้ในการจัดประโยชน์เพียง 14 ไร่ ตั้งอยู่
ที่ถนนพหลโยธิน ตำบลสันทราย อำเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย รายละเอียดพ้ืนทีโ่ครงการฯ ดังนี้ 

1.3.1 ที่ดินมีอาณาเขตติดต่อพ้ืนที่โดยรอบ ดังนี้ 
ทิศเหนือ ติดต่อกับ ที่ดินส่วนบุคคล ระยะประมาณ  38 เมตร 
ทิศใต้  ติดต่อกับ ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ระยะประมาณ  149 เมตร 
ทิศตะวันออก ติดต่อกับ ที่ดินส่วนบุคคล ระยะประมาณ   297 เมตร 
ทิศตะวันตก ติดต่อกบั ถนนพหลโยธิน (สายเก่า) ระยะประมาณ    319  เมตร 

1.3.2 สภาพในพ้ืนที่โครงการฯ 
 สิ่งปลูกสร้าง จำนวน 9 รายการ ประกอบด้วย 
 (1) อาคารแถวแบบ ก 6 ครอบครัว (ส.แม่กรณ์เดิม)  
  เป็นพ้ืนที่สำหรับสวัสดิการ บ้านพักพนักงาน  
  พ้ืนที่ใช้สอยรวม 840.00 ตารางเมตร 
 (2) อาคารพักรับรอง (ส.แม่กรณ์ - งานรื้อถอน, ฐานราก, คาน, พ้ืน) 
  พ้ืนที่ใช้สอยรวม 362.00 ตารางเมตร 
 (3) หอถังน้ำ (ส.แม่กรณ์เดิม) 
  ขนาด 2 x 2 x 6 เมตร 
 (4) บ่อน้ำบาดาล (ส.แม่กรณ์เดิม) 
  (ท่อคู่ขนาด 2" ลึก 20 ม.) 
 (5) ห้องส้วมคนงาน (ส.แม่กรณ์เดิม) โครงสร้างไม้ 
  ขนาด 2 x 8 เมตร 
 (6) โรงดัดอัดใบยาแห้ง (ส.แม่กรณ์เดิม) โครงสร้างปูน 
  ขนาด 12 x 30 เมตร 
 (7) โกดังเก็บใบยาแห้ง (ส.แม่กรณ์เดิม) โครงสร้างปูน 
  ขนาด 12 x 40 เมตร 
 (8) โรงคัดอัดใบยาแห้ง (ส.แม่กรณ์เดิม) โครงสร้างไม้ 
  ขนาด 12 x 50 เมตร 
 (9) โรงซื้อใบยาแห้ง (ส.แม่กรณ์เดิม) โครงสร้างไม้ 
  ขนาด 12.5 x 25 เมตร 

ภายในพื ้นที่ โครงการฯ มีต ้นไม ้ย ืนต ้น จำนวน 22 รายการ รวมจำนวน 98 ต้น 
ประกอบด้วย 
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ลำดับ ชื่อต้นไม ้ จำนวน 
(ต้น) 

ขนาด 
ต้นไม้ 

วงรอบ 
(ซ.ม.) 

อาย ุ
ต้นไม้ 

สูง 
(ม.) 

1 สัก 1 ใหญ่ 360 20 ปี 10.5 
2 ไทร 2 ใหญ่ 360 30 ปี 6 
3 จามจุร ี 13 ใหญ่ 350 40 ปี 10 
4 ลำไยพันธ์ุด ี 1 ใหญ่ 100 10 ปี 4 
5 ราชพฤกษ์ 8 ใหญ่ 150 10 ปี 6 
6 ต้นกุ่ม 1 ใหญ่ 120 15 ปี 8 
7 มะม่วงพันธุ์ด ี 13 ใหญ่ 150 20 ปี 6 
8 มะกอกน้ำ 2 ใหญ่ 150 20 ปี 6 
9 กระถินณรงค ์ 4 ใหญ่ 170 20 ปี 10 
10 ปาล์มขวด 1 ใหญ่ 110 20 ปี 5 
11 ลิ้นจี่พันธุ์ด ี 7 ใหญ่ 90 10 ปี 5 
12 มะขามเปรี้ยว 7 ใหญ่ 100 30 ปี 10 
13 กระท้อน 2 ใหญ่ 100 30 ปี 5 
14 มะห้า 2 ใหญ่ 90 15 ปี 7 
15 ขนุนพ้ืนเมือง 1 ใหญ่ 86 15 ปี 5 
16 เสี้ยว 3 ใหญ่ 70 10 ปี 4 
17 มะเดื่อ 1 ใหญ่ 180 20 ปี 7 
18 ง้ิว 4 ใหญ่ 110 20 ปี 10 
19 หูกวาง 3 ใหญ่ 240 30 ปี 10 
20 พุทราพันธุ์พ้ืนเมือง 2 ใหญ่ 90 20 ปี 4 
21 ไผส่ีสุก (กอ) 10 ใหญ่ 500 15 ปี 10 
22 อโศกอินเดีย 10 ใหญ่ 85 15 ปี 6 
  รวม 98 ต้น       

ตารางรายการบัญชีต้นไม้ 

1.3.3 การเข้าถึงพ้ืนที่โครงการฯ มีทางเข้าออก 2 ทาง ดังนี้ 
(1) ถนนพหลโยธิน (ทล.1) (สายใหม่) เป็นทางสาธารณประโยชน์ เขตทาง

กว้างประมาณ 60.00 เมตร ซึ่งลักษณะผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก รวม 8 ช่องทางจราจร มีทางเท้า
กว้างประมาณ 2.00 เมตร และเกาะกลางประมาณ 3 เมตร 

(2) ถนนพหลโยธิน (สายเก่า) เป็นทางสาธารณประโยชน์ เขตทางกว้าง
ประมาณ 30.00 เมตร ซึ่งลักษณะผิวจราจรเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก รวม 4 ช่องทางจราจร มีทางเท้ากว้าง
ประมาณ 1.5 เมตร ไม่มีเกาะกลางถนน 
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1.3.4 สาธารณูปโภคพ้ืนฐานของพ้ืนที่โครงการฯ  
ระบบประปา อยู่ในเขตของการประปาส่วนภูมิภาค สาขาเชียงราย 
ระบบไฟฟ้า อยู่ในเขตของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค จังหวัดเชียงราย 
ระบบโทรศัพท ์ โครงข่ายระบบโทรศัพท์ของ บริษัท ทีโอที จำกัด (มหาชน) 
ระบบระบายน้ำ  ระบบบำบัดน้ำเสีย โดยสำนักเทศบาลนครเชียงราย 

1.4 หน้าที่ในการตรวจสอบทรัพย์สินของผู้เข้าประมูล 
1.4.1 ที่ดินในพื้นที่โครงการฯ ยสท. ถือตามเอกสารโฉนดที่ดินเป็นสำคัญ ผู้เข้า

ประมูลจะต้องทำการตรวจสอบรังวัดพ้ืนที่ใช้สอยจริง 
1.4.2 ตรวจสอบความเพียงพอของระบบสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา เป็นต้น 
1.4.3 ตรวจสอบเงื่อนไขและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการฯ ทั้งด้านที่ตั้ง อาณา

เขตติดต่อ ลำรางสาธารณะ สภาพแวดล้อม ข้อกฎหมาย และอ่ืน ๆ 
1.4.4 ตรวจสอบผู้บุกรุก (ถ้ามี) 
1.4.5 ค่าตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ความแข็งแรง และอ่ืน ๆ ตามข้อ 20 ให้

เป็นความรับผิดชอบของผู้เข้าประมูล 

ผู้เข้าประมูลจะต้องทำการตรวจสอบข้างต้นและอื่น ๆ (ถ้ามี) ด้วยตนเอง ทั้งนี้ ผู้เข้า
ประมูลไม่อาจใช้เป็นข้ออ้างในการปฏิเสธการรับมอบพื้นที่โครงการฯ จาก ยสท. 

ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องให้เป็นหน้าที่ของผู้เข้าประมูล 

1.5 ระยะเวลาที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาเช่า 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะได้สิทธิในการใช้ที่ดินเพื่อการปลูกสร้างมีกำหนดระยะเวลาไม่

เกิน 3 (สาม) ปี และได้สิทธิในช่วงจัดหาประโยชน์อีก 30 (สามสิบ) ปี 

2.  คุณสมบัติของผู้เข้าประมูล 
2.1 ไม่เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติดังนี้ 

2.1.1 ต้องไม่เป็นผู้ที่ถูกระบุชื่อไว้ในบัญชีรายชื่อผู้ทิ้งงานของทางราชการหรือของ
หน่วยงานบริหารราชการส่วนท้องถิ่นและได้แจ้งเวียนชื่อแล้ว หรือเป็นผู้ที่ได้รับผลของการสั่งให้นิติบุคคลหรือ
บุคคลอื่นเป็นผู้ทิ้งงานตามระเบียบของทางราชการ 

2.1.2 ต้องไม่เป็นผู้ที่ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือเป็นผู้ถูกคำพิพากษาให้
เป็นบุคคลล้มละลาย หรือเคยเป็นบุคคลล้มละลายทุจริต 

2.1.3 ต้องไม่เป็นผู้ที่อยู่ระหว่างเลิกกิจการ 
2.1.4 ต้องไม่เป็นบุคคลซึ่งอยู่ระหว่างการถูกระงับ การยื่นประมูล หรือทำสัญญา 

กับหน่วยงานของรัฐไว้ชั่วคราว เนื่องจากเป็นผู้ที่ไม่ผ่านเกณฑ์การประเมินผล การปฏิบัติงานของผู้ประกอบการ
ตามระเบียบรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังกำหนด 
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2.1.5 ต้องไม่เป็นผู้ประพฤติผิดเงื่อนไขสัญญาจนถูกบอกเลิกสัญญากับ ยสท. หรือ
เป็นผู้ถูกหน่วยงานของรัฐบอกเลิกสัญญา หรือสัญญาตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือ
ดำเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2535 หรือ พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 
เนื่องจากผิดสัญญาที่ปรากฏในระบบการจัดซื้อจัดจ้างภาครัฐโดยหน่วยงานกองการพัสดุภาครัฐ (กพภ.) 
กรมบัญชีกลาง 

2.1.6 ต้องไม่เป็นผู้มีผลประโยชน์ร่วมกันกับผู้เข้าประมูลรายอื่นที่เข้ายื่นประมูลกับ 
ยสท. ณ วันยื่นประมูล หรือเป็นผู้กระทำการอันเป็นการขัดขวางการแข่งขันราคาอย่างเป็นธรรม 

2.1.7 ต้องไม่เป็นผู้ได้รับเอกสิทธิ์หรือความคุ้มกัน ซึ่งอาจปฏิเสธไม่ยอมขึ้นศาลไทย 
เว้นแต่รัฐบาลของผู้เข้าประมูลได้มีคำสั่งให้สละสิทธิ์ความคุ้มกันเช่นว่านั้น 

2.1.8 ต้องไม่เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึงที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษ
สำหรับความผิดที่ได้กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

2.1.9 นิติบุคคล กรรมการ หรือผู้มีอำนาจในการจัดการของนิติบุคคล จะต้องไม่มี
ลักษณะต้องห้ามตามข้อ 2.1.1-2.1.8 

2.1.10 ต้องไม่เป็นและไม่เคยเป็นผู้ที่กระทำการเข้าข่ายตาม พ.ร.บ. ว่าด้วยความผิด
เกี่ยวกับการเสนอราคาต่อหน่วยงานภาครัฐ พ.ศ. 2542 

2.2 คุณสมบัติทั่วไป 
2.2.1 ต้องเป็นนิติบุคคลไทย ประเภทบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้างหุ้นส่วน

สามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกัดที่จดทะเบียนในประเทศไทย โดยต้องมีบุคคลสัญชาติไทยถือหุ้นขั้นต่ำ ไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ซึ่งทุนจดทะเบียนชำระเต็มจำนวนไม่น้อยกว่า 170,000,000 บาท (หนึ่งร้อยเจ็ดสิบ
ล้านบาทถ้วน) ณ วันสิ้นงวดบัญชี ตามงบการเงินปี พ.ศ. 2564 โดยห้ามลดทุนจดทะเบียนให้น้อยกว่าที่กำหนด
ข้างต้น และต้องมียอดรายได้รวม (ก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ) ตามงบการเงินของบริษัทในปีหนึ่งปีใดภายใน
ระยะเวลา 7 (เจ็ด) ปีที่ผ่านมา (ปี พ.ศ.2558 - พ.ศ.2564) ไม่น้อยกว่า 10,000,000 บาท (สิบล้านบาทถ้วน) 
ต่อปี รวมทั้งมีวัตถุประสงค์สามารถดำเนินกิจการตามประกาศเชิญชวนฯ นี้ได้ 

 โดยผู้เข้าประมูลต้องมีส่วนของผู้ถือหุ้น (Shareholder’s Equity) ไม่น้อยกว่า 
170,000,000 บาท (หนึ่งร้อยเจ็ดสิบล้านบาทถ้วน) 

2.2.2 กรณีประสงค์ร ่วมกลุ ่มกันยื ่นประมูลในลักษณะกิจการร่วมค้า (Joint 
Venture) ต้องมีนิติบุคคลหลัก (Lead Firm) เป็นนิติบุคคลไทย ต้องมีทุนจดทะเบียนชำระเต็มจำนวนไม่น้อย
กว่า 51,000,000 บาท (ห้าสิบเอ็ดล้านบาท) และมีส่วนของผู้ถือหุ้น (Shareholder’s Equity) ไม่น้อยกว่า 
51,000,000 บาท (ห้าสิบเอ็ดล้านบาท) และทุนจดทะเบียนรวมกันไม่น้อยกว่า 170,000,000 บาท (หนึ่งร้อย
เจ ็ดส ิบล ้านบาทถ้วน) โดยมีส ่วนของผ ู ้ถ ือห ุ ้น (Shareholder’s Equity) รวมกันทุกรายไม่น ้อยกว่า 
170,000,000 บาท (หนึ่งร้อยเจ็ดสิบล้านบาทถ้วน) ณ วันสิ้นงวดบัญชี ตามงบการเงินปี พ.ศ. 2564 โดยห้าม
ลดทุนจดทะเบียนให้น้อยกว่าที่กำหนดข้างต้น ณ วันสิ้นงวดบัญชี ตามงบการเงินปี พ.ศ. 2564 
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 และต้องมียอดรายได้รวม (ก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ) ตามงบการเงินของบริษัท
ในปีหนึ่งปีใดภายในระยะเวลา 7 (เจ็ด) ปีที่ผ่านมา (ปี พ.ศ.2558 - พ.ศ.2564) ขั้นต่ำรวมกันไม่น้อยกว่า 
10,000,000 บาท (สิบล้านบาทถ้วน) ต่อปี 

2.2.3 ต้องเป็นนิติบุคคลผู้มีอาชีพ มีประสบการณ์และผลงานด้านอสังหาริมทรัพย์ที่
เกี่ยวข้องอย่างน้อยหนึ่งประเภทการดำเนินกิจการตาม ยสท. ที่กำหนดไว้ ได้แก่ ศูนย์การค้า ค้าปลีก โมเดอร์น
เทรด โรงแรม เซอร์วิส เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ หรือกิจการที่ ยสท. ให้การยอมรับ  โดยจะต้องมีมูลค่าลงทุนรวม
ไม่น้อยกว่าราคาขั้นต่ำที่ ยสท. กำหนด 170,000,000 บาท (หนึ่งร้อยเจ็ดสิบล้านบาทถ้วน) หรือพ้ืนที่โครงการ
ขั้นต่ำไม่น้อยกว่า 6,000 (หกพัน) ตารางเมตร 

 โดยผู้เข้าประมูลจะต้องเป็นผู้มีอาชีพ ประสบการณ์ และมีผลงานระยะเวลา
ไม่เกิน 10 (สิบ) ปี นับถึงวันที่ยื่นประมูล โดยเป็นผลงานอย่างน้อย 3 (สาม) โครงการ จากประเภทใดประเภท
หนึ่ง โดยเป็นประเภทกิจการเดียวกันหรือหลายประเภทกิจการก็ได้ ดังต่อไปนี้ 

 (1) เป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Developer) ที่มีผลงานใน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์และดำเนินกิจการต่าง ๆ และโครงการต้องมีมูลค่าขั้นต่ำตามที่กำหนด
ในข้อ 2.2.3 วรรคแรก ซึ่ง ณ วันที่ยื่นประมูลกิจการยังคงเปิดดำเนินกิจการ 

 (2) เป็นผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investor) ต้องเป็น
บริษัทที่ลงทุนในกิจการ และโครงการต้องมีมูลค่าขั้นต่ำตามท่ีกำหนดในข้อ 2.2.3 วรรคแรก 

 (3) เป็นผู้มีผลงานด้านการบริหารจัดการโครงการ (Project Management) 
เป็นบริษัทที่ดำเนินการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็นนิติบุคคลผู้ประกอบกิจการ และโครงการต้อง
มีมูลค่าขั้นต่ำตามที่กำหนดในข้อ 2.2.3 วรรคแรก ซึ่ง ณ วันที่ยื่นประมูลการดำเนินโครงการกิจการยังคงเปิด
ดำเนินการ 

2.2.4 การพิจารณาคุณสมบัติและประสบการณ์ไม่สามารถนำผลงานของบริษัทลูก 
หรือบริษัทในเครือ หรือของนิติบุคคลที่เป็นผู้ถือหุ้นมานับรวมได้ เว้นแต่ว่ามีสัดส่วนการถือหุ้นในนิติบุคคล
ตั้งแต่ร้อยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ขึ้นไปแล้วแต่กรณี และต้องแสดงหนังสือยินยอมให้อ้างอิงผลงานจากบริษัทลูก  
หรือบริษัทในเครือ หรือนิติบุคคลผู้ถือหุ้นดังกล่าวด้วย 

2.2.5 กรณีเป็นนิติบุคคล ประเภทบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้างหุ้นส่วน
สามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกัดที่จดทะเบียนในประเทศไทย จะต้องยื่นเอกสาร ดังนี้ 

 (1) เอกสารการได้รับอนุญาตให้จัดตั้งบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้าง
หุ้นส่วนสามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกัด พร้อมหนังสือรับรองของสำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนบริษัท ที่แสดงสิทธิ
และอำนาจของผู้กระทำการแทนบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้างหุ้นส่วนสามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกดัที่
นายทะเบียนออกให้ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) เดือน นับถึงวันยื่นประมูล 

 (2) สำหรับบริษัทจำกัดและบริษัทมหาชนจำกัด ให้แนบบัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้น
ตามแบบพิมพ์ของทางราชการซึ่งประชุมครั้งสุดท้ายด้วย 
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 (3) ต้องเป็นเอกสารที่ลงนามรับรองสำเนาถูกต้องโดยผู้มีอำนาจหรือผู้รับ
มอบอำนาจและประทับตราบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้างหุ้นส่วนสามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกัดอย่าง
ละ 1 (หนึ่ง) ฉบับ (ถ้ามี) ทั้งนี้ต้องนำเอกสารฉบับจริงมาแสดงในวันยื่นประมูล เพ่ือให้ ยสท. ตรวจสอบ 

2.2.6 กรณีเป็นกิจการร่วมค้า (Joint Venture) ต้องแสดงเอกสารหลักฐานที่แสดง
ถึงการเข้าร่วมกลุ่ม และจะต้องระบุข้อความในการรับผิดชอบโครงการฯ ร่วมกัน (Jointly and Severally 
Responsible to the Project) โดยระบุให้นิติบุคคลหลัก (Lead Firm) มีอำนาจตามกฎหมายที่จะกระทำการ
แทนในนามของกลุ่ม (Joint Venture) ในการติดต่อประสานงานและรับคำแนะนำ หรือดำเนินกิจการใด ๆ ใน
ระหว่างขั้นตอนการประมูล และผู้เข้าประมูลหรือนิติบุคคลรายใดรายหนึ่งในกลุ่มผู้เข้าประมูลต้องเป็นผู้ซื้อ
เอกสารการประมูล และสามารถเข้าร่วมกลุ่มนิติบุคคลได้เพียงกลุ่มเดียว โดยต้องแจ้งรายชื่อผู้เข้าประมูลร่วม
กลุ่มทุกรายให้ครบถ้วน 

2.2.7 ผู ้เข ้าประมูลจะต้องเป็นนิต ิบุคคลที ่ม ีสถานะทางการเง ินมั ่นคงและมี
ความสามารถที่จะดำเนินการให้โครงการฯ สำเร็จตามเป้าหมายได้ โดยจะต้องแสดงงบฐานะการเงิน ที่ผ่านการ
รับรองโดยผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับใบอนุญาตและ ยสท.เชื่อถือได้ รวมทั้งหลักฐานการสนับสนุนทางการเงินใน
โครงการฯ จากธนาคารหรือแหล่งเงินทุนที่เชื่อถือได้ในวงเงินที่ไม่น้อยกว่าเงินลงทุนของโครงการฯ ย้อนหลัง 5 
(ห้า) ปี นับถึงวันยื่นประมูล 

2.2.8 ต้องมีหลักฐานที่สามารถแสดงได้ว่าผู้เข้าประมูลมีบุคลากรซึ่งมีประสบการณ์
และความรู้ ความสามารถสูงในการวางแผน การออกแบบ การก่อสร้าง การบริหารจัดการ และการบำรุงรักษา
ที่เคยผ่านงานประเภทเดียวกัน ในขนาดการลงทุนเท่ากับหรือมากกว่าโครงการฯ นี้มาก่อน ในกรณีที่บุคลากร
เป็นบุคคลต่างด้าว จะต้องได้รับอนุญาตให้คนต่างด้าวดังกล่าวเข้ามาทำงานนี้ได้ในราชอาณาจักรไทยตาม
กฎหมายว่าด้วยการทำงานของคนต่างด้าวด้วย โดยแสดงรายชื่อพร้อมประวัติและประสบการณ์ทำงานของ
บุคลากรหลักและคณะผู้บริหารโครงการ 

2.2.9 หากผลงานที่อ้างอิงเป็นการรับจ้างก่อสร้าง หรือรับจ้างบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ผู้เข้าประมูลจะต้องแสดงหนังสือรับรองผลงานจากผู้ว่าจ้าง และผลงานที่อ้างอิงจะต้องเป็น
ผลงานที่ปฏิบัติถูกต้องตามเง่ือนไขแห่งสัญญานั้นทุกประการ และต้องเป็นผลงานที่ ยสท. เชื่อถือ 

 หากผลงานที่ผู้ประมูลอ้างเป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ตนเองเป็นเจ้าของ 
และ/หรือ เป็นผู้ทำการก่อสร้าง และ/หรือ เป็นผู้ดำเนินการบริหาร ให้แสดงหลักฐานของความมีอยู่ของ
โครงการที่อ้าง สัดส่วนการถือหุ้น และระดับการมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการที่อ้าง 

2.2.10 ผู้เข้าประมูลทุกรายจะต้องร่วมลงนามตามแนวทางข้อตกลงคุณธรรมของ 
ยสท. ภายใต้มติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 20 มกราคม 2558 เรื่องการใช้ระบบข้อตกลงคุณธรรมในการป้องกัน
การทุจริต โดยผู้เข้าประมูลทุกรายต้องมาลงนาม ตามวัน เวลา สถานที่ ที่ ยสท. กำหนด และนำมายื่นพร้อม
กับซองข้อเสนอด้านคุณสมบัติ โดยผู้เข้าประมูลที่ร่วมลงนามในข้อตกลงคุณธรรมนี้เท่านั้น เป็นผู้มีสิทธิเข้าร่วม
ประมูลในโครงการฯ นี้ 
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2.3 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 
2.3.1 ในกรณีที่เป็นการยื่นประมูลเพียงผู้เดียว แล้วมีการจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นใหม่เพ่ือ

เข้าทำสัญญาเช่ากับ ยสท. ตามข้อ 2.2.1 นั้น หากในภายหลังต้องการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของนิติ
บุคคลดังกล่าว จะต้องดำเนินการตามเงื่อนไขโดยแบ่งเป็น 2 กรณี ดังนี้ 

(1) กรณีที่เป็นการเปลี่ยนแปลงโดยที่ผู้เข้าประมูลยังคงเป็นผู้ถือหุ้นในนิติ
บุคคลดังกล่าวเกินกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) นั้น การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวสามารถดำเนินการได้ ทั้งนี้ต้องแจ้งให้ 
ยสท. ทราบเป็นหนังสือ และต้องได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. ด้วย  

(2) กรณีที่เป็นการเปลี ่ยนแปลงแล้วทำให้ผู ้เข้าประมูลไม่ได้ถือหุ้นในนิติ
บุคคลดังกล่าวเกินกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) อีกต่อไป การเปลี่ยนแปลงเช่นว่าต้องได้รับการเห็นชอบเป็นหนังสือ
จาก ยสท. ก่อน และผู้เข้าประมูล ผู้ถือหุ้นที่มีสัดส่วนการถือหุ้นในนิติบุคคลใหม่ดังกล่าวมากที่สุดต้องให้คำ
รับรองว่าจะค้ำประกันการดำเนินงานของนิติบุคคลดังกล่าวไปจนครบช่วงเวลา 5 (ห้า) ปี นับจากวันที่เริ่ม
ระยะเวลาจากวันเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้น 

2.3.2 ในกรณีที่เป็นการรวมกลุ่มกันยื่นประมูลในลักษณะกิจการร่วมค้า (Joint 
Venture) แล้วมีการจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นใหม่เพื่อเข้าทำสัญญาเช่ากับ ยสท. ตามข้อ 9.5.1 นั้น หากภายหลัง
ต้องการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลดังกล่าว จะต้องดำเนินการตามเงื่อนไขโดยแบ่งเป็น 2 
กรณี ดังนี้ 

(1) กรณีท่ีเป็นการเปลี่ยนแปลงแล้วทำให้ผู้ถือหุ้นที่เป็นนิติบุคคลหลัก (Lead 
Firm) ยังคงเป็นผู้ที่มีสัดส่วนการถือหุ้นในนิติบุคคลดังกล่าวมากที่สุดและมีสัดส่วนการถือหุ้นขั้นต่ำไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 30 (สามสิบ) กรณีเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้นสมาชิกที่เหลือในกลุ่มมีสัดส่วนการถือหุ้นขั้นต่ำไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 10 (สิบ) การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวสามารถดำเนินการได้ โดยต้องแจ้งให้ ยสท. ทราบเป็นหนังสือ และต้อง
ได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. ด้วย  

(2) กรณีที่เป็นการเปลี่ยนแปลงแล้วทำให้นิติบุคคลหลัก (Lead Firm) ไม่ได้
สัดส่วนการถือหุ้นในนิติบุคคลใหม่ดังกล่าวมากที่สุดหรือนิติบุคคลหลัก (Lead Firm) ไม่ได้มีสัดส่วนการถือหุ้น
ขั้นต่ำไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 (สามสิบ) กรณีเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้น สมาชิกที่เหลือในกลุ่มไม่ได้มีสัดส่วนการถือ
หุ้นขั้นต่ำไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) การเปลี่ยนแปลงเช่นว่าต้องได้รับการเห็นชอบเป็นหนังสือจาก ยสท. ก่อน 
และผู้ได้รับสิทธิการเช่าหรือผู้ถือหุ้นเดิมที่มีสัดส่วนการถือหุ้นในนิติบุคคลใหม่ดังกล่าวมากที่สุดต้องให้คำรับรอง
ว่าจะค้ำประกันการดำเนินงานของนิติบุคคลดังกล่าวไปจนครบช่วงเวลา 5 (ห้า) ปี นับจากวันที่เริ่มระยะเวลา
จากวันเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้น 

2.3.3 ห้ามมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างผู้ถือหุ้น หากพบกรณีที่มีการดำเนินการจะ
ถือว่าสัญญาเช่าเป็นอันสิ้นสุดทันที เว้นแต่ได้มีการแจ้งให้ ยสท. ทราบและให้ความยินยอมจาก ยสท. เป็น
หนังสือ  

 ทั้งนี้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องส่งบัญชีผู้ถือหุ้นทุกปีนับจากวันที่ลงนามสัญญาเช่า 
โดยส่งมอบในวันครบรอบวันลงนามสัญญาเช่า ภายใน 15 (สิบห้า) วัน 
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3.  สถานที่ วันและเวลาการซื้อเอกสาร 
ผู้สนใจสามารถติดต่อขอซื้อเอกสารหรือสอบถามรายละเอียดการประมูลได้ที่ฝ่ายจัดหาและ

รักษาพัสดุ ยสท. สำนักงานใหญ่ เลขที่ 184 ถนนพระรามที่ 4 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
10110 หมายเลขโทรศัพท์ 02-229-1707 e-mail: purchase@thaitobacco.or.th ตั้งแต่วันที่ ...................... 
จนถึงวันที่ ............................ ระหว่างเวลา 09.00 น. ถึง 14.30 น. ทุกวันทำการของ ยสท. ในราคาชุดละ 
107,000 บาท (หนึ่งแสนเจ็ดพันบาทถ้วน) รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมแล้ว 

สำหรับชุดเอกสารที่ได้ขายไปแล้ว ยสท. จะไม่รับคืน และไม่คืนเงินค่าซื้อเอกสารการประมูล
ทุกกรณ ี

4.  สถานที่ วันและเวลาการประชุมชี้แจงตอบคำถามและดูสถานที่ 
ยสท. จะจัดให้มีการประชุมชี้แจงและตอบคำถามต่อผู้เข้าประมูล ตามวัน เวลา และสถานที่ 

ที่ ยสท.กำหนด หากผู้เข้าประมูลรายใดไม่เข้าร่วมการประชุมชี้แจงและดูสถานที่ ยสท. จะไม่มีการชี้แจง
รายละเอียดและพาดูสถานที่ซ้ำอีก และให้ถือว่าได้รับทราบข้อมูลตามประกาศเชิญชวนฯ ฉบับนี้ โดยครบถ้วน
สมบูรณ์ 

การรับฟังคำชี้แจงรายละเอียดและดูสถานที่ เป็นหน้าที่และสิทธิประโยชน์ของผู้เข้าประมูล 
หากมีเหตุใด ๆ เสียหายขึ้นแก่ผู้เข้าประมูล ผู้เข้าประมูลจะนำเหตุที่ไม่ได้เข้าร่วมรับฟังคำชี้แจงรายละเอียดและ
หรือไม่ไปดูสถานที่มาอ้างเพื่อให้ตนพ้นจากความรับผิดภายหลังการยื่นประมูลและหรือภายหลังการทำ
สัญญาเช่ามิได้ 

ทั้งนี้ ยสท.อาจพิจารณาให้มีการชี้แจงรายละเอียดผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ 

5. การเสนอรูปแบบแนวคิดการพัฒนาและการบริหารจัดการโครงการฯ 
ยสท. กำหนดรูปแบบในการให้เช่าที่ดินระยะยาว เป็นการให้ผู ้ลงทุนเช่าที่ดิน ออกแบบ

ก่อสร้าง ให้จัดหาประโยชน์ และโอนทรัพย์สินทั้งหมดให้กับ ยสท. เมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการ
จัดหาประโยชน์ (BOT: Built-Operate-Transfer) โดยผู ้เข้าประมูลต้องเสนอรูปแบบการพัฒนาและการ
บริหารจัดการโครงการฯ ดังนี้ 

5.1 ยสท. ให้สิทธิในการใช้ที่ดินเพื่อการปลูกสร้างมีกำหนดระยะเวลาไม่เกิน 4 (สี่) ปี และ
ได้สิทธิในช่วงจัดหาประโยชน์อีก 30 (สามสิบ) ปี 

5.2 ผู้เข้าประมูลต้องเสนอรูปแบบการพัฒนาและรูปแบบการบริหารที่ดินในเชิงธุรกิจพ้ืนที่ 
“แปลงสถานีใบยาแม่กรณ์ (เดิม)” โดยให้ก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างประเภท ศูนย์การค้า ค้าปลีก โม
เดอร์นเทรด โรงแรม เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า ตลาด และ/หรืออ่ืน ๆ ให้มีพ้ืนที่ใช้
สอยขั้นต่ำไม่น้อยกว่า 12,000 (หนึ่งหมื่นสองพัน) ตารางเมตร และมีมูลค่าอาคารและสิ่งปลูกสร้างไม่น้อยกว่า
ราคาข้ันต่ำที่ ยสท. กำหนด 100,000,000 บาท โดยผู้เข้าประมูลต้องพิจารณาถึงอัตราพ้ืนที่อาคารและสิ่งปลูก
สร้างรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ในการออกแบบและก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างในพื้นที่โครงการฯ และ
จะต้องจัดให้มีพื ้นที ่โล่ง (OSR) ตามกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายสิ่งแวดล้อมและ
กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ พื้นที่ก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างสามารถเพ่ิมได้ตามระบบโบนัสของกฎหมาย
ผังเมือง 
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5.3 ผู้เข้าประมูลต้องดำเนินการส่งเสริมและสนับสนุนการพัฒนาภายใต้แนวความคิดใน
การพัฒนาพ้ืนทีโ่ครงการฯ ที่ไม่ขัดและไม่มีผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของ ยสท. 

5.4 ผู้เข้าประมูลจะต้องคำนึงถึงความเกี่ยวข้องกับพื้นที่ใกล้เคียงและสภาพแวดล้อม เพ่ือ
ประโยชน์สูงสุดในการพัฒนาโครงการฯ และบริหารพ้ืนทีโ่ครงการฯ ในเชิงธุรกิจของ ยสท. 

5.5 ผู้เข้าประมูลต้องนำเสนอและดำเนินการตามข้อตกลงระดับการให้บริการ (Service 
Level Agreement) ดังนี้ 

(1) ทางเดินเท้าที่เชื่อมกับพื้นที่โครงการฯ ต้องเปิดให้บริการได้ไม่น้อยกว่า 15 (สิบ
ห้า) ชั่วโมงต่อวัน และมีสิ่งอำนวยความสะดวกที่สร้างบรรยากาศที่สวยงามและร่มรื่น เพื่อเป็นที่ดึงดูดต่อ
ผู้ใช้งาน 

(2) ติดตั้งระบบ CCTV ครอบคลุมพ้ืนที่โครงการฯ และเชื่อมต่อกับระบบสัญญาณแจ้ง
เหตุ และจัดให้มีศูนย์รวบรวม ควบคุม และการแจ้งส่งต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เมื่อเกิดเหตุในพื้นที่โครงการฯ 
รวมทั้งสอดส่องความปลอดภัยในพ้ืนที่โครงการฯ ตลอดเวลา 24 (ยี่สิบสี่) ชั่วโมง  

(3) จัดให้มีแสงสว่างครอบคลุมพื้นที่โครงการฯ ในเวลากลางคืน เพื่อความปลอดภัย  
(4) จัดให้มีที่จอดรถ EV/Hybrid พร้อมที่อัดประจุไฟฟ้า (Charger) จำนวนอย่างน้อย

ร้อยละ 2 (สอง) ของจำนวนที่จอดรถที่กำหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

(5) พ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในอาคารและสิ่งปลูกสร้างต้องมีการบริหารที่จอดรถ (Smart 
Parking) เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพ  

(6) จัดให้มีการบริการข้อมูลการขนส่งและเดินทาง (Public Transit Service) เพ่ือ
อำนวยความสะดวกในการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนและการเดินทางท่ีสะดวกและปลอดภัย 

(7) จัดให้มีพื้นที่สำหรับการให้บริการของหน่วยงานรัฐ (Public Service) ไม่น้อยกว่า 
40 (สี่สิบ) ตารางเมตร เพ่ืออำนวยความสะดวกผู้ใช้บริการ 

6.  ระยะเวลาการดำเนินงาน 
6.1 การส่งมอบพื้นท่ีโครงการฯ 

ยสท.จะต้องส่งมอบพื้นที่โครงการฯ ตามสภาพปัจจุบันและสภาพแวดล้อมที่เกี่ยวข้อง
ให้กับผู้ได้รับสิทธิการเช่าตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันที่กำหนดไว้ในหนังสือแจ้งให้เริ่มงาน (Notice to Proceed) 
ตามแผนงานที่กำหนดไว้ในข้อเสนอ (ให้ส่งมอบเป็นหนังสือ) 

6.2 ระยะเวลาในการก่อสร้าง 
6.2.1 ยสท. ให้ส ิทธ ิด ้านระยะเวลาการก่อสร้างอาคารและสิ ่งปลูกสร้างของ

โครงการฯ ไม่เกิน 3 (สาม) ปี นับจากวันที่ได้มีการลงนามใน สัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูก
สร้าง 
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6.2.2 กรณีก่อสร้างแล้วเสร็จก่อน 3 (สาม) ปี สามารถเริ ่มสัญญาเช่าที ่ดินเพ่ือ
ดำเนินการจัดหาประโยชน์ได้ก่อนวันเริ่มต้นสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ ให้เริ่มนับวันเริ่มต้น
สัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ 30 (สามสิบ) ปี ตามวันที่ เปิดดำเนินธุรกิจ และ ยสท. ต้องออก
หนังสือรับรองการก่อสร้างแล้วเสร็จ (Certificate of Completion) และให้เริ่มจ่ายค่าเช่าในปีที่ 1 (หนึ่ง) ตาม
ข้อ 7.3 

6.2.3 กรณีก่อสร้างแล้วเสร็จล่าช้ากว่าที่กำหนดในข้อ 6.2.1 โดยมิได้เกิดจากเหตุ
สุดวิสัย ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องชำระค่าเช่า ในการจัดหาประโยชน์ในอัตราที่กำหนดตามข้อ 7.3 ภายใน 90 
(เก้าสิบ) วัน ก่อนวันครบกำหนดตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และให้ปรับลด
ระยะเวลาจัดหาประโยชน์ลงตามระยะเวลาที่ก่อสร้างล่าช้าเป็นจำนวนวัน 

6.2.4 กรณีที่มีการขยายสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างหรือ
ก่อสร้างแล้วเสร็จล่าช้ากว่าที่กำหนดในข้อ 6.2.1 ในกรณีเกิดจากเหตุสุดวิสัยเป็นผลให้การก่อสร้างมีความล่าช้า 
ชะงัก หรือไม่อาจทำได้ชั่วคราวให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการร้องขอต่อ ยสท. เพื่อขอให้ทำการพิจารณาขยาย
กำหนดเวลาการก่อสร้างตามข้อ 6.2.1 ออกไปตามสมควร โดยให้ 

(1) ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการชำระในอัตราค่าตอบแทนของปีที่ 3 (สาม) 
ตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ให้กับ ยสท. จนกว่าการขยายกำหนดระยะเวลา
ดังกล่าวจะสิ้นสุดลง 

(2) เหตุสุดวิสัยที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการร้องขอให้มีการขยายระยะเวลา
การก่อสร้างออกไป ตามรายละเอียดเหตุสุดวิสัยในข้อ 30 ทั้งนี้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. 

6.3 ระยะเวลาในการดำเนินการจัดหาประโยชน์ 
6.3.1 ยสท. ให้สิทธิในการใช้ที่ดินเพื่อจัดหาประโยชน์ มีระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี 

นับจากวันที่ลงนามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์เริ่มต้น ตามข้อ 6.2.1 ข้อ 6.2.2 และข้อ 
6.2.3 โดยไม่นับรวมเวลาก่อสร้างโครงการฯ ตามท่ีระบุในข้อ 6.2 

6.3.2 การลงนามในสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์จะดำเนินการใน
วันเดียวกับสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

6.3.3 ให้กรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ ยสท. เมื่อ
สิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ที่กำหนดไว้ 30 (สามสิบ) ปี โดยให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้
สิทธิในการใช้ที่ดินและการดำเนินกิจการในโครงการฯ จนครบกำหนดระยะเวลาการได้สิทธิในการใช้ที่ดิน 
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7.  การเสนอผลประโยชน์ตอบแทนขั้นต่ำที่ ยสท. จะได้รับ 
7.1 ค่าตอบแทนช่วงก่อสร้าง 
 ตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องทำ

การชำระค่าตอบแทนการทำสัญญาเช่าเพื่อเป็นการตอบแทนการได้รับสิทธิการจัดหาประโยชน์ระยะยาวของ
โครงการฯ โดยกำหนดค่าตอบแทนขั้นต่ำล่วงหน้าเป็นรายปี ดังนี้ 

ปีที่ 1 ยกเว้นค่าตอบแทน 
ปีที่ 2 ไม่น้อยกว่าราคาขั้นต่ำที่ ยสท. กำหนด 905,520.00 บาท (เก้าแสนห้าพันห้า

ร้อยยี่สิบบาทถ้วน) 
ปีที่ 3 ไม่น้อยกว่าราคาขั้นต่ำที่ ยสท. กำหนด 1,838,480.00 บาท (หนึ่งล้านแปด

แสนสามหมื่นแปดพันสี่ร้อยแปดสิบบาทถ้วน) 
ค่าตอบแทนข้างต้นไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีอ่ืนใด โดยกำหนดชำระค่าตอบแทน

ภายในวันครบรอบวันลงนามในสัญญาเช่าของทุกปี หากวันครบกำหนดการชำระค่าเช่าของปีใดตรงกับ
วันหยุดทำการของ ยสท. ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำค่าตอบแทนมาชำระก่อนในวันทำการของ ยสท. 

7.2 ค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) 
ตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องทำการ

ชำระค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) เพื่อเป็นการตอบแทนการได้รับสิทธิการจัดหาประโยชน์ ในที่ดิน
ของโครงการฯ โดยชำระค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) ไม่น้อยกว่าราคาขั ้นต่ำที ่ ยสท. กำหนด 
21,330,000.00 บาท (ยี่สิบเอ็ดล้านสามแสนสามหมื่นบาทถ้วน) โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีอ่ืนใด โดย
ให้ชำระในวันที่ทำสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ 

7.3 ค่าเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องทำการชำระค่าเช่าเป็นรายปีรวม 30 (สามสิบ) งวด ให้กับ 

ยสท. เมื่อมีการเริ่มต้นสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ และค่าเช่าจะปรับเพิ่มร้อยละ 10 (สิบ) 
ทุก 3 (สาม) ปี โดยค่าเช่าเดิมเป็นค่าเช่าขั้นต่ำในแต่ละงวด ดังนี้ 
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ปีที ่ ค่าเช่าจ่ายขั้นต่ำ 
(บาท) 

ปีที ่ ค่าเช่าจ่ายขั้นต่ำ 
(บาท) 

ปีที ่ ค่าเช่าจ่ายขั้นต่ำ 
(บาท) 

1  2,744,000  11  3,652,264  21  4,861,163  
2  2,744,000  12  3,652,264  22  5,347,280  
3  2,744,000  13  4,017,490  23  5,347,280  
4  3,018,400  14  4,017,490  24  5,347,280  
5  3,018,400  15  4,017,490  25  5,882,008  
6  3,018,400  16  4,419,239  26  5,882,008  
7  3,320,240  17  4,419,239  27  5,882,008  
8  3,320,240  18  4,419,239  28  6,470,208  
9  3,320,240  19  4,861,163  29  6,470,208  
10  3,652,264  20  4,861,163  30  6,470,208  
รวมค่าเช่า 30 ปี  131,196,879 

ตารางค่าเช่ารายปีขั้นต่ำที่ต้องชำระให้กับ ยสท. 

ค่าเช ่ารายปีรวม 30 (สามส ิบ ) ปี ไม ่น ้อยกว ่าราคาข ั ้นต ่ำท ี ่  ยสท. กำหนด 
131,196,879.00 บาท (หนึ่งร้อยสามสิบเอ็ดล้านหนึ่งแสนเก้าหมื่นหกพันแปดร้อยเจ็ดสิบเก้าบาทถ้วน) 

ทั้งนี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าเช่ารายปีภายในวันครบรอบวันเริ่มต้นสัญญาเช่า
ของทุกปี โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ ่มหรือภาษีอื ่นใด และไม่รวมค่าภาษีที ่ดินและสิ ่งปลูกสร้างตลอดจน
ค่าธรรมเนียมทางราชการ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จากการเช่า 

ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่าค้างชำระค่าเช่า เกินกว่า 3 (สาม) เดือน และ ยสท. ได้แจ้งเป็น
หนังสือให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำเงินที่ค้างชำระ พร้อมค่าปรับตามข้อ 26.1 มาชำระ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่
ชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ผู้ ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท.ริบหรือ
บังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าเสียทั้งสิ้น และ ยสท.มีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได้ทันที โดยไม่
ต้องบอกกล่าวล่วงหน้า 

หากวันครบกำหนดการชำระค่าเช่าของปีใดตรงกับวันหยุดทำการของ ยสท. ให้ผู้
ได้รับสิทธิการเช่านำค่าตอบแทนมาชำระก่อนในวันทำการของ ยสท. 
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7.4 ค่าส่วนแบ่งรายได้ (Revenue Sharing) 
นับจากวันที่เริ่มต้นสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ ในปีแรกจนถึงวัน

สิ้นสุดสัญญาเช่า กรณีผู้ได้รับสิทธิการเช่าสามารถสร้าง รายได้รวมจากการประกอบกิจการ 5 (ห้า) ปี คำนวณ
ตามรอบระยะเวลาบัญชีของผู้ได้รับสิทธิการเช่าทุก ๆ 5 (ห้า) ปี รายได้รวมก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่ผ่านการ
รับรองโดยผู้ตรวจสอบบัญชีที่ได้รับใบอนุญาตและ ยสท.เชื่อถือ มากกว่ายอดรายได้ที่ประมาณการไว้ในกระแส
เงินสดของโครงการฯ (Cash Flow Projection) ในแผนด้านการเงินเป็นรายปีในข้อเสนอด้านเทคนิคของผู้เข้า
ประมูล โดยจะต้องทำการเสนอส่วนแบ่งของรายได้ส่วนเพิ ่มจากที่ประมาณการไว้ในกระแสเงินสดของ
โครงการฯ (Cash Flow Projection) ให้กับ ยสท. เป็นอัตราขั้นต่ำไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 (ห้า) ของรายได้ส่วน
เพ่ิม โดยชำระทุก 5 (ห้า) ปี ภายใน 120 (หนึ่งร้อยยี่สิบ) วัน นับจากวันที่ครบกำหนดชำระภาษีเงินได้นิติบุคคล
ประจำป ี

โดยที่ “รายได้จากการประกอบกิจการ” ในที่นี้หมายถึงรายได้ทั้งหมดที่เกี่ยวกับ และ/
หรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบกิจการก่อนหักค่าใช้จ่ายในการประกอบกิจการ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ค่าภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใด ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จากการเช่า แต่ไม่รวมถึงรายได้ที่
มิได้เกิดจากการประกอบกิจการโดยตรง เช่น รายได้จากการขายสินทรัพย์ รายได้จากดอกเบี้ย เป็นต้น  

ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องทำบัญชีที่ถูกต้องตามมาตรฐานสากล เก็บรักษาไว้ที่สำนักงาน
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า โดยต้องเป็นรายงานทางบัญชีที่ได้รับการรับรองจากบริษัทบัญชีที่ตลาดหลักทรัพย์
รับรอง และนำส่งงบการเงินให้กับ ยสท. ภายใน 30 วัน (สามสิบ) วัน นับจากวันที่ครบกำหนดชำระภาษีเงินได้
นิติบุคคลประจำปี รวมทั้งให้ ยสท. หรือผู้แทนรับมอบอำนาจของ ยสท. สามารถเข้าตรวจสอบบัญชีเช่นว่านั้น
ได้ในเวลาทำการปกติของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

7.5 ผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืน ๆ 
7.5.1 มูลค่าทรัพย์สินที ่ได้ร ับหลังสิ ้นสุดสัญญาเช่าที ่ด ินเพื ่อดำเนินการจัดหา

ประโยชน์ กำหนดจากรายได้สุทธิจากการดำเนินงาน (Operating Cash Flow) ของปีสุดท้ายของสัญญาเช่า
ที่ดินเพื ่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ หารด้วยอัตราผลตอบแทนที่ ยสท. กำหนด (Capitalization Rate) 
กำหนดทีร่้อยละ 6 (หก) 

 รายได้สุทธิจากการดำเนินงาน (Operating Cash Flow) หมายถึง รายได้ใน
การดำเนินงานของโครงการฯ หักด้วยค่าใช้จ่ายในการดำเนินงาน โดยไม่พิจารณารายได้ หรือรายจ่ายที่ไม่ใช่
เป็นการดำเนินงานตามมาตรฐานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย  หรือกำไรเบื้องต้น ก่อนหัก
ดอกเบี้ยและภาษีเงินได้นิติบุคคล (Gross Operating Profit) 

 ผู ้ เข ้าประมูลจะต้องจ ัดทำประมาณการกระแสเง ินสดของโครงการฯ 
ประกอบด้วย รายได้และค่าใช้จ่ายตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์เป็นรายปี 
แสดงต่อ ยสท. เพื ่อใช้ในการพิจารณาผลตอบแทนจากส่วนแบ่งรายได้ (Revenue Sharing) และมูลค่า
ทรัพย์สิน ณ วันสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ 

7.5.2 ผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืนที่ผู้เข้าประมูลเสนออาจเสนอเพ่ิมเติม 

การพิจารณาผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืน ๆ ของทรัพย์สินที่ได้รับของ ยสท. ให้ถือเป็นที่สุด 



 

(ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR))   หน้า   18 

7.6 ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอผลประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินบาท ซึ่งราคาที่เสนอจะต้องไม่
รวมค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดส่งวัสดุ ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าเครื่องมือ ค่าจ้าง
แรงงาน เป็นต้น ที่เป็นค่าใช้จ่ายของผู้เข้าประมูล ทั้งนี้ ราคารวมที่เสนอจะต้องตรงกันทั้งตัวเลขและตัวหนังสือ 
ถ้าไม่ตรงกันให้ถือตัวหนังสือเป็นสำคัญ 

7.7 ผลประโยชน์ตอบแทนที่เสนอจะต้องกำหนดยืนราคาไม่น้อยกว่า 180 (หนึ่งร้อยแปด
สิบ) วัน นับจากวันที่ยื่นประมูล โดยภายในกำหนดเวลายืนราคา ผู้เข้าประมูลต้องรับผิดชอบที่ตนได้ยื่นประมูล
ไว้ และจะถอนการเสนอราคามิได้ 

7.8 ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นเสนอผลประโยชน์ตอบแทนไม่น้อยกว่าขั้นต่ำตามที่ ยสท. 
กำหนดไว้ 

7.9 หากพ้นกำหนดเวลาชำระค่าตอบแทนตามข้อ 7.1, ข้อ 7.2 และข้อ 7.3 ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่ายินยอมชำระค่าปรับ และ/หรือค่าดอกเบี ้ยให้แก่ ยสท. ในอัตราสูงสุดตามที่กฎหมายกำหนด ณ 
ช่วงเวลาดังกล่าว แต่ต้องไม่ต่ำกว่าอัตราร้อยละ 1.5 ต่อเดือน ของจำนวนเงินที่ค้างชำระตลอดระยะเวลาที่ผิด
นัดนั้น เศษของเดือนให้คิดเป็น 1 (หนึ่ง) เดือน การเรียกค่าปรับ และ/หรือค่าดอกเบี้ยตามข้อนี้ไม่กระทบต่อ
สิทธิการบอกเลิกสัญญาเช่าและสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ ของ ยสท. 

7.10 ผู้ได้สิทธิการเช่ามีหน้าที่ในการจัดหาเงินลงทุนของโครงการฯ สำหรับดำเนินการพัฒนา 
การก่อสร้าง และการบริหารโครงการฯ ตลอดอายุสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารสิ่งปลูกสร้าง และสัญญา
เช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีหน้าที่ในการรับภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการ
ดำเนินโครงการฯ ทั้งหมดซึ่งรวมถึง ค่าใช้จ่ายในการออกแบบ ก่อสร้าง บริหารจัดการ ซ่อมบำรุง ปรับปรุงใหญ่
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีอากร อากรแสตมป์ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียม ค่าใบอนุญาต และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 ในระหว่างอายุสัญญาเช่า ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีความประสงค์จะนำสิทธิการเช่าไป
ทำเงื่อนไขผูกพันในการกู้ เบิกเงินเกินบัญชี ค้ำประกันเงินกู้ หรือแหล่งเงินทุนรูปแบบอื่น ๆ ที่ ยสท.ยอมรับ 
โดยต้องขอและได้รับอนุญาตจาก ยสท. เป็นหนังสือเสียก่อนจึงจะดำเนินการได้ และผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้อง
เสียค่าธรรมเนียมให้แก่ ยสท. ในการนำสิทธิไปทำเงื่อนไขผูกพันในอัตราครั้งละร้อยละ 0.5 (ศูนย์จุดห้า) ของ
จำนวนเงินซึ่งนำไปทำเงื่อนไขผูกพัน 

7.11 ในการชำระค่าภาษีรายปีของปีสุดท้ายที่อาจมีกำหนดชำระภายหลังวันสิ้นสุดสัญญาเช่า 
หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไปแล้วไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ ยสท. 
ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ ยสท. แจ้งให้ทราบเป็นหนังสือ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าเพิกเฉยไม่
ชำระภายในกำหนดเวลา ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตาม
สัญญาเช่า เท่ากับจำนวนภาษีของปีก่อนหน้าปีสุดท้ายดังกล่าวไว้ล่วงหน้า เพ่ือการชำระค่าภาษีต่าง ๆ ตามข้อ
นี้ของรอบประเมินปีสุดท้าย 
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8. การจัดทำข้อเสนอในการยื่นซองประมูล 
ผู้เข้าประมูลจะต้องนำเอกสารประกอบการยื่นซองประมูลเป็นเอกสารต้นฉบับ 1 (หนึ่ง) ชุด 

และจัดทำสำเนาจำนวน 14 (สิบสี่) ชุด โดยแยกเป็น 3 (สาม) ซอง ประกอบด้วยซองที่ 1 คุณสมบัติผู ้เข้า
ประมูล ซองที่ 2 ข้อเสนอด้านเทคนิค และซองที่ 3 ข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน พร้อมปิดผนึก ยกเว้น
ซองที่ 3 (ข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน) ให้มีเพียงเอกสารต้นฉบับจำนวน 1 (หนึ่ง) ชุด เท่านั้น และลง
ลายมือชื่อผู้มีอำนาจหรือผู้ได้รับมอบอำนาจให้กระทำการแทน พร้อมทั้งประทับตรา (ถ้ามี) คร่อมรอยปิดผนึก
ให้เรียบร้อย และจ่าหน้าซองตามลำดับ ดังนี้ 

8.1 ซองที่ 1 (หนึ่ง) : คุณสมบัติผู้เข้าประมูล 
ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นเอกสารประกอบการยื่นซองประมูล (พร้อมทั้งรับรองสำเนา

ถูกต้องทุกแผ่น) ซองที่ 1 โดยปิดผนึก ลงลายมือชื่อผู้มีอำนาจหรือผู้ได้รับมอบอำนาจให้กระทำการแทน พร้อม
ทั้งประทับตรา (ถ้ามี) คร่อมรอยปิดผนึกให้เรียบร้อย จำนวน 15 (สิบห้า) ชุด เป็นเอกสารต้นฉบับจำนวน 1 
(หนึ่ง) ชุด และเอกสารสำเนาจำนวน 14 (สิบสี่) ชุด โดยข้อความในชุดสำเนาเอกสารต้องตรงกับเอกสารชุด
ต้นฉบับทุกประการ หากมีข้อความไม่ตรงกันให้ถือตามเอกสารชุดต้นฉบับ โดยต้องจัดทำเป็นภาษาไทย สำหรับ
เอกสารที่มีแบบฟอร์มบังคับใช้จะต้องใช้แบบฟอร์มตามภาคผนวกของเอกสารการยื่นประมูล 

8.1.1 เอกสารข้อเสนอด้านคุณสมบัติทั่วไป ประกอบไปด้วยเอกสาร ดังนี้ 
(ก) ข้อมูลทั่วไปของผู้เข้าประมูลตามแบบฟอร์มในเอกสารการยื่นประมูล 

ตามที่กำหนดในภาคผนวก […..] รายละเอียดเกี่ยวกับคุณสมบัติของผู้เข้าประมูล ด้านสถานะของผู้เข้าประมูล 
หลักฐานการจดทะเบียนนิติบุคคล และทุนจดทะเบียน (ตามข้อ 2 และข้อ 9.5) พร้อมแนบสำเนาหนังสือ
รับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลและหนังสือบริคณห์สนธิ 

(ข) รายละเอียดผู้บริหารและผู้ถือหุ้น บัญชีรายชื่อกรรมการผู้จัดการ ผู้มี
อำนาจควบคุม (ถ้ามี) และบัญชีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ยื่นมาพร้อมทั้งรับรองสำเนาถูกต้องทุกแผ่นของทะเบียนผู้ถือ
หุ้นของบริษัทจำกัดและบริษัทมหาชน ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หมายถึง ผู้ถือหุ้นมากกว่าร้อยละ 30 (สามสิบ) 
ของเงินลงทุนทั้งหมดในบริษัท 

(ค) มติของผู้ถือหุ้น และ/หรือ คณะกรรมการบริษัท และ/หรือ หน่วยงานที่มี
อำนาจในการอนุมัติซึ่งจะมีอำนาจผูกพันนิติบุคคลตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ผู้เข้าประมูลยื่นประมูลการรว่ม
ลงทุนในโครงการฯ นี้ 

(ง) สัญญาร่วมค้า หรือ หนังสือข้อตกลงของกิจการร่วมค้า โดยจะต้อง
กำหนดให้สมาชิกทุกรายในกิจการร่วมค้ารับผิดชอบร่วมกันและแทนกันอย่างลูกหนี้ร่วม 

(จ) รายชื่อที่ปรึกษาทุกรายของผู้เข้าประมูลสำหรับโครงการฯ (ถ้ามี) ทั้งนี้ที่
ปรึกษาจะต้องไม่เป็นทีป่รึกษารายเดียวกันกับท่ีดำเนินโครงการฯ นี้ของ ยสท. ภาคผนวก […..] 

(ฉ) หนังสือมอบอำนาจให้ทำนิติกรรม (ถ้ามี) 
(ช) หลักประกันซอง 
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(ซ) หนังสือรับรองคุณสมบัติของผู้เข้าประมูล 
(ฌ) รายละเอียดผลงานการก่อสร้าง การพัฒนาโครงการ และ/หรือการ

บริหารโครงการที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับโครงการฯ นี้ของผู้เข้าประมูล 
(ญ) รายละเอียดเจตนาในการยื่นประมูล 

8.1.2 เอกสารข้อเสนอคุณสมบัติทางการเงิน ประกอบไปด้วยเอกสาร ดังนี้ 
(ก) สำเนารายงานประจำปีของผู้เข้าประมูล งบการเงิน (Consolidated 

Financial Statement) ที่ได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีที่ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ซึ่งรวมถึง
รายงานของผู้สอบบัญชีงบแสดงฐานะการเงิน (Balance Sheet) งบกำไรขาดทุน และงบกระแสเงินสด และ
หมายเหตุประกอบงบการเงินย้อนหลัง 5 (ห้า) ปีล่าสุดนับถึงวันที่ยื่นเอกสารข้อเสนอ 

(ข) หลักฐานการชำระภาษี ย้อนหลังอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับถึงวันที่ยื่น
เอกสารประมูล 

(ค) แบบฟอร์มแผนการระดมทุน ตามกำหนดในภาคผนวก […..] แบบฟอร์ม
ยอดเงินรวมของหนังสือแสดงเจตจำนงของสถาบันการเงินต่าง ๆ ตามกำหนดในภาคผนวก […..] และ
แบบฟอร์มเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของผู้เข้าประมูล ตามกำหนดในภาคผนวก […..] 

(ง) หนังสือแสดงเจตจำนงจะให้การสนับสนุนเงินกู้ (Letter of Intent) และ/
หรือหนังสือแสดงเจตจำนงการสนับสนุนเงินทุน (Letter of Commitment) ออกโดยสถาบันการเงิน หรือตรา
สารทางการเงินในรูปแบบต่าง ๆ 

8.2 ซองที่ 2 (สอง) : ข้อเสนอด้านเทคนิค 
ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นเอกสารประกอบการยื่นซองประมูล (พร้อมทั้งรับรองสำเนา

ถูกต้องทุกแผ่น) ซองที่ 2 โดยปิดผนึก ลงลายมือชื่อผู้มีอำนาจ หรือผู้ได้รับมอบอำนาจให้กระทำการแทน 
พร้อมทั้งประทับตรา (ถ้ามี) คร่อมรอยปิดผนึกให้เรียบร้อย จำนวน 15 (สิบห้า) ชุด เป็นเอกสารต้นฉบับจำนวน 
1 (หนึ่ง) ชุด และเอกสารสำเนาจำนวน 14 (สิบสี่) ชุด โดยข้อความในชุดสำเนาเอกสารต้องตรงกับเอกสารชุด
ต้นฉบับทุกประการ หากมีข้อความไม่ตรงกันให้ถือตามเอกสารชุดต้นฉบับ โดยต้องจัดทำเป็นภาษาไทย สำหรับ
เอกสารที่มีแบบฟอร์มบังคับใช้ จะต้องใช้แบบฟอร์มตามภาคผนวกของเอกสารการยื่นประมูล 

8.2.1 ข้อเสนอวิธีและแผนการดำเนินงานของการออกแบบและก่อสร้าง 
ให้เสนอวิธีและแผนการดำเนินงานของการออกแบบและรายละเอียดด้าน

สถาปัตยกรรมและวิศวกรรมของโครงการฯ ในรูปแบบการนำเสนอที่ทันสมัยและเหมาะสม การจัดทำ VDO 
Presentation การจัดทำหุ่นจำลองหรือการจัดทำ Power Point Presentation โดยผู้เข้าประมูลจะต้องแสดง
วิธีการ และแผนการดำเนินงานการออกแบบรายละเอียดด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมของโครงการฯ ซึ่งมี
เนื้อหาครอบคลุมรายละเอียดการจัดทำข้อเสนอดำเนินโครงการฯ 
  



 

(ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR))   หน้า   21 

8.2.2 ข้อเสนอด้านการบริหารโครงการฯ 
ให้จัดทำข้อเสนอทางด้านการบริหารโครงการฯ ประกอบด้วย นโยบาย 

หลักการและเป้าหมาย ตลอดจนแผนการบริหารงาน ระบุรายนามและประวัติการทำงานของคณะผู้บริหาร
และบุคลากร รวมถึงการจัดหาบุคลากร 

8.2.3 ข้อเสนอทางด้านเทคนิคและการกำหนดระยะเวลาดำเนินงาน 
ผู้เข้าประมูลจะต้องแสดงรายละเอียดทางด้านสถาปัตยกรรม รายละเอียดทาง

เทคนิคทางด้านสาธารณูปโภคภายนอกอาคารและสิ่งปลูกสร้าง รายละเอียดทางเทคนิคทางด้านอาคารและสิ่ง
ปลูกสร้าง รายละเอียดทางเทคนิคทางด้านสิ่งแวดล้อม ตามที่ได้กำหนดไว้ในการทำข้อเสนอการดำเนิน
โครงการฯ (Request for Proposal) และขอบเขตโครงการฯ (Terms of Reference) 

8.2.4 การศึกษาความเหมาะสมทางด้านการเง ินตลอดระยะโครงการฯ การ
ประมาณการค่าลงทุนของโครงการฯ ผลตอบแทนของโครงการฯ การวิเคราะห์ความเสี่ยงของการลงทุน (Risk 
of Investment Analysis) การจัดทำแบบจำลองทางการเงินเพื่อแสดงประมาณการรายรับและรายจ่ายในรูป
ของตัวเงินที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการดำเนินงานตามแผนการลงทุนที่เสนอ การจัดทำการประมาณการงบ
การเงินและงบกระแสเงินสด 

8.2.5 ผู้เข้าประมูลจะต้องจัดทำแผนการเงินที่เป็นการแสดงสัดส่วนของเงินลงทุน 
ระบุแหล่งที่มาของเงินทุนที่จะสนับสนุนการดำเนินงานของการลงทุน ส่วนที่เป็นเงินตราต่างประเทศ และส่วน
ที่เป็นเงินตราในประเทศพร้อมทั้งแผนการเรียกเก็บเงินค่าหุ้น การกู้เงิน การใช้จ่ายเงิน และการจ่ายคืนเงินกู้ 

8.3 ซองที่ 3 (สาม) : ข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน 
ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นเอกสารประกอบการยื่นซองประมูล ซองที่ 3 โดยปิดผนึก ลง

ลายมือชื่อผู้มีอำนาจหรือผู้ได้รับมอบอำนาจให้กระทำการแทน พร้อมทั้งประทับตรา (ถ้ามี) คร่อมรอยปิดผนึก
ให้เรียบร้อย จำนวน 1 (หนึ่ง) ชุด โดยเป็นเอกสารต้นฉบับเท่านั้น โดยต้องจัดทำเป็นภาษาไทย สำหรับเอกสาร
ที่มีแบบฟอร์มบังคับใช้จะต้องใช้แบบฟอร์มตามภาคผนวกของเอกสารการยื่นประมูล 

8.3.1 ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอค่าตอบแทนช่วงก่อสร้าง เพื่อเป็นค่าตอบแทนการ
ได้รับสิทธิการเช่าให้กับ ยสท. โดยเสนอค่าตอบแทนแบ่งเป็นรายปี (ตามข้อ 7.1) โดยมีกำหนดชำระภายใน
วันที่ครบรอบวันลงนามในสัญญาเช่า 

8.3.2 ผู ้เข้าประมูลจะต้องเสนอค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) เพื ่อเป็น
ค่าตอบแทนการได้รับสิทธิการเช่าให้กับ ยสท. โดยชำระให้กับ ยสท. ในวันทำสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้าง
อาคารสิ่งปลูกสร้างเป็นจำนวนเงินตามที่เสนอไว้ในข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน (ตามข้อ 7.2) 

8.3.3 ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอค่าเช่ารายปี จำนวน 30 (สามสิบ) ปี โดยเริ่มชำระ
ให้กับ ยสท. นับจากวันที่เริ่มต้นสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ โดยเสนอค่าตอบแทนแบ่งเป็น
รายปี (ตามข้อ 7.3) 
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8.3.4 ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอค่าส่วนแบ่งรายได้ (Revenue Sharing) กรณีผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าสามารถสร้าง รายได้รวมจากการประกอบกิจการ 5 (ห้า) ปี คำนวณตามรอบระยะเวลาบัญชีของผู้
ได้รับสิทธิการเช่าทุก ๆ 5 (ห้า) ปี รายได้รวมก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่ผ่านการรับรองโดยผู้ตรวจสอบบัญชีที่
ได้รับใบอนุญาตและ ยสท.เชื่อถือ มากกว่ายอดรายได้ที่ประมาณการไว้ในกระแสเงินสดของโครงการฯ (Cash 
Flow Projection) ในแผนด้านการเงินเป็นรายปีในข้อเสนอด้านเทคนิคของผู้เข้าประมูล โดยจะต้องทำการ
เสนอส่วนแบ่งของรายได้ส่วนเพิ ่มจากที ่ประมาณการไว้ในกระแสเงินสดของโครงการ ฯ (Cash Flow 
Projection) ให้กับ ยสท. เป็นอัตราขั้นต่ำอย่างน้อยร้อยละ 5 (ห้า) โดยชำระทุก 5 (ห้า) ปี ภายใน 120 (หนึ่ง
ร้อยยี่สิบ) วัน นับจากวันที่ครบกำหนดชำระภาษีเงินได้นิติบุคคลประจำปี 

9. การยื่นซองประมูล 
9.1 ผู้เข้าประมูลทุกรายจะต้องเป็นผู้ลงทะเบียนซื้อเอกสารการยื่นประมูลกับ ยสท. เท่านั้น 

ในกรณีผู้เข้าประมูลเป็นกิจการร่วมค้า ผู้ลงทะเบียนซื้อเอกสารการยื่นประมูลเป็นรายใดรายหนึ่งในกลุ่มโดย
ต้องแจ้งรายชื่อผู้เข้าประมูลร่วมกลุ่มทุกรายให้ครบถ้วน จึงจะมีสิทธิ์เข้ายื่นประมูล 

9.2 การซื้อเอกสาร ยสท. อนุญาตให้ติดต่อขอซื้อเอกสารการยื่นประมูล ได้ ณ วัน เวลา 
สถานที่ และตามราคาขายที่กำหนดไว้ตามประกาศเชิญชวน โดยสำหรับชุดเอกสารที่ได้ขายไปแล้ว ยสท.จะไม่
รับคืนทุกกรณ ี

9.3 ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นซองในการประมูลตามแบบที่ ยสท. กำหนดไว้ โดยไม่มีเงื่อนไขใด ๆ 
ทั้งสิ้น และจะต้องกรอกข้อความให้ถูกต้องครบถ้วน ลงลายมือชื่อของผู้เข้าประมูลให้ชัดเจน จำนวนเงินที่เสนอ
ต้องระบุตรงกันทั ้งตัวเลขและตัวหนังสือ โดยไม่มีการขูดลบหรือแก้ไข หากมีการขูดลบ ตกเติม แก้ไข 
เปลี่ยนแปลง จะต้องลงลายมือชื่อ พร้อมประทับตรา (ถ้ามี) กำกับไว้ด้วยทุกแห่ง กรณีราคาที่เสนอตัวเลขและ
ตัวหนังสือไม่ตรงกันให้ถือตัวหนังสือเป็นสำคัญ 

9.4 การยื่นเอกสารในการประมูล ยสท. จะกำหนดวันให้ยื่นซองและเอกสารประกอบการ
ประมูล ตามรายละเอียดที่กำหนดไว้ในข้อ 11 ณ วัน เวลา สถานที่ ที่กำหนดไว้ โดยหลังจากสิ้นสุดระยะเวลา
ข้างต้นแล้ว ยสท. จะไม่รับซองเอกสารข้อเสนอหรือเอกสารหลักฐานต่าง ๆ จากผู้เข้าประมูลหรือบุคคลใด
บุคคลหนึ่งอีก 

9.5 หลักฐานการยื่นประมูล 
ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอเอกสารหลักฐาน (พร้อมทั้งรับรองสำเนาถูกต้องทุกแผ่น) ยื่น

มาพร้อมกับซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน โดยแยกเป็น 2 (สอง) ส่วน คือ 
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9.5.1 ส่วนที่ 1 อย่างน้อยต้องมีเอกสารดังต่อไปนี้ 
(1) เอกสารแสดงความเป็นนิติบุคคล 

(ก) ห้างหุ้นส่วนสามัญ หรือห้างหุ้นส่วนจำกัด ให้ยื่นสำเนาหนังสือรับรอง
การจดทะเบียนนิติบุคคล บัญชีรายชื่อหุ้นส่วนผู้จัดการ ผู้มีอำนาจควบคุม (ถ้ามี)  

(ข) บริษัทจำกัด หรือบริษัทมหาชนจำกัด ให้ยื่นสำเนาหนังสือรับรองการ
จดทะเบียนนิติบุคคล หนังสือบริคณห์สนธิ บัญชีรายชื่อกรรมการผู้จัดการ ผู้มีอำนาจควบคุม (ถ้ามี) บัญชีผู้ถือ
หุ้นรายใหญ่ (ถ้ามี) และบัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้น (บอจ.5)  

หนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล ตาม (ก) และ (ข) จะต้องออกให้
ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) เดือน นับถึงวันยื่นประมูล 
 (2) ในกรณีผู้ประมูลเป็นผู้ยื่นประมูลร่วมกันในฐานะเป็นกิจการร่วมค้า ให้ยื่น
สำเนาเอกสารของการร่วมค้าที่เป็นลายลักษณ์อักษรหรือสำเนาสัญญาของการร่วมค้า สำเนาบัตรประจำตัว
ประชาชนของผู้ร่วมค้า และในกรณีที่ผู้เข้าร่วมค้าฝ่ายใดเป็นบุคคลธรรมดาที่มิใช่สัญชาติไทยก็ให้ยื่นสำเนา
หนังสือเดินทางหรือผู้ร่วมค้าฝ่ายใดเป็นนิติบุคคลให้ยื่นเอกสารตามท่ีระบุไว้ใน (1) 
 ผู้ยื่นประมูลที่เสนอราคาในฐานของ “กิจการร่วมค้า (Joint Venture)” ต้อมี
คุณสมบัติ ดังนี้ 

(ก) กรณีที่กิจการร่วมค้าได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลใหม่ กิจการร่วมค้า
จะต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตามเงื่อนไขท่ีกำหนดไว้ในเอกสารการประมูล และการประมูลให้เสนอราคาในนาม 
“กิจการร่วมค้า” ส่วนคุณสมบัติด้านผลงานก่อสร้าง กิจการร่วมค้าดังกล่าวสามารถนำผลงานก่อสร้างของ
ผู้เข้าร่วมค้ามาใช้แสดงเป็นผลงานก่อสร้างของกิจการร่วมค้าที่เข้าประมูลได้ 

(ข) กรณีที่กิจการร่วมค้าไม่ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลใหม่ นิติบุคคลแต่ละ
นิติบุคคลที่เข้าร่วมค้าทุกรายจะต้องมีคุณสมบัติครบถ้วนตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในเอกสารการประมูล เว้นแต่
ในกรณีที่กิจการร่วมค้าได้มีข้อตกลงระหว่างผู้ร่วมค้าเป็นหนังสือกำหนดให้ผู้เข้าร่วมค้ารายใดรายหนึ่งเป็น
ผู้รับผิดชอบหลักในการเข้าประมูลกับหน่วยงานของรัฐ และแสดงหลักฐานดังกล่าวมาพร้อมการยื่นการประมูล 
กิจการร่วมค้านั้นสามารถใช้ผลงานก่อสร้างของผู้เข้าร่วมค้าหลักรายเดียวเป็นผลงานก่อสร้างของกิจการร่วมค้า
ที่ยื่นประมูลได้ 

กรณีที่กิจการร่วมค้า ที่ข้อตกลงฯ กำหนดให้ผู้เข้าร่วมค้ารายใดรายหนึ่งเป็น
ผู้เข้าร่วมค้าหลัก ข้อตกลงฯ จะต้องมีการกำหนดสัดส่วนหน้าที่ และความรับผิดชอบในปริมาณงาน สิ่งขอ ง 
หรือมูลค่าของผู้เข้าร่วมค้าหลักมากกว่าผู้เข้าร่วมค้ารายอ่ืนทุกราย 

ทั้งนี้ “กิจการร่วมค้าที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลใหม่” หมายความว่า กิจการ
ร่วมค้าที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 

(3) สำเนาใบทะเบียนพาณิชย์ (ถ้ามี) 
(4) สำเนาใบทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม (ถ้ามี) 
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9.5.2 ส่วนที่ 2 อย่างน้อยต้องมีเอกสารดังต่อไปนี้ 
(1) รายการรายละเอียดในการดำเนินการจัดหาประโยชน์ที่ดิน 
(2) ในกรณีผู้เข้าประมูล มอบอำนาจให้บุคคลอื่นกระทำการแทนให้แนบ

หนังสือมอบอำนาจซึ่งปิดอากรแสตมป์ตามกฎหมาย โดยมีหลักฐานแสดงตัวตนของผู้มอบอำนาจ และผู้รับ
มอบอำนาจ ทั้งนี้หากผู้รับมอบอำนาจเป็นบุคคลธรรมดาต้องเป็นผู้ที่บรรลุนิติภาวะตามกฎหมายแล้วเท่านั้น 

(3) หลักฐานการเสนอราคาตามข้อ 9.5.1 
(4) หนังสือรับรองผลงาน หรือหลักฐานที ่แสดงว่าเคยประกอบกิจการที่

เกี่ยวข้องมาแล้วขั้นต่ำอย่างน้อย 10 (สิบ) ปี ของผู้เข้าประมูลในกรณีเป็นนิติบุคคล หรือกรณีที่รวมกลุ่มกันยื่น
ประมูลในลักษณะกิจการร่วมค้า (Joint Venture) ตามข้อ 2.2.6 และข้อ 2.3.2 

เอกสารข้างต้นเป็นเอกสารสำคัญที ่ผู ้เข้าประมูลต้องแนบประกอบซอง 
ข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน ให้ครบถ้วนทุกรายการ และต้องเป็นเอกสารที่ลงนามรับรองสำเนา
ถูกต้องโดยผู้มีอำนาจและประทับตราบริษัทจำกัด บริษัทมหาชนจำกัด ห้างหุ้นส่วนสามัญ หรือห้างหุ้นส่วน
จำกัดอย่างละ 1 (หนึ่ง) ฉบับ (ถ้ามี) ทั้งนี้ต้องนำเอกสารฉบับจริงมาพร้อมนี้ด้วย เพ่ือให้ ยสท. ตรวจสอบ 

9.6 ถ้ามีผู้เข้าประมูลยื่นประมูลและข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนที่เป็นประโยชน์ต่อ 
ยสท. สูงสุด และไม่ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าขั้นต่ำที่ ยสท. กำหนดไว้เท่ากันหลายราย ให้เรียกผู้เข้าประมูลดังกลา่ว
มาให้ยื่นซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนใหม่ในวันที่ ยสท. กำหนด หากรายใดไม่มายื่นซองข้อเสนอด้าน
ผลประโยชน์ตอบแทนใหม ่ให้ถือว่ารายนั้นยืนตามข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนที่เสนอไว้เดิม 

9.7 หากผู้เข้าประมูลรายใดประสงค์จะอุทธรณ์หรือโต้แย้งผลการพิจารณา ให้ยื่นอุทธรณ์
หรือโต้แย้งต่อคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผล ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันที่ 
ยสท. ประกาศผลการพิจารณาอย่างเป็นทางการ โดยผู้เข้าประมูลสามารถยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งได้ครั้งเดียว
ภายในเวลาที่กำหนด 
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10. หลักประกันซองในการยื่นประมูล 
10.1 ผู้เข้าประมูลจะต้องเสนอหลักประกันซอง พร้อมกับซองประมูลตามข้อ 8 เป็นเงิน 

4,300,000 บาท (สี่ล้านสามแสนบาทถ้วน) โดยหลักประกันซองจะต้องมีระยะเวลาการค้ำประกันตั้งแต่วัน
ประมูลครอบคลุมไปจนถึงวันสิ้นสุดการยืนราคา โดยหลักประกันให้ใช้อย่างหนึ่งอย่างใด ดังต่อไปนี้ 

(1) เงินสด 
(2) เช็คหรือดราฟท์ที่ธนาคารเซ็นสั่งจ่าย ให้แก่ ยสท. โดยเป็นเช็คหรือ ดราฟท์ลง

วันที่ที่ยื่นซองประมูล หรือก่อนหน้านั้นไม่เกิน 3 วันทำการของ ยสท. 
(3) หนังสือค้ำประกันของธนาคารภายในประเทศไทย หรือหนังสือค้ำประกันของ

บริษัทเงินทุนหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการเงินทุนเพื่อการพาณิชย์และ
ประกอบธุรกิจค้ำประกันตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ตามรายชื่อบริษัทเงินทุนที่ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยแจ ้งเว ียนให ้ทราบ โดยอน ุโลมให ้ใช ้ตามต ัวอย่ างหน ังส ือค ้ำประก ันของธนาคารที่
คณะกรรมการนโยบายกำหนด 

(4) พันธบัตรรัฐบาลไทย ทั ้งนี ้ ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ของกระทรวงการคลังที่
เกี่ยวกับแนวทางการใช้พันธบัตรรัฐบาลเป็นหลักประกันโดยอนุโลม 

 หลักประกันตามข้อ 10.1 (2) และ 10.1 (3) จะต้องออกให้โดยธนาคารในประเทศหรือ
ธนาคารต่างประเทศท่ีตั้งสาขาในประเทศ 

10.2 ยสท. จะริบหลักประกันซองดังกล่าวและมีสิทธิเรียกค่าเสียหายอื่น ๆ ได้อีก (ถ้ามี) ใน
กรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้เข้าประมูลถอนข้อเสนอ ภายหลังจากได้ยื่นซองข้อเสนอต่อ ยสท. แล้ว 
(2) ผู้เข้าประมูลที่ได้รับการพิจารณาคัดเลือกให้เป็นผู้ชนะการยื่นประมูลไม่มาลงนาม

สัญญาตามกำหนดวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก ยสท. 
สำหรับหลักประกันซองของผู้ชนะการประมูลนั้นจะคืนให้เมื่อได้มีการลงนามในสัญญา

และส่งมอบหลักประกันสัญญาแล้ว 
10.3 เมื่อคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผล ได้พิจารณาคัดเลือกผู้

ชนะการประมูล เสนอผู้ว่าการอนุมัติเรียบร้อยแล้ว ให้คืนหลักประกันซองของผู้เข้าประมูลที่ไม่ผ่านเกณฑ์
คุณสมบัติหรือเกณฑ์ด้านเทคนิคโดยไม่มีดอกเบี้ยภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับถัดจากวันที่ผู้ว่าการได้พิจารณา
อนุมัติเว้นแต่ผู้ประมูลที่ชนะการประมูล ซึ่งเสนอผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุดไม่เกิน 3 ราย ให้คืนได้ต่อเมื่อได้
ทำสัญญา หรือข้อตกลงหรือผู้ประมูลได้พ้นจากข้อผูกพันแล้ว 

10.4 การคืนหลักประกันซองของผู ้ชนะการประมูลที ่มีรายชื่อเสนอต่อผู ้ว่าการ ให้คืน
หลังจากได้มีการทำสัญญากับผู้ชนะการประมูลเรียบร้อยแล้ว ภายใน 15 (สิบห้า) วัน เว้นแต่ในรายที่ถูกริบ
หลักประกันซอง 
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10.5 กรณีใช้หนังสือค้ำประกัน กำหนดระยะเวลาค้ำประกันไม่น้อยกว่า 180 (หนึ่งร้อยแปด
สิบ) วัน นับตั้งแต่วันที่ยื่นประมูลและผู้ยื่นประมูลต้องดำเนินการขยายระยะเวลาดังกล่าวได้เมื่อได้รับการร้อง
ขอจาก ยสท. 

10.6 หากผู้เข้าประมูลวางหลักประกันไม่ถูกต้องครบถ้วน ยสท. จะไม่พิจารณาข้อเสนอ
ทั้งหมด 

10.7 การคืนหลักประกันซอง 
ยสท. จะคืนหลักประกันซองให้ผู้เข้าประมูลโดยไม่มีดอกเบี้ย ในกรณีดังนี้ 
(1) เมื่อคณะกรรมการรับและเปิดซองประมูลได้ตรวจสอบว่าหลักประกันซองไม่

ถูกต้อง จะคืนหลักประกันซองให้ทันที โดยทำหมายเหตุไว้ในรายงานการรับเอกสาร 
(2) หลักประกันซองของผู้เข้าประมูลที่ถูกคัดรายชื่อออกจากการเป็นผู้มีสิทธิประมูล

เนื่องจากเป็นผู้เข้าประมูลที่มีผลประโยชน์ร่วมกันกับผู้เข้าประมูลรายอ่ืน หรือเป็นผู้ประมูลที่กระทำการอันเป็น
การขัดขวางการแข่งขันราคาอย่างเป็นธรรมจะไม่คืนให้ผู้ประมูล เว้นแต่พ้นระยะเวลาอุทธรณ์ หรือการอุทธรณ์
เป็นที่สุด 

ผู้เข้าประมูลจะต้องมารับหลักประกันซองคืนจาก ยสท. โดยเร็ว นับแต่วันที่พ้นจากข้อ
ผูกพันแล้ว  ผู้ที่ไม่มารับหลักประกันซองภายในกำหนดเวลาดังกล่าว ยสท. ถือว่าสละสิทธิ์ และจะไม่รับผิดชอบ
ในการสูญหาย 

11. สถานที่ วันและเวลายื่นซองประมูล 
กำหนดยื่นซองประมูลในวันที่ ................................. ระหว่างเวลา ............... น. ถึงเวลา 

............... น. ณ ฝ่ายจัดหาและรักษาพัสดุ ยสท. สำนักงานใหญ่ เลขที่ 184 ถนนพระรามที่ 4 แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 ตามนาฬิกาของสถานที่รับเอกสารการประมูล 

ผู้เข้าประมูลจะต้องยื่นประมูลตามแบบที่ ยสท. กำหนดไว้ โดยไม่มีเงื่อนไขใด ๆ ทั้งสิ้น และ
จะต้องกรอกข้อความให้ถูกต้องครบถ้วน ลงลายมือชื่อของผู้ประมูลให้ชัดเจน จำนวนเงินที่เสนอต้องระบุ
ตรงกันทั้งตัวเลขและตัวหนังสือ โดยไม่มีการขูดลบหรือแก้ไข หากมีการขูดลบ ตกเติม แก้ไข เปลี่ยนแปลง 
จะต้องลงลายมือชื่อ พร้อมประทับตรา (ถ้ามี) กำกับไว้ด้วยทุกแห่ง 

ผู้เข้าประมูลต้องเป็นผู้ซื้อซองในนามของตนเองและยื่นได้เพียง 1 (หนึ่ง) ซอง และ/หรือใน
นามกิจการร่วมค้า ผู้ลงทะเบียนซื้อเอกสารการยื่นประมูลเป็นรายใดรายหนึ่งในกลุ่มโดยต้องแจ้งรายชื่อผู้เข้า
ประมูลร่วมกลุ่มทุกรายให้ครบถ้วน และในกรณีผู้เข้าประมูลผู้มีอำนาจตามกฎหมายมอบอำนาจ ผู้ที่ได้รับมอบ
อำนาจให้กระทำแทนให้แนบหนังสือมอบอำนาจซึ่งปิดอากรแสตมป์ตามกฎหมาย โดยมีหลักฐานแสดงตัวตน
ของผู้มอบอำนาจ และผู้รับมอบอำนาจ ทั้งนี้หากผู้รับมอบอำนาจเป็นบุคคลธรรมดาต้องเป็นผู้ที่บรรลุนิติภาวะ
ตามกฎหมายแล้วเท่านั้น 

หลังจากสิ้นสุดระยะเวลาข้างต้นแล้วคณะกรรมการรับและเปิดซองประมูล จะไม่รับซอง
เอกสารข้อเสนอหรือเอกสารหลักฐานต่าง ๆ จากผู้เข้าประมูลหรือบุคคลใดบุคคลหนึ่งอีก สำหรับชุดเอกสารที่
ได้ขายไปแล้ว ยสท. จะไม่รับคืน และไม่คืนเงินค่าซื้อเอกสารการประมูลทุกกรณี 
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12. หลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณา 
ยสท. จะทำการตัดสินโดยกำหนดหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกและเกณฑ์การให้คะแนน 

ในการพิจารณาผู้ชนะการประมูล โดยผู้เข้าประมูลต้องผ่านเกณฑ์ด้านคุณสมบัติครบทุกข้อ ผ่านเกณฑ์ด้าน
เทคนิคคะแนนรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 85 (แปดสิบห้า) และจะพิจารณาผู้ที่ยื่นผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุดเป็น
ผู้ชนะการประมูลเรียงลำดับ แสดงรายละเอียดหลักเกณฑ์และข้ันตอนในการดำเนินการ ดังนี้ 

ข้อเสนอด้านคุณสมบัติ (ผ่านทุกข้อ)  
ข้อเสนอด้านเทคนิค  
(1) รูปแบบ มูลค่าโครงการฯ ผลตอบแทนโครงการฯ ที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์

ของโครงการฯ และข้อกำหนดของ ยสท. 
20  คะแนน 

(2) แผนธุรกิจ (Business Plan) รวมแผนการตลาด แผนการเงิน แผนการจัดหา
เงินกู้ เป็นต้น 

40  คะแนน 

(3) แผนการบริหารการก่อสร้างโครงการฯ (Construction Management Plan) 
และการประมาณมูลค่าการก่อสร้าง 

10 คะแนน 

(4) แผนการดำเนินโครงการฯ (Operation Plan) รวมแผนบุคลากร แผนการ
บำรุงรักษา แผนการปรับปรุงใหญ่อาคารและสิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น 

15  คะแนน 

(5) ด้านผลงานและประสบการณ์ 15 คะแนน 

ข้อเสนอด้านเทคนิคต้องได้คะแนนแต่ละข้อไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 (เจ็ดสิบ) 
และต้องได้รับคะแนนรวมทั้งหมดไม่น้อยกว่าร้อยละ 85 (แปดสิบห้า) 
ผู้ชนะการประมูลจะพิจารณาจากผู้ผ่านเกณฑ์คุณสมบัติครบทุกข้อ ผ่านเกณฑ์ด้านเทคนิค (ซองที่ 2) ไม่
น้อยกว่าร้อยละ 85 (แปดสิบห้า) ตามรายละเอียดข้างต้น และผู้ที่ยื่นข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบ
แทนสูงสุด (ซองท่ี 3) เป็นผู้ชนะการประมูลเรียงลำดับ 

12.1 การพิจารณาข้อเสนอด้านคุณสมบัติ 
คณะกรรมการรับและเปิดซอง จะเปิดซองคุณสมบัติผู ้เข้าประมูล (ซองที่ 1) เพ่ือ

พิจารณาความครบถ้วนถูกต้องของหลักประกันซองว่าเป็นไปตามเงื่อนไขของการประกาศเชิญชวนหรือไม่ และ
เปิดซองข้อเสนอด้านเทคนิค (ซองที่ 2) เพื่อนำส่งคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานฯ พิจารณา
คุณสมบัติของผู้เข้าประมูลและข้อเสนอด้านเทคนิค (ซองที่ 1 และซองที่ 2) 

หากปรากฏเอกสารประกอบการยื่นประมูลของผู้เข้าประมูลรายใดไม่ครบถ้วนและ
ถูกต้องตามเงื่อนไขของประกาศเชิญชวนฯ คณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผลจะถือว่า
ผู้เข้าประมูลรายนั้นไม่ผ่านเกณฑ์ที่จะได้รับการพิจารณาต่อไป และคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
และพิจารณาผล จะคืนซองข้อเสนอด้านเทคนิค (ซองที่ 2) และซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน (ซองที่ 
3) ให้โดยไม่เปิด พร้อมหลักประกันซอง ภายหลังจากการประกาศผลผู้ชนะการประมูลอย่างเป็นทางการ 
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คณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผลจะดำเนินการตรวจสอบ
คุณสมบัติของผู้ประมูลแต่ละรายว่าเป็นผู้มีผลประโยชน์ร่วมกันกับผู้ยื่นประมูลรายอื่น  และจะพิจารณาความ
ครบถ้วนและความถูกต้องของเอกสารหลักฐานของผู้เข้าประมูลและจะประกาศผลการพิจารณาผู้เข้าประมูลที่
ผ่านการตรวจสอบรายละเอียดคุณสมบัติ 

หากปรากฏในภายหลังว่ามีเอกสารฉบับใดฉบับหนึ่งมีข้อความในสาระสำคัญเป็นเท็จ
และหรือเอกสารอันเป็นเท็จ คณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผลจะตัดสิทธิ์ของผู้เข้า
ประมูลรายนั้นออกจากการพิจารณาทันที 

12.2 การพิจารณาข้อเสนอด้านเทคนิค 
ในการพิจารณาสำหรับซองข้อเสนอซองที่ 2 ข้อเสนอด้านเทคนิคของผู้เข้าประมูล 

เฉพาะรายที่ผ่านการประเมินด้านคุณสมบัติ ตามข้อ 12.1 ข้างต้นนั้น โดยที่คณะกรรมการตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานและพิจารณาผลจะพิจารณาจากหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

12.2.1 การประเมินซองที่ 2 นี้ เป็นการประเมินข้อเสนอทางเทคนิคเพื่อให้เกิดความ
มั่นใจแก่ ยสท. ว่าหากผู้เข้าประมูลได้รับการคัดเลือกในโครงการฯ นี้ จะเป็นผู้มีความสามารถที่จะดำเนิน
โครงการฯ ได้อย่างมีประสิทธิภาพและบรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการฯ ซึ่งจะเป็นการประเมินแบบให้คะแนน 
มีคะแนนเต็มที่ 100 (หนึ่งร้อย) คะแนน โดยการประเมินซองที่ 2 เป็นการให้คะแนนตามเกณฑ์การประเมิน  

12.2.2 ผู้เข้าประมูลที่ผ่านการประเมินซองที่ 2 จะต้องได้คะแนนในการประเมินแต่ละ
ข้อไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 (เจ็ดสิบ) และจะต้องได้รับคะแนนรวมทั้งหมดไม่น้อยกว่าร้อยละ 85 (แปดสิบห้า) 

12.2.3 ผู้เข้าประมูลที่ไม่ผ่านการประเมินซองที่ 2 จะไม่ได้รับการพิจารณาในขั้น
ต่อไป โดย ยสท. จะคืนหลักประกันซองและข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน ตามข้อ 12.3 โดยจะไม่เปิด
ซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน ซองที่ 3 

12.2.4 ในกรณีที่มีผู ้ผ่านการประเมินซองที่ 2 เพียงรายเดียว หากคณะกรรมการ
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผล เห็นว่า ยสท. ได้ประโยชน์ก็สามารถดำเนินการพิจารณาข้อเสนอ
การดำเนินโครงการฯ ขั้นต่อไปได ้

12.2.5 ผู้เข้าประมูลรายใดประสงค์จะยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งผลการพิจารณาข้อเสนอ
ด้านคุณสมบัติและข้อเสนอด้านเทคนิค ให้ยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งต่อคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
และพิจารณาผลภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันที่ ยสท. ประกาศผลการพิจารณาอย่างเป็นทางการ โดยผู้
เข้าประมูลสามารถยื่นอุทธรณ์หรือโต้แย้งได้ครั้งเดียวภายในเวลาที่กำหนด 

12.3 การพิจารณาข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน 
ในการพิจารณาซองข้อเสนอการดำเนินโครงการฯ ซองที่ 3 ข้อเสนอด้านผลประโยชน์

ตอบแทนของผู้เข้าประมูลรายที่ผ่านการประเมินตามข้อ 12.2 ข้างต้นนั้น คณะกรรมการตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานและพิจารณาผลจะพิจารณาจาก 
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12.3.1 ผู้เข้าประมูลที่ผ่านเกณฑ์การพิจารณาด้านคุณสมบัติ (ซองที่ 1) และด้านเทคนิค 
(ซองที่ 2) ตามเกณฑ์ข้อ 12.1 และ 12.2 จะพิจารณาเกณฑ์ซองที่ 3 ด้านผลประโยชน์ตอบแทนรวมสูงสุดโดย
คิดเป็นค่าเงินปัจจุบัน (Present Value) ด้วยอัตราคิดลดร้อยละ 6 (หก) โดยพิจารณาถึงค่าตอบแทนช่วง
ก่อสร้าง ค่าธรรมเนียมการเช่า ค่าเช่า และผลประโยชน์ตอบแทนอ่ืน ๆ โดยผู้ที่เสนอผลประโยชน์ตอบแทนรวม
ให้แก่ ยสท. สูงสุดจะถือว่าเป็น “ผู้ชนะการประมูล” ยสท. จะประกาศเรียงลำดับ และเข้าสู่กระบวนการเจรจา
กับผู้เสนอผลตอบแทนสูงสุด หากผู้ชนะการประมูลไม่ลงนามในสัญญาตามที่กำหนด ยสท. สงวนสิทธิในการ
เชิญผู้ชนะการประมูลรายถัดไปมาเจรจาโดยมีผลประโยชน์ตอบแทนไม่ต่ำกว่ารายแรก 

12.3.2 ยสท. จะยังไม่คืนหลักประกันซองและเอกสารข้อเสนอของผู้ เข้าประมูลที่ไม่
ผ่านการประเมินซองที่ 3 จนกว่าคณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและพิจารณาผลจะประกาศผลการ
ประมูลโครงการฯ นี้ 

12.3.3 การเสนอราคาหน่วยต้องเป็นบาท จำนวนหลักหน่วยของบาทต้องเป็นศูนย์ ผู้เข้า
ประมูลรายใดเสนอค่าเช่าที่ดินแต่จำนวนหลักหน่วยของบาทไม่เป็นศูนย์ ต้องยินยอมให้ยกจำนวนหน่วยของ
บาทข้ึนให้เป็นศูนย์ด้วย 

12.3.4 กรณีการกรอกจำนวนเงินให้ลงจำนวนตัวเลขและตัวอักษรภาษาไทยกำกับ 
และต้องมีจำนวนตรงกัน หากมีการขีดฆ่าต้องลงนามกำกับด้วยทุกแห่ง กรณีราคาที่เสนอตัวเลขและตัวหนังสือ
ไม่ตรงกันให้ถือตัวหนังสือเป็นสำคัญ 

12.3.5 นอกจากนี้ผู้เข้าประมูลต้องเขียนชื่อและนามสกุล หรือลงลายมือชื่อของผู้มี
อำนาจ หรือผู้ที่ได้รับมอบอำนาจให้กระทำแทนพร้อมทั้งประทับตรา (ถ้ามี) คร่อมรอยปิดผนึกซองด้วย มิฉะนั้น
จะถือว่าซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนไม่สมบูรณ์ คณะกรรมการรับและเปิดซองอาจไม่พิจารณารับ
ซองข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนเลยก็ได้ 

12.4 การประกาศผลผู้ที่ชนะการประมูล 
เมื่อได้ผู้ชนะการประมูล ตามข้อ 12.3 แล้ว คณะกรรมการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน

และพิจารณาผล จะนำเสนอผู้ว่าการเพื่อพิจารณาอนุมัติ และประกาศผลการพิจารณาผู้ชนะการประมูล และ
แจ้งให้ดำเนินการเข้ามาทำสัญญาต่อไป 
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13. การสงวนสิทธิของ ยสท. 
13.1 ยสท. สงวนสิทธิที่จะรับหรือไม่รับพิจารณาข้อเสนอรายใดหรือทั้งหมดหรือพิจารณา

ข้อเสนอของผู้เข้าประมูลตามประกาศนี้ โดยพิจารณาจากปัจจัยทั้งปวงที่เกี ่ยวข้องและไม่จำเป็นต้องถือ
ข้อเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทนต่อ ยสท. สูงสุดเป็นเกณฑ์หรือจะยกเลิกการประกาศเชิญชวนเสนอราคานี้
เสียก็ได ้

13.2 ยสท. สงวนสิทธิที่จะแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมเอกสารการประมูล หากมี
ความจำเป็นจะต้องชี้แจง หรือให้รายละเอียดเพิ่มเติม เพ่ือประโยชน์ต่อ ยสท. หรือมีความจำเป็นที่จะต้องแก้ไข
คุณลักษณะเฉพาะ หรือรายละเอียดที่เป็นสาระสำคัญ ที่มิได้กำหนดไว้ในเอกสารการยื่นประมูลตั้งแต่ต้น  ให้
จัดทำเป็นเอกสารการประมูลเพิ่มเติม ยสท.อาจพิจารณาดำเนินการปิดประกาศโดยเปิดเผย ณ ท้องที่ที่ดินนั้น
ตั้งอยู่ หรือระบบเครือข่ายสารสนเทศของ ยสท. หรือ ยสท. สำนักงานใหญ่คลองเตย กรุงเทพมหานคร หรือ
แจ้งเป็นหนังสือผ่านทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (อีเมล) แจ้งให้ผู้ที่ซื้อเอกสารการยื่นประมูลไปแล้วทุกราย
ทราบ ถึงข้อแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลง หรือเพ่ิมเติมดังกล่าวไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน ก่อนวันยื่นประมูล 

13.3 ยสท. สงวนสิทธิที่จะเชิญผู้เข้าประมูลรายใด รายหนึ่ง ที่ผ่านการพิจารณาตามข้อ 
12.3.1 มาเพ่ือเจรจาเพ่ิมเติมในรายละเอียดของการเสนอด้านผลประโยชน์ตอบแทน รวมทั้งผลประโยชน์ให้กับ 
ยสท. ได้ตามท่ีเห็นสมควร 

13.4 ยสท. สงวนสิทธิในการจะยกเลิกการประกาศเชิญชวนฯ หรือจะรับหรือจะปฏิเสธผู้เข้า
ประมูลรายใดรายหนึ่งหรือทั้งหมด รวมถึงสิทธิที่จะปฏิเสธผู้เข้าประมูลที่มีคุณสมบัติไม่เหมาะสมหรือที่เสนอ
ข้อเสนอสูงสุด การวินิจฉัยชี้ขาดของ ยสท. ถือว่าเป็นที่สิ้นสุด ทั้งนี้ผู้เข้าประมูลไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายใด ๆ 
จาก ยสท. 

13.5 การสื่อสารใด ๆ ไม่ว่าโดยทางวาจา ทางหนังสือ การแสดงข้อมูล หรือการชี้แจงใด ๆ ที่
กระทำโดยตัวแทนของ ยสท. จะไม่เป็นการผูกมัด ยสท. แต่ประการใด หนังสือที่จะมีผลผูกมัด ยสท. ต้องเป็น
หนังสือที่ออกโดยผู้ว่าการ ยสท. หรือผู้รับมอบอำนาจโดยจะมีการระบุอย่างชัดแจ้งเท่านั้น 

13.6 ยสท. จะเก็บข้อมูลเกี่ยวกับการตรวจสอบ การชี้แจง การประเมิน การเปรียบเทียบ
ข้อเสนอ และความคิดเห็นเกี่ยวกับการเสนอราคาท้ังหมดเป็นความลับ ไม่เปิดเผยให้กับผู้เข้าประมูลรายใดหรือ
บุคคลอื่นใดที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง จนกระทั่งได้มีการประกาศผลการประมูลอย่างเป็นทางการแล้ว หากผู้เข้า
ประมูลรายใดมีการกระทำอันเป็นการพยายามโน้มน้าวการพิจารณาคัดเลือก หรือการตัดสินใจกำหนดผู้ชนะ
การประมูลของ ยสท. ยสท.จะไม่พิจารณาข้อเสนอของผู้เข้าประมูลรายดังกล่าว 

13.7 ยสท. สงวนสิทธิที่จะสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมจากผู้เข้าประมูลรายใดเพิ่มเติม เพ่ือ
นำมาใช้ประกอบการพิจารณาก็ได้ แต่จะให้ผู้เข้าประมูลรายใดเปลี่ยนแปลงสาระสำคัญที่เสนอไว้แล้วมิได้ 

13.8 ยสท. สงวนสิทธิในการพิจารณาผลการประมูล และประกาศผลผู้ชนะการประมูลเป็น
ที่สิ้นสุด 
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13.9 กรณีหลังจากการประมูลแล้ว แต่ยังไม่ได้ทำสัญญากับผู้ชนะการประมูลรายใด ถ้ามี
ความจำเป็นเพื่อประโยชน์ของ ยสท. เป็นเหตุให้ต้องเปลี่ยนแปลงสาระสำคัญในรายละเอียดหรือเงื่อนไขที่
กำหนดไว้ในเอกสารการยื่นประมูล ซึ่งทำให้เกิดการได้เปรียบเสียเปรียบระหว่างผู้เข้าประมูล ยสท. จะนำเสนอ
ผู้ว่าการเพ่ือพิจารณายกเลิกการประมูลครั้งนี้ ทั้งนี้ผู้เข้าประมูลไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายใด ๆ จาก ยสท. 

13.10 ยสท. ขอสงวนสิทธิในการให้สิทธิเอกชนรายอื่นเข้าดำเนินโครงการในพื้นที ่ของ
โครงการแปลงอื่น และเนื่องจากการดำเนินโครงการฯ นี้เป็นไปในลักษณะการแข่งขันเสรีตามกลไกตลาด
ระหว่างภาคเอกชนอย่างแท้จริง ดังนั้น ยสท. ไม่รับรองว่าการดำเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนราย
อ่ืนบนที่ดินแปลงอ่ืนของ ยสท. จะไม่เป็นการดำเนินกิจการในลักษณะที่เป็นการแข่งขันกันกับการดำเนินกิจการ
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าในโครงการฯ นี้ 

13.11 หาก ยสท. มีความจำเป็นต้องใช้ประโยชน์พ้ืนที่โครงการฯ บางส่วนเพื่อดำเนินกิจการ
อันเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม และได้แจ้งให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทราบแล้ว ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท.  
และ/หรือ ผู้ที่ ยสท. มอบหมายให้ใช้ประโยชน์ มีสิทธิเข้าไปใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่โครงการฯ ดังกล่าวเพ่ือกิจการ
นั้น ๆ ได้ทันที ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องอำนวยความสะดวกในการนี้ตามสมควร โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มี
สิทธิโต้แย้งคัดค้าน และไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย หรือค่าทดแทนใด ๆ ทั้งสิ้น ซึ่งผู้ได้รับสิทธิการเช่ายังมี
สิทธิจัดหาประโยชน์ในพื้นที่โครงการฯ ส่วนที่เหลือนั้นได้ ทั้งนี้ จะปรับลดค่าเช่าตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์
พ้ืนที่โครงการฯ ส่วนที่เหลือ 

13.12 กรณีผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะรื้อถอน โยกย้าย ปลูกสร้างเพิ่มเติม ต่อเติม ดัดแปลงหรือ
ตกแต่งส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบของที่ดิน ตลอดจนรายการอื่นตามโครงการฯ ใน
ผังรวมและผังเฉพาะให้ผิดไปจากแบบแปลนการก่อสร้าง รายละเอียดและรายการประกอบแบบแปลนการ
ก่อสร้างที่ได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. ไว้แล้ว ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องแจ้งความจำนงพร้อมรายละเอียด
แผนผัง ประมาณการค่าใช้จ่าย กำหนดวันแล้วเสร็จสิ่งปลูกสร้างที่จะขอรื้อถอน โยกย้าย ก่อสร้างเพิ่มเติม ต่อ
เติม ดัดแปลง หรือตกแต่ง และข้อเสนอผลประโยชน์ตอบแทนเพ่ิมเติม ซึ่งจะได้ทำความตกลงเป็นกรณีไป เมื่อ 
ยสท. พิจารณาอนุญาตเป็นหนังสือแล้ว ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องยื่นขอและได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้องด้วยจึงจะดำเนินการได้ บรรดาสิ่งดัดแปลง ต่อเติม หรือสิ่งปลูกสร้างขึ้นใหม่ไม่ว่ากรณีใด ๆ ก็ตามให้ตก
เป็นกรรมสิทธิ์ของ ยสท. เมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ที่กำหนดไว้ 

13.13 ยสท. มีสิทธิขอให้มีการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงการให้บริการอันเนื่องมาจากการ
เปลี่ยนแปลงจากเหตุสุดวิสัย หรือการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยี หรือเพื่อให้เป็นไปตามความต้องการที่
แท้จริงของประชาชนผู้ใช้บริการ ซึ่ง ยสท. และผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะทำการตกลงกันในเรื่องผลกระทบ
ทางด้านการเงิน เช่น ค่าเช่าในระยะเวลาที่เหลือ ระยะเวลาการจัดหาประโยชน์คงเหลือ เป็นต้น  
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13.14 ยสท. อาจขอให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการแก้ไข ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือการ
ก่อสร้างเพิ่มเติมโดยมีการเปลี่ยนแปลงแบบแปลนการก่อสร้างหรืองานในส่วนใด ๆ ระหว่างการก่อสร้าง ซึ่ง  
ยสท. เห็นว่าเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือเพื่อประโยชน์ของรัฐหรือความปลอดภัยและความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและประโยชน์ของ ยสท. ทั้งนี้ หากมีค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นให้เป็นความ
รับผิดชอบของ ยสท. โดยให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำเสนอประมาณการค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมขึ้นต่อ ยสท. เพ่ือให้ความ
เห็นชอบ ทั้งนี้ หากเกิดความล่าช้าของโครงการฯ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้าง หรือ
งานในส่วนใด ๆ ที่ ยสท. ร้องขอผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องเสนอขอแก้ไขกำหนดเวลาการก่อสร้างไปพร้อมกัน 

13.15 ในระหว่างการก่อสร้าง หากมีการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี ผู้ได้รับสิทธิการเช่าอาจ
ร้องขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนการก่อสร้างหรืองานในส่วนใด ๆ ทั้งนี้ หากมีค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นจากการ
เปลี่ยนแปลงนี้ให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ได้รับสิทธิการเช่า หากเกิดความล่าช้าของโครงการฯ เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้างหรืองานในส่วนใด ๆ ที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าร้องขอ ให้ผู้ได้รับสิทธิการ
เช่านำเสนอขอแก้ไขกำหนดเวลาการก่อสร้างมาด้วยพร้อมกัน โดยต้องได้รับความเห็นชอบจาก ยสท.  

 วิธีการและกำหนดเวลาการให้ความเห็นชอบกับค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมข้ึนและความล่าช้าของ
โครงการฯ เพราะการเปลี ่ยนแปลงแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้าง หรืองานส่วนหนึ ่งส่วนใดเพราะการ
เปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีตามท่ีผู้ได้รับสิทธิการเช่าร้องขอข้างต้น ให้เป็นไปตาม ข้อ 13.14 

13.16 อาคารและสิ่งปลูกสร้างตามโครงการฯ ต้องเป็นไปตามแบบแปลนการก่อสร้างที่ ยสท. 
ได้ตรวจสอบเห็นชอบและได้รับอนุญาตให้ปลูกสร้างจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง โดยให้ถือว่าแบบที่ ยสท. 
อนุญาตให้ก่อสร้างเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าด้วย หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าจำเป็นต้องแก้ไขหรือดัดแปลงส่วน
หนึ่งส่วนใดของอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามโครงการฯ ให้ผิดไปจากแบบแปลนการก่อสร้างที่ได้รับความเห็น
ขอบจาก ยสท. ไว้แล้ว ต้องแจ้งความจำนงขอความเห็นชอบจาก ยสท. พร้อมรายการละเอียดที่จะขอแก้ไข
หรือดัดแปลงต่อ ยสท. โดยการแก้ไขหรือดัดแปลงต้องไม่ทำให้พื้นที่ใช้สอยและ/หรือมูลค่าอาคารและสิ่งปลูก
สร้างลดลงจากเดิม ในระหว่างอายุสัญญาเช่า หากผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีความประสงค์จะก่อสร้างอาคารและสิ่ง
ปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืน ๆ เพิ่มเติมจากแบบแปลนการก่อสร้างตามข้อ 5.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องเสนอ
โครงการฯ พร้อมผลประโยชน์ตอบแทนเพ่ิมเติมให้ ยสท. พิจารณาและเห็นชอบก่อน 

13.17 กรณีการดำเนินการจัดหาประโยชน์ตลอดระยะเวลาของโครงการฯ ผู้ได้รับสิทธิการ
เช่าจะจัดทำบัญชีตามมาตรฐานการบัญชีที่กฎหมายกำหนด และเปิดโอกาสให้ ยสท.  เข้าทำการตรวจสอบได้
โดยสะดวกเม่ือมีการร้องขอ 

13.18 กรณีการปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างและการดำเนินการจัดหาประโยชน์ มีความ
จำเป็นต้องดำเนินการเพื ่อประโยชน์สาธารณะ เพื ่อประโยชน์ของรัฐหรือความปลอดภัยและความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแล้ว ยสท. มีอำนาจแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่าได้ แต่หากการแก้ไข
เปลี่ยนแปลง ดังกล่าวทำให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้รับความเสียหายแล้ว ยสท. จะพิจารณาให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
มีสิทธิได้รับค่าชดเชยอย่างเป็นธรรมและสมเหตุสมผลก็ได้ 
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13.19 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงให้ ยสท. สามารถใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการฯ ที่ทั้งสองฝ่าย
ตกลงกันตลอดโครงการฯ นี้ โดยจะไม่ปิดกั ้น หรือกระทำการใด ๆ มิให้  ยสท. เข้าใช้ประโยชน์ในพื้นที่
โครงการฯ ดังกล่าวตามวัตถุประสงค์ของ ยสท. ซึ่งการใช้ประโยชน์ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างจะต้องเป็นไป
เพื่อกิจการของ ยสท. และไม่ซ้ำซ้อนกับกิจการหรือการจัดสรรพ้ืนที่โครงการฯ ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า หาก 
ยสท. จะดำเนินการไม่ว่าในรูปแบบใดที่ซ้ำซ้อนกับกิจการหรือการจัดสรรพื้นที่โครงการฯ ของผู้ได้รับสิทธิการ
เช่า ต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ได้รับสิทธิการเช่าก่อน 

13.20 ยสท. จะให้คำมั่นโดยจะให้สิทธิผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ได้สิทธิในการเจรจาสัญญาเช่า
รอบใหม่ ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์สิ้นสุดตามสัญญา ทั้งนี้ ผลประโยชน์ตอบแทน 
และเงื่อนไขต่าง ๆ  ให้เป็นไปตามที่ ยสท. กำหนด ทั้งนี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องแจ้งความจำนงเป็นหนังสือกับ 
ยสท. ก่อนครบกำหนดอายุสัญญาเช่า ไม่น้อยกว่า 5 (ห้า) ปี และต้องให้พิจารณาแล้วเสร็จก่อน 

13.21 ร่างสัญญาที่แนบท้ายประกาศเชิญชวนเข้าร่วมประมูล เป็นเพียงตัวอย่างร่างสัญญา
เพื่อให้ผู้เข้าร่วมประมูลใช้ศึกษาประกอบการพิจารณาในเบื้องต้น โดยยังไม่ผ่านความเห็นชอบจากสำนักงาน
อัยการสูงสุด ซึ่ง ยสท. สงวนสิทธิ์ที ่จะแก้ไขเพิ่มเติมเงื ่อนไข หรือข้อกำหนดให้แบบสัญญาเป็ นไปตามความ
เห็นชอบของสำนักงานอัยการสูงสุด (ถ้าม)ี 

13.22 ความใดในขอบเขตโครงการฯ (Terms of Reference (TOR)) ที่ขัดหรือแย้งกับข้อความ
ในแบบสัญญาที่ผ่านความเห็นชอบของสำนักงานอัยการสูงสุด ให้ใช้ข้อความตามแบบสัญญาที่ผ่านความเห็นชอบ
ของสำนักงานอัยการสูงสุดบังคับ และผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีสิทธิเรียกร้องราคาค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ 
เพ่ิมเติมจาก ยสท. ทั้งสิ้น 

13.23 ข้อความใดในร่างขอบเขตงานโครงการ (Terms of Reference (TOR)) ที่ขัดหรือแย้งกัน 
ผู้เข้าประมูลต้องปฏิบัติตามคำวินิจฉัยของ ยสท. และให้ถือคำวินิจฉัยของ ยสท. เป็นที่สิ้นสุด ผู้เข้าประมูลไม่มี
สิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมเติมจาก ยสท. ทั้งสิ้น 

14. หน้าที่ของผู้ชนะการประมูล และได้รับสิทธิการเช่า 
14.1 ผู้ชนะการประมูลรายใดที่ได้รับแจ้งจาก ยสท. เป็นหนังสือให้เป็นผู้ที่ได้รับสิทธิการเช่า

ต้องลงนามในสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหา
ประโยชน์ ตามแบบสัญญาที่ผ่านความเห็นชอบของสำนักงานอัยการสูงสุด พร้อมกับชำระค่าธรรมเนียมการ
เช่าในวันทำสัญญาเช่าตามข้อ 7.2 และหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า ตามข้อ 14.1.1 ส่วนค่าตอบแทน
ระหว่างก่อสร้าง ค่าเช่ารายปี และอ่ืน ๆ ให้ชำระตามที่กำหนดในข้อ 7.1, 7.3 และ 7.4 โดยไม่รวมค่าภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใด ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จากการเช่า ดังนี้ 
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14.1.1 การชำระหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 
ผู้เข้าประมูลที่ได้รับการคัดเลือกเป็นผู้ชนะการประมูล จะต้องติดต่อทำสัญญา

เช่ากับ ยสท. ภายใน 7 (เจ็ด) วัน นับถัดจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือและจะต้องวางหลักประกันการปฏิบัติ
ตามสัญญาเช่า แบ่งเป็นกรณีสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องวาง
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าให้กับ ยสท. ในอัตราร้อยละ 5 (ห้า) ของค่าตอบแทนช่วงก่อสร้างตลอด
โครงการฯ ตามสัญญาเช่า และกรณีสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องวาง
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าให้กับ ยสท. ในอัตราร้อยละ 5 (ห้า) ของค่าเช่าตลอดโครงการฯ ตาม
สัญญาเช่า ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการเช่า ค่าเช่า และอ่ืน ๆ ให้ ยสท. ยึดถือไว้ในขณะทำสัญญาเช่า โดยใช้
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าอย่างหนึ่งอย่างใด ดังต่อไปนี้ 

(1) เงินสด 
(2) เช็คหรือดราฟท์ที่ธนาคารเซ็นสั่งจ่ายให้แก่ ยสท. ซึ่งเป็นเช็คหรือดราฟท์

ลงวันที่ที่ใช้เช็คหรือ ดราฟท์นั้น ชำระต่อ ยสท. ในวันทำสัญญาเช่า หรือก่อนวันนั้นไม่เกินสามวันทำการ 
(3) หนังสือค้ำประกันของธนาคารภายในประเทศไทย หรือหนังสือค้ำประกัน

ของบริษัทเงินทุนหรือบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการเงินทุนเพื่อการพาณิชย์และ
ประกอบธุรกิจค้ำประกันตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ตามรายชื่อบริษัทเงินทุนที่ธนาคารแห่ง
ประเทศไทยแจ ้งเว ียนให ้ทราบ โดยอน ุโลมให ้ใช ้ตามต ัวอย ่างหน ังส ือค ้ำประก ันของธนาคารที่
คณะกรรมการนโยบายการจัดซื้อจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐตามกฎหมายว่าด้วยการจัดซื้อจัดจ้างและ
การบริหารพัสดุภาครัฐกำหนด 

(4) พันธบัตรรัฐบาลไทย ทั้งนี้ ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ของกระทรวงการคลัง
ที่เก่ียวกับแนวทางการใช้พันธบัตรรัฐบาลเป็นหลักประกัน โดยอนุโลม 

14.1.2 การชำระค่าผลประโยชน์ตอบแทน 
(1) ค่าตอบแทนช่วงก่อสร้าง ตามข้อ 7.1 โดยค่าตอบแทนข้างต้นไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีอ่ืนใด โดยกำหนดชำระค่าตอบแทนภายในวันครบรอบวันลงนามในสัญญาเช่าของทุกปี 
หากวันครบรอบวันลงนามในสัญญาเช่าของปีใดตรงกับวันหยุดทำการของ ยสท. ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำ
ค่าตอบแทนมาชำระก่อนในวันทำการของ ยสท. 

(2) ค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) ตามข้อ 7.2 โดยให้ชำระในวันที่
ทำสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ 

(3) ค่าเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระ
ค่าเช่ารายปีภายในวันครบรอบวันเริ่มต้นสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีอื่นใด และไม่รวมค่า
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตลอดจนค่าธรรมเนียมทางราชการ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ จากการเช่า 

 ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่าค้างชำระค่าเช่า เกินกว่า 3 (สาม) เดือน และ ยสท. 
ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำเงินที่ค้างชำระ พร้อมค่าปรับตามข้อ 26.1 มาชำระ หากผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าไม่ชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท.
ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าเสียทั้งสิ้น และ ยสท.มีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได้ทันที 
โดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้า 
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 หากวันครบกำหนดการชำระค่าเช่าของปีใดตรงกับวันหยุดทำการของ 
ยสท. ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำค่าตอบแทนมาชำระก่อนในวันทำการของ ยสท. 

(4) ค่าส่วนแบ่งรายได้ (Revenue Sharing) ตามข้อ 7.4 เป็นอัตราขั้นต่ำไม่
น้อยกว่าร้อยละ 5 (ห้า) ของรายได้ส่วนเพิ่ม โดยชำระทุก 5 (ห้า) ปี ภายใน 120 (หนึ่งร้อยยี่สิบ) วัน นับจาก
วันที่ครบกำหนดชำระภาษีเงินได้นิติบุคคลประจำปี 

14.2 หากผู้ชนะการประมูลไม่นำหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่ามาวางในวันลง
นามในสัญญาเช่าตามข้อ 14.1.1 ให้ถือว่า ผู้ชนะการประมูลไม่ประสงค์จะเช่า และ ยสท. จะริบหลักประกัน
ซอง โดยผู้ชนะการประมูลไม่มีสิทธิโต้แย้งใด ๆ ตามข้อ 26.3 

หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำมามอบให้ตามวรรค
หนึ่ง จะต้องมีอายุครอบคลุมความรับผิดทั้งปวงของ ยสท. ตลอดอายุสัญญาเช่า ถ้าหลักประกันการปฏิบัติตาม
สัญญาเช่าทีผู่้ได้รับสิทธิการเช่านำมามอบให้ดังกล่าวลดลงหรือเสื่อมค่าลง หรือมีอายุไม่ครอบคลุมถึงความรับผิด
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องหาหลักประกันใหม่
หรือหลักประกันเพ่ิมเติมให้มีจำนวนครบถ้วนตามวรรคหนึ่งมามอบให้แก่ ยสท. ภายใน ….... (........) วัน นับถัด
จากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก ยสท.  หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่นำมาวางภายในกำหนดดังกล่าว ยสท. มี
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้

หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าจะคืนให้โดยไม่มีดอกเบี้ย และให้คืนให้แก่ผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าหรือผู้ค้ำประกันโดยเร็ว และอย่างช้าต้องไม่เกิน 30 (สามสิบ) วัน นับถัดจากวันที่ผู้ ได้รับสิทธิการ
เช่าพ้นจากข้อผูกพันตามสัญญาเช่าแล้ว ทั้งนี้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องไม่มีหนี้สินหรือภาระความรับผิดชอบใด ๆ 
ค้างชำระแก ่ยสท. 

14.3 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องรับมอบพื้นที่โครงการฯ ให้เสร็จสิ้นภายในกำหนดที่ได้รับแจ้ง 
หากไม่ดำเนินการดังกล่าว ยสท. สงวนสิทธิที่จะยกเลิกการได้รับสิทธิการเช่านั้น บรรดาเงินหรือหลักประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเช่าและเอกสารใด ๆ ที่ได้มอบไว้แก่ ยสท. ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ริบเสียทั้งสิ้น 
และยสท. จะสงวนสิทธิในการเชิญผู้ชนะการประมูลรายถัดไปมาเจรจาโดยมีผลประโยชน์ตอบแทนไม่ต่ำกว่า
รายแรก 

14.4 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้รับภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใด ตลอดจน
ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ อันต้องชำระให้แก่หน่วยงานภาครัฐหรือ ยสท. ตามกำหนดเวลา โดยเป็นภาระ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือ
ดำเนินการจัดหาประโยชน์ โดยในปีแรกของแต่ละสัญญาเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายในวันที่ทางราชการกำหนด 
และนำส่งเอกสารหลักฐานการชำระให้กับ ยสท. ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับตั้งแต่วันที่ชำระ 

 สำหรับค่าภาษีอ่ืน ๆ (ถ้ามี) หากต้องชำระเพ่ิมเติมตามที่ทางราชการเรียกเก็บ ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก ยสท. หรือหน่วยงาน    
ที่เกี่ยวข้อง หากไม่ชำระภายในกำหนดต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามประกาศ ยสท. หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
ตามอัตราที่กำหนดในข้อ 26.1 
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14.5 ผู้เข้าประมูลที่ชนะการประมูลและได้รับสิทธิการเช่าจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดหา
เงินทุนสำหรับก่อสร้าง จัดหา และอื่น ๆ อันเกี่ยวข้องกับการก่อสร้างภายใต้โครงการฯ รวมถึงดำเนินการป้องกัน
และลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการฯ และอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการฯ โดยคุณภาพและความสามารถ
ของการบริหารโครงการฯ จะต้องเป็นไปตามขอบเขตของโครงการฯ 

14.6 ผู้ได้รับสิทธิการเช่า จะต้องรับผิดชอบในการวางแผนลงทุนและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
รวมถึงการพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้าง โดยมีระยะเวลาก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 4 (สี่) ปี นับตั้งแต่วันลง
นามใน สัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และระยะเวลาในการจัดหาประโยชน์อีก 30 
(สามสิบ) ปี 

14.7 กรณีมีผู้บุกรุก ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเดิม หรือมีผู้เข้ามาอยู่อาศัยในพื้นที่โครงการฯ โดยไม่
ถูกต้อง ไม่ว่าก่อนหรือหลังจากวันที่ทำสัญญาเช่า เป็นภาระของผู้ได้รับสิทธิการเช่าในการประสานงานและเสีย
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง เช่น ค่ารื้อถอน ค่าใช้จ่ายในการให้ผู้บุกรุกออกจากที่ดิน เป็นต้น ตลอดจนต้องกำจัดสิ่งกีด
ขวางในการดำเนินงานต่าง ๆ เพ่ือให้ออกไปจากบริเวณที่เช่าด้วยทุนทรัพย์ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเองทั้งสิ้น 

14.8 ในระหว่างอายุสัญญาเช่าหากเกิดอุปสรรคและความเสียหายต่อกิจการหรือทรัพย์สินของ 
ยสท. และ/หรือบุคคลที่สาม อันเนื่องมาจากการดำเนินการของผู้ได้รับสิทธิการเช่า ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นเองทั้งสิ้นและดำเนินการแก้ไขทันที โดยให้แก้ไขปัญหาอุปสรรค ความ
เสียหายที่เกิดต่อกิจการ และซ่อมแซมทรัพย์สินของ ยสท. หรือบุคคลที่สามให้กลับคืนสู่สภาพปกติทันที 

14.9 ผลกระทบที่เกิดจากนโยบายภาครัฐที่อาจจะดำเนินการในอนาคตของพื้นที่โครงการฯ 
เช่น การเวนคืนที่ดินและอื่น ๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องยอมรับความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น โดยการออกแบบและการ
ดำเนินโครงการฯ จะต้องพิจารณาถึงปัจจัยดังกล่าว ซึ่งผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ
ฟ้องร้องใด ๆ จาก ยสท. ทั้งสิ้น และให้มีการดำเนินการ ดังนี้ 

(1) ในระหว่างอายุส ัญญาเช่า หากรัฐบาลจำเป็นจะใช้ที ่ด ินเพื ่อประโยชน์แก่
สาธารณชนหรือราชการเป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 (หก) เดือนโดยไม่มีการเวนคืน ยสท. มีสิทธิบอกเลิกสัญญา
เช่าได้ก่อนครบกำหนดระยะเวลาเช่าโดยไม่ถือว่า ยสท. ผิดสัญญาเช่า และผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงจะส่งมอบ
ที่ดินคืนให้แก่ ยสท. ภายในกำหนด 12 (สิบสอง) เดือน นับแต่วันที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้รับแจ้งเป็นหนังสือ
จาก ยสท. 

(2) ในระหว่างอายุสัญญาเช่านี้ หากรัฐหรือหน่วยงานของรัฐได้ขอเวนคืนที่ดินตาม
สัญญาเช่า ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน อันทำให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่อาจใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การ
เช่าได้อีกต่อไป ให้ถือว่าสัญญาเช่าเป็นอันยุติเลิกถอนต่อกันโดยทันที และผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงจะส่งมอบ
ทีด่ินคืนให้แก่ ยสท. ภายในระยะเวลาที่คู่สัญญาจะกำหนดร่วมกัน 

(3) ในกรณีที่มีการเวนคืนบางส่วนและทั้งผู้ได้รับสิทธิการเช่าและ ยสท. มีความเห็น
ร่วมกันว่ายังใช้ประโยชน์ได้ ยสท. ตกลงปรับลดค่าเช่ารายปีตามข้อ 7.3 ให้ตามสัดส่วนของที่ดินและระยะเวลา
การเช่าที่เหลืออยู่ ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ได้รับสิทธิการเช่า 
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ทั้งนี้ ในการรับเงินค่าเวนคืนในส่วนของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่จะได้รับจากภาครัฐ
ในการเวนคืนนั้น ยสท. และผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะแบ่งค่าเวนคืนตามที่หน่วยงานเวนคืนกำหนด และ/หรือ ผล
การประเมินค่าเวนคืนจากบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ ที่ได้รับการรับรองจากตลาดหลักทรัพย์ที่
คัดเลือกโดย ยสท. และเป็นค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

14.10 ห้ามผู้ได้รับสิทธิการเช่าจัดหาประโยชน์เกินพ้ืนทีโ่ครงการฯ และไม่กระทำการใด ๆ ให้
ผิดไปจากลักษณะการจัดหาประโยชน์ตามสัญญาเช่า 

14.11 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องยินยอมให้เจ้าหน้าที่ของ ยสท. เข้าตรวจสอบสถานที่เช่าได้ทุก
เวลา โดยต้องอำนวยความสะดวก และดูแลให้ความปลอดภัยตามสมควร และต้องปฏิบัติตามคำแนะนำของ
เจ้าหน้าที ่ยสท. ทุกประการ 

14.12 เมื่อครบกำหนดอายุสัญญาเช่าแล้ว และ ยสท. ไม่ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าให้อีก
ต่อไป ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องเลิกจัดหาประโยชน์ในพื้นที่โครงการฯ และส่งมอบอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
รวมถึงส่วนควบของที่ดิน คืน ยสท. และขนย้ายทรัพย์สินพร้อมบริวารออกไปจากพื้นที่โครงการฯ ของ ยสท. 
ภายในกำหนด 60 (หกสิบ) วัน นับจากวันที่การเช่าสิ้นสุดลง และมอบพ้ืนที่โครงการฯ คืนทันทีโดยไม่เรียกร้องใด ๆ 
ทั้งสิ้น 

 หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ดำเนินการภายในกำหนด ยสท. มีสิทธิเข้าครอบครองพื้นที่
โครงการฯ และมีอำนาจรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างและขนย้ายผู้ทำการค้าอุปกรณ์ทำการค้า และทรัพย์สินพร้อม
บริวารของผู้ได้รับสิทธิการเช่าออกไปจากพื้นที ่โครงการฯ ได้ โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายใด ๆ ทั้งสิ้น จะยกเรื่องการลงทุนปรับปรุงพื้นที่โครงการฯ หรือเหตุอื่นเพื่ออ้างอิงสิทธิขอต่อสัญญา
เช่าอีกไม่ได้ 

15. การทำสัญญาเช่าที ่ดินเพื ่อปลูกสร้างอาคารและสิ ่งปลูกสร้าง สัญญาเช่าที ่ดินเพื่อ
ดำเนินการจัดหาประโยชน์ 

เมื่อ ยสท. แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามาลงนามในสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้าง
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ พร้อมชำระหลักประกันการปฏิบัติ
ตามสัญญาเช่า ตามข้อ 14.1.1 และค่าธรรมเนียมการเช่า (Upfront Fee) ตามข้อ 14.1.2 (2) โดยจะต้อง
ดำเนินการต่าง ๆ ดังนี้ 

15.1 ช่วงก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
15.1.1 ก่อนปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องจัดทำแบบ

แปลน แผนผัง แบบแปลนการก่อสร้าง รวมทั้งรายละเอียดต่าง ๆ ของโครงการฯ ที่เสนอให้ ยสท. เห็นชอบ 
ตามข้อ 5 และผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมดของการออกแบบ และอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
และส่งให้ ยสท. ตรวจสอบรูปแบบประเภทการใช้ประโยชน์ ขอบเขตพ้ืนที่โครงการฯ และอ่ืน ๆ ตามความ
จำเป็น เมื่อได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. แล้ว ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องไปยื่นขออนุญาตปลูกสร้างอาคารต่อ
หน่วยงานราชการ ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับจากวันที่ได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. เมื่อได้รับอนุญาตจาก
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หน่วยงานแล้ว ให้จัดส่งแบบแปลนที่ได้รับการอนุญาตเป็นทางการ ใบอนุญาตก่อสร้างที่เกี ่ยวข้อง รวมทั้ง
รายละเอียดโดยสมบูรณ์ ทั้งทางด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม พร้อมทั้งรายการประกอบแบบแปลนการ
ก่อสร้าง รายการคำนวณประมาณราคา (BOQ: Bill of Quantity) พร้อมสำเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกร สำเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของสถาปนิก 
และแผนงานปลูกสร้างที่ลำดับขั้นตอนการดำเนินงานให้ ยสท. จำนวน 5 (ห้า) ชุด จึงจะดำเนินการก่อสร้างได ้ 

15.1.2 ทั้งนี้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับข้อกำหนดในการก่อสร้างในที่ดินบริเวณดังกล่าวโดยเคร่งครัดด้วย 
และให้ถือว่าแบบแปลนการก่อสร้างและรายการต่าง ๆ ที่ได้รับอนุญาตจาก ยสท. และหน่วยงานราชการเป็น
ส่วนหนึ่งของสัญญาเช่า 

15.1.3 หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ดำเนินการส่งแบบแปลนการก่อสร้าง ใบอนุญาต
ก่อสร้างที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งรายละเอียดโดยสมบูรณ์ ทั้งทางด้านสถาปัตยกรรม วิศวกรรม และอื่น ๆ พร้อมทั้ง
รายการประกอบแบบแปลนการก่อสร้าง รายการคำนวณประมาณราคา (BOQ) พร้อมสำเนาใบอนุญาตเป็นผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกร สำเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของ
สถาปนิก และแผนงานปลูกสร้างที่ลำดับขั้นตอนการดำเนินงานให้ ยสท.พิจารณาภายในเวลา 1 (หนึ่ง) ปี นับ
จากวันที่ลงนามในสัญญาเช่า ให้ถือว่าผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาเช่า โดยยินยอมให้ ยสท. บอกเลิกสัญญาเช่า
ได้ทันทีพร้อมริบหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า ตามข้อ 26.3 ค่าตอบแทน และค่าอื่น ๆ (ถ้ามี) ที่ได้
มอบให้ ยสท. ในวันทำสัญญาเช่า 

15.1.4 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
(EIA) ตามประกาศฯ ปี 2562 และกฎหมายที่เกี ่ยวข้องจนได้รับความเห็นชอบจากสำนักนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะเป็นผู้นำเสนอและปรับปรุงรายงานเอง 
แต่ ยสท. จะเป็นผู้อนุญาตในการดำเนินการและให้ความเห็นชอบ และต้องปฏิบัติตามมาตรการที่กำหนดใน
การป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นทั้งในระยะก่อสร้าง และระยะดำเนินการ ตามรายงาน
การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ที่สำนักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) 
เห็นชอบ 

15.1.5 การดำเนินโครงการฯ จะต้องคำนึงถึงด้านระบบกำจัดน้ำเสีย ทั้งในระหว่างการ
ก่อสร้างและการใช้น้ำเพื่อการอุปโภคและบริโภคระหว่างดำเนินโครงการฯ ที่อาจส่งผลกระทบต่อคุณภาพน้ำ
ผิวดิน ต่อแม่น้ำลำคลอง ให้เป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพน้ำในแหล่งน้ำผิวดิน (ประเภทที่ 3) ตามประกาศ
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับที่ 8 (พ.ศ.2537) เรื่องกำหนดมาตรฐานคุณภาพในแหล่งน้ำผิวดิน ใน
ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 111 ตอนที่ 16ง ลงวันที่ 24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2537 และป้องกันปัญหาด้านกลิ่นที่อาจ
ส่งผลกระทบ 

15.1.6 การดำเนินโครงการฯ จะต้องคำนึงถึงการควบคุมด้านมลพิษและการปนเปื้อน
จากฝุ่นที่อาจเกิดในระหว่างดำเนินการก่อสร้าง ซึ่งอาจจะได้รับผลกระทบจากการก่อสร้างของโครงการฯ 
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15.1.7 การดำเนินโครงการฯ จะต้องมีการวางมาตรการป้องกัน เสียงรบกวนที่จะเพ่ิม
มากขึ้นจากโครงการฯ อย่างเหมาะสมที่เกิดจากการทำงานของเครื่องจักรกล อุปกรณ์ และเครื่องมือชนิดต่าง ๆ 
ในการขุดเจาะ 

15.1.8 การดำเนินโครงการฯ จะต้องคำนึงถึงผลกระทบด้านเสียงรบกวนจากการทำ
กิจกรรมของพื้นที่ใกล้เคียง รวมถึงเสียงรบกวนจากการเดินทางของผู้คนที่เข้าใช้บริการในพื้นที่โครงการฯ  
จะต้องดำเนินการป้องกันการได้รับเสียงรบกวนจากภายนอก และป้องกันผลกระทบจากเสียงรบกวนที่เกิดขึ้น
ในพ้ืนที่โครงการฯ ที่อาจส่งผลกระทบต่อประชาชนพื้นที่โดยรอบ 

15.1.9 หลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องดำเนินการเปิดใช้อาคาร
และสิ่งปลูกสร้างโดยยื่นขอกับหน่วยงานราชการ เช่น ใบรับรองการก่อสร้าง และ/หรือใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม (ถ้ามี) และแจ้ง ยสท. ให้ออกหนังสือรับรอง
ความสมบูรณ์ของโครงการฯ (Certificate of Completion) และหนังสือแจ้งให้เริ่มดำเนินงานจัดหาประโยชน์ 
ตามสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ 

15.2 ช่วงดำเนินการจัดหาประโยชน์ 
15.2.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องดำเนินโครงการฯ และบริการกิจการต่าง ๆ ตามที่

กำหนดอย่างพร้อมเพรียงและต่อเนื่องตลอดอายุของสัญญาเช่า รวมทั้งการดำเนินกิจการใด ๆ ของผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าตามสัญญาเช่าต้องเป็นไปตามข้อเสนอทางเทคนิค 

15.2.2 ผู้ได้รับสิทธิการเช่ารับประกันว่า คุณภาพและมาตรฐานของการให้บริการตาม
สัญญาเช่าจะเป็นไปตามข้อเสนอทางเทคนิคที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้เสนอและ ยสท. ได้ให้ความเห็นชอบแล้ว 
ทั้งนี้  ยสท. มีสิทธิขอให้ปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงการให้บริการอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือทางเทคโนโลยี 
หรือเพ่ือให้เป็นไปตามความต้องการที่แท้จริงของประชาชนผู้ใช้บริการ ซึ่ง ยสท. และผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะทำ
การตกลงกันในเรื่องผลกระทบทางด้านการเงิน เช่น ค่าเช่าในระยะเวลาที่เหลือ ระยะเวลาการจัดหาประโยชน์
คงเหลือ เป็นต้น 

15.2.3 ผู ้ได้ร ับสิทธิการเช่าต้องจัดทำรายงานแผนการดำเนินการกิจการรายปี 
ประกอบด้วย แผนธุรกิจ แผนการตลาด แผนการเงิน แผนบุคลากร เป็นต้น และกรณีมีการเปลี่ยนแปลงจาก
ข้อเสนอด้านเทคนิคที่กำหนดไว้จะต้องส่งแผนให้ ยสท. ให้ความเห็นชอบไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วัน ก่อนการ
ดำเนินการใด ๆ และ/หรือก่อนวันเริ่มต้นสัญญาเช่าของปี และต้องจัดทำรายงานผลการดำเนินการกิจการ 
หลังจากการดำเนินการแล้วเสร็จ ไม่เกิน 60 (หกสิบ) วัน 

15.2.4 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระค่าธรรมเนียมทางราชการ ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน ค่าฤชาธรรมเนียมในการทำสัญญาเช่า ค่าภาษีและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน อาคารและสิ่งปลูก
สร้างตามสัญญาเช่า ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระเองทั้งสิ้น และนำส่งเอกสารหลักฐานการชำระให้กับ ยสท.  
ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับตั้งแต่วันที่ชำระ หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไปแล้วไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ ยสท. ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ ยสท. แจ้งให้ทราบเป็น
หนังสือ หากไม่ชำระภายในกำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามข้อ 26.1 
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15.2.5 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้รับภาระภาษีที่เกี่ยวข้อง เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง หรือภาษีอื่นใด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน อาคารและสิงปลูกสร้างตามสัญญาเช่า อันต้องชำระ
ให้แก่หน่วยงานราชการหรือ ยสท. ตามกำหนดเวลา โดยภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ างของสัญญาเช่าในปี
แรก ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายในวันที่ทางราชการกำหนด และนำส่งเอกสารหลักฐานการ
ชำระให้กับ ยสท.  ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับตั้งแต่วันที่ชำระ หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไป
แล้วไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ ยสท. ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ 
ยสท. แจ้งให้ทราบเป็นหนังสือ หากไม่ชำระภายในกำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตาม
ข้อ 26.1 

15.2.6 ค่าธรรมเนียมและภาษีอื่น ๆ (ถ้ามี) หากต้องชำระเพิ่มเติมตามที่หน่วยงาน
ราชการเรียกเก็บ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งเป็น
หนังสือจาก ยสท. หรือหน่วยงานราชการ หากไม่ชำระภายในกำหนดต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามข้อ 26.1 
หรือหน่วยงานราชการตามอัตราที่กฎหมายกำหนด 

15.2.7 ผู ้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องเป็นผู ้ชำระค่ากระแสไฟฟ้า ค่าน้ำประปา ค่า
โทรศัพท์ และค่าบริการอื่นๆ อัน เนื่องมาจากการใช้ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบของที่ดิน อุปกรณ์ 
และสิ่งของเครื่องใช้ต่าง ๆ ที่ใช้ในบริเวณท่ีดินทั้งหมด 

15.2.8 ตลอดอายุสัญญาเช่านี้ ผู ้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ 
ข้อบัญญัติ เทศบัญญัติ และกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและใช้บังคับกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคารและสิ่ง
ปลูกสร้างตามสัญญาเช่าโดยเคร่งครัด หากปรากฏว่า ยสท. ต้องรับผิดหรือต้องเสียหายไม่ว่ารูปแบบใดไม่ว่าจะ
ต่อสถานะทางการเงินหรือธุรกิจหรือชื่อเสียง เพราะเหตุที่ผู ้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ 
ข้อบัญญัติ เทศบัญญัติ และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายอมชดใช้ค่าเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้น
แก่ ยสท. ทั้งสิ้น 

15.2.9 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องทำบัญชีที่ถูกต้องตามมาตรฐานการบัญชีที่กฎหมาย
กำหนดเป็นรายปีตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า และเก็บรักษาไว้ที่สำนักงานของผู้ได้รับสิทธิการเช่า โดยต้อง
เป็นรายงานทางบัญชีที่ได้รับการรับรองจากบริษัทบัญชีที่ตลาดหลักทรัพย์รับรอง และนำส่งงบการเงินให้กับ 
ยสท. ภายใน 30 วัน (สามสิบ) วัน นับจากวันที่ครบกำหนดชำระภาษีเงินได้นิติบุคคลประจำปี รวมทั้งให้ ยสท. 
สามารถเข้าตรวจสอบบัญชีเช่นว่านั้นได้ในเวลาทำการปกติของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

15.2.10 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องจัดทำรายงานผลประกอบการของโครงการฯ เป็น
รายปีตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่าและให้นำส่งรายงานให้ ยสท. ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากครบรอบปี 
โดยรายงานผลประกอบการของโครงการฯ อย่างน้อยต้องมีรายละเอียด ดังนี้ 

(1) ข้อมูลที่เกี ่ยวกับรายได้ทั้งหมดที่เกิดจากโครงการฯ ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม ซึ่งรวมถึงกิจการเกี่ยวเนื่องกับการดำเนินกิจการตามโครงการฯ นี้ ได้แก่ รายได้จากการโฆษณา การ
จัดกิจกรรมเป็นครั้งคราว เป็นต้น 

(2) ข้อมูลการดำเนินกิจการ ปัญหาอุปสรรค และการแก้ไขปัญหา 
(3) รายการซ่อมบำรุงรักษา และแผนบำรุงรักษา 



 

(ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR))   หน้า   41 

(4) รายการค่าใช้จ่ายในการดำเนินการและบำรุงรักษา 
(5) ข้อมูลอื่นที่เก่ียวข้องกับการดำเนินการตามสัญญาเช่า 
(6) ข้อมูลสรุปสัญญาลูกค้า (ผู้ได้รับสิทธิการเช่าพื้นที่หรือผู้ประกอบการราย

ย่อย รวมผู้เช่าช่วง) ที่ดำเนินการจริง 
(7) ข้อมูลสรุปบัญชีทรัพย์สินรายปี (ชื่อทรัพย์สิน ยี่ห้อ รุ่น จำนวน อายุ ราคา

ทางบัญชี) 
(8) ข้อมูลอ่ืน ๆที่เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินกิจการ และการบำรุงรักษาทรัพย์สิน 
(9) แหล่งทุนของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

16. การส่งมอบอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
16.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินที่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ ยสท. ตามสัญญาเช่า

ทั้งหมดทั้งอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบของที่ดิน อุปกรณ์ รวมทั้งระบบเครื่องปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า 
ระบบเครื่องโทรคมนาคม ระบบบำบัดสิ่งโสโครกและน้ำเสีย เครื่องตกแต่ง ครุภัณฑ์ และอื่น ๆ ของพื้นที่
โครงการฯ ให้แก่ ยสท. ในสภาพที่ดีและใช้การได้ ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันสิ้นสุดของสัญญาเช่า ใน
กรณีที่อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ตลอดจนส่วนควบของที่ดินเช่นว่านั้นชำรุดหรือเสียหาย ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
จะต้องซ่อมแซมความชำรุดหรือเสียหายเช่นว่านั้นให้ดีและใช้การได้ดังเดิม ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการ
เช่าฝ่ายเดียวก่อนกำหนดการส่งมอบดังกล่าว ตามข้อ 14.8 รวมทั้งจะต้องเป็นผู้ดำเนินการขออนุญาตจาก
หน่วยงานราชการทีเ่กี่ยวข้อง 
    เมื ่อสัญญาเช่านี ้สิ ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด กรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สินของโครงการฯ 
ทั ้งหมดตกเป็นของ ยสท. โดยผู ้ได้รับสิทธิการเช่ามีหน้าที ่โอนกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์สินของโครงการฯ ทั้ง
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่ ยสท. ประสงค์รับโอนในสภาพใช้การได้ รวมทั้งใบอนุญาตต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้องทั้งใบอนุญาตเก่ียวกับอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจต่าง ๆ  
    ทั้งนี้ ยสท. มีสิทธิเลือกรับการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินของโครงการฯ ทั้งหมดหรือ
บางส่วน ในกรณีที่ ยสท. ไม่ประสงค์รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของโครงการฯ รายการใดไม่ว่าจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีหน้าที่ในการรื้อถอนขนย้ายทรัพย์สินของโครงการฯ ที่ 
ยสท. ไม่ประสงค์รับโอนให้แล้วเสร็จหลังสิ้นสุดสัญญาเช่า ระยะเวลาตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหา
ประโยชน์ ภายในระยะเวลา 90 (เก้าสิบ) วัน หรือระยะเวลาที่ ยสท. กำหนด ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการ
เช่าเองทั้งสิ้น โดยรายการที่ ยสท.ไม่ประสงค์รับโอนให้ทำการตรวจสอบร่วมกันและแจ้งให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 180 (หนึ่งร้อยแปดสิบ) วัน 

16.2 ก่อนที่จะได้มีการส่งมอบทรัพย์สินของโครงการฯ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะได้ทำการ
ตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินของโครงการฯ ร่วมกับผู้ที่ ยสท. ได้มอบหมายให้ดำเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 
90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันที่สัญญาเช่าสิ้นสุดลง 
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16.3 เมื่ออายุของสัญญาเช่าสิ้นสุดลงหรือเมื่อมีการบอกเลิกสัญญาเช่า ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
จะได้ทำการจัดเตรียมเอกสาร รายงาน คู่มือการปฏิบัติงาน เอกสารทางการบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการ
ดำเนินโครงการฯ ทั้งมวลเพื่อทำการส่งมอบให้กับ ยสท. โดยเร็ว 

16.4 การส่งมอบทรัพย์สินของโครงการฯ คืนแก่ ยสท. เพราะเหตุของการที่สัญญาเช่าสิ้นสุด
ลงหรือการเลิกสัญญาเช่าที ่ ยสท. มิได้เป็นผู ้ผิดสัญญาเช่าไม่ก่อให้เกิดสิทธิในการได้รับค่าก่อสร้าง ค่า
ดำเนินการ หรือค่าตอบแทนอ่ืนใดแก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

16.5 ผู้เช่าช่วงต้องให้หมดสัญญาภายในระยะเวลาของสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหา
ประโยชน์ เช่น ร้านค้าย่อย เป็นต้น และผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องไปดำเนินการเรื่องสิทธิประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับ
ร้านค้าที่ต้องโอนทรัพย์สินให้เป็นของ ยสท. ตามที่ ยสท. กำหนดก่อนสิ้นสุดสัญญาเช่า 1 (หนึ่ง) ปี 

17. การโอนสิทธิในการจัดหาประโยชน์ การบริหารจัดการ และการโอนสิทธิการเช่า 
17.1 ห้ามผู้ได้รับสิทธิการเช่านำทรัพย์สินที่เช่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปให้ผู ้อื ่นเช่าช่วง 

จำหน่าย จ่ายโอนให้ผู้อื่น หรือจัดหาประโยชน์อย่างอื่นนอกเหนือจากวัตถุประสงค์การเช่าเป็นอันขาด หากมี
การฝ่าฝืนถือว่าสัญญาเช่าเป็นอันสิ ้นสุดทันที เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก ยสท. เป็ นหนังสือและเสีย
ค่าธรรมเนียมการเช่าช่วงให้กับ ยสท. 

17.2 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องไม่โอนที่ดินที่เช่าหรือสิทธิตามสัญญาเช่านี้ หรือสิทธิของตน
ที่จะรับค่าเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์ให้แก่บุคคลหรือนิติบุคคลใด ๆ หรือก่อให้เกิด
ภาระจำนองหรือภาระติดพันอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินกับบุคคลหรือนิติบุคคลภายนอก เว้นแต่จะได้รับความ
ยินยอมจาก ยสท. เป็นหนังสือ โดยกรณีโอนสิทธิการเช่าเก็บค่าธรรมเนียมเท่ากับค่าเช่า 1 (หนึ่ง) ปี ณ ปีที่มี
การโอนสิทธิ์หรือตามท่ี ยสท. กำหนด รวมทั้งเสียค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนที่สำนักงานที่ดิน หรือหน่วยงาน
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่าหรือผู้ได้รับสิทธิการเช่าช่วงทั้งสิ้น 

17.3 ในกรณีที่ ยสท. ประสงค์จะจำหน่าย จ่ายโอนที่ดินที่เช่า ยสท. ตกลงจะให้ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าได้สิทธิในการซื้อขายที่ดินที่เช่านี้ก่อนบุคคลอื่น โดยจะตกลงราคาและทำสัญญาซื้อขายเป็นหนังสือกัน
อีกครั้งหนึ่ง โดย ยสท. ต้องให้โอกาสแก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าที่จะซื้อที่ดินก่อน โดยบอกกล่าวเป็นหนังสือพร้อม
ทั้งแจ้งราคาซึ่ง ยสท. ประสงค์ท่ีจะขายให้แก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทราบ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าปฏิเสธข้อเสนอ
ของ ยสท. ยสท.มีสิทธิจำหน่าย จ่าย โอนที่ดินให้แก่บุคคลภายนอกต้องไม่ต่ำกว่าราคาที่เสนอให้แก่ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่า และมีเงื่อนไขด้วยว่าถ้าในกรณีที่อยู่ในระหว่างสัญญาเช่า บุคคลภายนอกดังกล่าวต้องมีสัญญาเป็น
หนังสือที่จะปฏิบัติและรับผูกพันตามข้อกำหนด และเงื่อนไขทั้งปวงของสัญญาเช่า 
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18. การนำทรัพย์สินเป็นหลักประกันเงินกู้กับสถาบันการเงิน 
18.1 การใช้สัญญาเช่าเป็นหลักประกันการชำระหนี้กับผู้ให้กู้เท่านั้น โดยที่ผู้ได้รับสิทธิการ

เช่าจะต้องทำการแจ้งการเข้าทำนิติกรรมกู้ยืมเงินโดยใช้สิทธิตามสัญญาเช่านี้เป็นประกันกับผู้ให้กู้ให้ ยสท. 
ทราบเป็นหนังสือ 

 ในกรณีที่ผู้ให้กู้ได้เรียกร้องให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าชำระหนี้ที่ค้างอยู่ทั้งหมดตามสัญญา
กู้ยืมเงิน และผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่สามารถชำระหนี้ได้ทั้งหมดได้ภายในเวลาที่กำหนดตามสัญญากู้ยืมเงิน ผู้ให้
กู้อาจขอให้มีการโอนสิทธิและหน้าที่เพื่อประโยชน์แก่ผู้ให้กู้ให้แก่นิติบุคคลรายอื่น ซึ่งการดำเนินการโอนสิทธิ
และหน้าที่ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า เพ่ือประโยชน์แก่ผู้ให้กู้ให้ดำเนินการตามข้อ 18.2 

18.2 นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ (Step-in Rights) 
18.2.1 การโอนสิทธิ์และหน้าที่ให้แก่ผู้ให้กู้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่อาจทำการโอนสิทธิ์

หน้าที่ตามสัญญาเช่านี้ให้แก่บุคคลอื่น หรืออนุญาตให้บุคคลอื่นใดดำเนินโครงการฯ ตามสัญญาเช่าแทนตนไม่
ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เว้นแต่เป็นการโอนสิทธิและหน้าที่ดังกล่าวให้แก่ผู้ให้กู้ 

 ในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีการโอนสิทธิและหน้าที่ของตน ภายใต้สัญญา
เช่าให้แก่ ผู้ให้กู้และผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญากู้ยืมเงิน จนเป็นเหตุให้ผู้ให้กู้เรียกร้องให้ผู้ ได้รับสิทธิการเช่า
ชำระหนี้ที่ค้างอยู่ทั้งหมดตามสัญญากู้ยืมเงิน โดยไม่สามารถชำระหนี้ได้ภายในระยะเวลาที่กำหนด ผู้ให้กู้มีสิทธิ์
ในการเสนอนิติบุคคลอื่นเป็นนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่เพื่อเข้ามาดำเนินโครงการฯ แทนผู้ได้รับสิทธิการเช่า โดย
ต้องดำเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ให้กู้และผู้ได้รับสิทธิการเช่าส่งคำบอกกล่าวถึงความจำเป็นในการเสนอ
นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ให้แก่ ยสท. ทราบโดยพลัน โดย ยสท. จะพิจารณาให้ความเห็นชอบต่อคุณสมบัติของนิติ
บุคคลผู้เข้าแทนที่ดังกล่าว ภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับจากได้รับคำบอกกล่าวจากผู้ให้กู้และผู้ได้รับสิทธิ
การเช่า 

(2) ผู้ให้กู้และผู้ได้รับสิทธิเช่าต้องแสดงหลักฐานต่อ ยสท. จนเป็นที่พอใจว่า
นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ดังกล่าวมีสถานะทางการเงินและมีความสามารถทางเทคนิคเป็นที่น่าเชื่อถือเพียงพอที่จะ
เข้าปฏิบัติงานและรับภาระหน้าที่ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูก
สร้าง และสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์นี้ได้ ทั้งนี้ นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่จะต้องรับภาระชดใช้
ค่าเสียหายใด ๆ ที่ ยสท. มีสิทธิได้รับจากผู้ได้รับสิทธิการเช่า และต้องมีความสามารถในการชำระเงินใด ๆ      
ที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีความผูกพันจะต้องชำระให้แก่ ยสท. ซึ่งยังค้างชำระอยู่ก่อนหรือในขณะที่เข้าแทนที่นั้น 

(3) ในกรณีที่ ยสท. ได้ให้ความเห็นชอบนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ตามข้อ 18.2 
(1) แล้ว นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ดังกล่าวจะเข้ารับสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่า ซึ่งใน
กรณีนี้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะโอนทรัพย์สินของโครงการฯ ทั้งหมดให้แก่นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ในทันที และให้ถือ
ว่าการท่ี ยสท. ให้ความเห็นชอบนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่เป็นการอนุมัติการโอนทรัพย์สินของโครงการฯ ให้กับนิติ
บุคคลผู้เข้าแทนที่ไปในคราวเดียว 
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(4) ไม่ว่ากรณีใดก็ตาม การโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าตาม
สัญญาเช่าย่อมไม่ปลดเปลื้องผู้ได้รับสิทธิการเช่าให้หลุดพ้นจากความผิดตามสัญญาเช่าสำหรับความเสียหายอัน
เกิดจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าของผู้ได้รับสิทธิการเช่าที่เกิดขึ้นก่อนการโอนสิทธิ
และหน้าที่ดังกล่าวและผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงที่จะชำระค่าสินไหมทดแทนให้แก่ ยสท. สำหรับความเสียหาย
อันเกิดจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

18.2.2 การขอให้ตั้งนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่โดย ยสท. ในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิด
สัญญาเช่าอันเป็นเหตุให้ ยสท. สามารถใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้

(1) เมื่อเกิดเหตุแห่งการผิดสัญญาเช่า ยสท. จะแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ให้กู้ทราบ 
เพื่อให้ผู้ให้กู้สามารถเข้ามาเยียวยาเหตุแห่งการเลิกสัญญาเช่าดังกล่าวได้ ทั้งนี้ เป็นสิทธิของผู้ให้กู้ว่าจะเข้ามา
เยียวยา เหตุผิดสัญญาเช่าดังกล่าวหรือไม่ หากเหตุผิดสัญญาเช่าดังกล่าวได้รับการเยียวยา ยสท. จะไม่ใช้สิทธิ
ในการเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ 

(2) หาก ยสท. หรือผู้ได้รับสิทธิการเช่า ตกลงให้ผู้ให้กู้มีสิทธิเสนอนิติบุคคลผู้
เข้าแทนที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า ยสท. จะมีหนังสือแจ้งให้ผู้ให้กู้ทราบ โดยผู้ให้กู้ชอบท่ีจะเสนอนิติบุคคลอ่ืนเข้ามา
แทนที่ภายในระยะเวลา 60 (หกสิบ) วันนับตั้งแต่ได้รับหนังสือแจ้ง ภายใต้เงื่อนไขที่ว่านิติบุคคลผู้เข้าแทนที่นั้น
จะต้องแสดงหลักฐานต่อ ยสท. จนเป็นที่พอใจว่านิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ดังกล่าวจะมีสถานะทางการเงินและมี
ความสามารถทางเทคนิคเป็นที่น่าเชื่อถือเพียงพอที่จะเข้าปฏิบัติงานและรับภาระหน้าที่ตามสัญญาเช่า โดยให้ 
ยสท.ให้ความเห็นชอบนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับจากที่ได้รับแจ้งการเสนอชื่อนิติบุคคล   
ผู้เข้าแทนที่จากผู้ให้กู้ ทั้งนี้ นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่จะต้องรับภาระชดใช้ค่าเสียหายใด ๆ ที่ ยสท. มีสิทธิได้รับจาก
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าและจะต้องชำระเงินใด ๆ ที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีความผูกพันต้องชำระแก่ ยสท. ซึ่งค้าง
ชำระอยู่ก่อนหรือในขณะที่เข้าแทนที่นั้น 

(3) ในกรณีที่ ยสท. ได้ให้ความเห็นชอบตามข้อ 18.2 (2) แล้ว นิติบุคคลผู้เข้า
แทนที่จะเข้ารับสิทธิประโยชน์ทั้งหมดและรับภาระหน้าที่ที่มีต่อ ยสท. ตามสัญญาเช่าแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่า 
ซึ่งในกรณีนี้นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่จะต้องรับโอนสินทรัพย์และสิทธิต่าง ๆ ที่ได้มาตามสัญญาเช่าทั้งหมดให้แก่นิติ
บุคคลผู้เข้าแทนที่ในทันทแีละให้ถือว่า ยสท. อนุมัติการโอนดังกล่าว 

(4) ในกรณีที่ ยสท. มิได้ให้ความเห็นชอบนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ภายในกำหนด
ตามข้อ 18.2 (2) และผู้ให้กู้มิได้เสนอนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่รายใหม่ให้ ยสท. พิจารณาหรือผู้ให้กู้มิได้เสนอนิติ
บุคคลผู้เข้าแทนที่ภายในระยะเวลาตามข้อ 18.2 (2) ให้ถือว่าผู้ให้กู้ไม่ประสงค์ที่จะเสนอนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่
อีกต่อไป 

(5) นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่จะต้องปฏิบัติตามภาระหน้าที่ของผู้ได้รับสิทธิการ
เช่าตามสัญญาเช่า หากนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่ปฏิบัติผิดสัญญาเช่า ผู้ให้กู้มีสิทธิเสนอนิติบุคคลรายใหม่ให้เข้า
แทนที่นิติบุคคลผู้เข้าแทนที่รายเดิมได้ และนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่รายใหม่นี้ปฏิบัติผิดสัญญา เช่าอีกให้ ยสท. มี
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันที โดยผู้ให้กู้ไม่มีสิทธิเสนอนิติบุคคลผู้เข้าแทนที่อีก 
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19. ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างเสียหายหรือถูกทำลาย 
19.1 กรณีที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างเสียหายไม่ว่าบางส่วนหรือทั้งหมด อันเนื่องมาจาก

เหตุสุดวิสัย หรือเหตุอย่างใดอย่างหนึ่ง หรือความบกพร่อง หรือประมาทเลินเล่อของผู้ได้รับสิทธิการเช่าหรือผู้
ครอบครองที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง จนทำให้ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างไม่อาจใช้ประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ของสัญญาเช่านี้ได้อีกต่อไป ในกรณีข้างต้นผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องแจ้งความประสงค์ของผู้
ได้รับสิทธิการเช่าว่าต้องการกลับเข้าซ่อมแซมที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับความเสียหาย หรือต้องการ
ให้สัญญาเช่าสิ้นสุดลง ให้ ยสท. ทราบภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่เหตุนั้นสิ้นสุดลง 

19.2 กรณีอาคารและสิ่งปลูกสร้างได้รับความเสียหายแต่เพียงบางส่วน ไม่ว่าจะด้วยเหตุใด
และไม่ว่าจะเกิดจากการกระทำของผู้ได้รับสิทธิการเช่าหรือไม่ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีหน้าที่ซ่อมแซม อาคารและ
สิ่งปลูกสร้างให้กลับคืนสภาพดีดังเดิมด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเอง 

19.3 ในการซ่อมแซมที่ดิน อาคารและสิ ่งปลูกสร้างตามข้อ 19.1 และข้อ 19.2 ให้นำ
หลักการและวิธีการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือก่อสร้างเพิ่มเติมตามข้อ 13.13 - ข้อ 13.16 มาบังคับใช้โดย
อนุโลม 

19.4  ยสท. และผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงให้นำการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามข้อ 5 
ข้อ 14.6 และข้อ 15.1 มาบังคับใช้กับบรรดาอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกซ่อมแซม หรือก่อสร้างขึ้นใหม่ตาม
เหตุแห่งข้อนี้ 

19.5 กรณีซ่อมแซมใหม่ ให้เป็นไปตามรูปแบบโครงการฯ ที่เสนอไว้ในข้อเสนอด้านเทคนิค 
อย่างไรก็ตามอาจปรับเปลี่ยนได้ตามสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลง โดยได้รับความเห็นชอบจาก ยสท. อย่างไรก็
ตามมูลค่าโครงการฯ โดยรวมต้องไม่น้อยกว่าที่กำหนดไว้เดิม โดยแยกเป็น 
  (1) มูลค่างานฐานรากและโครงสร้าง เป็นเงินไม่น้อยกว่า ......... บาท (………บาทถ้วน)  
  (2) มูลค่างานสถาปัตยกรรม เป็นเงินไม่น้อยกว่า ............ บาท (…………บาทถ้วน) 
  (3) มูลค่างานระบบทั้งหมดภายในอาคาร เป็นเงินไม่น้อยกว่า ........ บาท (…บาทถ้วน) 
  (4) มูลค่างานตกแต่งภายใน เป็นเงินไม่น้อยกว่า .............. บาท (…………บาทถ้วน) 
  (5) มูลค่างานภูมิทัศน์ เป็นเงินไม่น้อยกว่า .............. บาท (…………บาทถ้วน) 
  (6) มูลค่าอ่ืน ๆ ระบุ ............... เป็นเงินไม่น้อยกว่า .............. บาท (…………บาทถ้วน) 

20. การตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องดำเนินการตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างให้เป็นไปตามกฎหมาย 

โดยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเองทั้งสิ้นและมีหน้าที่ต้องส่งสำเนาหนังสือรับรองการตรวจสอบอาคาร ให้ 
ยสท. เก็บรักษาไว้เป็นหลักฐานภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ผ่านการตรวจสอบความถูกต้องตามกฎหมาย
เรียบร้อยแล้ว 

ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องยินยอมให้เจ้าหน้าที่ของ ยสท.เข้าตรวจที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้าง
ได้ โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องอำนวยความสะดวกและดูแลให้ความปลอดภัยตามสมควร 
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21. การประกันภัย 
 21.1  ตลอดระยะเวลาก่อสร้างและจัดหาประโยชน์ในโครงการฯ นี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องจัดทำ
ประกันภัยกับบริษัทประกันภัยที่  ยสท. ให้ความเห็นชอบ โดยมีความคุ ้มครองเต็มมูลค่าทรัพย์สินของ
โครงการฯ โดย ยสท. เป็นผู้รับผลประโยชน์ ดังต่อไปนี้ 
  (1) กรมธรรม์ประกันภัยหลัก (Master Insurance Policy) โดยวงเงินคุ้มครองไม่น้อย
กว่าวงเงินค่าก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งอุปกรณ์และระบบที่เป็นส่วนควบของที่ดินทั้งหมด ตามที่
กำหนด และ 
  (2) ประกันภัยวิชาชีพ (Professional Indemnity Insurance) สำหรับการออกแบบ
และควบคุมงานด้วย โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระเบี้ยประกันภัย เพ่ือประกันความรับผิดชอบของผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าหรือผู้รับจ้างของผู้ได้รับสิทธิการเช่า และ 
  (3) ประกันภัยสำหรับพนักงานและลูกจ้างของผู้ได้รับสิทธิการเช่าหรือผู้รับจ้างของผู้
ได้รับสิทธิการเช่าซึ่งปฏิบัติงานในการก่อสร้างและจัดหาประโยชน์โครงการฯ และ 
  (4) ประกันความรับผิดชอบจากการบาดเจ็บหรือเสียชีวิตต่อบุคคลใด ๆ และเพ่ือประกัน
ความเสียหายที่อาจเกิดต่อทรัพย์สินของ ยสท. หรือเพ่ือประกันความเสียหายที่อาจเกิดต่อบุคคลที่สาม (Third 
Party Liabilities) อันเป็นผลมาจากการก่อสร้าง ดำเนินงานหรือการให้บริการของผู้ ได้รับสิทธิการเช่า โดย
วงเงินประกันเพื่อคุ้มครองความเสียหายต่ออุบัติเหตุแต่ละครั้งต้องเป็นไปตามท่ี ยสท. ให้ความเห็นชอบ  
  ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องส่งมอบหลักฐานการชำระเบี้ยค่าประกันภัยของกรมธรรม์ของ
สัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารสิ่งปลูกสร้าง ให้แก่ ยสท. ณ วันลงนามในสัญญาเช่า และให้การคุ้มครอง
ต่อเนื่องจนสิ้นสุดสัญญา สำหรับหลักฐานการชำระเบี้ยค่าประกันภัยของกรมธรรม์ของสัญญาเช่าที่ดินเพ่ือ
ดำเนินการจัดหาประโยชน์ ให้ส่งมอบแก่ ยสท. ก่อนวันเริ่มต้นสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ 
และให้การคุ้มครองต่อเนื่องจนสิ้นสุดสัญญา 
  การส่งมอบหลักฐานการชำระเบี้ยประกันและกรมธรรม์ประกันภัยให้ส่งมอบแยกแต่ละ
สัญญา คือ สัญญาเช่าที ่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารสิ ่งปลูกสร้าง และสัญญาเช่าที ่ดินเพื่อดำเนินการจัดหา
ประโยชน์ 

  ในทันทีที่เริ่มทำการปลูกสร้างและจัดหาประโยชน์ในโครงการฯ นี้ และดำเนินการจนกว่า
จะครบตามสัญญาเช่า ไม่ว่าจะเป็นกรณีอุบัติเหตุแก่บุคคลหรือทรัพย์สินไว้ตลอดอายุสัญญาเช่า ในวงเงินความ
คุ้มครองที่ ยสท. เห็นชอบ โดยระบุให้ ยสท. เป็นผู้รับประโยชน์ และต้องมอบการชำระเบี้ยค่าประกันภัยของ
กรมธรรมแ์ละกรมธรรม์ประกันภัยแยกแต่ละสัญญาให้แก่ ยสท. ก่อนวันเริ่มต้นสัญญาเช่าของแต่ละสัญญา และ
ให้การคุ้มครองต่อเนื่องตลอดจนอายุสัญญาเช่า 

  ทั้งนี้ ให้ประเภทของการประกันภัยและจำนวนเงินที่เอาประกันภัยให้คุ้มครองเต็มจำนวน
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการฯ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำกรมธรรม์ประกันภัยเป็นรายปี ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
จะต้องส่งมอบกรมธรรม์ประกันภัยให้แก่ ยสท. ภายในกำหนด 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันเริ่มต้นของการเช่า
แต่ละป ี
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  ในกรณีดังกล่าวข้างต้น ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องไม่กระทำการใด ๆ อันจะทำให้การ
ประกันภัยตกเป็นโมฆะหรือใช้บังคับไม่ได้ด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม และจะต้องปฏิบัติตามคำชี้แจงแนะนำของ ยสท. 
หรือบริษัทประกันภัยอย่างเคร่งครัดในกรณีท่ีเกิดเหตุตามที่ประกันภัยไว้ 
 21.2  ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องจัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้มครอง
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งอุปกรณ์และระบบที่เป็นส่วนควบของที่ดินทั้งหมดในลักษณะการเสี่ยงภัยทุก
ชนิด (All Risks Insurance Policy) รวมถึงการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก การประกันภัยการก่อการร้าย และ
การประกันภัยความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก ในวงเงิน
คุ้มครองเต็มจำนวนมูลค่าทรัพย์สินของโครงการฯ กับบริษัทประกันภัยที่ ยสท. ให้ความเห็นชอบ โดย ยสท. 
เป็นผู้รับประโยชน์ และผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นฝ่ายชำระค่าเบี้ยประกันภัย การประกันภัยต้องดำเนินการตลอด
ระยะเวลาตามสัญญาเช่า 
 21.3 ตลอดระยะเวลาสัญญาเช่า ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำประกันภัยกับบริษัทประกันภัยที่ ยสท. 
ให้ความเห็นชอบ สำหรับคุ้มครองพนักงานและลูกจ้างของผู้ได้รับสิทธิการเช่าซึ่งปฏิบัติงานในขอบเขตการ
บริการของผู้ได้รับสิทธิการเช่า โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระเบี้ยประกัน การประกันภัยดังกล่าวจะต้อง
คุ้มครองถึงความรับผิดทั้งหมดของผู้ได้รับสิทธิการเช่า และครอบคลุมถึงความรับผิดชอบทั้งหมดของผู้รับจ้าง
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า สำหรับการชดใช้ค่าเสียหายตามกฎหมายที่เกิดจากอุบั ติเหตุหรือความบาดเจ็บหรือ
เสียชีวิตของพนักงานและลูกจ้าง ตลอดจนบุคคลอื่นใดจากการปฏิบัติงานหรือการให้บริการของผู้ได้รับสิทธิ
การเช่า หรือผู้รับจ้างของผู้ได้รับสิทธิการเช่า ทั้งนี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องส่งมอบสำเนากรมธรรม์ประกันภัย
ให้แก่ ยสท. ด้วย 
 21.4 ตลอดสัญญาเช่า ระยะเวลาดำเนินธุรกิจของโครงการฯ ตามกำหนดในข้อ 6 ผู้ได้รับสิทธิ
เช่าจะต้องจัดทำประกันภัยกับบริษัทประกันภัยที่ ยสท. ให้ความเห็นชอบ โดยให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระ
เบี้ยประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดต่อทรัพย์สินของบุคคลที่สาม (Third 
Party Liabilities) ความบาดเจ็บหรือเสียชีวิตที่อาจเกิดต่อบุคคลที่สาม อันเป็นผลมาจากการดำเนินงานหรือ
การให้บริการของผู้ได้รับสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่า โดยวงเงินประกันเพื่อคุ้มครองความเสียหายต่ออุบัติเหตุ
แต่ละครั้งต้องเป็นไปตามที่ ยสท. ให้ความเห็นชอบ 
 21.5 ในกรณีที่ ยสท. ได้ชดใช้ค่าเสียหายสำหรับความเสียหาย ความสูญเสีย ความบาดเจ็บ หรือ
เสียชีวิตให้แก่บุคคลที่สามหรือบุคคลที่มีสิทธิได้รับค่าเสียหายดังกล่าวทั่วไปแล้ว ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้อง
ชดใช้ค่าเสียหายเช่นว่านั้นคืนให้แก่ ยสท. ภายใน 15 (สิบห้า) วันนับแต่วันที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้รับคำบอก
กล่าวถึงการนั้นจาก ยสท. ทั้งนี้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องทำการส่งมอบสำเนากรมธรรม์ประกันภัยให้แก่ ยสท. 
ด้วย 
 21.6 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องไม่กระทำการใด ๆ อันจะทำให้การประกันภัยตกเป็นโมฆะหรือ
ใช้บังคับไม่ได้ด้วยเหตุหนึ่งเหตุใด และจะต้องปฏิบัติตามคำชี้แนะของ ยสท. หรือบริษัทประกันภัยอย่าง
เคร่งครัด ในกรณีที่เกิดเหตุตามที่ได้ประกันภัยไว้ 
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 21.7 ในระหว่างดำเนินการก่อสร้างและการจัดหาประโยชน์ หากอาคารและสิ ่งปลูกสร้าง 
อุปกรณ์ ส่วนควบของที่ดิน และอื่น ๆ ได้รับความเสียหายเพราะวินาศภัยใด ๆ ยสท. จะนำเงินค่าทดแทนที่
ได้รับจากบริษัทประกันภัยมอบให้กับผู้ได้รับสิทธิการเช่ามาใช้ในการซ่อมแซม หรือก่อสร้างทดแทนใหม่แล้วแต่
กรณี โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องดำเนินการภายใต้เงื่อนไขและให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่  ยสท. กำหนด
ด้วย 

22. ที่ปรึกษาอิสระ 
22.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ดำเนินการจัดจ้างเอกชนเข้าดำเนินการรังวัดที่ดินฯ และที่

ปรึกษาในการควบคุมงานก่อสร้าง เป็นต้น โดยค่าใช้จ่ายในการจัดจ้างเอกชนดำเนินการข้างต้น ให้ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมด และผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องรายงานความคืบหน้าให้แก่ ยสท. ทุก
เดือน หาก ยสท. มีความคิดเห็นในการดำเนินการใด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องดำเนินการและจัดทำรายงาน
ตามความเห็นดังกล่าว 

22.2 ยสท.อาจเป็นผู้คัดเลือกและแต่งตั้งที่ปรึกษาอิสระ ซึ่งมีความรู้และประสบการณ์เป็น
ครั้งคราวไปเพื่อปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่านี้ และ/หรือ หน้าที่อื่นใดตามที่คู่สัญญาตกลงกัน ใน
ฐานะเป็นที่ปรึกษาอิสระของทั้ง ยสท. และผู้ได้รับสิทธิการเช่าซึ่งที่ปรึกษาอิสระจะต้องให้คำปรึกษาและ
ความเห็นที่ยุติธรรมและปราศจากความลำเอียงแก่คู่สัญญา โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลดและขจัดความเห็นที่
ขัดแย้งกันในด้านวิชาการ  

22.3 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องรับผิดชอบค่าตอบแทนของที่ปรึกษาอิสระ ซึ่งข้อกำหนด
และเงื่อนไขในสัญญาจ้างที่ปรึกษาอิสระให้เป็นไปตามท่ี ยสท. เห็นชอบ 

22.4 ที่ปรึกษาอิสระข้างต้น อาจเป็นการดำเนินการโดยผู้เชี่ยวชาญของ ยสท.เอง 

23. การรักษาความลับ 
23.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าและ ยสท. ตกลงจะเก็บรักษาเอกสาร สูตรการคำนวณ เทคนิค

วิทยาการ ความลับทางการค้า และข้อมูลสำคัญอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลทางธุรกิจ เทคนิค การเงิน การ
เศรษฐกิจ ข้อมูลของการตลาด หรือข้อมูลด้านทรัพย์สินของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ซึ่งได้รับมาในระหว่างการ
เจรจาต่อรองหรือปรึกษาหารือก่อนที่จะมีการทำสัญญาฉบับนี้ หรือภายหลังจากที่ได้มีการทำสัญญาฉบับนี้ขึ้น
ไว้เป็นความลับอย่างดีที่สุด 

23.2 หน้าที่ในการเก็บรักษาข้อมูลไว้เป็นความลับดังกล่าวข้างต้นจะไม่นำมาใช้ในกรณีท่ี 
 (ก) ข้อมูลดังกล่าวเป็นที่ทราบโดยทั่วไปของสาธารณชน หรือเป็นข้อมูลที่สาธารณชน

ทราบภายหลังจากนี้ ซึ่งมิได้เกิดข้ึนจากความผิดของคู่สัญญา 
 (ข) บุคคลภายนอกผู้ซึ่งมีสิทธิเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวได้เป็นผู้เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวแก่

คู่สัญญา ทั้งนี้ เฉพาะในกรณีที่บุคคลภายนอกได้รับข้อมูลดังกล่าวโดยมิได้กระทำละเมิดต่อหน้าที่ความผูกพัน
ในการเก็บรักษาความลับ 

 (ค) ข้อมูลดังกล่าวจำเป็นต้องเปิดเผยตามที่กฎหมายกำหนดหรือตามคำสั่งศาลหรือ
รัฐบาล  
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24. การใช้ที่ดินเพื่อสาธารณชนและการเวนคืนที่ดิน 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่ารับทราบแล้วว่าไม่มีการเวนคืนที่ดินอยู่ก่อนหรือขณะทำสัญญาเช่าฉบับนี้ 

หากภายหลังมีผลกระทบที่เกิดจากนโยบายภาครัฐที่อาจจะดำเนินการในอนาคตของพื้นที่โครงการฯ เช่น การ
เวนคืนที่ดินและอ่ืน ๆ และปรากฏว่าที่ดินมีเนื้อที่ลดลง ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องยอมรับความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้น 
โดยการออกแบบและการดำเนินโครงการฯ จะต้องพิจารณาถึงปัจจัยดังกล่าว ซึ่งผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีสิทธิ
เรียกร้องค่าเสียหายหรือฟ้องร้องใด ๆ จาก ยสท. ทั้งสิ้น และให้มีการดำเนินการ ดังนี้ 

24.1 ในระหว่างอายุสัญญาเช่า หากรัฐหรือหน่วยงานของรัฐ จำเป็นจะใช้ที่ดินเพื่อประโยชน์
แก่สาธารณชนหรือราชการเป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 (หก) เดือน โดยไม่มีการเวนคืน  ยสท. มีสิทธิระงับสัญญา
ไว้ชั่วคราวไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน หรือบอกเลิกสัญญาเช่าได้ก่อนครบกำหนดระยะเวลาเช่าโดยไม่ถือว่า 
ยสท. ผิดสัญญาเช่า โดยแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และ
ผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงจะส่งมอบที่ดินคืนให้แก่ ยสท. ภายในกำหนด 12 (สิบสอง) เดือน นับแต่วันที่ผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก ยสท.  

24.2 ในระหว่างอายุสัญญาเช่า หากรัฐหรือหน่วยงานของรัฐได้ขอเวนคืนที่ดินตามสัญญา
เช่า ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน อันทำให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่อาจใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์การเช่าได้
อีกต่อไป ให้ถือว่าสัญญาเช่านี้เป็นอันสิ้นสุดทันที และผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงจะส่งมอบที่ดินคืนให้แก่ ยสท. 
ภายในระยะเวลาที่คู่สัญญาจะกำหนดร่วมกัน 

24.3 กรณีมีการเวนคืนที่ดินบางส่วน และทั้งผู ้ได้รับสิทธิการเช่าและ ยสท. มีความเห็น
ร่วมกันว่ายังใช้ประโยชน์ได้พร้อมตกลงปรับลดค่าตอบแทนตามข้อ 7.1 ข้อ 7.2 และข้อ 7.3 ให้ตามสัดส่วน
ของที่ดินและระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีหนังสือยืนยันการเช่า ภายใน 30 (สามสิบ) 
วัน นับแต่วันที่ตกลงร่วมกัน 

 ทั้งนี้  ยสท. ได้รับค่าเวนคืนในส่วนของที่ดิน และผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้รับค่าเวนคืนใน
ส่วนของอาคารและสิ่งปลูกสร้างจากรัฐหรือหน่วยงานของรัฐ โดยใช้ผลการประเมินค่าเวนคืนจากบริษัท
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระที่ได้รับการรับรองจากตลาดหลักทรัพย์ที่คัดเลือกโดย  ยสท. และเป็นค่าใช้จ่าย
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

24.4 หากสัญญาเช่าฉบับนี้สิ ้นสุดลงไม่ว่าจะตามข้อ 24.1 หรือ 24.2 ยสท. จะคืนเงิน
ค่าตอบแทนที่ได้รับชำระล่วงหน้า ตามข้อ 7.1 ข้อ 7.2 และข้อ 7.3 ให้แก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ ภายใต้เงื่อนไขว่าผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องให้ความร่วมมือส่งมอบที่ดินคืนใน
สภาพเรียบร้อยปราศจากความเสียหายใด ๆ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดนัดไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขดังกล่าว ยสท. 
มีสิทธิเข้ายึดถือและครอบครองที่ดินได้ทันที และริบเงินค่าตอบแทนที่ชำระไว้ล่วงหน้า และ ยสท. มีสิทธิเรียก
ค่าปรับจากการส่งมอบคืนล่าช้าในอัตราที่กำหนดในข้อ 29 
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25. การชำระค่าธรรมเนียมและภาษี 
25.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้ชำระค่าธรรมเนียมทางราชการ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 

ค่าฤชาธรรมเนียมในการทำสัญญาเช่า ค่าภาษีและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวกับท่ีดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างตาม
สัญญาเช่าเองทั้งสิ้น และนำส่งเอกสารหลักฐานการชำระให้กับ ยสท. ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับตั้งแต่วันที่
ชำระ หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไปแล้วไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ 
ยสท. ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ ยสท. แจ้งให้ทราบเป็นหนังสือ หากไม่ชำระภายในกำหนด ผู้
ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามข้อ 26.1 

25.2 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้รับภาระภาษีท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือ
ภาษีอื่นใด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาเช่า อันต้องชำระให้แก่
หน่วยงานราชการหรือ ยสท. ตามกำหนดเวลา โดยภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของสัญญาเช่า ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายในวันที่หน่วยงานราชการกำหนด และนำส่งเอกสารหลักฐานการชำระให้กับ 
ยสท.  ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับตั้งแต่วันที่ชำระ หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไปแล้วไม่ว่าด้วย
เหตุใด ๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ ยสท. ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่  ยสท. แจ้งให้
ทราบเป็นหนังสือ หากไม่ชำระภายในกำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามข้อ 26.1 

25.3 ค่าธรรมเนียมและภาษีอื่น ๆ (ถ้ามี) หากต้องชำระเพิ่มเติมตามที่หน่วยงานราชการ
เรียกเก็บ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับจากวันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก 
ยสท. หรือหน่วยงานราชการ หากไม่ชำระภายในกำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระค่าปรับให้ ยสท. ตามข้อ 
26.1 หรือชำระต่อหน่วยงานราชการตามอัตราที่กฎหมายกำหนด 

25.4 ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่าค้างชำระ ค่าธรรมเนียม และค่าภาษี ตามข้อ 25.1, ข้อ 25.2 
และข้อ 25.3 เกินกว่า 3 (สาม) เดือน และ ยสท. ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่านำเงินที่ค้างชำระ 
พร้อมค่าปรับมาชำระ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 
ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าเสียทั้งสิ้น และ 
ยสท. มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันที โดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้า 

25.5 ในการชำระค่าภาษีรายปีของปีสุดท้ายที่อาจมีกำหนดชำระภายหลังวันสิ้นสุดสัญญา
เช่า หาก ยสท. ได้ชำระแทนผู้ได้รับสิทธิการเช่าไปแล้วไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชดใช้ให้แก่ 
ยสท. ทั้งสิ้นภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ ยสท. แจ้งให้ทราบเป็นหนังสือ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าเพิกเฉย
ไม่ชำระภายในกำหนดเวลา ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตาม
สัญญาเช่า เท่ากับจำนวนภาษีของปีก่อนหน้าปีสุดท้ายดังกล่าวไว้ล่วงหน้า เพ่ือการชำระค่าภาษีต่าง ๆ ตามข้อ
นี้ของรอบประเมินปีสุดท้าย 

25.6 กรณีผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ชำระค่าธรรมเนียม ค่าภาษีใด ๆ ตามข้อ 25.1 ข้อ 25.2 
และข้อ 25.3 ยสท. จะดำเนินการปรับตามข้อ 26.1 และ/หรือบอกเลิกสัญญาเช่าตาม ข้อ 27 
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26. ค่าปรับ 
26.1 ในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่สามารถชำระค่าตอบแทนช่วงก่อสร้าง ค่าเช่ารายปี 

ภาษีอากร ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียม ค่าปรับ หรือเงินอ่ืนใด อันจะต้องชำระแก่ ยสท. ล่วงหน้า
เป็นรายปีตามความในข้อ 7.1 ข้อ 7.3 ข้อ 15.2.4 และข้อ 15.2.5 นั้น โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องชำระให้เสร็จ
สิ้นภายในวันที่เริ่มต้นการเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์ หากพ้นกำหนดผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอม
ชำระค่าปรับ และ/หรือค่าดอกเบี้ยให้แก่ ยสท. ในอัตราสูงสุดตามที่กฎหมายกำหนด ณ ช่วงเวลาดังกล่าว แต่
ต้องไม่ต่ำกว่าอัตราร้อยละ 1.5 (หนึ่งจุดห้า) ต่อเดือน ของจำนวนเงินที่ค้างชำระตลอดระยะเวลาที่ผิดนัดนั้น 
เศษของเดือนให้คิดเป็น 1 (หนึ่ง) เดือน การเรียกค่าปรับ และ/หรือค่าดอกเบี้ยตามข้อนี้ไม่ กระทบต่อสิทธิการ
บอกเลิกสัญญาเช่าและสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ ของ ยสท. 

26.2 ในกรณีผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการก่อสร้าง ต่อเติม ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร หรือ
สิ่งปลูกสร้าง ที่มีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้าง หรืองานในส่วนใด ๆ โดยมิได้รับอนุญาตจาก 
ยสท. ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ปรับตามเงื่อนไข ดังนี้ 

26.2.1 ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่าปลูกสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างใด ๆ โดยมิได้รับ
อนุญาต ยสท.จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตราร้อยละ 5 (ห้า) ของมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว ทั้งนี้ การ
เรียกเก็บค่าปรับไม่ต่ำกว่า 1,000 บาท (หนึ่งพันบาทถ้วน) ต่อครั้ง 

26.2.2 ถ้าผู ้ได้รับสิทธิการเช่าปลูกสร้างอาคารหรือสิ ่งปลูกสร้างใด ๆ โดยได้รับ
อนุญาตจาก ยสท. โดยถูกต้องแล้ว แต่ในภายหลังผู้ได้รับสิทธิการเช่าต่อเติม หรือดัดแปลงอาคารหรือสิ่งปลูก
สร้างใด ๆ โดยมิได้รับอนุญาต ยสท. จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตราร้อยละ 5 (ห้า) ของมูลค่าที่ต่อเติมหรือ
ดัดแปลง ทั้งนี้ การเรียกเก็บค่าปรับไม่ต่ำกว่า 1,000 บาท (หนึ่งพันบาทถ้วน) ต่อครั้ง 

26.2.3 ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่าต่อเติมหรือดัดแปลงอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างโดยมิได้รับ
อนุญาต ยสท. จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตราร้อยละ 5 (ห้า) ของมูลค่าที่ต่อเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ การเรียกเก็บ
ค่าปรับไม่ต่ำกว่า 1,000 บาท (หนึ่งพันบาทถ้วน) ต่อครั้ง 

26.2.4 อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างทุกชนิดในสัญญาเช่า ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่ารื้อถอน
อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้างไม่ว่าทั้งหมด หรือแต่บางส่วนโดยมิได้รับอนุญาต ยสท.  จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตรา
ร้อยละ 5 (ห้า) จากมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่ถูกรื้อถอน ทั้งนี้ การเรียกเก็บค่าปรับไม่ต่ำกว่า 5,000 บาท 
(ห้าพันบาทถ้วน) ต่อครั้ง โดยยังไม่รวมถึงค่าเสียหายอื่น 

26.2.5 ในกรณีการเช่าที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้ ยสท. ถ้าผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าลงมือก่อสร้างอาคารก่อนเจ้าหน้าที่ทำการปักผังอาคาร ยสท. จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตราร้อยละ 10 
(สิบ) ของมูลค่าท่ีได้ดำเนินการไปก่อนเจ้าหน้าที่ทำการปักผัง ทั้งนี้ การเรียกเก็บค่าปรับไม่ต่ำกว่า 10,000 บาท 
(หนึ่งหมื่นบาทถ้วน) ต่อครั้ง 

26.2.6 ในกรณีการเช่าที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้ ยสท. ถ้าผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าเปลี่ยนรายการก่อสร้าง รื้อถอน ต่อเติม หรือดัดแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทั้งหมดของอาคารหรือสิ่ง
ปลูกสร้างก่อนได้รับอนุญาตหรือโดยไม่มีสิทธิจะกระทำได้ ยสท. จะเรียกเก็บค่าปรับในอัตราไม่ต่ำกว่าร้อยละ 
10 (สิบ) จากมูลค่าท่ีเปลี่ยนแปลงรายการก่อสร้าง รื้อถอน ต่อเติม หรือดัดแปลง และถ้าทำให้มูลค่าของอาคาร
หรือสิ่งปลูกสร้างลดลง ยสท. จะเรียกเก็บเงินทดแทนราคามูลค่าที่ลดลงอีกส่วนหนึ่งด้วย 
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26.2.7 ในกรณีการก่อสร้าง ต่อเติม ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร หรือสิ่งปลูกสร้าง 
(ข้อ 26.2.1-26.2.6) เป็นเหตุให้อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างขาดความมั่นคงแข็งแรงอันอาจจะเป็นอันตรายแก่ชีวิต 
ร่างกาย ทรัพย์สิน ถ้าเห็นว่าสามารถเสริมความมั่นคงได้ จะให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเสริมความมั่นคงด้วยทุน
ทรัพย์ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเอง และ ยสท. จะเรียกเก็บค่าปรับจากมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนเสริม
ความมั่นคง 

26.2.8 ในกรณีที่ไม่อาจดำเนินการตามข้อ 26.2.7 หรือทำให้ขาดความสวยงาม หรือ
มีเหตุอื่นใดเพื่อประโยชน์ของ ยสท. ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำให้ที่ดิน อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นกลับคืนคง
สภาพเดิมด้วยทุนทรัพย์ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเอง และให้เรียกเก็บค่าปรับตามข้อ 26.2.1-26.2.6 รวมทั้ง
ค่าเสียหายอ่ืนด้วย 

26.3 หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า ถ้าที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาเช่า ให้ ยสท. 
สามารถสั่งริบ หรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าทั้งหมดหรือบางส่วน ได้ดังนี้ 

(1) ในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาเช่าข้อใดข้อหนึ่งและ ยสท. มิได้ใช้สิทธิบอก
เลิกสัญญาเช่า โดยในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาเช่าข้อใดข้อหนึ่ง และ ยสท. ได้บอกกล่าวการผิด
สัญญาเช่านั้นให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทราบเป็นหนังสือแล้ว หาก ยสท. มิได้ใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่า ให้ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าทำการเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนจากการผิดสัญญาเช่าโดยชำระค่าเสียหายให้แก่ ยสท. หากผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าเพิกเฉยไม่ชำระค่าเสียหายดังกล่าว ผู้ ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหรือบังคับจาก
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ทันที โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าสละสิทธิ์ในการโต้แย้งหรือคัดค้านอย่าง
สิ้นเชิง 

(2) กรณทีีผู่้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญาเช่า และ ยสท. ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา
เช่า ให้ ยสท. ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าเต็มจำนวนได้ทันทีโดยมิต้องบอกกล่าว
ทวงถาม 

26.4 สัญญาเช่าทุกข้อถือเป็นสาระสำคัญ หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใด 
หรือแม้แต่ส่วนหนึ่งส่วนใดที่ไม่ได้ระบุการปรับไว้ และผู้ได้รับสิทธิการเช่าซึ่งประพฤติผิดสัญญาเช่าดังกล่าวนั้น 
เมื่อได้รับคำบอกกล่าวเป็นหนังสือจาก ยสท. แล้วไม่จัดการแก้ไขให้ถูกต้องตามสัญญาภายในระยะเวลาที่ ยสท. 
กำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าตามจำนวนที่ระบุใน
สัญญาเช่าเสียทั้งสิ้น 

26.5 หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าผิดสัญญาเช่าข้อหนึ่งข้อใด ยสท. มีสิทธิปรับตามที่ระบุไว้ หาก
ไม่ได้ระบุค่าปรับไว้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ปรับเป็นเงินเท่ากับค่าเช่า 1 (หนึ่ง) ปี โดยเป็นค่าเช่าในปีที่ผิด
สัญญาเช่า แต่ละกรณีความผิดและ ยสท. มีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเช่าได้อีกด้วย 
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27. การเลิกสัญญาเช่า 
27.1 ยสท. มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในกรณีที่เกิดเหตุการณ์อย่างหนึ่งอย่างใดดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัว และถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด 
หรือเป็นผู้ถูกคำพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย 

(2) ผู้ได้รับสิทธิการเช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขการโอนสิทธิในการจัดหาประโยชน์ การบริหาร
จัดการ และการโอนสิทธิการเช่าตามข้อ 17 

(3) ผู้ได้รับสิทธิการเช่าแจ้งว่าไม่ประสงค์จะซ่อมแซมอาคารและสิ่งปลูกสร้างให้กลับคืน
สภาพเดิมตามสัญญาเช่าข้อ 14.8 

(4) ผู้ได้รับสิทธิการเช่าค้างชำระค่าตอบแทนตาม ข้อ 7.1, 7.3 และ 7.4 ทั้งหมดหรือ
บางส่วนเกินกว่า 3 (สาม) เดือน และไม่ชำระให้เสร็จสิ้นภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง เป็น
หนังสือจาก ยสท. 

(5) การจัดหาประโยชน์ในที ่ดินของโครงการฯ ไม่สามารถทำได้โดยสิ ้นเชิง หรือ
สิ่งก่อสร้างทั้งหมดในโครงการฯ ถูกทำลายหรือเสียหายโดยสิ้นเชิงจนไม่อาจดำเนินกิจการตามโครงการฯ ต่อไปได้ 

(6) สิทธิในการจัดหาประโยชน์ที ่ดินระยะยาวถูกเพิกถอน เช่น สิทธิในการจัดหา
ประโยชน์ถูกเพิกถอนตามการบังคับคดี การจำนอง สิทธิในการอนุญาตก่อสร้าง ใบอนุญาตการประกอบธรุกิจ 
และอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น 

(7) สภาพการเป็นนิติบุคคลของผู้ได้รับสิทธิการเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด 
(8) ผู้ได้รับสิทธิการเช่า ไม่สามารถจะปฏิบัติตามสัญญาเช่าให้แล้วเสร็จภายในเวลาที่

กำหนดไว้ ทั้งนี้ ยกเว้นกรณีที่ไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าเพราะเหตุสุดวิสัยซึ่งผู้ได้รับสิทธิการเช่ามิได้เป็นผู้
ก่อหรือมีส่วนร่วมก่อให้เกิดข้ึน 

(9) ผู้เข้าประมูลที่ได้รับสิทธิการเช่าแล้วต้องการจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นใหม่เพื่อเข้าทำ
สัญญาเช่ากับ ยสท. มีการลดทุนจดทะเบียนที่ระบุไว้ตามข้อ 2.2.1 หรือข้อ 2.2.2 และ/หรือมีการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างผู้ถือหุ้น ยสท. 

(10)  การเลิกสัญญาเช่าข้อ 27.1 (1) – 27.1 (9) นั้น หากปรากฏว่าผู้ได้รับสิทธิการเช่า
ได้โอนสิทธิและหน้าที่ให้แก่ผู้ให้กู้ให้ดำเนินการตามข้อ 18.2 

(11) ในกรณีที ่ผ ู ้ได้ร ับสิทธิการเช่าประพฤติผิดสัญญาเช่าข้อหนึ ่งข้อใด และไม่
ดำเนินการแก้ไข ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับจากได้รับหนังสือแจ้งจาก ยสท. ยสท.มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ 

(12) ในระหว่างอายุสัญญาเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง หากสัญญา
เช่าสิ้นสุดลงไม่ว่ากรณีใด ๆ ให้สัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์สิ้นสุดลงด้วย 

(13) ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า หรือผิดสัญญาเช่าข้อใดข้อหนึ่ง และ
การผิดสัญญาเช่านั้นเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายต่อประโยชน์ของประเทศชาติ หรือต่อความปลอดภัย หรือ
ความเป็นอยู่ของประชาชน หรือต่อกิจการของ ยสท. ยสท.มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันท ี
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(14) ถ้าผู้ได้รับสิทธิการเช่านำที่ดินทั้งหมดหรือบางส่วนไปให้ผู้อ่ืนเช่าช่วง นำไปใช้หรือ
จัดหาประโยชน์อย่างอื ่นนอกเหนือจากวัตถุประสงค์การเช่า ยอมให้ผู ้อื ่นใช้หรือจัดหาประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ที่เช่า หรือโอนสิทธิการเช่าให้กับบุคคลอื่น โดยมิได้รับอนุญาตจาก ยสท. หากผู้ได้รับสิทธิการ
เช่าปฏิบัติฝ่าฝืนให้ถือว่าสัญญาเช่าเป็นอันสิ้นสุดทันที และผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. ริบหลักประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเช่าเสียทั้งสิ้น 

ทั้งนี้ ยสท. มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าและเข้ายึดถือครอบครองทรัพย์สินที่ดินได้ทันที 
และจัดการต่อไปตามที่เห็นสมควร 

หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าละเลย เพิกเฉย ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าทั้งหมดหรือบางส่วน
หรือผิดสัญญาเช่าข้อใดข้อหนึ่งอย่างต่อเนื่อง ซึ่งให้ ยสท. ได้ส่งคำบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรไปยังผู้ได้รับ
สิทธิการเช่าให้ปฏิบัติตามสัญญาเช่าหรือให้ทำการแก้ไขการผิดสัญญาเช่าเช่นว่านั้น แต่ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายังคง
เพิกเฉย ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่า หรือไม่ทำการแก้ไขการผิดสัญญาเช่าเช่นว่านั้นภายในระยะเวลา 90 (เก้าสิบ) 
วัน นับแต่ได้รับการบอกกล่าว ให้ ยสท. มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้ได้ทันท ี

27.2 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะไม่เป็นฝ่ายบอกเลิกสัญญาเช่า เว้นแต่มีเหตุต่อไปนี้ 
(1) ยสท. จงใจผิดสัญญาเช่าในข้อสาระสำคัญและผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้แจ้งต่อ ยสท. 

ว่าให้ทำการแก้ไขและเยียวยาการผิดสัญญาเช่านั้น และเหตุการณ์ที่ผิดสัญญาเช่านั้นไม่ได้รับการแก้ไขเป็น
เวลานานมากกว่า 30 (สามสิบ) วัน 

(2) ยสท. จงใจหรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงไม่ดำเนินการตามข้อกำหนดใด ๆ ของ
สัญญาเช่า 

(3) ยสท. ไม่สามารถส่งมอบพื้นที่โครงการฯ การให้สิทธิในการจัดหาประโยชน์ที่ดิน
ระยะยาวได้ 

(4) ยสท. ไม่ยอมอนุมัติตามที่กำหนดไว้ในสัญญาเช่าอย่างต่อเนื่อง ซึ่งการอนุมัติ
ดังกล่าวเป็นการทีส่ัญญาเช่ากำหนดไว้เป็นเงื่อนไขก่อนที่จะสามารถดำเนินงานหรือดำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง
ต่อไปได ้

(5) หากเกิดเหตุที ่ทำให้ผู ้ได้รับสิทธิการเช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้
เนื่องจากความผิดของ ยสท.  ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้และ ยสท. จะต้องคืนเงิน
ค่าตอบแทนที่ชำระตามสัดส่วนของระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่ หลังหักค่าใช้จ่ายใดที่ค้างชำระตามสัญญาเช่า 

(6) มีการเวนคืนหรือยึดเป็นที่ดินของรัฐส่วนหนึ่งส่วนใดของพื้นที่โครงการฯ ที่เป็น
ที่ตั้งโครงการฯ และผลของการเวนคืนนั้นกระทบต่อโครงการฯ อย่างมีนัยสำคัญ ตามข้อ 24 

ทั้งนี้ ก่อนการใช้สิทธิ์บอกเลิกสัญญาเช่า ตามข้อ 27.2 (1) ถึงข้อ 27.2 (6) ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวให้ ยสท.แก้ไข เยียวยาการผิดสัญญาเช่า หรือเหตุผิดนัดนั้น และ ยสท.
จะต้องใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดที่จะแก้ไขเยียวยาเหตุดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ผู้ ได้รับสิทธิการเช่า
กำหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน หากเหตุการณ์ดังกล่าวมิได้รับการแก้ไขเยียวยาภายในระยะเวลาที่
กำหนดผู้ได้รับสิทธิการเช่าอาจใช้สิทธิ์บอกเลิกสัญญาเช่านี้ได้ทันที 
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27.3 การเลิกสัญญาเช่าโดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยและเหตุ
ดังกล่าวรุนแรงถึงขนาดที่ทำให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่อาจปฏิบัติตามพันธะของตนที่มีอยู่ตามสัญญาเช่าได้
ทั้งหมด ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้

28. ผลของการเลิกสัญญาเช่า 
เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือในกรณีที่สัญญาเช่าเลิกกันตามข้อ 27 ผู้ได้รับสิทธิการเช่า

จะต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดต่อไปนี้โดยไม่โต้แย้งคัดค้านใด ๆ 

28.1 เมื่อมีการบอกเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าสิ้นสุดลงเพราะเหตุสุดวิสัยหรือเหตุอ่ืน
นอกเหนือจากการสิ้นสุดลงเพราะครบกำหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่า ไม่ว่ากรณีใด ๆ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าสิ้น
สิทธิในการจัดการและดำเนินการในโครงการฯ ให้อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ส่วนควบของที่ดิน อุปกรณ์ รวมทั้ง
ระบบเครื่องปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบเครื่องโทรคมนาคม ระบบบำบัดสิ่งโสโครกและน้ำเสีย เครื่อง
ตกแต่ง ครุภัณฑ์ และอื่น ๆ ของโครงการฯ ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ ยสท. ทันที และผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องส่ง
มอบที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ ยสท. ในสภาพที่ดีและใช้การได้ ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวัน
สิ้นสุดสัญญาเช่า 

 ยสท. มีสิทธิ์เลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินของโครงการฯ ทั้งหมดหรือบางส่วน หรือ
สั่งให้รื้อถอนทั้งหมดหรือบางส่วน รายละเอียดตามข้อ 28.3 ในกรณีที่ ยสท.ไม่ประสงค์รับโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินของโครงการฯ รายการใด ไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามี
หน้าที่ในการรื้อถอน ขนย้ายทรัพย์สินของโครงการฯ ที่ ยสท.ไม่ประสงค์รับโอนให้แล้วเสร็จภายใน 90 (เก้า
สิบ) วัน นับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่า หรือระยะเวลาที่ ยสท.กำหนดด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเอง 

 ทั้งนี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องขนย้ายทรัพย์สินเฉพาะส่วนของผู้ได้รับสิทธิการเช่าที่ไม่
เกี่ยวข้องกับการดำเนินธุรกิจและบริวารออกไปภายในกำหนด 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันที่สัญญาเช่าสิ้นสุดลง 
หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ดำเนินการภายในกำหนดเวลาดังกล่าว ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท. เข้าไป
ขนย้ายทรัพย์สินของผู้ได้รับสิทธิการเช่า และเข้าครอบครองที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาเช่าได้
ทันที โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมสละสิทธิที่จะดำเนินคดี ทั้งคดีแพ่งและคดีอาญากับ ยสท. และยินยอม
ชดใช้ค่าเสียหายแก่ ยสท. ทั้งสิ้น โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าทดแทนจาก ยสท. 
แต่อย่างใด 

 ในกรณีทรัพย์สินตามวรรคหนึ่งชำรุดหรือเสียหาย ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องซ่อมแซม
ความชำรุดหรือเสียหายเช่นว่านั ้นให้ดีและใช้การได้ดังเดิม ด้วยค่าใช้จ่ายของผู ้ได้รับสิทธิการเช่าก่อน
กำหนดการส่งมอบตามวรรคหนึ่ง ตามข้อ 14.8 รวมทั้งจะต้องเป็นผู้ดำเนินการขออนุญาตจากหน่วยงาน
ราชการที่เก่ียวข้อง 
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28.2 ทรัพย์สินของโครงการฯ ที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจะต้องส่งมอบกรรมสิทธิ์ เมื่อสัญญาเช่า
ที่ดินเพ่ือดำเนินการจัดหาประโยชน์สิ้นสุดลง อย่างน้อยจะต้องมีอาคารและสิ่งปลูกสร้างขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม
และมีมูลค่าขั้นต่ำไม่น้อยกว่าตามที่กำหนดตามข้อ 5.2 โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องเป็นผู้รับผิดชอบในบรรดา
ภาษี อากร ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอ่ืนใด ที่เก่ียวข้องกับการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินของโครงการฯ ให้กับ 
ยสท. และหากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ทำตามการส่งมอบหรือทำการส่งมอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่มีขนาด
พื้นที่ใช้สอยรวมน้อยกว่าที่กำหนดข้างต้น ให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าทำการชำระเงินทดแทนการก่อสร้างอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างเฉพาะส่วนที่ทำการก่อสร้างให้ครบถ้วน 

 ซึ ่งการคำนวณเงินทดแทนการก่อสร้างให้ทำการคำนวณเงินทดแทนการก่อสร้าง
อาคารและสิ่งปลูกสร้างจากการนำเอาราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างต่อตารางเมตร ณ ปีที่
สัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการจัดหาประโยชน์สิ้นสุดลง (ซึ่งเป็นราคาประเมินของประเภทอาคารและสิ่งปลูก
สร้างตามที่กำหนดตามรูปแบบโครงการฯ ที่กำหนดในสัญญาเช่า) คูณกับพื้นที่ใช้สอยของอาคารและสิ่งปลูก
สร้างส่วนที่ก่อสร้างไม่ครบถ้วน โดยผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมให้ ยสท.หักเงินทดแทนการก่อสร้างอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างให้ครบถ้วน ตามข้อกำหนดของ ยสท.จากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า กรณีหลักประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเช่าไม่เพียงพอให้ผู้ได้รับสิทธิการเช่าจ่ายเงินทดแทนเพ่ิมให้ครบตามจำนวน 

28.3 ยสท.มีสิทธิ์เลือกรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินของโครงการฯ ทั้งหมดหรือบางส่วนตาม
ข้อ 16.1 ในกรณีที่ ยสท.ไม่ประสงค์รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของโครงการฯ รายการใด ไม่ว่าจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ามีหน้าที่ในการรื้อถอน ขนย้ายทรัพย์สินของโครงการฯ
ที่ ยสท.ไม่ประสงค์รับโอนให้แล้วเสร็จภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่า หรือระยะเวลาที่ 
ยสท.กำหนดด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่าเอง 

28.4 บรรดาเงินค่าตอบแทน ค่าธรรมเนียมการเช่า ค่าเช่า ค่าภาษีต่าง ๆ ค่าธรรมเนียมการ
จดทะเบียนการเช่า ค่าธรรมเนียมทางราชการ รวมทั้งค่าเสียโอกาสในการจัดหาประโยชน์ในที่ดินตามสัญญา
เช่า และอ่ืน ๆ (ถ้ามี) ทีผู่้ได้รับสิทธิการเช่าได้ชำระให้แก ่ยสท. ไว้แล้วให้ตกเป็นของ ยสท. ทั้งสิ้น 

28.5 ในกรณีที่ ยสท. ต้องเสียหายจากการบอกเลิกสัญญาเช่าโดยเหตุที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
เป็นฝ่ายประพฤติผิดสัญญาเช่า ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายินยอมชดใช้ค่าเสียหายทั้งปวงให้แก่ ยสท. และยอมให้ 
ยสท. ริบหรือบังคับจากหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

28.6 กรณีที่สัญญาเช่าเลิกกันไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ แต่ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายังคงครอบครอง
ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างอยู่ และชำระค่าตอบแทนให้แก่  ยสท.  กรณีเช่นว่านี้ไม่ถือว่าเป็นการต่อสัญญา
เช่า ส่วนค่าตอบแทนที่ได้รับไว้ดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของค่าเสียหาย ซึ่ง ยสท. อาจรับไว้เพื่อบรรเทาความ
เสียหายที่เกิดหรืออาจเกิดแก่ ยสท.  ทั้งนี้ ไม่ถือเป็นการตัดสิทธิ ยสท. ที่จะเรียกค่าเสียหายทั้งหลายทั้งปวง
จากผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

28.7 เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง บรรดาข้อผูกพันทั้งปวงระหว่าง ยสท. กับผู้ได้รับสิทธิการเช่า 
และ/หรือคู่สัญญาของผู้ได้รับสิทธิการเช่าย่อมสิ้นสุดลงไปด้วย เว้นแต่ ข้อผูกพันทางการเงินซึ่งยังมิได้มีการ
ปฏิบัติครบถ้วน และข้อผูกพันที่กำหนดในสัญญาเช่าว่าจะต้องปฏิบัติหลังสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 
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28.8 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องโอนสิทธิและข้อผูกพันและข้อตกลงใด ๆ ที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
ทำกับบุคคลภายนอกในช่วงระยะเวลาก่อสร้าง เช่น สิทธิประโยชน์จากการประกันภัย ความคุ้มครองตาม
กฎหมาย เป็นต้น ทั้งนี้  ยสท. จะได้รับโอนสิทธิและข้อผูกพันและข้อตกลงเฉพาะส่วนที่  ยสท. จะได้รับ
ประโยชน์ 

28.9 นอกจากการโอนกรรมสิทธิ์ตามข้อ 28.1 สิทธิและข้อผูกพันและข้อตกลงซึ่งเป็นการ
โอนตามสภาพที่เป็นอยู่ในขณะนั้น ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่มีภาระผูกพันที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอื่น ๆ 
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่าให้แก่ ยสท.  

28.10 ตราบใดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ ผู้ได้รับสิทธิการเช่ายังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ใน
อุปกรณ์และทรัพย์สินอ่ืน ๆ และมีสิทธิในอันจะก่อภาระติดพันและก่อสิทธิให้เจ้าหนี้มีหลักประกันเหนือทรัพย์สิน
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของทรัพย์สินของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

28.11 ก่อนที่จะได้มีการส่งมอบทรัพย์สินของโครงการฯ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องตรวจสอบ
สภาพของทรัพย์สินของโครงการฯ ร่วมกับ ยสท. ให้แล้วเสร็จภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากวันสิ้นสุด
สัญญาเช่า 

28.12 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องจัดเตรียมเอกสาร รายงาน คู่มือการปฏิบัติงาน เอกสาร
ทางการบัญชีและเอกสารเกี่ยวกับการดำเนินโครงการฯ ทั้งหมดเพื่อทำการส่งมอบให้กับ ยสท. พร้อมการส่ง
มอบทรัพย์สินตามข้อ 28.1 โดยให้จัดทำทะเบียนทรัพย์สินและตรวจสอบร่วมกันระหว่าง ยสท. และผู้ได้รับ
สิทธิการเช่า และส่งมอบทรัพย์สินให้กับ ยสท.ทัง้สิ้น โดยมีรายการประกอบด้วย ชื่อทรัพย์สิน ยี่ห้อ รุ่น จำนวน 
อายุ ราคาทางบัญชี มูลค่าทรัพย์สินที่มีการประเมินโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับการรับรองจาก
สำนักงานกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (กลต.) 

28.13 การส่งมอบทรัพย์สินของโครงการฯ ให้แก่ ยสท. เพราะเหตุของการเลิกสัญญาเช่าที่
ไม่ได้เกิดจากความผิดของ ยสท. หรือสัญญาเช่าสิ ้นสุดลง ไม่ก่อให้เกิดสิทธิในการได้รับค่าก่อสร้าง ค่า
ดำเนินการ หรือค่าตอบแทนอ่ืนใดแก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

28.14  ผู้เช่าช่วงต้องให้หมดสัญญาเช่าภายในระยะเวลาของสัญญาเช่าที่ดินเพื่อดำเนินการ
จัดหาประโยชน์ เช่น ร้านค้าย่อย เป็นต้น 

28.15 การสิ้นสุดลงของสัญญาเช่า ไม่ว่าด้วยการสิ้นสุดลงของระยะเวลาหรือการเลิกสัญญา
เช่าโดยคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใด ให้การสิ้นสุดลงของสัญญาเช่าไม่ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อข้อสัญญาเช่าที่กำหนด
ไว้อย่างชัดแจ้ง ให้คู ่สัญญาต้องดำเนินการหลังจากสัญญาเช่าสิ้นสุดลง และไม่ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อการ
ดำเนินการที่จำเป็นต้องทำอย่างต่อเนื่องต่อไปแม้ว่าสัญญาเช่าจะสิ้นสุดลง 

28.16 ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องไปดำเนินการเรื่องสิทธิประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับร้านค้าที่ต้อง
โอนทรัพย์สินให้เป็นของ ยสท.ตามท่ี ยสท.กำหนดก่อนสิ้นสุดสัญญาเช่า 1 (หนึ่ง) ปี 
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29. การดำเนินการในกรณีปฏิบัติตามข้อ 28.1 ล่าช้า 
29.1 หากผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่ส่งมอบทรัพย์สินให้ ยสท. ตามข้อ 28.1 ผู้ได้รับสิทธิการเช่า

ต้องเสียค่าปรับจากการส่งมอบล่าช้าในอัตราวันละ ......... ....... บาท (.....................บาทถ้วน) นับแต่วันครบ
กำหนดส่งมอบ จนถึงวันที่ดำเนินการเสร็จสิ้น อย่างไรก็ดี หาก ยสท. ต้องเสียหายจากการที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่า
ปฏิบัติล่าช้าดังกล่าวผู้ได้รับสิทธิการเช่าตกลงยินยอมรับผิดชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ ยสท. จนครบถ้วนโดยมิ
ชักช้า 

29.2 เพ่ือเป็นหลักประกันการส่งมอบทรัพย์สินภายในเวลาที่กำหนด ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้อง
จัดหาหนังสือค้ำประกันที่ไม่กำหนดระยะเวลาสิ้นสุดการค้ำประกันของธนาคารที่  ยสท. เห็นชอบในวงเงินไม่
น้อยกว่าราคาขั้นต่ำที่ ยสท. กำหนด ................. บาท (.......................... บาทถ้วน) มาส่งมอบให้แก่ ยสท. 
ภายใน 30 (สามสิบ) วัน ก่อนวันเริ่มปีการเช่าปีสุดท้าย เมื่อผู้ได้รับสิทธิการเช่าปฏิบัติตามข้อ 28.1 ครบถ้วน 
ภายในเวลาที่กำหนด ยสท. จะปลดภาระค้ำประกันและส่งคืนหนังสือค้ำประกันของธนาคารให้แก่ผู้ได้รับสิทธิ
การเช่าภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับจากวันที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าได้ส่งมอบทรัพย์สินในสภาพเรียบร้อยให้แก่ 
ยสท. เรียบร้อยแล้ว ทั้งนี้ ผู้ได้รับสิทธิการเช่าเป็นฝ่ายรับภาระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เกี่ยวกับการ
ออกหนังสือค้ำประกันดังกล่าว ในกรณีที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่จัดหาหนังสือค้ำประกันของธนาคารมาส่งมอบ
ให้กับ ยสท. ภายในระยะเวลาที่กำหนด และไม่ส่งมอบหนังสือค้ำประกันธนาคารภายใน 45 (สี่สิบห้า) วัน นับแต่
วันที่ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจาก ยสท.  ยสท.มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ 

30. เหตุสุดวิสัย 
30.1 ความหมายของ เหตุสุดวิสัย (Force Majeure) 

(1) “เหตุสุดวิสัย” หมายถึง เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นจากธรรมชาติหรือการกระทำของ
บุคคลหนึ่งบุคคลใดที่เกิดขึ้นโดยฉับพลัน อยู่นอกเหนือจากการควบคุมของคู่สัญญา และไม่อาจป้องกันหรือ
หลีกเลี่ยงแม้ว่าจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรอันพึงคาดหมายได้จากบุคคลในฐานะและภาวะเช่นนั้นก็
ตาม ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นเหตุให้การดำเนินการตามสัญญาเช่านี้ โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถทำ
ได้หรือมีเหตุอันควรเชื่อได้ว่า การดำเนินการตามสัญญาเช่านี้เป็นไปไม่ได้ โดยที่เหตุการณ์ที่ถือว่าเป็นเหตุ
สุดวิสัยดังกล่าว รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงเหตุการณ์ ดังต่อไปนี้ 

(ก) สงคราม เหตุการณ์ระหว่างสงคราม การรุกราน สงครามกลางเมือง การ
ปฏิวัติ การก่อการจลาจล การก่อการร้ายอันมิใช่จารกรรมหรืออาชญากรรมปกติ 

(ข) การนัดหยุดงานของลูกจ้าง หรือของพนักงานของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอัน
ขยายวงกว้างขวางส่งผลกระทบเกินกว่าเฉพาะในองค์กรของคู่สัญญา 

(ค) คำสั่งของรัฐบาลพลเรือนหรือทหารเกี่ยวกับการกำหนดให้ถือเอาการริบหรือ
การทำลาย การเวนคืนทรัพย์สิน 

(ง) ภัยพิบัติตามธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว การระเบิดของภูเขาไฟ อุทกภัย
ร้ายแรง วาตภัยร้ายแรง และอัคคีภัย 
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(2) เหตุการณ์ดังต่อไปนี้ ไม่ถือว่าเป็นเหตุสุดวิสัย ถึงแม้ว่า เหตุการณ์ดังต่อไปนี้จะ
เกิดข้ึนและก่อให้เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิงต่อทรัพย์สินในโครงการฯ และทำให้การดำเนินโครงการฯ ไม่อาจ
เป็นไปได้อีกต่อไปก็ตาม จะไม่ถือเป็นเหตุทำให้คู่สัญญาหลุดพ้นจากหนี้และความรับผิดตามสัญญาเช่านี้ 

(ก) เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นเพราะเจตนา หรือความประมาทเลินเล่อของคู่สัญญาฝ่าย
หนึ่งฝ่ายใด หรือเป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นโดยเจตนาหรือประมาทเลินเล่อของลูกจ้าง ตัวแทน หรือผู้รับเหมาช่วง
ของผู้ได้รับสิทธิการเช่า 

(ข) เหตุการณ์ที ่อาจคาดเดาได้ว่าจะเกิดขึ ้น ณ วันที ่ทำสัญญาเช่า หรือเป็น
เหตุการณ์ที่เป็นการหลบเลี่ยงหรือละเว้นการปฏิบัติตามข้อกำหนดในสัญญาเช่า 

(ค) การที่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าไม่อาจดำเนินโครงการฯ ต่อไปได้เพราะเหตุขาดเงิน
ลงทุน หรือไม่อาจหาแหล่งงานของโครงการฯ ได ้

30.2 เหตุสุดวิสัยที่มีผลให้คู่สัญญาหลุดพ้นจากหนี้และความรับผิด 
เหตุสุดวิสัยที่มีผลให้คู่สัญญาหลุดพ้นจากหนี้และความรับผิดตามสัญญาเช่านี้ จะต้อง

เป็นเหตุสุดวิสัยที่เกิดขึ้นแล้วทำให้เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิงต่อทรัพย์สินในโครงการฯ และทำให้การดำเนิน
โครงการฯ ไม่อาจเป็นไปได้อีกต่อไป โดยที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างมิได้มีส่วนก่อให้เกิด หรือมิได้มีส่วนทำให้
เหตุการณ์นั้นเกิดขึ้นทั้งทางตรงหรือทางอ้อม อีกทั้งคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างได้พยายามอย่างเต็มความสามารถ
เพื่อหลีกเลี่ยงการเกิดขึ้นของเหตุการณ์นั้น และ/หรือดำเนินการเพื่อลดความเสียหายที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจาก
เหตุการณ์นั้น ๆ 

30.3 เหตุสุดวิสัยทำให้การปฏิบัติตามสัญญาเช่านั้นเป็นไปไม่ได้โดยสิ้นเชิง 
เมื่อมีเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นและส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาเช่านี้ของคู่สัญญา

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งแห่งสัญญาเช่านี้ในสาระสำคัญอย่างรุนแรงหรือกระทบต่อฐานะทางการเงินของคู่สัญญา ฝ่ายใด
ฝ่ายหนึ่งแห่งสัญญาเช่านี้อย่างรุนแรง จนคาดหมายได้ว่าอาจทำให้การปฏิบัติตามสัญญาเช่านั้นเป็นไปไม่ได้โดย
สิ้นเชิงหรือบางส่วน หรือทำให้การดำเนินโครงการฯ สำเร็จล่าช้า เมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งร้องขอเป็นลาย
ลักษณ์อักษรไปยังคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง พร้อมแสดงหลักฐานที่ชัดเจนเพื่อสนับสนุนคำร้องขอของตน คู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายจะต้องร่วมกันพิจารณาถึงการร้องขอนั้น โดยมิชักช้าเพื่อหาทางป้องกันหรือแก้ไขโดยเร็วอย่างเป็น
ธรรม หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายเห็นว่า การร้องขอนั้นเป็นเรื่องที่พึงบรรเทาความเสียหายระหว่างกันได้ก็ให้
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกันตามนั้น 

30.4 การขยายระยะเวลาของสัญญาเช่าเพราะเหตุสุดวิสัย 
ให้ระยะเวลาของการดำเนินการตามสัญญาเช่านี้ขยายออกไปเท่ากับระยะเวลาที่ทำให้

คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่อาจปฏิบัติการตามสัญญาเช่าได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 
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30.5 การเลิกสัญญาเช่าเพราะเหตุสุดวิสัย 
เมื่อมีเหตุสุดวิสัยอันเป็นเหตุให้มีการเลิกสัญญาเช่าได้โดยชอบเกิดขึ้น ให้คู่สัญญาทั้ง

สองฝ่ายพิจารณาร่วมกันเพื่อหาทางออกร่วมกัน หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่อาจหาข้อยุติของการดำเนินการ
แก้ไขปัญหาที่เกิดจากเหตุสุดวิสัยได้ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับจากที่ได้มีการเจรจาร่วมกัน ให้คู่สัญญาฝ่าย
หนึ่งฝ่ายใดบอกเลิกสัญญาเช่าได ้

หากเหตุสุดวิสัยเกิดขึ้นนานกว่า 1 (หนึ่ง) ปี คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดมีสิทธิบอกเลิกการเช่า
นี้ได้และ ยสท. ตกลงคืนค่าเช่าตามข้อ 7.1 และข้อ 7.3 หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า และอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 
ให้แก่ผู้ได้รับสิทธิการเช่าตามสัดส่วนของระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่หลังหักค่าใช้จ่ายใดที่ค้างชำระตามสัญญาเช่า 
โดย ยสท. จะดำเนินการส่งคืนค่าเช่าดังกล่าวให้แก่ผู้ ได้รับสิทธิการเช่าภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่
คู่สัญญาได้รับการบอกกล่าวเลิกสัญญาเช่า 

31. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่า 
การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าให้ทำเป็นหนังสือ ตามรูปแบบและพิธีการเช่นเดียวกับการทำ

สัญญาเช่านี้ หรือตามรูปแบบที่ ยสท. เห็นสมควร 

32. การส่งคำบอกกล่าวหรือหนังสือ 
บรรดาหนังสือติดต่อ ทวงถาม บอกกล่าว การให้ความยินยอม หรือความเห็นชอบใด ๆ หรือ

หนังสืออื่นใดที่ส่งให้แก่คู่สัญญาตามสัญญาเช่า ต้องทำเป็นหนังสือ และจะถือว่าได้ส่งไปโดยชอบแล้ว หากได้
จัดส่งโดยทางหนึ่งทางใด ดังต่อไปนี้ 
 -  ส่งมอบโดยบุคคลแก่ผู้แทนที่ได้รับมอบหมายแต่ละฝ่าย 
 -  ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 
 -  ทางโทรสาร หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (อีเมล / E-mail) แล้วยืนยันเป็นหนังสือโดยเร็ว
ไปยังชื่อและท่ีอยู่ของคู่สัญญา ดังต่อไปนี้ 
 ยสท. :  ผู้ว่าการการยาสูบแห่งประเทศไทย 
     การยาสูบแห่งประเทศไทย 
     184 ถนนพระราม 4 แขวงคลองเตย 
     เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
     โทรศัพท์/โทรสาร .................................................. 
     อีเมล  ................................................. 
 ผู้ได้รับสิทธิการเช่า : ผู้มีอำนาจกระทำการ 
     บริษัท ..................................................... 
     ที่อยู่ ................................................................ 
    ................................................................ 
   โทรศัพท์/โทรสาร .................................... .............. 
   อีเมล .................................................. 



 

(ร่าง) ขอบเขตโครงการ (Terms of Reference (TOR))   หน้า   61 

33. ข้อกำหนดที่ใช้บังคับไม่ได้ไม่มีผลกระทบต่อข้อกำหนดอื่นที่ใช้บังคับได้ 
หากข้อกำหนดและ/หรือเงื่อนไขในข้อใดข้อหนึ่งของสัญญาเช่าเป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ ไม่ชอบ

ด้วยกฎหมาย หรือใช้บังคับไม่ได้ตามกฎหมาย ให้ข้อกำหนดและเง่ือนไขข้ออ่ืน ๆ ซึ่งชอบด้วยกฎหมายสมบูรณ์ 
หรือใช้บังคับได้ ยังคงมีผลสมบูรณ์ใช้บังคับคู่สัญญาได้ต่อไปโดยแยกต่างหากจากส่วนที่เป็นโมฆะหรือไม่
สมบูรณ์นั้น 

34. การระงับข้อพิพาท 
ในกรณีที่มีข้อพิพาทเกิดขึ้นเกี่ยวกับข้อกำหนดของสัญญาเช่า หรือการปฏิบัติตามสัญญานี้ 

คู่สัญญาจะต้องทำการแก้ไขข้อพิพาทโดยการเจรจาก่อน หากไม่สามารถแก้ไขหรือหาข้อยุติสำหรับข้อพิพาท
ดังกล่าวได้ให้คู่สัญญานำข้อพิพาทดังกล่าวเข้าสู่การพิจารณาของศาลไทย คู่สัญญาตกลงให้ถือเอากฎหมายไทย
เป็นหลักในการบังคับใช้ต่อกัน และใช้ภาษาไทยเป็นภาษาในการดำเนินกระบวนการพิจารณา 

ในระหว่างที่ข้อพิพาทอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาล ให้คู ่สัญญายังคงต้องปฏิบัติตาม
ข้อกำหนดในสัญญาต่อไปจนกว่าจะมีคำพิพากษาถึงที่สุด โดยไม่อาจอ้างข้อขัดแย้ง หรือข้อพิพาทดังกล่าว เพ่ือ
เป็นเหตุหยุดหรือไม่ปฏิบัติตามสัญญา เว้นแต่กรณีท่ีมีการเลิกสัญญา 

35. การปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
  35.1 สัญญาเช่าอยู่ภายใต้บังคับและการตีความตามกฎหมายไทย ในการปฏิบัติงานต่าง ๆ ตาม
สัญญาเช่าดังกล่าว ผู้ได้รับสิทธิการเช่า ตัวแทน และบริวารของผู้ได้รับสิทธิการเช่า ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และคำสั่งต่าง ๆ ที่ออกโดย ยสท. หรือหน่วยงานราชการหรือองค์กรที่มีอำนาจ
หน้าที่เกี่ยวข้องภายในราชอาณาจักรไทยที่ออกใช้บังคับอยู่แล้วในขณะทำสัญญาเช่า หรือจะออกใช้บังคับ หรือ
แก้ไขเพ่ิมเติมในภายหน้าในส่วนที่เกี่ยวข้องกับงานนั้น ๆ ด้วย 
   35.2 คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันให้การบังคับและการตีความตามข้อกำหนดในสัญญาเช่า
และเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง และให้ระงับข้อพิพาทที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเช่านี้ ตลอดจนการตีความสัญญาเช่าให้
อยู่ในอำนาจของศาลไทย 
  35.3 สัญญาเช่าฉบับนี้ทำขึ้นเป็นภาษาไทย และการติดต่อสื่อสารระหว่างคู่สัญญาให้ทำเป็น
ภาษาไทย 
  35.4 การปฏิบัติตามกฎหมายและประโยชน์สาธารณะ ในการดำเนินโครงการฯ ตามสัญญา
เช่านี้ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต้องปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ทั้งปวงของประเทศไทยอย่างเคร่งครัด 
และตลอดเวลาของการดำเนินโครงการฯ นี้ ให้ถือว่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้รับรู้ถึงข้อกำหนดต่าง ๆ ของ
กฎหมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งกฎหมายเกี่ยวกับความมั่นคงของประเทศและการรักษาไว้ซึ่งประโยชน์สาธารณะ
และกิจการอันมีผลกระทบต่อความผาสุกปลอดภัยของประชาชน 
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  35.5 ผลของการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในข้อกฎหมาย
หรือมีการออกกฎหมายใหม่ รวมทั้งมีมติคณะรัฐมนตรีใด ๆ ซึ่งเป็นผลโดยตรงทำให้เกิดผลกระทบอย่างร้ายแรง
ต่อการดำเนินธุรกิจและต่อรายได้ หรือค่าใช้จ่ายของผู้ ได้รับสิทธิการเช่า เมื่อเปรียบเทียบกับรายได้และ/หรือ
ค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิการเช่า หรือก่อให้เกิดผลกระทบต่อ ยสท. ให้คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับผลกระทบดังกลา่ว
ทำหนังสือแจ้งถึงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงข้อกฎหมายดังกล่าวต่อ  ยสท. เพื่อเข้าหารือและหาแนว
ทางการแก้ไขผลกระทบดังกล่าวให้สิ ้นไปหรือหาแนวทางในการจ่ายค่าชดเชยให้แก่คู ่สัญญาฝ่ายที่ได้รับ
ผลกระทบอย่างเป็นธรรมและสมเหตุสมผล 

35.6 นอกจากเงื่อนไขดังกล่าวข้างต้น ผู้ได้รับสิทธิการเช่าต้องยินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขของ
สัญญาเช่าให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2561 พระราชบัญญัติการบริหารหนี้
สาธารณะ พ.ศ. 2548 พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 
2557 เรื่องการค้ำประกัน พระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดเกี่ยวกับเสนอราคาต่อหน่วยงานภาครัฐ พ.ศ. 2542 
ประมวลกฎหมายอาญาหรือพระราชบัญญัติมาตรการของฝ่ายบริหารในการป้องกันและปราบปรามการทุจริต 
พ.ศ. 2551 ข้อตกลงคุณธรรมตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2558 แนวทางการจัดทำ
ข้อตกลงคุณธรรม ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน พ.ศ. 2564 และประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงข้อกำหนด กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ มติคณะรัฐมนตรี และอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องทุกประการ 


