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คําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 
ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้ คําดังต่อไปนี้ให้มีความหมายตามที่ระบุไว้ด้านล่าง เว้นแต่จะกําหนดให้เป็นอย่างอ่ืนในเอกสาร
ฉบับนี้ 

 

ก.ล.ต. : คณะกรรมการกํากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์คณะกรรมการกํากับตลาดทนุ และ/หรอืสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ แล้วแต่กรณี 

กฎหมายสินทรพัย์ดิจิทัล : พระราชกําหนดการประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 และที่อาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

กระบวนการ KYC : กระบวนการทําความรูจ้ักลูกค้า (Know Your Customer) ตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 
(Digital Wallet) 

: กระเป๋าออนไลน์ที่ใชเ้ก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เพ่ือประโยชน์ในการทําธุรกรรมต่าง ๆ  

กระแสรายรบัตามสัญญา 
RSTA 

: กระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้
จากการขายกรรมสิทธิใ์นที่ดินและกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส) ตามที่ได้นิยามไว้ในสัญญาโอน
สิทธิเรยีกรอ้งและสัญญา RSTA (และที่ได้แก้ไขเพ่ิมเติม) ซึ่งมีรายละเอียดตามที่ระบุในส่วนที่ 5 
เอกสารแนบ 1 

กลุ่มอาคารสํานักงาน  
สิร ิแคมปัส 

: ที่ดินและอาคารสํานักงานซึ่งประกอบด้วย (1) อาคารสํานักงาน 6 ชัน้จํานวน 3 หลัง และ (2) อาคาร
สํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ จํานวน 1 หลัง (3) อาคารสํานักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 
ชัน้ จํานวน 1 หลัง ตัง้อยู่บนที่ดินภายในโครงการ T77 ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77) กรุงเทพมหานคร 
มีพ้ืนที่ให้เช่าสุทธิ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนที่ใช้สอยรวม 31,862 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบ
และสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารสํานักงานตามรายละเอียดในส่วนที่ 3 ข้อ 3.3.1. 

การครบกําหนดอายุโครงการ 
(Maturity) 

: อายุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 

การถือหุ้นรอ้ยละ 100 : กรณีการถือหุน้ทัง้หมดในบรษัิทไทยแห่งใดที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ เนื่องจากกฎหมายไทยกําหนดให้บรษัิท
ต้องมีผู้ถือหุน้อย่างน้อย 2 ราย ส่งผลใหจ้ะมีผู้ถือหุน้อ่ืนอีกอย่างน้อย 1 รายที่ถือหุน้รายละหนึ่งหุ้น 
และผู้ถือหุน้หลักจะเป็นถือหุน้ส่วนที่เหลือทัง้หมด (เท่ากับหุน้รอ้ยละ 100 ลบ อย่างน้อย 1 หุน้) 

งบการเงินรวม : งบการเงินของกลุ่มบริษัทที่มีการนําเสนอสินทรพัย์ หนี้สิน ส่วนของเจ้าของ รายได้ค่าใช้จ่าย และ 
กระแสเงินสดของบรษัิทใหญ่และบรษัิทย่อยเสมือนว่าเป็นของหน่วยงานทางเศรษฐกิจหน่วยงานเดียว 

ต้นทุนและค่าใชจ่้ายในการทํา
ธุรกรรม 

: ต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกี่ยวกับการวางโครงสรา้ง การจัดเตรยีม และ/หรอืการดําเนินธุรกรรม
ทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขาย รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ (1) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการจ้างผู้ให้
บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ/หรอืที่ปรกึษาที่จําเป็นในการเสนอขาย เช่น ที่ปรกึษาด้าน
การเงิน ที่ปรกึษาด้านกฎหมาย ที่ปรกึษาด้านเทคโนโลยี และทรสัตี (2) ต้นทุนและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง
กับการออกแบบและจัดทําสัญญาอัจฉรยิะที่เกี่ยวข้อง และระบบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขาย 
(3) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการทําการตลาดและการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
สิรฮิับ2 (4) ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกับรฐับาล ค่าธรรมเนียม และภาษีที่เกี่ยวข้องทัง้หมดซึ่งเกิดขึ้นในการทํา
ธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขาย ตลอดจนอากรแสตมปใ์นการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าซื้อหุ้นใน 
สิรพัิฒน์ โฟร ์และ (5) ค่าธรรมเนียมทัง้หมดที่ต้องชําระให้แก่ผู้ให้บรกิารที่เป็นบุคคลภายนอกตามที่
จําเป็นเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขาย  

ตลาดหลักทรพัย์ฯ : ตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย 

ทรพัย์สินของกองทรสัต ์ : หุ้นร้อยละ 100 ในสิริพัฒน์ โฟร์ โดยที่ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดา
สัญชาติไทยอีกอย่างน้อย 1 รายซึ่งทรสัตีเป็นผู้แต่งตั้ง เพ่ือใหผู้้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนขั้น
ตํ่าตามที่กําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทัง้นี้ ผู้ถือหุน้บุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิใน
ฐานะของผู้ถือหุน้ตามที่ทรสัตีกําหนดเท่านัน้ 

ทรพัย์สินโครงการ : กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสที่มีข้อผูกพันภายใต้ภาระและเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเชา่ 
หรอืหุน้ทัง้หมดใน สิรพัิฒน์ โฟรแ์ละสัญญา RSTA 

ทรสัต ี : บรษัิทหลักทรพัย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซ ีจํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษัิทมหาชนจํากัดที่จัดตัง้ขึ้น
ตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 0107536001371) 
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ทรสิเรทติ้ง : บรษัิท ทรสิเรทติ้ง จํากัด ซึ่งเป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 
0105545014372) 

ท่ีดิน : ที่ดินซึ่งมีเนื้อที่จดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร ่1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2641, 
4273 และ 4440 ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 เลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค์) 
ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77)  แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
ประเทศไทย ซึ่งเป็นที่ตัง้ของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  

บัญชซีึง่มีเงื่อนไขการเบิกถอน 
(Co-signed account) 

: บัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอน
และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-
signed Account) 

บล็อกเชน SIX Protocol : มีความหมายตามที่ใหไ้ว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 4.5.3. 

ประกาศ กจ. 15/2561 : ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ที่ กจ. 15/2561 เรื่อง การเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

ผลตอบแทน : ผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รบัจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 ซึ่งอาจ
ได้รบัเป็นรายไตรมาส หรอืตามระยะเวลาอ่ืนใดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด ทัง้นี้ รายละเอียดให้เป็นไป
ตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด 

ผลตอบแทนรายไตรมาส : ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จัดสรรใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งมาจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล : ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 

ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์
ดิจิทัล 

: ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลดังต่อไปนี้ แต่ทัง้นี้
มิให้หมายความรวมถึงผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่เป็นธนาคารพาณิชย์ตามกฎหมายว่าด้วย
ธุรกิจสถาบันการเงิน บรษัิทประกันชีวิตตามกฎหมายว่าด้วยการประกันชีวิต บรษัิทหลักทรพัย์ตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ 
1) ศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Exchange) 
2) นายหน้าซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Broker) 
3) ผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Dealer) 
4) ที่ปรกึษาสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Advisory Service) 
5) ผู้จัดการเงินทุนสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Fund Manager) 
6) ผู้ใหบ้รกิารรบัฝากสินทรพัย์ดิจิทัล (Digital Asset Custodial Wallet Provider) 

ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล 

: บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทจํากัดที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย 
(ทะเบียนเลขที่ 0105561177671) โดยทําหน้าที่เป็นผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่ได้รบั
ความเหน็ชอบจาก ก.ล.ต. และนายทะเบียนโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด ซึ่งเป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 
0105568103797) 

พ.ร.บ. ทรสัต ์ : พระราชบัญญัติทรสัต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

ภาษี 
 
 

: ภาษี อากร เงินเพ่ิมเติม หรอืค่าใช้จ่ายที่พึงต้องชําระอ่ืน ๆ ในทํานองเดียวกัน ซึ่งหน่วยงานของรัฐ
เรยีกเก็บ รวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีป้าย อากรแสตมป ์ตลอดจนค่าปรบั เบ้ียปรบั เงินเพ่ิม
และดอกเบ้ีย หรอืค่าปรบัที่เกี่ยวข้องกับการชําระภาษี 

ย่าน CBD : ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) 

รอบการจ่ายผลตอบแทน : แต่ละไตรมาสของแต่ละปีปฏิทิน 

รโีคนิกซ ์ : บรษัิท รโีคนิกซ์ จํากัด ซึ่งเป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 
0105565006499) 

วนักําหนดสิทธ ิ : วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสที่มีการจ่ายผลตอบแทน 

วนัทําการ : วันใด ๆ (นอกเหนือจากวันเสาร ์และวันอาทิตย์) ที่มิใช่วันหยุดตามประเพณีของสถาบันการเงิน
ตามที่ธนาคารแหง่ประเทศไทยกําหนด 
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วนัท่ีก่อตั้งกองทรสัต ์ : วันที่ผู้ก่อตั้งทรสัต์ได้ดําเนินการให้ทรสัตีได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหุ้นรอ้ยละ 100 ใน สิรพัิฒน์ โฟร ์
สําเรจ็เสรจ็สิ้นภายใต้เง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ คือวันที่ 2 ธนัวาคม 2568 

วนัท่ีครบกําหนดอายุโครงการ : วันที่ครบกําหนดระยะเวลา 3 ปีตามอายุโครงการนับตัง้แต่วันที่กองทรสัต์ก่อตัง้ขึ้น  

วนัท่ีเริม่ต้นสัญญาเชา่ : วันที่สัญญาเชา่เริม่ต้น ตามความหมายตามที่ใหไ้ว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 3.2.1. 

วนัปิดการเสนอขาย : 6 วันทําการนับตัง้แต่วันที่เริม่การเสนอขายวันแรก หรอืวันที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รบัเงินค่าจอง
ซื้อครบถ้วนตามที่กําหนด แล้วแต่กรณีใดจะเกิดก่อน  

ศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล 
(Digital Asset Exchange) 

: ศูนย์กลางหรอืเครอืข่ายใด ๆ ที่จัดให้มีข้ึนเพ่ือการซื้อขายหรอืแลกเปลี่ยนสินทรพัย์ดิจิทัล โดยการ
จับคู่หรอืหาคู่สัญญาให้ หรอืการจัดระบบหรืออํานวยความสะดวกให้ผู้ซึ่งประสงค์จะซื้อขายหรือ
แลกเปลี่ยนสินทรพัย์ดิจิทัลสามารถทําความตกลงหรอืจับคู่กันได้ โดยกระทําเป็นทางค้าปกติ แต่
ทัง้นี้ไม่รวมศูนย์กลางหรอืเครอืข่ายในลักษณะที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

สัญญา RSTA : สัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่าง สิรพัิฒน์ โฟร ์และเอสพีวี77 ซึ่งมีข้อกําหนดสําคัญสรุป
ไว้ในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 1 

สัญญาก่อตั้งทรสัต์ : สัญญาก่อตั้งทรสัต์ระหว่างทรสัตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
ซึ่งมีรายละเอียดตามที่แนบมาในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 4 

สัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ : 1) สัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิร ิฉบับที่ 1 
2) สัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิร ิฉบับที่ 2  
3) สัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิร ิฉบับที่ 3 
โดยมีสรุปสาระสําคัญไว้ในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 2 

สัญญาเชา่แสนสิร ิหรอื
สัญญาเชา่ 

: สัญญาเช่าสําหรับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ระหว่าง สิรพัิฒน์ โฟร ์ในฐานะผู้ให้เช่า และ 
แสนสิร ิในฐานะผู้เชา่ และที่ได้แก้ไขเพ่ิมเติม ซึ่งมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 2  

สัญญาอัจฉรยิะ (Smart 
Contract) 

: สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์ที่เกี่ยวข้องกับการให้สิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซึ่งสามารถตรวจสอบรหัส
ต้นทางได้ (Source Code) 

สัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้ง : สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งภายใต้สัญญา RSTA ระหว่างแอมเพิล และ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งมี
ข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 1 

สิรพิัฒน์ โฟร/์ผู้ให้เชา่ : บรษัิท สิรพัิฒน์ โฟร ์จํากัด ซึ่งเป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตัง้ขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียน
เลขที่ 0105561212833) 

แสนสิร/ิผู้เชา่ : บรษัิท แสนสิร ิจํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษัิทมหาชนจํากัดที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย 
(ทะเบียนเลขที่ 0107538000665) 

สํานักงาน ก.ล.ต. : สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ 

AML/CFT (Anti-money 
Laundering/ Counter 
Financing of Terrorism) 

: การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และการป้องกันและปราบปรามการสนับสนุนทางการเงิน
แก่การก่อการรา้ยและแพรข่ยายอาวุธที่มีอานุภาพทําลายล้างสูง 

ICO (Initial Coin Offering) : การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนครัง้แรก 
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ส่วนท่ี 1 
ขอ้มูลสําคัญ 

1. ข้อมูลสําคัญ 

1.1. ข้อมูลท่ัวไป 
ชื่อของโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 
ชื่อของโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) SiriHub2 Investment Token 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนที่มีอสังหารมิทรพัย์ หรอืกระแสรายรบัจากอสังหารมิทรพัย์ เป็น

สินทรพัย์อ้างอิง (Real estate-backed Token) 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  
ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล บรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจทิัล จํากัด  
ท่ีปรกึษาทางกฎหมาย บรษัิท เบเคอร ์แอนด์ แม็คเค็นซี ่จํากัด (สํานักงานกรุงเทพฯ) 
ทรสัตี บรษัิทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซ ีจํากัด (มหาชน) 
ผู้สอบบัญช ี บรษัิท เอเอ็นเอส ออดิท จํากัด 
ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะ บรษัิท รโีคนิกซ ์จํากัด 
ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล บรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์

ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตการประกอบธุรกิจจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแล
โดย ก.ล.ต. 

หมายเหตุ การซื้อขายโทเคนดิจิทัลกับผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัลอาจจะมีสภาพคล่องตํ่ากว่าการซื้อ
ขายโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล อีกทั้ง ราคาซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัล และ
ปรมิาณโทเคนดิจิทัลที่พรอ้มทํารายการในแต่ละช่วงเวลา จะข้ึนอยู่กับเง่ือนไขที่ผู้ค้าสินทรพัย์
ดิจิทัลเป็นผู้กําหนด 

การครบกําหนดอายุโครงการ /  
อายุของโครงการ 

3 ปีนับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์ก่อตั้งข้ึน คือตั้งแต่วันที่ 2 ธันวาคม 2568 ถึงวันที่ 1 ธันวาคม 
2571 

กฎหมายท่ีใชบ้ังคับ กฎหมายไทย 

1.2. ข้อมูลเก่ียวกับโทเคนดิจิทัล 
สิทธิและสถานะของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 จะมีสิทธไิด้รบั 
(1) ผลตอบแทนรายไตรมาสในอัตราคงท่ีร้อยละ 6 ต่อปี ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรและจ่ายให้เป็นราย

ไตรมาสตามปีปฏิทิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสภายใน 3 วันทําการ
นับแต่วันกําหนดสิทธ ิ 

(2) รบัชาํระคืนเงินต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการจ่ายคืนเงินต้นเต็ม
จํานวนภายใน 10 วันทําการนับแต่วันที่ครบกําหนดอายุโครงการ 

(3) มีสิทธิในการลงมติท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
การลงมติได้ในส่วนที่ 4 ข้อ 4.3. 

เงื่อนไขการจ่าย
ผลตอบแทนราย 
ไตรมาสตามปีปฏทิิน 

เนื่องจากรอบไตรมาสที่ใช้ในการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจะเป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ 1) รอบ
มกราคมถึงมีนาคม 2) รอบเมษายนถึงมิถุนายน 3) รอบกรกฎาคมถึงกันยายน และ 4) รอบตุลาคมถึงธันวาคม
ของทุกปี ในกรณีที่รอบการจ่ายผลตอบแทนสําหรบัรอบแรก และรอบสุดท้ายก่อนครบกําหนดอายุโครงการน้อย
กว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสในรอบการจ่ายดังกล่าว และดําเนินการดังนี้ 
(1) รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรก 

ผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกที่เกิดข้ึนจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคน
ดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันสุดท้ายของไตรมาสถัดไป  

(2) รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบสุดท้ายก่อนครบกําหนดอายุโครงการ 
ผลตอบแทนรายไตรมาสรอบสุดท้ายก่อนครบกําหนดอายุโครงการที่เกิดขึ้นจะนําไปรวมกับเงินต้นและจัดสรร
ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันที่ครบกําหนดอายุโครงการ 
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ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
วนัท่ี 30 มิถุนายน 
2569 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จํานวน (ราย) สัดส่วน (%) 
โทเคนดิจิทัลสิรฮิับ2  

(โทเคน) 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวไทย 948 99.0%  237,031,266  
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวต่างชาติ 1 0.1%  20,000  
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่เป็นนิติบุคคล 9 0.9%  11,948,734  

รวมท้ังส้ิน 958 100.0%  249,000,000  
 

1.3. โครงสรา้งการเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซึง่ทรพัย์สินโครงการ 

การบรหิารจัดการโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ดําเนินการตามแผนภาพ ดังนี้ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามสัญญา RSTA ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการให้ สิรพิัฒน์ โฟร ์โอนกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA 
เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเงื่อนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลและผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

ตามสิทธิที่ สิรพิัฒน์ โฟร ์มีอยู่ภายใต้สัญญาเช่าแสนสิร ิสิรพิัฒน์ โฟร ์จะดําเนินการให้ผู้เช่าชําระค่าเช่าที่กําหนดเข้าบัญชีธนาคารของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล ซึ่งมีเงื่อนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-
signed account) 

1.4. การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสในอัตราที่กําหนด ซึ่งจะจัดสรรเป็นรายไตรมาสตามปี
ปฏิทินตลอดอายุโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัผลตอบแทนจะต้องเป็นผู้ที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 อยู่ 
ณ เวลา 23.59 น. ของวันที่สุดท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้ (“วนักําหนดสิทธ”ิ) ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล จะรว่มกันดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสโดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคาร ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลได้แจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลนั้น จะมาจากกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ดังนั้น ประมาณการ
ผลตอบแทนรายไตรมาสทีจ่่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตลอดอายุโครงการ จะเท่ากับอัตราผลตอบแทนที่กําหนดไว้ในอัตราคงที่รอ้ยละ 6 ต่อ
ปีทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสรอบสุดท้ายที่ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ผลตอบแทนค้างจ่าย”) โดยนําไป
รวมกับเงินต้นเพ่ือจัดสรรให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันกําหนดสิทธิเม่ือครบกําหนดอายุ
โครงการทุกรายตามขัน้ตอนการชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการที่กําหนดไว้ในข้อ 1.6. และจํานวนเงินที่เหลือจากการปัดเศษ
จากการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจะถูกสะสมและนําไปคํานวณรวมเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสในรอบสุดท้ายเพ่ือจัดสรรใหแ้ก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัทุกราย โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.2.2. 

 แสนสิร ิ(ผู้เชา่) 

นายกรวชิญ์ สวาทยานนท์ 

แอมเพิล 

ทรสัตี  
(มีฐานะเป็นผู้ถือหุน้

สิรพิัฒน์ โฟร)์ 

กองทรสัต์ 

 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สัญญาเช่าแสนสิร ิ
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

(อายุสัญญาเช่าคงเหลือ ∼5 ปี) 

 

บัญชธีนาคารของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแบบ
มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 

หุน้ทัง้หมดของบจก. สิรพิัฒน์ โฟร ์ 
ถูกโอนเข้าไปเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์ 

จ่ายผลตอบแทน 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัล 

1 

ผู้ให้บรกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล 

2 

ผู้ก่อตัง้ 
ทรสัต์ 

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA 

แคมปัส 77 
(ผู้ออกโทเคนดิจิทัล) 

2 

1 

สิรพิัฒน์ โฟร ์
(เจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคาร

สํานักงาน สิร ิแคมปัส - ผู้ใหเ้ช่า) 
 



 

ส่วนท่ี 1 หน้าท่ี 3 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

ทัง้นี้ ในรอบการดําเนินงานตั้งแต่วันที่จัดตั้งกองทรสัต์สําเรจ็ คือวันที่ 2 ธนัวาคม 2568 (วันเริม่โครงการ) ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 
2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแล้ว 2 ครัง้ ตามเง่ือนไขที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

ครัง้ท่ี ปีท่ีจ่าย งวดการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 
ผลตอบแทน 

(บาทต่อโทเคน) 
วนัท่ีจ่าย 

1 2569 2 ธันวาคม 2568 – 31 มีนาคม 2569 0.19726 3 เมษายน 2569 

2 2569 1 เมษายน 2569 – 30 มิถุนายน 2569 0.14958 3 กรกฎาคม 2569 

1.5. ขัน้ตอนการชาํระคืนเงินต้น และผลตอบแทนค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ และปิดโครงการ 

เม่ือครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใน  
10 วันทําการนับแต่วันครบกําหนดอายุโครงการ (หรอืวันที่ครบกําหนดอายุโครงการที่มีการขยายอายุโครงการออกไปเนื่องจากกรณีการ
ดําเนินการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินโครงการ) โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้
แจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทัง้นี้ เงินต้น และผลตอบแทนค้างจ่าย รวมถึงหนี้โทเคนดิจิทัลอ่ืน ๆ (ถ้ามี) 
จะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม
อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับการจ่ายชาํระหนี้โทเคนดิจิทัลจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

แผนภาพ 1.5.-1 ตัวอย่างสรุประยะเวลาการชาํระคืนเงินต้น และผลตอบแทนค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ  
 
 
 

 

 

 

  

 

1.5.1. ขัน้ตอนการดําเนินการเพ่ือชําระคืนเงินต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ 

ก่อนครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเริม่ดําเนินการ หรอืพิจารณาแนวทางในการจัดหาเงินมาเพ่ือชําระคืนเงินต้น
และผลตอบแทนค้างจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือชีช้วน ไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ/หรอืการกู้ยืม
เงินจากกรรมการบรษัิท และ/หรอืการกู้ยืมเงินจากผู้ให้กู้ยืมเงินอ่ืน และ/หรอืการเพ่ิมทุนจดทะเบียนบรษัิท และ/หรอืการก่อภาระผูกพันบน
ทรพัย์สินโครงการ (โดยได้รบัอนุญาตจากทรสัตีเพ่ือประโยชน์ในการชาํระคืนเงินต้น ผลตอบแทนค้างจ่าย ค่าใชจ้่าย และ/หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์
และขอบเขตที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน) และ/หรอืจากวิธีการอ่ืนใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ และดําเนินการ
ตามขัน้ตอน ดังนี้ 

1) อย่างน้อย 150 วันก่อนครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการแจ้งแนวทางการจัดหาเงินมาเพ่ือชําระ
เงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน เป็นลายลักษณ์อักษรแก่ผู้ใหบ้รกิาร
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทรสัตี โดยผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ/หรอืทรสัตี จะต้องแจ้งรายละเอียด
แนวทางการชําระคืนเงินต้นที่ได้รบัแจ้งข้อมูลมาจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบภายใน 7 วันทําการ
นับแต่วันที่ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทรสัตีได้รบัแจ้งข้อมูลดังกล่าว อย่างไรก็ดี หากเกิดกรณีที่ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลมีเงินไม่เพียงพอในการชําระคืนเงินต้นใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ครบจํานวน ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และ/หรอื ทรสัตี จะต้องแจ้งวันกําหนดสิทธใินการเรยีกขอมติพิเศษเพ่ิมเติมด้วย  

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดําเนินการโดยแยกเป็นกรณี ดังต่อไปนี้ 

ผู้มีสิทธิได้รบัชําระคืนเงินต้น 
และผลตอบแทนค้างจ่าย 

 คือ ผู้ท่ีถือโทเคนดิจิทัลอยู่  
ณ เวลา 23.59 น. ของ 

วันกําหนดสิทธิ 

ประกาศรายละเอียด 
การชําระคืนเงินต้น +  
การจ่ายผลตอบแทน 

ค้างจ่ายและวันกําหนดสิทธิ  

วันจ่ายผลตอบแทน
ค้างจ่าย และชําระคืน

เงินต้น  

30 ก.ย. 71 21 พ.ย. 71  
(7 วนัทําการก่อนครบ
กําหนดอายุโครงการ) 

 รอบการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาส 
รอบสุดท้าย 

19 ธ.ค. 71 
 (ภายใน 10 วนัทําการนับแต่
วันครบกําหนดอายุโครงการ) 

 
 

วันครบกําหนดอายุ
โครงการ/วันซื้อขาย 

โทเคนดิจิทัลวันสุดท้าย 
ประกาศรายชื่อ และ

รายละเอียดการชําระคืน
เงินต้น + ผลตอบแทน

ค้างจ่าย  

1 ธ.ค. 71 

วันกําหนดสิทธิ 

16 ธ.ค. 71 
(ภายใน 7 วนัทําการนับแต่

วันกําหนดสิทธ)ิ 
 

4 ก.ค 71  
(150 วันทําการก่อนครบ

กําหนดอายุโครงการ) 
 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้ง 
แนวทางการชําระคืนเงินต้น
เป็นลายลักษณ์อักษรใหแ้ก่ 
ผู้ใหบ้รกิารเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลและทรสัตี  

วันกําหนดสิทธิ
ผลตอบแทน 

รายไตรมาสรอบก่อน 



 

ส่วนท่ี 1 หน้าท่ี 4 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

2.1)  ในกรณีที่สามารถดําเนินการจัดหาเงินมาอย่างเพียงพอเพ่ือชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลอย่างครบถ้วนภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนได้ ให้ถือว่าเป็นการสิ้นสุดโครงการตาม
แผนภาพ 1.5.1.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินการเพ่ือชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (2.1) 

2.2) ในกรณีที่ไม่สามารถ หรอืคาดหมายได้ว่าจะไม่สามารถ จัดหาเงินมาได้อย่างเพียงพอในการชําระคืนเงินต้นและ
ผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะต้องดําเนินการเพ่ือขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่กําหนดในส่วนที่ 4 ข้อ 4.3. 
เพ่ือนําเสนอแนวทางและชี้แจ้งรายละเอียดการชําระคืนเงินต้น เช่น วิธีการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดทําเพ่ือใหไ้ด้
เงินมาเพ่ือชําระคืนเงินต้น กําหนดการในการชําระคืนเงินต้น การขยายอายุโครงการเพ่ือดําเนินการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการ อัตราผลตอบแทนรายไตรมาสภายหลังการขยายอายุโครงการ เป็นต้น ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
เพ่ือพิจารณาให้มติในการดําเนินการตามที่นําเสนอดังกล่าว หากรายละเอียดที่นําเสนอไม่ผ่านมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล เม่ือครบกําหนดอายุโครงการจะถือว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลผิดนัดชําระหนี้ ทรัสตีจะดําเนินการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการตามหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ตามเอกสารแนบในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 4 เพ่ือนําเงิน
ที่ได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการมาชําระคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป ตามแผนภาพ 1.5.1.-1 สรุป
ขัน้ตอนการดําเนินการเพ่ือชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (2.2) 

แผนภาพ 1.5.1.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินการเพื่อชาํระคืนเงินต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ 
  

 

 

 

 

 

 

 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 มีระยะเวลาการดําเนินโครงการตามที่กําหนด 3 ปี โดยนับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์ก่อตั้งข้ึน ซึ่ง 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 23.59 น. ของวันกําหนดสิทธิเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (“วันซื้อขายโทเคน
ดิจิทัลวันสุดท้าย”) โดยให้ถือเอาวันและเวลาดังกล่าวเป็นวันกําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบัจัดสรรผลตอบแทนค้างจ่าย
และรบัชาํระคืนเงินต้น  

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอืผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันสุดท้ายที่สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนสิรฮิับ2 รวมถึงแจ้งวันที่ครบกําหนดอายุโครงการใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนผ่าน
ทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายหลังการจัดสรรผลตอบแทนค้างจ่าย และจ่ายชาํระคืนเงินต้นใหแ้ก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลแล้วเสรจ็จะถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ 

1.6. กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งตามที่กําหนดไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 4.4.1.  ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรสัตีอาจจําหน่ายหุน้ของ สิรพัิฒน์ 
โฟร ์(และอาจรวมถึงการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขายและโอนสิทธิตามสัญญา RSTA ให้กับบุคคลอ่ืนและได้รบัชําระค่าตอบแทนจากการขาย
และโอนสิทธิดังกล่าว) หรอืในฐานะผู้ถือหุ้นของ สิรพัิฒน์ โฟร ์มีมติให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์จําหน่ายไปซึ่งกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ซึ่ง 
สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นเจ้าของ ตามเง่ือนไขและวิธกีารที่กําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์  

ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลซึ่งทําหน้าที่เป็นนายทะเบียนโครงการจะดําเนินการแจ้งใหท้รสัตีทราบถึงเหตุดังกล่าวโดย
ไม่ชกัชา้ ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถดําเนินการจัดสรรหรอืจ่ายค่าตอบแทนตามกําหนดชําระใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกินกว่า 1 
ไตรมาส หรอืสิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่นําส่งกระแสรายรบัให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA เกินกว่า 1 ไตรมาส เพ่ือให้ทรสัตีทําการ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้ง 
แนวทางการชําระคืนเงินต้น
เป็นลายลักษณ์อักษรใหแ้ก่ 
ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลและทรสัตี 
(ล่วงหน้าอย่างนอ้ย 150 วัน

ก่อนวันครบกําหนดอายุ
โครงการ) 

 

 

1 

จัดหาเงินเพื่อ
ชําระเงินต้น 

เพียงพอ 

ไม่เพียงพอ 

สิ้นสุดโครงการ 
ชําระคืนเงนิตน้ และผลตอบแทน

ค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุ
โครงการตามกําหนดการ 

ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล

พิจารณามต ิ

ขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเพื่อนําเสนอแนวทางและ
ชี้แจ้งรายละเอยีดการชําระคืน
เงินต้น ตามขัน้ตอนและวิธีการ
ท่ีกําหนดในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.3. 

รบัมติ 

ไม่รบัมติ 

ดําเนินการตามมติพิเศษของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เมื่อครบกําหนดอายุโครงการจะ
ถือเป็นเหตุผิดนัด ให้ทรสัตี
ดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สิน

โครงการตามหน้าทีท่ีระบุในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต์ ตามขัน้ตอนและ

วิธีการท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 
4.3.2. และ 4.3.3. 

 

สิ้นสุดโครงการ 

หากจําหน่ายทรพัย์สิน
โครงการได้ จะชําระคืน

เงินต้น และผลตอบแทน
ค้างจ่ายคืนใหผู้้ถือโทเคน

ดิจิทัล 
 

 

2.1 

 

 

 

2.2 

3.1 

3.2 

 

4 

ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล/ทรสัตีแจ้งแก ่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบภายใน 
7 วันทําการนับแต่วันท่ีทราบ
ข้อมูลเกี่ยวกับการจ่ายชําระ

เงินต้นของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล 

 

1.1 
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จัดส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอืสิรพัิฒน์ โฟร ์(ในกรณีที่สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นผู้กระทําผิดหน้าที่) ให้ดําเนินการแก้ไข
เหตุการณ์ดังกล่าวภายใน 30 วันนับตัง้แต่วันที่ทรสัตีได้ทําการส่งหนังสือแจ้งเตือน 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.4.2. การดําเนินการเม่ือเกิดเหตุนัด และข้อ 4.4.3. ขัน้ตอนและวิธีการใน
การจําหน่ายทรพัย์สินโครงการเม่ือเกิดเหตุผิดนัด 

แผนภาพ 1.6.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินงานในกรณีท่ีจําหน่ายทรพัย์สินโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

1.7. รายงานการใชเ้งิน 

ตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 ต่อประชาชนครัง้แรก (“ICO”) เม่ือวันที่  
24 พฤศจิกายน ถึงวันที่ 1 ธันวาคม 2568 จํานวน 249,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลสําเรจ็ส่งผลให้ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลได้รบัเงินรวมทัง้สิ้นจํานวน 2,490,000,000 บาท ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินทั้งหมดที่ได้รบัไปใช้ตามวัตถุประสงค์ในการใช้
เงินที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนตามรายการดังนี้ 

วตัถุประสงค์ในการใชเ้งิน ประมาณการใช ้
เงินจาก ICO 

(ล้านบาท) 

จํานวนเงินท่ีใชไ้ป 
จนถึง 30 มิ.ย. 69 

(ล้านบาท) 

จํานวนเงินคงเหลือ  
ณ 30 มิ.ย. 69 

(ล้านบาท) 

1) ลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ โดยมีรายละเอียดการลงทุนดังต่อไปน้ี 

ก) ลงทุนในสัญญา RSTA โดยการซื้อและรบัโอนสิทธิเรยีกรอ้งตามสัญญา RSTA 
จากแอมเพิล เพื่อให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซึ่งกระแสรายรับตามสัญญา 
RSTA กล่าวคือ กระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปสั (ซึ่งรวมถึง
แต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ) จาก 
สิรพิัฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์นกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส0

1  
ข) ลงทุนในหุ้นรอ้ยละ 100 ของสิรพิัฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกลุ่ม

อาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และโอนเข้ามาเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์1 2  
วัตถุประสงค์ในการใช้เงินสําหรบัการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการจะมี
จํานวนเงินรวมไม่เกิน 2,412 ล้านบาท 

 
 2,372.00 

 
 
 
 

40.00 

 
 2,372.00 

 
 
 
 

40.00 

 
- 

 
 
 
 

- 
 

รวมมูลค่าการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ 2,412.00 2,412.00 - 

2) ชําระต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ
ชาํระคืนเจ้าหน้ีที่เก่ียวข้องกับการระดมทุน  

54.00 54.00 - 

3) ใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่ายของกลุ่มบรษิัทผู้ออกโทเคนดิจิทัล  24.00 7.01 16.99 

รวมมูลค่าการชาํระต้นทุนและค่าใชจ้่าย 78.00 61.01 16.99 
รวมท้ังสิ้น 2,490.00 2,473.01 16.99 

 

1 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของรา่งสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งและสัญญา RSTA 
2 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 4 สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ในกรณีเกิดเหตุผิดนัด
ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี  

4 ข้อ 4.6.1. 

ดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการโดย 
1.1 จําหน่ายหุน้ของสิรพิัฒน์ โฟร ์(รวม 
การจําหน่าย/โอนสิทธิในสัญญา RSTA) 
1.2 จําหน่ายอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส
ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.6.3. 
 
 

มูลค่าเสนอซื้อสุทธิหลัง
หกัค่าใช้จ่ายในการขายท่ี
เกี่ยวข้องเปรยีบเทียบกับ

มูลค่าเงินต้นจํานวน 
2,490 ล้านบาท 

มูลค่า ≥ 

มูลค่า < 

ดําเนินการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการ สิ้นสุดโครงการ 

จํานวนเงินสุทธิจากการ
จําหน่ายทรพัย์สิน

โครงการ ชําระคืนเงินต้น 
และผลตอบแทนคา้งจ่าย
ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเพื่อนําเสนอราคาเสนอซื้อ
ขายท่ีผู้ซื้อเสนอมา รายชื่อผู้ซื้อ 
และรายละเอียดการซื้อขาย
ทรพัย์สินโครงการ  

รบัมติ 

ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลพิจารณา

มติ 

ไม่รบัมต ิ ดําเนินการหาผู้ซื้อ
รายใหม่ 

ได้ผู้เสนอซื้อรายใหม ่

 

1 
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4.2 
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1.8. ข้อมูลเก่ียวกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เป็นกลุ่มอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ซึ่งเป็นโครงการอสังหารมิทรพัย์ขนาด
ใหญ่ที่พัฒนาข้ึนเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใช้ชวีิตในย่านสุขุมวิท 77 เพ่ือสรา้งความเปลี่ยนแปลงให้กับพ้ืนที่ส่วนนี้ โดย ณ วันที่
จัดทําเอกสารนี้ โครงการ T77 ประกอบด้วย โครงการที่อยู่อาศัยจํานวน 9 โครงการ โรงเรยีนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างค้าปลีก 
(คอมมูนิตี้มอลล์) ในรปูแบบใหม่ รา้นอาหาร และกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  

ปัจจุบันกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ดําเนินการเป็นอาคารสํานักงานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมีแสนสิรเิป็นผู้เช่าราย
เดียวของทัง้กลุ่มอาคาร เพ่ือใชเ้ป็นอาคารสํานักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิร ิโดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปีเริม่ตัง้แต่วันที่ 16 ธนัวาคม 2562 
จนถึงวันที่ 15 ธันวาคม 2574 และมีอัตราการเช่าพ้ืนที่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 100 จุดเด่นของโครงการคือ เป็นอาคารสํานักงาน 
พาณิชย์ และอาคารจอดรถยนต์ โดยมีที่จอดรถจํานวน 337 คัน มีระบบสาธารณูปโภคครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถ
เข้าออกจากถนนสายหลักได้ 2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส มี
จํานวนอาคารทัง้หมด 5 หลัง ประกอบด้วย อาคารสํานกังาน 6 ชัน้ จํานวน 3 หลัง อาคารสํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ จํานวน 1 หลัง 
และอาคารสํานักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชัน้ จํานวน 1 หลัง โดยมีพ้ืนที่ใหเ้ช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนที่ใช้สอย
รวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

 ( หน่วย : ตร.ม. ) 

ลําดับท่ี รายการอาคาร 
ขนาดพื้นท่ีใชส้อยของอาคารโดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เชา่ พื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีรวม 
1 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร A) 2,880 876 3,756 
2 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร B) 5,089 968 6,057 
3 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร C) 5,128 927 6,055 
4 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ (อาคาร D) 5,155 853 6,008 
5 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชัน้ (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 
 

รายละเอียดสินทรพัยแ์ละเจ้าของ
กรรมสิทธิก์ลุ่มอาคารสํานักงาน  
สิร ิแคมปัส 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ สิรพิัฒน์ โฟร ์จํานวน 3 ฉบับ ขนาด
ที่ดินรวมประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร)่ 
 

ท่ีต้ังของโครงการ กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตัง้อยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) แขวงพระ
โขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา - อาจณรงค์) แยกจาก
ซอยปรดีีพนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรดีีพนมยงค์) 

ทางเข้า-ออกโครงการ การเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถเข้า-ออกได้ 2 เส้นทาง ดังน้ี 
• ด้านถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค์) : ใชถ้นนสุขมุวิท 71 (ปรดีี พนมยงค์) โดยเดินทาง

จากด้านถนนเพชรบุรมุ่ีงหน้าตรงไปด้านถนนสุขุมวิท เล้ียวซ้ายเข้าซอยปรดีี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) มุ่ง
หน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เล้ียวขวาเข้าถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชัซึ่งเป็นทางที่ก่อสรา้งโดยการทาง
พิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อให้เจ้าของที่ดินที่ได้รบัผลกระทบจากการเวนคืนและผู้ที่ได้รบัอนุญาตจากการทาง
พิเศษสามารถใช้เป็นทางเข้า-ออกสู่ทางสาธารณะได้ เพื่อมุ่งหน้าตรงไปลอดใต้ทางด่วนและเล้ียวซ้ายมุ่งตรงไป
เป็นระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตัง้อยู่ด้านขวามือ 

• ด้านถนนโครงการ T77 : ใชถ้นนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิทมุ่งหน้าไปทางด้านถนน
ศรนีครนิทร ์เล้ียวซ้ายเข้าซอยอ่อนนุช 1/1 ซึ่งเป็นทางภาระจํายอมบนที่ดินจํานวนทั้งส้ิน 23 แปลง2

3 มุ่งหน้า
ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตรจะพบโครงการตัง้อยูด้่านขวามือ 

ระบบสาธารณูปโภค • ระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ระบบไฟฟา้ ระบบประปา ระบบปรบัอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบป้องกันอัคคีภัยและ
ดับเพลิง เป็นต้น   

• ระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิตไฟฟา้”) ซึ่งสิรพิัฒน์ โฟรไ์ด้เข้าทําสัญญาซื้อขาย
ไฟฟา้กับผู้ให้บรกิารรายหน่ึง โดยมีเงื่อนไขในการซื้อไฟฟ้าตามระยะเวลาที่กําหนดไว้ อย่างไรก็ตาม หากสิรพิัฒน์ 
โฟรก์ระทําผิดเงื่อนไขในสัญญาซื้อขายไฟฟ้าอาจต้องรบัผิดชอบค่าเสียหาย รวมทั้งชําระค่าธรรมเนียมการ
ยกเลิกสัญญาตามอัตราที่กําหนด (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ข้อ 3.3.3.3.) 

 

3 ภาระจํายอมดังกล่าวจดทะเบียนเมื่อวันท่ี 7 กรกฎาคม 2558 โดยบรษิัท อ่อนนุช แลนด์ จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภารยทรพัย์จํานวน 23 แปลงข้างต้น ซึ่งเป็นบุคคลท่ีไม่
เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 
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จุดเด่นของทรพัย์สิน • ตัง้อยู่ในพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเติบโตและมีชอ่งทางคมนาคมที่เข้าถึงได้โดยสะดวก  
• เป็นอาคารที่ใช้วัสดุที่ดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้สอย ในรูปแบบ Co-working Space 

ซึ่งตอบรบักับความต้องการในปัจจุบันและอนาคต 
• มีกระแสเงินสดสม่ําเสมอจากการจัดทําสัญญาเชา่แสนสิรซิึ่งเป็นผู้เชา่ที่มีความน่าเชื่อถือ   

1.9. ข้อมูลเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล คือ บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด ซึ่งเป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 
0105568103797) มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 

1.9.1. ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผู้ถือหุ้นทางอ้อมคือ นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ถือหุ้นรอ้ยละ 100 ใน 
แอมเพิล ซึ่งแอมเพิลถือหุ้นรอ้ยละ 100 ในผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทัง้นี้ นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ มีประสบการณ์ทั้งในด้านการลงทุน การ
พัฒนา การจัดการ และโดยเฉพาะการดําเนินกิจการอาคารสํานักงานระดับพรเีมียม (Premium-grade) ในย่านศูนย์กลางธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร พรอ้มทัง้เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการพัฒนาที่ดินศักยภาพ เพ่ือรองรบัความต้องการของตลาด อาทิ อาคารมหาทุน
พลาซา่ อาคารไทย ซซี ีทาวเวอร ์อาคารเอ็มเอส สยาม ทาวเวอร ์เป็นต้น 

1.9.2. โครงสร้างการบริหาร กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ดํารงตําแหน่งกรรมการแต่เพียงผู้เดียว และดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าที่
บรหิาร (Chief Executive Officer) โดยมีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงานบรหิารสินทรพัย์ และมีนางสาวนาขวัญ หอมจําปา ดํารงตําแหน่ง
ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงานการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป และสาย
งานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และดํารงตําแหน่งผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ ในปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการ
ก่อตัง้กองทรสัต์รว่มกับทรสัตี โดยโอนหุ้นทัง้หมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นทรพัย์สินในการก่อตั้งกองทรสัต์เรยีบรอ้ย
แล้ว เพ่ือให้ผู้ลงทุนมัน่ใจได้ว่าหุ้นดังกล่าวซึ่งเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์ และกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส จะไม่ถูกจําหน่าย จ่าย โอน 
หรอืก่อภาระผูกพัน โดยไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรสัต์ และ/หรอื มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี กลุ่มผู้บรหิาร
ดังกล่าวจะยังทําหน้าที่บรหิารกิจการ สิรพัิฒน์ โฟร ์และกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่ง สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ ์

1.9.3. ฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ภาพรวมฐานะทางการเงิน 
รายการ 

(หน่วย : บาท) 
 งบการเงินรวม ณ วนัท่ี  งบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี  
 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 

ฐานะการเงิน  (ตรวจสอบ) 
รวมสินทรพัย ์  2,658,227,798.79 2,656,107,207.25 3,000,000.00 
รวมหน้ีสิน  2,632,164,047.31 2,630,546,135.30 338,114.31 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้  26,063,751.48 25,561,071.95 2,661,885.69 
รวมหน้ีสิน และส่วนของผู้ถือหุ้น  2,658,227,798.79 2,656,107,207.25 3,000,000.00 

 
ภาพรวมผลการดําเนนิงาน 

รายการ 
(หน่วย : บาท) 

 งบการเงินรวม
สําหรบัปีสิ้นสุดวนัท่ี 

งบการเงินเฉพาะกิจการสําหรบังวด/ป ี
สิ้นสุดวนัท่ี 

 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 
ผลการดําเนินงาน  (ตรวจสอบ) 
รายได้รวม  86,827,633.63 86,802,312.64 - 
ค่าใชจ้่ายรวม  51,115,314.6 50,463,905.60 (2,338,114.31) 
กําไรจากกิจกรรมดําเนินงาน  137,942,948.23 137,266,218.24 (2,338,114.31) 
ต้นทุนทางการเงิน  (100,133,101.86) (100,133,101.86) - 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้  (19,407,980.58) (19,233,930.12) - 
กําไร (ขาดทุน) สุทธสิําหรบังวด/ป ี  18,401,865.79 17,899,186.26 (2,338,114.31) 

หมายเหตุ : โปรดพิจารณารายละเอียดเกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ในส่วนท่ี 2  

( หน่วย : บาท ) 

( หน่วย : บาท ) 
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สรุปภาพรวมฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในปี 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกําไรสุทธิ 17.90 ล้านบาท โดยมีรายได้รวม 86.80 ล้านบาท จากสัญญาการขายและ 
โอนสิทธิรายได้ (RSTA) จากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 แล้วเสรจ็
ในช่วงปลายปี 2568 และมีค่าใช้จ่ายในการบรหิาร 4.58 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าใช้จ่ายในการบรหิารจัดการ 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ค่าสอบบัญช ีและค่าตอบแทนผู้บรหิาร เป็นต้น ในส่วนของงบการเงินรวมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และบรษัิทย่อยในปี 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีกําไรสุทธิ 18.40 ล้านบาท โดยมีรายได้รวม 86.82 ล้านบาท และมี
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 4.80 ล้านบาท 

ฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อย 
มีสินทรพัย์รวม 2,658.23 ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรพัย์หลัก คือ อสังหารมิทรพัย์เพ่ือการลงทุน 2,551.30 ล้านบาท เงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดรวมกับเงินฝากสถาบันการเงินที่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้ (บัญชี Co-signed ร่วมกับผู้ให้บริการระบบ 
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) เพ่ือจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 78.92 ล้านบาท และภาษีเงินได้หกั ณ 
ที่จ่ายรอรบัคืน 26.15 ล้านบาท นอกจากนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีหนี้สินรวม 2,632.16 ล้านบาท ประกอบด้วยหนี้สิน
หลัก คือ หนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธ ิ2,444.48 ล้านบาท และภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะ
ยาว 128.65 ล้านบาท ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุน้เท่ากับ 26.06 ล้านบาท  

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอชีแ้จงเพ่ิมเติมว่า สําหรบัรอบปีบัญชตีัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2568 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2569 
ได้มีการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปแล้ว 2 ครัง้ตามสิทธิของผู้ถือโทเคนที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนในด้าน
ค่าใช้จ่าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายในการดําเนินการ3

4ประมาณปีละ 7.4 ล้านบาท ตลอดระยะเวลา 3 ปีตามอายุโครงการตาม
รายละเอียดด้านล่าง  

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินการระหว่างโครงการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จํานวนเงิน                   
รอบและระยะเวลา 

ท่ีเรียกเก็บ 
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ เช่น ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน ค่าบรกิาร
จัดทําบัญช ีและค่าสอบบัญช ีเป็นต้น 

ตามที่จ่ายจรงิ  
(ประมาณ 7.4 ล้านบาท/ปี) 

เม่ือเกิดรายการ 

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิรพัิฒน์ โฟร ์จ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชสีําหรบัปีสิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2569 จํานวน 0.8 
ล้านบาท  

1.10. ความสัมพันธข์องบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ณ ปัจจุบัน 

1.10.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและทรัสตี 

บรษัิทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซ ีจํากัด (มหาชน) ได้รบัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นทรสัตี สําหรบัโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนสิรฮิับ2 มีหน้าที่ในการจัดการกองทรสัต์ที่ก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซื่อสัตย์สุจรติ และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชพี และ
ต้องปฏิบัติหน้าที่อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันที่ได้ใหไ้ว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี)  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธไ์ม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมกับทรสัตี 

1.10.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้เงินบางส่วนที่ได้รบัจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ในการเข้าซื้อหุ้นทั้งหมดใน 
สิรพัิฒน์ โฟร ์ตามวัตถุประสงค์การใชเ้งินที่ได้เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน และได้มีการโอนหุ้นทัง้หมดใน สิรพัิฒน์ โฟร ์ใหแ้ก่กองทรสัต์แล้ว
เสรจ็เม่ือวันที่ 2 ธนัวาคม 2568 

 

4 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีเกิดข้ึนจรงิอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้ข้างต้น ทัง้นี้ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้ึนอยู่กับสภาพเศรษฐกิจ และความสามารถในการต่อรองระหว่างผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลกับผู้ใหบ้รกิารในปีนัน้ ๆ 
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1.10.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและแสนสิริ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธไ์ม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมกับแสนสิร ิซึ่งเป็นผู้เชา่กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส   

1.10.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้มีการออกและเสนอขายผ่านผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่ได้รบัความเห็นชอบ
จาก ก.ล.ต.  

1.10.5. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและแสนสิริ 

แสนสิรเิป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณรอ้ยละ 12 ของจํานวนหุ้นทัง้หมด นอกจากนี้เอ็กซ์พีจี
ยังได้มีการเช่าช่วงกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัสบางส่วนเพ่ือใช้เป็นสํานักงานใหญ่ โดยมีการจัดทําสัญญาเช่าช่วงระยะสัน้จากแสนสิร ิ
อย่างไรก็ดี ข้อเท็จจรงิดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานหรอืก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้ให้บรกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลต่อการใหบ้รกิารแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด เนื่องจากแสนสิรเิป็นเพียงผู้เช่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และ
มิได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

1.10.6. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและสิริพัฒน์ โฟร์ 

ปัจจุบันผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธไ์ม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมกับสิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส นอกเหนือจากการเป็นผู้เช่าช่วงกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสบางส่วนต่อจากแสนสิริ
เท่านัน้ 

1.10.7. สิริพัฒน์ โฟร์และแสนสิริ 

ปัจจุบันแสนสิรไิม่ได้มีความสัมพันธไ์ม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมกับสิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารสํานักงาน 
สิร ิแคมปัส นอกเหนือจากการเป็นผู้เช่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เท่านัน้ 

1.11. สิทธขิองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธทิี่จะได้รบัผลประโยชน์จากกระแสเงินสดที่เกิดจากการปล่อยเช่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตาม
นโยบายการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสในหนังสือชีช้วน อย่างไรก็ตาม ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธใินการรบัเงินปันผลจากผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลเนื่องจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้อยู่ในฐานะของผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเนื่องจากภายใต้ข้อกําหนดในสัญญาโอนสิทธิ
เรยีกรอ้งประกอบกับสัญญา RSTA กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA จะถูกโอนไปยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนัน้ การที่ทรสัตีเข้ามาถือหุ้น
ทัง้หมดใน สิรพัิฒน์ โฟร ์จึงไม่มีการจ่ายเงินปันผลจาก สิรพัิฒน์ โฟร ์ไปให้แก่กองทรสัต์หรอืทรสัตีในฐานะผู้ถือหุ้นทัง้หมดใน สิรพัิฒน์ 
โฟร ์แต่อย่างใด ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรสัต์ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ ซึ่ง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าตอบแทนทรสัตี ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการรวบรวม จําหน่าย และจัดสรรทรพัย์สินเพ่ือการชําระบัญชีและการเลิก
กองของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเรื่องที่ระบุในส่วนที่ 4 ข้อ 4.3.1. โดยการขอมติ
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดใน
ส่วนที่ 4 ข้อ 4.3. ทัง้นี้ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 

1.12. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการกําหนดกลไกต่าง ๆ เพ่ือคุ้มครองสิทธขิองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังต่อไปนี้ 

(ก) กลไกความคุ้มครองผ่านกลไกทางสัญญา อันได้แก่ สัญญาเช่าแสนสิร ิสัญญาก่อตั้งทรสัต์ สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง
ประกอบกับสัญญา RSTA ข้อผูกพันตามหนังสือชีช้วน 



 

ส่วนท่ี 1 หน้าท่ี 10 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

(ข) กลไกความคุ้มครองอ่ืน ๆ ตามกฎหมายเพ่ือให้มั่นใจได้ว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะไม่สามารถเข้าทํา
ธุรกรรมใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือชี้ชวนฉบับนี้และสัญญา RSTA เช่น การกําหนด
วัตถุประสงค์และข้อบังคับของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็นเพ่ือใหส้ามารถปฏิบัติตาม
ข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่านัน้ และการกําหนดโครงสรา้งโดยมีการโอนหุ้นในสิรพัิฒน์ โฟร ์เข้าไปเป็น
ทรพัย์สนิของกองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะทําหน้าที่ดูแลทรพัย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรสัต์ 

(ค) กลไกคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของผลตอบแทนจากการลงทุน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการ
ให้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาช่วยจัดการในการจัดเตรยีมข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทน และรว่มสัง่จ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอน (Co-signed Account) 
เพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์จะสั่งจ่ายเงินที่อยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ 
หรอืจ่ายออกไปใหแ้ก่บุคคลอ่ืนที่ไม่เกี่ยวข้อง 

(ง) กลไกคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจทิัลในส่วนของมาตรการป้องกันการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ โดยจัดให้มีการ
จัดทําสัญญาอัจฉรยิะ (Smart Contract) ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะที่เป็นบุคคลภายนอกที่
น่าเชื่อถือ ซึ่งได้แก่ รโีคนิกซ์ และมอบหมายให้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําหน้าที่เป็นนายทะเบียนโทเคน
ดิจิทัล เพ่ือดูแลและตรวจสอบรายชื่อที่มีสิทธใินการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2  

โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ระบุไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 4.6. 

1.13. เทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮัิบ2 

1.13.1. สัญญาอัจฉริยะ 

สัญญาอัจฉรยิะ หรอื Smart Contract บนระบบเครอืข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรอืชุดคําสั่งที่ใช้ในการ
บรหิารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรบัเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครอืข่ายบล็อกเชนเม่ือมีการติดตั้ง (Deploy) สัญญาอัจฉรยิะบน
เครอืข่ายบล็อกเชน เครอืข่ายจะมีการกําหนดเลขที่ของสัญญาอัจฉรยิะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําสั่งดังกล่าว 
และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่า สัญญาอัจฉรยิะไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากที่ติดตั้งครัง้แรก ในส่วนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
สิรฮิับ2 จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉรยิะบนระบบบล็อกเชน (รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.5.1.) 

1.13.2. บล็อกเชน SIX Protocol 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใชบ้ล็อกเชน SIX Protocol ซึ่งใหบ้รกิารโดย บรษัิท ซคิซ ์เนทเวิรค์ (ไทยแลนด์) จํากัด (“SIX”) สําหรบัการ
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 โดยบล็อกเชน SIX Protocol ได้ออกแบบให้มีความน่าเชื่อถือด้วยการใช้ระบบตรวจสอบและ
บันทึกธุรกรรมแบบ Proof of Staked Authority (PoSA) ซึ่งปรบัปรุงจากกลไกฉันทามติอย่าง Proof of Stake (PoS) แบบเดิม ที่มี
การเพ่ิมการคัดกรองคุณสมบัติของผู้ตรวจสอบธุรกรรมด้วยชื่อเสียงและความน่าเชื่อถือของผู้ตรวจสอบ เพ่ือควบคุมมาตรฐานความ
น่าเชื่อถือของ บล็อกเชน โดยผู้ตรวจสอบธุรกรรมแต่ละรายที่ผ่านการอนุมัติแล้วจะต้องมีการวางทรพัย์สินเพ่ือค้ําประกันความถูกต้อง
ของการตรวจสอบอีกด้วย (รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.5.3.) 

1.13.3. การจัดเก็บและการดูแลความปลอดภัยของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

1) กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือสนับสนุนการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงินและการสนับสนุนทาง
การเงินแก่การก่อการรา้ย ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่อนุญาตให้ผู้ลงทุนใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) สําหรบัจัดเก็บโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 2 โดยเม่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลเปิดบัญชีกับ บรษัิท เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด แล้วเสรจ็จะได้รับกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์เพ่ือรบัโทเคนดิจิทัล และสามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลกับบรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบั
อนุญาตจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ ก.ล.ต. (รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.5.4.) 

2) กรณีโทเคนดิจิทัลถูกโจรกรรม (Token Theft Incident) 

หากผู้ลงทุนถูกโจรกรรมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 2 ผู้ลงทุนต้องแจ้งเหตุไปยัง Call Center ของบรษัิท เอ็กซ์
สปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะนายทะเบียนโครงการ โดยผู้ลงทุนต้องยืนยันตัวตนให้ครบถ้วนตามที่นายทะเบียนโครงการกําหนด เพ่ือให้นาย
ทะเบียนโครงการดําเนินการระงับบัญชีที่ถูกโจรกรรมไว้ชัว่คราวเพ่ือตรวจสอบเหตุการณ์และธุรกรรมที่เกี่ยวข้อง และประสานใหผู้้ลงทุนนําส่ง
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หลักฐานการแจ้งความมายังนายทะเบียนโครงการ เพ่ือให้นายทะเบียนโครงการดําเนินการ Claw Back เพ่ือคืนโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ลงทุน โดย
การดําเนินการ Claw Back จะเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และเง่ือนไขตามสัญญาหรอืสัญญาอัจฉรยิะที่เกี่ยวข้อง นายทะเบียนโครงการจะ
ดําเนินการเม่ือได้ตรวจสอบข้อเท็จจรงิเพียงพอ และ/หรอืได้รบัคําสัง่จากหน่วยงานที่มีอํานาจ พรอ้มแจ้งผู้ลงทุนตามความเหมาะสม ทัง้นี้ การ
ดําเนินการดังกล่าวจะต้อง ไม่กระทบสิทธขิองผู้ลงทุนตามที่ระบุในหนังสือชีช้วน (รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 4 ข้อ 4.5.4.) 

1.14. การซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮัิบ2  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 กับบรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้าสินทรพัย์
ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตการประกอบธุรกิจจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดย 
ก.ล.ต. ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เข้าจดทะเบียนซื้อขายกับศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล
เพ่ิมเติมในอนาคต โดยจะพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตการประกอบ
ธุรกิจจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดย ก.ล.ต. และมีคุณสมบัติที่กําหนดไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 4.8. ในกรณีที่โทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล หรอืเข้ารบับรกิารกับผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล เชน่ ผู้ค้า
สินทรพัย์ดิจิทัล และ/หรอืนายหน้าซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง การโอนโทเคนดิจิทัลระหว่างศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล และ/
หรอื ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล จะขึ้นอยู่กับนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล และ/หรอื ผู้ประกอบ
ธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่เกี่ยวข้อง โดยหากมีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ
ผู้ประกอบการสินทรพัย์ดิจิทัลดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทัง้ค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

1.15. ปัจจัยความเส่ียงท่ีสําคัญ  

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 นัน้มีความเสี่ยงในระดับที่สูง โดยสรุปความเสี่ยงที่สําคัญได้ดังนี้ (รายละเอียด
ปรากฎตามส่วนที่ 4 ข้อ 4.9.) 

1.15.1. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส 

(ก) ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รบัคืนเงินต้น หรอืได้รบัคืนเงินต้นไม่ครบจํานวน 
(ข) ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงอสังหารมิทรพัย์เพียงแห่งเดียว 
(ค) ความเสี่ยงจากการพ่ึงพาผู้เช่าเพียงรายเดียวและกรณีที่สภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรอืเกิดภาวะอ่ืน ๆ อาจทําให้ผู้เช่าผิดนัด

ชาํระค่าเชา่ หรอืกรณีที่มีการบอกเลิกสัญญาแล้วไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 
(ง) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา ("ระบบผลิตไฟฟ้า") 

ซึ่งอาจส่งผลใหผู้้ใหเ้ชา่ผิดนัดชาํระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า 
(จ) ความสูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้ หรอืที่เกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย อาจส่งผลกระทบทางลบ

ต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
(ฉ) ความเสี่ยงจากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดตัง้ข้ึนใหม่ มีผลการดําเนินงานไม่ถึงปี ซึ่งอาจไม่เพียงพอที่

นักลงทุนจะใชอ้้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน 
(ช) ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าของทรพัย์สินที่มีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินนั้น อาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่

แท้จรงิของทรพัย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรพัย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ 
(ซ) ความเสี่ยงจากกรณีกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าลงทุนถูกเวนคืน 

1.15.2. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโครงสร้างองค์กร  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้นและไม่มีอํานาจควบคุมการจัดการเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัล จึงอาจเป็นการยากที่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะขอใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใชส้ิทธขิองผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใต้ธุรกรรมที่เกี่ยวข้องดังกล่าว หากคู่สัญญาของธุรกรรมนั้นไม่
ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้ธุรกรรมนัน้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรสัตีเพ่ือทําหน้าที่ในการคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.15.3. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2  



 

ส่วนท่ี 1 หน้าท่ี 12 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

(ก) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหนึ่ง ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมีส่วน
เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงนโยบายและการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

(ข) การซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ภายหลังการเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วเสรจ็อาจมีสภาพคล่องตํ่า 
(ค) หากอัตราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้นอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 

 

1.15.4. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

(ก) กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทําใหมี้ความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 

(ข) ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร ์เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร ์(Hack) การติดมัลแวร ์หรอื ความ
เสียหายอ่ืน ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 หรอืเครอืข่ายบล็อกเชนที่ใชอ้อกโทเคนดิจิทัล 

1.15.5. ความเสี่ยงด้านอ่ืน ๆ 

(ก) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชหีรอืกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
(ข) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษี และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล 
(ค) ความเสี่ยงทางการเมือง 
(ง) ความเสี่ยงผลกระทบจากภัยพิบัติ 

1.16. การจัดต้ังกองทรสัต์และทรพัย์สินของกองทรสัต์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดตั้งกองทรสัต์สําหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 แล้วเสรจ็เม่ือวันที่  
2 ธันวาคม 2568 ซึ่งเป็นกองทรสัต์ตามพ.ร.บ. ทรสัต์ที่ก่อตั้งข้ึนด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรสัต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุนตามประกาศของ ก.ล.ต. ทีก่ําหนดใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรสัต์สําหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่อ้างอิงหรอื
มีกระแสรายรบัจากอสังหารมิทรพัย์ โดยมีหุ้นทัง้หมดใน สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นทรพัย์สินในการก่อตั้งกองทรสัต์ และมีทรสัตีทําหน้าที่เพ่ือ
กองทรสัต์ตามข้อตกลงและเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ทรสัตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าที่ตาม
สัญญาก่อตั้งทรสัต์ เม่ือได้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรสัต์และการจัดสรรและชําระส่วนแบ่งรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน
ดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรยีบรอ้ยแล้ว ตามเง่ือนไขที่กําหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ 

1.17. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บเพิ่มเติมจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.17.1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายท่ีเรียกเก็บเพิ่มเติมจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล อัตราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 

1.17.2. ภาษีอากร 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจมีภาระภาษีที่เกี่ยวข้องตามกฎหมายภาษีอากร ดังนี้ 

1) การได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาส ถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรษัฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) กล่าวคือ เป็นเงินส่วน
แบ่งของกําไร หรอืผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันที่ได้จากการถือหรอืครอบครองโทเคนดิจิทัล 

(ก) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา - ผลตอบแทนรายไตรมาสจะถูกหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตรารอ้ยละ 15 ของเงินได้
ตามมาตรา 50(2)(ฉ) แหง่ประมวลรษัฎากร ทัง้นี ้ปัจจุบันมีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากร (ฉบับที่ 
789) กําหนดใหผู้้มีเงินได้ซึ่งถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย มีสิทธเิลือกไม่นําเงินได้ดังกล่าวมารวมคํานวณในการยื่นแบบแสดง
รายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เฉพาะกรณีไม่ขอรบัเงินภาษีที่ถูกหักไว้คืนหรอืไม่ขอเครดิตภาษีที่ถูกหักไว้ ไม่ว่า
ทัง้หมดหรอืบางส่วน  
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(ข) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบรษัิทหรอืห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล - ผลตอบแทนรายไตรมาสโดยหลักจะไม่ถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย 
อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องนําเงินได้ไปรวมคํานวณเป็นรายได้ในการคํานวณกําไรสุทธิเพ่ือเสียภาษีเงินได้นิติ
บุคคล โดยรบัรูร้ายได้ตามเกณฑ์สิทธติามมาตรา 65 แหง่ประมวลรษัฎากร   

2) การได้รบักําไรจากซื้อขายโทเคนดิจิทัล (Capital Gain) ถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรษัฎากร มาตรา 40 (4)(ฌ) 
กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ที่ได้รบัจากการโอนโทเคนดิจิทัลเฉพาะส่วนที่มีมูลค่าเกินกว่าที่ลงทุนไว้ 

(ก) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา - ผลกําไรจากซื้อขายโทเคนดิจิทัล (Capital Gain) จะได้รบัยกเว้นภาษีเงินได้
บุคคลธรรมดาสําหรบัการโอนโทเคนดิจิทัลที่ได้กระทําผ่านศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล (Exchange) นายหน้าซื้อขาย
สินทรพัย์ดิจิทัล (Broker) หรอืผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล (Dealer) ที่ได้รบัอนุญาตตามพระราชกําหนดการประกอบธุรกิจ
สินทรพัย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 (และที่ได้แก้ไขเพ่ิมเติม) ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2572 ตาม
กฎกระทรวง (ฉบับที่ 399) พ.ศ. 2568 ออกตามความในประมวลรษัฎากร 

(ข) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบรษัิทหรอืห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล - กําไรจากซื้อขายโทเคนดิจิทัล (Capital Gain) โดยหลักจะไม่
ถูกหกัภาษี ณ ที่จ่าย อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องนําเงินได้ดังกล่าว ไปรวมคํานวณเป็นรายได้ในการคํานวณกําไร
สุทธเิพ่ือเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล โดยรบัรูร้ายได้ตามเกณฑ์สิทธติามมาตรา 65 แหง่ประมวลรษัฎากร  

1.18. ข้อควรระวงั 

ข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ล่วงหน้า 

ถ้อยคําบางส่วนในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้ และในเอกสารที่มีการอ้างอิงถึงและเป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดง
รายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต ประกอบไปด้วยข้อมูลเกี่ยวกับผลการประกอบ
ธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่อาจจะเกิดขึ้น หรอืที่สันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง ผลการดําเนินงาน 
แผนการ และความเป็นไปได้หรอืข้อสันนิษฐานว่าจะเกิดข้ึนในอนาคต เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้คําว่า "เชื่อว่า" "คาดว่า" "คาดหมายว่า" 
"ประมาณการ" "วางแผน" "ยังคงทําอย่างต่อเนื่อง" "ประสงค์ท่ีจะ" "ควร" "อาจจะ" หรอืคําอ่ืนที่คล้ายกัน ถือว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ต้องการใชถ้้อยคําแสดงการคาดการณ์ในอนาคต 

ข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้แสดงถึงมุมมองในปัจจุบันของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่มีต่อเหตุการณ์ในอนาคต โดยข้ึนอยู่กับความเสี่ยง ความไม่แน่นอน ข้อสันนิษฐาน และการเปลี่ยนแปลงของ
สถานการณ์แวดล้อมต่าง ๆ มากมาย ทัง้ที่ทราบแล้วและยังไม่ทราบ อันอาจทําใหผ้ลการดําเนินงานจรงิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแตกต่างไป
จากที่ระบุในข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอย่างมีนัยสําคัญได้ 

ถ้อยคําที่เกี่ยวข้องกับเรื่องต่อไปนี้ (และเรื่องอ่ืน ๆ) อาจเป็นการแสดงการคาดการณ์ในอนาคตได้ 
1) การใชป้ระโยชน์จากรายได้สุทธจิากการเสนอขายครัง้นี ้
2) แนวโน้มตลาดในอุตสาหกรรมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตลอดจนอัตราดอกเบ้ีย ตลาดตราสารหนี้ และตลาดสินเชื่อ หรอื

เศรษฐกิจทัว่ไป 
3) ผลประกอบการและประมาณการผลประกอบการและกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
4) ประมาณค่าใชจ้่ายและ รายจ่ายเพ่ือการลงทุน 
5) สภาวะเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและของประเทศไทยโดยทัว่ไป ตลอดจนแนวโน้มเศรษฐกิจทัว่โลก 
6) การเปลี่ยนแปลงรสนยิมและความชอบของผู้บรโิภค 
7) การด้อยคุณภาพหรอืชื่อเสียงของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 
8) การปรบัตัวลดลงของเครื่องมือชีว้ัดการดําเนินกิจการ (เชน่ พ้ืนที่ว่าง หรอือัตราการเชา่ลดลง) 
9) ความเสี่ยงทางการเงิน ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงที่ผู้เชา่จะผิดนัดสัญญาเช่า 
10) การเปลี่ยนแปลงมูลค่าทรพัย์สินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
11) ผลกระทบและการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบของภาครฐั กฎหมายภาษีอากรและอัตราภาษี แนวทางการบัญช ีและเรื่องอ่ืนที่

คล้ายกัน 
12) การดําเนินการและแนวทางรเิริ่มของหน่วยงานของรัฐในระดับต่าง ๆ ของไทย ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงนโยบายของ

หน่วยงานของรฐัในระดับต่าง ๆ ของไทย รวมถึงการบังคับใช้และผลกระทบจากมาตรการ แนวทางรเิริม่ และนโยบายเหล่านี้ 
13) ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับโครงสรา้งของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในส่วนที่บรหิารจัดการโดยบุคคลภายนอกองค์กร 
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14) การคาดการณ์ที่เกี่ยวข้องกับความสามารถของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลในอนาคต 

15) ความเข้าใจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเกี่ยวกับการแข่งขัน 
16) การขาดตลาดส่วนกลางแบบรวมศูนย์สําหรบัโทเคนดิจิทัล  
17) สภาวะตลาดโดยทัว่ไปที่ส่งผลกระทบต่อสินทรพัย์ที่ใชเ้ทคโนโลยีบล็อกเชน 
18) ตลาดสําหรบัโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 หากการเสนอขายนี้เสรจ็สมบูรณ์ และ 
19) การละเมิดหรอืโจมตีความปลอดภัยไซเบอร ์

ข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตมีที่มาจากความเชื่อ ข้อสันนิษฐาน และความคาดหวังของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
เกี่ยวกับผลประกอบการในอนาคต โดยพิจารณาจากข้อมูลทั้งหมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีอยู่ในปัจจุบัน ถ้อยคําแสดงการคาดการณ์ใน
อนาคตไม่ใช่คําทํานายเหตุการณ์ในอนาคต ความเชื่อ ข้อสันนิษฐาน และการคาดการณ์ต่าง ๆ เหล่านี้อาจเปลี่ยนแปลงได้จากเหตุการณ์
หรอืปัจจัยต่าง ๆ มากมายที่อาจเกิดขึ้น ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อาจทราบได้ทัง้หมด ปัจจัยเหล่านี้บางประการมีคําอธิบายอยู่ในแบบแสดง
รายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้ในหัวข้อ "ปัจจัยความเส่ียงท่ีสําคัญ" หากมีการเปลี่ยนแปลงเกิดข้ึน ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง 
และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจแตกต่างไปจากที่ระบุในถ้อยคําแสดงการคาดการณ์ในอนาคตอย่างมีนัยสําคัญ ถ้อยคํา
แสดงการคาดการณ์ในอนาคตใด ๆ ก็ตาม คือเป็นถ้อยคําในวันที่ได้กล่าวข้อความดังกล่าวเท่านัน้ เม่ือเวลาผ่านไปย่อมเกิดความเสี่ยงหรอื
ความไม่แน่นอนใหม่ ๆ ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถทํานายเหตุการณ์ต่าง ๆ นัน้ หรอืผลกระทบของเหตุการณ์ที่มีต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีหน้าที่หรอืเจตนารมณ์ที่จะปรบัปรุงหรอืทบทวนข้อความทีมี่ลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคต ไม่ว่าจะเป็น
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2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวตัถุประสงค์การใชเ้งินท่ีได้จากการระดมทุน 

2.1. ข้อมูลเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี แอมเพิล เป็นผู้ถือหุน้รอ้ยละ 100 โดยมีนายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ถือหุน้ทางอ้อมโดยถือหุ้นรอ้ยละ 100 
ในแอมเพิล โดยรายละเอียดที่เกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีดังนี้ 

2.1.1. ชื่อของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด เป็นบรษัิทจํากัดที่จัดตัง้ขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 0105568103797) จดทะเบียน
จัดตั้งเม่ือวันที่ 29 พฤษภาคม 2568 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขที่ 43 อาคารไทย ซี ซี ทาวเวอร ์ชัน้ 22 ห้อง 222 ถนนสาทรใต้ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมายว่า
ด้วยการประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล 

2.1.2. ทุนจดทะเบียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้นเท่ากับ 100 บาท โดยได้มีการชําระค่าหุ้นแล้ว 
ทัง้จํานวน นอกจากนี้ เพ่ือเป็นการคุ้มครองและสรา้งความมัน่ใจแก่ผู้ลงทุน ได้มีการกําหนดกลไกการสนับสนุนทางการเงินจากผู้ถือหุ้น
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กล่าวคือ หากเกิดกรณีดังต่อไปนี้ 

(ก) บรษัิท สิรพัิฒน์ โฟร ์จํากัด มิได้รบั หรอืยังมิได้รบัเงินคืนภาษีหัก ณ ที่จ่าย (Tax Refund) ซึ่งผู้เช่าได้หักจากค่าเช่าและ
นําส่งกรมสรรพากร ทําให้รายรบัตามสัญญา RSTA ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง ส่วนดังกล่าวยังไม่สามารถนําส่งให้แก่ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลได้ และ/หรอื 

(ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสเงินสดหมุนเวียนไม่เพียงพอที่จะรองรบัค่าใช้จ่ายของตน รวมถึงการจ่ายผลตอบแทนราย 
ไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในโครงการสิรฮิับ2 และ/หรอื 

(ค) บรษัิท สิรพัิฒน์ โฟร ์จํากัด มีกระแสเงินสดไม่เพียงพอสําหรบัชําระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะ
ยาวกับแสนสิร ิ 

ในกรณีดังกล่าว แอมเพิล ในฐานะผู้ถือหุน้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้ตกลงผูกพันตนที่จะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้ออก
โทเคนดิจิทัล เพ่ือให้มีกระแสเงินสดและเงินหมุนเวียนเพียงพอสําหรบัรองรบัค่าใช้จ่ายและการจ่ายผลตอบแทน โดยการสนับสนุนทาง
การเงินนี้ อาจอยู่ในรูปแบบของการใหกู้้ยืม การเพ่ิมทุนจดทะเบียน หรอืรูปแบบอ่ืนใดที่คู่สัญญาได้ตกลงรว่มกัน 

2.1.3. โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีโครงสรา้งการถือหุ้น ดังนี้ 

โครงสร้างการถือหุ้นระหวา่งการระดมทุน 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

หุ้นทัง้หมดของบจก. สริพิฒัน์ โฟร์ ถูกโอนเขา้ไปเป็นทรพัย์สนิของ
กองทรสัต์ 

ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

สริพิฒัน ์โฟร์ 
(เจ้าของกรรมสทิธิก์ลุ่มอาคาร 

สํานักงาน สริ ิแคมปัส - ผูใ้หเ้ช่า) 
 

ถอืหุน้รอ้ยละ 100 

กองทรสัต์ 

ผูก้่อตัง้ 
ทรสัต์ 

 

 

แคมปัส 77 
(ผูอ้อกโทเคนดจิทิลั) 

แอมเพลิ 

นายกรวชิญ ์สวาทยานนท์ 

ทรสัต ี 
(มฐีานะเป็นผูถ้อืหุน้ 
ของสริพิฒัน์ โฟร์) 
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รายชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วนัท่ี 2 กรกฎาคม 2569 

รายชื่อผู้ถือหุน้ จํานวนหุน้ (หุน้) รอ้ยละ 
1. บรษิัท แอมเพิล เวนเจอร ์จํากัด /1  99,998 100.00 
2. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 1 0.00 
3. นางสาวจันทรพ์ิมพ์ ปิยพงศ์โกวิท 1 0.00  

รวม 100,000 100.00 
หมายเหต:ุ /1  บรษัิท แอมเพิล เวนเจอร ์จํากัด จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม 2562 เพ่ือประกอบธุรกิจโดยการเข้าถือหุน้ (Holding Company) ในบรษัิท

อ่ืน โดยมีทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 1 ล้านบาทแบ่งออกเป็นหุน้สามัญ 10,000 หุ้น มูลค่าหุน้ท่ีตราไว้หุน้ละ 100.00 บาท โดยมีรายชื่อผู้ถือหุน้รายใหญ่และสัดส่วนการ
ถือหุน้ ณ วันท่ี 30 เมษายน 2569 ดังนี้ 

รายชื่อผู้ถือหุน้ของแอมเพิล จํานวนหุน้ (หุน้) รอ้ยละ 
1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 9,998 99.98 
2. นายวิทยา วิสัยชนม์ 1 0.01 
3. นางสาวจันทรพ์ิมพ์ ปิยพงศ์โกวิท 1 0.01  

รวม 10,000 100.00 

2.1.4. โครงสร้างการบริหารงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร (Chief Executive Officer) และ
ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์มีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงานบรหิารสินทรพัย์ และมีนางสาวนาขวัญ หอมจําปา ดํารงตําแหน่งเป็น
ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงาน การบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไป และ
สายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ ์และดํารงตําแหน่งผู้ชว่ยประธาน เจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท สํานักงาน เอ็ม เอ็ม เอ็น ซินดิเคท จํากัด (“เอ็มเอ็มเอ็น”) เป็นผู้รับมอบหมายในงานที่
เกี่ยวข้องกับการดําเนินการสําหรบัการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ซึ่งได้แก่ การบันทึกรายได้และ
รบัเงิน การบันทึกค่าใช้จ่ายและการทํารายการเบิกจ่าย การบัญชีทัว่ไป การจัดทํางบประมาณ ภาษี และการจัดทํารายงานทางการเงิน โดย 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถ ในการปฏิบัติงาน
เกี่ยวกับบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป และความพรอ้มในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของเอ็มเอ็มเอ็นมีความรูค้วามสามารถในงานที่
เกี่ยวข้อง จึงมีความเห็นว่าเอ็มเอ็มเอ็นสามารถปฏิบัติงานตามที่รบัมอบหมายได้ นอกจากนี้ ยังได้ว่าจ้างผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลเป็นผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล รว่มสอบทานรายงานการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สิน รว่มจัดการข้อรอ้งเรยีนของนักลงทุน รว่มพิจารณากระบวนการการจําหน่ายทรพัย์สิน (ถ้ามี) และรวมถึงการให้คําแนะนํา ด้าน
กฎหมาย และกฎเกณฑ์ใหม่ ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
โดยพิจารณาถึงปรมิาณงานในแต่ละสายงานและขอบเขตความรบัผิดชอบของผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับโครงการ มีความเห็นว่า
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีบุคลากรเพียงพอในการปฏิบัติงานของโครงการ 

กรรมการบริษทั 
นายกรวชิญ์ สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
นายกรวชิญ์ สวาทยานนท ์

ทาํหน้าท่ีดแูลในส่วนงานดงัต่อไปน้ี 
• บรหิารสนิทรพัย ์

ทาํหน้าท่ีดแูลในส่วนงานดงัต่อไปน้ี 
• เลขานุการบรษิทัและนักลงทุนสมัพนัธ ์
• การบญัช ีการเงนิ และบรหิารทัว่ไป 
 

ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์

นางสาวนาขวญั หอมจําปา 

ประธานเจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายบริหารสินทรพัย ์
นายกรวชิญ์ สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายการเงิน 

นางสาวนาขวญั หอมจําปา 
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2.1.5. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ซึ่งดํารงตําแหน่งกรรมการแต่เพียงผู้เดียว พรอ้มทั้งดํารงตําแหน่งเป็น
ประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงานบรหิารสินทรพัย์ และมีนางสาวนาขวัญ หอมจําปา 
ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บรหิารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าที่รบัผิดชอบในสายงานการบัญชี การเงินและ
บรหิารทั่วไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และดํารงตําแหน่งผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ ทั้งนี้ ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลได้ก่อตั้งทรสัต์รว่มกับทรสัตีโดยโอนหุ้นทัง้หมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นทรพัย์สินในการก่อตั้งทรสัต์ 
เพ่ือให้ผู้ลงทุนมั่นใจได้ว่าหุ้นดังกล่าวจะไม่ถูก จําหน่าย จ่ายโอน หรอืก่อภาระผูกพันใด ๆ โดยไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้ง 
ทรสัต์ และ/หรอื มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี กลุ่มผู้บรหิารดังกล่าวยังคงทําหน้าที่บรหิารกิจการ สิรพัิฒน์ โฟร ์และกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่ง สิรพัิฒน์ โฟรเ์ป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ ์

 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันที่ 2 กรกฎาคม 2569 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 1 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 
1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ กรรมการ 

กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล คือ นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ลงลายมือชื่อ 

 ผู้บรหิาร 

ณ วันที่ 2 กรกฎาคม 2569 ผู้บรหิารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย  

ลําดับ รายชื่อผู้บรหิาร ตําแหน่ง 
1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารและประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ 
2. นางสาวนาขวัญ หอมจําปา ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและผู้ชว่ยประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ 

 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บรหิาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒทิางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์ทํางาน (ย้อนหลัง 5 ปี) 
1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 
 กรรมการบรษิัท 
 ประธานเจ้าหน้าที่

บรหิาร 
 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่าย

บรหิารสินทรพัย์ 

59  ปรญิญาโทสาขาบรหิารธุรกิจ มหาวิทยาลัย 
เวสเทริน์ 

 ปรญิญาตรสีาขาการบรหิารงานบุคคล 
มหาวทิยาลัยธุรกิจบัณฑิตย ์

 

 กรรมการบรษิัท/ประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร/ประธานเจ้าหน้าที่
ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ บรษิัท เอสพีวี 77 จํากัด 

 กรรมการบริษัท/ประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร บริษัท สิรพิัฒน์ 
โฟร ์จํากัด 

 กรรมการ/ผู้จัดการทัว่ไป บรษิัท ศรสียาม พรอพเพอรต์ี้ จํากัด 
 กรรมการ/ผู้จัดการทัว่ไป บรษิัท มหาทุน พลาซา่ จํากัด 
 กรรมการ/ผู้บรหิาร บรษิัท สุขนิเวศน์ จํากัด 
 กรรมการ/ผู้บรหิาร บรษิัท ดี.จี.ทรานส์ อินเตอรเ์นชัน่แนล 

จํากัด 
 ผู้บรหิาร บรษิัท เดอะ ลิฟวิ่ง ควอรเ์ทอส์ จํากัด 
 ผู้บรหิาร บรษิัท ทุนศรสียาม จํากัด 

2. นางสาวนาขวัญ หอมจําปา 
 ประธานเจ้าหน้าที่

บรหิารฝ่ายการเงิน 
 ผู้ชว่ยประธานเจ้าหน้าที่

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ 

49  ปรญิญาโทสาขาวิทยาศาสตรม์หาบัณฑติ 
(การเงิน) (International Program) 
มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร ์

 ปรญิญาตรสีาขาบัญชบัีณฑติ 
(International Program) 
มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร ์

หลักสูตรการอบรม 
 หลักสูตรทีป่รกึษาทางการเงิน (FA License) 

 ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารฝ่ายการเงิน/ผู้ชว่ยประธานเจ้าหน้าที่
ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ บรษิัท เอสพีวี 77 จํากัด 
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2.2. แนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.2.1. หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 กรรมการบรษัิท 

(ก) หน้าที่และความรบัผิดชอบโดยทัว่ไป 

1) ปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และมติที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความ
รบัผิดชอบ ระมัดระวัง และซื่อสัตย์สุจรติเพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ และมีความรบัผิดชอบอย่างเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น 

2) กําหนดนโยบายและแนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กํากับดูแลการบรหิารจัดการให้เป็นไปตาม
นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธภิาพและประสิทธผิลภายใต้หลักธรรมาภิบาล 

3) จัดใหมี้การรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิภาพและน่าเชื่อถือ 
4) ควบคุมและกํากับดูแลฝ่ายบรหิารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทัง้หมดอย่างเท่าเทียมกันและมีจรยิธรรม 
5) คัดเลือกและแต่งตั้งกรรมการแทนกรรมการที่ออกจากตําแหน่ง รวมทัง้คัดเลือกและเสนอชื่อกรรมการเพ่ิมเติมให ้

ผู้ถือหุน้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการแต่งตัง้ต่อไป 
6) คัดเลือกและแต่งตัง้ประธานเจ้าหน้าที่บรหิารและผู้บรหิาร 
7) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

เกิดขึ้น กรรมการจะต้องใหค้วามมัน่ใจว่าผู้ลงทุนจะได้รบัการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 

(ข) หน้าที่และความรบัผิดชอบต่อโครงการ 

1) ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ได้รบัความไว้วางใจ โดยมีความรบัผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ
ซื่อสัตย์สุจรติโดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม 
รวมทัง้ต้องปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย หนังสือชีช้วน และมติที่ได้รบัความเหน็ชอบจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2) ปฏิบัติหน้าที่และตัดสินใจด้วยความเชื่ออย่างสุจริตและเหตุผลอันเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุดของ
โครงการ โดยการปฏิบัติหน้าที่และตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลที่เชื่อโดยสุจรติว่าเป็นข้อมูลที่
เพียงพอ และปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรอืโดยอ้อม 

3) บรหิารจัดการโครงการตามที่กําหนดในหนังสือชีช้วน และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
4) กําหนดนโยบายการบรหิารจัดการโครงการ รวมถึงกํากับกลยุทธแ์ละแนวทางการดําเนินงาน โครงสรา้งทางการเงิน

และการลงทุน และระบบการบรหิารความเสี่ยงใหส้อดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน 
5) จัดใหมี้กลไกการควบคุมเพ่ือรกัษาผลประโยชน์ของผู้ลงทุนในกรณีที่เกิดการเปลี่ยนแปลงสิทธแิละผลประโยชน์ของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) 
6) จัดใหมี้การใชส้ิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงสิทธิและผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล (ถ้ามี) 
7) จัดใหมี้ระบบงานในการปฏิบัตหิน้าที่ทีเ่หมาะสมสําหรบัโครงการ 
8) แต่งตัง้ผู้สอบบัญชทีี่มีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบที่ ก.ล.ต. กําหนด 
9) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมทั้งเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวตาม

หลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการตามที่ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล (ถ้ามี) และ/หรอืกฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด
รวมถึงพิจารณาและอนุมัติข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รายงานการใชเ้งินระดม
ทุนตามวัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด 

10) พิจารณาและแก้ไขเรื่องรอ้งเรยีนหรอืข้อพิพาทที่เกี่ยวข้องกับโครงการซึ่งได้รบัจากบุคคลภายนอกตามที่ผู้บรหิาร
บรษัิทเสนอ 

11) ดํารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลใหค้รบถ้วน 
12) ดําเนินการเรยีกให้ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลชําระเงินค่าหุ้นเพ่ิมทุน หรอืสนับสนุนทางการเงินหากเกิดกรณี

ดังต่อไปนี้ 
12.1) สิรพัิฒน์ โฟร ์มิได้รบัหรอืยังมิได้รบัเงินคืนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย (Tax Refund) ซึ่งผู้เชา่ได้หกัจากค่าเช่า

และนําส่งกรมสรรพากร ทําใหร้ายรบัตามสัญญา RSTA ส่วนดังกล่าวยังไม่สามารถนําส่งใหแ้ก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้ และ/หรอื 
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12.2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสเงินสดหมุนเวียนไม่เพียงพอที่จะรองรับค่าใช้จ่ายของตน รวมถึงการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรอื 

12.3) สิรพัิฒน์ โฟร ์มีกระแสเงินสดไม่เพียงพอสาํหรบัชาํระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเชา่แสนสิร ิ
 

 ฝ่ายบรหิาร 

(ก) หน้าที่และความรบัผิดชอบโดยทัว่ไป 

1) เป็นผู้บรหิารจัดการและควบคุมดูแลการดําเนินกิจการที่เกี่ยวข้องกับการบรหิารงานทัว่ไปของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
2) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรบัผิดชอบ ระมัดระวัง และซื่อสัตย์สุจรติ ปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และ

หน้าที่ตามที่ระบุในเอกสารต่าง ๆ ที่ เปิดเผยแก่ผู้ลงทุนและประชาชนทัว่ไป 
3) ผู้บรหิารจะต้องปฏิบัติตามหลักการทางธุรกิจดังต่อไปนี้ 

3.1) รบัผิดชอบในการปฏิบัติหน้าที่อย่างต่อเนื่อง 
3.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรอืให้ข้อมูลสําคัญที่เกี่ยวข้องแก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ผู้ลงทุน

ทําการตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจน ไม่มีการบิดเบือน หรอืแสดง
ข้อความเท็จ 

3.3) ห้ามนําข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือประโยชน์ส่วนตัว หรอืของบุคคลที่เกี่ยวข้อง หรอืก่อให้เกิด
ความเสียหาย หรอืผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

3.4) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเลี่ยงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้ง
ผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้บรหิารจะต้องใหค้วามมัน่ใจว่าผู้ลงทุนได้รบัการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 

4) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาล ตลอดจนกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
5) ผู้บรหิารจะต้องจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชทีี่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชพีบัญช ีพรอ้ม

ทั้งยื่นงบการเงินต่อหน่วยงานกํากับดูแลที่เกี่ยวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการสอบบัญชีและ
แสดงความเหน็โดยผู้สอบบัญชทีี่ได้รบัความเหน็ชอบจาก ก.ล.ต. และสังกัดสํานักงานสอบบัญช ีที่มีคุณสมบัติ
ตามที่ ก.ล.ต. กําหนด 

6) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่ ก.ล.ต. และผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล (ถ้ามี) 
กําหนด นอกจากนี้ ใหผู้้บรหิารมีหน้าที่ชีแ้จง จัดส่งเอกสารหรอืหลักฐานที่เกี่ยวข้อง ดําเนินการหรอืงดเว้นการ
ดําเนินการตามที่ ก.ล.ต. มีคําสัง่ หรอืรอ้งขอ 

7) หากผู้บรหิารประสงค์จะมอบอํานาจใหผู้้อ่ืนปฏิบัติหน้าที่ภายใต้ความรบัผิดชอบของตน ผู้บรหิารจะต้องกําหนด
ขอบข่ายความรบัผิดชอบที่มอบหมายใหแ้ก่บุคคลที่กําหนด พรอ้มทัง้ระบุวิธกีารคัดเลือกบุคคลดังกล่าว  

(ข) หน้าที่และความรบัผิดชอบต่อโครงการ 

1) ผู้บรหิารจะต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรบัผิดชอบ ระมัดระวัง และซื่อสัตย์สุจรติ เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลโดยรวม และจะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนหน้าที่ตามที่ระบุในเอกสารต่าง 
ๆ ที่เปิดเผยแก่ ผู้ลงทุน ผู้บรหิารจะต้องไม่กระทําการในลักษณะใดก็ตามอันขัดต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลโดยรวม และจะต้องรบัผิดโดยไม่มีขีดจํากัดความรบัผิดหากผู้บรหิารไม่ปฏิบัติหน้าที่ของตน และ/หรอื
ปฏิบัติหน้าที่อย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน 

2) เพ่ือให้การบํารุงรักษาและบรหิารจัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตาม
กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม ให้ผู้บรหิารมี
หน้าที่รบัผิดชอบในการจัดให้มีระบบการดําเนินงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มี
อํานาจในการดําเนินกิจการอย่างมีประสิทธิภาพ และความสามารถในการสนับสนุนการทํางานภายใต้ความ
รบัผิดชอบของตนอย่างเต็มที่  

3) การกําหนดนโยบายการบรหิาร กําหนดนโยบายและกลยุทธเ์พ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัย์สิน เพ่ือให้การ
บรหิารจัดการการลงทุนที่ได้รบัมอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุน
ตามที่กําหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล กฎหมาย และกฎระเบียบต่าง ๆ ตลอดจน
การรกัษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
3.1) การบรหิารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการจัดการโครงการตามที่ได้รบัมอบหมาย เพ่ือการป้องกัน

และลดความเสี่ยงอย่างมีประสิทธภิาพ 
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3.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างโครงการกับผู้บรหิาร
และบุคคลที่เกี่ยวข้องกับผู้บรหิาร รวมถึงมาตรการหรอืแนวทางการคุ้มครองผลประโยชน์สูงสุดของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

3.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผู้บรหิารและผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 
(ถ้ามี) เพ่ือใหไ้ด้บุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถ และมีคุณสมบัติเหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ 

3.4) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนและถูกต้องตามที่กําหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และตามผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล (ถ้ามี)และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด 

4) ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเง่ือนไขตามที่ระบุในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และรกัษา
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

5) ในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหารมิทรพัย์ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 
5.1) ดําเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสังหารมิทรพัย์ หรอืการเข้าทําสัญญาที่เกี่ยวเนื่อง

กับอสังหารมิทรพัย์ เพ่ือใหโ้ครงการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใชบั้งคับได้ตามกฎหมาย 
5.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รบัไปดําเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้ออก

โทเคนดิจิทัลได้เท่าที่จําเป็นเพ่ือส่งเสรมิให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพ 
ภายใต้เง่ือนไขดังต่อไปนี้  
5.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
5.2.2) มีมาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รบัดําเนินการไม่สามารถ

ดําเนินการต่อไปได้ 
5.2.3) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมายงานหรอืระบบงานที่ ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้มอบหมายงาน

ดังกล่าวใหแ้ก่บุคคลอ่ืน  
6) ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรกึษาเพ่ือให้คําปรกึษาหรอืคําแนะนําที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และการ

จัดการอสังหารมิทรพัย์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
6.1) ดําเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา 
6.2) มิใหท้ี่ปรกึษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมเข้ารว่มพิจารณาในเรื่องนัน้ ๆ   
6.3) ในกรณีที่จัดใหมี้การแต่งตัง้ที่ปรกึษาใหพิ้จารณาเพ่ือประโยชน์แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่านัน้ 

7) ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยต้องมี การ
ดําเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 
7.1) การประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์นัน้ ๆ ก่อนรบัเป็นผู้ออก

โทเคนดิจิทัล 
7.2) ทําการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due diligence) 

อสังหารมิทรพัย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์
นัน้ ๆ พรอ้มทัง้จัดใหมี้แนวทางการบรหิารความเสี่ยงด้วย 

8) จัดใหมี้การประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือชีช้วน 
9) จัดใหมี้การจัดทําทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
10) จัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล กรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลขอให้ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรอืชํารุดใน
สาระสําคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องออกหรอืดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธใินโทเคนดิจิทัลใหแ้ก่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในเวลาอันควร 

11) จัดทําและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมทั้ง
เผยแพรภ่ายในระยะเวลาที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนด 

12) กํากับดูแลโครงการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายหรอืแนวทางของหน่วยงานของรฐัและหน่วยงานกํากับดูแล 
13) จัดสรรผลประโยชน์ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล  
14) กําหนดขอบเขตการดําเนินงานหรอืกรอบการประเมินในการประเมินทรพัย์สินเป็นประจําทุกปี ซึ่งรวมถึงการ

ตรวจสอบสภาพทรพัย์สินของโครงการ โดยเปรยีบเทียบกับทรพัย์สินในบรเิวณใกล้เคียงที่มีลักษณะคล้ายคลึง
กับทรพัย์สินของโครงการ  

15) เปิดเผยข้อมูลอย่างต่อเนื่องเกี่ยวกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยจัดทํา
รายงานที่แสดงผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน แบบแสดงรายการข้อมูล
ประจําปี 
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16) รายงานการใช้เงิน รายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management 
Discussion and Analysis) กรณีรายได้หรอืกําไรสุทธติามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงิน
ในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20   

17) รายงานเหตุการณ์สําคัญตามที่กําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรอืกฎเกณฑ์อ่ืนของ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 
18) ดํารงไว้ซึ่งคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลใหค้รบถ้วน 

 ฝ่ายงาน และหน้าที่ความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 

(ก) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์

หน้าที่หลักของฝ่ายบรหิารสินทรพัย์คือ ตรวจสอบว่าทรพัย์สินอยู่ในสภาพพรอ้มใชง้าน จัดใหมี้การประกันภัยทรพัย์สิน
อย่างเพียงพอ เพ่ือใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขที่กําหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1) จัดใหมี้การบํารุงและรกัษาทรพัย์สินใหอ้ยู่ในสภาพดี ตลอดจนตรวจสอบสภาพแวดล้อมว่าอยู่ในสภาพสวยงาม
และเป็นระเบียบ 

2) ดูแลใหผู้้เชา่ซอ่มแซมปรบัปรุง และบํารุงรกัษาทรพัย์สินเพ่ือใหท้รพัย์สินสามารถใช้งานได้ตามปกติ 
3) ประสานงานและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าในการยื่นขอหรอืขยายระยะเวลาใบอนุญาตต่าง ๆ จากหน่วยงาน

ของรฐัที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้เชา่ 
4) จัดใหมี้การประกันภัยทรพัย์สินอย่างเพียงพอสําหรบัโครงการตามกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง เชน่ ประกันภัยความ

เสี่ยงภัยทุกประเภท ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก หรอืประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก เป็นต้น 
5) รบัเรื่องรอ้งเรยีนหรอืข้อเสนอแนะที่เกี่ยวข้องจากผู้เช่า  
6) ประสานงานกับฝ่ายที่เกี่ยวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรพัย์สิน รวมถึงสอบทานความครบถ้วน

สมบูรณ์ของทรพัย์สิน ความสมเหตสุมผลของวิธีการและสมมุติฐานที่ใชใ้นการประเมินราคาและราคาที่คํานวณ
ได้ เป็นต้น 

7) ประสานงานกับทรสัตีและผู้เกี่ยวข้องในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน 

(ข) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละเลขานุการบรษัิท 

หน้าที่หลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละเลขานุการบรษัิทคือ รบัผิดชอบการจัดเตรยีมข้อมูลเกี่ยวกับโครงการให้แก่ 
ผู้ลงทุนและประชาชนทัว่ไป 

1) จัดทําข้อมูลเกีย่วกับโครงการโดยตัง้อยู่บนหลักความเสมอภาค ความโปรง่ใส ความถูกตอ้ง และความครบถ้วน
สมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยข้อมูล 

2) รบัเรื่องรอ้งเรยีนหรอืข้อเสนอแนะเกี่ยวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และนําเสนอต่อฝ่ายที่เกี่ยวข้องเพ่ือหา
วิธดํีาเนินมาตรการแก้ไขและชีแ้จงแก่ผู้ยื่นเรื่องรอ้งเรยีน 

3) จัดทําและเก็บรกัษาเอกสารสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการประชุมผู้ถือหุ้นและ
รายงานการประชุมผู้ถือหุน้ 

4) ประสานงานกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้เป็นไปตาม
เง่ือนไขที่กําหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

5) ดําเนินการอ่ืน ๆ ตามที่ ก.ล.ต. กําหนด 
6) จัดการประชุมผู้ถือหุน้ 
7) ประสานงานกับหน่วยงานกํากับดูแล เชน่ ก.ล.ต. 
8) กํากับดูแลการเปิดเผยและรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานกํากับดูแลและประชาชนทั่วไปให้มีความถูกต้องและ

ครบถ้วน เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

(ค) ฝ่ายบัญช ีการเงิน และกิจการทัว่ไป 

หน้าที่หลักของฝ่ายบัญช ีการเงิน และกิจการทัว่ไป คือ รบัผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินที่เกี่ยวกับโครงการ 
พรอ้มทัง้ทํางานกับฝ่ายบรหิารสินทรพัย์อย่างใกล้ชิดเพ่ือเรยีกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารจากผู้เช่าโครงการ และรบัผิดชอบการ
บรหิารงบประมาณและโครงสรา้งทางการเงินของโครงการ 
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บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

1) จัดทํารายงานหรอืข้อมูลตามประกาศ กจ. 15/2561 และกฎเกณฑ์อ่ืนของ ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 
2) จัดทําและบรหิารจัดการงบประมาณประจําปีของโครงการ  
3) บรหิารจดัการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสรา้งทางการเงินของโครงการ 
4) บรหิารจดัการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 
5) พิจารณาจ่ายค่าตอบแทนของโครงการใหเ้ป็นไปตามนโยบายการจ่ายค่าตอบแทนของโครงการ 
6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะนํามาใชก้ับโครงการ 
7) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายของโครงการตามอัตราที่กําหนด 
8) ชาํระเงินใหก้ับเจ้าหนี้ของโครงการ 
9) เรยีกเก็บค่าเชา่ ติดตามค่าเชา่ค้างชาํระ และจัดทํารายงานค่าเช่าค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบ

ยอดข้อมูลที่ได้รบั เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน พรอ้มทัง้ติดตามหนี้สินค้างชาํระ 
10) จัดทําบัญชรีายได้จากค่าเช่าและค่าใชจ้่ายของโครงการ 
11) ประสานงานกับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเนื่อง เพ่ือใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไข

ที่กําหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
12) ประสานงานกับทรสัตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขที่กําหนดในหนังสือชีช้วนฉบับนี้ 

2.2.2. หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(ก) ตรวจสอบและสอบทานข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (due diligence) และข้อมูลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
(ข) ให้ความเห็นต่อ ก.ล.ต. ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีคุณสมบัติครบถ้วน และรบัรองต่อ ก.ล.ต. ถึงการที่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่เกี่ยวข้อง 
(ค) ให้ความรู ้คําแนะนํา หรอืกระทําการใด ๆ เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ทราบถึงหน้าที่ ความรบัผิดชอบ กฎเกณฑ์ 

เง่ือนไข และวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง มีการจัดการและการดําเนินการที่ตระหนักถึงความรับผิดชอบที่มีต่อ 
ผู้ลงทุนเป็นสําคัญ 

(ง) ติดต่อประสานงาน และเก็บรวบรวมและเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมาย และประกาศที่เกี่ยวข้อง 
(จ) ดําเนินการกําหนดรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(ฉ) ดําเนินการทําลายโทเคนดิจิทัลเม่ือจบโครงการ 
(ช) ดําเนินการเรยีกคืนโทเคนดิจิทัลในกรณีที่เกิดเหตุการณ์เกี่ยวกับอาชญากรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Claw Back 

Mechanism) 
(ซ) ดําเนินการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลออกจากผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลตามข้อกําหนดของผู้ประกอบธุรกิจ

สินทรพัย์ดิจิทัล (ถ้ามี) ในกรณีที่โทเคนดิจิทัลครบกําหนดอายุโครงการหรอืกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด  
(ฌ) ดําเนินการอ่ืนเพ่ิมเติมที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1) ดําเนินการเรยีกคืนโทเคนดิจิทัลที่ผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึงกระเป๋าโทเคนดิจิทัลของตนเอง 
2) ดําเนินการร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งรายงานเหตุการณ์สําคัญอย่างต่อเนื่ อง หรือการติดต่อกับ

หน่วยงานกํากับดูแล 
3) เป็นช่องทางในการติดต่อและช่วยให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลและโทเคนดิจิทัลที่ออกและเสนอ

ขาย รวมทัง้ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือตอบคําถามที่เกี่ยวข้อง 
4) เป็นที่ปรกึษาและใหข้้อมูลเกี่ยวกับทรพัย์สินโครงการ 
5) ใหคํ้าแนะนําด้านกฎหมายและกฎเกณฑ์ใหม่ ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
6) ดําเนินการประสานงานและใหข้้อมูลกับทรสัตีตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธกีารที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน 

2.2.3. ระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

เพ่ือให้การดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มี
ระบบงานที่สําคัญ ซึ่งสรุปรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 การบรหิารทรพัย์สินโครงการ 

(ก) การคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินโครงการ และการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 
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บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

 ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัยข์องผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ
สิรพัิฒน์ โฟรจ์ะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

1) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็น
บรษัิทที่อยู่ในรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ได้รบัความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบรกิาร โดยทัง้ 2 
รายต้องไม่เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ประเมินทรพัย์สินของโครงการติดต่อกันเกิน 2 ครัง้ และเป็นไปตาม
นโยบายการคัดเลือกผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการ  

2) ฝ่ายบรหิารสินทรพัยข์องผูอ้อกโทเคนดิจิทัลนําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินดังกลา่วต่อประธานเจ้าหนา้ที่
บรหิารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาและคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสมจํานวน 1 ราย 

3) แจ้งไปยังฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟรใ์ห้เตรยีมข้อมูลของทรพัย์สิน และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให ้
ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และนัดหมายใหผู้้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินเข้าสํารวจทรพัย์สิน  

(ข) การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและฝ่ายบัญช ีการเงิน
และบรหิารทัว่ไป 

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รว่มกับประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะทําการสอบทานรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรพัย์สินซึ่งจัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระ ดังนี้ 

1) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานที่ใชใ้นการประเมินราคาทรพัย์สิน 
2) วิธกีารที่ผู้ประเมินใชใ้นการประเมินราคาทรพัย์สิน และราคาประเมินทรพัย์สินที่คํานวณได้จากแต่ละวิธ ี
3) ความสมเหตุสมผลของวิธกีารประเมินราคาที่ผู้ประเมินเลือกใชใ้นการสรุปราคาประเมินทรพัย์สิน 

หากพบข้อผิดพลาดฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ประเมินทรพัย์สินทําการแก้ไข โดยหาก
รายงานการประเมินทรพัย์สินถูกต้องเรยีบรอ้ยแล้วจะประสานงานกับผู้ประเมินราคาทรพัย์สินเพ่ือให้ออกต้นฉบับรายงานการ
ประเมินทรพัย์สิน เม่ือได้รบัมาจะจัดส่งรายงานการประเมินทรพัย์สินให้ฝ่ายที่เกี่ยวข้อง เช่น ฝ่ายการบัญชีการเงินและบรหิาร
ทัว่ไปเพ่ือบันทึกบัญชี และฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธเ์พ่ือนําส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ ก.ล.ต. ตามระยะเวลาที่
กําหนด และนําส่งสําเนาใหแ้ก่ทรสัตี ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล (ถ้ามี) และเปิดเผย
แก่สาธารณชนต่อไป 

(ค) การดูแลทรพัย์สนิโครงการ  

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

การตรวจสอบทรพัย์สินประจาํปี 

1) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งแก่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟรใ์ห้กําหนดวัน
เวลาเพ่ือเข้าตรวจสอบทรพัย์สินอย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ รว่มกับผู้เชา่ รวมถึงตรวจสอบใหมี้การทําประกันภัยและ
การปฏิบัติตามเง่ือนไขตามที่ระบุในสัญญาเชา่แสนสิร ิ 

2) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการติดต่อกับผู้เช่าเพ่ือขอเข้าตรวจสอบทรพัย์สินตามเวลาที่
กําหนด และเม่ือทราบกําหนดการจะแจ้งแก่ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์เพ่ือแจ้งกําหนดการ
ตรวจสอบทรพัย์สินประจําปีใหท้รสัตีรบัทราบ 

3) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพัิฒน์ โฟร ์จะรว่มดําเนินการตรวจสอบทรพัย์สินตาม
กําหนดการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี ซึ่งเม่ือตรวจสอบทรัพย์สินแล้วเสร็จ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ
สิรพัิฒน์ โฟร ์จะจัดทํารายงานการตรวจสอบทรพัย์สินและนําส่งสําเนาให้แก่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลสอบทาน และฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งให้ฝ่ายเลขานุการบริษัทและ 
นักลงทุนสัมพันธเ์พ่ือทําการจัดส่งใหแ้ก่ทรสัตีต่อไป 
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(ง) การซอ่มแซมทรพัย์สินโครงการ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ 

ฝ่ายบรหิารสินทรพัยข์องสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการซอ่มแซมทรพัย์สิน ตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) จากผลของการตรวจสอบทรพัย์สินประจําปี รวมถึงเหตุอ่ืน ๆ อันส่งผลให้ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ 
โฟร ์พบว่าผู้เช่ามิได้ทําการซ่อมแซมทรพัย์สินตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งผู้เช่าให้ดําเนินการตามหน้าที่ของ 
ผู้เช่าให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ฝ่ายบรหิารสินทรัพย์ของสิริพัฒน์ โฟรจ์ะดําเนินการคัดเลือกผู้รับ
มอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการตามหลักเกณฑ์และขัน้ตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้
ได้ผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการที่เหมาะสมเข้าซอ่มแซมทรพัย์สิน 

2) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ประสานงานกับผู้เช่า เพ่ือให้ผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ
ดําเนินงานของโครงการเข้าไปซอ่มแซมทรพัย์สิน 

3) เม่ือผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสรจ็ ผู้บรหิาร
ทรพัย์สินของสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะตรวจรบังานโดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรบังานไว้เป็นหลักฐาน และจัดส่งเอกสาร
ต่าง ๆ และใบแจ้งหนี้ ให้ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบความถูกต้องและส่งเอกสารให้ฝ่ายการบัญชี 
การเงินและบรหิารทัว่ไป เพ่ือจัดทําเอกสารสําหรบัสํารองจ่ายเพ่ือเรยีกชาํระค่าซอ่มแซมทรพัย์สินจากผู้เช่าตาม
เง่ือนไขในสัญญาเชา่ค่าซอ่มแซม และเรยีกเก็บเงินค่าซอ่มแซมจากผู้เช่า 

4) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าในอนาคต ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการพิจารณาการซ่อมแซมทรพัย์สิน
โดยใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเชา่กับผู้เช่ารายใหม่ 

(จ) การจําหน่ายทรพัย์สินโครงการในกรณีปกติ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบรหิาร ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน และกรรมการบรษัิทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในการจาํหน่ายทรพัย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องดําเนินการตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

1) เป็นไปเพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และไม่ขัดกับหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง 

2) มีความสมเหตุสมผลและเป็นราคาที่เหมาะสม ซึ่งอาจจะอ้างอิงจากราคาประเมินมูลค่าทรพัยสิน เป็นต้น  
3) มีขัน้ตอนและกระบวนการที่โปรง่ใส เชน่ มีประกาศแก่สาธารณะ มีการแต่งตัง้ตัวแทนจําหน่ายทรพัย์สิน เป็นต้น  
4) ค่าใชจ้่ายในการเข้าทําธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) เชน่ ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคาร

ในการเปิดบัญชีเพ่ือรบัชําระเงิน ค่าภาษีอากร อากรแสตมป ์ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ที่เกิดข้ึน มีอัตราที่เป็น
ธรรมและเหมาะสม 

5) ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตีในฐานะผู้ถือหุน้ของ สิรพัิฒน์ โฟร ์ในกรณีจําหน่ายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

การขายทรพัย์สินในกรณีเกิดเหตุผิดนัดขัน้ตอนการดําเนินการขายจะเป็นไปตามขัน้ตอนการดําเนินการของทรสัตี 

 การจัดทํางบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน  

ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินมีหน้าที่จัดทํางบประมาณของโครงการสําหรบัผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพัิฒน์ โฟร ์
รว่มกับฝ่ายงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งงบประมาณที่จัดทําข้ึนต้องผ่านความ
เหน็ชอบจากประธานเจ้าหน้าที่บรหิารและอนุมัติโดยคณะกรรมการบรษัิทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ก) การจัดทํางบประมาณประจําปี 

1) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินในฐานะผู้จัดทํางบประมาณประจําปี หารอืรว่มกับฝ่ายบรหิารสินทรพัยข์องผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์และฝ่ายบัญชี การเงิน และบรหิารทั่วไป เพ่ืออธิบายสมมุติฐานและรวบรวม
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ข้อมูลสําหรบัการจัดทํางบประมาณประจําปีของทัง้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์โดยประธานเจ้าหน้าที่
ฝ่ายการเงิน จะกําหนดรายได้และค่าใช้จ่ายที่จะใช้เป็นสมมุติฐานหลักในการจัดทํางบประมาณ และให้ฝ่ายบัญชี 
การเงิน และบรหิารทัว่ไป จัดทํารายงานงบประมาณ 

2) ฝ่ายบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป ส่งรายงานงบประมาณที่ทําเสรจ็ให้ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน ประธาน
เจ้าหน้าที่บรหิาร และฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์สอบทานความถูกต้อง 
จากนัน้นําเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบรษัิทเพ่ือพิจารณาอนุมัติเป็นงบประมาณประจําปี 

3) ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ ์แจ้งงบประมาณที่อนุมัติแล้วใหท้รสัตีทราบ และประกาศงบประมาณ
ดังกล่าวใหฝ่้ายงานที่เกี่ยวข้องรบัทราบ เพ่ือใหแ้ต่ละฝ่ายงานนําไปควบคุมบรหิารต่อไป 

(ข) การบรหิารงบประมาณ 

1) ทุกสิ้นปี ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป จะจัดทํารายงานทางการเงิน และจัดทํารายงานเปรยีบเทียบตัวเลข
ผลประกอบการจรงิกับงบประมาณ  

2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน จะสอบทานรายงานดังกล่าวและพิจารณาว่าผลต่างว่าเกินรอ้ยละ 20 หรอืไม่ ใน
กรณีที่มีความแตกต่างจากงบประมาณเกินกว่ารอ้ยละ 20 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะจัดทํารายงานเพ่ือ
อธบิายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญที่ทําให้เกิดความแตกต่างโดยประสานงานกับฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือรบัทราบข้อมูลในการประกอบการวิเคราะห ์และนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่
บรหิาร เพ่ือพิจารณาอนุมัติ 

3) ในกรณีที่รายได้หรอืกําไรสุทธิตามงบการเงินในปีนั้นมีความแตกต่างจากผลการดําเนินงานของปีก่อนเกินกว่า
ร้อยละ 20 ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปจะจัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจัดการ 
(Management Discussion and Analysis) โดยอธบิายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญที่ทําให้เกิดความแตกต่าง 
รวมถึงผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยดังกล่าว และเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินและประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร 
เพ่ือพิจารณาใหค้วามเหน็ชอบก่อนส่งใหส้ํานักงาน ก.ล.ต. พรอ้มกับการจัดส่งงบการเงิน 

(ค) การจัดสรรผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาส และจํานวนเงินคงเหลือสําหรับการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาส และแจ้งต่อผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในฐานะนายทะเบียนโทเคนดิจิทัล 

2) หลังจากผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดทําและรวบรวมรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบั
จัดสรรผลตอบแทนตามที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนแล้ว ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูล
ดังกล่าวใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลรว่มกับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล จะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวน 

 การเปิดเผยข้อมูล 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ ์ 

(ก) การเปิดเผยข้อมูลโครงการ 

ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําปฏิทินเกี่ยวกับกําหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการประจําปี และ
ก่อนที่จะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ลงทุน หน่วยงานทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัลรว่มกับผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลจะสอบทานความครบถ้วนและถูกต้องของข้อมูลต่าง ๆ  ที่จะมีการเปิดเผยอย่างรอบคอบ ทัง้นี้ เพ่ือใหก้ารจัดทําและ
เผยแพร ่งบการเงิน และข้อมูลอ่ืนใดเกี่ยวกับโครงการมีความถูกต้องครบถ้วนและเผยแพรภ่ายในระยะเวลาที่กําหนดในกฎหมาย 
หนังสือชีช้วน สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลที่นําส่ง ก.ล.ต. และเปิดเผยในเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) การเปิดเผยข้อมูลของโครงการใหแ้ก่ทรสัต ี

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่ง
ข้อมูลต่าง ๆ ใหแ้ก่ทรสัตีภายในเวลาที่กําหนดตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ เชน่ รายงานการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 
รวมถึงเอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการบรหิารจัดการทรพัย์สิน เชน่ รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เป็นต้น 
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 การคัดเลือกผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมาย 

(ก) การคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีนโยบายที่จะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน โดยพิจารณาใหมี้คุณสมบัติดังต่อไปนี้
เป็นอย่างน้อย 

1) ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องเป็นบรษัิทที่อยู่ในรายชื่อผู้ประเมินที่ได้รบัความเหน็ชอบจาก ก.ล.ต. 
2) ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรอืเกี่ยวโยงในทรพัย์สินที่จะทําการประเมิน เพ่ือความเป็นธรรม

ในการประเมินราคาทรพัย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินที่จะทําการประเมิน 
3) ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรพัย์สินประเภทเดียวกับทรพัย์สินที่จะทําการ

ประเมิน หรอืทรพัย์สินในลักษณะที่ใกล้เคียง 
4) ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต้องมีทีมงาน และบุคลากรที่มีความรู ้ประสบการณ์ ความน่าเชื่อถือ และมีความพรอ้ม

ในการดําเนินการประเมินราคาทรพัย์สิน 
5) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 ครัง้ 
6) มีค่าใชจ้่ายในการใหบ้รกิารที่สมเหตุสมผล 
7) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เสนอให้บรกิารอย่างน้อย 2 ราย 

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์จะนําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินต่อประธานเจ้าหน้าที่บรหิารเพ่ือพิจารณาอนุมัติการ
คัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่เหมาะสม  

(ข) การคัดเลือกผู้รบัมอบหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 

เม่ือมีหน่วยงานที่ต้องการว่าจ้างผู้รบัมอบหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับโครงการ จะดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมายจะดําเนินการตรวจสอบข้อมูลและพิจารณาหลักเกณฑ์ ดังนี้ 

• คัดเลือกจากผู้รบัมอบหมายที่มีความรูค้วามสามารถ ประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข้องกับงาน
ของโครงการ หรอืมีใบอนุญาต (ถ้ามี)  

• ต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บรกิารนัน้ ๆ หรอืหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบรหิาร
จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นจากการให้บรกิารนัน้ได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือ
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

• มีค่าใชจ้่ายในการใหบ้รกิารที่สมเหตุสมผล 

2) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างดําเนินการติดต่อผู้รบัมอบหมายอย่างน้อย 2 ราย เพ่ือใหเ้สนอราคาและเอกสารประกอบการ
พิจารณา เช่น ใบอนุญาต (ถ้ามี) Company Profile/Credentials เป็นต้น และดําเนินการคัดเลือก โดยจัดทํา
เอกสารเพ่ือเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บรหิารพิจารณาอนุมัติการคัดเลือก พรอ้มลงนามในใบเสนอราคาของผู้รบั
มอบหมาย 

3) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างจัดส่งใบเสนอราคาที่ได้รบัการลงนามแล้ว คืนให้กับผู้รบัมอบหมาย เพ่ือใหจ้ัดทําสัญญา 
และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิารต่อไป 

4) เม่ือรา่งสัญญา และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิารเรยีบรอ้ยแล้ว หน่วยงานที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมายดําเนินการ
ใหผู้้มีอํานาจลงนามลงนามในสัญญา และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิาร  

 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการสําหรบัการปฏิบัติการด้าน
งานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ สนับสนุนการดําเนินงาน
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ของโครงการและผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้อย่างครบวงจร อีกทัง้ ผู้รบัมอบหมายได้ใชร้ะบบปฏิบัติการด้านบัญชแีละการเงินที่สนับสนนุ
ใหก้ารดําเนินงานรวดเรว็ มีความถูกต้อง สามารถตรวจสอบได้ ซึ่งแบ่งหน้าที่งานที่สําคัญออกเป็น 4 ส่วนงาน ดังนี้ 

1. การจัดเก็บรายได้และรบัเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ดําเนินการออกและจัดส่งใบแจ้งหนี้ค่าเช่าประจําเดือนใหผู้้เช่าก่อนล่วงหน้า 
1 เดือน โดยกําหนดวันที่จ่ายชาํระค่าเชา่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า 

2) เม่ือผู้เช่าจ่ายชําระเงินแล้วแจ้งข้อมูลการจ่ายชําระเงิน ผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น  อีเมล์ โทรศัพท์ หรอืทางฝ่าย
การบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป โทรสอบถามรายละเอียดการจ่ายชาํระ โดยการจ่ายชาํระเงินมีวิธีการชําระเงิน
ได้ 2 วิธ ีคือ จ่ายด้วยเชค็ และโอนเงินเข้าบัญชีบรษัิทตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า 

3) กรณีที่ผู้เช่าจ่ายชําระภายในกําหนดตามที่ระบุในสัญญาเช่า ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป ตรวจสอบ
ความถูกต้องของจํานวนเงินและรายการเอกสารที่ผู้เช่าจ่ายชําระ 

4) กรณีชําระเป็นเงินโอน เม่ือตรวจสอบการจ่ายชําระเงินถูกต้อง ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป บันทึก
บัญชี ออกใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษี และส่งให้ผู้มีอํานาจอนุมัติลงนาม จัดส่งให้ผู้เช่า สําหรบักรณีจ่ายด้วย
เชค็ ฝ่ายการบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ออกใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษีไปแลกรบัเช็คจากผู้เช่า และนําเช็ค
กลับมาขึ้นเงิน 

2. ค่าใชจ้่ายและการจ่ายชาํระเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) เม่ือรบัสินค้าและบรกิาร บรษัิทจะได้รบัใบแจ้งหนี้ (Invoice) หรอื ใบส่งของ/ใบกํากับภาษี (Delivery Order/Tax 
Invoice) ซึ่งต้องเป็นเอกสารฉบับจรงิเท่านัน้ ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป(Outsource) จะบันทึกรายการ 
Awaiting Approval เพ่ือตั้งเรื่องเสนอการจ่ายเงิน ทั้งการซื้อสินค้าและการบรกิารทุกประเภท โดยระบุยอด
ค่าใชจ้่าย ภาษีมูลค่าเพ่ิม (VAT) และ ภาษีหกั ณ ที่จ่าย (Withholding Tax) ใหช้ดัเจน  

2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินสอบทานรายการ Awaiting Approval พรอ้มกับเอกสารแนบอนุมัติการสัง่ซื้อ 
ได้แก่ ใบเสนอราคาฉบับจรงิจากคู่ค้า และ/หรอืสัญญาจัดซื้อจัดจ้าง ที่มีการอนุมัติโดยผู้มีอํานาจอนุมัติ พรอ้ม
กับใบส่งของ/ใบกํากับภาษีที่ผู้ขออนุมัติลงชื่อรบัไว้ และอนุมัติรายการ Awaiting Approval ด้วยวิธีทาง
อิเล็กทรอนิกส์ ใน Xero เพ่ือรอการจ่ายเงิน  

3) เม่ือถึงกําหนดการจ่ายเงิน ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะอนุมัติรายการ Awaiting Payment เพ่ือใหบ้รษัิท
ดําเนินการจ่ายเงินด้วยวิธโีอนเงินหรอืเชค็ 

4) หลังจากประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะอนุมัติรายการ Awaiting Payment แล้ว ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิาร
ทัว่ไป จะดําเนินการโอนเงินหรอืจัดทําเช็คสัง่จ่าย Vendor และภาษีหกั ณ ที่จ่าย (Withholding Tax) (ถ้ามี) 

5) เม่ือฝ่ายการบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ดําเนินการจ่ายเงินให ้Vendor เรยีบรอ้ยแล้ว ฝ่ายการบัญช ีการเงิน
และบรหิารทัว่ไปจะดําเนินการติดตามใบเสรจ็รบัเงิน หรอื ใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษีจาก Vendor เพ่ือมาแนบ
กับเอกสาร Paid 

3. การควบคุมการจัดเก็บรายได้และรายงานต่าง ๆ 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป จะจัดเตรยีมรายงานดังต่อไปนี้ให้แล้วเสรจ็ภายในวันที่ 15 
ของเดือนถัดไป 
• รายงานรายได้ค่าเช่า 
• รายงานค่าใชจ้่ายตามสัญญา RSTA 
• รายงานเงินรบัชาํระค่าเช่า 
• สรุปยอดลูกหนี้ค่าเชา่ค้างรบั รวมทัง้ Aging Report และการติดตามหนี้ (ถ้ามี) 
• งบทดลอง และงบกําไรขาดทุน ประจําเดือน 
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• บัญชแียกประเภท ประจําเดือน ด้านรายได้ ลูกหนี้ เงินมัดจํา และค่าใชจ้่ายค้างจ่าย 
• รายงานรายได้ตามสัญญา RSTA 

2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจว่าการจัดเก็บรายได้และการจ่ายเงินของโครงการในแต่ละ
เดือนเป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน 

3) ฝ่ายการบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไปควบคุมยอดสะสมของค่าใชจ้่ายโดยเปรยีบเทียบกับงบประมาณที่กําหนด 

4. การจัดทํางบการเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ทุกสิ้นปีบัญชี ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป เริม่กระบวนการปิดบัญชีรายปี โดยจะได้รบัเอกสารเช่น 
สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน รายงานมูลค่ายุติธรรมหนี้สินทางการเงิน เป็นต้น จากประธานเจ้าหน้าที่
ฝ่ายการเงินภายใน 10 วันภายหลังวันที่ปิดบัญชีของแต่ละรอบบัญชนีัน้ เพ่ือจัดทํา Manual Journals ในระบบ 
Xero อีกทั้ง ฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป จะตรวจสอบความครบถ้วนถูกต้องของตัวเลขในงบ
การเงิน หากรายการไม่ครบถ้วนจะจัดทํา Manual Journals ในระบบ Xero และส่ง Manual Journals พรอ้ม
เอกสารประกอบให้ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินอนุมัติ 

2) สําหรบักระบวนการปิดบัญชี ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไปจะจัดทําและเตรยีมเอกสารดังต่อไปนี้ให้
แล้วเสรจ็ภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไป 
• รา่งงบการเงินรายปี 
• งบทดลอง 
• รายละเอียดประกอบงบการเงิน 
• บัญชแียกประเภท 
• Bank Reconciliation 

3) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบรา่งงบการเงินรายปีและเอกสารประกอบ 
4) ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป จะเป็นผู้ประสานงานกับ ผู้สอบบัญช ีและจัดส่งรา่งงบการเงินและเอกสารที่

เกี่ยวข้องเพ่ือใหผู้้สอบบัญช ีตรวจสอบ  
5) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะเข้า Meeting และรายการปรบัปรุงที่ผู้สอบบัญชนีําเสนอ 
6) ฝ่ายบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไป จะบันทึกรายการปรบัปรุงของผู้สอบบัญชี เข้าระบบ (Manual Journal 

และใหป้ระธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินสอบทานและอนุมัติ 

 การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ทุกฝ่ายงาน 

 ในกรณีที่ได้มีการทําธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลที่เกี่ยวข้อง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยึดหลักการทํา
ธุรกรรมที่เป็นไปเพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และดําเนินการตามนโยบายอย่างเครง่ครดัและนําเสนอธุรกรรม
ดังกล่าวให้ทรสัตีรบัทราบก่อนเข้าทํารายการ ในกรณีที่ปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมที่บุคคลที่เกี่ยวข้อง0

1 มีส่วนได้เสีย 
คณะกรรมการบรษัิทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนําเสนอธุรกรรมดังกล่าวให้คณะกรรมการบรษัิทพิจารณาให้ความ
เหน็ชอบ และเม่ือได้รบัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการบรษัิทแล้ว จะนําเสนอธุรกรรมดังกล่าวใหท้รสัตีรบัทราบต่อไป 

(ก) ฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์จะจัดใหมี้เอกสารหลักฐานที่สามารถแสดงได้ว่า
ธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม โดย 
ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นผู้สอบทานก่อนนําเสนอต่อคณะกรรมการบรษัิทพิจารณาอนุมัติก่อนเข้า
ทําธุรกรรม ทัง้นี้ คณะกรรมการบรษัิทมีหน้าที่ตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย 

(ข) ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่เกี่ยวข้องใน
แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

1 บุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนั ใหใ้ช้ตามคํานิยาม “บุคคลที่เกี่ยวโยงกนั” ที่กําหนดไวใ้นประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน ขอ้ 2   
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 การลงทุนกรณีมีสภาพคลอ่งคงเหลือ 

  ผู้รบัผิดชอบหลัก : ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีนโยบายในการกําหนดแนวทางในการบริหารจัดการเงินสดและสภาพคล่องคงเหลือให้มี
ประสิทธิภาพ เพ่ือให้เกิดผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใต้ระดับความเสี่ยงที่ยอมรับได้ โดยไม่กระทบต่อความสามารถในการ
ดําเนินงานและภาระผูกพันของบรษัิท ในกรณีที่มีสภาพคล่องส่วนเกิน ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินอาจจะพิจารณานําเงิน
จํานวนดังกล่าวไปปล่อยหรอืลงทุนในสินทรพัย์ที่มีความเสี่ยงตํ่า ดังต่อไปนี้  

1) เงินฝากธนาคารพาณิชย์ 
• เงินฝากออมทรพัย์ หรอืเงินฝากประจําไม่เกิน 12 เดือน 
• ต้องอยู่ในธนาคารพาณิชย์ที่ได้รบัอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย และอยู่ในรายชื่อสถาบันการเงินที่มี

ฐานะมัน่คง 
2) ตราสารหนี้ภาครฐั 

• พันธบัตรรฐับาล, ตัว๋เงินคลัง, หรอืพันธบัตรธนาคารแหง่ประเทศไทย 
3) ตราสารหนี้เอกชนเกรดลงทุน (Investment Grade) 

• เฉพาะตราสารที่ได้รบัอันดับเครดิตตัง้แต่ A- (TRIS Rating) ข้ึนไป 
4) กองทุนรวมตลาดเงิน / กองทุนตราสารหนี้ระยะสัน้ 

• ต้องลงทุนเฉพาะในสินทรพัย์ที่ปลอดภัย เชน่ ตราสารหนี้ภาครฐั เงินฝากธนาคาร หรอืกองทุนที่มีกําหนด
อายุโครงการ (Term Fund)  

 โดยหา้มลงทุนในหุ้น กองทุนหุน้ ครปิโทเคอรเ์รนซ ี(cryptocurrency) อสังหารมิทรพัย์เพ่ือเก็งกําไร หรอืสินทรพัย์
ที่ไม่มีสภาพคล่อง และไม่สามารถนําเงินที่อยู่ในบัญชีสําหรบัจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถิอโทเคนดิจิทัลไปลงทุนได้ โดยมีขัน้ตอน
การดําเนินการลงทุนหรอืปล่อยกู้ในกรณีมีสภาพคล่องคงเหลือ ดังนี้  

1) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะทําการวิเคราะห์กระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือคํานวณจํานวนเงินที่
เหลือหลังจากหกัค่าใชจ้่ายดําเนินงานและภาระผูกพันอ่ืน ๆ  

2) เม่ือมีเงินคงเหลือที่สามารถนําไปลงทุนหรอืปล่อยกู้ได้ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะจัดทํา “บันทึก (Memo) 
เสนอการลงทุน/ปล่อยกู้” ซึ่งระบุรายละเอียด เช่น จํานวนเงิน ระยะเวลา ประเภทของตราสาร รายชื่อผู้กู้ 
หลักประกัน (ถ้ามี) และสถาบันการเงินที่เสนอใหล้งทุน พรอ้มแนบข้อมูลผลตอบแทน (เชน่ อัตราดอกเบ้ีย หรอื
ผลตอบแทนจากกองทุน) 

3) พิจารณาอนุมัติตามอํานาจการอนุมัติ 
• หากวงเงินไม่เกิน 5 ล้านบาท ใหป้ระธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินเป็นผู้อนุมัติ 
• วงเงินเกินมากกว่า 5 ล้านบาทแต่ไม่เกิน 10 ล้านบาท ใหป้ระธานเจ้าหน้าที่บรหิารเป็นผู้อนุมัติ 
• วงเงินเกิน 10 ล้านบาท ใหเ้สนอคณะกรรมการบรษัิทเป็นผู้อนุมัติ  

4) เม่ือได้รบัอนุมัติ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะดําเนินการโอนเงินตามที่ลงทุนหรอืปล่อยกู้ตามแผน พรอ้ม
จัดเก็บหลักฐานประกอบ เชน่ ใบฝากเงิน, สัญญาตราสาร, หรอืหนังสือยืนยันการลงทุน สัญญากู้ยืม เป็นต้น 

5) ในกรณีเป็นการปล่อยกู้ให้กรรมการ และ/หรอื บรษัิทที่เกี่ยวข้องกัน จะต้องมีสัญญากู้ยืมเป็นลายลักษณ์
อักษรและมีรายละเอียดการให้กู้ยืมอย่างครบถ้วน ปล่อยกู้ในอัตราดอกเบ้ียที่เหมาะสม และต้องได้ความ
เหน็ชอบจากทรสัตีก่อนการทํารายการใหกู้้ยืม 

6) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินต้องจัดทํารายงานผลการลงทุนและการปล่อยกู้เสนอประธานเจ้าหน้าที่บรหิารทุก 
6 เดือน และสรุปเสนอคณะกรรมการบรษัิทอย่างน้อยปีละหนึ่งครัง้ 

 การจัดการกับข้อรอ้งเรยีนของผู้ลงทุน  

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ ์

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจ้งข้อรอ้งเรยีนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
หรอืแจ้งฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธผ์่านทางอีเมล์ หรอืผ่านชอ่งทางของผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
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(ก) เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นผู้รับข้อร้องเรียนของโครงการ หรือฝ่ายเลขานุการบริษัทและ 
นักลงทุนสัมพันธ์ได้รบัเรื่องรอ้งเรยีนและแจ้งแก่ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและ
นักลงทุนสัมพันธ์ดําเนินการรว่มกับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบและวิเคราะห์สาเหตุของข้อ
รอ้งเรยีน โดยฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์อาจพิจารณาว่าจ้างผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับ
การดําเนินการของโครงการ 

(ข) กรณีข้อรอ้งเรยีนไม่มีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธท์ําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบรวมทั้งคํา
ชี้แจงเสนอต่อคณะกรรมการบรษัิทเพ่ือแจ้งให้ทราบ โดยฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้งผล
การตรวจสอบ พรอ้มคําชีแ้จงกลับไปยังผู้รอ้งเรยีน 

(ค) กรณีข้อรอ้งเรยีนมีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์รว่มกับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลตรวจสอบข้อเท็จจรงิ วิเคราะห์สาเหตุ และการแก้ไขปัญหา อีกทัง้ หาแนวทางดําเนินการเพ่ือหลีกเลี่ยงมิให้มี
ประเด็นข้อรอ้งเรยีนเกิดขึ้นอีกในอนาคต โดยทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ คําชีแ้จงและแนวทางดําเนินการเพ่ือมิ
ให้มีประเด็นข้อร้องเรยีนเกิดข้ึนอีกในอนาคต เสนอต่อคณะกรรมการบรษัิทเพ่ือพิจารณาอนุมัติฝ่ายเลขานุการ
บรษัิทและนักลงทุนสัมพันธแ์จ้งผลการดําเนินการเกี่ยวกับข้อรอ้งเรยีนกลับไปยังผู้รอ้งเรยีน 

(ง) ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนกัลงทุนสัมพันธท์ําสรุปรายงานเรื่องรอ้งเรยีนประจําเดือนเสนอตอ่ประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร 

ระยะเวลาการตรวจสอบ แก้ไข และตอนกลับแกผู่้รอ้งเรยีน แบ่งเป็น 

1) กรณีข้อรอ้งเรยีนทัว่ไป - ดําเนินการตรวจสอบ แก้ไขและตอบชีแ้จงข้อรอ้งเรยีนภายใน 5 วันทําการ 
2) กรณีข้อรอ้งเรยีนที่มีความซบัซอ้น - ดําเนินการตรวจสอบ แก้ไขและตอบชีแ้จงข้อรอ้งเรยีนภายใน 30 วันทําการ 

จากการพิจารณาระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมี
ความเหน็ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีระบบงานที่มีความรดักุมเพียงพอและมีความพรอ้มในการปฏิบัตงิานของโครงการ 

2.2.4. การกํากับดูแลกิจการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยึดมั่นและให้ความสําคัญต่อการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี และถือเป็นส่วนสําคัญในการ
บรหิารกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทัง้นี้ กรรมการ และผู้บรหิารจะดําเนินการใหมี้การบรหิารจัดการที่มีระบบ โปรง่ใส และมีประสิทธิภาพ 
เพ่ือสรา้งความเชื่อมัน่ใหแ้ก่ผู้ลงทุนในโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะดําเนินการดังนี้ 

 การป้องกันการใชข้้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) กําหนดแนวทางในการเก็บรกัษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายในพรอ้มแจ้งใหผู้้ที่เกี่ยวข้องถือปฏิบัติ โดย
ห้ามมิให้บุคคลผู้ซึ่งรูห้รอืครอบครองข้อมูลภายในที่เกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เช่น ราคาประมูล
ทรัพย์สินโครงการ ซื้อขายโทเคนดิจิทัลจนกว่าข้อมูลดังกล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือ
เปิดเผยข้อมูลภายในแก่บุคคลอ่ืนไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมไม่ว่าด้วยวิธใีด  

(ข) กําหนดให้กรรมการ และผู้บรหิารทุกราย ต้องไม่ซื้อขายโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 30 
วันก่อนที่จะเผยแพร่งบการเงินประจําปีต่อสาธารณชนและควรรออย่างน้อย 24 ชัว่โมงภายหลังการ
เปิดเผยงบการเงินดังกล่าว 

 การเปิดเผยข้อมูลและความโปรง่ใส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความสําคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลสําคัญที่เกี่ยวข้อง ทั้งข้อมูลการเงินและข้อมูลที่มิใช่
ข้อมูลทางการเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปรง่ใส ตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. และผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์
ดิจิทัล (ถ้ามี) ตลอดจนข้อมูลอ่ืน ๆ ที่อาจมีผลต่อสิทธปิระโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรอืมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรอื
การเปลี่ยนแปลงในราคาหรอืมูลค่าของโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการดังนี้ 

(ก) มีกลไกที่ทําให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยต่อนักลงทุน ไม่ทําให้สําคัญผิด และเพียงพอต่อการตัดสินใจ
ของนักลงทุน 

(ข) มีผู้ที่ทําหน้าที่ติดต่อสื่อสารกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพรข่้อมูลที่เกี่ยวข้อง
ผ่านชอ่งทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และผู้ประกอบธุรกิจ
สินทรพัย์ดิจิทัล (ถ้ามี) 

(ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชแีละค่าบรกิารอ่ืน ๆ ที่ผู้สอบบัญชใีหบ้รกิาร  
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จากการพิจารณาระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมี
ความเหน็ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีระบบงานที่มีความรดักุมเพียงพอและมีความพรอ้มในการปฏิบัติงานของโครงการ 

2.3. รายงานการใชเ้งิน 

ตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 ต่อประชาชนครัง้แรก (“ICO”) เม่ือวันที่  
24 พฤศจิกายน ถึงวันที่ 1 ธันวาคม 2568 จํานวน 249,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลสําเรจ็ส่งผลให้ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลได้รบัเงินรวมทัง้สิ้นจํานวน 2,490,000,000 บาท ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินทัง้หมดที่ได้รบัไปใชต้ามวัตถุประสงค์ในการใช้
เงินที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชีช้วน ตามรายการดังนี้ 

วัตถุประสงค์ในการใชเ้งิน ประมาณการใช้ 
เงินจาก ICO 

(ล้านบาท) 

จํานวนเงินที่ใชไ้ป 
จนถึง 30 มิ.ย. 69 

(ล้านบาท) 

จํานวนเงินคงเหลือ  
ณ 30 มิ.ย. 69 

(ล้านบาท) 
1) ลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ โดยมีรายละเอียดการลงทุนดังต่อไปน้ี 

ก) ลงทุนในสัญญา RSTA โดยการซื้อและรบัโอนสิทธิเรยีกร้องตามสัญญา RSTA 
จากแอมเพิล เพื่อให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซึ่งกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA 
กล่าวคือ กระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ) จาก สิรพิัฒน์ 
โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์นกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส1

2  
ข) ลงทุนในหุ้นรอ้ยละ 100 ของสิรพิัฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกลุ่ม

อาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และโอนเข้ามาเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์2 3  
วัตถุประสงค์ในการใช้เงินสําหรับการลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินโครงการจะมี
จํานวนเงินรวมไม่เกิน 2,412 ล้านบาท 

 
 2,372.00 

 
 
 
 

40.00 

 
 2,372.00 

 
 
 
 

40.00 

 
- 

 
 
 
 

- 
 

รวมมูลค่าการลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ 2,412.00 2,412.00 - 
2) ชําระต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ

ชาํระคืนเจ้าหน้ีที่เก่ียวข้องกับการระดมทุนครัง้น้ี  
54.00 54.00 - 

3) ใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่ายของกลุ่มบรษิัทผู้ออกโทเคนดิจิทัล  24.00 7.01 16.99 
รวมมูลค่าการชาํระต้นทุนและค่าใชจ้่าย 78.00 61.01 16.99 

รวมทัง้ส้ิน 2,490.00 2,473.01 16.99 

2.4. ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.4.1. สรุปรายงานการสอบบัญชีและรายชื่อผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รายละเอียดผู้สอบบัญชรีบัอนุญาต และประเภทหน้ารายงานผู้สอบบัญชรีบัอนุญาต มีดังนี้ 

งวดบัญช ี
ผู้สอบบัญช ี
รบัอนุญาต 

ทะเบียน 
เลขที ่

บรษิัทผู้สอบบัญช ี
ประเภทหน้ารายงาน 

ผู้สอบบัญชรีบัอนุญาต 
สําหรบัปีส้ินสุด 
วันที่ 30 มิถุนายน 2569 

นางสาวปณติา โชติแสงมณีกุล 9575 บรษิัท เอเอ็นเอส ออดิท 
จํากัด 

รายงานผู้สอบบัญชรีบัอนุญาตแบบ
ไม่มีเงื่อนไข 

สําหรบัปีส้ินสุด 
วันที่ 30 มิถุนายน 2568 

นางสาวปณติา โชติแสงมณีกุล 9575 บรษิัท เอเอ็นเอส ออดิท 
จํากัด 

รายงานผู้สอบบัญชรีบัอนุญาตแบบ
ไม่มีเงื่อนไข 

 

 

  

 

2 สามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิได้ในส่วนที ่5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาโอนสทิธเิรยีกรอ้งและสญัญา RSTA 
3 สามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิได้ในส่วนที ่5 เอกสารแนบ 3 ร่างสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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2.4.2. รายละเอียดงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 งบฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)  

รายการ 
 งบการเงินรวม ณ วันที ่ งบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันที ่
 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 

สินทรพัย ์     
สินทรพัย์หมุนเวียน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด   41,281,533.84   27,166,039.48   3,000,000.00  
ลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน   438.44   438.44   -    
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีข้อจํากัดในการเบิกใช ้   37,640,729.33   37,640,729.33   -    
รวมสินทรพัย์หมุนเวยีน   78,922,701.61   64,807,207.25   3,000,000.00  
สินทรพัย์ไม่หมุนเวยีน     
เงินลงทุนในบรษิัทย่อย    -     40,000,000.00   -    
เงินลงทุนในสัญญาซื้อขายและโอนสิทธริายได้   -     2,551,300,000.00   -    
อสังหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน   2,551,300,000.00   -     -    
เงินประกันการใชไ้ฟฟา้   1,856,300.00   -     -    
ภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่ายรอรบัคืน   26,148,797.18   -     -    
รวมสินทรพัย์ไม่หมุนเวียน   2,579,305,097.18   2,591,300,000.00   -    
รวมสินทรพัย ์   2,658,227,798.79   2,656,107,207.25   3,000,000.00  
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุน้     
หน้ีสินหมุนเวียน     
เจ้าหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน   38,395,378.76   38,181,855.80   338,114.31  
เงินประกันการก่อสรา้ง   1,230,338.59   -     -    
รวมหน้ีสินหมุนเวยีน   39,625,717.35   38,181,855.80   338,114.31  
หน้ีสินไม่หมุนเวียน     
หน้ีสินทางการเงนิโทเคนดิจทิัล - สุทธ ิ   2,444,477,557.20   2,444,477,557.20   -    
ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเชา่ระยะยาว   128,652,792.18   128,652,792.18   -    
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญช ี- สุทธ ิ   19,407,980.58   19,233,930.12   -    
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน   2,592,538,329.96   2,592,364,279.50   -    
รวมหน้ีสิน   2,632,164,047.31   2,630,546,135.30   338,114.31  
ส่วน(ขาด)ของผู้ถือหุน้     
ทุนเรอืนหุน้     
    ทุนจดทะเบียน  10,000,000.00 10,000,000.00 5,000,000.00 
    ทุนที่ออกและเรยีกชาํระเแล้ว  10,000,000.00 10,000,000.00 5,000,000.00 
    กําไร (ขาดทุน) สะสม  16,063,751.48 15,561,071.95 (2,338,114.31) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้  26,063,751.48 25,561,071.95 2,661,885.69 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุน้  2,658,227,798.79 2,656,107,207.25 3,000,000.00 

 งบกําไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อ่ืน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
 งบการเงินรวมสําหรบั

ปีส้ินสุดวันที ่
งบการเงินเฉพาะกิจการสําหรบังวด/ 

ปีส้ินสุดวันที ่
 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 

รายได้     
รายได้จากการใหเ้ชา่   86,758,469.14   - - 
รายได้จากสัญญาการขายและโอนสิทธริายได้    -  86,758,469.14   - 
ดอกเบ้ียรบั   69,164.49   43,843.50   - 
รวมรายได้   86,827,633.63   86,802,312.64   - 
ค่าใชจ้่าย     
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  (4,796,280.25) (4,577,436.96) (2,338,114.31) 
กําไรจากการปรบัมูลค่ายตุิธรรมเงินลงทนุในสัญญาซื้อขายและโอน

สิทธริายได้ - 55,041,342.56  - 
กําไรจากการปรบัมูลค่ายตุิธรรมอสังหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 55,911,594.85  -  - 
รวมค่าใชจ้่าย  51,115,314.60 50,463,905.60 (2,338,114.31) 
กําไร (ขาดทุน) จากกิจกรรมดําเนินงาน  137,942,948.23 137,266,218.24 (2,338,114.31) 
     

( หน่วย : บาท ) 

( หน่วย : บาท ) 
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รายการ 
 งบการเงินรวมสําหรบั

ปีส้ินสุดวันที ่
งบการเงินเฉพาะกิจการสําหรบังวด/ 

ปีส้ินสุดวันที ่
 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 

ต้นทุนทางการเงิน  (100,133,101.86) (100,133,101.86)  - 
กําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้  37,809,846.37 37,133,116.38 (2,338,114.31) 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้  (19,407,980.58) (19,233,930.12)  - 
กําไร (ขาดทุน) สุทธสํิาหรบังวด/ป ี  18,401,865.79 17,899,186.26 (2,338,114.31) 
กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสรจ็รวมสําหรบังวด/ป ี  18,401,865.79 17,899,186.26 (2,338,114.31) 

 งบกระแสเงินสด (ตรวจสอบ) 

รายการ 
 

งบการเงินรวมสําหรบั
ปีส้ินสุดวันที ่

งบการเงินเฉพาะกิจการสําหรบังวด/ 
ปีส้ินสุดวันที ่

 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการดําเนินงาน:      
กําไร (ขาดทุน) สุทธสํิาหรบังวด/ป ี  18,401,865.79 17,899,186.26 (2,338,114.31) 
รายการปรบักระทบกําไรเป็นเงินสดรบั (จ่าย) จากกิจกรรม

ดําเนินงาน     
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้  19,407,980.58 19,233,930.12  - 
ต้นทุนทางการเงิน  100,133,101.86 100,133,101.86  - 
รายได้จากสัญญาการขายและโอนสิทธริายได้   - (86,758,469.14)  - 
ดอกเบ้ียรบั  (69,164.49) (43,843.50)  - 
กําไรจากการปรบัมูลค่ายตุิธรรมเงินลงทนุในสัญญาซื้อขายและ

โอนสิทธริายได้   - (55,041,342.56) 
 - 

กําไรจากการปรบัมูลค่ายตุิธรรมอสังหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน  (55,911,594.85)  -  - 
กําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงใน

สินทรพัย์และหน้ีสินดําเนินงาน  81,962,188.89 (4,577,436.96) (2,338,114.31) 
สินทรพัย์ดําเนินงาน (เพิ่มขึ้น) ลดลง     
ลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน  388,620.67 (438.44)  - 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีข้อจํากัดในการเบิกใช ้  (37,640,729.33) (37,640,729.33)  - 
หน้ีสินจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้น     
เจ้าหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน  227,854.74 598,321.72 338,114.31 
กระแสเงนิสดได้มาจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดําเนินงาน  44,937,934.97 (41,620,283.01) (2,000,000.00) 
เงินสดรบัดอกเบ้ียรบั  69,164.49 43,843.50 - 
จ่ายภาษีเงนิได้ถูกหกั ณ ที่จ่าย  (4,338,176.68) - - 
กระแสเงนิสดสุทธไิด้มาจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดําเนินงาน  40,668,922.78 (41,576,439.51) (2,000,000.00) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน:     
เงินสดจ่ายซื้อเงินลงทุนในบรษิัทย่อย  (21,371,398.79) (40,000,000.00) - 
เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนในสัญญาซื้อขายและโอนสิทธริายได้   - (2,372,000,000.00) - 
เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนในอสังหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  (2,372,000,000.00)  - - 
เงินสดรบัจากกระแสรายรบัตามสัญญาซื้อขายและโอนสิทธริายได้   - 86,758,469.14 - 
กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมลงทุน  (2,393,371,398.79) (2,325,241,530.86) - 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน:     
เงินสดรบัชาํระค่าหุน้  5,000,000.00 5,000,000.00 5,000,000.00 
เงินสดรบัจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัล  2,490,000,000.00 2,490,000,000.00 - 
เงินสดจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคน  (49,117,739.80) (49,117,739.80) - 
ค่าใชจ้่ายทางตรงในการเสนอขายโทเคนดิจิทัล  (54,898,250.35) (54,898,250.35) - 
กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจัดหาเงิน  2,390,984,009.85 2,390,984,009.85 5,000,000.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธ ิ  38,281,533.84 24,166,039.48 3,000,000.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด/ป ี  3,000,000.00 3,000,000.00 - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด/ป ี  41,281,533.84 27,166,039.48 3,000,000.00 

2.4.3. ภาพรวมของฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในปี 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกําไรสุทธิ 17.90 ล้านบาท โดยมีรายได้รวม 86.80 ล้านบาท จากสัญญาการขายและ 
โอนสิทธิรายได้ (RSTA) จากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 แล้วเสรจ็
ในช่วงปลายปี 2568 และมีค่าใช้จ่ายในการบรหิาร 4.58 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าใช้จ่ายในการบรหิารจัดการ 

( หน่วย : บาท ) 
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โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ค่าสอบบัญช ีและค่าตอบแทนผู้บรหิาร เป็นต้น ในส่วนของงบการเงินรวมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และบรษัิทย่อยในปี 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีกําไรสุทธิ 18.40 ล้านบาท โดยมีรายได้รวม 86.82 ล้านบาท และมี
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 4.80 ล้านบาท 

ฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อย 
มีสินทรพัย์รวม 2,658.23 ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรพัย์หลัก คือ อสังหารมิทรพัย์เพ่ือการลงทุน 2,551.30 ล้านบาท เงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดรวมกับเงินฝากสถาบันการเงินที่มีข้อจํากัดในการเบิกใช้ (บัญชี Co-signed ร่วมกับผู้ให้บริการระบบ 
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) เพ่ือจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 78.92 ล้านบาท และภาษีเงินได้หกั ณ 
ที่จ่ายรอรบัคืน 26.15 ล้านบาท นอกจากนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีหนี้สินรวม 2,632.16 ล้านบาท ประกอบด้วยหนี้สิน
หลัก คือ หนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธ ิ2,444.48 ล้านบาท และภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะ
ยาว 128.65 ล้านบาท ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบรษัิทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุน้เท่ากับ 26.06 ล้านบาท  

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอชีแ้จงเพ่ิมเติมว่า สําหรบัรอบปีบัญชตีัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2568 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2569 
ได้มีการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสใหก้ับผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปแล้ว 2 ครัง้ตามสิทธขิองผู้ถือโทเคนที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชีช้วน 

 ในด้านค่าใชจ้่าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายในการดําเนินการ3

4 ประมาณปีละ 7.4 ล้านบาท ตลอดระยะเวลา 3 ปี
ตามอายุโครงการตามรายละเอียดด้านล่าง 

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินการระหว่างโครงการ 
จํานวนเงิน 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
รอบและระยะเวลา 

ท่ีเรียกเก็บ 
ค่าใชจ้่ายในการดําเนินการ เชน่ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับพนักงาน 

ค่าบรกิารจัดทําบัญชแีละค่าสอบบัญช ีเปน็ต้น 
ตามทีจ่่ายจรงิ 

(ประมาณ 7.4 ล้านบาท/ปี) 
เม่ือเกิดรายการ 

 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิรพัิฒน์ โฟร ์จ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชีสําหรบังวดปีสิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2569 
จํานวน 0.8 ล้านบาท  

2.5. ข้อมูลเก่ียวกับสิรพิัฒน์ โฟร ์

บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จํากัด เป็นบริษัทจํากัดที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 0105561212833)  
จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันที่ 20 ธันวาคม 2561 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขที่ 59 ซอยรมิคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขต
วัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่าและดําเนินการเกี่ยวกับอสังหารมิทรพัย์ที่เป็นของตนเองหรอืเช่าจากผู้อ่ืน  
ที่ไม่ใชเ่พ่ือการอยู่อาศัย 

2.5.1. ทุนจดทะเบียนของสิริพัฒน์ โฟร์ 

สิรพัิฒน์ โฟร ์มีทุนจดทะเบียน 277,500,000 บาท มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุน้เท่ากับ 100 บาท โดยได้มีการชาํระค่าหุน้แล้วทัง้จํานวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ตกลงผูกพันตนที่จะใหก้ารสนับสนุนทางการเงินแกส่ิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือให้มีกระแสเงินสดเพียงพอสําหรบั
ชําระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิร ิโดยการสนับสนุนทางการเงินนี้ อาจอยู่ในรูปแบบของการให้
กู้ยืม การเพ่ิมทุนจดทะเบียน หรอืรูปแบบอ่ืนใดที่ได้ตกลงรว่มกัน 

2.5.2. โครงสร้างการถือหุ้น และกรรมการของสิริพัฒน์ โฟร์ 

โครงสรา้งการถือหุ้นของสิรพัิฒน์ โฟร ์โปรดพิจารณาในข้อ 2.1.3. โครงสรา้งการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพัิฒน์ 
โฟร ์

2.5.2.1 รายชื่อผู้ถือหุน้ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ณ วันที่ 2 กรกฎาคม 2569  

 

4 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการที่เกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากที่ประมาณการไวข้า้งต้น ทัง้น้ี ค่าใช้จ่ายดงักล่าวขึน้อยู่กบัสภาพเศรษฐกจิ และความสามารถในการต่อรองระหว่างผูอ้อกโทเคนดจิทิลักบัผูใ้หบ้รกิารในปีนัน้ ๆ 
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รายชื่อผู้ถือหุ้น จํานวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1. บรษัิท หลักทรพัย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) (ในฐานะทรสัตีของ

กองทรสัต์สําหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2) 
2,774,999 100% 

2. นางสาวกรแก้ว แสงทอง 1 0%  
รวม 2,775,000 100% 

2.5.2.2 รายชื่อกรรมการของสิรพัิฒน์ โฟร ์ณ วันที ่2 กรกฎาคม 2569 มีจํานวน 1 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 
1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ กรรมการ 

 
2.5.2.3 กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันสิรพัิฒน์ โฟร ์

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ลงลายมือชื่อ และประทับตราสําคัญของบรษัิท 

2.5.3. ระบบงานของสิริพัฒน์ โฟร์  

เพ่ือให้การดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มี
ระบบงานในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการบรหิารทรพัย์สินของโครงการ และการคัดเลือกผู้รบัมอบหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของ
โครงการ (ถ้ามี) สําหรบัสิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งสรุปรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 การบรหิารทรพัย์สินโครงการ 

(ก) การคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินโครงการ และการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน 

 ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็น 
ผู้คัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินโครงการ โดยฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟรมี์หน้าที่ในการจัดเตรยีมข้อมูลของ
ทรพัย์สิน และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวใหผู้้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน และนัดหมายใหผู้้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินเข้าสํารวจทรพัย์สิน  

(ข) การดูแลทรพัย์สนิโครงการ  

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์

การตรวจสอบทรพัย์สินประจาํปี 

1) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์จะเป็นผู้กําหนดวันเวลาเพ่ือเข้าตรวจสอบทรพัย์สินอย่างน้อยปีละ 1 ครัง้ 
รว่มกับผู้เชา่ รวมถึงตรวจสอบใหมี้การทําประกันภัยและการปฏิบัติตามเง่ือนไขตามที่ระบุในสัญญาเช่าแสนสิร ิ 

2) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการติดต่อกับผู้เช่าเพ่ือขอเข้าตรวจสอบทรพัย์สินตามเวลาที่
กําหนด และเม่ือทราบกําหนดการจะแจ้งแก่ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์เพ่ือแจ้งกําหนดการ
ตรวจสอบทรพัย์สินประจําปีให้ทรสัตรีบัทราบ 

3) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิริพัฒน์ โฟร์ จะร่วมดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินตาม
กําหนดการตรวจสอบทรพัย์สินประจําปี ซึ่งเม่ือตรวจสอบทรพัย์สินแล้วเสรจ็ ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ 
โฟร ์จะจัดทํารายงานการตรวจสอบทรพัย์สินและนําส่งสําเนาให้แก่ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
สอบทาน และฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งให้ฝ่ายเลขานุการบรษัิทและนักลงทุนสัมพันธ์
เพ่ือทําการจัดส่งใหแ้ก่ทรสัตีต่อไป 

(ค) การซอ่มแซมทรพัย์สินโครงการ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ 
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บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการซอ่มแซมทรพัย์สิน ตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) จากผลของการตรวจสอบทรพัย์สินประจําปี รวมถึงเหตุอ่ืน ๆ อันสง่ผลใหฝ่้ายบรหิารสินทรพัย์ของสริพัิฒน์ โฟร ์
พบว่าผู้เช่ามิได้ทําการซ่อมแซมทรพัย์สินตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งผู้เช่าให้ดําเนินการตามหน้าที่ของผู้เช่าให้
อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะดําเนินการคัดเลือกผู้รบัมอบหมายใน
งานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการตามหลักเกณฑ์และขัน้ตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือใหไ้ด้ผู้รบัมอบหมาย
ในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการที่เหมาะสมเข้าซอ่มแซมทรพัย์สิน 

2) ฝ่ายบรหิารสินทรพัย์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ประสานงานกับผู้เช่า เพ่ือให้ผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการ
ดําเนินงานของโครงการเข้าไปซอ่มแซมทรพัย์สิน 

3) เม่ือผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของโครงการดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสรจ็ ผู้บรหิาร
ทรพัย์สินของสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะตรวจรบังานโดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรบังานไว้เป็นหลักฐาน และจัดส่งเอกสาร
ต่าง ๆ และใบแจ้งหนี้ ให้ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบความถูกต้องและส่งเอกสารให้ฝ่ายการบัญชี 
การเงินและบรหิารทัว่ไป เพ่ือจัดทําเอกสารสําหรบัสํารองจ่ายเพ่ือเรยีกชําระค่าซอ่มแซมทรพัย์สินจากผู้เช่าตาม
เง่ือนไขในสัญญาเช่าค่าซ่อมแซม และเรยีกเก็บเงินค่าซอ่มแซมจากผู้เช่า 

4) ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าในอนาคต ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการพิจารณาการซอ่มแซมทรพัย์สินโดย
ใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม่ 

 การคัดเลือกผู้รบัมอบหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมาย 

เม่ือมีหน่วยงานที่ต้องการว่าจ้างผู้รบัมอบหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับโครงการ จะดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมายจะดําเนินการตรวจสอบข้อมูลและพิจารณาหลักเกณฑ์ ดังนี้ 

• คัดเลือกจากผู้รบัมอบหมายที่มีความรูค้วามสามารถ ประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข้องกับงาน
ของโครงการ หรอืมีใบอนุญาต (ถ้ามี)  

• ต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บรกิารนัน้ ๆ หรอืหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบรหิาร
จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นจากการให้บรกิารนัน้ได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือ
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

• มีค่าใชจ้่ายในการใหบ้รกิารที่สมเหตุสมผล 

2) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างดําเนินการติดต่อผู้รบัมอบหมายอย่างน้อย 2 ราย เพ่ือใหเ้สนอราคาและเอกสารประกอบการ
พิจารณา เช่น ใบอนุญาต (ถ้ามี) Company Profile/Credentials เป็นต้น และดําเนินการคัดเลือก โดยจัดทํา
เอกสารเพ่ือเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บรหิารพิจารณาอนุมัติการคัดเลือก พรอ้มลงนามในใบเสนอราคาของผู้รบั
มอบหมาย 

3) หน่วยงานที่ขอว่าจ้างจัดส่งใบเสนอราคาที่ได้รบัการลงนามแล้ว คืนให้กับผู้รบัมอบหมาย เพ่ือให้จัดทําสัญญา 
และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิารต่อไป 

4) เม่ือรา่งสัญญา และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิารเรยีบรอ้ยแล้ว หน่วยงานที่ขอว่าจ้างผู้รบัมอบหมายดําเนินการ
ใหผู้้มีอํานาจลงนามลงนามในสัญญา และ/หรอืข้อตกลงในการบรกิาร  

 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

ผู้รบัผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป 

สิรพัิฒน์ โฟรไ์ด้ว่าจ้างผู้รบัมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการสําหรบัการปฏิบัติการด้านงาน
สนับสนุนเกี่ยวกับบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป เพ่ือใหก้ารปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ สนับสนุนการดําเนินงานของ
โครงการและผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้อย่างครบวงจร อีกทัง้ ผู้รบัมอบหมายได้ใชร้ะบบปฏิบัติการด้านบัญชแีละการเงินที่สนับสนุนให้
การดําเนินงานรวดเรว็ มีความถูกต้อง สามารถตรวจสอบได้ ซึ่งแบ่งหน้าที่งานที่สําคัญออกเป็น 4 ส่วนงาน ดังนี้ 
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บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

1. การจัดเก็บรายได้และรบัเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ดําเนินการออกและจัดส่งใบแจ้งหนี้ค่าเช่าประจําเดือนใหผู้้เช่าก่อนล่วงหน้า 
1 เดือน โดยกําหนดวันที่จ่ายชาํระค่าเชา่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า 

2) เม่ือผู้เช่าจ่ายชําระเงินแล้วแจ้งข้อมูลการจ่ายชําระเงิน ผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น  อีเมล์ โทรศัพท์ หรอืทางฝ่าย
การบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป โทรสอบถามรายละเอียดการจ่ายชาํระ โดยการจ่ายชาํระเงินมีวิธกีารชําระเงิน
ได้ 2 วิธ ีคือ จ่ายด้วยเชค็ และโอนเงินเข้าบัญชีบรษัิทตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า 

3) กรณีที่ผู้เช่าจ่ายชําระภายในกําหนดตามที่ระบุในสัญญาเช่า ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป ตรวจสอบ
ความถูกต้องของจํานวนเงินและรายการเอกสารที่ผู้เช่าจ่ายชําระ 

4) กรณีชําระเป็นเงินโอน เม่ือตรวจสอบการจ่ายชําระเงินถูกต้อง ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป บันทึก
บัญชี ออกใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษี และส่งให้ผู้มีอํานาจอนุมัติลงนาม จัดส่งให้ผู้เช่า สําหรบักรณีจ่ายด้วย
เชค็ ฝ่ายการบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป ออกใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษีไปแลกรบัเช็คจากผู้เช่า และนําเช็ค
กลับมาขึ้นเงิน 

2. ค่าใชจ้่ายและการจ่ายชาํระเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) เม่ือรบัสินค้าและบรกิาร บรษัิทจะได้รบัใบแจ้งหนี้ (Invoice) หรอื ใบส่งของ/ใบกํากับภาษี (Delivery Order/ 
Tax Invoice) ซึ่งต้องเป็นเอกสารฉบับจรงิเท่านัน้ ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป(Outsource) จะบันทึก
รายการ Awaiting Approval เพ่ือตั้งเรื่องเสนอการจ่ายเงิน ทัง้การซื้อสินค้าและการบรกิารทุกประเภท โดย
ระบุยอดค่าใชจ้่าย ภาษีมูลค่าเพ่ิม (VAT) และ ภาษีหกั ณ ที่จ่าย (Withholding Tax) ใหช้ดัเจน  

2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินสอบทานรายการ Awaiting Approval พรอ้มกับเอกสารแนบอนุมัติการสัง่ซื้อ 
ได้แก่ ใบเสนอราคาฉบับจรงิจากคู่ค้า และ/หรอืสัญญาจัดซื้อจัดจ้าง ที่มีการอนุมัติโดยผู้มีอํานาจอนุมัติ พรอ้ม
กับใบส่งของ/ใบกํากับภาษีที่ผู้ขออนุมัติลงชื่อรบัไว้ และอนุมัติรายการ Awaiting Approval ด้วยวิธีทาง
อิเล็กทรอนิกส์ ใน Xero เพ่ือรอการจ่ายเงิน  

3) เม่ือถึงกําหนดการจ่ายเงิน ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะอนุมัติรายการ Awaiting Payment เพ่ือใหบ้รษัิท
ดําเนินการจ่ายเงินด้วยวิธโีอนเงินหรอืเชค็ 

4) หลังจากประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะอนุมัติรายการ Awaiting Payment แล้ว ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิาร
ทัว่ไป จะดําเนินการโอนเงินหรอืจัดทําเช็คสัง่จ่าย Vendor และภาษีหกั ณ ที่จ่าย (Withholding Tax) (ถ้ามี) 

5) เม่ือฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป ดําเนินการจ่ายเงินให้ Vendor เรียบร้อยแล้ว ฝ่ายการบัญชี 
การเงินและบรหิารทั่วไปจะดําเนินการติดตามใบเสรจ็รบัเงิน หรอื ใบเสรจ็รบัเงิน/ใบกํากับภาษีจาก Vendor 
เพ่ือมาแนบกับเอกสาร Paid 

3. การควบคุมการจัดเก็บรายได้และรายงานต่างๆ 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทัว่ไป จะจัดเตรยีมรายงานดังต่อไปนี้ให้แล้วเสรจ็ภายในวันที่ 15 
ของเดือนถัดไป 
• รายงานรายได้ค่าเช่า 
• รายงานเงินรบัชาํระค่าเช่า 
• สรุปยอดลูกหนี้ค่าเชา่ค้างรบั รวมทัง้ Aging Report และการติดตามหนี้ (ถ้ามี) 
• งบทดลอง และงบกําไรขาดทุน ประจําเดือน 
• บัญชแียกประเภท ประจําเดือน ด้านรายได้ ลูกหนี้ เงินมัดจํา และค่าใชจ้่ายค้างจ่าย 

2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจว่าการจัดเก็บรายได้และการจ่ายเงินของโครงการในแต่ละ
เดือนเป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน 
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3) ฝ่ายการบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไปควบคุมยอดสะสมของค่าใชจ้่ายโดยเปรยีบเทียบกับงบประมาณที่กําหนด 

4. การจัดทํางบการเงิน 

โดยดําเนินการตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

1) ทุกสิ้นปีบัญชี ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไป เริม่กระบวนการปิดบัญชีรายปี โดยจะได้รบัเอกสารเช่น 
สรุปรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน เป็นต้น จากประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินภายใน 10 วันภายหลังวันที่
ปิดบัญชขีองแต่ละรอบบัญชนีัน้ เพ่ือจัดทํา Manual Journals ในระบบ Xero อีกทัง้ ฝ่ายการบัญช ีการเงินและ
บรหิารทัว่ไป จะตรวจสอบความครบถ้วนถูกต้องของตัวเลขในงบการเงินหากรายการไม่ครบถ้วนจะจัดทาํ Manual 
Journals ในระบบ Xero และส่ง Manual Journals พรอ้มเอกสารประกอบใหป้ระธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินอนุมัติ 

2) สําหรบักระบวนการปิดบัญชี ฝ่ายการบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไปจะจัดทําและเตรยีมเอกสารดังต่อไปนี้ให้
แล้วเสรจ็ภายในวันที่ 15 ของเดือนถัดไป 
• รา่งงบการเงินรายปี 
• งบทดลอง 
• รายละเอียดประกอบงบการเงิน 
• บัญชแียกประเภท 
• Bank Reconciliation 

3) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบรา่งงบการเงินรายปีและเอกสารประกอบ 
4) ฝ่ายบัญช ีการเงินและบรหิารทัว่ไป จะเป็นผู้ประสานงานกับ ผู้สอบบัญช ีและจัดส่งรา่งงบการเงินและเอกสารที่

เกี่ยวข้องเพ่ือใหผู้้สอบบัญชตีรวจสอบ  
5) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะเข้า Meeting และรายการปรบัปรุงที่ผู้สอบบัญชนีําเสนอ 
6) ฝ่ายบัญชี การเงินและบรหิารทั่วไป จะบันทึกรายการปรบัปรุงของผู้สอบบัญชี เข้าระบบ (Manual Journal 

และใหป้ระธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินสอบทานและอนุมัติ 

 การลงทุนกรณีมีสภาพคลอ่งคงเหลือ 

  ผู้รบัผิดชอบหลัก : ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน 

 สิรพัิฒน์ โฟรมี์นโยบายในการกําหนดแนวทางในการบรหิารจัดการเงินสดและสภาพคล่องคงเหลือให้มีประสิทธภิาพ 
เพ่ือใหเ้กิดผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใต้ระดับความเสี่ยงที่ยอมรบัได้ โดยไม่กระทบต่อความสามารถในการดําเนินงานและภาระ
ผูกพันของบรษัิท ในกรณีที่มีสภาพคล่องส่วนเกิน ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินอาจจะพิจารณานําเงินจํานวนดังกล่าวไปปล่อย
หรอืลงทุนในสินทรพัย์ที่มีความเสี่ยงตํ่า ดังต่อไปนี้  

1) เงินฝากธนาคารพาณิชย์ 
• เงินฝากออมทรพัย์ หรอืเงินฝากประจําไม่เกิน 12 เดือน 
• ต้องอยู่ในธนาคารพาณิชย์ที่ได้รบัอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย และอยู่ในรายชื่อสถาบันการเงินที่

มีฐานะมัน่คง 
2) ตราสารหนี้ภาครฐั 

• พันธบัตรรฐับาล, ตัว๋เงินคลัง, หรอืพันธบัตรธนาคารแหง่ประเทศไทย 
3) ตราสารหนี้เอกชนเกรดลงทุน (Investment Grade) 

• เฉพาะตราสารที่ได้รบัอันดับเครดิตตัง้แต่ A- (TRIS Rating) ข้ึนไป 
4) กองทุนรวมตลาดเงิน / กองทุนตราสารหนี้ระยะสัน้ 

• ต้องลงทุนเฉพาะในสินทรพัย์ที่ปลอดภัย เชน่ ตราสารหนี้ภาครฐั เงินฝากธนาคาร หรอืกองทุนที่มีกําหนด
อายุโครงการ (Term Fund)  

 โดยหา้มลงทุนในหุ้น กองทุนหุน้ ครปิโทเคอรเ์รนซ ี(cryptocurrency) อสังหารมิทรพัย์เพ่ือเก็งกําไร หรอืสินทรพัย์
ที่ไม่มีสภาพคล่อง และไม่สามารถนําเงินที่เกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถิอโทเคนดิจิทัลไปลงทุนได้ โดยมีขัน้ตอน
การดําเนินการลงทุนหรอืปล่อยกู้ในกรณีมีสภาพคล่องคงเหลือ ดังนี้  
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1) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะทําการวิเคราะห์กระแสเงินสดของสิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือคํานวณจํานวนเงินที่เหลือ
หลังจากหกัค่าใชจ้่ายดําเนินงานและภาระผูกพันอ่ืน ๆ  

2) เม่ือมีเงินคงเหลือที่สามารถนําไปลงทุนหรอืปล่อยกู้ได้ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะจัดทํา “บันทึก (Memo) 
เสนอการลงทุน/ปล่อยกู้” ซึ่งระบุรายละเอียด เช่น จํานวนเงิน ระยะเวลา ประเภทของตราสาร รายชื่อผู้กู้ 
หลักประกัน (ถ้ามี) และสถาบันการเงินที่เสนอให้ลงทุน พรอ้มแนบข้อมูลผลตอบแทน (เช่น อัตราดอกเบ้ีย หรอื
ผลตอบแทนจากกองทุน) 

3) พิจารณาอนุมัติตามอํานาจการอนุมัติ 
• หากวงเงินไม่เกิน 5 ล้านบาท ใหป้ระธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินเป็นผู้อนุมัติ 
• วงเงินเกินมากกว่า 5 ล้านบาทแต่ไม่เกิน 10 ล้านบาท ใหป้ระธานเจ้าหน้าที่บรหิารเป็นผู้อนุมัติ 
• วงเงินเกิน 10 ล้านบาท ใหเ้สนอคณะกรรมการบรษัิทเป็นผู้อนุมัติ  

4) เม่ือได้รบัอนุมัติ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะดําเนินการโอนเงินตามที่ลงทุนหรอืปล่อยกู้ตามแผน พรอ้ม
จัดเก็บหลักฐานประกอบ เชน่ ใบฝากเงิน, สัญญาตราสาร, หรอืหนังสือยืนยันการลงทุน สัญญากู้ยืม เป็นต้น 

5) ในกรณีเป็นการปล่อยกู้ให้กรรมการ และ/หรอื บรษัิทที่เกี่ยวข้องกัน จะต้องมีสัญญากู้ยืมเป็นลายลักษณ์
อักษรและมีรายละเอียดการให้กู้ยืมอย่างครบถ้วน ปล่อยกู้ในอัตราดอกเบ้ียที่เหมาะสม และต้องได้ความ
เหน็ชอบจากทรสัตีก่อนการทํารายการใหกู้้ยืม 

6) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินต้องจัดทํารายงานผลการลงทุนและการปล่อยกู้เสนอประธานเจ้าหน้าที่บรหิารทุก 
6 เดือน และสรุปเสนอคณะกรรมการบรษัิทอย่างน้อยปีละหนึ่งครัง้ 

2.5.4. ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญของสิริพัฒน์ โฟร์ 

 สรุปรายงานการสอบบัญชแีละรายชื่อผู้สอบบัญชขีองสิรพัิฒน์ โฟร ์ 

 รายละเอียดผู้สอบบัญชรีบัอนุญาต และประเภทหน้ารายงานผู้สอบบัญชรีบัอนุญาต มีดังนี้  

งวดบัญช ี ผู้สอบบัญชรีับอนุญาต 
ทะเบียน
เลขท่ี 

บริษัทผู้สอบบัญชี 
ประเภทหน้ารายงานผู้สอบ

บัญชรีับอนุญาต 
สําหรบัปีส้ินสุด 
วันที่ 30 มิถุนายน 2569 

นางสาวปณิตา โชติแสงมณีกุล 9575 บรษิัท เอเอ็นเอส ออดิท 
จํากัด 

รายงานผู้สอบบัญชี 
รบัอนุญาตแบบไม่มีเงื่อนไข 

สําหรบัปีส้ินสุด 
วันที่ 30 มิถุนายน 2568 

นางสาวปณิตา โชติแสงมณีกุล 9575 บรษิัท เอเอ็นเอส ออดิท 
จํากัด 

รายงานผู้สอบบัญชี 
รบัอนุญาตแบบไม่มีเงื่อนไข 

 รายละเอียดงบการเงินของสิริพัฒน์ โฟร์ 

(ก) งบฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
งบการเงิน ณ วันที่ 

30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 
สินทรพัย ์   
สินทรพัย์หมุนเวียน   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 14,115,494.36 3,462,696.77 
เงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งินและดอกเบ้ียค้างรบั - กรรมการบรษิัท - 7,663,947.73 
สินทรพัย์หมุนเวียนอ่ืน - 834,600.00 
รวมสินทรพัย์หมุนเวียน 14,115,494.36 11,961,244.50 
สินทรพัย์ไม่หมุนเวียน   
ภาษีเงินได้ถูกหกั ณ ที่จ่ายรอขอคืน 26,148,797.18 26,148,784.47 
สินทรพัย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 1,856,300.00 1,856,300.00 
รวมสินทรพัย์ไม่หมุนเวียน 28,005,097.18 28,005,084.47 
รวมสินทรพัย ์ 42,120,591.54 39,966,328.97 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุน้   
หน้ีสินหมุนเวียน 213,522.96 421,260.00 
เจ้าหน้ีอ่ืน  1,230,338.59 - 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,443,861.55 421,260.00 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน   
เงินประกันการก่อสรา้ง - 1,230,338.59 

( หน่วย : บาท ) 
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รายการ 
งบการเงิน ณ วันที่ 

30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน - 1,230,338.59 
รวมหน้ีสิน 1,443,861.55 1,651,598.59 
ส่วนของผู้ถือหุน้   
ทุนเรอืนหุน้   
    ทุนจดทะเบียน 277,500,000.00 277,500,000.00 
    ทุนที่ออกและเรยีกชาํระเแล้ว 277,500,000.00 277,500,000.00 
ขาดทุนสะสม (236,823,270.01) (239,185,269.62) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 40,676,729.99 38,314,730.38 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุน้ 42,120,591.54 39,966,328.97 

 

(ข) งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
งบการเงินสําหรบัปีส้ินสุดวันที่ 

30 มิถุนายน 2569 30 มิถุนายน 2568 
รายได้จากการทําหน้าที่ถือครองทรพัย์สินโครงการโทเคนดิจิทัล 3,533,452.84 8,917,363.51 
รายได้อ่ืน 177,173.04 280,427.77 
กําไรก่อนค่าใชจ้่าย 3,710,625.88 9,197,791.28 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (1,348,626.27) (3,543,074.15) 
กําไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ 2,361,999.61 5,654,717.13 
ภาษีเงินได้ - - 
กําไรสุทธิ 2,361,999.61 5,654,717.13 

2.6. บรษัิทย่อย  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใชเ้งินที่ได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลลงทุนหุน้รอ้ยละ 100 ในสิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
ในกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส 

2.7. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.7.1. รายการระหวา่งกันในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีผ่านมา 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่และความรบัผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการโทเคนดิจิทัลสิรฮิับ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในสัญญา 
RSTA เพ่ือใหไ้ด้มาซึ่งกระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิรแิคมปัส และลงทุนในหุน้รอ้ยละ 100 ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ทําใหผู้้ออกโทเคน
ดิจิทัลมี สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นบรษัิทย่อย โดยมีรายการระหว่างกัน คือ  

1) รายได้จากสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งเป็นสัญญาระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ สิรพัิฒน์ โฟร ์จํานวน 
86.76 ล้านบาท  

 
อย่างไรก็ดี หากมีรายการระหว่างกันเพ่ิมเติม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ โดย

จะพิจารณาตามแนวทางการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามที่ระบุในส่วนที่ 2 ข้อ 2.2.3.6. 

 

( หน่วย : บาท ) 
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3. แผนธุรกิจ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการดําเนินกิจการ 

3.1. แผนธุรกิจ วตัถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรเงินบางส่วนที่ได้จากการระดมทุนไปใช้ลงทุนในทรพัย์สินโครงการตามวัตถุประสงค์การใช้เงินที่
เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน โดยลงทุนในสัญญา RSTA โดยการซื้อและรบัโอนสิทธิเรยีกรอ้งภายใต้สัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซึ่งกระแส
รายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ) จาก 
สิรพัิฒน์ โฟร ์และลงทุนในหุ้นรอ้ยละ 100 ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และโอนหุ้น
ดังกล่าวเข้าไปเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเทคโนโลยีบล็อกเชนมาใช้ในการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ซึ่งดําเนินการผลิตและจัดสรรโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉรยิะ (smart contract) ใหมี้ความปลอดภัย โปรง่ใส และ
สามารถตรวจสอบได้ รวมทัง้เป็นการเพ่ิมความปลอดภัยจากอาชญากรรมทางไซเบอร ์

ทัง้นี้ โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้มีการกําหนดอายุโครงการไว้ที่ 3 ปี (ตัง้แต่วันที่ 2 ธนัวาคม 2568 ถึงวันที่ 1 ธนัวาคม 
2571) โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธติามรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

(1) ผลตอบแทนรายไตรมาสในอัตราคงท่ีร้อยละ 6 ต่อปี ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรและจ่ายให้เป็นรายไตรมาสตามปี
ปฏิทิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธ ิ 

(2) รับชําระคืนเงินต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการจ่ายคืนเงินต้นเต็มจํานวนภายใน 
10 วันทําการนับแต่วันที่ครบกําหนดอายุโครงการ 

(3) มีสิทธิในการลงมติท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการลงมติได้ใน
ส่วนที่ 4 ข้อ 4.3. 

3.2. ลักษณะการบรหิารจัดการกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

3.2.1. ลักษณะการบริหารจัดการก่อนเริ่มโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

ลักษณะการดําเนินงานของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เป็นการดําเนินงานภายใต้สิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
ในที่ดินและอาคารของโครงการ โดยสิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นผู้ให้เช่าพ้ืนที่สํานักงานให้แก่แสนสิร ิซึ่งเป็นผู้เช่าเพียงรายเดียว โดยให้เช่าในแบบ 
Bare Shell ซึ่งได้มีการทําสัญญาเช่า โดยมีกําหนดระยะเวลาวันที่สัญญาเช่าเริ่มต้นตั้งแต่วันที่ 16 ธันวาคม 2562 จนถึงวันที่ 15 
ธันวาคม 2574 (ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือประมาณ 5 ปี) และมีอัตราค่าเช่าเป็นแบบคงที่เท่ากันตลอดอายุสัญญาเช่า โดยที่ผู้เช่าจะ
เป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกี่ยวกับการจัดการทรพัย์สินที่เช่า อันได้แก่ ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจัดการ ค่าประกันภัย การบํารุงรกัษา 
และค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง   

แผนภาพ 3.2.1.-1 แผนภาพโครงสรา้งบรษัิทก่อนโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 

โครงสร้างการถอืหุ้นก่อนการระดมทุน 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 

สิริพัฒน์ โฟร ์
(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร 

สํานักงาน สิร ิแคมปัส - ผู้ใหเ้ช่า) 
 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 แคมปัส 77 
(ผู้ออกโทเคนดิจิทัล) 

นายกรวชิญ์ สวาทยานนท์ 

SPV 77 

แอมเพิล ถือหุน้รอ้ยละ 100 ถือหุน้รอ้ยละ 100 
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แผนภาพ 3.2.1.-2 แผนภาพแสดงลักษณะการบรหิารจัดการก่อนเริม่โครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 

 

 

 

3.2.2. ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการระดมทุนผ่านโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ2 

ภายหลังจากการดําเนินการตามวัตถุประสงค์การใชเ้งิน การบรหิารจัดการโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 จะเป็นไป
ตามแผนภาพ ดังนี้ 

แผนภาพ 3.2.2.-1 แผนภาพโครงสรา้งการเข้าลงทุนเพื่อให้ได้มาซึง่ทรพัย์สินโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามสัญญา RSTA ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการให ้สิรพัิฒน์ โฟร ์โอนกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA เข้าบัญชีธนาคารของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิรพัิฒน์ โฟร ์มีอยู่ภายใต้สัญญาเช่าแสนสิร ิสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการใหผู้้เช่าชําระค่าเช่าท่ีกําหนดเข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งมีเง่ือนไข
การเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

3.3. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส 

3.3.1. ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เป็นกลุ่มอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ภายในโครงการ T77 ซึ่งเป็นโครงการอสังหารมิทรพัย์
ขนาดใหญ่ที่พัฒนาข้ึนเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใชช้ีวิตในย่านสุขุมวิท 77 เพ่ือสรา้งความเปลี่ยนแปลงใหก้ับพ้ืนที่ส่วนนี้ โดย ณ 
วันที่จัดทําเอกสารนี้ โครงการ T77 ประกอบด้วยโครงการที่อยู่อาศัย จํานวน 9 โครงการ โรงเรยีนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างค้าปลีก 
(คอมมูนิตี้มอลล์) ในรปูแบบใหม่ รา้นอาหาร และกลุม่อาคารสาํนักงาน สิร ิแคมปัส  

ปัจจุบันกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ดําเนินการเป็นอาคารสํานักงานใหเ้ช่าในแบบ Bare Shell โดยมีแสนสิร ิเป็นผู้เชา่ราย
เดียวของทัง้กลุ่มอาคาร เพ่ือใชเ้ป็นอาคารสํานักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิร ิโดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปีเริม่ตัง้แต่วันที่ 16 ธนัวาคม 2562 
จนถึงวันที่ 15 ธันวาคม 2574 (ปัจจุบันคงเหลืออายุสัญญาเช่าประมาณ 5 ปี) และมีอัตราการเช่าพ้ืนที่ (Occupancy rate) รอ้ยละ 100 
จุดเด่นของโครงการคือ เป็นอาคารสํานักงาน พาณิชย์ และอาคารจอดรถยนต์ โดยมีที่จอดรถจํานวน 337 คัน มีระบบสาธารณูปโภค

ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี 

ค่าเช่า 

สัญญาเช่าแสนสิร ิ12 ปี 
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

(ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือประมาณ 6 ปี) 
 

 แสนสิร ิ(ผู้เชา่) 

สิรพิัฒน์ โฟร ์
(เจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคาร

สํานักงาน สิร ิแคมปัส - ผู้ใหเ้ช่า) 
 

 แสนสิร ิ(ผู้เชา่) 

นายกรวชิญ์ สวาทยานนท์ 

แอมเพิล 

ทรสัตี  
(มีฐานะเป็นผู้ถือหุน้
ของสิรพัิฒน์ โฟร)์ 

กองทรสัต์ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สัญญาเช่าแสนสิร ิ12 ปี 
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 
(ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลอื

ประมาณ 5 ปี) 

 

บัญชธีนาคารของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแบบ 
มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 

ถือหุน้รอ้ยละ 100 

หุ้นทั้งหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูกโอน
เข้าไปเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์ 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้ 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัล 

1 

ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล 

 

2 

ผู้ก่อตัง้ 
ทรสัต์ 

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA 

แคมปัส 77 
(ผู้ออกโทเคนดิจิทัล) 

2 

1 

สิรพิัฒน์ โฟร ์
(เจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารสํานักงาน 

สิร ิแคมปัส - ผู้ใหเ้ช่า) 
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ครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลักได้ 2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุช
และพระโขนง 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส มีจํานวนอาคารทัง้หมด 5 หลัง ประกอบด้วย อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ จํานวน 3 หลัง อาคาร
สํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ จํานวน 1 หลัง และอาคารสํานักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชัน้ จํานวน 1 หลัง โดยมีพ้ืนที่ให้เช่า
สุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนที่ใช้สอยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร รายละเอียดของอาคารแต่ละหลังสามารถสรุปได้
ดังนี้ 

 
ลําดับ 

ท่ี รายการอาคาร 
ขนาดพื้นท่ีใชส้อยของอาคารโดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เชา่ พื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีรวม 
1 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร A) 2,880 876 3,756 
2 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร B) 5,089 968 6,057 
3 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร C) 5,128 927 6,055 
4 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ (อาคาร D) 5,155 853 6,008 
5 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชัน้ (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 

การแบ่งพื้นท่ีอาคารและการใชป้ระโยชน ์

ลําดับ รายการอาคาร 
การจัดแบ่งพื้นท่ีอาคารและการใชป้ระโยชน์ 

ชัน้ใต้ดิน ชัน้ท่ี 1 - 6 ชัน้ท่ี 7 ชัน้ดาดฟ้า 
1 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร A) หอ้งเครื่อง

ระบบปั๊ มน้ํา  
และถังเก็บน้ํา 

พื้นที่สํานักงาน  
โถงทางเดิน โถงหน้าลิฟต์ 
ลิฟต์โดยสาร โถงบันได 
บันไดทางขึ้น-ลงระหว่างชัน้ 
และบันไดหนีไฟ 

- ติดตัง้ระบบ
ผลิตไฟฟา้จาก
พลังงาน
แสงอาทิตย ์

2 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร B) 
3 อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (อาคาร C) 
4 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ (รา้นค้า) 6 ชัน้ 

(อาคาร D) 
5 อาคารสํานักงาน พาณิชย์ และ 

จอดรถยนต์ 7 ชัน้ (อาคาร E) 
- พื้นที่จอดรถ  

โถงทางเดิน โถงหน้าลิฟต์ 
ลิฟต์โดยสาร โถงบันได 
บันไดทางขึ้น-ลงระหว่างชัน้
และบันไดหนีไฟ 

พื้นที่ศูนย์อาหาร ฟติเนส  โถง
ทางเดิน โถงหน้าลิฟต์ ลิฟต์
โดยสาร โถงบันได บันไดทาง
ขึ้น-ลงระหว่างชัน้ บันไดหนีไฟ 
และพื้นที่จัดสวน 

ติดตัง้ระบบ
ผลิตไฟฟา้จาก
พลังงาน
แสงอาทิตย ์

จํานวนลิฟท์โดยสาร 

จํานวนลิฟท์โดยสาร ทัง้หมด 8 ตัว โดยกระจายตามอาคารดังน้ี 
1. อาคารสํานักงาน A มีจํานวนลิฟท์ 2 ตัว 
2. อาคารสํานักงาน B มีจํานวนลิฟท์ 1 ตัว 
3. อาคารสํานักงาน C มีจํานวนลิฟท์ 1 ตัว 
4. อาคารสํานักงาน D มีจํานวนลิฟท์ 1 ตัว 
5. อาคารสํานักงาน E มีจํานวนลิฟท์ 3 ตัว 

ทางเชื่อมระหวา่งตึก 

ทางเชื่อมระหวา่งตึก 1. ทางเชื่อมระหว่างอาคารสํานักงาน A และ อาคารสํานักงาน B อยู่ที่ชัน้ 6 
2. ทางเชื่อมระหว่างอาคารสํานักงาน B และ อาคารสํานักงาน C อยู่ที่ชัน้ 3 
3. ทางเชื่อมระหว่างอาคารสํานักงาน C และ อาคารสํานักงาน D อยู่ที่ชัน้ 4 
4. ทางเชื่อมระหว่างอาคารสํานักงาน D อยู่ที่ชัน้ 5 เชื่อมไปยังชัน้ 7 ของอาคารสํานักงาน E 

ทางเข้าออกกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ทางรถยนต์ 

ทางเข้า-ออกกลุ่มอาคาร มีทางเข้า-ออกอาคารโดยรถยนต์ 2 ทาง คือทางเข้าด้านอาคารสํานักงาน A และทางเข้าด้านอาคารสํานักงาน E 
 

  

( หน่วย : ตร.ม. ) 
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รูปภาพ 3.3.1.-1 การออกแบบกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

 

 

 
รูปภาพ 3.3.1.-2 การออกแบบกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสแนวสูง 

 

 
 
รูปภาพ 3.3.1.-3 การออกแบบกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปสัแนวขวาง  

 

 

 
  

A B C E D 

A B C D E 
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รูปภาพ 3.3.1.-4 รูปแสดงพื้นท่ีภายนอกของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  
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รูปภาพ 3.3.1.-5 รูปแสดงพื้นท่ีภายในของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 
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3.3.2. ตําแหน่งท่ีต้ังกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส  

3.3.2.1. ท่ีตั้งโครงการ 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) แขวงพระโขนง
เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา - อาจณรงค์) แยกจากซอยปรดีีพนมยงค์ 2 (ซอย
แสงทิพย์) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรดีีพนมยงค์) มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

- ทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 67 เมตร ติดกับลํากระโดงสาธารณะ/ที่ดินบุคคลอ่ืน 
- ทิศใต้ ระยะทางประมาณ 50 เมตร ติดกับถนนโครงการ T77 (ถนนส่วนบุคคล) 
- ทิศตะวันออก ระยะทางประมาณ 246 เมตร ติดกับที่ดินว่างเปล่าและที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง (บ้านพักอาศัย) 
- ทิศตะวันตก ระยะทางประมาณ 236 เมตร ติดกับถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค์) 

มีระยะหา่งจากสถานที่สําคัญบรเิวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้ 

- โรงเรยีนนานาชาติ บางกอกเพรพ ประมาณ 0.100 กิโลเมตร 
- สถานีตํารวจนครบาลพระโขนง ประมาณ 1.400 กิโลเมตร 
- ศูนย์การค้า ฮาบิโตะ ประมาณ 0.550 กิโลเมตร 
- สถานีรถไฟฟา้ BTS สถานีอ่อนนุช ประมาณ 1.700 กิโลเมตร 

 

3.3.2.2. แผนท่ีของโครงการ 
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3.3.2.3. ภาพถ่ายดาวเทียมของโครงการ 

  
3.3.2.4. ทางเข้าออกของโครงการ 

สภาพทางเข้า-ออกและสิทธทิางเข้า-ออกตามกฎหมาย 

1) ถนนสายหลัก ประกอบด้วย 
(ก) ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทางคอนกรตีเสรมิเหล็กขนาด 

4 ชอ่งทาง ไป-กลับด้านละ 2 ชอ่งทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจรกว้างประมาณ 12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง 
ทางเดินเท้า และท่อระบายนํ้า 

(ข) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรดีี พนมยงค์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทางคอนกรตีเสริม
เหล็กขนาด 4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 2 ช่องทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจรกว้างประมาณ 12 เมตร มีไฟ
ถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายนํ้า 

2) ถนนสายรอง ได้แก่ ซอยปรดีี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางขนาด 2 
ชอ่งทาง ไป-กลับด้านละ 1 ชอ่งทาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 5-6 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง และท่อระบายนํ้า 

3) ถนนผ่านหน้าที่ตัง้โครงการ 
(ก) ซอยอ่อนนุช 1/1 หรอื ถนนโครงการ T77 เป็นทางส่วนบุคคล ซึ่งเป็นทางภาระจํายอมบนที่ดินจํานวนทัง้สิ้น 23 

แปลง0

1 สภาพเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 1-2 ช่องทาง ผิวจราจรกว้าง
ประมาณ 6-12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายนํ้า  

(ข) ถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั เป็นทางที่ก่อสรา้งโดยการทางพิเศษแหง่ประเทศไทยเพ่ือให้เจ้าของที่ดินที่ได้รบั
ผลกระทบจากการเวนคืนและผู้ที่ได้รบัอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็นทางเข้า-ออก สู่ทางสาธารณะได้ 
สภาพเป็นคอนกรตีเสรมิเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 1-2 ช่องทาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 6-12 
เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายนํ้า 

การเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถเข้า-ออกได้ 2 เส้นทาง ดังนี้ 

1) ด้านถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค์) : ใช้ถนนสุขุมวิท 71 (ปรดีี พนมยงค์) โดยเดินทางจากด้าน
ถนนเพชรบุรมุ่ีงหน้าตรงไปด้านถนนสุขุมวิท เลี้ยวซ้ายเข้าซอยปรดีี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 
500 เมตร เลี้ยวขวาเข้าถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั มุ่งหน้าตรงไปลอดใต้ทางด่วนและเลี้ยวซ้ายมุ่งตรงไปเป็นระยะทาง
ประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตัง้อยู่ด้านขวามือ 

 

1 ภาระจํายอมดังกล่าวจดทะเบียนเมื่อวันท่ี 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 โดยบรษิัท อ่อนนุช แลนด์ จํากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภารยทรพัย์จํานวน 23 แปลงข้างต้น ซึ่งเป็นบุคคลท่ี
ไม่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 



 

ส่วนท่ี 3 หน้าท่ี 9 

บรษัิท แคมปัส 77 จํากัด  

2) ด้านถนนโครงการ T77  : ใชถ้นนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิทมุ่งหน้าไปทางด้านถนนศรนีครนิทร ์
เลี้ยวซา้ยเข้าซอยอ่อนนุช 1/1 มุ่งหน้าตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตร จะพบโครงการตัง้อยู่ด้านขวามือ 

3.3.3. กรรมสิทธิแ์ละรายละเอียดงานระบบของกลุ่มอาคารสํานักงานสิริ แคมปัส 

3.3.3.1. ท่ีดินและอาคาร 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ สิรพัิฒน์ โฟร ์จํานวน 3 ฉบับ ขนาดที่ดินรวม
ประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร)่ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ลําดับท่ี โฉนดท่ีดินเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าสํารวจ 
เน้ือท่ีจดทะเบียน 

ไร ่ งาน ตารางวา รวมท้ังสิ้น (ตร.ว.) 
1 2641 8811 1169 1 1 18.7 518.7 
2 4273 8837 2068 2 2 56.3 1,056.3 
3 4440 5667 599 3 1 67.2 1,367.2 

รวมเน้ือท่ีของท่ีดิน 7 1 42.2 2,942.2 

3.3.3.2. งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เฉพาะส่วนงานระบบที่เป็นกรรมสิทธิ์ของสิรพัิฒน์ โฟร ์
โดยไม่รวมงานระบบอ่ืน ๆ ที่ติดตัง้เพ่ิมเติมโดยผู้เชา่ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคาร รายละเอียด 
ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร -      ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 
ระบบประปา สุขาภิบาล -      ระบบจ่ายน้ําประปา 

-      ระบบบําบัดน้ําเสีย 
-      ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําทิ้ง 
-      ระบบระบายน้ําฝนและระบายน้ําในอากาศ 

ระบบปรบัอากาศ -      ระบบปรบัอากาศและระบบระบายอากาศ 
ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง -      ระบบสัญญาณเตือนภัย 

-      ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 
ระบบอ่ืน ๆ -      ระบบลิฟต์โดยสาร 

3.3.3.3. ระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิตไฟฟา้”) 

สิรพัิฒน์ โฟรไ์ด้เข้าทําสัญญาซื้อขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา ("สัญญาซื้อขายไฟฟ้า") กับ
ผู้ให้บรกิารรายหนึ่ง โดยผู้ให้บรกิารเป็นผู้ลงทุน ออกแบบ ก่อสรา้ง ติดตั้ง เป็นเจ้าของ บรหิารจัดการ และบํารุงรกัษาระบบผลิตไฟฟ้าซึ่ง
ตั้งอยู่บนพ้ืนที่บางส่วนบนหลังคาของทรพัย์สินโครงการ โดยสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะได้รบัประโยชน์จากอัตราส่วนลดค่าไฟฟ้าตามที่กําหนดไว้ใน
สัญญาซื้อขายไฟฟ้า (ปัจจุบันแสนสิรใินฐานะผู้เช่าเป็นผู้รบัผิดชอบค่าไฟฟ้า) รวมถึงเป็นการสนับสนุนและส่งเสรมิการอนุรกัษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม อย่างไรก็ดี ในกรณีที่สิรพัิฒน์ โฟรก์ระทําผิดเง่ือนไขในสัญญาซื้อขายไฟฟ้า เช่น ไม่ชําระเงินค่าไฟฟ้าภายในกําหนดระยะเวลา 
หรอืยกเลิกสัญญาดังกล่าวก่อนกําหนด สิรพัิฒน์ โฟรอ์าจต้องรบัผิดชอบค่าเสียหาย รวมทัง้ชําระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตาม
อัตราที่กําหนด ทัง้นี้ หากมีการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ ผู้ซื้อทรพัย์สินโครงการจะเป็นผู้รบัโอนภาระผูกพันตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า
ต่อไปจนครบอายุสัญญา (โปรดพิจารณาความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ให้เช่าผิดนัดชําระค่า
ไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟ้าเพ่ิมเติมตามที่ระบุไว้ใน ส่วนที่ 4 ข้อ 4.9.1.4.) 

3.4. สรุปสาระสําคัญของรายงานการประเมนิ 

ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ที่ได้รบัความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. คือ บรษัิท เวลท์ แอพไพรซัล 
จํากัด ได้จัดทํารายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินลงวันที่ 10 กรกฎาคม 2569 โดยเลือกใช้วิธีการประเมินราคาตามวิธีรายได้ (Income 
Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในการกําหนดมูลค่าของทรพัย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
Approach) ในการสอบทาน ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตรวจสอบสมมุติฐานหลักของบรษัิทประเมิน
มูลค่าทรพัย์สินที่ใชใ้นการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส แล้ว ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมุติฐานที่ใชใ้นการประเมินมูลค่า
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ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่จะเกิดข้ึนจรงิอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดังกล่าว หรอืเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจจะไม่
เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ โดยสรุปมูลค่าตลาดทรพัย์สินได้ดังต่อไปนี้ 

3.4.1. สรุปสมมุติฐานสําคัญในการประเมนิมูลค่า 

สมมุติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส สามารถสรุปได้ดังนี้ 

สมมุติฐานในการประเมิน บรษัิท เวลท์ แอพไพรซัล จํากัด 
วธิกีารประเมินมูลค่า ใชว้ิธรีายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า และสอบทานมูลค่าด้วยวิธตี้นทุน (Cost Approach) 
พื้นท่ีสําหรบัเชา่ 19,602 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรพัย์สินด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Income Approach by Discounted 

Cash Flow) ในระยะเวลา 5 ปี อิงตามสัญญาเชา่แสนสิร ิปีที่ 6 เป็นต้นไปอิงตลาดปัจจุบันของทรพัย์สิน  
ประมาณการอัตราการเช่าพื้นท่ี 
(Occupancy Rate) 

ปีที่ 1-5: รอ้ยละ 100.00 ตามสัญญาเชา่แสนสิร ิ
ปีที่ 6: รอ้ยละ 100.00 ตามสัญญาเช่าแสนสิรจิะกระทัง่หมดสัญญาเช่า หลังจากนัน้กําหนดให้อัตราการเชา่จาก 
ผู้เชา่หลายรายเท่ากับรอ้ยละ 70.00 
ปีที่ 7: รอ้ยละ 80.00 (ผู้เชา่หลายราย) 
ปีที่ 8-11: รอ้ยละ 85.00 (ผู้เชา่หลายราย) 
ปีที่ 12: รอ้ยละ 90.00 (ผู้เชา่หลายราย) 

ประมาณการอัตราค่าเช่าพื้นท่ี และ
อัตราการเติบโตของค่าเชา่ 

ปีที่ 1-5:  อัตราค่าเชา่ เป็นไปตามสัญญาเชา่แสนสิรใินอัตรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน  
ปีที่ 6: อัตราค่าเชา่ เป็นไปตามสัญญาเชา่แสนสิรใินอัตรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือนจนกระทัง่หมดสัญญา
เชา่ หลังจากนัน้ 1,067 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน โดยคิดจากอัตราค่าเชา่เริม่ต้น 970 บาทในปีที่ 1 และมีอัตราการ
ปรบัเพิ่มขึ้นของค่าเชา่รอ้ยละ 10.00 ทุก ๆ 3 ปี ในปีที่ 1-10 และเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 3.33 ต่อปีในปีที่ 11 และ 12 
ปีที่ 7-12: 1,174-1,378 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน โดยคิดจากอัตราค่าเช่าเริม่ต้น 970 บาทในปีที่ 1 และมีอัตรา
การปรบัเพิ่มขึ้นของค่าเชา่รอ้ยละ 10.00 ทุก ๆ 3 ป ีในปีที่ 1-10 และเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 3.33 ต่อปีในปีที่ 11 และ 12 

รายได้อ่ืน ๆ - รายได้ค่าจอดรถ ปีที่ 1-5: ไม่มีการเรยีกเก็บเพิ่มเติมตามสัญญาเชา่แสนสิร ิ
ประมาณอัตราการเข้าใชท้ี่จอดรถสําหรบัปีที่ 1-6: รอ้ยละ 100.00 
ปีที่ 6: ไม่มีการเรยีกเก็บเพิ่มเติมตามสัญญาเช่าแสนสิรจินกระทัง่หมดสัญญาเช่าหลังจากนัน้ คิดรายได้ค่าจอด
รถในอัตรารอ้ยละ 3.00 ของรายได้ค่าเชา่สํานักงาน  
ปีที่ 7-12: รอ้ยละ 3.00 ของรายได้ค่าเชา่สํานักงาน  

รายได้อ่ืน ๆ  - รายได้ค่าสาธารณูปโภค ปีที่ 1-5: ไม่มีการเรยีกเก็บเพิ่มเติมตามสัญญาเชา่แสนสิร ิ
ปีที่ 6: ไม่มีการเรยีกเก็บเพิ่มเติมตามสัญญาเช่าแสนสิรจินกระทั่งหมดสัญญาเช่าหลังจากนั้น คิดรายได้ค่า
สาธารณูปโภคในอัตรารอ้ยละ 7.00 ของรายได้ค่าเชา่สํานักงาน (อัตราเท่ากับค่าใชจ้่ายด้านสาธารณูปโภค) 
ปีที่ 7-12: รอ้ยละ 7.00 ของรายได้ค่าเชา่สํานักงาน (อัตราเท่ากับประมาณการค่าใชจ้่ายด้านสาธารณูปโภค) 

ค่าใชจ้่าย ปีที่ 1-5: ไม่มีค่าใชจ้่ายใด ๆ เพิ่มเติมเน่ืองจากผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบในการจ่ายชาํระค่าใชจ้่ายทัง้หมด 
ปีที่ 6: ไม่มีค่าใชจ้่ายใด  ๆเพิ่มเติมเน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รบัผิดชอบในการจ่ายชําระค่าใชจ้่ายทั้งหมด จนกระทั่งหมด
สัญญาเชา่ หลังจากนัน้ คิดต้นทุนรายจ่ายในการดําเนินงานอาคารสํานักงานและค่าใชจ้่ายในการบรหิารพื้นที่จาก 
1) ค่าบรหิารจัดการอาคาร 
2) ค่าใชจ้่ายสํานักงาน 
3) ค่าการตลาดและประชาสัมพันธ ์
4) ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
5) ค่าใชจ้่ายด้านสาธารณูปโภค  
6) ค่าบํารุงรกัษาและซอ่มแซมอาคาร 
7) ค่าประกันอัคคีภัย 

 

2 มูลค่าตลาดของทรพัย์สินของโครงการ ประเมินโดยบรษิัท พาวเวอรแ์ลนด์ พลัส แอพไพรซลั จํากัด ณ วันท่ี 10 กรกฎาคม 2569 

 มูลค่าตลาดทรพัย์สินโครงการ1

2  
วธิคิีดจากรายได้ (Income Approach)  
มูลค่าตลาดทรพัย์สินโครงการ 2,551,300,000 
วธิคิีดจากต้นทุน (Cost Approach)  
มูลค่าตลาดทรพัย์สินโครงการ 2,344,000,000 

 ( หน่วย : ล้านบาท ) 
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สมมุติฐานในการประเมิน บรษัิท เวลท์ แอพไพรซัล จํากัด 
8) ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ 
รวมประมาณรอ้ยละ 21.74 ของรายได้รวม 
ปีที่ 7-12: คิดต้นทุนรายจ่ายในการดําเนินงานอาคารสํานักงานและค่าใช้จ่ายในการบรหิารรวมประมาณร้อยละ 
21.31 ถึง รอ้ยละ 21.48 ของรายได้รวม 

เงินสาํรองในการปรบัปรุงอาคาร ปีที่ 1-5: ไม่มีค่าใชจ้่าย เน่ืองจากผู้เชา่เป็นผู้รบัผิดชอบ 
ปีที่ 6: ไม่มีค่าใชจ้่าย เน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รบัผิดชอบ จนกระทัง่หมดสัญญาเช่า หลังจากนัน้ คิดประมาณรอ้ยละ 
3.00 ของรายได้รวมเฉพาะส่วนที่เกิดขึ้นหลังหมดสัญญาเชา่ 
ปีที่ 7-12: ประมาณรอ้ยละ 3.00 ของรายได้รวม 

อัตราคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 8.50 
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน
(Capitalization Rate) ณ ปีท่ี 12  

รอ้ยละ 7.00 

ค่าใชจ้่ายในการขายทรพัย์สิน รอ้ยละ 2.00 ของมูลค่าขาย 

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้สอบทานสมมุติฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
แล้ว อาทิ อัตราค่าเช่าทรพัย์สิน อัตราค่าเช่าทรพัย์สินตามสัญญาที่เข้าทําโดยผู้เช่าทรพัย์สินในปัจจุบัน อัตราค่าเช่าทรพัย์สินตามราคา
ตลาด และอัตราคิดลด เป็นต้น ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อได้ว่าสมมุติฐานหลักในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม 
ผลประกอบการที่เกิดขึ้นจรงิอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดังกล่าว เนื่องจากการประมาณการดังกล่าวประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน 
ดังนัน้ หากมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจส่งผลถึงมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ได้ 

3.5. อัตราการเชา่พ้ืนท่ีและอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

จากการที่แสนสิรเิป็นผู้เช่าเพียงรายเดียวของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และได้ทําสัญญาเช่าแสนสิร ิระยะเวลา 12 ปี 
(ปัจจุบันอายุสัญญาเช่าคงเหลือประมาณ 6 ปี) ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนที่จะคงที่ที่รอ้ยละ 100 ตลอดอายุ 3 ปีของโครงการโทเคนดิจิทัล 
นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าตามสัญญาเช่าเป็นแบบคงที่เท่ากันตลอดอายุสัญญาเช่า โดยอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 635.2 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน หรอืคิดเป็นค่าเชา่รายปีเท่ากับ 149.4 ล้านบาทต่อปี 

รายละเอียด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 
อัตราการเชา่พื้นที่ (รอ้ยละ) 100.00 100.00 100.00 
อัตราค่าเชา่คงที่ (บาท/ตร.ม./เดือน) 635.21 635.21 635.21 
รวมค่าเชา่ต่อปี (ล้านบาท) 149.40 149.40 149.40 

3.6. กระแสรายรับตามสัญญา RSTA 

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA กล่าวคือ กระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ในแต่ละเดือนจะถูกนําส่งเป็น
กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใต้ข้อกําหนดในสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งประกอบกับสัญญา RSTA โดย
สิรพัิฒน์ โฟร ์จะต้องนําส่งกระแสรายรบัรายเดือนให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมเป็นเงินทัง้สิ้นจํานวน 149.42 ล้านบาทต่อปี โดยกระแส
รายรบัรายเดือนตามสัญญา RSTA ข้างต้นจะถูกจัดสรรเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสไม่เกิน 149.40 ล้านบาทต่อปีใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ทัง้นี้ ในการชําระค่าเช่าในแต่ละเดือนผู้เช่าจะทําการหักภาษีหัก ณ ที่จ่าย และนําส่งให้แก่กรมสรรพากร โดยสิรพัิฒน์ โฟรจ์ะดําเนินการขอ
เงินคืนภาษี (Tax Refund) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA และนําส่งใหแ้ก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเม่ือได้รบัเงินคืนภาษี
ดังกล่าว หรอืวันอ่ืนใดตามที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์และผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ตกลงกัน ซึ่งมีตัวอย่างวิธกีารคํานวณ ดังนี้  

 
รายละเอียด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 

รายได้ค่าเชา่ตามสัญญาเชา่แสนสิร ิ 149.42 149.42 149.42 
หกั ภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย (7.47) (7.47) (7.47) 
รายได้ค่าเชา่สุทธิ 141.95 141.95 141.95 
    
กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA 149.42 149.42 149.42 
กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัจากรายได้ค่าเชา่สุทธ ิ 141.95 141.95 141.95 
กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัคืนค่าภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย (ถ้ามี) 7.47 7.47 7.47 
ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ต่อปี) 149.40 149.40 149.40 
เงินคงเหลือเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 0.02 0.02 0.02 

 ( หน่วย : ล้านบาท ) 
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ตัวอย่างการคํานวณความเพียงพอของกระแสเงินสดสําหรบัการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสในแต่ละกรณี ดังนี้ 

กรณีท่ี 1 ตัวอย่างการคํานวณกระแสเงินสดสําหรับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสหากได้รับเงินคืนค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายภายใน
กําหนดระยะเวลา 

รายละเอียด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 รวม 

เงินสดคงเหลือต้นงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  16.07   32.24   25.48   16.07  

เงินสดจากการระดมทุนมาเพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่าย  24.00   -     -     24.00  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัจากรายได้ค่าเชา่สุทธิ  141.95   141.95   141.95   425.85  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัคืนค่าภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย  7.47   7.47   7.47   22.41  

รวมเงินสดคงเหลือและกระแสเงินสดรบั   189.49   181.66   174.90   488.33  

หกั ประมาณการค่าใชจ้่ายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  (7.85)  (6.78)  (6.78)  (21.41) 

หกั ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ต่อปี)  (149.40)  (149.40)  (149.40)  (448.20) 

รวมกระแสเงินสดจ่าย  (157.25)  (156.18)  (156.18)  (469.61) 

กระแสเงินสดคงเหลือปลายงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  32.24   25.48   18.72   18.72  

กรณีท่ี 2 ตัวอย่างการคํานวณกระแสเงินสดสําหรับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสหากได้รับเงินคืนค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายไม่ตรง
ตามกําหนดระยะเวลา 

รายละเอียด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 รวม 

เงินสดคงเหลือต้นงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  16.07   24.77   18.01   16.07  

เงินสดจากการระดมทุนมาเพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่าย  24.00   -     -     24.00  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัจากรายได้ค่าเชา่สุทธิ  141.95   141.95   141.95   425.85  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัคืนค่าภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย  -     7.47   14.90   22.37  

รวมเงินสดคงเหลือและกระแสเงินสดรบั   182.02   174.19   174.86   488.29  

หกั ประมาณการค่าใชจ้่ายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  (7.85)  (6.78)  (6.78)  (21.41) 

หกั ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ต่อปี)  (149.40)  (149.40)  (149.40)  (448.20) 

รวมกระแสเงินสดจ่าย  (157.25)  (156.18)  (156.18)  (469.61) 

กระแสเงินสดคงเหลือปลายงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  24.77   18.01   18.68   18.68  

กรณีท่ี 3 ตัวอย่างการคํานวณกระแสเงินสดสําหรบัการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสหากไม่ได้รบัเงินคืนค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย 

 

รายละเอียด ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 รวม 

เงินสดคงเหลือต้นงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  16.07   24.77   10.54   16.07  

เงินสดจากการระดมทุนมาเพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใชจ้่าย  24.00   -     -     24.00  

ผู้ถือหุน้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลใหก้ารสนับสนุนทางการเงิน (เพิ่มทุน/ให้กู้)  -     -     4.69   4.69  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัจากรายได้ค่าเชา่สุทธิ  141.95   141.95   141.95   425.85  

กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA - ส่วนที่ได้รบัคืนค่าภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย  -     -     -     -    

รวมเงินสดคงเหลือและกระแสเงินสดรบั   182.02   166.72   157.18   470.61  

หกั ประมาณการค่าใชจ้่ายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  (7.85)  (6.78)  (6.78)  (21.41) 

หกั ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ต่อปี)  (149.40)  (149.40)  (149.40)  (448.20) 

รวมกระแสเงินสดจ่าย  (157.25)  (156.18)  (156.18)  (469.61) 

กระแสเงินสดคงเหลือปลายงวดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิรพิัฒน์ โฟร ์  24.77   10.54   1.00   1.00  

ในกรณีที่ได้รบัเงินคืนจากการขอคืนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายล่าช้า ที่เป็นเหตุให้มีเงินไม่เพียงพอในการชําระผลตอบแทนราย 
ไตรมาส ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถใชก้ระแสเงินสดที่ได้รบัมาจากการระดมทุนมาเพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายสําหรบั 3 ปีของ
กลุ่มบรษัิทผู้ออกโทเคนดิจิทัลจํานวน 24 ล้านบาท มาสํารองจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสส่วนนี้ไปก่อน และในกรณีที่เงินสํารองไว้สําหรบัจ่าย
ค่าใช้จ่ายไม่เพียงพอ ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตกลงผูกพันตนที่จะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลหากมีความ
จําเป็นต้องใช้เงินทุนเพ่ือดําเนินธุรกิจ หรอืเพ่ือชําระหนี้สินใด ๆ หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใด โดยใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลรอ้งขอไปยังผู้ถือหุ้น

 ( หน่วย : ล้านบาท ) 

 ( หน่วย : ล้านบาท ) 

 ( หน่วย : ล้านบาท ) 
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ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นลายลักษณ์อักษร โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 3 สรุปสาระสําคัญของหนังสือ 
ตกลงใหก้ารสนับสนุนทางการเงินและรายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสในส่วนที่ 4 ข้อ 4.2.2.  

3.7. การดําเนินงานของแสนสิริในฐานะผู้เชา่  

3.7.1. หน้าท่ีในการวางเงินประกันความเสียหาย 

แสนสิรใินฐานะผู้เช่าตามสัญญาเช่าแสนสิรไิด้มีการวางเงินประกันความเสียหายเท่ากับค่าเช่า 12 เดือน เป็นจํานวนเท่ากับ 
149,417,363.51 บาท ให้แก่สิรพัิฒน์ โฟร ์ในฐานะผู้ให้เช่า ณ วันที่เริม่ต้นสัญญาเช่า เพ่ือเป็นการประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า  และ
เพ่ือเป็นการประกันความเสียหายหรอืสูญหายใด ๆ ที่เกิดแก่ผู้ให้เช่า ซึ่งสิรพัิฒน์ โฟร ์สามารถรบิเงินประกันความเสียหายได้ หากแสนสิริ
บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดสัญญาเช่าโดยไม่มีเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาหรอืเหตุผลโดยชอบ โดยเงินประกันความเสียหาย
ดังกล่าว เป็นภาระผูกพันที่สิรพัิฒน์ โฟรจ์ะต้องชําระคืนแก่แสนสิรภิายหลังจากที่สัญญาเช่าครบกําหนดหรอืสิ้นสุดลงโดยไม่มีดอกเบ้ีย 
ทั้งนี้ เงินประกันความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่า และสิรพัิฒน์ โฟรไ์ม่มีข้อผูกพันใด ๆ ที่
จะต้องนําเงินประกันความเสียหายดังกล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA เว้นแต่จะมีการโอนหน้าที่ในการชําระเงินประกัน
ความเสียหายดังกล่าวใหแ้ก่บุคคลอ่ืน 

ทัง้นี้ สิรพัิฒน์ โฟรไ์ด้ใชเ้งินจํานวนดังกล่าวในการดําเนินธุรกิจของกิจการ โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569 สิรพัิฒน์ โฟรมี์เงิน
สดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือจํานวน 14.11 ล้านบาท อย่างไรก็ดี สิรพัิฒน์ โฟร ์ยังคงมีภาระหนี้สินในการชาํระเงินประกันความ
เสียหายคืนให้แก่แสนสิร ิตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าแสนสิร ิในกรณีที่มีการขยายอายุโครงการออกไปจนถึงวันที่สิ้นสุดสัญญา
เชา่แสนสิร ิภาระหนี้สินในการชําระเงินประกันความเสียหายดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของ สิรพัิฒน์ โฟร ์ได้ หากเม่ือสิ้นสุด
สัญญาเช่าแสนสิร ิบรษัิทไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ทันเพ่ือให้มีเงินประกันความเสียหายเพียงพอสําหรบัชําระคืนแก่ผู้เช่ารายเดิม หรอื
หากสัญญาเช่ารายใหม่กําหนดอัตราหรอืมูลค่าเงินประกันความเสียหายน้อยกว่าที่เคยได้รบั นอกจากนี้ ภาระหนี้สินในการชําระเงินประกัน
ความเสียหายถือเป็นหนี้สินโดยตรงของ สิรพัิฒน์ โฟร ์ซึ่งอาจส่งผลต่อมูลค่าการจําหน่ายทรพัย์สินของโครงการ ทัง้นี้ ผลกระทบดังกล่าว
อาจมีต่อทัง้ สิรพัิฒน์ โฟร ์และ/หรอื ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอืผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่างไรก็ตาม เม่ือการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เสรจ็สมบูรณ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะตกลงผูกพัน
ตนที่จะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่สิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือให้มีกระแสเงินสดเพียงพอสําหรบัชําระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายตาม
สัญญาเชา่ระยะยาวกับแสนสิร ิโดยการสนับสนุนทางการเงินนี้ อาจอยู่ในรูปแบบของการให้กู้ยืม การเพ่ิมทุนจดทะเบียน หรอืรูปแบบอ่ืนใด
ที่ได้ตกลงรว่มกัน 

3.7.2. หน้าท่ีในการชาํระค่าใชจ้่ายในการซอ่มบํารุงทรัพย์สิน 

ตลอดอายุสัญญาเช่า ผู้เชา่ตกลงจะเป็นผู้รบัผิดชอบในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายที่เกิดขึ้นจรงิจากการปรบัปรุง ซอ่มแซม เปลี่ยนแปลง 
และดูแลรกัษากลุม่อาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ใหอ้ยู่ในสภาพดี รวมถึงงานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคาร อาทิ ระบบไฟฟา้และ
สื่อสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรบัอากาศ และระบบลิฟต์โดยสาร เป็นต้น 

3.7.3. หน้าท่ีในการชาํระค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเกี่ยวเน่ืองกับทรัพย์สินท่ีเชา่  

ผู้เช่าตกลงจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง หรอืภาษีอ่ืนใดที่เกี่ยวเนื่องกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 
ซึ่งได้เกิดขึ้นหรอือาจมีขึ้นตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่า 

3.7.4. หน้าท่ีในการจัดทําประกันภัยในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส 

ผู้เช่ามีหน้าที่รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดในการจัดทําประกันภัยกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตลอดอายุสัญญาเช่า โดย
ต้องจัดทํา (1) ประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) (2) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) (3) ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance) และ โดยในปีปัจจุบันผู้เช่าได้มีการจัดทํา
ประกันภัยครบทัง้ 3 ประเภทแล้ว ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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รายละเอียด ประกันภัยความเสี่ยงภัย 
ทุกประเภท  

ประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก  

ประกันภัยความรบัผิดต่อ
บุคคลภายนอก 

ผู้เอาประกันภัย สิรพิัฒน์ โฟร ์และ/หรอื บรษิัท แสนสิร ิจํากัด (มหาชน) และ/หรอื บรษิัทบรกิารอาคารชุด รวมถึง ผู้ดําเนินการภายใต้การ
ควบคุมจัดการโดยผู้บรหิารอาคาร 

สถานท่ีเอาประกันภัย กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 
ระยะเวลาประกันภัย 27 มีนาคม 2569 ถึง 27 มีนาคม 2570 
ผู้รบัผิดชอบเบีย้ประกันภยั แสนสิร ิ
จํานวนเงินเอาประกันภัย 975,000,000 บาท 149,417,363.52 บาท  
จํานวนเงินจํากัดความ 
รบัผิด 

  จํากัดความรบัผิดสูงสุดไม่เกิน  
20,000 บาทต่อคัน/ต่อคน และไม่เกิน 
5,000,000 บาท ต่อเหตุการณ์แต่ละ
ครัง้ สูงสุดไม่เกิน 50,000,000 บาท 

ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 
ขอบเขตของการเอา
ประกัน / ขอบเขตของ 
การเสี่ยงภัย 

คุ้มครองความสูญเสียหรอืความเสียหายต่อทรพัย์สิน 
โครงการมีสาเหตุโดยตรงมาจากไฟไหม้ ฟา้ผ่า ภัยจาก
การเฉ่ียวหรอืชนของยวดยานพาหนะ ภัยจากควัน ภัย
จากอากาศยาน ภัยเน่ืองจากน้ํา ภัยระเบิด ภัยจากไฟป่า 
ภัยจากน้ําท่วม ภัยจากพายุ ภัยแผ่นดินไหวหรอืภูเขาไฟ
ระเบิดหรอืคล่ืนใต้น้ําหรอืสึนามิ ภัยจากการลุกไหม้หรอื
การระอุ หรอืการระเบิดตามธรรมชาติ และอุบัติเหตุจาก
ปัจจัยภายนอกที่เกิดจาก 
1) ภัยน้ําท่วมจํากัดวงเงินคุ้มครองสูงสุดไม่เกิน 

300,000,000 บาท ต่อความเสียหายต่อครัง้และ
ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 

2) ภัยแผ่นดินไหว หรอืภูเขาไฟระเบิด หรอืคล่ืนใต้น้ํา 
หรอืสึนามิ จํากัดวงเงินความคุ้มครองสูงสุดไม่
เกิน 100,000,000 บาท ต่ออุบัติเหตุแต่ละครัง้
และตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 

คุ้มครองความสูญเสียค่า
เชา่ ในกรณีอาคารหรอื
ส่วนของอาคารที่เอา
ประกันไว้ ไม่อยู่ในสภาพที่
จะใชอ้ยู่อาศัยหรอื
ดําเนินการได้ เน่ืองจาก
ถูกทําลายใหเ้สียหายหรอื
เสียหายจากเพลิงไหม้ 
หรอืภัยอ่ืนใดที่ได้มีการ
เอาประกันคุ้มครองไว้ จน
เป็นเหตุใหสู้ญเสียค่าเชา่
ระยะเวลาการชดใชไ้ม่เกิน 
12 เดือน  

- คุ้มครองความรบัผิดตามกฎหมาย 
ซึ่งเกิดขึ้นจากการประกอบกิจการ  
หรอืธุรกิจที่เอาประกันภัย และ
เกิดขึ้นภายในหรอืมีสาเหตุจากการ
ใชส้ถานที่ประกอบการที่เอา
ประกันภัย 

- ไม่คุ้มครองความรบัผิดตาม
กฎหมายอันเกิดผู้เอาประกันภัย
หรอืลูกจ้างของผู้เอาประกันภัย 
ซึ่งทํางานประจํา ณ สถานที่
ประกอบการที่เอาประกันภัย 
ในขณะที่ออกไปปฏิบัติงานที่
เก่ียวข้องกับธุรกิจของผู้เอา
ประกันภัยภายนอกสถานที่
ประกอบการเอาประกันภัย 

ขยายความคุ้มครอง 1. ความเสียหายสําหรบัเครื่องจักรหยุดชะงักวงเงิน
คุ้มครองสูงสุด ไม่เกิน 100,000,000 บาท 

2. ความเสียหายสําหรบัเครื่องอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ 
วงเงินคุ้มครองสูงสุด ไม่เกิน 100,000,000 บาท 

3. ความเสียหายต่ออุปกรณ์ไฟฟา้ วงเงินคุ้มครอง
สูงสุด ไม่เกิน 100,000,000 บาท 

4. การลักทรพัย์ที่ไม่ปรากฎรอ่งรอยการงัดแงะ  
วงเงินคุ้มครองสูงสุด ไม่เกิน 50,000,000 บาท 

5. กระจกติดตัง้ตรงึตรา วงเงินคุ้มครองสูงสุด  
ไม่เกิน 100,000,000 บาท 

6. การเสียหายสําหรบัเงนิภายในอาคาร/ในตู้นิรภัย  
หรอืห้องนิรภัย/เงินภายนอก สถานที่เอาประกันภัย 
วงเงินคุ้มครองสูงสุด ไม่เกิน 5,000,000 บาท 

7. ความสูญเสียหรอืความเสียหายอันเน่ืองจากลม ฝน 
ลูกเห็บ น้ําค้างแข็ง หมิะ น้ําท่วม ทราย หรอืฝุ่น และ 
เกิดความเสียหายต่ออสังหารมิทรพัย์ซึ่งอยู่กลาง 
แจ้งหรอืเก็บไว้ในอาคารโปรง่หรอือาคารที่มีผนัง 
ด้านใดด้านหน่ึงเปิดโล่งหรอืต่อรัว้ หรอืประตูรัว้  
จํากัดความคุ้มครองสูงสุดไม่เกิน 50,000,000 บาท 

8. การชงิทรพัย์ ปล้นทรพัย์ เต็มทุนประกันภัย 

  

ทัง้นี้ ประกันภัยประเภทความเสี่ยงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) จะมีวงเงินประกันภัยไม่น้อยกว่ามูลค่าต้นทุนทดแทน
ใหม่ (Full Replacement Cost) ของสิ่งปลูกสรา้งที่เช่า ไม่รวมมูลค่าที่ดินเช่า ซึ่งคํานวณโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระที่ได้รบัความ
เหน็ชอบจาก ก.ล.ต. ซึ่งได้แก ่

( หน่วย : บาท ) 
 วงเงินเอา

ประกันภัย 
มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ของสิ่งปลูกสรา้งท่ีเชา่

ไม่รวมมูลค่าท่ีดินเชา่ประเมินโดยบรษัิท เวลท์ แอพไพรซลั จํากัด 
กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  975,000,000 902,236,400 
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3.8. จุดเด่นและข้อได้เปรียบการแข่งขันของทรัพย์สินโครงการ 

3.8.1. สินทรัพย์ท่ีจะลงทุนในกระแสรายรับ ต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและมีชอ่งทางคมนาคมท่ีเข้าถึงได้โดยสะดวก  

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ตัง้อยู่ในบรเิวณอ่อนนุช อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีอ่อนนุชและสถานีพระโขนง ซึ่งเป็น
ทําเลที่มีศักยภาพในการเติบโตและมีอุปสงค์ของสํานักงานอยู่ในเชิงบวก โดยข้อมูลบางส่วนจากรายงานการศึกษาตลาดอาคารสํานักงาน
กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่ทําการศึกษา (บรเิวณโดยรอบย่านอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย ตัง้แต่ชว่งซอยสุขุมวิท 63 ถึง ซอยสุขุมวิท 101 
และซอยสุขุมวิท 42 ถึงซอยสุขุมวิท 64) ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2569 ของบรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (“รายงาน
การศึกษาตลาด”) พบว่า อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy rate) ของอาคารสํานักงานที่ทําการศึกษาส่วนใหญ่แล้วอยู่ในเกณฑ์ปานกลางถึง
ค่อนข้างดี โดยอัตราการใชพ้ื้นที่อาคารสํานักงานส่วนใหญ่จะอยู่ในอัตรารอ้ยละ 70 - 100 ซึ่งอาคารสํานักงานที่มีอัตราการใช้พ้ืนที่สูงมากกว่า
รอ้ยละ 90 มีอยู่ 6 อาคาร ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอาคารที่พัฒนาข้ึนใหม่ในย่านนี้ จะมีการวางแผนการตลาดที่ดีและอยู่ในทําเลที่ตั้งสะดวก
โดยติดถนนสุขุมวิทและใกล้รถไฟฟ้า โดยรวมแล้วความต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษานัน้อยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี แม้
จะมีบางอาคารที่มีผู้เช่าย้ายพ้ืนที่ออกไปส่งผลให้อัตราการใช้พ้ืนที่ตํ่ากว่าที่เคยได้รบั แต่บางอาคารที่เคยมีอัตราการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างน้อย
สามารถเพ่ิม ผู้เชา่ในอาคารได้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษาที่เป็นโครงการรูปแบบมิกซ์ยูส 
(Mixed use) โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่ตอบโจทย์ผู้เช่า รวมถึงอาคารสํานักงานเก่าที่มีการบรหิารโครงการพรอ้มมีการดูแลรกัษาดี จะ
สามารถรกัษาระดับอัตราการใช้พ้ืนที่ได้ดี โดยมีการเข้าออกโครงการสิรแิคมปัสเข้าออกได้ 2 ทาง คือ 1) ถนนโครงการ T77 ใช้ถนนสุขุมวิท 
77 (อ่อนนุช) เป็นเส้นทางหลัก และ 2) ถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-อาจณรงค์) ใช้ถนนสุขุมวิท 71 (ปรดีี พนมยงค์) เป็น
เส้นทางหลัก และยังสามารถเดินทางโดยรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยที่ตัง้ของกลุ่มอาคารสํานักงานตั้งอยู่ใกล้กับทัง้ 2 สถานีไม่เกิน 3 กิโลเมตร และ
หากเดินทางโดยรถยนต์สามารถเดินทางโดยใช้เส้นทางหลักคือถนนสุขุมวิท 77 หรอืสามารถเดินทางโดยใช้ทางด่วนฉลองรชั (รามอินทรา-
อาจณรงค์) ซึ่งที่ตั้งของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสตั้งอยู่ห่างจุดข้ึนทางพิเศษ (ด่านเก็บเงิน พระโขนง) เป็นระยะทาง 1 กิโลเมตร 
นอกจากนี้ กลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส ยังเป็นกลุ่มอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ของแสนสิริ ซึ่งเป็นโครงการ
อสังหารมิทรพัย์ขนาดใหญ่ที่พัฒนาข้ึนเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 โดย ณ วันที่จัดทําเอกสารนี้ โครงการ 
T77 ประกอบด้วยโครงการที่อยู่อาศัยจํานวน 9 โครงการ โรงเรยีนนานาชาติ หา้งค้าปลีก (คอมมูนิตี้มอลล์) ในรูปแบบใหม่ รา้นอาหาร ซึ่งมีสิ่ง
อํานวยความสะดวกครบครนั 

3.8.2. สินทรัพย์ท่ีจะลงทุนในกระแสรายรับเป็นอาคารท่ีใช้วัสดุท่ีดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้สอยในรูปแบบ 
Co-working space ซึง่ตอบรับกับความต้องการในปัจจุบันและอนาคต 

กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เป็นอาคารสํานักงาน ที่มีการตกแต่งอย่างทันสมัย สวยงาม ใช้วัสดุคุณภาพดี และมีการ
ออกแบบพ้ืนที่ใชส้อยในรูปแบบ Co-working space พรอ้มสิ่งอํานวยความสะดวกครบครนั มีสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกอาคารที่
ดี ทําใหก้ลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส มีศักยภาพในการตอบรบักับความต้องการของผู้เช่าทัง้ในปัจจุบันและอนาคต 

3.8.3. สินทรัพย์ท่ีจะลงทุนในกระแสรายรับมีกระแสเงินสดสมํ่าเสมอจากการจัดทําสัญญาเชา่กับผู้เชา่ท่ีมีความน่าเชื่อถือ   

กระแสเงินสดสมํ่าเสมอ - กระแสเงินสดตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล ซึ่งมีระยะเวลา 3 ปี มาจากกระแสรายรบัคงที่จากค่าเช่า
ของกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ซึ่งมีอัตราการเช่าพ้ืนที่รอ้ยละ 100 ตามที่ระบุในสัญญาเช่าแสนสิร ิดังนัน้ กระแสเงินสดที่ได้รบัจึงมี
ความสม่ําเสมอและมีเสถียรภาพ  

ผู้เช่าพื้นท่ีสํานักงานมีความมั่นคงและน่าเชื่อถือ - แสนสิรซิึ่งเป็นผู้เช่ารายเดียวของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เป็น
บรษัิทมหาชนจํากัดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์แหง่ประเทศไทย ที่ดําเนินธุรกิจหลักแบ่งเป็น 3 กลุ่ม คือ 1) ธุรกิจพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ 
2) ธุรกิจบรกิารอสังหารมิทรพัย์ 3) ธุรกิจการลงทุน โดยแสนสิร ิพัฒนาโครงการอสังหารมิทรพัย์เพ่ือขายโดยมีผลิตภัณฑ์ทั้งบ้านเด่ียว 
ทาวน์เฮาส์ ช็อปเฮาส์ และคอนโดมิเนียม ครอบคลุมทุกระดับราคา และครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล และต่างจังหวัดที่มี
ศักยภาพ เชน่ เชยีงใหม่ ภูเก็ต ประจวบคีรขีันธ ์และขอนแก่น เป็นต้น 

ณ วันที่ 3 สิงหาคม 2569 ทรสิเรทติ้งได้พิจารณาอันดับความน่าเชื่อถือขององค์กรของแสนสิรอิยู่ที่ระดับ BBB+ โดยอันดับ
เครดิตสะท้อนถึงสถานะทางการตลาดที่แข็งแกรง่ของบรษัิททั้งในตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบและคอนโดมิเนียมซึ่งได้รบัแรงหนุนจากความ
แข็งแกรง่ของแบรนด์สินค้าที่เป็นที่ยอมรับและพอรต์สินค้าที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลาย และคาดว่าแสนสิริจะสามารถสร้างผลการ
ดําเนินงานที่สม่ําเสมอในช่วงประมาณการในขณะที่สถานะสภาพคล่องยังอยู่ในระดับที่บรหิารจัดการได้ อย่างไรก็ตาม อันดับเครดิตของแสน
สิรยิังคงถูกจํากัดจากภาระหนี้สินทางการเงินที่อยู่ในระดับสูงอันเป็นผลมาจากการลงทุนเชิงรุกในธุรกิจพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ที่อยู่อาศัย
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ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา นอกจากนี้ การประเมินอันดับเครดิตยังคํานึงถึงหนี้ครวัเรอืนที่ยังคงอยู่ในระดับสูงอย่างต่อเนื่องและอัตราการ
ปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่สูงข้ึนซึ่งยังคงเป็นปัจจัยกดดันอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยต่อไป แม้ว่าอัตราดอกเบ้ียจะปรบัลดลงและภาครฐัได้
ออกมาตรการสนับสนุนเพ่ิมเติม แต่ปัจจัยดังกล่าวก็ยังไม่ส่งผลใหย้อดขายที่อยู่อาศัยฟื้ นตัวอย่างมีนัยสําคัญ 

3.9. ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด 

3.9.1. ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงาน 

ข้อมูลใน "ข้อ 3.9.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด" จัดทําโดยบรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
("เอ็ดมันด์") ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2569 ซึ่งเป็นบรษัิทวิจัยการตลาดอิสระที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้จัดจ้างให้วิเคราะห์และรายงาน
เกี่ยวกับตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร และพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา (บรเิวณโดยรอบย่านอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลายตั้งแต่ช่วง
ซอยสุขุมวิท 63 ถึงซอยสุขุมวิท 101 และซอยสุขุมวิท 42 ถึงซอยสุขุมวิท 64) 

โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่า ข้อมูลและเนื้อหาที่ปรากฎอยู่ในข้อ 3.9 นี้ ได้มีการจัดทําโดยอ้างอิงข้อมูลจากแหล่งข้อมูลที่
เชื่อถือได้และมีความเหมาะสม และได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการรวบรวมและคัดลอกข้อมูลจากแหล่งข้อมูล ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลเชื่อว่าข้อมูลในหวัข้อนี้ไม่เป็นเท็จหรอืทําใหผู้้อ่ืนสําคัญผิดในสาระสําคัญ หรอืขาดข้อความที่ควรต้องแจ้งในสาระสําคัญอันอาจส่งผล
ให้ข้อมูลดังกล่าวเป็นเท็จหรอืทําให้ผู้อ่ืนสําคัญผิด อย่างไรก็ดี ข้อมูลในส่วนนี้และข้อมูลในรายงานของ เอ็ดมันด์ ไม่ได้ถูกสอบทานโดย 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงที่ปรกึษา กรรมการ พนักงาน หรอืบุคคลอ่ืนที่เกี่ยวข้องในการรบัประกันความถูกต้อง ความครบถ้วนสมบูรณ์ 
หรอืความเป็นธรรมของข้อมูลและเนื้อหาในส่วนนี ้

3.9.1.1. ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

โดยภาพรวม ตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครยังคงอยู่ในภาวะการแข่งขันค่อนข้างสูง และมีลักษณะเป็นตลาดที่ผู้เช่า
มีอํานาจต่อรอง แม้อุปสงค์จะเริ่มส่งสัญญาณฟื้ นตัวและมีการเช่าพ้ืนที่ใหม่เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง แต่การเพ่ิมข้ึนของอุปทานอาคาร
สํานักงานคุณภาพสูงในช่วงหลายปีที่ผ่านมา ส่งผลให้ผู้เช่ามีทางเลือกในการพิจารณามากข้ึน โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเกรด A และ
อาคารที่ได้รบัการรบัรองหรอืมีมาตรฐานด้านสิ่งแวดล้อมและความยั่งยืน ดังนัน้ การแข่งขันในตลาดจึงไม่ได้พิจารณาจากระดับค่าเช่า
เพียงอย่างเดียว แต่ครอบคลุมถึงคุณภาพและมาตรฐานของอาคาร สิ่งอํานวยความสะดวก ทําเลที่ตั้ง การเชื่อมต่อระบบขนส่ง ตลอดจน
รูปแบบและเง่ือนไขการเช่าที่มีความยืดหยุ่นมากขึ้น 

นอกจากนี้ ตลาดยังมีแนวโน้มของการขยายตัวของอาคารสํานักงานเกรด A และอาคารสํานักงานคุณภาพสูงจากพ้ืนที่ใจกลาง
ธุรกิจ (CBD) ไปสู่พ้ืนที่อ่ืน ๆ (Non-CBD) ส่งผลให้ความน่าสนใจของทําเลสํานักงานระดับพรเีมียมไม่ได้จํากัดอยู่เฉพาะพ้ืนที่ CBD อีก
ต่อไป แต่ให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านการเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ (BTS/MRT) ความสะดวกในการเดินทางของพนักงาน 
สิ่งอํานวยความสะดวกโดยรอบ ตลอดจนสภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อรูปแบบการทํางานและการใช้ชีวิตมากข้ึน ทัง้นี้ ผู้เช่าบางส่วนมีแนวโน้ม
เลือกอาคารสํานักงานเกรด A ในพ้ืนที่ Non-CBD เนื่องจากสามารถได้รบัคุณภาพและมาตรฐานอาคารในระดับใกล้เคียงกับพ้ืนที่ CBD 
ขณะที่มีความคุ้มค่าด้านราคาค่าเช่ามากกว่า 

เอ็ดมันด์ ได้แบ่งทําเลที่ตัง้ของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร โดยแยกเป็น 2 พ้ืนที่หลัก คือ  

• พ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ (CBD) เป็นพ้ืนที่บรเิวณใจกลางเมือง นับรวมพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) บรเิวณ
พระรามเก้า-รชัดาภิเษก ซึ่งเป็นพ้ืนที่ด้านเหนือของพ้ืนที่ศูนย์ใจกลางธุรกิจเดิม  

• พ้ืนที่นอกใจกลางธุรกิจ / พ้ืนที่อ่ืน ๆ (Non-CBD) เป็นพ้ืนที่บรเิวณนอกใจกลางเมือง ที่สามารถเชื่อมเข้าสู่พ้ืนที่ใจกลาง
ธุรกิจด้วยระบบคมนาคมที่สะดวกสบาย 

คําจํากัดความ 
พื้นท่ีใจกลางธุรกิจ (CBD)  พื้นที่ใจกลางธุรกิจโซนเหนือ (CBD – North) ได้แก่ บรเิวณย่านเพลินจิต ราชดําร ิแยกราชประสงค์ ถนนวิทยุ  

 หลังสวน ต้นสน และชดิลม   
 พื้นที่ใจกลางธุรกิจโซนตะวันออก (CBD – East) ได้แก่ บรเิวณย่านสุขุมวิท (สุขุมวิทซอย 1-63) (สุขุมวิทซอย 2-42)  
 พื้นที่ใจกลางธุรกิจโซนใต้ (CBD - South) ได้แก่ บรเิวณย่านสาทร สีลม  
 พื้นที่ใจกลางธุรกิจแหง่ใหม่ (New CBD) ได้แก่ บรเิวณพระรามเก้า-รชัดาภิเษก  
 พื้นที่ใจกลางธุรกิจแถบรมิแม่น้ําเจ้าพระยา ได้แก่ บรเิวณถนนพระรามที่ 3 
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คําจํากัดความ 
พื้นท่ีนอกใจกลางธุรกิจหรอื
พื้นท่ีอ่ืน ๆ (Non-CBD) 

 พื้นที่อ่ืน ๆ ที่ไม่ได้รวมอยู่ในพื้นที่ใจกลางธุรกิจ เชน่ พหลโยธิน วิภาวดี รชัโยธนิ ลาดพรา้ว สุขุมวิทตอนปลาย เป็นต้น 

พื้นท่ีท่ีทําการศึกษา  
(The Studied Area) 

 พื้นที่บรเิวณโดยรอบย่านอ่อนนุช : ชว่งซอยสุขุมวิท 63 ถึงซอยสุขุมวิท 101 และ ซอยสุขุมวิท 42 ถึง ซอยสุขุมวิท 64 

ภาพ 3.9.1.1.-1 การแบ่งเขตพื้นท่ีสํานักงาน 

 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

การจัดเกรดของอาคารสํานักงาน (Office Grading) 

ในการจัดเกรดอาคารสํานักงาน จะพิจารณาปัจจัยหลัก ดังนี้  

1. ทําเลที่ตัง้ : อาคารสาํนักงานเกรด A ส่วนใหญ่อยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) และย่านใจกลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ส่วนอาคาร
สํานักงานเกรด B สามารถอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจและทําเลอ่ืน ๆ 

2. อัตราค่าเช่า : อาคารสํานักงานเกรด A จะมีอัตราค่าเช่าตั้งแต่ 900 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่อาคารเกรด B จะมีอัตรา 
ค่าเชา่ตํ่ากว่า 900 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

3. การพิจารณาจากองค์ประกอบภายในและภายนอกอาคารสํานักงาน เช่น อาคารสีเขียว อายุอาคาร ขนาดพ้ืนที่ต่อชัน้ เสาภายในอาคาร 
ลักษณะทางกายภาพภายในอาคาร ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร พ้ืนที่จอดรถ และอ่ืน ๆ 

องค์ประกอบของอาคาร เกรด A เกรด B 
ทําเลท่ีต้ัง (CBD / Non-CBD) อยู่ในย่านใจกลางธุรกิจเป็นหลักหรอืย่านอ่ืน ๆ ที่ใกล้เคียง อยู่ในย่านใจกลางธุรกิจหรอืย่านอ่ืน ๆ  

อัตราค่าเชา่ (<900/>900) ตัง้แต่ 900 บาท / ตารางเมตร / เดือนขึ้นไป ตํ่ากว่า 900 บาท / ตารางเมตร / เดือน 

อาคารสีเขียว (Green 
building) 

เป็นอาคารที่ได้รบัใบรบัรองด้านการประหยัดพลังงานและ
เป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม 

ไม่ใชอ่าคารที่ออกแบบเพื่อประหยัดพลังงาน 

อายุอาคาร (Building Age) ไม่ถึง 10 ปี อาจมีอายุของอาคารไม่ถึง 10 ปีหรอืมากกว่า 10 ปี 
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องค์ประกอบของอาคาร เกรด A เกรด B 
ขนาดพื้นท่ีต่อชัน้ (Floor 
Plate) 

ตัง้แต่ 1,200 ตารางเมตร ขึ้นไป รูปทรงของพื้นที่แต่ละ
ชัน้ต้องเป็นทรงปกตทิี่จัดวางง่าย 

น้อยกว่า 1,200 ตารางเมตร รูปทรงของพื้นที่แตล่ะชัน้
ต้องเป็นทรงปกติทีจ่ัดวางง่าย 

เสาภายในตัวอาคาร (Column) ไม่มีเสา หรอืมีแต่น้อยมาก  อาจมีเสา หรอืไม่มีเสา 

ความสูงจากพื้นจรดเพดาน 
(Floor to Ceiling) 

ไม่ตํ่ากว่า 2.8 เมตร ตํ่ากว่า 2.8 เมตร 

พื้นท่ีบรเิวณโถงต้อนรบั 
(Lobby) 

บรเิวณโถงต้อนรบั (Lobby) กว้างมีพื้นที่กว้าง เพดาน
สูงโปรง่ และตกแต่งทันสมัย หรอืหรูหรา 

บรเิวณโถงต้อนรบั (Lobby) ไม่กว้างมากเพดานที่ไม่สูง
โปรง่ หรอืเพดานที่ค่อนข้างตํ่า การตกแต่งทัว่ไป  

พื้นท่ีส่วนกลาง  
(Common Area) 

พื้นที่ส่วนกลางมีการใชว้ัสดุคุณภาพสูงในการตกแต่ง 
ภายนอกเป็นโครงเหล็ก หรอื Curtain Wall แบบป้องกัน
ความรอ้น เป็นต้น 

ทางเดินและชัน้รบัรอง ต้องตกแต่งด้วยวัสดุปานกลางและ
การออกแบบที่เป็นที่ยอมรบั 

ระบบปรบัอากาศ 
(Air-Conditioning System) 

มีระบบทําความเย็นจากส่วนกลาง ด้วยระบบปรบัอุณหภูมิ
ได้ตามต้องการ 

มีระบบทําความเย็นจากส่วนกลาง ด้วยระบบใหค้วามเย็น
แบบคงที่ จากระบบการทําความเย็นด้วยน้ํา (Water 
Cooled System) 

แยกระบบปรบัอากาศ 24 ชม.   สําหรบัผู้เชา่หอ้ง
คอมพิวเตอรห์รอืห้องเซฟิเวอร ์

แยกระบบปรบัอากาศ 24 ชม. สําหรบัผู้เชา่หอ้ง
คอมพิวเตอรห์รอืห้องเซฟิเวอร ์

ระบบลิฟท์โดยสาร  
(Lift System) 

ใชเ้วลาในการรอลิฟท์โดยสารไม่เกิน 30 วินาที สําหรบั
อาคารสูง 

ใชเ้วลาในการรอลิฟท์โดยสารชา้กว่าอาคารสํานักงานเกรด 
A เพียงเล็กน้อย 

แยกลิฟท์บรกิารออกจากกัน แยกลิฟท์บรกิารออกจากกัน 
ระบบรกัษาความปลอดภัย 
(Security System) 

การเข้าสู่ลิฟต์โดยสารในอาคารด้วยระบบควบคุมประตูกัน้
คนแบบอัตโนมัติ (Turnstile Access Control 
System) 

การเข้าสู่ลิฟต์โดยสารในอาคารด้วยระบบควบคุมประตูกัน้
คนแบบอัตโนมัติ หรอืไม่มีระบบประตูกัน้ในการเข้าสู่ลิฟต์
โดยสารของตัวอาคาร 

สิ่งอํานวยความสะดวก 
(Amenities) 

มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคาร เชน่รา้นค้าปลีก 
รา้นสะดวกซื้อ ธนาคาร ศูนย์อาหาร และอ่ืน ๆ 

ไม่มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคาร หรอือาจมีเพียง
เล็กน้อย 

จํานวนท่ีจอดรถ  
(Car Parking Space) 

มากกว่า 500 คัน ไม่ถึง 500 คัน 

การบรหิารจัดการอาคาร 
(Building Management) 

บรหิารอาคารด้วยความเป็นมืออาชพี ระบบสากล บรหิารอาคารด้วยความเป็นมืออาชพี ระบบสากล หรอื
บรหิารโดยฝ่ายบรหิารอาคารของเจ้าของงานโครงการ 

ระยะทางจากรถไฟฟ้า /  
รถไฟใต้ดิน (BTS / MRT) 

ตัวอาคารเชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟา้หรอืรถไฟใต้ดิน หรอื
ระยะทางระหว่างตัวอาคารและรถไฟฟา้หรอืรถไฟใต้ดินมี
ระยะทางน้อยกว่า 500 เมตร  

ตัวอาคารไม่มีการเชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟา้หรอืรถไฟ 
ใต้ดิน หรอืระยะทางระหว่างตัวอาคารและรถไฟฟา้หรอืรถไฟ
ใต้ดินมีระยะทางมากกว่า 500 เมตร 

ท่ีมา : แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ก) อุปทานของตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

จํานวนพ้ืนที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครในครึง่แรก ปี พ.ศ. 2569 มีทัง้สิ้น 10,468,199 ตารางเมตร โดยที่
อาคารสํานักงานใหม่ที่สรา้งเสรจ็นัน้อยู่ในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ (CBD) จํานวน 2 อาคาร ซึ่งเป็นอาคารสํานักงานเกรด A ทัง้ 2 อาคาร ได้แก่ 
อาคาร One Bangkok (Tower 5) (พ้ืนที่ให้เช่า 98,000 ตารางเมตร) และอาคาร Summit Tower (พ้ืนที่ให้เช่า 32,000 ตารางเมตร)    
ส่วนอาคารสํานักงานใหม่ที่สรา้งเสรจ็พ้ืนที่อ่ืน ๆ  (Non-CBD) ทัง้หมด มี 3 อาคารด้วยกัน ซึ่งเป็นอาคารสํานักงานเกรด A ทัง้หมด ได้แก่  
อาคาร One Origin Sanampao (พ้ืนที่ให้เช่า 32,988 ตารางเมตร) อาคาร Cloud 11 (พ้ืนที่ให้เช่า 70,000 ตารางเมตร) และ อาคาร 
The Hilltop Offices at Happitat The Forestias (พ้ืนที่ใหเ้ชา่ 23,750 ตารางเมตร)   

การเปิดตัวของอาคารสํานักงานใหม่ทําใหอุ้ปทานของพ้ืนที่อาคารสํานักงานในย่านใจกลางธุรกิจมีทัง้สิ้น 5,658,311 
ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 54 ของพ้ืนที่อาคารสํานักงานทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร ส่วนพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่อ่ืน ๆ มีจํานวน
อุปทานของพ้ืนที่อาคารสํานักงานทัง้สิ้น 4,809,888 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนรอ้ยละ 46  โดยในครึง่แรก ปี พ.ศ. 2569 อุปทานใหม่
ที่เข้าสู่ตลาดทัง้หมดเป็นของพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ มีทัง้สิ้น 130,000 ตารางเมตร ส่วนอุปทานใหม่ของพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานในพ้ืนที่อ่ืน ๆ มีทัง้สิ้น 126,738 ตารางเมตร   
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แผนภูมิ 3.9.1.1.-2 อุปทานพื้นท่ีอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร (ปี พ.ศ. 2559 – ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569) 
 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

แผนภูมิ 3.9.1.1.-3 สัดส่วนของพื้นท่ีอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569 แยกตามพื้นท่ี (CBD และ Non-CBD) 
 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ข) อุปสงค์พื้นท่ีอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการสํารวจตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร พบว่า ก่อนเกิดสถานการณ์ COVID-19 ตลาดมีความ
ต้องการที่ค่อนข้างสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ เนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่ต้องการทําเลที่ตั้งที่อยู่ในพ้ืนที่ใจ
กลางเมืองเพ่ือความสะดวกในการเดินทางและการติดต่อทางธุรกิจ รวมถึงความสะดวกในการเข้าถึงบรกิารรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน 
นอกเหนือจากทําเลที่ตั้งแล้ว บรกิารรา้นค้าที่อยู่ในอาคารสํานักงานที่เป็นโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use Development) เช่น รา้น
สะดวกซื้อ รา้นอาหารและเครื่องด่ืม บรกิารธนาคารสาขาย่อย และศูนย์อาหาร ยังเป็นที่ตอ้งการที่เพ่ิมมากข้ึนสําหรบัผู้เช่าอีกด้วย อย่างไรก็
ตาม ระยะเวลาในการก่อสรา้งอาคารสํานักงานใหม่โดยเฉพาะโครงการรูปแบบผสมที่ใช้เวลาค่อนข้างนาน ทําให้อุปทานใหม่ของอาคาร
สํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ และพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร ที่ก่อสรา้งเสรจ็ในแต่ละปีมีจํานวนค่อนข้างน้อย ในขณะที่ความ
ต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานมีสูง จึงทําให้อัตราการใช้พ้ืนที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเติบโตอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2559 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 91.70 เพ่ิมข้ึนเป็นรอ้ยละ 93.20 ในปี พ.ศ. 2562 

อย่างไรก็ตาม การแพรร่ะบาดของ COVID-19 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2563 ได้ส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจในวงกว้าง โดย
ผู้ประกอบการจํานวนมากจําเป็นต้องปรบัลดต้นทุนการดําเนินงาน ทัง้ในด้านการลดจํานวนพนักงานและการปรบัลดขนาดพ้ืนที่สํานักงานที่
เช่าอยู่ ประกอบกับรูปแบบการทํางานได้เปลี่ยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคัญ โดยมีการนํารูปแบบการทํางานจากที่พักอาศัย (Work from 
Home) และการทํางานแบบผสมผสาน (Hybrid Workplace) มาใช้มากขึ้น ส่งผลให้พนักงานสามารถปฏิบัติงานจากสถานที่ต่าง ๆ ได้
อย่างยืดหยุ่น และทําใหค้วามต้องการใช้พ้ืนที่สํานักงานลดลง 
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ปัจจัยดังกล่าวส่งผลให้อัตราการใชพ้ื้นที่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครปรบัตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยลดลง
จากรอ้ยละ 93.20 ในปี พ.ศ. 2562 มาอยู่ที่รอ้ยละ 92.00 ในปี พ.ศ. 2563 และลดลงต่อเนื่องเป็นรอ้ยละ 87.29 ในปี พ.ศ. 2564 หลังจาก
นัน้ ตลาดยังคงอยู่ในภาวะชะลอตัว โดยอัตราการใชพ้ื้นที่อาคารสํานักงานเฉลี่ยลดลงอย่างต่อเนื่องจนอยู่ที่รอ้ยละ 80.00 ในปี พ.ศ. 2568 
ทัง้นี้ ในชว่งครึง่แรกของปี พ.ศ. 2569 อัตราการใชพ้ื้นที่เฉลี่ยปรบัตัวเพ่ิมขึ้นเล็กน้อยมาอยู่ที่รอ้ยละ 80.40 โดยได้รบัปัจจัยสนับสนุนจาก
การย้ายเข้าพ้ืนที่อย่างต่อเนื่องของผู้เช่าในอาคารสํานักงานที่เพ่ิงสรา้งเสรจ็ใหม่ 

แผนภูมิ 3.9.1.1.-4 อัตราการใชพ้ื้นท่ีโดยเฉล่ียของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร (ปี พ.ศ. 2559 - ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569) 

 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ความต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจมีการเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี พ.ศ. 2559 ซึ่งมี
อัตราการใช้พ้ืนที่อยู่ที่รอ้ยละ 91.90 และเพ่ิมข้ึนเป็นรอ้ยละ 93.48 ในปี พ.ศ.2562 อย่างไรก็ตาม จากสภาวะ COVID-19 ทําให้ในปี พ.ศ.
2563 นัน้อัตราการใช้พ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจได้ชะลอตัวลงอยู่ที่รอ้ยละ 92.07 และปรบัตัวลดลงอยู่ที่อัตราร้อยละ 
88.42 ในปี พ.ศ. 2564 ทัง้นี้ จากการมีอาคารสํานักงานสรา้งใหม่เพ่ิมมากขึ้นในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจส่งผลใหอั้ตราการใชพ้ื้นที่โดยเฉลี่ยของ
อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจอัตราใกล้เคียงกับตลาดโดยรวม โดยในครึง่แรกปี พ.ศ. 2569 อัตราการใชพ้ื้นที่อยู่ที่รอ้ยละ 80.00   

แผนภูมิ 3.9.1.1.-5 อัตราการใชพ้ื้นท่ีโดยเฉล่ียของอาคารสํานักงานในใจกลางธุรกิจ หรอื CBD (ปีพ.ศ. 2559 - ครึ่งแรกปีพ.ศ. 2569) 

 
 

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
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สําหรบัพ้ืนที่ในย่านอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร อัตราการใช้พ้ืนที่อาคารสํานักงานปรบัตัวขึ้นเล็กน้อยเชน่กัน โดยใน
ครึง่แรก ปี พ.ศ. 2569 อยู่ที่รอ้ยละ 85.50 เพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2568 ซึ่งมีแนวโน้มค่อย ๆ ปรบัตัวดีข้ึน จากการมีอาคารสํานักงานคุณภาพ
ดีเข้าสู่พ้ืนที่ในย่านอ่ืนๆ อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเหมาะกับบรษัิทขนาดเล็กและขนาดกลางที่มีข้อจํากัดในเรื่องของค่าใชจ้่ายแต่ยังมีความต้องการ
สิ่งอํานวยความสะดวกที่ครบครนั โดยหลายบรษัิทเริม่ใหก้ารยอมรบัการมีพ้ืนที่สํานักงานนอกพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจแต่มีระบบขนส่งมวลชน
ขนาดใหญ่รองรบั 

แผนภูมิ 3.9.1.1.-6 อัตราการใชพ้ื้นท่ีโดยเฉล่ียของอาคารสํานักงานในพื้นท่ีอื่น ๆ (ปี พ.ศ.2559 - ครึ่งแรก ปี พ.ศ.2569) 

 

 

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ค) อัตราค่าเชา่อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 

อัตราค่าเช่าของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในชว่งปี พ.ศ. 2559 - 2563 (ตาม
แผนภูมิที่ 6) โดยเกิดจากปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ ราคาที่ดินและค่าวัสดุก่อสรา้งที่เพิ่มสูงข้ึนในแต่ละปี โครงสรา้งอาคารและตัวอาคารที่ได้ถูก
ออกแบบเพ่ือเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและประหยัดพลังงาน และการนําเทคโนโลยีเข้ามาใชก้ับตัวอาคารเพ่ือชว่ยอํานวยความสะดวกและเพ่ิม
ความปลอดภัยต่อผู้เช่า ไม่ว่าจะเป็นระบบบรหิารจัดการลานจอดรถอัตโนมัติ (Automated Car Park) ระบบควบคุมประตูกั้นคนแบบ
อัตโนมัติ (Turnstiles Access Control System) หรอื ระบบคีย์การด์ในลิฟท์โดยสารเพ่ือพาผู้โดยสารไปชัน้ที่กําหนดไว้ (Intelligent 
Elevator Access Control) นอกจากนัน้แล้ว สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร เช่น รา้นค้า คาเฟ่ ธนาคาร รา้นสะดวกซื้อ ศูนย์อาหาร 
ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต ยังเป็นสิ่งที่ผู้เชา่ต้องการสูงขึ้นเนื่องจากช่วยตอบโจทย์การใชช้ีวิตประจําวันที่เรง่รบีของผู้เช่าได้ดี จึงทําให้อาคารที่มีสิ่ง
อํานวยความสะดวกต่าง ๆ เหล่านี้ มีอัตราค่าเชา่ที่สูงกว่าอาคารสํานักงานที่ไม่มีสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ รองรบั 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องจากปี พ.ศ. 2559 ซึ่งอยู่ที่ 805 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน มาอยู่ที่ 855 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปี พ.ศ. 2563 และได้ปรบัตัวลดลงในปี พ.ศ. 2564 ที่มีอัตราค่า
เชา่เฉลี่ยที่ 805 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งในครึง่แรก ปี พ.ศ. 2569 อัตราค่าเชา่เฉลี่ยของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 
825 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมข้ึนจากปี พ.ศ. 2568 ที่มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 818 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และจากการ
วิเคราะห์อัตราค่าเช่าของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครแบ่งตามพ้ืนที่ ในครึ่งแรก ปี พ.ศ. 2569 พบว่าอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคาร
สํานักงานในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจอยู่ที่ 930 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งเป็นอัตราที่เพ่ิมขึ้นจากปี พ.ศ. 2568 ที่มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
925 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยมาจากการเพ่ิมของอาคารสํานักงานคุณภาพสูงในย่านใจกลางธุรกิจที่มีการเสนอค่าเช่าที่สูง ส่วน
อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 720 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมข้ึนเล็กน้อยเม่ือ
เทียบกับปี พ.ศ. 2568 ซึ่งมีอัตราค่าเชา่เฉลี่ยอยู่ที่ 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
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แผนภูมิ 3.9.1.1.-7 อัตราค่าเชา่เฉล่ียของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร แยกตามพื้นท่ี (ปี พ.ศ. 2559 - ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569) 
 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานเกรด  A ในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจของครึ่งแรก ปี พ.ศ. 2569 ลดลงอยู่ที ่1,080 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งจากการที่มีอุปทานอาคารสํานักงานเกรด A เข้าสู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหก้ารปรบัเพ่ิมอัตราค่าเช่าอยู่
ในระดับจํากัด เนื่องจากหากปรบัเพ่ิมในระดับสูงอาจกระทบความสามารถในการแข่งขันด้านราคา ส่วนอัตราค่าเช่าของอาคารสํานักงาน
เกรด B ปรบัตัวลดลงอยู่ที่ 740 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จากระดับ 745 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปี พ.ศ. 2568 โดยมีสาเหตุ
หลักมาจากจากใชก้ลยุทธด้์านราคาเพ่ือสรา้งแรงจูงใจต่อผู้เช่าและเพิ่มความสามารถในการแข่งขันในสภาวะตลาดปัจจุบัน 

แผนภูมิ 3.9.1.1.-8 อัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารสํานักงานเกรด A และเกรด B ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร (ปี พ.ศ. 
2559 - ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569) 

 

 
 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 
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3.9.1.2. ภาพรวมและแนวโน้มการเติบโตของตลาดอาคารสํานักงาน 

โดยรวมแล้วความต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษานั้นอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี แม้จะมีบาง
อาคารที่มีผู้เช่าย้ายพ้ืนที่ออกไปส่งผลให้อัตราการใช้พ้ืนที่ตํ่ากว่าที่เคยได้รบั แต่บางอาคารที่เคยมีอัตราการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างน้อยสามารถ
เพ่ิม ผู้เช่าในอาคารได้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษาที่เป็นโครงการรูปแบบมิกซ์ยูส 
(Mixed use) โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่ตอบโจทย์ผู้เช่า รวมถึงอาคารสํานักงานเก่าที่มีการบรหิารโครงการพรอ้มมีการดูแลรกัษาดี 
จะสามารถรกัษาระดับอัตราการใช้พ้ืนที่ได้ดี ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารสํานักงานโดยอิงทําเลที่ตั้งจากถนนสายหลัก คือ ถนน
สุขุมวิท พบว่า อาคารสํานักงานที่ตัง้อยู่ติดถนนสุขุมวิท มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 675 – 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรอืคิดเป็น
ราคาเสนอเชา่เฉลี่ยที่ 888 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส่วนอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิทตามพ้ืนที่ทําการศึกษานัน้ มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 458 - 680 
บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน หรอืคิดเป็นราคาเสนอเช่าเฉลี่ยที่ 569 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งจะเห็นได้ว่า ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของ
อาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิทนัน้จะปรบัลดราคาเสนอเช่าลงมาที่อัตรารอ้ยละ 36 ของราคาเสนอเช่าในอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่
ติดถนนสุขุมวิท โดยราคาเสนอเช่านัน้อาจแตกต่างกันตามอายุอาคารหรอืสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในแต่ละอาคาร 

ตลาดอาคารสํานักงานในบรเิวณพ้ืนที่ทําการศึกษามีศักยภาพที่ดี และมีการพัฒนาอาคารสํานักงานใหม่ในพ้ืนที่เพ่ิมมาก
ข้ึน เนื่องจากที่ดินสําหรบัการพัฒนาในย่านใจกลางธุรกิจนั้นมีอยู่อย่างจํากัด ทําให้การพัฒนาอาคารสํานักงานใหม่กระจายสู่พ้ืนที่อ่ืน ๆ  ใน
กรุงเทพมหานคร รวมถึงบรเิวณอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย ซึ่งพบว่ามีโครงการที่มีแผนจะพัฒนาเป็นอาคารสํานักงานใหม่ในพ้ืนที่นี้เพ่ิมขึ้น 
นอกเหนือจากนัน้ การขยายเส้นทางของแนวรถไฟฟ้าซึ่งช่วยเชื่อมต่อการเดินทางจากย่าน  อ่อนนุชไปยังพ้ืนที่อ่ืน ๆ  ในกรุงเทพมหานครได้
สะดวกข้ึน ทําใหเ้ป็นพ้ืนที่น่าสนใจของนักพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ในการมาพัฒนาโครงการอาคารสํานักงานใหม่ ๆ  รวมถึงโครงการ Mixed-use 
development ซึ่งเป็นการเติบโตตามการขยายตัวของเมือง 

3.9.1.3. ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในพื้นท่ีทําการศึกษา 

พ้ืนที่บรเิวณโดยรอบย่านอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย เป็นพ้ืนที่ชุมชนเดิม ประกอบด้วย ชุมชนที่อยู่อาศัย อาคาร
พาณิชย์ รา้นค้าต่าง ๆ โดยในปัจจุบันการพัฒนาในบรเิวณนี้ได้เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมหลังจากมีการคมนาคมด้วยรถไฟฟ้า ส่งผลใหบ้รเิวณ
นี้เป็นที่สนใจของนักพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ โดยเห็นได้ชัดเจนในเรื่องของการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่ขยายตัวมากขึ้นโดยเฉพาะ
โครงการคอนโดมิเนียมขนาดกลาง ซึ่งได้ถูกพัฒนาเพ่ิมมากข้ึนในพ้ืนที่ทําการศึกษา นอกจากการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยในบรเิวณนี้ การ
พัฒนาโครงการพ้ืนที่ค้าปลีกและโรงแรมนัน้ได้มีการขยายตัวด้วยเช่นกัน ส่วนอาคารสํานักงานที่พบในพ้ืนที่ทําการศึกษาส่วนใหญ่ในช่วง 20 
ปีก่อนนัน้เป็นอาคารสํานักงานที่เจ้าของได้พัฒนาไว้ใช้งานเอง แต่ในปัจจุบันมีการพัฒนาอาคารสํานักงานให้เช่าในพ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้น 

การขยายตัวตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่งในปัจจุบันนัน้เส้นทางรถไฟฟ้ามีแผนขยายแนวเส้นทางต่อไปยังพ้ืนที่ชานเมือง คือ 
จังหวัดสมุทรปราการ พ้ืนที่อ่อนนุชจึงอยู่ระหว่างความเป็นเมืองกับพ้ืนที่ชานเมือง ซึ่งสามารถเดินทางได้สะดวกทัง้ทางรถไฟฟ้าและทาง
ด่วน นอกจากนี้แล้วยังมีพ้ืนที่ว่างเปล่าเพ่ือรอการพัฒนาในอนาคต โดยคาดว่าพ้ืนที่ในย่านนี้ยังคงสามารถเติบโตได้อีก จากแผนการ
พัฒนาโครงการอสังหารมิทรพัย์ใหม่ในพ้ืนที่ ซึ่งจะชว่ยทําใหเ้ป็นพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมแห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ได้ 

ก) ภาวะอุปทานบรเิวณพื้นท่ีทําการศึกษา 

บรเิวณถนนซอยสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) และพ้ืนที่โดยรอบนัน้เป็นบรเิวณที่มีอุปทานอาคารสํานักงานไม่มากนัก ซึ่งแต่
เดิมอาคารสํานักงานที่พัฒนาข้ึนในย่านนี้ส่วนใหญ่จะพัฒนาโดยบริษัทที่มีความต้องการใช้พ้ืนที่สํานักงานเอง หรือเป็นบริษัทที่มี
โรงงานผลิตอยู่ในที่ดินตนเอง ซึ่งจะพบได้บรเิวณรมิถนนสุขุมวิท ส่วนการพัฒนาอาคารสํานักงานให้เช่าในย่านนี้หลังจากปี พ.ศ. 2540 ไม่
มีการพัฒนาอาคารสํานักงานให้เช่าเกิดข้ึนในพ้ืนที่ ทัง้นี้ ตั้งแต่ปี พ.ศ.2560 เป็นต้นมา พบว่ามีการพัฒนาอาคารสํานักงานให้เช่าเพิ่มข้ึน 
โดยส่วนใหญ่จะพัฒนาอยู่ในพ้ืนที่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าซึ่งประกอบด้วย สถานีเอกมัยและสถานีพระโขนงซึ่งเป็นพ้ืนที่เชื่อมต่อจากพ้ืนที่
สุขุมวิทตอนต้น-กลาง และพ้ืนที่ใกล้กับสถานีรถไฟฟา้บางจากและสถานีปุณณวิถี ซึ่งเป็นพ้ืนที่ใกล้กับทําเลย่านบางนา 
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แผนภูมิ 3.9.1.3.-1 อุปทานอาคารสํานักงานในพื้นท่ีทําการศึกษา (ก่อนปี พ.ศ. 2560 - ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569) 
 

 

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

จากแผนภูมิข้างต้น แสดงใหเ้ห็นถึงอุปทานใหม่ของอาคารสํานักงานได้เข้าสู่พ้ืนที่ทําการศึกษาอย่างต่อเนื่อง ตัง้แต่
ปี พ.ศ. 2560 ซึ่งสะท้อนใหเ้หน็ถึงการเติบโตของการพัฒนาอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษาได้เป็นอย่างดี   

โดยจากข้อมูลอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษา พบว่า มีพ้ืนที่เช่าของอาคารสํานักงานประมาณ 334,612 ตาราง
เมตร จากจํานวนทัง้สิ้น 16 อาคาร ซึ่งประกอบด้วยอาคารเก่า (สรา้งข้ึนก่อนปี พ.ศ. 2560) จํานวน 5 อาคาร และอาคารใหม่จํานวน 11 อาคาร 
โดยอาคารสํานักงานเก่าที่พบมีทําเลที่ตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิททัง้หมด ส่วนอาคารสํานักงานใหม่นัน้เกือบทัง้หมดจะมีทําเลที่ตั้งอยู่รมิถนน
สุขุมวิทและอยู่ไม่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งมีเพียง 1 อาคาร ที่ตัง้อยู่ในซอยสุขุมวิท โดยอยู่หา่งจากถนนสุขุมวิทประมาณ 400 เมตร  

นอกจากนี้ พบว่า อาคารสํานักงานที่พัฒนาขึ้นใหม่ (ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560) ในย่านนี้มักเป็นโครงการรูปแบบผสม 
(Mixed-use development) ระหว่างอาคารสํานักงานและพ้ืนที่ค้าปลีก เพ่ืออํานวยความสะดวกให้กับผู้ที่ทํางานในอาคารสํานักงาน ซึ่ง
ส่วนใหญ่จะมีการแบ่งพ้ืนที่สําหรบัผู้ให้บรกิาร Serviced Office และ Co-working Space เพ่ือรองรบักลุ่มคนทํางานรุน่ใหม่ ที่มีความ
ต้องการสิ่งแวดล้อมหรอืบรรยากาศในการทํางานที่แตกต่างกัน 

ข) อุปทานในอนาคตบรเิวณพื้นท่ีทําการศึกษา 

จากการสํารวจทําให้ทราบว่า ในบรเิวณพ้ืนที่ทําการศึกษามีโครงการที่มีแผนจะพัฒนาอาคารสํานักงานให้เช่าใน
อนาคตจํานวน 2 โครงการด้วยกัน คือโครงการ Project O ซึ่งมีพ้ืนที่ใช้สอยโดยประมาณ 34,500 ตารางเมตร และโครงการ One 
Origin Sukhumvit 68 ซึ่งมีพ้ืนที่ใชส้อยโดยประมาณ 6,000 ตารางเมตร 

ค) ภาวะอุปสงค์บรเิวณพื้นท่ีทําการศึกษา 

การวิเคราะห์อุปสงค์ของตลาดอาคารสํานักงานนั้น โดยทั่วไปใช้อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy rate) ซึ่งเป็นตัว
บ่งชี้อุปสงค์ระดับอุปสงค์ที่นิยมมากที่สุด ซึ่งการสํารวจและเก็บรวมรวมข้อมูลอาคารสํานักงานต่างๆในพ้ืนที่ทําการศึกษาตั้งแต่ปี พ.ศ.
2562 ถึง ครึ่งแรกปี พ.ศ. 2569 พบว่า ในช่วงปี พ.ศ. 2562 และ ปี พ.ศ. 2563 พบว่า อุปสงค์ของอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษา
ยังคงทรงตัว แต่หลังจากปี พ.ศ.2563 เป็นต้นมา ระดับอุปสงค์ค่อนข้างผันผวน ส่วนหนึ่งเป็นผลจากหลังสถานการณ์แพรร่ะบาด 
COVID-19 ที่ทําใหห้ลายบรษัิทปรบัลดการใชพ้ื้นที่ ประกอบกับมีการพัฒนาอาคารสํานักงานแห่งใหม่เพ่ิมข้ึนในพ้ืนที่ทําการศึกษาส่งผลให้
อัตราการใชพ้ื้นที่ยังคงอยู่ในระดับไม่สูงมากนัก   
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แผนภูมิ 3.9.1.3.-2 แสดงอุปทาน อุปสงค์ และอัตราการใชพ้ื้นท่ีของอาคารสํานักงานในพื้นท่ีทําการศึกษา ปี พ.ศ. 2562 - ครึ่งแรกปี 
พ.ศ. 2569 
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จากการสํารวจช่วงระหว่างเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2569 พบว่า อัตราการใช้พ้ืนที่ (Occupancy rate) ของอาคาร
สํานักงานที่ทําการศึกษาส่วนใหญ่แล้วอยู่ในเกณฑ์ปานกลางถึงค่อนข้างดี โดยอัตราการใช้พ้ืนที่อาคารสํานักงานส่วนใหญ่จะอยู่ในอัตรา
รอ้ยละ 70 - 100 ซึ่งอาคารสํานักงานที่มีอัตราการใช้พ้ืนที่สูงมากกว่ารอ้ยละ 90 มีอยู่ 6 อาคาร ได้แก่ อาคารเอ็มทาวเวอร ์(M Tower) 
(อัตรารอ้ยละ 100) ซึ่งได้ผู้เช่าเป็นองค์กรขนาดใหญ่ คือ บรษัิท บางจาก คอรป์อเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ใช้เป็นที่ตั้งของสํานักงานใหญ่ 
รองลงมา คือ อาคารซัมเมอรฮ์ับ (Summer Hub) (อัตรารอ้ยละ 93)  อาคาร 66 ทาวเวอร ์(อัตรารอ้ยละ 93)อาคารสรชัย (Sorachai 
Building) (อัตรารอ้ยละ 90) อาคารทรู ดิจิทัล พารค์ (True Digital Park) (อัตรารอ้ยละ 90) และ อาคารสุขุมวิทฮิลล์ (Sukhumvit 
Hills) (อัตรารอ้ยละ 90) ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วเป็นอาคารที่พัฒนาขึ้นใหม่ในย่านนี้ จะมีการวางแผนการตลาดที่ดีและอยู่ในทําเลที่ตั้งสะดวก
โดยติดถนนสุขุมวิทและใกล้รถไฟฟ้า ทัง้นี้ อาคารสรชัย (Sorachai Building) นัน้เป็นอาคารสํานักงานเก่าที่มีฐานผู้เช่าเดิมพอสมควร 
โดยมีความแตกต่างจากอาคารสํานักงานทัว่ไป คือ เป็นอาคารสํานักงานให้เช่าประเภท ออฟฟิศคอนโด ซึ่งได้กรรมสิทธิใ์นการซื้อขายพ้ืนที่
อาคารสํานักงาน ส่วนอาคารที่มีอัตราการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างน้อย คือ ตํ่ากว่าอัตรารอ้ยละ 70 ได้แก่ อาคารเดอะ พอล (The Paul) (อัตรารอ้ย
ละ 30) ซึ่งเป็นอาคารสํานักงานเกรด C ตัง้อยู่ในซอยที่แคบมีสิ่งอํานวยความสะดวกน้อย และตัวอาคารล้อมรอบไปด้วยที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมในระยะค่อนข้างชดิตัวอาคารสํานักงาน จึงส่งผลใหไ้ด้รบัความนิยมจากผู้เช่าพ้ืนที่น้อย  ส่วนอาคารเอแพค ทาวเวอร ์(APAC 
Tower) (อัตราร้อยละ 60) และอาคารคลาวด์ 11 (Cloud 11) (อัตรารอ้ยละ 40) เป็นอาคารสํานักงานเปิดใหม่ในพ้ืนที่ทําการศึกษา 
จําเป็นต้องใชร้ะยะเวลาในการหาผู้เช่า ซึ่งถือว่ามีระดับในเกณฑ์ค่อนข้างดี 

โดยรวมแล้วความต้องการเช่าพ้ืนที่อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษานั้นอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี แม้จะมีบาง
อาคารที่มีผู้เช่าย้ายพ้ืนที่ออกไปส่งผลให้อัตราการใช้พ้ืนที่ตํ่ากว่าที่เคยได้รบั แต่บางอาคารที่เคยมีอัตราการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างน้อยสามารถ
เพ่ิม ผู้เช่าในอาคารได้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษาที่เป็นโครงการรูปแบบมิกซ์ยูส 
(Mixed use) โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่ตอบโจทย์ผู้เช่า รวมถึงอาคารสํานักงานเก่าที่มีการบรหิารโครงการพรอ้มมีการดูแลรกัษาดี 
จะสามารถรกัษาระดับอัตราการใชพ้ื้นที่ได้ดี 

ง) ค่าเชา่อาคารสํานักงานในพื้นท่ีทําการศึกษา 

จากการสํารวจและเก็บรวบรวมข้อมูลราคาเสนอเช่าของอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษา ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2562 
ถึง ครึง่แรกปี พ.ศ. 2569 พบว่า ราคาเฉลี่ยของราคาเสนอค่าเช่ามีการปรบัตัวค่อนข้างผันผวนในชว่งที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม โดยรวมแล้ว
มีการปรบัตัวเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย จากอัตราเฉลี่ย 734 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปี พ.ศ. 2562 มาอยู่ทีอั่ตรา 768 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน โดยอัตราการปรบัข้ึนของค่าเฉลี่ยต่อปีในช่วงระยะเวลา 8 ปี (Compound Annual Growth Rate : CAGR) อยู่ในอัตรารอ้ยละ 
0.7 ต่อปี  
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โดยราคาเสนอเช่าเฉลี่ยของพ้ืนที่อาคารสํานักงานโดยอิงทําเลที่ตั้งจากถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิท พบว่า อาคาร
สํานักงานที่ตัง้อยู่ติดถนนสุขุมวิท มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 675 – 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรอืคิดเป็นราคาเสนอเช่าเฉลี่ยที่ 
888 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิทตามพ้ืนที่ทําการศึกษานัน้ มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
458 - 680 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน หรอืคิดเป็นราคาเสนอเช่าเฉลี่ยที่ 569 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งจะเหน็ได้ว่า ราคาเสนอเช่า
เฉลี่ยของอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิทนัน้จะปรบัลดราคาเสนอเช่าลงมาที่อัตรารอ้ยละ 36 ของราคาเสนอเช่าในอาคารสํานักงาน
ที่ตัง้อยู่ติดถนนสุขุมวิท โดยราคาเสนอเช่านัน้อาจแตกต่างกันตามอายุอาคารหรอืสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีในแต่ละอาคาร 

แผนภูมิ 3.9.1.3.-3 ราคาเสนอเชา่เฉล่ียของอาคารสํานักงานบรเิวณพื้นท่ีทําการศีกษา ณ ครึ่งแรกป ีพ.ศ. 2569 
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อย่างไรก็ตาม อาคารสํานักงานที่มีราคาเสนอเช่าสูงในพ้ืนที่ทําการศึกษา คือ อาคารทีวัน (T-One Building) โดยมี
ราคาเสนอเช่าเฉลี่ย 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งเม่ือวิเคราะห์เปรยีบเทียบถึงความแตกต่างจากอาคารอ่ืนๆนั้น พบว่า อาคาร 
ทีวัน (T-One Building) เป็นอาคารที่อยู่ใกล้กรุงเทพฯชัน้ในมากที่สุดของอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษา ตัวอาคารมีภาพลักษณ์
ทันสมัย มีพ้ืนที่รา้นค้าและสิ่งอํานวยความสะดวกครบครนั และมีพ้ืนที่ Co-working Space เพ่ือรองรบัการทํางานของกลุ่มธรุกิจ Start 
Up ส่วนอาคารทรู ดิจิทัล พารค์ (True Digital Park) นัน้เป็นโครงการ Mixed-use development ขนาดใหญ่ พ้ืนที่รวมประมาณ 43 
ไร ่ซึ่งประกอบไปด้วย โครงการที่อยู่อาศัย พ้ืนที่ค้าปลีก และพ้ืนที่สํานักงานให้เช่า ซึ่งจากการที่โครงการมีการแบ่งพ้ืนที่ใช้ประโยชน์แต่ละ
ส่วนได้อย่างลงตัว และมีรูปแบบโครงการที่ชดัเจน ประกอบกับพ้ืนที่สํานักงานใหเ้ช่านัน้มีกลุ่มผู้เช่าที่เป็นพันธมิตรกับทางเจ้าของโครงการ 
รวมถึงการมีพ้ืนที่สํานักงานให้เช่าในรูปแบบของ Serviced Office/Co-working Space  นอกจากนี้ ในกลุ่มของอาคารสํานักงานที่เปิด
ใหม่ล่าสุดอย่าง อาคารเอแพค ทาวเวอร ์(APAC Tower) และอาคารคลาวด์ 11 (Cloud 11)นัน้ เป็นอาคารสํานักงานคุณภาพสูง มีพ้ืนที่ค้า
ปลีกรองรบัพรอ้มสิ่งอํานวยสะดวกหลากหลาย และทําเลที่ตัง้ดีพรอ้มมีทางเชื่อมจากสถานีรถไฟฟ้าเข้าสู่อาคารสํานักงานได้ ถือเป็นอาคาร
สํานักงานแห่งใหม่ที่โดดเด่นในพ้ืนที่ทําการศึกษา โดยมีราคาเสนอเช่าที่ 965 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และ 950 บาทต่อตารางเมตร 
ต่อเดือน ตามลําดับ 

ซึ่งเป็นที่สังเกตได้ว่า อาคารสํานักงานที่เป็นโครงการลักษณะ Mixed-use development และมีสิ่งอํานวยความ
สะดวกต่างๆครบครนั สามารถรองรบัชีวิตการทํางานของคนรุน่ใหม่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีระดับราคาเสนอเช่าสูงกว่าอาคารสํานักงาน
ทัว่ไปที่ตัง้อยู่ติดถนนสุขุมวิทรวมถึงอาคารสํานักงานเปิดใหม่ ดังแสดงได้จากตารางเปรยีบเทียบของอาคารสํานักงาน ดังนี้ 
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ตาราง 3.9.1.3.-1 ตารางเปรียบเทียบระดับราคาเสนอเช่าเฉล่ียระหว่างอาคารสํานักงานมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันกับอาคาร
สํานกังานท่ัวไป ณ ครึ่งแรกปี พ.ศ.2569 

อาคารสํานักงาน ราคาเสนอเชา่เฉล่ีย 
(บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

อาคารสํานักงานมีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครนั 
อาคาร True Digital Park  1,100 
อาคาร T-One Building 1,100 
อาคาร APAC Tower 965 
อาคาร Cloud 11 950 

อาคารสํานักงานท่ัวไป 
อาคาร Summer Hub 900 
อาคาร Summer Point  830 
อาคาร 66 Tower 800 
อาคาร Sukhumvit Hills  700 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรกึษา บรษัิท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด 

ทั้งนี้ จากการสํารวจอาคารสํานักงานในพ้ืนที่ทําการศึกษาช่วงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2569 วิเคราะห์ได้ว่า อาคาร
สํานักงานที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบครนัมีระดับราคาเสนอเช่าสูงกว่าอาคารสํานักงานทัว่ไป โดยเฉลี่ยแล้วอยู่ที่ประมาณอัตรารอ้ยละ 
20 และจากข้อมูลครึ่งแรกปี พ.ศ.2569 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานที่อยู่ในพ้ืนที่อ่ืนๆ (Non CBD) อยู่ที่ 720 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ซึ่งเม่ือนํามาวิเคราะหก์ับอาคารสํานักงานที่ตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิทตามพ้ืนที่ทําการศึกษา หากมีอาคารสํานักงานสรา้งใหม่
ที่ตั้งอยู่ในโครงการ Mixed-use development ที่มีการจัดสรรพ้ืนที่ดี มีกลุ่มผู้เช่าที่แน่นอนและมีพ้ืนที่อาคารสํานักงานตกแต่งแล้ว
พรอ้มเข้าอยู่ โดยเป็นพ้ืนที่ที่มีความหยืดหยุ่นระหว่างพ้ืนที่ทํางานและ Co-working Space พรอ้มสิ่งอํานวยความสะดวกที่ครบครนั และ
ได้การรบัรองมาตรฐานอาคาร คาดว่าจะมีโอกาสที่สามารถปรบัราคาเสนอเช่าให้อยู่ที่ 850 – 975 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยเฉพาะ
หากเป็นโครงการที่ มีรูปแบบน่าสนใจและแตกต่าง มีส่วนประกอบพ้ืนที่ใช้สอยอย่างเหมาะสม โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวกและ
สภาพแวดล้อมโครงการที่ดี รวมถึงมีการบรหิารการจัดที่ดี จะช่วยให้ราคาเสนอเช่าของโครงการมีโอกาสปรบัขึ้นได้อีกตามแนวโน้มของ
อัตราค่าเช่าเฉลี่ยที่ปรับตัวสูงข้ึน ซึ่งปัจจุบันจะพบว่า โครงการ Mixed-use development เป็นโครงการที่นักลงทุนให้ความสนใจ 
โดยเฉพาะโครงการที่ผสมผสานกันระหว่าง ที่พักอาศัย ที่ทํางาน พ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยเน้น Life style  และการทํางานที่อยู่รว่มกันกับ
การพักอาศัย     
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4. ข้อมูลเก่ียวกับโทเคนดิจิทัล 

4.1. ภาพรวม 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินที่ได้รบัจากการระดมทุนไปลงทุนเพ่ือใหไ้ด้มาซึ่งกระแสรายรบัจากทรพัย์สินโครงการ โดยลงทุนใน
สัญญา RSTA (โดยการซื้อและรบัโอนสิทธิเรยีกรอ้งภายใต้สัญญา RSTA จากแอมเพิล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซึ่งกระแสรายรบั
จากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ) จาก สิรพัิฒน์ 
โฟร์ ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส และลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซึ่งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส และโอนเข้ามาเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์เรยีบรอ้ยแล้ว โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริ
ฮับ มีจํานวนรวมทัง้สิ้น 249,000,000 โทเคน โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาสจากกระแสรายรบัตามสัญญา 
RSTA ตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล และได้รบัชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ โดยสิรพัิฒน์ โฟร ์(ในฐานะผู้ให้เช่าตาม
สัญญาเช่าแสนสิร)ิ และลูกหนี้แห่งสิทธิตามสัญญา RSTA จะนําส่งกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่
กําหนดไว้ในสัญญา RSTA (ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง) และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะทําการรวบรวมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ที่มีสิทธไิด้รบัผลตอบแทนในแต่ละงวด พิจารณาอนุมัติการทํารายการ รวมถึงดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตาม
กรอบระยะเวลาและขัน้ตอนที่กําหนด ในส่วนของการชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดหา
เงินจากแหล่งเงินทุนต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ/หรอืการกู้ยืมเงินจากกรรมการบรษัิท และ/หรอืการกู้ยืมเงิน
จากผู้ให้กู้ยืมเงินอ่ืน และ/หรอืการเพ่ิมทุนจดทะเบียนบริษัท และ/หรอืการก่อภาระผูกพันบนทรัพย์สินโครงการ (โดยได้รบัอนุญาต
จากทรสัตีเพ่ือประโยชน์ในการชําระคืนเงินต้น ผลตอบแทนค้างจ่าย ค่าใช้จ่าย และ/หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์และขอบเขตที่กําหนดไว้ใน
หนังสือชีช้วน และ/หรอืจากวิธกีารอ่ืนใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการจําหน่ายทรพัย์สิน เพ่ือนําเงินมาชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทน
ค้างจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจนครบจํานวน  

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 จะจัดสรรและจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการที่
กําหนด ทัง้นี้ ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรอืค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ  ของทางราชการ จะหักออกจากผลตอบแทน
รายไตรมาสที่จะจัดสรรใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชขีองผู้ลงทุนที่เปิดในต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียม
การแลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรอืค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได้ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้กับบรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้า
สินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ ก.ล.ต. 
ทัง้นี้ ในอนาคตหากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล หรอืเข้า
รบับรกิารกับผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศแจ้งใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลทราบต่อไป  

4.2. ลักษณะสําคัญ และลักษณะพิเศษของโทเคนดิจิทัล 

4.2.1. นโยบายการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 

เนื่องจากผลตอบแทนที่จะจัดสรรใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA กล่าวคือ กระแสรายรบัจาก
กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส โดยสิรพัิฒน์ โฟร ์ในฐานะเจ้าของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส จะนําส่งกระแสรายรบัดังกล่าว
ใหแ้ก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA (ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง) ในการนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝ่ายที่เกี่ยวข้องจึง
จะต้องดําเนินการดังต่อไปนี้ 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการใหผู้้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาชว่ยจัดเตรยีมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ที่จะมีสิทธิได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาส อีกทัง้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะทําหน้าที่ในการสัง่จ่ายเงินให้แก่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลรว่มกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสัง่จ่ายเงินผ่านธนาคารพาณิชย์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชไีว้ 

(ข) หลังจากผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้กําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบัจัดสรรผลตอบแทน
รายไตรมาสตามที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนนี้แล้ว ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลรว่มกับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะดําเนินการจัดสรร
ผลตอบแทนรายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขของหนังสือชีช้วนฉบับนี้ 
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรผลตอบแทนเป็นรายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดสรรดังกล่าวอาจลดลงภายหลัง
จากที่ได้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 
ตลอดจนภาษีหรอืค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) 

4.2.2. การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสในอัตราที่กําหนด ซึ่งจะจัดสรรเป็นรายไตรมาสตามปี
ปฏิทินตลอดอายุโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบัผลตอบแทนจะต้องเป็นผู้ที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 
อยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวนัที่สุดท้ายของแต่ละไตรมาสนัน้ (“วนักําหนดสิทธ”ิ) ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล จะรว่มกันดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสโดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคาร ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้แจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลนัน้ จะมาจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ดังนัน้ ประมาณการ
ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตลอดอายุโครงการ จะเท่ากับอัตราผลตอบแทนที่กําหนดไว้ในอัตราคงที่รอ้ยละ 6 
ต่อปีทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสรอบสุดท้ายที่ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ผลตอบแทนค้างจ่าย”) โดย
นําไปรวมกับเงินต้นเพ่ือจัดสรรใหก้ับผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันกําหนดสิทธเิม่ือครบกําหนด
อายุโครงการทุกรายตามขัน้ตอนการชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการที่กําหนดไว้ในข้อ 1.6. และจํานวนเงินที่เหลือจากการ
ปัดเศษจากการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจะถูกสะสมและนําไปคํานวณรวมเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสในรอบสุดท้ายเพ่ือจัดสรรให้แก่
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัทุกราย  

ทัง้นี้ ในรอบการดําเนินงานตัง้แต่วันที่จัดตัง้กองทรสัต์สําเรจ็ คือวันที่ 2 ธนัวาคม 2568 (วันเริม่โครงการ) ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 
2569 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแล้ว 2 ครัง้ ตามเง่ือนไขที่เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ 

ครัง้ท่ี ปีท่ีจ่าย งวดการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 
ผลตอบแทน 

(บาทต่อโทเคน) 
วนัท่ีจ่าย 

1 2569 2 ธันวาคม 2568 – 31 มีนาคม 2569 0.19726 3 เมษายน 2569 
2 2569 1 เมษายน 2569 – 30 มิถุนายน 2569 0.14958 3 กรกฎาคม 2569 

 วนักําหนดสิทธใินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกไตรมาส โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มี
สิทธิได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาส ต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันสุดท้ายของแต่ละ 
ไตรมาสนัน้ (“วนักําหนดสิทธ”ิ) 

 วธิกีารจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะรว่มกันจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ซึ่งจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธ ิโดย
การโอนเงินเข้าบัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล ในกรณีที่มีเหตุจําเป็นอ่ืนใดที่ทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสได้ทันตามที่กําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการ
แจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมดที่มีสิทธิได้รบัทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ทัง้นี้ ผลตอบแทนรายไตรมาสจะจ่ายในสกุลเงินบาท 
ตามเง่ือนไขและวิธีการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทน
รายไตรมาสจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

 การประกาศการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทน
รายไตรมาสสําหรบัโทเคนดิจิทัลทัง้หมดที่มีสิทธไิด้รบัในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ดังนี้  
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(ก) แจ้งวันกําหนดสิทธใิหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทัง้หมดทราบล่วงหน้า 7 วันทําการก่อนวันกําหนดสิทธ ิตามข้อ 4.2.2.1. โดย
การแจ้งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ
เว็บไซต์ของศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล  

(ข) แจ้งรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส และจํานวนผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจ่ายใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลที่อยู่
ในรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธ ิตามข้อ 
4.2.2.2. โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย  

ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบั จะมาจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA จํานวน 
149.4 ล้านบาทต่อปี โดยจะจัดสรรในอัตรารอ้ยละ 6 ต่อปี  

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนวันครบกําหนดอายุโครงการที่ระยะเวลาน้อย
กว่า 3 เดือน (“ผลตอบแทนค้างจ่าย”) โดยนําไปรวมกับการชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการเพ่ือจัดสรรใหก้ับผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลที่ยังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันกําหนดสิทธเิม่ือครบกําหนดอายุโครงการ และเงินที่เหลือจากการปัดเศษจาก
การจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจะถูกสะสมและนําไปคํานวณรวมเป็นผลตอบแทนค้างจ่ายเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิ
ได้รบัทุกราย โปรดพิจารณาแผนภาพ 4.2.3.-1 เพ่ือประกอบความเข้าใจเพ่ิมเติม 

 วธิกีารคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาส 

การคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจะพิจารณาโดยถือว่า 1 ปี มี 365 วัน และจะนับจํานวนวันที่ผ่านไปจรงิในแต่ละงวดของ
รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส โดยมีสูตรการคํานวณดังนี้ 

จํานวนวันที่ใชใ้นการ   
คํานวณผลตอบแทน 
รายไตรมาสในแต่ละงวด 

= จํานวนวันตั้งแต่วันเริม่โครงการ หรอื วันถัดจากวันกําหนดสิทธิสําหรบัการจ่ายผลตอบแทน
รายไตรมาสของรอบไตรมาสก่อนหน้าจนถึง วันกําหนดสิทธิสําหรบัการจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาสในงวดนัน้ 

   
ผลตอบแทนรายไตรมาส 
ต่อ 1 โทเคน 

= จํานวนวันที่ใชใ้นการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสในแต่ละงวด  
* อัตราผลตอบแทนรายไตรมาส * มูลค่าต่อ 1 โทเคน 

   365 วัน 

ทัง้นี้ ในการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสในแต่ละรอบการจ่ายจะมีรายละเอียดการปัดเศษทศนิยม ดังนี้  

ผลตอบแทนรายไตรมาสต่อ 1 โทเคน ทศนิยม 5 ตําแหน่ง ที่เหลือปัดเศษทิ้ง  
ภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย ทศนิยม 2 ตําแหน่ง โดยปัดเศษทศนิยมตําแหน่งที่ 2 ขึ้น ถ้าตําแหน่งที่ 3 มีค่า

มากกว่าหรอืเท่ากับ 5  
จํานวนเงินรวมที่ต้องจ่ายใหก้ับผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลแต่ละราย  

ทศนิยม 2 ตําแหน่ง ที่เหลือปัดเศษทิ้ง 

ทัง้นี้ จํานวนเงินที่เหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจะถูกสะสมและนําไปคํานวณรวมเป็นผลตอบแทน
ค้างจ่าย โดยจะใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัทุกราย  

ตัวอย่างการคํานวณการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล0F

1 

สมมติฐานการคํานวณ :    วันเริม่โครงการ คือ วันที่ 2 ธนัวาคม 2568 
  วันจ่ายผลตอบแทนรอบแรก คือ วันที ่31 มีนาคม 2569 
  มูลค่าต่อ 1 โทเคน เท่ากับ 10 บาท 
  นาย ก. ถือโทเคนดิจิทัลสิรฮิับ2 จํานวน 10,000 โทเคน ณ วันกําหนดสิทธ ิ
   

= 2 ธนัวาคม 2568 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2569 

 

1 ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีคํานวณนี้ เป็นเพียงตัวอย่างการคํานวณเพื่อประกอบความเข้าใจเท่านัน้ มิใช่เป็นการรบัประกันจํานวนผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ใน
กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรอืนิติบุคคลต่างประเทศจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตรารอ้ยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรษัฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไร 
หรอืผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรอืครอบครองโทเคนดิจิทัล  
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จํานวนวันที่ใชใ้นการคํานวณ   
ผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรก 

= 120 วัน 

   
ผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรก = 120 วัน × 6% * 10 บาท 
(ต่อ 1 โทเคนดิจิทัลสิรฮิับ2)   365 วัน 
 = 0.1972603 บาทต่อโทเคน 
 = 0.19726 บาทต่อโทเคน (ทศนิยม 5 ตําแหน่งที่เหลือปัดเศษทิ้ง) 
   
ผลตอบแทนรายไตรมาสสําหรบั = 0.19726 บาทต่อโทเคน * 10,000 โทเคน 
โทเคนดิจิทัลสิรฮิับ2 ของนาย ก. = 1,972.60 บาท  
   
หกั ภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่ายรอ้ยละ 15 = 295.89000 บาท 
 = 295.89 บาท (ทศนิยม 2 ตําแหน่ง โดยปัดเศษทศนิยมตําแหน่งที่ 2 ขึ้น ถ้าตําแหน่ง

ที่ 3 มีค่ามากกว่าหรอืเท่ากับ 5) 
   
ผลตอบแทนของนาย ก. - สุทธ ิ = 1,972.60 บาท - 295.89 บาท 
 = 1,676.71 บาท (ทศนิยม 2 ตําแหน่งที่เหลือปัดเศษทิ้ง) 

4.2.3. วธิกีารชาํระคืนเงินต้น และผลตอบแทนค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ และปิดโครงการ 

เม่ือครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะชาํระคืนเงินตน้ และผลตอบแทนค้างจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใน 10 
วันทําการนับแต่วันครบกําหนดอายุโครงการ (หรอืวันที่ครบกําหนดอายุโครงการที่มีการขยายอายุโครงการออกไปเนื่องจากกรณีการ
ดําเนินการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินโครงการ) โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้
แจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บรกิารระบบเสนอขาย ทัง้นี้ เงินต้น ผลตอบแทนค้างจ่าย รวมถึงหนี้โทเคนดิจิทัลอ่ืน ๆ  (ถ้ามี) จะจ่ายในสกุล
เงินบาท ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ที่
เกี่ยวกับการจ่ายชาํระหนี้โทเคนดิจิทัลจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

แผนภาพ 4.2.3.-1 ตัวอย่างสรุประยะเวลาการชาํระคืนเงินต้น และผลตอบแทนค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ  
 

 
 

 

 

 

  
 

 

 ขัน้ตอนการดําเนินการเพื่อชาํระคืนเงนิต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ 

ก่อนครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเริม่ดําเนินการ หรอืพิจารณาแนวทางในการจัดหาเงินมาเพ่ือ
ชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน ไม่ว่าจะเป็นการกู้ยืมเงินจาก
สถาบันการเงิน และ/หรอืการกู้ยืมเงินจากกรรมการบรษัิท และ/หรอืการกู้ยืมเงินจากผู้ให้กู้ยืมเงินอ่ืน และ/หรอืการเพิ่มทุนจด
ทะเบียนบรษัิท และ/หรอืการก่อภาระผูกพันบนทรพัย์สินโครงการ (โดยได้รบัอนุญาตจากทรสัตีเพ่ือประโยชน์ในการชําระคืนเงิน
ต้น ผลตอบแทนค้างจ่าย ค่าใชจ้่าย และ/หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์และขอบเขตที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน) และ/หรอืจากวิธกีารอ่ืน
ใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ และดําเนินการตามขัน้ตอน ดังนี้ 

1) อย่างน้อย 150 วันก่อนครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการแจ้งแนวทางการจัดหาเงินมาเพ่ือ
ชําระเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน เป็นลายลักษณ์อักษรแก ่
ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทรสัตี โดยผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ/หรอืทรสัตี จะต้องแจ้ง
รายละเอียดแนวทางการชําระคืนเงินต้นที่ได้รบัแจ้งข้อมูลมาจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบภายใน 

ผู้มีสิทธิได้รับชําระคืนเงินต้น 
และผลตอบแทนค้างจ่าย 

 คือ ผู้ท่ีถือโทเคนดิจิทัลอยู่ 
ณ เวลา 23.59 น. ของวัน

กําหนดสิทธิ 

ประกาศรายละเอียด 
การชําระคืนเงินต้น +  
การจ่ายผลตอบแทน 

ค้างจ่ายและวันกําหนดสิทธิ  

วันจ่ายผลตอบแทน
ค้างจ่าย และชําระคืน

เงินต้น  

30 ก.ย. 71 21 พ.ย. 71  
(7 วันทําการก่อนครบ
กําหนดอายุโครงการ) 

 รอบการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาส 
รอบสุดท้าย 

19 ธันวาคม 71 
 (ภายใน 10 วันทําการนับแต่
วันครบกําหนดอายุโครงการ) 

 
 

วันครบกําหนดอายุ
โครงการ/วันซื้อขาย 

โทเคนดิจิทัลวันสุดท้าย 
ประกาศรายช่ือ และ

รายละเอียดการชําระคืน
เงินต้น + ผลตอบแทน

ค้างจ่าย  

1 ธ.ค. 71 

วันกําหนดสิทธิ 

16 ธ.ค. 71 
(ภายใน 7 วันทําการนับ

แต่วันกําหนดสิทธิ) 
 

4 ก.ค 71  
(150 วันทําการก่อนครบ
กําหนดอายุโครงการ) 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้ง 
แนวทางการชําระคืนเงินต้น
เป็นลายลักษณ์อักษรให้แก ่
ผู้ให้บริการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลและทรัสตี  

วันกําหนดสิทธิ
ผลตอบแทน 

รายไตรมาสรอบก่อน 
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บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

7 วันทําการนับแต่วันที่ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทรสัตีได้รบัแจ้งข้อมูลดังกล่าว อย่างไรก็ดี หากเกิด
กรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีเงินไม่เพียงพอในการชําระคืนเงินต้นใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ครบจํานวน ผู้ใหบ้รกิารระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล และ/หรอืทรสัต ีจะต้องแจ้งวันกําหนดสิทธใินการเรยีกขอมติพิเศษเพ่ิมเติมด้วย 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดําเนินการโดยแยกเป็นกรณี ดังต่อไปนี้ 

2.1) ในกรณีที่สามารถดําเนินการจัดหาเงินมาอย่างเพียงพอเพ่ือชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างครบถ้วนภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนได้ ให้ถือว่าเป็นการสิ้นสุดโครงการ
ตามแผนภาพ 4.2.3.1.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินการเพ่ือชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (2.1) 

2.2) ในกรณีที่ไม่สามารถ หรอืคาดหมายได้ว่าจะไม่สามารถ จัดหาเงินมาได้อย่างเพียงพอในการชําระคืนเงินต้นและ
ผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะต้องดําเนินการเพ่ือขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ และวิธีการที่กําหนดในข้อ 4.3. เพ่ือ
นําเสนอแนวทางและชีแ้จ้งรายละเอียดการชําระคืนเงินต้น เชน่ วิธกีารที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดทําเพ่ือให้ได้เงิน
มาเพ่ือชําระคืนเงินต้น กําหนดการในการชําระคืนเงินต้น การขยายอายุโครงการเพ่ือดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สิน
โครงการ อัตราผลตอบแทนรายไตรมาสภายหลังการขยายอายุโครงการ เป็นต้น ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
พิจารณาให้มติในการดําเนินการตามที่นําเสนอดังกล่าว หากรายละเอียดที่นําเสนอไม่ผ่านมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล เม่ือครบกําหนดอายุโครงการจะถือว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลผิดนัดชําระหนี้ ทรสัตีจะดําเนินการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการตามหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ (ส่วนที่ 5 เอกสารแนบ 4) เพ่ือนําเงินที่ได้จากการ
จําหน่ายทรพัย์สินโครงการมาชําระคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป ตามแผนภาพ 4.2.3.1.-1 สรุปขัน้ตอนการ
ดําเนินการเพ่ือชาํระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (2.2) 

แผนภาพ 4.2.3.1.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินการเพื่อชาํระคืนเงินต้นเมื่อครบกําหนดอายุโครงการ  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 มีระยะเวลาการดําเนินโครงการตามที่กําหนด 3 ปี โดยนับตั้งแต่วันที่กองทรสัต์ก่อตัง้ข้ึน 
ซึ่งผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 23.59 น. ของวันกําหนดสิทธิเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (“วันซื้อขาย 
โทเคนดิจิทัลวนัสุดท้าย”) โดยใหถื้อเอาวันและเวลาดังกล่าวเป็นวันกําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัจัดสรรผลตอบแทน
รายไตรมาสและรบัชาํระเงินต้น  

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันสุดท้ายที่สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนสิรฮิับ2 รวมถึงแจ้งวันที่ครบกําหนดอายุโครงการให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน
ผ่านทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายหลังการจัดสรรผลตอบแทนค้างจ่าย และจ่ายชาํระคืนเงินต้นใหแ้ก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลแล้วเสรจ็จะถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ  

4.3. หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขที่ระบุในหนังสือชีช้วนฉบับนี้ ที่อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส รวมไปถึงชําระเงินต้น และผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะขอเปลี่ยนแปลง หรอืขอผ่อนผัน
เง่ือนไขบางประการที่ได้ระบุไว้แล้วในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ ในการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องขอมติจากผู้ถือโทเคน

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้ง 
แนวทางการชําระคืนเงินต้น
เป็นลายลักษณ์อักษรใหแ้ก่ 
ผู้ใหบ้รกิารเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลและทรสัตี (ล่วงหน้า
อย่างน้อย 150 วันก่อนวนั
ครบกําหนดอายุโครงการ) 

 

 

1 

จัดหาเงิน
เพื่อชําระเงิน

ต้น 

เพียงพอ 

ไมเ่พยีงพอ 

สิ้นสุดโครงการ 
ชําระคืนเงนิตน้ และผลตอบแทน

ค้างจ่ายเมื่อครบกําหนดอายุ
โครงการตามกําหนดการ 

ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลพิจารณา

มติ 

ขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเพื่อนําเสนอแนวทางและ
ชี้แจ้งรายละเอยีดการชําระคืน
เงินต้น ตามขัน้ตอนและวิธีการ
ท่ีกําหนดในข้อ 4.3. 
 

รบัมติ 

ไม่รบัมต ิ

ดําเนินการตามมติพิเศษของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เมื่อครบกําหนดอายุโครงการจะ
ถือเป็นเหตุผิดนัด ให้ทรสัตี
ดําเนินการจําหน่ายทรพัย๋สิน

โครงการตามหน้าทีท่ีระบุในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต์ ตามขัน้ตอนและ

วิธีการท่ีกําหนดไว้ในข้อ 4.3.2. 
และ 4.3.3. สิ้นสุดโครงการ 

หากจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ
ได้ จะชําระคืนเงนิต้น และ

ผลตอบแทนค้างจ่ายคืนใหผู้้ถือ
โทเคนดิจิทัล 

 

2.1 

 

 

 

2.2 

3.1 

3.2 

 

4 
ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล/ทรสัตีแจ้งแก ่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบภายใน 
7 วันทําการนับแต่วันท่ีทราบ
ข้อมูลเกี่ยวกับการจ่ายชําระ

เงินต้นของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล 

 

1.1 
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ดิจิทัลโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในเอกสารนี้ โดยที่มติของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งได้มาโดยชอบจากการดําเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดไว้ในเอกสารนี้ จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุก
รายไม่ว่าจะรว่มลงมติหรอืไม่ก็ตาม ทัง้นี้ การขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการได้ดังต่อไปนี้ 

1) เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเหน็สมควรใหข้อมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือประโยชน์ในการบรหิารจัดการโครงการ 

2)  เม่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งถือโทเคนดิจิทัลรวมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของโทเคนดิจิทัลที่ออกและเสนอขายทั้งหมด 
เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยระบุเหตุผลในการเรยีกขอมติไว้อย่าง
ชดัเจนในหนังสือนัน้ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องดําเนินการแจ้งวันกําหนดสิทธิภายในสิบห้าวันนับตั้งแต่ได้รบัหนังสือ
จากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.3.1. มติ 

 มตท่ัิวไป 

เรื่องดังต่อไปนี้จะกระทําได้ต่อเม่ือได้รบัคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ขององค์ประกอบที่จําเป็นในการลงมติของผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลตามข้อ 4.3.4. (“องค์ประกอบท่ีจําเป็น”) 

 การเปลี่ยนแปลงทรสัตีในกองทรสัต์  
 เรื่องสําคัญอ่ืนใดที่ไม่ได้ระบุไว้ในมติพิเศษข้อ 4.3.1.2 ซึ่งผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรอืผู้ออกโทเคนดิจิทัล

เหน็สมควรใหข้อมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ 
 การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ซึ่งเป็นเรื่องที่เกี่ยวข้องกับข้อ ก) และ ข)  

 มติพิเศษ 

เรื่องดังต่อไปนี้จะกระทําได้ต่อเม่ือได้รบัคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ขององค์ประกอบที่จําเป็น  

 การขายหรอืจําหน่ายไปซึ่งหุ้นในสิรพัิฒน์ โฟรโ์ดยทรสัตี หรอืการจําหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิ
แคมปัส โดยสิรพัิฒน์ โฟร ์เฉพาะในกรณีซึ่งนอกเหนือจากขอบเขตที่กําหนดไว้แล้วในหนังสือชี้ชวน 

 การชาํระหนี้โทเคนดิจิทัลด้วยทรพัย์สินอ่ืนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรอื 
 การเปลี่ยนแปลงอายุโครงการ 
 การเลื่อนวันชําระหรอืงดชําระผลตอบแทน ชําระเงินต้นและ/หรอืเงินจํานวนอ่ืนใดที่ค้างชําระหรอืที่จะต้องจ่ายใหแ้ก่ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล  
 การเปลี่ยนแปลงแก้ไขอัตราผลตอบแทนรายไตรมาส 
 กรณีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถชําระผลตอบแทน และ/หรอืชําระคืนเงินต้นได้ตามระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือ 

ชีช้วนฉบับนี้ และประสงค์ที่จะขอขยายระยะเวลาการชําระผลตอบแทน และ/หรอืชาํระคืนเงินต้นดังกล่าว 
 การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA (สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง) หรอื สัญญาเช่าแสนสิร ิในเรื่องที่

กระทบสิทธขิองผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมีนัยสําคัญ 
 การเข้าทําสัญญาใหบุ้คคลอ่ืนเช่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส นอกเหนือจากที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน  
 การเลิกกองทรสัต์ นอกเหนือจากที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
 การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรสัต์ ข้อตกลงในหนังสือชี้ชวน เอกสาร สัญญา หรอืข้อตกลงอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้
สามารถดําเนินการในเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามข้อ ก) ถึง ฌ) ข้างต้น 

4.3.2. วธิกีารขอมติ  

 หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเรื่องที่จะเสนอขอมติเพียงพอต่อการตัดสินใจของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล พรอ้มมติที่จะขอใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ วิธกีารลงมติ วิธกีารสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม และชว่งเวลาที่เปิดใหส้อบถาม
ข้อมูล วันและชว่งเวลาที่เปิดใหล้งมติทางอิเล็กทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ") 
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 วนักําหนดสิทธ ิ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซึ่งจะเป็นวันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าวซึ่งจะเป็นผู้มีสิทธิลงมติใน
เรื่องที่จะขอมติในแต่ละครัง้ ("วนักําหนดสิทธเิพื่อการลงมติ") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งหรอืจะดําเนินการใหผู้้ให้บรกิารระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลแจ้งวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยใน
วันที่มีการแจ้งวันกําหนดสิทธเิพ่ือการลงมตินัน้ จะมีการแจ้งหวัข้อเรื่องที่จะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.3.3. วธิ ีระยะเวลา และวธิกีารจัดส่งหนังสือขอมติ 

ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่มีรายชื่อ
ปรากฎอยู่ในรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทางอีเมลหรอืวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์อ่ืนใด และแจ้งกําหนดการประชุมหรอืการลงมติให้ทรสัตีทราบ รวมถึงจัดให้มีการประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทัง้นี้ ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันที่เปิดใหล้งมติ  

4.3.4. องค์ประกอบท่ีจําเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มารว่มลงมติไม่น้อย
กว่า 25 คนหรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของจํานวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลทัง้หมด ณ วันกําหนดสิทธ ิและต้องมีโทเคนดิจิทัลรวมกันได้ไม่น้อย
กว่าหนึ่งในสามของจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เกี่ยวข้องทั้งหมด ในกรณีที่การขอมติเป็นการขอมติครัง้ใหม่ที่ได้เลื่อนมาจากการขอมติครัง้
ก่อนซึ่งไม่สามารถสรุปผลมติได้เนื่องจากไม่ครบองค์ประกอบที่จําเป็นตามที่กําหนดไว้ในวรรคนี้ องค์ประกอบที่จําเป็นสําหรบัการขอมติ
ครัง้ใหม่ที่เลื่อนออกมานี้จะต้องได้มติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิออกเสียงตั้งแต่ 2 รายข้ึนไปซึ่งถือโทเคนเป็นจํานวนรวมกันไม่น้อย
กว่ารอ้ยละ 20 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลที่ออกและเสนอขายทัง้หมด 

การขอมติพิเศษของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ ที่กําหนดไว้ในข้อ 4.3.1.2. ต้องมีผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลที่มีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มารว่มลงมติไม่น้อยกว่า 25 รายข้ึนไป ซึ่งถือโทเคนเป็นจํานวนรวมกันไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 66 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลที่ออกและเสนอขายทั้งหมดจึงจะครบเป็นองค์ประกอบที่จําเป็น ในกรณีที่การขอมติเป็นการขอมติ
ครัง้ใหม่ที่ได้เลื่อนมาจากการขอมติครัง้ก่อนซึ่งไม่สามารถสรุปผลมติได้ เนื่องจากไม่ครบองค์ประกอบที่จําเป็นตามที่กําหนดไว้ในวรรคนี้ 
องค์ประกอบที่จําเป็นสําหรบัการขอมติครัง้ใหม่ที่เลื่อนออกมานี้จะต้องได้มติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธอิอกเสียงตั้งแต่ 2 รายข้ึนไป
ซึ่งถือโทเคนเป็นจํานวนรวมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 20 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลที่ออกและเสนอขายทัง้หมด 

4.3.5. วธิกีารนับคะแนนเสียง  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งโทเคนดิจิทัลที่ตนถือ โดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจากรายชื่อและ
จํานวนโทเคนดิจิทัลซึ่งระบุในรายชื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัล
รายใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่มีสิทธอิอกเสียงลงมติในเรื่องนัน้ ๆ 

4.3.6. วธิกีารลงมติ 

 หลังจากที่มีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีที่กําหนดในข้อ 4.3.3 แล้ว ในวันทําการถัดไป ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิในการลงมติสอบถาม
ข้อมูลเพ่ิมเติมผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็น
ระยะเวลา 30 วัน ("ระยะเวลาสอบถาม") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการ
ตอบคําถามซึ่งเหน็ว่าเกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจเท่าที่จะสามารถกระทําได้ ภายในชว่งเวลาดังกลา่ว  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่าน
ชอ่งทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วันก่อนระยะเวลาลงมติ 

 การลงมติจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ที่กําหนดโดยผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะแจ้งให ้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบในทุก ๆ  ครัง้ที่มีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลัก ข้อกําหนด 
และเง่ือนไขการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามที่พระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 
(ตามที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) กําหนด 
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 ในการลงมติในแต่ละครัง้ จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าที่กําหนดนี้ก็ได้ โดยใหผู้้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแจ้งให้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ให้บรกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล  

4.3.7. แจ้งผลการลงมติ 

ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของ
ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใน 3 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาลงมติ 

แผนภาพ 4.4.-1 สรุปขัน้ตอนการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

4.4. เหตุผิดนัดและผลของการผิดนัด 

4.4.1. กรณเีหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ ใหถื้อเป็นเหตุผิดนัด โดยทรสัตีอาจจําหน่ายหุ้นของ สิรพัิฒน์ โฟร ์(และอาจรวมถึงการที่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขายและโอนสิทธติามสัญญา RSTA ใหก้ับบุคคลอ่ืนและได้รบัชําระค่าตอบแทนจากการขายและโอนสิทธดัิงกล่าว) หรอื
ในฐานะผู้ถือหุ้นของ สิรพัิฒน์ โฟร ์มีมติให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์จําหน่ายไปซึ่งกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ซึ่ง สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นเจ้าของ 
ตามเง่ือนไขและวิธกีารที่กําหนดในส่วนที่ 6 และสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถดําเนินการจ่ายผลตอบแทนตามกําหนดชําระ ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 
ไตรมาส ตามที่กําหนดไว้ข้อ 4.2.2. ของหนังสือชีช้วน 

(ข) สิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่นําส่งกระแสรายรบัใหแ้ก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาส 
(ค) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถดําเนินการชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในอายุ

โครงการ (Maturity) และไม่ได้รบัมติพิเศษจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการขยายอายุโครงการหรอืการดําเนินการอ่ืนใดเพ่ือ
ชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรอืในกรณีที่ได้รบัมติพิเศษจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลให้
ขยายอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถดําเนินการชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลได้ภายในระยะเวลาตามที่ได้รบัมติพิเศษดังกล่าว 

(ง) เม่ือสัญญาเช่าแสนสิร ิมีเหตุให้ยกเลิกก่อนครบกําหนดอายุสัญญา และไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่เพ่ือมาทดแทนได้
ภายใน 6 เดือน 

(จ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามหน้าที่อ่ืน ๆ ที่เป็นสาระสําคัญตามที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน และเหตุผิดหน้าที่เช่นนัน้
ยังคงมีอยู่เป็นระยะเวลา 60 วันนับจากวันที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รบัหนังสือแจ้งเหตุผิดหน้าที่จากผู้ให้บรกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ก.ล.ต. หรอืผู้มีส่วนได้เสียอ่ืนใด (แล้วแต่กรณี) 

T+55 T+52 
≥ 14 วันก่อนวนั

กําหนดสิทธ ิ

แจ้งวันกําหนด
สิทธิทางอีเมล 

T+14 

วัน
กําหนด

สิทธิ 

ภายใน 3 
วัน 

ส่งอีเมล์แจ้ง
กําหนดการขอ
มติ + ประกาศ

เว็บไซด ์

T+47 

ระยะเวลาสอบถาม (30 วนั) 

วันเริม่ลง
มติ 

วันท่ี
สิ้นสุด
การลง

มติ 

ภายใน 3 
วัน 

แจ้งผลมติ
ทางอีเมล +

ประกาศ 
เว็บไซด์  

กรณีไม่ครบองค์ประกอบ
ท่ีจําเป็น 

ใหเ้รยีกขอมติใหม่  

5 วัน 

การเรยีกขอมติครัง้ที่ 1 

Y Y+11 Y+49 Y+46 
≥ 7 วันก่อนวนั

กําหนดสิทธ ิ

แจ้งวัน
กําหนด
สิทธิทาง

อีเมล 

Y+8 

วัน
กําหนด
สิทธิครัง้

ท่ี 2 

1 วัน 

ส่งอีเมลแจ้ง
กําหนดการ
ขอมตคิรัง้ท่ี 
2 + ประกาศ

เว็บไซด ์

Y+41 

ระยะเวลาสอบถาม (30 วนั) 

วันเริม่
ลงมติ

ครัง้ท่ี 2 

วันท่ี
สิ้นสุด
การลง

มติครัง้ท่ี 
2  

ภายใน 3 
วัน 

แจ้งผลมตคิรัง้
ท่ี 2 ทางอีเมล 

+ประกาศ 
เว็บไซด์  

5 วัน 

Y+1 
ภายใน 3 

วัน 

วันท่ีสิ้นสดุการ
ลงมติครัง้ท่ี 1  
(ไม่ครบองค์ฯ) 

การเรยีกขอมติครัง้ที่ 2 

T+17 T 
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(ฉ) หนี้จากการออกโทเคนดิจิทัล หรอืการกระทําตามภาระหน้าที่ที่เป็นสาระสําคัญอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลอันเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลไม่มีผลผูกพันตามกฎหมาย 

(ช) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ ตกเป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัวตามที่กฎหมายกําหนด หรือมีการเริ่ม
ดําเนินการเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์หรอืเพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/
หรอื สิรพัิฒน์ โฟรต์กเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และสถานการณ์เป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัว หรอืการ
ดําเนินการดังกล่าวไม่ได้รบัการปลดเปลื้องภายใน 45 วันนับแต่วันที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ตกอยู่
ในสถานะดังกล่าว หรอืนับแต่วันที่มีการยื่นคําฟอ้งหรอืคํารอ้งต่อศาลเพ่ือดําเนินการเชน่นัน้ (แล้วแต่กรณี) 

(ซ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ต้องคําพิพากษาเสรจ็เด็ดขาด หรอืคําชีข้าดของอนุญาโตตุลาการให้ชาํระเงิน 
(ไม่ว่าจะเป็นสกุลเงินใด) ให้ชําระครัง้เดียวหรอืหลายครัง้ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถชําระหนี้ดังกล่าวได้ภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดไว้ในคําพิพากษาเสรจ็เด็ดขาดของศาลหรอืคําชี้ขาดของอนุญาโตตุลาการนั้น ๆ และการไม่ชําระหนี้
ดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการชําระคืนเงินลงทุนและผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ตามที่ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน  

(ฌ) เม่ือปรากฏว่า (1) มีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพย์สินโครงการที่สําคัญ หรือรายได้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
สิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนที่สําคัญต่อการประกอบธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์
หรอื (2) มีการดําเนินการทางกฎหมายอ่ืนใด รวมถึงการแต่งตั้งผู้บังคับหลักประกันตามกฎหมาย ซึ่งคําสัง่หรอืการถูก
ดําเนินการทางกฎหมายนั้นมีผลบังคับเอากับกิจการ ทรพัย์สินโครงการที่สําคัญ หรอืรายได้ที่เป็นส่วนสําคัญในการ
ประกอบธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์และการดําเนินการดังกล่าวอาจเกิดผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อการชําระคืนเงินลงทุนและผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน เว้นแต่คดี
ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ต้องคําสัง่ยึดหรอือายัด หรอืการดําเนินการทางกฎหมายนัน้อยู่ในระหว่าง
การโต้แย้งโดยสุจรติ ซึ่งในกรณีดังกล่าวใหถื้อว่ามิได้เป็นเหตุผิดนัดที่เกี่ยวข้องกับเหตุผิดนัดตามหนังสือชี้ชวนนี้ ตราบ
เท่าที่คดีหรอืการดําเนินการทางกฎหมายนัน้ยังไม่มีการตัดสินเป็นที่สุด 

(ญ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์กระทําการใด ๆ หรอืเม่ือมีกฎหมาย คําสัง่ หรอืมติจากหน่วยงานราชการที่
ชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ต้อง  
(1) เลิกประกอบกิจการทัง้หมดหรอืบางส่วนที่สําคัญในการประกอบธุรกิจเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนข้ึน

ไป และการหยุดประกอบธุรกิจดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการชําระคืนเงินต้นและ
ผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน หรอื 

(2) มีมติผู้ถือหุน้ใหเ้ลิกกิจการ หรอื  
(3) ประกาศเป็นการทัว่ไปว่าจะเลิกกิจการ หรอื เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรอืชําระบัญช ี 
เว้นแต่กฎหมาย คําสัง่ หรอืมติจากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่มิได้เป็น
ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบาด และ/
หรอื การจลาจล เป็นต้น 

(ฎ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์กระทําการดังต่อไปนี้ 
(1) ประกาศว่าไม่สามารถปฏิบัติตามภาระหน้าที่ทางการเงินของตน หรอืระงับ หรอืหยุดพักการชําระหนี้ของตนเป็นการ

ทัว่ไป ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน และไม่ว่าเป็นหนี้ประเภทใด ๆ หรอื 
(2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์หรอืทําความตกลงหรอืทําการโอนสิทธิทั่วไป หรอืการประนีประนอม 

เพ่ือประโยชน์ของเจ้าหนี้ที่เกี่ยวข้องกับหนี้ใด ๆ  ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟรเ์นื่องมาจากการที ่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่มีความสามารถในการชําระหนี้ได้ 

(ฏ) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่ดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินตามวิธกีารที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน และ/
หรอื ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลซึ่งทําหน้าที่เป็นนายทะเบียนโครงการจะดําเนินการแจ้งให้ทรสัตีทราบถึงเหตุดังกล่าว
โดยไม่ชักช้า ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถดําเนินการจัดสรรหรอืจ่ายค่าตอบแทนตามกําหนดชําระใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกิน
กว่า 1 ไตรมาส หรอืสิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่นําส่งกระแสรายรบัให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA เกินกว่า 1 ไตรมาส เพ่ือใหท้รสัตีทํา
การจัดส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอืสิรพัิฒน์ โฟร ์(ในกรณีที่สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นผู้กระทําผิดหน้าที่) ให้ดําเนินการ
แก้ไขเหตุการณ์ดังกล่าวภายใน 30 วันนับตัง้แต่วันที่ทรสัตีได้ทําการส่งหนังสือแจ้งเตือน 
  



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 10 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

4.4.2. การดําเนินการเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดเหตุผิดนัดตามที่ระบุไว้ในข้อ 4.4.1. ใหท้รสัตีดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

1) เข้าทําหน้าที่เรยีกรอ้งสิทธิจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล จนกว่าทรสัตีจะได้ดําเนินการให้มีการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการ และจัดสรรและชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายจากการจําหน่ายทรพัย์สินดังกล่าวให้แก่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้ข้อ 6.5 ของสัญญาก่อตั้งทรสัต์แล้วเสรจ็ โดยทรสัตีมีสิทธิหักค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เกิดขึ้นจาก
การดําเนินการตามหน้าที่เข้าเรยีกรอ้งสิทธิดังกล่าว ทั้งนี้ ไม่กระทบถึงสิทธิในการเรยีกรอ้งค่าเสียหายที่ทรสัตีและ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รบัอันเป็นผลมาจากการผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เข้าควบคุมหรือดําเนินการบริหารจัดการใด ๆ เกี่ยวกับสิรพัิฒน์ โฟร ์ไม่ว่าโดยการดําเนินการในฐานะผู้ถือหุ้น การ
เปลี่ยนแปลง และ/หรอื การแต่งตั้งคณะกรรมการ หรอืกรรมการผู้มีอํานาจลงนามของสิรพัิฒน์ โฟร ์การเปลี่ยนแปลง
อํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของสิรพัิฒน์ โฟร ์การเปลี่ยนแปลงตัวคู่สัญญา การเข้าสวมสิทธิในสัญญาใด ๆ  ที่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นคู่สัญญา รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญาเช่าแสนสิร ิและ/หรือ 
สัญญาอ่ืนใดกับบุคคลภายนอกซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงหรอืโดยอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 2 
การเข้าดํารงตําแหน่งหรอืมีอํานาจออกคําสั่ง หรอืดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรอืการกระทําในลักษณะ
เดียวกัน ทัง้นี้ อาจรวมถึงการใช้สิทธิในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรอืยกเลิกสัญญา RSTA การเข้าสวมสิทธิในการรบั
กระแสรายรบัตามสัญญา RSTA แทนผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในสัญญา 
RSTA เพ่ือวัตถุประสงค์ในการนํากระแสรายรบัดังกล่าวมาชําระใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการหกัค่าใชจ้่าย และ/
หรอื เงินสํารองค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขาย หรอืการบรหิารจัดการทรพัย์สินตามดุลยพินิจของทรสัตี เช่น ค่าที่
ปรกึษากฎหมาย ค่าผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน หรอืค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่จําเป็น นอกจากนี้ อาจรวมถึงการดําเนินธุรกิจหรอื
กิจการใด ๆ ที่สิริพัฒน์ โฟร์ ได้ดําเนินอยู่ก่อนเกิดเหตุผิดนัด เพ่ือรักษามูลค่าทรัพย์สิน หรือเพ่ือให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของโครงการโทเคนดิจิทัล ตลอดจนการว่าจ้างบุคคลภายนอกหรอืผู้ให้บรกิารภายนอก (Outsource) 
เพ่ือดําเนินการดังกล่าว ทัง้นี้ ภายใต้ขอบเขตของกฎหมายและสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

3) จําหน่ายทรัพย์สินโครงการ และจัดสรรและชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
ดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้ข้อ 6.5 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์

4.4.3. ขัน้ตอนและวธิกีารในการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

การจําหน่ายทรพัย์สินโครงการนัน้อาจกระทําได้ 2 รูปแบบ ดังนี้   

ก) การจําหน่ายหุน้ของ สิรพัิฒน์ โฟร ์(และอาจรวมถึงการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขายและโอนสิทธติามสัญญา RSTA ใหก้ับ
บุคคลอ่ืนและได้รบัชาํระค่าตอบแทนจากการขายและโอนสิทธดัิงกล่าว) หรอื  

ข) การจําหน่ายทรพัย์สินทางอ้อม โดยทรสัตี ในฐานะผู้ถือหุ้นของ สิรพัิฒน์ โฟร ์มีมติให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์จําหน่ายไปซึ่ง
กลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ซึ่ง สิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นเจ้าของ 

ทัง้นี้ การจําหน่ายทรพัย์สินโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัด ทรสัตีจะพิจารณาดําเนินการเลือกรูปแบบการจําหน่ายทรพัย์สิน
โครงการตามรูปแบบข้างต้น โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้รบัประโยชน์เป็นสําคัญ และจะดําเนินการ ตามขัน้ตอนดังต่อไปนี้ 

(1) ให้ทรสัตีจัดให้มีการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์ หรอืมีมติในฐานะผู้ถือหุ้นให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์จําหน่ายไปซึ่งกลุ่ม
อาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส โดยการเปิดให้มีการประกวดราคาซื้อขายทรพัย์สินของกองทรสัต์ทัง้หมด (Bidding) โดยวิธีการประกวด
ราคาที่โปรง่ใส และขายทรพัย์สินของกองทรสัต์ทัง้หมดใหแ้ก่ผู้ซึ่งใหร้าคาสูงที่สุด 

(1.1) ในกรณีจําหน่ายทรพัย์สินโครงการโดยทรสัตี ให้ทรสัตีจัดใหมี้การจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ โดยทรสัตีเป็น
ผู้ดําเนินการเปิดให้มีการประกวดราคาซื้อขาย (Bidding) โดยวิธีการประกวดราคาได้มาตรฐาน หรอืที่ปฏิบัติ
กันเป็นการทัว่ไปในการประมูลซื้อขายอสังหารมิทรพัย์ลักษณะเดียวกันกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 
และในกรณีจําหน่ายหุ้น (ซึ่งอาจรวมถึงการดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขายและโอนสิทธิตามสัญญา 
RSTA ให้กับบุคคลอ่ืนและได้รบัชําระค่าตอบแทนจากการขายและโอนสิทธิดังกล่าว) ต้องดําเนินการภายใต้
กรอบของกฎหมายที่เกี่ยวข้องด้วย โดยต้องจัดใหมี้การประกวดราคาดําเนินไปด้วยความโปรง่ใส และจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการใหแ้ก่ผู้ซึ่งใหร้าคาสูงที่สุด 
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บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

(1.2) ในกรณีที่ทรสัตี ในฐานะผู้ถือหุ้นของ สิรพัิฒน์ โฟร ์มีมติให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์จําหน่ายกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิ
แคมปัส เนื่องจากมีเหตุผิดนัด ในมติดังกล่าวต้องระบุบัญชีธนาคารของกองทรสัต์ที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์ต้องนํา
เงินที่ได้รบัจากการขายกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ดังกล่าวฝากเข้าบัญชนีัน้  

(1.3) ให้ทรสัตีใช้รายงานการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่งมีอายุไม่เกิน 6 เดือนในวันที่เริม่
ประกวดราคาของแต่ละคราว หรอืจัดใหมี้การประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ใหม่ เพ่ือใช้เป็น
ข้อมูลอ้างอิงประกอบการดําเนินการประกวดราคาเพ่ือจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ ทัง้นี้ มูลค่าจากการประเมิน
เป็นเพียงตัวเลขที่ทรัสตีใช้อ้างอิงเท่านั้น ไม่ใช่หน้าที่หรือข้อบังคับของทรัสตีที่จะต้องจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการ ให้ได้ไม่น้อยกว่ามูลค่าหรอืราคาประเมินของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสดังกล่าว อย่างไรก็ดี 
สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการหรอืทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่มีมูลค่าสุทธิ1F2ตํ่ากว่ามูลค่าเงินต้น 
2,490 ล้านบาท ทรสัตีต้องได้รบัมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนดําเนินการ 

นอกจากนี้ หากเป็นการประกวดราคาซื้อขาย (Bidding) ตามที่กําหนดไว้ข้างต้น โดยราคาที่ได้รบัจากการ
ประกวดราคา ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยในตลาด ณ เวลานัน้ รวมถึงเหตุผลทางธุรกิจ สถานการณ์ สภาพคล่อง 
หรอืสภาพตลาดอสังหารมิทรพัย์ สภาพเศรษฐกิจ หรอืปัจจัยอ่ืน ๆ ส่งผลให้ไม่สามารถหาผู้ซื้อซึ่งเสนอราคา
มากกว่ามูลค่าทรพัย์สินโครงการที่ได้มาจากการประเมินดังกล่าวได้ ทรสัตีจะต้องได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลก่อนดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ 

(2) ทรสัตีอาจพิจารณาแต่งตั้งที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมินราคาทรพัย์สิน และบุคคล
อ่ืนใด เพ่ือใหคํ้าแนะนํา ความเหน็ คําชีแ้จง หรอืข้อมูลแก่ทรสัตีในการดําเนินการประกวดราคาตามข้อ 4.4.3. (1) ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายข้างต้นให้
เป็นความรบัผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถเรยีกคืนค่าใชจ้่ายจากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการได้ 

ทัง้นี้ ในกรณีที่มีเหตุผิดนัด ใหท้รสัตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าที่ตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ เม่ือได้มีการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ
และการจัดสรรและชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรยีบรอ้ยแล้ว และในกรณีที่เป็นการจําหน่ายทรพัย์สิน
โครงการโดยการจําหน่ายไปซึ่งกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส เม่ือทรสัตีได้โอนหุน้คืนใหแ้ก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ตาม
เง่ือนไขที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต์นี้ โดยที่ ทรสัตีสามารถหักภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรสัตี ค่าจ้างที่ปรกึษา และค่าใชจ้่ายต่าง 
ๆ ที่เกิดจากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการตามเง่ือนไขและข้อกําหนดอ่ืนใดตามที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน รวมถึงค่าธรรมเนียมหรอื
ค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรอืเกี่ยวเนื่องมาจากการจัดการกองทรสัต์ ทัง้ที่ต้องจ่ายให้แก่ทรสัตีหรอืบุคคลอ่ืนใด ก่อนจะนําเงินส่วนที่เหลือ
เข้าบัญชธีนาคารของกองทรสัต์เพ่ือชําระใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป 

แผนภาพ 4.6.3.-1 สรุปขัน้ตอนการดําเนินงานในกรณีท่ีจําหน่ายทรพัย์สินโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

2 หมายถึง มูลค่าเสนอซื้อสุทธิหลังหักค่าใช้จ่ายในการขายท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียมการขายทรพัย์สิน (ค่านายหน้า) ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่าอากร
แสตมปก์รณีโอนหุน้ ค่าธรรมเนียมในการโอนอสังหารมิทรพัย ์ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น 

ในกรณีเกิดเหตุผิดนัด
ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 

4.4.1. 

ดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ โดย 
1.1 จําหน่ายหุน้ของสิรพิัฒน์ โฟร ์(รวมการ
จําหน่าย/โอนสิทธิในสัญญา RSTA) 
1.2 จําหน่ายอาคารสํานักงาน สิร ิแคมป้ส 
ตามท่ีระบุไว้ในข้อ 4.4.3. 
 
 

มูลค่าเสนอซื้อสุทธิหลัง
หกัค่าใช้จ่ายในการขายท่ี
เกี่ยวข้องเปรยีบเทียบกับ

มูลค่าเงินต้นจํานวน 
2,490 ล้านบาท 

มูลค่า ≥ 

มูลค่า < 

ดําเนินการจําหน่าย
ทรพัย์สินโครงการ สิ้นสุดโครงการ 

จํานวนเงินสุทธิจากการ
จําหน่ายทรพัย์สิน

โครงการ ชําระคืนเงินต้น 
และผลตอบแทนคา้งจ่าย

ใหแ้ก่ผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัล 

ขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเพื่อนําเสนอราคาเสนอซื้อ
ขายท่ีผู้ซื้อเสนอมา รายชื่อผู้ซื้อ 
และรายละเอียดการซื้อขาย
ทรพัย์สินโครงการ  

รับมติ 

ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลพิจารณา

มติ 

ไม่รบัมต ิ ดําเนินการหาผู้ซื้อ
รายใหม่ 

ได้ผู้เสนอซื้อรายใหม ่
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4.4.4. ขัน้ตอนและวธิกีารจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

ในกรณีที่ต้องมีการจ่ายผลตอบแทนใหแ้กผู่้ถือโทเคนดิจิทัลภายหลังการเกิดเหตุผิดนัด ใหก้ารดําเนินการดังกล่าวเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบัผลตอบแทนต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ณ วันกําหนดสิทธ ิโดยใชว้ันกําหนดสิทธเิดียวกันกับผลตอบแทนรายไตรมาสที่กําหนดไว้ก่อนการเกิดเหตุผิดนัด 

(2) จ่ายผลตอบแทนโดยนําเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรอืวิธกีารอ่ืนใด ตามข้อมูลที่ผู้ใหบ้รกิารระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้รบัภาระค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายในการโอนเงินที่เกิดขึ้น และภาระความเสี่ยงจาก
อัตราแลกเปลี่ยน (ถ้ามี) โดยจะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดังกล่าวจากจํานวนเงินที่จะส่งให้โดยทรสัตีดําเนินการดังต่อไปนี้ 

(2.1) มอบหมายใหผู้้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลประกาศการจ่ายผลตอบแทน วันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลที่มีสิทธไิด้รบัผลตอบแทน และอัตราผลตอบแทน โดยส่งอีเมลแจ้งผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีชื่อปรากฏอยู่
ในทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัลของกองทรสัต์ ณ วันกําหนดสิทธ ิ

(2.2) ดําเนินการหักภาษี ณ ที่จ่าย ในอัตรารอ้ยละตามที่กฎหมายกําหนดของผลตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล (ถ้ามี) 

(2.3) อัตราผลประโยชน์ทีผู่้ถือโทเคนดิจิทัลในแต่ละกลุ่มจะได้รบัจากกองทรสัต์ใหเ้ทียบเคียงจากอัตราผลตอบแทน
ที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รบัตามที่กําหนดไว้ในหนังสือชีช้วน ตามกรณีที่เกี่ยวข้อง 

4.5. เทคโนโลยีท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮัิบ2 

4.5.1. สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอัจฉรยิะ หรอื Smart Contract บนระบบเครอืข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรอืชุดคําสั่งที่ใช้ในการ
บรหิารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรบัเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครอืข่ายบล็อกเชน เม่ือมีการติดตั้ง (Deploy) สัญญาอัจฉรยิะบน
เครอืข่ายบล็อกเชน เครอืข่ายจะมีการกําหนดเลขที่ของสัญญาอัจฉรยิะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําสัง่ดังกล่าว 
และยังสามารถใชใ้นการยืนยันได้ว่า สัญญาอัจฉรยิะไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากที่ติดตั้งครัง้แรก ในส่วนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
สิรฮิับ2 จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉรยิะบนระบบบล็อกเชน โดยมีการใชชุ้ดซอรส์โค้ดเพ่ือสรา้งสัญญาอัจฉรยิะ ดังต่อไปนี้ 

 ซอร์สโค้ดสําหรับสัญญาอัจฉริยะ ERC20 ซึ่งเป็นชุดคําสั่งท่ีใช้สําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุน 
สิรฮิับ2  

การสรา้งโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ทําได้โดยการปรบัใช้ (“deploy”) ชุดรหัสคําสัง่สําหรบัสัญญาอัจฉรยิะ ERC20 เข้า
สู่บล็อกเชน SIX Protocol บนเครอืข่าย mainnet ผ่านกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัลที่มีสิทฺธิของเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะ (Admin Address) 
โดยภายหลังจากการ deploy ชุดรหัสคําสั่งสําหรับสัญญาอัจฉริยะเสร็จสิ้น จะได้ผลลัพธ์เป็นเลขที่สัญญาอัจฉริยะ (Contract 
Address) ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ทัง้นี้ภายใต้ชุดรหัสคําสัง่สําหรบัสัญญาอัจฉรยิะนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมี
สิทธติ่าง ๆ สําหรบัโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้แก่ 

 สิทธใินการสรา้งโทเคนดิจิทัล 
 สิทธใินการทําลายโทเคนดิจิทัล 
 สิทธใินการกําหนดผู้บรหิารโทเคนดิจิทัล 
 สิทธใินการปรบัปรุงข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
 สิทธใินการปรบัปรุงปรมิาณโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

หลังจากได้ทําการ deploy ชุดรหสัคําสัง่สําหรบัสัญญาอัจฉรยิะผ่านกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัลที่มีสิทฺธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะ 
(Admin Address) แล้ว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 และจัดเก็บโทเคนดิจิทัลในกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ (wallet) ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล พรอ้มทั้งให้สิทธิการปรบัปรุงข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัลและปรมิาณการถือครองโทเคน
ดิจิทัลให้แก่ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่งทําหน้าที่นายทะเบียนโครงการ โดยข้อมูลการถือครองโทเคนดิจิทัลทั้งหมดจะถูก
จัดเก็บในเลขที่สัญญาอัจฉริยะ (Contract Address) ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 บน Blockchain SIX Protocol ทั้งนี้  
ผู้ลงทุนสามารถเข้าถึงและตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะทัง้หมด ซึ่งจะถูกจัดเก็บไว้ที่  
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https://evm.sixscan.io/token/0xd0c09Cc1988a8C82e4bB29Bc671cB8269113e5f6 ซึ่งเป็นซอรส์โค้ดที่อยู่ระบบ mainnet  

4.5.2. ผู้ทําหน้าท่ีเกี่ยวข้องในการจัดทําและตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

เพ่ือสรา้งความโปรง่ใส ความปลอดภัย และเพ่ิมความเชื่อมัน่ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดหน้าที่ในการ
จัดทําและตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะตามประสบการณ์และความเชีย่วชาญ โดยมี 3 บรษัิทที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

1) บรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด เป็นผู้จัดทําสัญญาอัจฉรยิะ 

ด้วยประสบการณ์ในการเป็นผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําหรบัโครงการ SiriHub Investment token 
ซึ่งเป็นโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนโครงการแรกของประเทศไทยภายใต้การกํากับดูแลของ ก.ล.ต. ส่งเสรมิให้บรษัิท 
เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด มีความรูค้วามเข้าใจในสัญญาอัจฉรยิะที่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 
ทัง้ในเรื่องของการออกแบบ การพัฒนา กลไกของสัญญาอัจฉรยิะให้เข้ากับรูปแบบความต้องการโดยคํานึงถึงการ
ปกป้องสิทธขิองผู้ลงทุน สําหรบัโครงการรูปแบบต่าง ๆ ได้ 

2) บรษัิท รโีคนิกซ ์จํากัด เป็นผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะภายนอก 

บรษัิท รโีคนิกซ์ จํากัด (“รีโคนิกซ์”) เป็นบรษัิทที่รว่มลงทุนโดยบรษัิท เบรลิ 8 พลัส จํากัด (มหาชน) (“BE8”) ซึ่งเป็น 
บรษัิทที่ปรกึษาด้านเทคโนโลยีดิจิทัล ใหบ้รกิารแบบครบวงจรในด้าน CRM, ระบบวิเคราะหข์้อมูล และเทคโนโลยีดิจิทัล และ
มีความเชีย่วชาญเป็นพิเศษเกี่ยวกับระบบ CRM แบบครบวงจรที่ใชซ้อฟต์แวร ์Salesforce CRM โดยรโีคนิกซจ์ะใหบ้รกิาร
ด้าน Cyber Security โดยมีความเชีย่วชาญในการทดสอบระบบ เพ่ือหาชอ่งโหว่และการทํา Smart Contract Audit  

3) บรษัิท ซคิซ ์เนทเวริค์ (ไทยแลนด์) จํากัด เป็นผู้สอบทานเก่ียวกับสัญญาอัจฉรยิะ 

บริษัท ซิคซ์ เนทเวิร์ค (ไทยแลนด์) จํากัด (“SIX”) เป็นผู้ให้บริการระบบบล็อกเชน SIX Protocol ที่ได้ดําเนินการ
ตรวจสอบและทดสอบความสอดคล้องของสัญญาอัจฉรยิะที่จัดทําโดย บรษัิท เอ็กซส์ปรงิ ดิจิทัล จํากัด ทัง้ในด้านการ
ทํางาน ความถูกต้อง ความเสถียร และความเข้ากันได้กับระบบของ SIX Protocol เพ่ือใหมั้น่ใจว่าสัญญาอัจฉรยิะที่ใช้
ในการออกและบรหิารจัดการโทเคนดิจิทัลสามารถทํางานได้อย่างถูกต้องภายใต้ระบบบล็อกเชนที่เลือกใช้ ก่อนที่จะ
นําส่งสัญญาอัจฉรยิะใหผู้้ตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะอิสระทําการตรวจสอบในขัน้ตอนต่อไป 

สรุปความเหน็จากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉรยิะภายนอก (รโีคนิกซ)์ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

ลําดับ ประเด็น 
ความ
เสี่ยง 

ข้อแนะนํา 
แนวทางการป้องกัน /  

การแก้ไข 
1 ความเส่ียงจากการควบคุมสัญญาอัจฉรยิะ :  

สัญญาอัจฉรยิะที่ใชอ้ยู่สามารถถูกควบคุมและ
เปล่ียนแปลงข้อมูลได้ผ่านกระเป๋าสินทรพัย์
ดิจิทัลที่มีสิทฺธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะ 
(Admin Address) ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความ
เส่ียงต่อความปลอดภัยของข้อมูล 

ปาน
กลาง 

ควรจัดใหมี้ระบบที่ให้หลายฝ่ายรว่มกัน
ควบคุม (Multi signature) กระเป๋า
สินทรพัย์ดิจทิัลที่มีสิทฺธขิองเจ้าของ
สัญญาอัจฉรยิะ (Admin Address) 

สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุน 
สิริฮับ2 จะมีการควบคุมตาม “กระบวนการ
จัดเก็บรหัสการเข้าถึงกระเป๋าสินทรัพย์
ดิจิทัลท่ีมีสิทฺธิของเจ้าของสัญญาอัจฉริยะ 
(Admin Address)” ที่ระบุไว้ ในเน้ือหาด่าน
ล่าง  

2 ความเส่ียงจากการใช ้solidity compiler 
รุน่ที่เก่ากว่าที่มีในปัจจุบัน 
สัญญาอัจฉรยิะน้ีใช ้solidity compiler รุน่ 
0.8.24 ทัง้น้ี solidity compiler รุน่ล่าสุดที่
มีความเสถียรในปัจจุบัน คือรุน่ 0.8.28 

ไม่มี ควรอัพเกรด solidity compiler ใหเ้ป็น
รุน่ปัจจุบัน คือ 0.8.28 ทัง้น้ีการใช ้
compiler รุน่ 0.8.24 นัน้ไม่ได้ก่อใหเ้กิด 
ความเส่ียงแต่อย่างใด อีกทัง้คุณสมบัติ
การทํางานของ compiler รุน่ 0.8.24 ที่
นํามาใชน้ี้ ไม่ได้มีผลเก่ียวข้องกับ รุน่ 
0.8.28 ที่ทําการเพิ่มหรอืแก้ไข 

ไม่มีความเส่ียง เน่ืองจากไม่ได้ส่งผลกระทบ
ต่อความปลอดภัยของสัญญาอัจฉรยิะแต่
อย่างใด 
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 กระบวนการจัดเก็บรหัสการเข้าถึงกระเป๋าสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีสิทธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉริยะ (Admin Address) 

 ขัน้ตอนและกระบวนการจัดเก็บ 

• ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องมอบหมายให้ผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจํานวน 2 คน เพ่ือดําเนินการสรา้งกระเป๋าสินทรพัย์
ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะข้ึน และทําการแยกกันบันทึกรหัสการเข้าถึงกระเป๋าดังกล่าวในซอง
ปิดผนึก โดยผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะไม่เข้ารว่มสังเกตการณ์ในขัน้ตอนการบันทึกรหสัดังกล่าว 

• ผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดเก็บรหสัดังกล่าวไว้ในตู้เซฟ ซึ่งใช้สําหรบัจัดเก็บรหัสการเข้าถึงกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล 
(Wallet) เท่านั้น และอยู่ในสถานที่ที่มีการควบคุมการเข้าออกด้วยเครื่องสแกนใบหน้า (Face Scan) และมีการติดตั้ง
กล้องวงจรปิดเพ่ือรกัษาความปลอดภัย โดยที่ผู้ที่ได้รบัมอบหมายจากผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจํานวน 1 
คนเป็นผู้มีสิทธิเข้าสถานที่ดังกล่าว (“ผู้มีสิทธิเข้าถึงสถานท่ีเก็บตู้เซฟ”) เพ่ือให้มีกระบวนสอบทานการใช้งานรหัสการ
เข้าถึงกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

• ผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องกําหนดรหัส (Pin) ตู้เซฟ รวมถึงจัดเก็บรหัส (Pin) และกุณแจเข้าถึงตู้เซฟ โดย
กําหนดใหบุ้คคลที่กําหนดและจัดเก็บรหสั (Pin) และกุณแจเป็นคนละคนกัน โดยตู้เซฟดังกล่าวจะสามารถเปิดได้ต่อเม่ือมี
การใชร้หสั (Pin) และกุญแจรว่มกัน 

กระบวนการเบิกรหสัการเข้าถึงกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะ 

• ผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจํานวน 2 คนจะต้องติดต่อผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือนัดหมายผู้มีสิทธิเข้าถึง
สถานที่เก็บตู้เซฟไปยังสถานที่ที่ใช้ในการจัดเก็บรหัสการเข้าถึงกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธิของเจ้าของสัญญา
อัจฉรยิะ 

• ผู้มีสิทธเิข้าถึงสถานที่เก็บตู้เซฟดําเนินการสแกนใบหน้าเพ่ือใหผู้้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถเข้าถึงตู้เซฟได้ 
• ผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลคนหนึ่งจะต้องทําการไขกุญแจตู้เซฟ และผู้แทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอีกคนหนึ่งจะต้อง

ดําเนินการกดรหสัเพ่ือเปิดตู้เซฟ 
• เม่ือใชง้านรหัสการเข้าถึงกระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธขิองเจ้าของสัญญาอัจฉรยิะแล้วเสรจ็ ใหน้ํารหสัการเข้าถึง

กระเป๋าสินทรพัย์ดิจิทัล (Wallet) ที่มีสิทธิของเข้าของสัญญาอัจฉรยิะดังกล่าวจัดเก็บไว้ในตู้เซฟเดิมและให้ผู้แทนของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลที่เก็บรหัสทําการตั้งรหัสผ่านใหม่ทุกครัง้ โดยผู้มีสิทธิเข้าถึงสถานที่เก็บตู้เซฟต้องตรวจสอบให้แน่ใจว่าตู้เซฟปิด
สนิทและล็อกอย่างถูกต้องแล้ว และเม่ือออกมาจากสถานที่จัดเก็บตู้เซฟแล้ว ผู้มีสิทธเิข้าถึงสถานที่เก็บตู้เซฟจะต้องตรวจสอบ
ใหแ้น่ใจว่าสถานที่ดังกล่าวได้ถูกล็อกอย่างเหมาะสมแล้ว 

ทัง้นี้สัญญาอัจฉรยิะสําหรบัโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้มีการปรบัปรุงแก้ไขให้เป็นไปตามข้อเสนอแนะของ รโีคนิกซ์ 
เป็นที่เรยีบรอ้ยแล้ว และได้รบัการรบัรองว่าเป็นไปตามข้อกําหนดความต้องการสําหรบัการนําไปใช้งาน โดยปัจจุบันสัญญาอัจฉรยิะยังคง
มาตรฐานไว้ตามเดิมและยังไม่พบข้อบกพรอ่งที่กระทบต่อการดําเนินงานและสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอันเนื่องมาจากความผิดพลาด
ของสัญญาอัจฉรยิะ 

4.5.3. บล็อกเชน (Blockchain) 

 ข้อมูลท่ัวไปเก่ียวกับบล็อกเชน SIX Protocol 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เลือกใช้บล็อกเชน SIX Protocol สําหรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 
เนื่องจาก SIX ซึ่งผู้ให้บรกิารบล็อกเชน SIX Protocol เป็นหนึ่งในผู้เชี่ยวชาญด้านเทคโนโลยีบล็อกเชนรุน่ใหม่ในประเทศไทย โดยมี
ทีมงานคุณภาพที่มีประสบการณ์ด้านสัญญาอัจฉรยิะและเทคโนโลยีบล็อกเชนกว่า 5 ปี โครงการหลักของ SIX คือการพัฒนาบล็อกเชน 
SIX Protocol รวมถึงการให้บรกิารอ่ืน ๆ นอกจากนี้ SIX ยังได้รบัความไว้วางใจจากพันธมิตรทางธุรกิจชัน้นํามากมาย เช่น Klaytn 
(บล็อกเชนอันดับหนึ่งของเกาหลีใต้ที่ดูแลโดย Kakao Group), Ookbee, Techsauce ฯลฯ 

ทัง้นี้ บล็อกเชน SIX Protocol ได้ออกแบบให้มีความน่าเชื่อถือด้วยการใช้ระบบตรวจสอบและบันทึกธุรกรรมแบบ 
Proof of Staked Authority (PoSA) ซึ่งปรบัปรุงจากกลไกฉันทามติอย่าง Proof of Stake (PoS) แบบเดิมที่มีการเพ่ิมการคัดกรอง
คุณสมบัติของผู้ตรวจสอบธุรกรรมด้วยชื่อเสียงและความน่าเชื่อถือของผู้ตรวจสอบ เพ่ือควบคุมมาตรฐานความน่าเชื่อถือของบล็อกเชน 
โดยผู้ตรวจสอบธุรกรรมแต่ละรายที่ผ่านการอนุมัติแล้วจะต้องมีการวางทรพัย์สินเพ่ือค้ําประกันความถูกต้องของการตรวจสอบอีกด้วย 
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 ผู้ตรวจสอบธุรกรรมของบล็อกเชน SIX Protocol (Node Validator) 

บล็อกเชน SIX Protocol ใช้วิธีการพิสูจน์ธุรกรรมเพ่ือนําข้ึนบล็อกเชนแบบ Proof of Staked Authority (PoSA) 
โดยในปัจจุบันมีผู้เข้ารว่มเป็นผู้รว่มตรวจสอบธุรกรรม (Node Validator) ทัง้สิ้น 18 ราย ซึ่งมาจากหลากหลายกลุ่มธุรกิจที่มีความมั่นคง
และมีชื่อเสียงในภาคส่วนของตนเอง อาทิ กลุ่มธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศและพัฒนาแพลตฟอรม์ดิจิทัล กลุ่มการเงินและสินทรพัย์
ดิจิทัล กลุ่มสื่อและการตลาดออนไลน์ รวมถึงกลุ่มอสังหารมิทรพัย์และบรกิารทางธุรกิจ โดยแต่ละรายล้วนเป็นองค์กรหรอืผู้ประกอบการ
ที่มีประสบการณ์และบทบาทชัดเจนในอุตสาหกรรมของตน  

โดยความน่าเชื่อถือของ Node Validator แต่ละรายสะท้อนจากทัง้ฐานะทางธุรกิจที่มัน่คง การเปิดเผยข้อมูลต่อ
สาธารณะ การมีส่วนรว่มกับเครอืข่ายระดับประเทศหรอืสากล และการปฏิบัติตามแนวทางการกํากับดูแลที่เป็นธรรมและตรวจสอบได้ โดย
ผู้ดําเนินการในเครอืข่ายจะต้องผ่านการคัดเลือกตามเกณฑ์ที่กําหนด และมีการวางเงินประกันเพ่ือสรา้งแรงจูงใจให้รกัษามาตรฐานการ
ดําเนินงานอย่างสม่ําเสมอ  

ทั้งนี้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถตรวจสอบรายชื่อและปรมิาณสินทรพัย์ที่ถูกนํามาวางค้ําประกันของผู้ตรวจสอบ
ธุรกรรมได้บน https://sixscan.io/sixnet/validators 

 ภาษาโปรแกรมของสัญญาอัจฉริยะ  

ภาษาโปรแกรมที่ใช้สําหรบัการเขียนสัญญาอัจฉรยิะสําหรบัโครงการนี้ ได้แก่ Solidity ซึ่งเป็นภาษาที่ได้รบัความ
นิยมอย่างแพร่หลายทั่วโลก โดยมีบรษัิทและสถาบันการเงินชั้นนําจํานวนมากเลือกใช้ในการพัฒนาสัญญาอัจฉรยิะ โดยภาษานี้ถูก
ออกแบบใหมี้ฟงัก์ชัน่การทํางานที่ชดัเจนและรดักุม ผ่านการตรวจสอบและทดสอบการใชง้านจรงิมาแล้ว ทําใหมั้น่ใจได้ว่ามีความน่าเชื่อถือ
และมีจุดบกพรอ่งที่ตํ่ามากเม่ือเทียบกับภาษาสําหรบัการพัฒนาสัญญาอัจฉรยิะอ่ืน ส่งผลใหส้ัญญาอัจฉรยิะทํางานได้อย่างถูกต้องตามที่
คาดหมาย (อ่านรายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ Solidity ได้ที่ https://soliditylang.org/)  

ทัง้นี้ Six Protocol ใชส้ถาปัตยกรรมที่รองรบั EVM (Ethereum Virtual Machine) อย่างเต็มรูปแบบ ซึ่งหมายความ
ว่าสามารถทํางานรว่มกับ Smart Contract ที่เขียนด้วยภาษา Solidity ได้ และสามารถใช้เครื่องมือจากระบบนิเวศของ Ethereum เชน่ 
MetaMask, Hardhat, Remix และเครื่องมือวิเคราะหอ่ื์น ๆ ได้โดยตรงโดยไม่ต้องปรบัโค้ดใหม่ 

4.5.4. การจัดเก็บและการดูแลความปลอดภัยของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

1) กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือสนับสนุนการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงินและการสนับสนุน
ทางการเงินแก่การก่อการรา้ย ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่อนุญาตให้ผู้ลงทุนใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) สําหรบั
จัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 

เม่ือผู้ลงทุนเปิดบัญชีกับ บรษัิท เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด แล้วเสรจ็ ผู้ลงทุนจะได้รบักระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลจัดให้เพ่ือรบัโทเคนดิจิทัล ซึ่งกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวรองรบัการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ในตลาด
รอง กับบรษัิท เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัอนุญาตจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแล
ของสํานักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี้ หากมีผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืนให้บรกิารรองรบัโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ผู้ลงทุน
สามารถ โอนโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดให้ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ลงทุนมีอยู่กับผู้ประกอบ
ธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืนได้ ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธกีารที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล กําหนด โดยการจัดเก็บและบรหิาร
โทเคนดิจิทัลดังกล่าวจะอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ของผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลและประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. 

2) กรณีโทเคนดิจิทัลถูกโจรกรรม (Token Theft Incident) 

หากผู้ลงทุนถูกโจรกรรมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 2 ผู้ลงทุนต้องแจ้งเหตุไปยัง Call Center ของบรษัิท 
เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะนายทะเบียนโครงการ โดยผู้ลงทุนต้องยืนยันตัวตนให้ครบถ้วนตามที่นายทะเบียนโครงการกําหนด 

https://sixscan.io/sixnet/validators
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เพ่ือใหน้ายทะเบียนโครงการดําเนนิการระงับบัญชทีี่ถูกโจรกรรมไว้ชัว่คราวเพ่ือตรวจสอบเหตุการณ์และธุรกรรมที่เกี่ยวข้อง และประสาน
ใหผู้้ลงทุนนําส่งหลักฐานการแจ้งความมายังนายทะเบียนโครงการ โดยแยกออกเป็นกรณีดังนี้ 

• กรณีพบว่ามีการโอนโทเคนดิจิทัลโดยไม่ได้รบัอนุญาต ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่อยู่ภายใต้การบรหิาร
จัดการของนายทะเบียนโครงการ นายทะเบียนโครงการจะระงับการทําธุรกรรมบนกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ดังกล่าว และดําเนินการเรยีกคืนโทเคนดิจิทัล (Claw Back) โทเคนดิจิทัลคืนใหแ้ก่ผู้ลงทุน 

• กรณีพบว่ามีการโอนโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืน นาย
ทะเบียนโครงการจะแจ้งให้ผู้ลงทุนติดต่อผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลดังกล่าวโดยตรงเพ่ือระงับการทํา
ธุรกรรม และให้ผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายนัน้จัดส่งข้อมูลที่จําเป็นแก่นายทะเบียนโครงการ เพ่ือให้
นายทะเบียนโครงการดําเนินการเรยีกคืนโทเคนดิจิทัล (Claw Back) เพ่ือคืนโทเคนดิจิทัลใหแ้ก่ผู้ลงทุน 

โดยการดําเนินการเรยีกคืนโทเคนดิจิทัล (Claw Back) จะเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และเง่ือนไขตามสัญญาหรอื
สัญญาอัจฉรยิะที่เกี่ยวข้อง นายทะเบียนโครงการจะดําเนินการเม่ือได้ตรวจสอบข้อเท็จจรงิเพียงพอ และ/หรอืได้รบัคําสัง่จากหน่วยงานที่
มีอํานาจ พรอ้มแจ้งผู้ลงทุนตามความเหมาะสม ทัง้นี้ การดําเนินการดังกล่าวจะต้อง ไม่กระทบสิทธขิองผู้ลงทุนตามที่ระบุในหนังสือชีช้วน 

4.6. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.6.1. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านกลไกทางสัญญา การเพิ่มความน่าเชื่อถือ และหลักประกัน 

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธขิองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้ดังนี้ 

 สัญญาหรือเอกสาร 
ทางกฎหมาย 

คู่สัญญา การเพิ่มความน่าเชื่อถือหรอืการให้หลักประกัน 

1) สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรสัต ี
- ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการโอนหุ้นที่ถือในสิรพิัฒน์ โฟร ์เข้าเป็นทรพัย์สินใน
การก่อตั้งทรสัต์ โดยให้ทรสัตีดูแล เพื่อเป็นการป้องกันไม่ให้หุ้น ถูกจําหน่าย 
จ่าย โอน หรอืก่อภาระผูกพัน  

2) สัญญา RSTA 
ประกอบกับสัญญา
โอนสิทธเิรยีกรอ้ง 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ในฐานะ 
ผู้รบัโอนสิทธติามสัญญา RSTA)  

- แอมเพิล (ในฐานะผู้โอนกระแสรายรบั) 
- สิรพิัฒน์ โฟร ์(ในฐานะลูกหน้ีแห่งสิทธิ

ภายใต้สัญญา RSTA) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA เข้าไปยังบัญชี
ซึ่งมีเงื่อนไขการเบิกถอน (Co-signed Account) 

3) สัญญาเชา่แสนสิร ิ - แสนสิร ิ(ในฐานะผู้เชา่) 
- สิรพิัฒน์ โฟร ์(ในฐานะผู้ใหเ้ชา่) 

แสนสิร ิมีการจ่ายเงินประกันความเสียหายเท่ากับค่าเช่า 12 เดือนไว้กับสิรพิัฒน์ 
โฟร ์เพื่อเป็นหลักประกันในการทําสัญญาเช่า2F

3 
4) หนังสือตกลงใหก้าร

สนับสนุนทางการเงิน 
- แอมเพิล (ในฐานะผู้ถือหุน้) 

 
แอมเพิลตกลงผูกพันตนที่จะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลหากมีความจําเป็นต้องใช้เงินทุนเพื่อดําเนินธุรกิจ หรอืเพื่อชาํระหน้ีสินใด 
ๆ หรอืเพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนใดโดยไม่จํากัดวงเงินการสนับสนุน  

5) ข้อผูกพันตาม
หนังสือชีช้วน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและหน้าที่ของตนตามที่
ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิยื่นข้อเรยีกรอ้ง ไม่ว่าจะเป็น
การใชสิ้ทธริายบุคคลหรอืใชสิ้ทธแิบบกลุ่ม 

- หุ้นรอ้ยละ 100 ใน สิรพิัฒน์ โฟร ์จะกลายเป็นทรพัย์สินของกองทรสัต์เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้สัญญาก่อตัง้ทรสัต์และหนังสือชีช้วน 

4.6.2. กลไกความคุ้มครองอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

เนื่องจากรายได้อ้างอิงที่จะจัดสรรใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA กล่าวคือ กระแสรายรบัซึ่ง
เกิดจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์ในฐานะเจ้าของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส จะจัดสรรใหแ้ก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลตามสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งประกอบกับสัญญา RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล แอมเพิล และสิรพัิฒน์ โฟร ์ดังนัน้ จึงจะมีการ

 

3 ท้ังน้ี เงินประกันความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพัฒน์ โฟร์ไม่มีข้อผูกพันใด ๆ ท่ีจะต้องนําเงินประกันความเสียหาย
ดังกล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรับตามสัญญา RSTA 



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 17 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

กําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ เพ่ือที ่(1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟร ์จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อ
ผูกพันของตนตามหนังสือชี้ชวนฉบับนี้และตามสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งและ RSTA และ (2) ทรสัตีในฐานะผู้ถือหุน้ของสิรพัิฒน์ โฟร ์จะ
ทําหน้าที่ดูแล สิรพัิฒน์ โฟร ์และกลุม่อาคารสาํนักงาน สิร ิแคมปัส ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อตั้งทรสัตแ์ละหนังสือชี้ชวน 

 วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็น
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่านัน้ เนื่องจากตามกฎหมายไทย 
บรษัิทไม่สามารถดําเนินการใด ๆ ที่อยู่นอกขอบวัตถุประสงค์ของบรษัิทได้ วัตถุประสงค์ที่จํากัดดังกล่าวของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลช่วยรบัรองว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใดที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลภายใต้หนังสือชี้ชวนฉบับนี้ ตัวอย่างเช่น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถก่อหนี้หรอืกู้ยืมเงินได้ เฉพาะที่เป็นไป
เพ่ือวัตุประสงค์ในการชําระตอบแทน และ/หรอื ชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรอื เพ่ือวัตถุประสงค์และ
ขอบเขตที่กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ ซึ่งจะชว่ยลดความเสี่ยงในการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะตกเป็นบุคคลล้มละลาย 
อีกทัง้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจําหน่ายจ่ายโอนทรพัย์สินใด ๆ ของตน รวมถึงไม่สามารถโอนขายหุ้นใน สิรพัิฒน์ 
โฟร ์ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะได้มาโดยการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เว้นแต่
จะได้รบัอนุญาตตามหนังสือชีช้วนฉบับนี้  

ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถกู้ยืมเงินจาก หรอืให้กู้ยืมแก่ สิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือนํามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและ
ค่าใชจ้่ายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิรพัิฒน์ โฟรไ์ด้ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะใช้เงินที่ได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ส่วนหนึ่งเพ่ือใช้ในการได้มาซึ่งการ
ถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน สิรพัิฒน์ โฟร ์จากผู้ถือหุน้ปัจจุบันของ สิรพัิฒน์ โฟร ์โดยหุน้ดังกล่าวจะถูกโอนเข้าไปเป็นทรพัย์สิน
ของกองทรสัต์ และมีทรสัตีทําหน้าที่ดูแลทรพัย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรสัต์ ทัง้นี้เพ่ือลดความ
เสี่ยงที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา RSTA และ/หรอืสัญญาเช่าที่มีอยู่กับผู้เช่ากลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส 

 ก่อนที่ทรสัตีจะรบัโอนหุ้นรอ้ยละ 100 ในสิรพัิฒน์ โฟร ์จากผู้ก่อตั้งทรสัต์ โดยที่ทรสัตีจะเป็นผู้ถือหุ้นรอ้ยละ 99.99 และ
บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอย่างน้อย 1 รายซึ่งทรสัตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุน้ อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบ
ตามจํานวนขัน้ตํ่าตามที่กําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทัง้นี้ ผู้ถือหุน้บุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะ
ของผู้ถือหุน้ตามที่ทรสัตีกําหนดเท่านัน้ โดยผู้ก่อตัง้ทรสัต์ตกลงจะใหคํ้ารบัรองและคํายืนยันเกี่ยวกับการประกอบกิจการ
ของ สิรพัิฒน์ โฟร ์และเกี่ยวกับทรพัย์สินที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์ถือกรรมสิทธิ์อยู่ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงคํารบัรองและ
คํายืนยันว่า กลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์ถือกรรมสิทธิอ์ยู่นัน้ปราศจากภาระจํานองและภาระติดพัน
หรอืภาระผูกพันใด ๆ  และ สิรพัิฒน์ โฟร ์ถือกรรมสิทธิ์ในทรพัย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรอื
คดีความใด ๆ ตามรายละเอียดที่ทรสัตีเห็นชอบ เว้นแต่การก่อภาระผูกพัน เฉพาะที่เป็นไปเพ่ือวัตุประสงค์ในการชําระตอบ
แทน และ/หรอื ชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรอื เพ่ือวัตถุประสงค์และขอบเขตที่กําหนดไว้ในหนังสือ 
ชี้ชวนฉบับนี้ นอกจากนี้ เพ่ือมิให้กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ถูกจําหน่ายจ่ายโอนหรอืก่อภาระผูกพันโดยไม่ได้รบั
ความเห็นชอบจากทรสัตี ผู้ก่อตั้งทรสัต์ตกลงจะจัดให้มีการแก้ไขเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการจัดตั้ง สิรพัิฒน์ โฟร ์ให้มี
รายละเอียดตามที่ทรสัตีเห็นชอบ โดยให้มีการกําหนดว่าจะไม่จําหน่าย จ่ายโอน หรอืก่อภาระผูกพันใด ๆ บนกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส โดยไม่ได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตี ซึ่งจะทําใหมั้น่ใจได้ว่า สิรพัิฒน์ โฟร ์จะไม่สามารถทําธุรกรรม
ใดที่อาจส่งผลกระทบต่อกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส หรอืข้อผูกพันของ สิรพัิฒน์ โฟร ์ตามหนังสือชี้ชวนฉบับนี้
และสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ 

ทั้งนี้ ภายหลังจากที่ทรัสตีรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ หากพบว่าคํารับรองที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ให้ไว้ 
ไม่ถูกต้องหรอืไม่ครบถ้วนอย่างมีนัยสําคัญ ผู้ก่อตัง้ทรสัต์ตกลงรบัผิดชดใชแ้ก่ทรสัตีหากเกิดความเสียหายใด ๆ ข้ึน 

4.6.3. กลไกเพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 

เพ่ือเพ่ิมความมัน่ใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า การจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจะผ่านกลไกการชําระเงินที่โปรง่ใส ไม่มีความ
ซับซ้อน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาช่วยจัดการในการจัดเตรยีมข้อมูลผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รบัผลตอบแทน และรว่มสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอน (Co-signed 
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Account) และเพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์จะสัง่จ่ายเงินที่อยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ หรอื
จ่ายออกไปใหแ้ก่บุคคลอ่ืนที่ไม่เกี่ยวข้อง จึงมีการดําเนินการดังต่อไปนี้ 

 ตามสัญญา RSTA ประกอบกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้ สิรพัิฒน์ โฟร ์โอนกระแส
รายรบัเข้าบัญชทีี่ถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง  

 ตามสิทธทิี่ สิรพัิฒน์ โฟร ์มีอยู่ภายใต้สัญญาเช่าแสนสิร ิสิรพัิฒน์ โฟร ์จะดําเนินการแก้ไขสัญญาเช่าเพ่ิมเติมเพ่ือใหแ้สน
สิริชําระค่าเช่าเข้าบัญชีที่ถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล
โดยตรง 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการใหผู้้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาชว่ยจัดการในการจัดเตรยีมข้อมูลผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลที่จะมีสิทธิได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาส อีกทัง้ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะทําหน้าที่รว่มกับ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการสัง่จ่ายเงินใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยสัง่จ่ายเงินผ่านธนาคารพาณิชย์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
เปิดบัญชไีว ้

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดกลไกในการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยตรง  

4.7. ข้อกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิโดยตรงที่จะได้รบัผลตอบแทนจากกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA กล่าวคือ กระแสรายรบัจาก
กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ) ตามหนังสือชี้ชวน
ฉบับนี้ 

ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิในการ
เรยีกรอ้งต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉรยิะและเง่ือนไขที่ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
กําหนดกลไกเพ่ิมเติมที่นํามาใชท้ดแทนการบังคับสิทธติามสัญญาอัจฉรยิะ ดังนี้ 

1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ในการชว่ยคํานวณ โดยมีบุคลากรของผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลคอยดูแลการใส่ข้อมูล  

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัลเข้ามารว่มดูแลการจ่ายผลตอบแทน เพ่ือใหเ้ป็นไปตามเง่ือนไขที่กําหนดในหนังสือชีช้วน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเรื่องที่ระบุในข้อ 4.3.1. ว่าให้กระทําได้ต่อเม่ือได้รบัมติจาก 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่านัน้ โดยการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านวิธกีารทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการ
ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ โดยที่มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งได้มาโดยชอบตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการที่
กําหนดนัน้จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะรว่มลงมติหรอืไม่ก็ตาม  

4.8. การซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 กับบรษัิท เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้า
สินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตการประกอบธุรกิจจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การ
กํากับดูแลโดย ก.ล.ต. 

ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เข้าจดทะเบียนซื้อขายกับศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์
ดิจทิัลเพ่ิมเติมในอนาคต โดยจะพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัลที่มีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 

 เป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลที่ได้รบัใบอนุญาตการประกอบธุรกิจจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับ
ดูแลโดย ก.ล.ต. 

 มีระบบงานที่สามารถรองรบับล็อกเชน SIX Protocol และ ERC20 มีระบบงานที่สามารถเผยแพรร่หัสของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล (Investor ID) ที่ผ่านการตรวจสอบแล้วอย่างน้อย 1 ครัง้ต่อวัน ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้กับ
ศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล 

 มีระบบงานหรอืวิธกีารอ่ืนใดที่รองรบัใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทางในการสื่อสารกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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 มีระบบงานหรอืวิธกีารอ่ืนใดที่รองรบัฟงัก์ชันการเป็นตัวแทนการโอนโทเคนดิจิทัล 
 มีระบบงานที่รองรบัการถ่ายโอนข้อมูลธุรกรรม (Transaction Trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล หรอืเข้ารบับรกิารกับผู้ประกอบการ
สินทรพัย์ดิจิทัล เช่น ผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล และ/หรอื นายหน้าซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง การโอนโทเคนดิจิทัลระหว่างศูนย์ซื้อ
ขายสินทรพัย์ดิจิทัล และ/หรอื ระหว่างผู้ประกอบการสินทรพัย์ดิจิทัล จะข้ึนอยู่กับนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์
ดิจิทัล และ/หรอื ผู้ประกอบการสินทรัพย์ดิจิทัลที่เกี่ยวข้อง โดยหากมีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซื้อขาย
สินทรพัย์ดิจิทัล และ/หรอืผู้ประกอบการสินทรพัย์ดิจิทัลดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งใหผู้้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทัง้ค่าธรรมเนียม 
(ถ้ามี) ต่อไป 

4.9. ปัจจัยความเสี่ยงท่ีสําคัญ 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 มีความเสี่ยงในระดับสูง ก่อนตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาปัจจัย
ความเสี่ยงต่อไปนี้อย่างรอบคอบรว่มกับข้อมูลอ่ืน ๆ ในแบบแสดงรายงานข้อมูลประจําปีฉบับนี้ หากความเสี่ยงใดที่อ้างอิงอยู่ในแบบ
แสดงรายงานข้อมูลประจําปีฉบับนี้เกิดข้ึนจรงิ กิจการ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานอาจได้รบัผลกระทบด้านลบ
อย่างมีนัยสําคัญ นอกจากนี้ มีความเสี่ยงที่ในปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ายังไม่มีนัยสําคัญ แต่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะทาง
การเงิน สภาพคลอ่ง และผลการดําเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และอาจกลายเป็นความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญ 
ปัจจัยความเสี่ยงเหล่านี้ล้วนส่งผลกระทบด้านลบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล หากกรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจรงิ ราคาโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 อาจปรบัลดลงอย่างมีนัยสําคัญ และอาจทําให้
ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วนหรอืทัง้หมดได้ 

แบบแสดงรายงานข้อมูลประจําปีฉบับนี้ยังมีข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต 
(Forward-Looking) ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่เกิดขึ้นจรงิอาจแตกต่าง
อย่างมีนัยสําคัญกับผลการดําเนินงานซึ่งได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต
ดังกล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมทัง้ความเสี่ยงต่าง ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ด้านล่างนี้ ตลอดจนส่วนอ่ืน ๆ ของแบบแสดง
รายงานข้อมูลประจําปีฉบับนี้ ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปนี้ประกอบกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมิน
เหตุการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายงานข้อมูลประจําปีฉบับนี้ รวมทัง้ข้อสงวนสิทธิเกี่ยวกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และ
ประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 

4.9.1. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส 

 ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รบัคืนเงินต้น หรอืได้รบัคืนเงินต้นไม่ครบจํานวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการจัดหาเงินมาเพ่ือจ่ายชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเม่ือครบกําหนดอายุ
โครงการ โดยสามารถดําเนินการได้หลายวิธี เช่น การกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน และ/หรอืการกู้ยืมเงินจากกรรมการบรษัิท และ/หรอื
การกู้ยืมเงินจากผู้ให้กู้ยืมเงินอ่ืน และ/หรอืการเพิ่มทุนจดทะเบียนบรษัิท และ/หรอืการก่อภาระผูกพันบนทรพัย์สินโครงการ (โดยได้รบั
อนุญาตจากทรสัตีเพ่ือประโยชน์ในการชําระคืนเงินต้น ผลตอบแทนค้างจ่าย ค่าใชจ้่าย และ/หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์และขอบเขตที่กําหนดไว้
ในหนังสือชี้ชวน) และ/หรอืจากวิธีการอ่ืนใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ ทัง้นี้ อย่างน้อย 150 วันก่อนครบ
กําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ในการแจ้งแนวทางในการชําระเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ตามที่กําหนดในหนังสือชีช้วน เป็นลายลักษณ์อักษรแก่ผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทรสัตี  

 ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถ หรอืคาดหมายได้ว่าจะไม่สามารถจัดหาเงินมาได้อย่างเพียงพอในการชําระ
คืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือชี้ชวนได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้อง
ดําเนินการเพ่ือขอมติพิเศษจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในข้อ 4.3. เพ่ือนําเสนอแนวทางและชี้แจ้งรายละเอียดการชาํระคืนเงิน
ต้น เชน่ วิธกีารที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดทําเพ่ือใหไ้ด้เงินมาเพ่ือชาํระคืนเงินต้น กําหนดการในการชําระคืนเงินต้น การขยายอายุโครงการ
เพ่ือดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการ อัตราผลตอบแทนรายไตรมาสภายหลังการขยายอายุโครงการ เป็นต้น ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
เพ่ือพิจารณาใหม้ติในการดําเนินการตามที่นําเสนอดังกล่าว 
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 ในการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะใช้รายงานการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ 
แคมปัส ซึ่งมีอายุไม่เกิน 6 เดือนในวันที่เริม่ประกวดราคา หรอืจัดให้มีการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ใหม่ เพ่ือใช้เป็น
ข้อมูลอ้างอิง ทั้งนี้ มูลค่าจากการประเมินเป็นเพียงตัวเลขที่ใช้อ้างอิงเท่านั้น ไม่ใช่หน้าที่หรอืข้อบังคับของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่จะต้อง
จําหน่ายทรพัย์สินโครงการให้ได้ไม่น้อยกว่ามูลค่าหรอืราคาประเมินของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  โดยราคาที่จําหน่ายได้ข้ึนอยู่กับ
ปัจจัยตลาด ณ เวลานั้น ซึ่งอาจตํ่ากว่ามูลค่าตลาดเฉลี่ยตามการประเมิน (มูลค่าตลาดปัจจุบันตามวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) ของทรพัย์สินโครงการ ณ วันที่ 10 กรกฎาคม 2569 เท่ากับ 2,551.30 ล้านบาท) อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังคงมี
ภาระผูกพันที่จะต้องจัดหาเงินมาชําระคืนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจนครบมูลค่าการลงทุน ทัง้นี้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดหาเงินมา
เพ่ือชาํระคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลย่อมมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รบัเงินต้นเต็มจํานวน 

 ในกรณีผิดนัด ทรสัตีจะดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการตามวิธีการที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ อย่างไร
ก็ดี สําหรบัการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการหรอืทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่มีมูลค่าสุทธ3ิF

4ตํ่ากว่ามูลค่าเงินต้น 2,490,000,000 บาท ทรสัตี
ต้องได้รบัมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนดําเนินการดังกล่าว 

นอกจากนี้ เม่ือมีการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์และมีการชําระคืนเงินต้นพรอ้มผลตอบแทนค้างจ่ายครบถ้วน
แล้ว หน้าที่ของทรสัตีตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์จะสิ้นสุดลง และจะไม่มีหน้าที่ติดตามหรอืเรยีกรอ้งให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลชําระคืนเพิ่มเติม
อีก ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธิในการดําเนินการฟ้องรอ้งตามกฎหมายเพ่ือ
บังคับใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลชาํระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายได้ 

 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงอสังหารมิทรพัย์เพียงแห่งเดียว 

เม่ือการเสนอขายและรายการธุรกรรมการลงทุนตามวัตถุประสงค์ของการระดมทุนแล้วเสรจ็ ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะ
มีการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์เพียงแหง่เดียว คือ กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่งกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส มีความเสี่ยง
ด้านการปฏิบัติการต่าง ๆ ที่พบได้ในอุตสาหกรรมอาคารสํานักงาน ความเสี่ยงเหล่านี้ส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือความควบคุมและความ
คาดหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้ เชน่ 

- ภัยธรรมชาติ เชน่ พายุ นํ้าท่วม หรอืแผ่นดินไหว 
- ถนนทรุดตัวที่กระทบกับการเข้าถึงกลุ่มอาคารสํานักงาน  
- ผลกระทบทางลบจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดทัง้ในระดับท้องถ่ิน ภูมิภาค ประเทศ และระหว่างประเทศ  
- ผลกระทบทางลบจากสภาวะอุตสาหกรรมอาคารสํานักงานที่ยังคงมีอยู่อย่างต่อเนื่องหรอืทวีความรุนแรง 
- การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบของภาครฐั นโยบายการเงิน ข้อกําหนดเกี่ยวกับการแบ่งเขตการใช้ประโยชน์

ที่ดิน และความเห็นของหน่วยงานราชการ ตลอดจนค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ 
นโยบายการเงิน และคําสัง่ต่าง ๆ 

- การเรยีกเก็บภาษีหรอืเบ้ียปรบัเงินเพ่ิมจากหน่วยงานกํากับดูแล เชน่ กรมสรรพากร กรมที่ดิน เป็นต้น 
- การโจมตีของผูก้่อการรา้ย หรอืภาวะสงคราม 
- ข้อกังวลด้านสุขภาพ รวมถึงโรคระบาดและโรคติดต่อรา้ยแรง ซึ่งมีผลโดยตรงต่อการให้บรกิารของกลุ่มอาคาร

สํานักงาน สิร ิแคมปัส เชน่ การแพรร่ะบาดของเชื้อไข้หวัดนกสายพันธ ์A (Influenza A H5N1) โรคทางเดินหายใจ
เฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวันออกกลาง 
(“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (“COVID-19”) หรvืโรคติดต่อ
รา้ยแรงอ่ืน ๆ เป็นต้น ซึ่งก่อให้เกิดความผันผวนในตลาดทุนและตลาดการเงินทัว่โลก และส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อเศรษฐกิจในวงกว้าง 

นอกจากนี้ กระแสเงินสดจากกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส อาจได้รบัผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญหากมีความ
เสียหายหรอือันตรายเกิดขึ้นกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส หรอืชื่อเสียงของทรพัย์สินดังกล่าวที่ไม่สามารถแก้ไขเยียวยาได้โดยเรว็ 

 

4 หมายถึง มูลค่าเสนอซื้อสุทธิหลังหักค่าใช้จ่ายในการขายท่ีเก่ียวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียมการขายทรพัย์สิน (ค่านายหน้า) ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่าอากร
แสตมปก์รณีโอนหุน้ ค่าธรรมเนียมในการโอนอสังหารมิทรพัย์ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น 
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การที่ความเสี่ยงกระจุกตัวอยู่กับทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งเพียงรายการเดียวทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ
ทรพัย์สินนัน้มากกว่าเม่ือเทียบกับกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการลงทุนที่หลากหลายเพ่ือกระจายความเสี่ยง 

 ความเส่ียงจากการพึ่งพาผู้เชา่เพียงรายเดียวและกรณีท่ีสภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรอืเกิดภาวะอื่น ๆ ท่ีอาจส่งผลให้
ผู้เชา่ผิดนัดชาํระค่าเชา่ หรอืกรณีท่ีมีการบอกเลิกสัญญาแล้วไม่สามารถหาผู้เชา่รายใหม่ได้ 

เนื่องจากปัจจุบันกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส มีการทําสัญญากับผู้เช่ารายเดียว คือ แสนสิร ิซึ่งเป็นผู้เช่า
พ้ืนที่ทัง้หมด 100% ของโครงการ ดังนัน้จึงมีความเสี่ยงจากการพ่ึงพาผู้เช่าเพียงรายเดียว หากผู้เช่ามีการผิดนัดชําระค่าเช่าไม่ว่าด้วย
เหตุใดก็ตาม จะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของสิรพัิฒน์ โฟร ์เป็นจํานวนเท่ากับ 12.45 ล้านบาทต่อเดือน หรอื 149.42 ล้าน
บาทต่อปี ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสรายรบัภายใต้สัญญา RSTA ทําให้ความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลลดลง 

อย่างไรก็ดี แสนสิรจิัดเป็นบรษัิทมหาชนจํากัดที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ฯ ที่มีความมัน่คง โดยได้รบัการจัด
อันดับเครดิตองค์กรจากทรสิเรทติ้งอยู่ที่ระดับ BBB+  ณ วันที่ 3 สิงหาคม 2569 และข้อมูลทางการเงินในไตรมาส 2 ของปี 2569 แสน
สิรมีิรายได้รวม และกําไรสุทธสิําหรบังวดระยะเวลา 6 เดือน จํานวน 14,562 ล้านบาท และ 1,869 ล้านบาท ตามลําดับ โดยมีมูลค่าหลักทรพัย์
ตามราคาตลาด ณ วันที่ 9 กันยายน 2569 เท่ากับ 26,016 ล้านบาท นอกจากนี้ ในกรณีที่แสนสิรผิิดนัดชําระค่าเช่า หรอืยกเลิกสัญญา
เช่าก่อนครบกําหนดตามสัญญา สิรพัิฒน์ โฟรมี์สิทธิรบิเงินประกันสัญญาเช่า และเรยีกรอ้งค่าขาดประโยชน์จากแสนสิรไิด้ แต่หากใน
กรณีที่เม่ือครบอายุตามสัญญาเช่าแสนสิรแิล้ว แสนสิรไิม่ประสงค์จะเช่ากลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ต่อไป สิรพัิฒน์ โฟร ์มีหน้าที่ที่
ต้องหาผู้เชา่มาทดแทน และมีภาระที่ต้องจ่ายชาํระคืนเงินประกันการเช่าใหแ้ก่แสนสิร ิเป็นเงินจํานวน 149.42 ล้านบาท โดย สิรพัิฒน์ โฟร ์
อาจจะมีการเรยีกเก็บเงินประกันความเสียหายจากผู้เช่ารายใหม่ และ/หรอื การใช้เงินทุนหมุนเวียน และ/หรอืเงินอ่ืนใดของ สิรพัิฒน์ โฟร ์
เพ่ือชาํระคืนเงินประกันการเช่าคืนใหแ้ก่แสนสิร ิ 

 ความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าไม่ชาํระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิต
ไฟฟา้”) ซึง่อาจส่งผลให้ผู้ให้เชา่ผิดนัดชาํระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ 

สิรพัิฒน์ โฟรไ์ด้เข้าทําสัญญาซื้อขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา ("สัญญาซื้อ
ขายไฟฟา้") กับผู้ใหบ้รกิารรายหนึ่ง โดยมีแสนสิรซิึ่งเป็นผู้เช่ารายเดียวเป็นผู้รบัผิดชอบชําระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าตลอดระยะเวลา
การเช่า ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดชําระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม สิรพัิฒน์ โฟรใ์นฐานะคู่สัญญาซื้อขายไฟฟ้า อาจมี
ความเสี่ยงที่จะต้องชําระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะ
รบัผิดชอบในการชําระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าเพ่ือมิให้ สิรพัิฒน์ โฟรก์ระทําผิดเง่ือนไขในสัญญาซื้อขายไฟฟ้า และจะดําเนินการให้
สิรพัิฒน์ โฟร ์เรยีกชาํระคืนค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าและเจรจาต่อรองเพ่ือรบิเงินประกันสัญญาเช่า รวมถึงเรยีกรอ้งค่าขาดประโยชน์
จากแสนสิร ิโดยสิทธิในการได้รบัผลตอบแทนรายไตรมาสของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รบัผลกระทบจากภาระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิต
ไฟฟา้ดังกล่าว  

นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการจําหน่ายทรพัย์สินโครงการเกิดข้ึน และผู้ซื้อทรพัย์สินโครงการรบัโอนภาระผูกพันตาม
สัญญาซื้อขายไฟฟ้าต่อไปจนครบอายุสัญญา ซึ่งการเปลี่ยนคู่สัญญานี้มิได้มีการคิดค่าปรบัแต่อย่างใด หากผู้ซื้อทรพัย์สินโครงการ
ประสงค์ที่จะยกเลิกสัญญาซื้อขายไฟฟ้าก่อนครบกําหนดระยะเวลาที่ระบุไว้ในสัญญา ผู้ซื้อทรพัย์สินโครงการจะต้องเป็นผู้รบัผิดชอบชําระ
ค่าธรรมเนียมในการยกเลกิสัญญาตามที่กําหนดไว้ 

 ความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว ้หรอืเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย อาจส่งผลกระทบ
ทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

ภายใต้เง่ือนไขในสัญญาเช่าแสนสิร ิได้กําหนดว่าจะจัดให้มีและรกัษาไว้ซึ่งการทําประกันภัยดังต่อไปนี้ (1) ประกัน
ความเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risks Insurance) (2) การประกันภัยบุคคลที่สาม (Third Party Insurance) (3) การประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจากการทําประกันภัยดังกล่าวตลอด
อายุสัญญาเชา่ อย่างไรก็ตาม ความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียที่ไม่สามารถทําสัญญาประกันภัยได้ หรอือาจไม่คุ้มค่าในทาง
เศรษฐกิจที่จะทําสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอันเกิดจากพายุ นํ้าท่วม การจลาจล สงคราม หรอืการก่อการรา้ย หากเกิดความ
สูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจจะต้องสูญเสียทัง้เงินลงทุน และกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รบัจากทรพัย์สิน
โครงการได้ นอกจากนั้น แม้ความสูญเสียจะได้รบัความคุ้มครองจากการประกันภัย แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังอาจจะต้องจ่ายเงินเป็น
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จํานวนมากในการฟื้ นฟูความเสียหายไปก่อนที่บรษัิทผู้รับประกันภัยจะชําระค่าสินไหมให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสําหรบัความสูญเสีย
ดังกล่าว หรอืมูลค่าความเสียหายอาจสูงกว่าทุนทรพัย์ที่เอาประกันได้ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

 ความเส่ียงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งข้ึนใหม่ มีผลการดําเนินงานไม่นาน ซึ่งอาจไม่
เพียงพอท่ีผู้ลงทุนจะใชอ้้างอิงในการพิจารณาตัดสินใจเข้าลงทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดตัง้ขึ้นใหม่ซึ่งจัดตัง้ขึ้นเม่ือวันที่ 29 พฤษภาคม 2568 จึงมีผลการดําเนินงาน
ไม่ถึงปี ซึ่งอาจยังไม่เพียงพอสําหรบัใหผู้้ลงทุนใชอ้้างอิงในการประกอบการตัดสินใจเข้าลงทุน 

อย่างไรก็ตาม นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ซึ่งดํารงตําแหน่งกรรมการและประธานเจ้าหน้าที่บริหารของผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล มีประสบการณ์ทัง้ในด้านการลงทุน การพัฒนา และการจัดการ โดยเฉพาะการดําเนินกิจการอสังหารมิทรพัย์โดยเน้นอาคาร
สํานักงานระดับพรเีมียม (premium-grade) ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร พรอ้มทัง้เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการพัฒนา
ที่ดินที่มีศักยภาพ เพ่ือรองรบัความต้องการตลาด อาทิ อาคารมหาทุนพลาซา่ อาคารไทย ซซี ีทาวเวอร ์อาคารเอ็มเอส สยาม ทาวเวอร ์เป็น
ต้น และยังเคยออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ ไปแล้วในปี 2564 ดังนัน้ แม้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นนิติบุคคลที่
จัดตัง้ข้ึนใหม่ แต่บุคลากรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลล้วนแต่เป็นผู้มีความรู ้และประสบการณ์เกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจ ประกอบกับโครงการ
นี้มีทรพัย์สินของโครงการที่ชดัเจน และไม่มีการเปลี่ยนแปลง จึงทําใหค้วามเสี่ยงด้านนี้ลดน้อยลงไป 

นอกจากนี้ การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้มีการระบุทรพัย์สินโครงการอย่างชัดเจน 
และผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนจะได้รบันัน้จะข้ึนอยู่กับทรพัย์สินดังกล่าว ผู้ลงทุนจึงสามารถวิเคราะห์การลงทุนโดยอ้างอิง จากการวิเคราะห์
ทรพัย์สนิของโครงการแทนการวิเคราะหผ์ลการดําเนินงานในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  

 ความเส่ียงเนื่องจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อาจไม่ได้แสดงมูล
ค่าท่ีแท้จรงิของทรพัย์สิน และไม่สามารถประกันได้วา่ราคาของทรพัย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว ้

เนื่องจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโครงการจัดทําข้ึนโดยอ้างอิงข้อมูลและสมมุติฐาน ณ วันที่จัดทํา
รายงานเป็นสําคัญ ซึ่งข้อมูลและสมมุติฐานดังกล่าวพิจารณาจากสถานการณ์ในอุตสาหกรรมและภาวะตลาด ณ เวลานัน้ เชน่ สภาวะตลาด
พ้ืนที่ให้เช่า ระดับการแข่งขัน และภาวะเศรษฐกิจ หากปัจจัยเหล่านี้มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญ ข้อมูลและสมมุติฐานที่ใช้อ้างอิง 
รวมถึงผลการประเมิน อาจไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม ดังนั้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อาจ
รบัประกันได้ว่ามูลค่าทรพัย์สินตามรายงานการประเมินจะตรงกับมูลค่าที่แท้จรงิของทรพัย์สิน และในอนาคต หากมีการจําหน่ายทรพัย์สิน 
ราคาที่ได้รบัอาจตํ่ากว่ามูลค่าที่ประเมินไว้ในรายงาน หรอืแม้กระทัง่ตํ่ากว่าราคาที่ได้ลงทุนไปในทรพัย์สินดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลยังคงมีภาระผูกพันที่จะต้องจัดหาเงินมาชําระคืนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจนครบมูลค่าการลงทุน ทัง้นี้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่
สามารถจัดหาเงินมาเพ่ือชาํระคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลย่อมมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รบัเงินต้นเต็มจํานวน 

ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด ทรสัตีอาจดําเนินการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์ หรอืดําเนินการให้สิรพัิฒน์ โฟร ์
จําหน่ายทรพัย์สินโครงการ ซึ่งอาจส่งผลให้จํานวนเงินที่นํามาชําระคืนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ครบถ้วน เนื่องจากราคาจําหน่ายขึ้นอยู่กับ
ปัจจัยตลาดในขณะนั้น และอาจไม่เป็นไปตามมูลค่าที่ดีที่สุด อย่างไรก็ดี สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการหรือทรัพย์สินของ
กองทรสัต์ที่มีมูลค่าสุทธ4ิF

5ตํ่ากว่ามูลค่าเงินต้น 2,490,000,000 บาท (เท่ากับมูลค่าเสนอขาย) ทรสัตีต้องได้รบัมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ก่อนดําเนินการดังกล่าว 

นอกจากนี้ เม่ือมีการจําหน่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์และมีการชําระคืนเงินต้นพรอ้มผลตอบแทนค้างจ่ายครบถ้วน
แล้ว หน้าที่ของทรสัตีตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์จะสิ้นสุดลง และจะไม่มีหน้าที่ติดตามหรอืเรยีกรอ้งให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลชําระคืนเพิ่มเติม
อีก ทั้งนี้ตามที่กําหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธิในการดําเนินการฟ้องรอ้งตามกฎหมายเพ่ือ
บังคับใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลชาํระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายได้ 

 

5 หมายถึง มูลค่าเสนอซื้อสุทธิหลังหักค่าใช้จ่ายในการขายท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียมการขายทรัพย์สิน (ค่านายหน้า) ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากรท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่า
อากรแสตมป์กรณีโอนหุ้น ค่าธรรมเนียมในการโอนอสังหาริมทรัพย์ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น 
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 ความเส่ียงจากกรณีกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าลงทุนถูกเวนคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจมีความเสี่ยง หากหน่วยงานราชการมีการเวนคืนกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัสที่ลงทุน 
ซึ่งจะทําให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากอาคารดังกล่าวในการดําเนินธุรกิจได้ต่อไป อีกทัง้ในกรณีที่เกิดการเวนคืน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจ
ไม่ได้รบัค่าชดเชย หรอืได้รบัค่าชดเชยน้อยกว่ามูลค่าที่ได้จ่ายลงทุนไป ส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รบัไม่เป็นไปตาม
ประมาณการไว้ ทัง้ในส่วนของผลตอบแทนรายไตรมาสและการชําระคืนเงินต้นเม่ือครบกําหนดอายุโครงการ ทัง้นี้ จํานวนเงินค่าชดเชย
ข้ึนอยู่กับเง่ือนไขในสัญญาที่เกี่ยวข้อง รวมถึงหลักเกณฑ์และระเบียบของหน่วยงานราชการที่มีอํานาจเวนคืน อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลยังคงมีหน้าที่จัดหาเงินมาเพ่ือชําระคืนเงินต้นและผลตอบแทนค้างจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจนครบเต็มจํานวน ทั้งนี้ จาก
การศึกษาพระราชกฤษฎีกาที่เกี่ยวข้องพบว่าที่ตั้งของกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ไม่ได้อยู่ในเขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง แต่ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลไม่สามารถประเมินความเป็นไปได้ในการถูกเวนคืนในอนาคตได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินข้ึนอยู่กับนโยบายและความจําเป็น
ของภาครฐั 

4.9.2. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโครงสร้างองค์กร 

เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้เข้าทําธุรกรรมทัง้หมดที่รองรบัการเสนอขายครัง้นี้ ผู้ลงทุนจึงต้องพ่ึงพาการปฏิบัติตาม
ข้อผูกพันของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการบังคับสิทธภิายใต้ธุรกรรมที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใชผู่้ถือหุ้นและไม่มีอํานาจควบคุม
การจัดการ จึงอาจเป็นการยากในการบังคับใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลใชส้ิทธิของตนหากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามที่กําหนดไว้ เพ่ือ
ลดความเสี่ยงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตีเพ่ือทําหน้าที่คุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดย
กําหนดให้การจําหน่าย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผูกพันใด ๆ เกี่ยวกับทรพัย์สินของกองทรสัต์ ได้แก่ หุ้นทัง้หมดของสิรพัิฒน์ โฟร ์และกลุ่ม
อาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ต้องได้รบัความเห็นชอบจากทรสัตี หรอืเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรอื มติของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทัง้นี้ หากมีการฝ่าฝืนข้อกําหนดดังกล่าว ทรสัตีมีอํานาจดําเนินการตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะสามารถดําเนินการทางกฎหมายต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามคํารบัรองที่ใหไ้ว้ตามหนังสือชีช้วน 

4.9.3. ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

 โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหนึ่ง ดังนัน้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมี
ส่วนเก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงนโยบายและการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้กําหนดนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทน การบรหิารสัญญา
เช่า และนโยบายสําคัญอ่ืน ๆ โดยสามารถทบทวนหรอืแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้สอดคล้องกับสภาพธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ การ
เปลี่ยนแปลงจะต้องไม่กระทบสิทธิและต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มี
สิทธใินการเข้ามามีส่วนรว่มในการกําหนดนโยบายดังกล่าว ซึ่งถือเป็นความเสี่ยงด้านการเปลี่ยนแปลงนโยบายที่อาจเกิดขึ้น   

 การซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2 ภายหลังการเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จอาจมีสภาพคล่องตํ่า 

ภายใน 30 วันนับแต่วันเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 แล้วเสรจ็ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซื้อหรอื
ขายโทเคนดิจิทัลได้กับบรษัิท เอ็กซ์สปรงิ ดิจิทัล จํากัด ในฐานะผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับ
ใบอนุญาตจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของ ก.ล.ต. การซื้อขายโทเคนดิจิทัลกับผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัลอาจจะมีสภาพ
คล่องตํ่ากว่าการซื้อขายโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัล โดยราคาซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัล และปรมิาณโทเคนดิจิทัลที่พรอ้ม
ทํารายการในแต่ละชว่งเวลา จะขึ้นอยู่กับเง่ือนไขที่ผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัลเสนอและภาวะตลาดในขณะนัน้  

หากในอนาคตหากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขาย
สินทรพัย์ดิจิทัล หรอืเข้ารบับรกิารกับผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืน เช่น ผู้ค้าสินทรพัย์ดิจิทัล และนายหน้าซื้อขายสินทรัพย์
ดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบต่อไป และถึงแม้ว่าโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนประ2 จะได้รบัการจด
ทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรพัย์ดิจิทัลหรอืเข้ารบับรกิารกับผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลรายอ่ืนเพ่ิมเติมเพ่ือรองรบัการซื้อขายโทเคน
ดิจิทัลแล้วก็ตาม ยังคงมีปัจจัยภายนอกอีกหลายประการ เชน่ ภาวะเศรษฐกิจ แนวโน้มอัตราดอกเบ้ีย หรอืข่าวสารที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 
เป็นต้น ที่อาจส่งผลกระทบเชงิลบต่อสภาพคลอ่ง หรอืราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลดังกล่าวได้ ดังนัน้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรบัรอง
ได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถขายโทเคนดิจิทัลที่ถืออยู่ในตลาดรองหรอืรบัรองราคาที่จะได้รบัจากการขายได้ ดังนั้น ผู้ลงทุนควร
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บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

พิจารณาปัจจัยอ่ืนที่เกี่ยวข้องอย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจลงทุน และควรตระหนักว่าการซื้อขายแลกเปลี่ยนโทเคนดิจิทัลอาจไม่สามารถ
ทําได้ทันทีในทุกกรณี และราคาซื้อขายอาจไม่สะท้อนมูลค่าที่ผู้ถือคาดหวังในบางชว่งเวลา 

อย่างไรก็ดี ไม่ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซื้อขายในตลาดรองได้หรือไม่ หรอืไม่มีความประสงค์ที่จะซื้อขาย  
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธใินการรบัผลตอบแทนและสิทธอิอกเสียงตามที่ระบุไว้ในหนังสือชีช้วน 

 หากอัตราดอกเบี้ยในตลาดเพิ่มข้ึนอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2  

ปัจจัยหนึ่งที่ผู้ลงทุนอาจต้องพิจารณาก่อนตัดสินใจซื้อหรอืขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 คือความสามารถ
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเปรยีบเทียบกับอัตราดอกเบ้ียในตลาด หากอัตราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้น  
ผู้ลงทุนอาจต้องการอัตราผลตอบแทนจากโทเคนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิมข้ึน หรอือาจเลือกลงทุนในรูปแบบอ่ืนที่จ่ายผลตอบแทน
หรอืดอกเบ้ียสูงกว่า ดังนัน้ ความผันผวนของอัตราดอกเบ้ียและสภาวะตลาดทุนอาจส่งผลกระทบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนสิรฮิับ2 ได้ เชน่ หากอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมขึ้นโดยที่อัตราการจ่ายผลตอบแทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้เพ่ิมขึ้นด้วย ราคาตลาดของ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 อาจปรบัตัวลง เนื่องจากผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 
เพราะอัตราตลาดของตราสารที่มีภาระดอกเบ้ียอ่ืน ๆ เชน่ หุน้กู้ นัน้ปรบัตัวสูงขึ้น เป็นต้น 

4.9.4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะนํามาใชเ้พื่อรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ2 

 กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหวา่งการพัฒนาแก้ไข ทําให้มีความไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต  

ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัล รวมถึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 และเทคโนโลยีบล็อกเชน SIX Protocol ที่นํามาใช้
ในการออกโทเคนดิจิทัลในการเสนอขายครัง้นี้ ยังอยู่ระหว่างพัฒนาอย่างต่อเนื่อง ทําให้กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องจึงยังมีความแตกต่าง ขาด
ความชัดเจน อาจมีความขัดแย้งระหว่างกฎหมายไทยกับกฎหมายต่างประเทศ ทัง้นี ้หน่วยงานกํากับดูแลอาจมีการออกกฎหมาย กฎเกณฑ์ 
แนวทาง หรอืมาตรการเพ่ิมเติม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการเข้าถึงตลาดซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 2 ตลอดจนโครงสร้าง 
สิทธิ มูลค่า และการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล อีกทัง้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์ที่มีการตีความหรอืแก้ไขเพ่ิมเติมได้ อาจก่อใหเ้กิดผลทางกฎหมายที่ไม่พึงประสงค์ เชน่ ค่าปรบัทางปกครอง เป็นต้น 

 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร ์เชน่ การบุกรุกการเจาะระบบคอมพิวเตอร ์(hack) การติดมลัแวร ์หรอื ความ
เสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิรฮิับ2  หรอืเครอืข่ายบล็อกเชนท่ีใชอ้อกโทเคนดิจิทัล 

การละเมิดความปลอดภัยทางไซเบอร ์เช่น มัลแวรค์อมพิวเตอร ์หรอืการเจาะระบบคอมพิวเตอร ์(hack) เป็นความ
เสี่ยงที่พบได้ทัว่ไปตั้งแต่มีการพัฒนาเทคโนโลยีบล็อกเชน โดยการเจาะระบบดังกล่าวหมายถึงความพยายามเข้าถึงข้อมูลหรอืระบบโดย
ไม่ได้รบัอนุญาต ซึ่งอาจก่อให้เกิดการทํางานที่ผิดปกติ การสูญหาย หรอืความเสียหายต่อข้อมูล ซอฟต์แวร ์ฮารด์แวร ์หรอือุปกรณ์
คอมพิวเตอรอ่ื์น ๆ รวมถึงการติดไวรัสคอมพิวเตอร ์ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรอืไม่ก็ตาม ทั้งนี้ เหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อ
ซอฟต์แวรข์องโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ที่อยู่บนบล็อกเชน SIX Protocol และก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
อย่างไรก็ดี บล็อกเชน SIX Protocol ได้รบัการออกแบบโดยคํานึงถึงมาตรฐานด้านความปลอดภัย และมีการตรวจสอบจุดอ่อนโดย
ผู้เชีย่วชาญภายนอกที่มีความน่าเชื่อถือ  

ทัง้นี้ในการดําเนินการเพ่ือลดความเสี่ยงในการสูญเสียข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนสิรฮิับ2 ได้ออกแบบการสํารองข้อมูลผู้ถือครองโทเคนดิจิทัลไว้ 2 แห่ง คือ บนระบบ Blockchain SIX Protocol และระบบ
ฐานข้อมูลของนายทะเบียนโครงการ ซึ่งหากระบบใดระบบหนึ่งล่มหรอืถูกคุกคาม ข้อมูลจากระบบอีกด้านหนึ่งสามารถถูกนํามาใช้ในการ
แก้ไขปัญหาได้ อย่างไรก็ตามในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยที่ทัง้สองระบบล่มหรอืถูกคุกคามพรอ้มกัน ยังคงมีบันทึกข้อมูลสํารองในรูปแบบ
เอกสาร Hard copy ของนายทะเบียนโครงการที่มีการจัดทําขึ้นตามรอบระยะเวลาที่กําหนด ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและนายทะเบียน
โครงการสามารถกลับมาดําเนินโครงการต่อและรกัษาสิทธขิองผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

สําหรบั Smart contract ที่ใช้ในโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 ได้รบัการตรวจสอบจากผู้เชี่ยวชาญ 
(Smart Contract Auditor) แล้ว ดังนั้น ผู้ให้บรกิารเสนอขายโทเคนดิจิทัลจึงมีความเห็นว่า ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากภัยคุกคาม
ความปลอดภัยไซเบอรส์ําหรบัโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮัิบ2 นี้มีความเป็นไปได้น้อย 
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4.9.5. ความเสี่ยงอ่ืน ๆ 

 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชหีรอืกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รบัผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ การแก้ไขปรบัปรุง
กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรอืการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย เชน่ การปรบัปรุงให้สอดคล้องกับมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดทํา
งบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยเง่ือนไขและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานดังกล่าวข้ึนอยู่กับการกําหนดของหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อาจรบัรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการจัดทํา
งบการเงิน ผลการดําเนินงาน หรอืฐานะทางการเงินของตน  

 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษี และค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล 

หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืระเบียบด้านภาษีและกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อาจส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมี
ภาระภาษีเพ่ิมเติมจากการลงทุนหรอืการซื้อขายโทเคนดิจิทัล รวมถึงอาจต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงข้ึน ในกรณีผู้ลงทุนที่มิได้มีสัญชาติ
ไทย อาจต้องเสียภาษีหกั ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได้ อีกทัง้ ยังมีความเสี่ยงจากการปรบัเปลี่ยนค่าธรรมเนียมการซื้อขายที่
กําหนดโดยผู้ประกอบธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัล ซึ่งอาจทําใหต้้นทุนการลงทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสูงขึ้น โดยอัตราภาษีและค่าธรรมเนียมที่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรอืผูถื้อโทเคนดิจิทัลต้องรบัผิดชอบอาจแตกต่างไปจากอัตราที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบัน 

 ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการที่สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าว
ส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ดังนัน้ ในกรณีที่เกิดปัญหาทางการเมืองอีกในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

 ความเส่ียงจากผลกระทบจากภัยพิบัติ 

เนื่องจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ เป็นโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนที่อ้างอิงกระแสรายรบัที่มาจากกลุ่ม
อาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส ซึ่งอาจได้รบัผลกระทบต่อการดําเนินงานได้หากเกิดเหตุการณ์ภัยพิบัติทางธรรมชาติเกิดขึ้น เชน่ นํ้าท่วม ไฟ
ไหม้ หรอืแผ่นดินไหว เป็นต้น โดยเม่ือวันที่ 28 มีนาคม 2568 ได้เกิดเหตุการณ์แผ่นดินไหวครัง้ใหญ่ในประเทศไทยซึ่งทําให้อาคารหลาย
แหง่ในกรุงเทพมหานครได้รบัความเสียหายจากแรงสัน่สะเทือน อย่างไรก็ดี ทางฝ่ายบรหิารอาคารของกลุ่มอาคารสํานักงานสิรแิคมปัสได้
มีการเชิญผู้เชี่ยวชาญเข้ามาตรวจสอบสภาพของอาคาร โดยผลการตรวจสอบอาคารพบว่า โครงสรา้งอาคาร (พ้ืน คาน เสา ผนัง ฝ้า) 
มัน่คงแข็งแรง ปลอดภัย ระบบประกอบอาคารไม่ได้รบัความเสียหาย งานสถาปัตยกรรมได้รบัความเสียหายเล็กน้อย อาคารสามารถเปิด
งานได้ตามปกติ นอกจากนี้ กลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัสยังได้มีการจัดทําประกันภัยเอาไว้ซึ่งครอบคลุมความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น
จากภัยพิบัติต่าง ๆ ไว้แล้ว 
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เอกสารแนบ 1 
สรุปสาระสําคัญของรา่งสัญญาโอนสิทธเิรียกรอ้งและสัญญา RSTA 

1) สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาโอนสิทธเิรียกร้อง ระหวา่งแอมเพิล และผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

คู่สัญญา • แอมเพิล (“ผู้โอน”) 

• ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (“ผู้รบัโอน”)  

(ผู้โอนและผู้รบัโอน ในเอกสารแนบนี้จะรวมเรยีกว่า "คู่สัญญา") 

• สิรพัิฒน์ โฟร ์(ในฐานะลูกหนี้แหง่สิทธภิายใต้สัญญา RSTA)  

การโอนสิทธิ
เรยีกร้อง 

• ภายใต้ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาโอนสทิธิเรยีกรอ้ง ผู้โอนตกลงที่จะขายและโอนสิทธิเรยีกรอ้งใหแ้ก่ผู้รบั
โอน และผู้รบัโอนตกลงที่จะซื้อและรบัโอนสิทธิ ผลประโยชน์ และส่วนได้เสียทั้งหมดในปัจจุบันและอนาคตของ 
ผู้โอนภายใต้สัญญา RSTA รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงสิทธิใด ๆ  ที่มีอยู่เหนือสิรพัิฒน์ โฟรภ์ายใต้สัญญา RSTA 
และสิทธิดังต่อไปนี้ (“สิทธิเรยีกรอ้ง”) โดยให้ผู้รบัโอนถือครองสิทธดัิงกล่าวโดยสมบูรณ์ ปราศจากภาระผูกพัน 
ใด ๆ ทัง้สิ้น เม่ือเง่ือนไขบังคับก่อนสําเรจ็ (Closing) (“วนัท่ีการโอนสิทธเิรียกร้องสําเร็จ”) 

(ก) สิทธิทัง้หมดของผู้โอนในการได้รบักระแสรายรบั หรอืเงินที่พึงได้รบัในปัจจุบันหรอืในอนาคต ภายใต้หรอื
ตามที่ได้กําหนดในสัญญา RSTA 

(ข) สิทธิทัง้หมดของผู้โอนในการรบัเงินจากการประกันภัย การชดใช้ค่าเสียหาย หรอืการรบัประกัน ที่เกี่ยวข้อง
กับสัญญา RSTA  

(ค) ข้อเรียกรอ้งทั้งหมดของผู้โอนต่อภาระผูกพันของสิริพัฒน์ โฟร์ ภายใต้สัญญา RSTA และข้อเรยีกรอ้ง
ทัง้หมดเกี่ยวกับค่าเสียหายที่เกิดจาก หรอืเนื่องจากการผิดสัญญา หรอืการผิดนัดภายใต้สัญญา RSTA  

(ง) สิทธิในการบอกเลิกสัญญา RSTA การปฏิบัติ การบังคับให้มีการปฏิบัติตาม และการใช้สิทธิเยียวยาอ่ืนใด 
ภายใต้สัญญา RSTA 

(จ) สิทธอ่ืินใดของผู้โอนภายใต้สัญญา RSTA 

• สิทธเิรยีกรอ้งซึ่งจะขายและโอนจะต้องปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 

• แม้จะมีข้อความใดในสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ที่ขัดแย้งกัน ผู้โอนยังคงมีหน้าที่รบัผิดชอบต่อภาระผูกพัน
ทัง้หมดภายใต้สัญญา RSTA และไม่มีข้อความใดในสัญญานี้ที่มีเจตนา หรอืจะถือว่าเป็นการมอบหมายหน้าที่
ใหแ้ก่คู่สัญญาฝ่ายใด ๆ ทัง้สิ้น นอกจากนี้ ผู้โอนยังคงมีหน้าที่รบัผิดชอบในการปฏิบัติตามภาระผูกพันทั้งหมด
ที่ตนได้ตกลงไว้ภายใต้สัญญา RSTA ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาดังกล่าว และผู้รบัโอนไม่มีหน้าที่
หรอืความรบัผิดชอบใด ๆ  ภายใต้สัญญา RSTA อันเนื่องมาจาก หรอืเกิดจาก สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ หรอื
เอกสารอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับสัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้ง 

ภาระผูกพันของ
สิรพิัฒน์ โฟร ์ก่อน
วนัท่ีการโอนสิทธิ
เรยีกร้องสําเรจ็ 

ในช่วงก่อนหรอืในวันที่การโอนสิทธิเรยีกรอ้งสําเรจ็ สิรพัิฒน์ โฟร ์จะต้องปฏิบัติตามภาระผูกพันของตน ก่อนวันที่
การโอนสิทธิเรยีกรอ้งสําเรจ็ตามที่กําหนดในสัญญา RSTA อย่างครบถ้วนทุกประการ (โปรดพิจารณาภาระผูกพัน
ของผู้ขายกระแสรายรบัก่อนวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ในข้อ 3) สรุปสาระสําคัญของสัญญา RSTA) 

สิทธิและความ
เส่ียงท่ีสําคัญ  

• สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ ถือเป็นการขายและการโอนสิทธิเรยีกรอ้งอย่างเด็ดขาดและสมบูรณ์ และมิได้จัดให้มี
หลักประกันใด ๆ สําหรบัภาระผูกพันของผู้โอน ผู้รบัโอนจะมีกรรมสิทธิ์และสิทธิอย่างสมบูรณ์ในสิทธิเรยีกร้อง 
นับแต่วันที่การโอนสิทธิเรยีกรอ้งสําเรจ็ รวมถึงสิทธิในการจําหน่าย แจกจ่าย หรอืโอนสิทธิที่โอนต่อ และมีสิทธิ
เต็มที่ในการรบัและถือครองสิทธทิี่โอนดังกล่าวเพ่ือประโยชน์ของตนเอง และเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เงื่อนไขบังคับก่อน • เว้นแต่จะได้รบัการยกเว้นเป็นลายลักษณ์อักษรโดยคู่สัญญาฝ่ายที่เกี่ยวข้อง ภาระผูกพันในการซื้อและรบัโอน
สิทธเิรยีกรอ้งจะเกิดขึ้นต่อเม่ือเง่ือนไขดังต่อไปนี้ (“เงื่อนไขบังคับก่อน”) ได้รบัการปฏิบัติตามครบถ้วนแล้ว 

(ก) ผู้รบัโอนออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 สําเรจ็  

(ข) ผู้โอนได้รับสิทธิเรยีกร้องมาอย่างถูกต้องและชอบด้วยกฎหมายจากสัญญาโอนสิทธิเรยีกร้องระหว่าง 
เอสพีวี77 และผู้โอน 

(ค) การโอนสิทธิเรยีกรอ้งตามสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ไม่ขัดต่อข้อกําหนดภายใต้สัญญา RSTA สัญญา
ก่อตัง้ทรสัต์ และ/หรอื หนังสือชีช้วน 
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(ง) ธุรกรรมการซื้อขายหุ้นทั้งหมดในสิรพัิฒน์ โฟร ์ภายใต้สัญญาซื้อขายหุ้นเสร็จสมบูรณ์ตามข้อกําหนด
ภายใต้สัญญาดังกล่าว ก่อนหรอืในวันเดียวกันกับวันที่การโอนสิทธเิรยีกรอ้งสําเรจ็  

(จ) ไม่มีการผิดสัญญาในภาระผูกพันของสิรพัิฒน์ โฟร ์ก่อนวันที่การโอนสิทธิเรยีกรอ้งสําเรจ็ หรอืภาระผูกพัน
ของสิรพัิฒน์ โฟร ์ภายใต้สัญญา RSTA ไม่ว่าประการใดทัง้สิ้น  

(ฉ) สัญญา RSTA ยังคงมีผลใช้บังคับและสามารถบังคับใช้กับ สิรพัิฒน์ โฟร ์ได้โดยสมบูรณ์ โดยไม่มีการแก้ไขใด 
 ๆนอกจากที่ได้กระทําตามสัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้งนี้และสัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้งระหว่างเอสพีวี77 และผู้โอน 

และไม่มีการเลิกสัญญา RSTA ไม่ว่าประการใดทัง้สิ้น 

(ช) ไม่มีเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ใดที่เกิดข้ึน หรอืที่อาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะส่งผลกระทบ
อย่างมีนัยสําคัญต่อรายได้หรอืสถานะทางการเงินของคู่สัญญาหรอื สิรพัิฒน์ โฟร ์การปฏิบัติตามสัญญา
เชา่แสนสิร ิหรอืการดําเนินงานของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส  

(ซ) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายมีสิทธิทางกฎหมายและอํานาจอย่างเต็มที่ และได้รบัการอนุมัติ ความยินยอม และการ
อนุญาตที่จําเป็นทั้งหมดตามกฎหมาย ข้อบังคับ สัญญาที่เกี่ยวข้อง รวมถึงสัญญาระหว่างคู่สัญญากับ
บุคคลภายนอก (ถ้ามี) และกฎหมายที่ใช้บังคับ สําหรบัการเข้าทําและปฏิบัติตามภาระผูกพันภายใต้สัญญา
โอนสิทธเิรยีกรอ้งนี้ 

(ฌ) ไม่มีกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ กฎ และ/หรอืประกาศใดที่ได้มีการตราข้ึนหรอืมีผลใชบั้งคับภายหลังจาก
วันที่ของสัญญานี้ ซึ่งห้ามมิให้ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งดําเนินการธุรกรรมตามที่กําหนดไว้ในสัญญาโอนสิทธิ
เรยีกรอ้งนี้ หรอืส่งผลให้การดําเนินการธุรกรรมดังกล่าวเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ กฎ 
และ/หรอืประกาศดังกล่าว 

• ในกรณีที่ไม่มีการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสรจ็หรอืเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ได้รบัการยกเว้นภายใน
หรือก่อน หก (6) เดือนนับตั้งแต่วันที่ลงนามในสัญญาโอนสิทธิเรียกร้อง หรือระยะเวลานานกว่านั้นตามที่
คู่สัญญาจะตกลงกัน ("วันสุดท้ายที่เง่ือนไขบังคับก่อนต้องสําเร็จ") คู่สัญญาอาจบอกเลิกสัญญาโอนสิทธิ
เรยีกรอ้ง (โดยเง่ือนไขบังคับก่อนที่ไม่สําเรจ็นัน้ต้องไม่ได้มีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติหน้าที่ของคู่สัญญาฝ่ายที่
ขอใชส้ิทธเิลิกสัญญาฝ่ายนัน้เพียงฝ่ายเดียว) และทัง้ผู้โอนและผู้รบัโอนจะไม่มีสิทธิเรยีกรอ้งใด ๆ ต่อคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่ง เว้นแต่จะเป็นสิทธิเรียกรอ้งที่เกิดขึ้นจากการไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญาฝ่ายนั้น 
เพ่ือใหเ้ง่ือนไขบังคับก่อนที่เกี่ยวข้องสําเรจ็ 

ค่าตอบแทน และการ
ชาํระค่าตอบแทน 

ค่าตอบแทนสําหรบัการซื้อและโอนสิทธิเรยีกรอ้งภายใต้สัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ เป็นจํานวนทั้งสิ้น 2,372 ล้านบาท 
(“ค่าตอบแทน”) โดยชาํระค่าตอบแทนโดยวิธกีารโอนเงินเข้าบัญชธีนาคารที่กําหนดของผู้โอน  

การเปล่ียนแปลง
ข้อสัญญาสําคัญ
ใน RSTA  

ผู้โอน ผู้รบัโอน และสิรพัิฒน์ โฟร ์ตกลงแก้ไขเพ่ิมเติม ยกเลิก และเปลี่ยนแปลงข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา 
RSTA โดยให้การแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวมีผลนับแต่วันที่การโอนสิทธิเรยีกรอ้งสําเรจ็ ทัง้นี้ ขึ้นอยู่กับข้อกําหนดและ
เง่ือนไขที่กําหนดในสัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้งนี้ เชน่ 
• แก้ไขนิยาม “กระแสรายรับ (Sale Revenue)” โดยเพ่ิม ภาษีหัก ณ ที่จ่ายทัง้หมดที่สิรพัิฒน์ โฟร ์ได้รบัคืนจาก

หน่วยงานภาษี  

• การส่งมอบกระแสรายรบัเข้าบัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรบันัน้ตามที่ระบุในสัญญา RSTA นัน้ ใหเ้ปลี่ยนเป็นการส่ง
มอบกระแสรายรบัเข้าบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

• ข้อสัญญาเรื่องการบอกกล่าว ใหเ้ปลี่ยนจากชื่อและที่อยู่ของผู้โอนเป็นชื่อและที่อยู่ของผู้รบัโอน 

• เพ่ิมเติมข้อสัญญาที่เกี่ยวกับภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่ผู้เช่าได้หักไว้จากการชําระค่าเช่าและนําส่งให้แก่หน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง โดยเม่ือสิรพัิฒน์ โฟร ์ได้รบัเงินคืนจากหนว่ยงานด้านภาษีจะต้องโอนเงินจํานวนดังกล่าวใหแ้ก่ผู้รบัโอน
ภายใน 30 วันนับตัง้แต่วันที่ สิรพัิฒน์ โฟร ์ได้รบัเงินคืนภาษีดังกล่าว หรอืวันที่คู่สัญญาตกลงกัน 

• เพ่ิมเติมข้อสัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และ/หรอืหนังสือชี้ชวน 
และเม่ือผู้เช่าได้รบัหนังสือแจ้งเหตุผิดนัดดังกล่าวจากทรสัตี และ/หรอืผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล
แล้ว ใหผู้้เช่าโอนกระแสรายรบันับแต่วันที่เกิดเหตุผิดนัด เข้าบัญชีของทรสัตี โดยรายละเอียดบัญชีของทรสัตีจะ
ระบุไว้ในหนังสือแจ้งเหตุผิดนัดที่ส่งถึงผู้เช่า 

• เพ่ิมเติมข้อสัญญาเม่ือเกิดเหตุผิดนัดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และ/หรอืหนังสือชี้ชวน 
สิรพัิฒน์ โฟร ์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา RSTA โดยต้องได้รบัความเห็นชอบจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น ในการนี้ 
ทรสัตีมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญา RSTA ในนามของคู่สัญญาทัง้สองฝ่ายเม่ือเกิดเหตุผิดนัดโดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ 

• แก้ไขนิยามต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 



 

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 หน้าท่ี 3 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

• แก้ไขภาคผนวก 4 ซึ่งเป็นตารางการชําระเงิน (โปรดพิจารณารายละเอียดภาคผนวก 4 ด้านล่าง) 

กฎหมายท่ีใช้
บังคับและเขต
อํานาจ 

• สัญญาโอนสิทธเิรยีกรอ้งนี้อยู่ภายใต้บังคับแหง่กฎหมายไทย 

• ใหศ้าลไทยเป็นศาลที่มีเขตอํานาจจําเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นจากหรอืเกี่ยวข้องกับสัญญาโอน
สิทธเิรยีกรอ้งนี้ และเอกสารที่จัดทําขึ้นตามสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้ ดังนัน้ การดําเนินคดีใด ๆ ที่เกิดขึ้นจาก
หรอืเกี่ยวข้องกับสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้และเอกสารที่จัดทําขึ้นตามสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้งนี้จะต้อง
นําส่งต่อศาลดังกล่าว 
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ภาคผนวก 41 

กระแสรายรับรายเดือน 

 
1) ค่าเชา่ตามสัญญาเชา่แสนสิรกิ่อนหกั ภาษีหกั ณ ที่จ่าย มีจํานวนเท่ากับ 12,451,446.96 บาท ต่อเดือน ซึ่งเทียบเท่ากับ 149,417,363.51 บาทต่อปี 

2) ภายหลังจากการหกั ภาษีหกั ณ ที่จ่าย กระแสรายรบัรายเดือนจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในตารางด้านล่าง ทัง้นี้ จํานวนเงินภาษีที่ได้รบัคืนจะถูกโอนให้แก่ผู้รบัโอนตามที่กําหนดในสัญญา RSTA ซึ่งได้แก้ไข

เพ่ิมเติมตามสญัญาโอนสิทธเิรยีกรอ้ง 

 

เดือน ปีท่ี 1  ปีท่ี  2 ปีท่ี  3  ปีท่ี  4  ปีท่ี  5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 ปีท่ี 11 

เดือนท่ี 1 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 2 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 3 - 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 4 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 5 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 6 - 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 7 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 8 - 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 9 - 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี 10 9,064,516.13 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,789,990.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี  11 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,708,333.33 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 11,828,874.61 

เดือนท่ี  12 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,708,333.34 11,828,874.60 11,828,874.60 11,828,874.60 11,828,874.60 11,828,874.60 11,828,874.60 5,914,437.30 

ท้ังหมด 32,481,182.80 140,500,000.00 140,500,000.00 140,500,000.00 141,907,611.03 141,946,495.31 141,946,495.31 141,946,495.31 141,946,495.31 141,946,495.31 136,032,058.01 
หมายเหต ุ

กระแสรายรบัรายเดือนที่ระบุในตารางข้างต้นเป็นไปตามข้อกําหนดของสัญญาเชา่แสนสิรสํิาหรบัระยะเวลาการเชา่แสนสิรซิึ่งจะส้ินสุดลงในวันที่ 15 ธนัวาคม 2574   

 

1 แก้ไขเพิ่มเติมโดยสัญญาโอนสิทธิเรยีกรอ้ง 
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3) สรุปสาระสําคัญของสัญญา RSTA 

คู่สัญญา • สิรพัิฒน์ โฟร ์ในฐานะผู้ขายกระแสรายรบั ("ผู้ขายกระแสรายรับ”) และ 

• บรษัิท เอสพีวี 77 จํากัด ("ผู้ซื้อกระแสรายรบั") 

(ผู้ขายกระแสรายรบัและผู้ซื้อกระแสรายรบั ในเอกสารแนบนี้จะรวมเรยีกว่า "คู่สัญญา") 

หมายเหต:ุ  
บรษัิท เอสพีวี 77 จํากัด เป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ 

สินทรพัย์ท่ี
ขาย 

ภายใต้เง่ือนไขการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนที่กําหนดไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรบัจะขายและโอน
ให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรบั และผู้ซื้อกระแสรายรบัจะซื้อและรบัโอนจากผู้ขายกระแสรายรบั ซึ่งรายได้ที่จะเกิดข้ึนจากกลุ่ม
อาคารสาํนักงาน สิร ิแคมปัส ดังต่อไปนี้  

(ก) กระแสรายรบัรายเดือน 

(ข) รายได้ที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้รบัหรอืคาดว่าจะได้รบัจากการนําพ้ืนที่ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ออกให้
เช่า (ไม่ว่าจะเป็นพ้ืนที่ค้าปลึก พ้ืนที่สํานักงาน หรอือ่ืน ๆ) ตามสัญญาเช่าแสนสิร ิ(ยกเว้นกระแสรายรบัรายเดือน) 
หลังจากหกัภาษีที่เกี่ยวข้องและค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานและบํารุงรกัษาที่ตกลงรว่มกัน (ถ้ามี) 

(ค) สิทธิเรยีกรอ้ง ค่าชดเชย คําพิพากษา คดีความ และสิทธิอ่ืนใดของผู้ขายกระแสรายรบัที่เกิดขึ้นจากหรอืเกี่ยวข้อง
กับการบังคับใชส้ิทธใินกระแสรายรบั รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงจํานวนเงินที่ได้รบัจากการเรยีกรอ้งต่อผู้เช่า ในกรณี
ที่มีการยกเลิกสัญญาเชา่ก่อนกําหนด หรอืค่าเสียหาย หรอืค่าปรบัที่ผู้เชา่จ่ายใหแ้ก่ผู้ขายกระแสรายรบั 

(ง) รายได้จากการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่งขายตามเง่ือนไขของสัญญา RSTA และ/หรอื สัญญา
ก่อตั้งทรสัต์ และ/หรอื หนังสือชี้ชวน หลังจากหักค่าใช้จ่ายที่สมเหตุสมผลที่เกี่ยวข้องกับการจําหน่ายทรพัย์สิน 
รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนและภาษีที่เกี่ยวข้อง 

(จ) ในกรณีที่เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิง (Total Loss) และผู้ขายกับผู้เช่าได้ตกลงกันว่าจะไม่ซ่อมแซมหรอืฟื้ นฟู
กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส หรอืไม่สามารถตกลงกันได้เกี่ยวกับวิธกีารซอ่มแซมหรอืฟื้ นฟูโครงการดังกล่าว
ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าสํานักงาน 

(1) ค่าสินไหมทดแทนทัง้หมดที่ได้รบัจากบรษัิทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยต่าง ๆ (เว้นแต่กรมธรรม์
ประกันภัยประเภทความรบัผิดของบุคคลที่สาม) ซึ่งเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ที่ผู้ขาย
กระแสรายรบัได้รบั 

(2) เงินทัง้หมดที่ได้รบัหรอืเกิดขึ้นจากการใช้สอยส่วนใดส่วนหนึ่งของที่ดิน ไม่ว่าจะเป็นการนําที่ดินออกให้เช่า 
การก่อภาระติดพันบนที่ดิน หรอืการนําที่ดินออกใชป้ระโยชน์ในลักษณะอ่ืนใด และ 

(3) เงินทัง้หมดที่ได้รบัจากการขายที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งอ่ืนใดที่ตั้งอยู่บนที่ดิน (หลังจากหักค่าใช้จ่ายที่จําเป็นที่
เกี่ยวข้องกับการขายทรพัย์สิน ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน และภาษีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง) 

(ฉ) ค่าสินไหมทดแทนทั้งหมดที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้รับจากบรษัิทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยประเภท
คุ้มครองกรณีธุรกิจหยุดชะงักซึ่งเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

(ช) ค่าสินไหมทดแทนคงเหลือทั้งหมดที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้รบัจากบรษัิทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย
ประเภทคุ้มครองความเสี่ยงภัยทุกชนิด หลังจากนําค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวไปซ่อมแซม ก่อสรา้งข้ึนใหม่ และ/
หรอื ปรบัปรุงฟื้ นฟู กลุม่อาคารสาํนักงาน สิร ิแคมปัส จนเสรจ็สมบูรณ์  และ 

(เรยีกรวมกันว่า "กระแสรายรบั") 

ทัง้นี้ เงินมัดจําไม่ถือเป็นส่วนหนึ่งของกระแสรายรบัภายใต้สัญญา RSTA 

• "กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส" หมายถึง  

(ก) อาคารสํานักงาน 6 ชัน้ (ระดับพรเีมียม) 3 อาคาร 

(ข) อาคารสํานักงานพาณิชย์ 6 ชัน้ (ระดับพรเีมียม) 1 อาคาร 

(ค) อาคารสํานักงานพาณิชย์ 7 ชัน้ (ระดับพรเีมียม) 1 อาคาร 

ซึ่งแต่ละอาคารมีไว้สําหรบัใหเ้ช่า ภายใต้ชื่อโครงการ "SIRI CAMPUS" ตั้งอยู่บนที่ดิน มีพ้ืนที่ให้เช่ารวมประมาณ 
19,602 ตารางเมตร และมีพ้ืนที่ใชส้อยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 
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• "ท่ีดิน" หมายถึง ที่ดินมีเนื้อที่จดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร ่1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2641 4273 
และ 4440 ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ขายกระแสรายรบั ตั้งอยู่ที่ แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
ประเทศไทย ซึ่งกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ก่อตัง้อยู่ 

• "สัญญาเชา่อาคารสํานักงาน" หมายถึง  

(ก) สัญญาเชา่แสนสริ ิรวมถึงที่จะได้มีการขยายระยะเวลา และ/หรอืต่ออายุสัญญาเชา่เป็นครัง้คราว 

(ข) นอกเหนือจากข้อ (ก) ข้างต้น ใหห้มายความรวมถึงสัญญาเช่าพ้ืนที่อ่ืนใด (พ้ืนที่ค้าปลีก พ้ืนที่สํานักงาน หรอื
พ้ืนที่อ่ืน ๆ) ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ที่จะเข้าทําระหว่างผู้ขายกระแสรายรบัในฐานะผู้ให้เช่าและ
บุคคลอ่ืนใด ในฐานะผู้เช่า หลังจากวันที่ของสัญญา RSTA รวมถึงที่ได้แก้ไข เพ่ิมเติม แทนที่ ขยายระยะเวลา 
และ/หรอืต่ออายุสัญญาเชา่ออกไป 

• "เงินมัดจํา" หมายถึง เงินซึ่งผู้ขายกระแสรายรบัได้รบัจากผู้เช่าและมีหน้าที่ต้องส่งคืนผู้เช่าตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญาเชา่อาคารสํานักงาน 

ภาระผูกพัน
ของผู้ขาย
กระแสรายรบั
ก่อนวนัท่ีการ
ซื้อขายกระแส 
รายรบัสําเรจ็ 

• ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรบัก่อนวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ ใหร้วมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง 

(ก) การที่ผู้ขายกระแสรายรบัต้องประกอบธุรกิจตามปกติดังเช่นที่ดําเนินการมาตั้งแต่ก่อนวันที่ลงนามสัญญา 
RSTA กล่าวคือ การประกอบธุรกิจใหเ้ชา่พ้ืนที่ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสเท่านัน้  

(ข) ผู้ขายกระแสรายรบัตกลงว่าก่อนวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ จะไม่ดําเนินการใด ๆ ต่อไปนี้ โดยไม่ได้
รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ซื้อกระแสรายรบั (ซึ่งความยินยอมนัจ้จะต้องไม่ถูกปฏิเสธหรอื
ทําใหล้่าชา้ โดยไม่มีเหตุอันสมควร) 

(1) ทําสัญญา ใช้สิทธิตามทางเลือก หรอืแก้ไขสัญญาใด ๆ หรอืผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญในทางลบ 

(2) จําหน่ายหรอืตกลงที่จะจําหน่ายทรพัย์สินทัง้หมดหรอืบางส่วนของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส 

(3) บอกเลิก หรอืแก้ไข (หรอืจัดให้ผู้เช่าไม่ยกเลิกหรอืไม่แก้ไข) กรมธรรม์ประกันภัยใด ๆ ในลักษณะที่มี
นัยสําคัญ 

(4) บอกเลิกหรอืตกลงใหย้กเลิกสัญญาเชา่แสนสิร ิ

(5) แก้ไขเง่ือนไขใด ๆ ของสัญญาเช่าแสนสิร ิหรอืสละสิทธิใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ซึ่งในแต่ละกรณี
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญในทางลบ หรอื 

(6) เว้นแต่ภาระประกันเดิมที่ต้องถูกปลด เปลี่ยน หรอืยุติภายในวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ จะไม่
สรา้งภาระผูกพันใด ๆ บนทรพัย์สินทัง้หมดหรอืบางส่วนของกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส หรอื
สัญญาเชา่แสนสิร ิหรอืส่วนใดส่วนหนึ่งของสิ่งเหล่านัน้ 

• ในกรณีที่ผู้ขายกระแสรายรบัฝ่าฝืนภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรบัก่อนวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ 
และการฝ่าฝืนนัน้ไม่ได้รบัการแก้ไข (หากแก้ไขได้) ภายในวันสุดท้ายที่เง่ือนไขบังคับก่อนต้องสําเรจ็ ผู้ซื้อกระแส
รายรบัมีสิทธทิี่จะบอกเลิกสัญญา RSTA 

สิทธิและ
ความเส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซึ่งกระแสรายรบั และมิใชก่ารก่อหลักประกันเหนือภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรบั 
ผู้ซื้อกระแสรายรบัมีสิทธิอย่างเต็มที่ในกระแสรายรบันับตั้งแต่วันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ รวมถึงมีสิทธใินการ
จําหน่าย จ่าย หรอืโอนกระแสรายรบั และมีสิทธอิย่างเต็มที่ในการได้รบัและยึดถือกระแสรายรบัเพ่ือตนเอง 

การส่งมอบ
กระแสรายรบั 

• นับจากวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ ผู้ขายกระแสรายรบัจะส่งมอบและ/หรอืดําเนินการใหผู้้เช่าส่งมอบกระแส
รายรบัใหแ้ก่ผู้ซื้อกระแสรายรบั ดังต่อไปนี้  

(ก) (ยกเว้นการส่งมอบเงินกระแสรายรบัซึ่งได้มาจากเงินที่ได้รบัจากการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส อัน
เนื่องมาจากเกิดเหตุการณ์ตามข้อกําหนดภายใต้สัญญา RSTA หรอืสัญญาก่อตั้งทรสัต์ หนังสือชี้ชวน ตามที่
กําหนดในข้อ (ข) ด้านล่างนี้) ภายในวันที่ 5 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่ที่จะต้องส่ง
มอบกระแสรายรบัรายเดือนตามที่ระบุในตารางด้านล่าง  

 สําหรบัปีท่ี 1-4 สําหรบัปีท่ี 5-11 
บัญชขีองผู้ซื้อกระแสรายรบั (สําหรบั
ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 

11,333,333.33 บาท 10,833,333.33 บาท  

บัญชขีองผู้ซื้อกระแสรายรบั (สําหรบัค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินธุรกิจ) 

375,000.00 บาท 875,000.00 บาท  

รวม 11,708,333.33 บาท 11,708,333.33 บาท 
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(ข) ส่งมอบเงินกระแสรายรบัทัง้หมดที่ได้มาจากการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียงการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส อันเนื่องมาจากเกิดเหตุการณ์ตามข้อกําหนดภายใต้สัญญา 
RSTA สัญญาก่อตั้งทรสัต์ หนังสือชี้ชวน ไปยังบัญชีที่มีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัลดูแล รวมถึงยินยอมและระบุในสัญญาขาย จําหน่าย หรอืสัญญาอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้เงินที่ได้
จากการจําหน่ายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ส่งตรงจากผู้ซื้อทรพัย์สินโครงการไปยังบัญชีที่มีผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลดูแล โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิ
แคมปัสที่ผู้ขายกระแสรายรบัจะเข้าทํากับผู้ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรบัภาระหน้าที่ในการส่งคืนมัดจําให้แก่ 
ผู้เชา่ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารสํานักงาน 

(ค) ภายหลังจากระยะเวลาการเช่าแสนสิรสิิ้นสุดลง ให้กระแสรายรบัรายเดือนที่จะต้องส่งมอบให้กับผู้ซื้อกระแส
รายรบัเป็นไปตามที่คู่สัญญาจะตกลงกันต่อไป ซึ่งเป็นรายได้ทัง้หมดที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้รบัจากกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส หลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานที่เกี่ยวข้องในการบรหิารกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิ
แคมปัส และ 

(ง) เงินอ่ืน ๆ ที่เป็นกระแสรายรบั จะนําส่งภายใน 3 (สาม) วันทําการนับจากวันที่ได้รบัเงินจํานวนนัน้ 

• "กระแสรายรับรายเดือน" หมายถึง รายได้ที่ต้องส่งมอบให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรบัเป็นรายเดือนทุกเดือนในแต่ละปี 
ซึ่งเป็นรายได้รวมที่ผู้ขายกระแสรายรบัคาดว่าจะได้รบัจากการให้เช่าพ้ืนที่ในกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสตาม
สัญญาเช่าอาคารสํานักงานซึ่งรวมถึงสัญญาเช่าอาคารสํานักงานที่มีการขยายเวลาหรือการต่ออายุสัญญาเช่า
ออกไป (หลังจากหักค่าใช้จ่ายที่ตกลงกัน ค่าภาษีที่เกี่ยวข้อง และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและการบํารุงรกัษา (ถ้า
มี)) โดยจะต้องนําส่งกระแสรายรบัเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขที่ระบุในสัญญา RSTA  

• "บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สําหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บัญชีของผู้ซื้อกระแส
รายรบัเพ่ือรบักระแสรายรบัรายเดือนที่ถือเป็นผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ที่ผู้เช่ามีหน้าที่จะต้องนําส่งใหแ้ก่
ผู้ซื้อกระแสรายรบัเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขที่ระบุในสัญญา RSTA 

• "บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรบัเพ่ือ
รบักระแสรายรบัรายเดือนที่ถือเป็นค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซื้อกระแสรายรบั ที่ผู้เช่ามีหน้าที่จะต้องนําส่ง
ใหแ้ก่ผู้ซื้อกระแสรายรบัเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขที่ระบุในสัญญา RSTA 

• "บัญชขีองผู้ขายกระแสรายรบั (สําหรบัค่าใชจ่้ายในการดําเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชขีองผู้ขายกระแสรายรบัเพ่ือ
รบักระแสรายรบัรายเดือนที่ถือเป็นค่าใชจ้่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรบั ที่ผู้เชา่มีหน้าที่จะต้องนําส่ง
ใหแ้ก่ผู้ขายกระแสรายรบัเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขที่ระบุในสัญญา RSTA และผู้ขายกระแสรายรบัไม่มี
หน้าที่ต้องนําส่งเงินจํานวนดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ซื้อกระแสรายรบั 

• กระแสรายรบัรายเดือนสําหรบัระยะเวลาการเช่าแสนสิรจิะเป็นไปตามทีร่ะบุไว้ในสัญญา  

ภาระผูกพันท่ี
สําคัญอื่น ๆ 
ของผู้ขาย
กระแสรายรบั 

• ผู้ขายกระแสรายรบัจะต้องกระทําการดังต่อไปนี้ด้วยค่าใชจ้่ายของผู้ขายกระแสรายรบัเอง 

 ผู้ขายกระแสรายรบัต้องปฏิบัติตามข้อปฏิบัติทัง้หมดที่กําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

 ภายในวันที่การซื้อขายกระแสรายรบัสําเรจ็ ผู้ขายจะตอ้งแสดงหลักฐานว่าภาระประกันเดิมทัง้หมด (Existing 
Security) ได้ถูกปลด เปลี่ยน หรอืยุติลงโดยสมบูรณ์ และหนี้สินและภาระผูกพันทัง้หมดภายใต้ SSLFA และ
เอกสารทางการเงินอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ SSLFA ได้รบัการชาํระคืนและปลดเปลื้องโดยสมบูรณ์แล้ว 

 ในกรณีที่กลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ แคมปัส มีผู้เช่าพ้ืนที่ตํ่ากว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนที่ให้เช่าทั้งหมดเป็น
ระยะเวลาติดต่อกัน 1 ปีข้ึนไป ผู้ซื้อกระแสรายรบัมีสิทธิที่จะเรยีกรอ้งให้ผู้ขายกระแสรายรบัขายกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส โดยผู้ขายกระแสรายรบัจะต้องดําเนินการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสใหแ้ล้ว
เสรจ็ภายใน 12 เดือน นับตัง้แต่วันที่ผู้ชื้อกระแสรายรบัรอ้งขอ เงินที่ได้รบัจากการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน 
สิร ิแคมปัส (หลังจากหกัค่าใช้จ่ายที่จําเป็นทัง้หมดและภาษีที่เกี่ยวข้อง) จะถือเป็นส่วนหนึ่งของกระแสรายรบั
ที่ผู้ขายกระแสรายรบัจะต้องจัดใหผู้้ซื้อส่งมอบใหก้ับผู้ซื้อกระแสรายรบั  

 ผู้ขายกระแสรายรบัต้องจัดส่งรายงานการประเมินราคาฉบับล่าสุดให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ พรอ้มทั้งงบ
แสดงผลการดําเนินงานฉบับสมบูรณ์สําหรบัการดําเนินงานกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส งบการเงิน 
ข้อมูลที่เกี่ยวกับสถานะทางการเงินและธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรบั สําเนาของสัญญาหรอืเอกสารใดที่
เสนอจะเข้าทําเพ่ือแก้ไข เพ่ิมเติม เปลี่ยนแปลง สละสิทธิ์ ปรบัปรุง ระงับ หรอืแทนที่ข้อกําหนดใด ๆ ของ
สัญญาเชา่อาคารสํานักงาน สัญญาเชา่อาคารสํานักงานฉบับใหม่ใด ๆ ที่ทําขึ้นระหว่างผู้ขายกระแสรายรบัและ
ผู้เช่ารายใหม่ใด ๆ  และสําเนาหนังสือบอกเลิกสัญญา หนังสือแจ้งเตือน คําบอกกล่าวการผิดสัญญา หรอืคํา
บอกกล่าวที่สําคัญซึ่งได้ส่งตามสัญญาเช่าอาคารสํานักงาน ทัง้นี้ เป็นไปตามข้อกําหนดที่ระบุในสัญญา RSTA   



 

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 หน้าท่ี 10 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

 ผู้ขายกระแสรายรบัต้องเก็บรกัษาสมุดบัญช ีรายงาน และเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกลุม่อาคารสํานักงาน 
สิร ิแคมปัส และจะต้องอนุญาตให้ผู้ซื้อกระแสรายรบัสามารถเข้าถึงสมุดบัญช ีรายงานและเอกสารต่าง ๆ ได้
ตามสมควรตามข้อกําหนดในสัญญา RSTA  

• ผู้ขายกระแสรายรบัจะแจ้งใหผู้้ซื้อกระแสรายรบัทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ ที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้ทราบมา ซึ่งทําให้
หรอืมีความเป็นไปได้อย่างสมเหตุสมผลที่จะทําให้สัญญาเช่าอาคารสํานักงานเป็นโมฆะหรอืไม่มีผลใช้บังคับอย่าง
สมบูรณ์ หรอืสิ้นสุดลง การที่แสนสิรหิรอืผู้เช่ารายใด ๆ  ไม่ชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าอาคารสํานักงานที่เกี่ยวข้อง 
การผิดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญภายใต้สัญญาเช่าอาคารสํานักงาน สถานการณ์ใด ๆ ที่ผู้ขายกระแสรายรบัได้
ทราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัย หรอืเหตุอ่ืนใด) ซึ่งทําให้หรอืมีความเป็นไปได้ที่จะทําให้ภาระผูกพันส่วนที่เป็น
สาระสําคัญของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งภายใต้สัญญาเชา่อาคารสํานักงานถูกระงับหรอืไม่สามารถบังคับได้ ความ
เสียหายที่เกิดขึ้นกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ไม่ว่าทัง้หมดหรอืส่วนที่เป็นสาระสําคัญ การได้รบัค่าสินไหม
ทดแทนจากบรษัิทประกันภัยในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส การผิดสัญญา การแก้ไข
เปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญ การยกเลิก หรือการเสนอให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญหรือยกเลิก
กรมธรรม์ประกันภัยหรอืสัญญาที่เกี่ยวข้องกับประกันภัย และคดีความหรอืการดําเนินการทางกฎหมายที่หากมีคํา
ชีข้าด คําพิพากษา หรอืคําตัดสินจะไม่เป็นคุณแก่ผู้ขายกระแสรายรบั ซึ่งอาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ 

ประกันภัย • ผู้ขายกระแสรายรบัจะจัดให้มี (หรอืจัดให้ผู้เช่ามี) การประกันภัยสําหรบักลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสอย่าง
เหมาะสมและกรมธรรม์ประกันภัยเหล่านัน้จะต้องยังคงมีผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ 

• เว้นแต่ในกรณีความเสียหายโดยสิ้นเชิง ผู้ขายกระแสรายรบัจะดําเนินการนําค่าสินไหมทดแทนที่ได้จากบริษัท
ประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยประเภทความเสียหายต่อทรพัย์สินและกรมธรรม์ประกันภัยประเภทคุ้มครอง
ความเสี่ยงภัยทุกชนิดมาใช้ในการซ่อมแซม การจัดทดแทน หรอืการจัดเปลี่ยนทรพัย์สินทัง้หลายที่เป็นวัตถุแห่ง
ข้อเรยีกรอ้งตามการประกันภัยที่ก่อให้เกิดค่าสินไหมทดแทนตามการประกันภัยนัน้ขึ้น 

ค่าเสียหาย • ผู้ขายกระแสรายรบัตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรบัและตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรบัในความ
เสียหายที่เกิดขึ้นจรงิ ความสูญเสีย ข้อเรยีกรอ้ง ภาษี อากรแสตมป ์ความรบัผิด และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
ค่าทนายความในจํานวนที่สมเหตุสมผลและรายจ่ายอ่ืน ๆ ซึ่งมีการตัดสินให้ต้องจ่ายโดยผู้ซื้อกระแสรายรับหรือ
ตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรบั หรอืที่เกิดขึ้นกับผู้ซื้อกระแสรายรบัหรอืตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรบัอันเนื่องจาก
หรอืโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง สัญญาหรอืคํารบัรอง หรอืการแถลงที่ไม่เป็นจรงิประการใด ๆ  
โดยผู้ขายกระแสรายรบัภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีที่เป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรง 
หรอืการจงใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ซื้อกระแสรายรบัหรอืตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรบั ทัง้นี้ โดยไม่จํากัดสิทธิอ่ืนใด
ที่ผู้ซื้อกระแสรายรบัอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรอืกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

• ผู้ซื้อกระแสรายรบัตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรบัและตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรบัในความ
เสียหายที่เกิดขึ้นจรงิ ความสูญเสีย ข้อเรยีกรอ้ง ภาษี อากรแสตมป ์ความรบัผิด และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
ค่าทนายความในจํานวนที่สมเหตุสมผลและรายจ่ายอ่ืน ๆ ซึ่งมีการตัดสินให้ต้องจ่ายโดยผู้ขายกระแสรายรบัหรอื
ตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ หรอืที่เกิดขึ้นกับผู้ขายกระแสรายรับหรอืตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับอัน
เนื่องจากหรอืโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง สัญญาหรอืคํารบัรอง หรอืการแถลงที่ไม่เป็นจรงิ
ประการใด ๆ โดยผู้ซื้อกระแสรายรบัภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีที่เป็นความผิด ความประมาทเลินเล่อ
อย่างรา้ยแรง หรอืการจงใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ขายกระแสรายรบัหรอืตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรบั ทัง้นี้ โดยไม่
จํากัดสิทธอ่ืินใดที่ผู้ขายกระแสรายรบัอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรอืกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

การส้ินสุดลง
ของสัญญา 

• สัญญา RSTA อาจสิ้นสุดลงโดยการที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงรว่มกันให้ยกเลิกสัญญา หรอืตามข้อกําหนด
ของสัญญา RSTA  

• เม่ือมีกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ สัญญา RSTA จะสิ้นสุดลงโดยทันที 

 มีการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส เนื่องจากมีผู้เช่าพ้ืนที่ตํ่ากว่ารอ้ยละ 80 ของพ้ืนที่ให้เช่าทัง้หมด
เป็นระยะเวลาติดต่อกัน 1 ปีขึ้นไป และผู้ซื้อกระแสรายรบัเรยีกรอ้งให้ผู้ขายกระแสรายรบัขายกลุ่มอาคาร
สํานักงาน สิร ิแคมปัส และผู้ขายกระแสรายรบัได้จัดให้ผู้ซื้อส่งมอบกระแสรายรบัตามข้อกําหนดและเง่ือนไข
ของสัญญา RSTA โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัสที่ผู้ขายกระแสรายรบัจะเข้าทํากับ 
ผู้ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าที่ในการส่งคืนมัดจําให้แก่ผู้เช่าตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของ
สัญญาเชา่อาคารสํานักงาน 

 เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชงิ และผู้ขายกระแสรายรบัได้ส่งมอบกระแสรายรบัทัง้หมดใหแ้ก่ผู้ซื้อกระแสรายรบั
เต็มจํานวนแล้ว 
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 มีการขายกลุ่มอาคารสํานักงานสิร ิแคมปัส เนื่องจากมีเหตุบางประการภายใต้สัญญาก่อตั้งทรสัต ์และ/หรอื 
หนังสือชี้ชวน และทรสัตีได้จ่ายกระแสรายรบัและ/หรอื ผลตอบแทนจากการขายทรพัย์สินของกองทรสัต์
หรอืทรพัย์สินอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับกองทรสัต์ (หลังหกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ รวมถึงค่าธรรมเนียม อากรแสตมปแ์ละ
ภาษีจากการขาย) ใหแ้ก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเต็มจํานวนแล้วตามข้อกําหนดภายใต้สัญญาก่อตั้งทรสัต์ และ/หรอื 
หนังสือชีช้วน 

• หากเกิดเหตสุิ้นสุดของสัญญาตามที่ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ซื้อกระแสรายรบัมีสิทธบิอกเลิกสัญญา RSTA โดยทํา
เป็นหนังสือบอกกล่าวไปยังผู้ขายกระแสรายรบั และผู้ซื้อกระแสรายรบัยังมีสิทธิเรยีกรอ้งใหผู้้ขายกระแสรายรบัขาย
กลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส โดยผู้ขายกระแสรายรบัจะต้องดําเนินการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิร ิแคมปัส ให้
แล้วเสรจ็ภายใน 12 เดือนนับแต่วันที่ผู้ซื้อกระแสรายรบัร้องขอ เงินที่ได้จากการขายกลุ่มอาคารสํานักงาน สิริ 
แคมปัส (หลังหกัค่าใชจ้่ายที่จําเป็นและภาษีที่เกี่ยวข้อง) จะรวมเป็นส่วนหนึ่งของกระแสรายรบัซึ่งผู้ขายกระแสรายรบั
จะต้องจัดให้ผู้ซื้อส่งมอบให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรบัตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA นอกจากนี้ สัญญา 
RSTA จะสิ้นสุดลงเม่ือผู้ขายกระแสรายรบัได้ชําระหรอืจัดใหมี้การชําระกระแสรายรบัทัง้หมดให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรบั
ครบถ้วนแล้ว 

• การที่สัญญา RSTA สิ้นสุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับซึ่งเกิดขึ้นก่อนหน้าวันที่
สัญญาสิ้นสุดลง และผู้ขายกระแสรายรบัรบัทราบและตกลงว่าถึงแม้ว่าจะมีหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาและ
วันที่สิ้นสุดของสัญญาได้ผ่านไปแล้วก็ตาม ผู้ขายกระแสรายรบัจะปฏิบัติตามภาระผูกพันเหล่านัน้ทั้งหมดจนกว่า
ภาระผูกพันเหล่านัน้จะเสรจ็สมบูรณ์หรอืได้รบัการปลดเปลื้องทัง้หมดอย่างไม่มีเง่ือนไข 

การโอนสิทธ ิ • เว้นแต่กรณีตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรบัและผู้ซื้อกระแสรายรบัไม่สามารถโอนหรือก่อ
หลักประกันเหนือสัญญา RSTA หรอืโอนผลประโยชน์ทัง้หมดหรอืบางส่วนของสัญญา RSTA โดยไม่ได้รบัความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งก่อน 

กฎหมายท่ีใช้
บังคับและ
เขตอํานาจ 

• สัญญา RSTA อยู่ภายใต้บังคับแหง่กฎหมายไทย 

• ใหศ้าลไทยเป็นศาลที่มีเขตอํานาจจําเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนจากหรอืเกี่ยวข้องกับสัญญา RSTA 
และเอกสารอ่ืน ๆ ที่เข้าทําตามสัญญา RSTA 
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เอกสารแนบ 2 
สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชา่แสนสิรแิละรา่งสัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ 

1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชา่แสนสิร ิและสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเชา่ ครัง้ท่ี 1 (“สัญญาเชา่”) 

คู่สัญญา - สิรพัิฒน์ โฟร ์("ผู้ให้เชา่") 

- แสนสิร ิ("ผู้เชา่") 

(ผู้ใหเ้ชา่และผู้เชา่ ในเอกสารแนบนี้จะรวมเรยีกว่า "คู่สัญญา") 

ทรพัย์สินท่ีเชา่ - ที่ดินจํานวน สาม (3) แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 4440, 4273 และ 2641 ("ท่ีดินท่ีเชา่ฯ") และ 

- บรรดาสิ่งปลูกสรา้ง โครงสรา้ง และอาคารที่ปลูกสรา้งบนที่ดินที่เช่าฯ ซึ่งรวมถึงสํานักงาน อาคารจอดรถ ถนน 
ทางเดิน ลานจอดรถภายนอกอาคาร และส่วนควบต่าง ๆ ดังปรากฏรายละเอียดในแบบแปลนก่อสร้างและ
ใบรบัรองการก่อสรา้งอาคาร (แบบ อ. 6) เลขที่ 220/2562 ลงวันที่ 11 ตุลาคม 2562 ("ส่ิงปลูกสรา้งท่ีเชา่ฯ") 

(ที่ดินที่เชา่ฯ และสิ่งปลูกสรา้งที่เชา่ฯ จะรวมเรยีกว่า "ทรพัย์สินท่ีเชา่ฯ")  

- ผู้ให้เช่าตกลงจะส่งมอบทรพัย์สินที่เช่าฯ ให้แก่ผู้เช่าในสภาพที่เสรจ็สมบูรณ์ตามรายละเอียดในสัญญาเช่าและ 
ผู้เชา่ตกลงจะรบัผิดชอบในการตกแต่งทรพัย์สินที่เช่าฯ 

การเชา่ - ระยะเวลาการเช่า: สิบสอง (12) ปี เริม่ตั้งแต่วันที่ 16 ธันวาคม 2562 ("วันท่ีเริ่มต้นสัญญาเช่า") จนถึงวันที่ 
15 ธนัวาคม 2574 เว้นแต่คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน 

- การขยายระยะเวลาการเชา่: ผู้เชา่จะแจ้งใหผู้้ให้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษรว่าผู้เช่าประสงค์จะขยายระยะเวลา
การเช่าหรอืไม่ อย่างน้อยสอง (2) ปี ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ผู้เช่าไม่แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบ
เกี่ยวกับการขยายระยะเวลาดังกล่าว ผู้ให้เช่าจะมีสิทธิขยายระยะเวลาการเช่าเป็นระยะเวลาสอง (2) ปี นับจาก
วันที่ 15 ธันวาคม 2574 โดยส่งหนังสือบอกกล่าวการขยายระยะเวลาการเช่าให้กับผู้เช่า เง่ือนไขของการเช่า
สําหรบัระยะเวลาที่ขยายออกไปให้เป็นไปตามเง่ือนไขที่กําหนดในสัญญาเช่า โดยค่าเช่าสําหรบัระยะเวลาที่ขยาย
ออกไปจะเป็นไปตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน 

ข้อปฏิบัติของ
ผู้ให้เชา่ 

- ผู้ใหเ้ชา่จะปฏิบัติตามภาระผูกพันดังต่อไปนี้ในระหว่างระยะเวลาการเชา่และระยะเวลาการเชา่ที่ขยายออกไป 

(ก) อนุญาตให้ผู้เช่า ครอบครองและใช้ประโยชน์ทรพัย์สินที่เช่าฯ อย่างสงบและปราศจากการแทรกแซงหรอื
รบกวนจากผู้ใหเ้ชา่ 

(ข) ไม่จําหน่ายหรือก่อภาระติดพันใด ๆ เกี่ยวกับทรัพย์สินที่เช่าฯ โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือ
ล่วงหน้าจากผู้เชา่ 

(ค) ดําเนินการให้เป็นที่แน่นอนว่าที่ดินมีทางเข้าและทางออกสู่ทางสาธารณะ และได้สิทธิภาระจํายอมตาม
รายละเอียดที่ปรากฏในโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนภาระจํายอมซึ่งแนบมาในภาคผนวก 5 แนบท้ายสัญญา
เชา่ 

(ง) อํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าเกี่ยวกับเอกสาร การขออนุญาต และการติดต่อสื่อสารกับหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องเพ่ือการบํารุงรกัษาทรพัย์สินที่เชา่ฯ 

ค่าเชา่ - ผู้เช่าตกลงชําระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่านับจากวันที่เริม่นับระยะเวลาการเช่าฯ ตามอัตราและงวดการชําระเงินที่
ปรากฏในสัญญาเช่า โดยผู้เชา่ต้องชาํระค่าเช่าก่อนหรอืภายในวันที่ 5 ของแต่ละเดือนปฏิทินในงวดที่ต้องชําระ  

- ผู้ให้เช่าจะส่งหนังสือแจ้งให้ชําระค่าเช่าดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันที่ต้องชําระ
ค่าเช่าตามที่ระบุในหนังสือแจ้งดังกล่าว และงวดต่อ ๆ ไปโดยวิธีการโอนเงินผ่านธนาคารเข้า 3 (สาม) บัญชี
ดังต่อไปนี้ 

บัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ให้เช่า สําหรบัค่าใชจ้่ายในการดําเนินกิจการของ 
ผู้ใหเ้ช่า 

บัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  สําหรบัค่าใชจ้่ายในการดําเนินกิจการของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลซึ่งมี
เง่ือนไขการเบิกถอนซึ่งกระแส รายรบัจะถูกจัดการ
และควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บรกิาร
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

สําหรบัจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสใหแ้ก่ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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คู่สัญญาตกลงและรบัทราบว่าหน้าที่ในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า เป็นหน้าที่อันเป็นสาระสําคัญซึ่งผู้เช่าต้อง
ปฏิบัติอย่างเครง่ครดั โดยผู้ให้เช่าไม่จําเป็นต้องทวงถามหรอืเตือนให้ดําเนินการในรูปแบบใด ๆ (รวมถึงการ
ออกหนังสือแจ้งหนี้) แต่อย่างใด 

- เพ่ือเป็นการอํานวยความสะดวกแก่ผู้เช่า ผู้ให้เช่าอาจออกใบแจ้งหนี้ให้กับผู้เช่าในวันที่ 25 ของแต่ละเดือน
ปฏิทินก่อนเดือนที่ครบกําหนดชําระค่าเช่า 

- ผู้ใหเ้ชา่จะออกใบเสรจ็รบัเงินค่าเช่าใหแ้ก่ผู้เช่าภายในสิบห้า (15) วัน หลังจากที่ได้รบัชาํระค่าเช่าโดยครบถ้วน 
หมายเหตุ:  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในสัญญาเช่าและสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าครัง้ที่ 1 หมายความถึง บรษิัท เอสพีวี 77 จํากัด ซึ่งเป็นผู้ออก 
โทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุน สิร ิฮับ) 

การผิดนัดชาํระ
ค่าเชา่ 

- ผู้เชา่ผิดนัดชาํระค่าเช่าไม่เกินสามสิบ (30) วัน 

ในกรณีที่ผู้เชา่ไม่ชาํระค่าเช่าใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่าภายในระยะเวลาการชําระค่าเช่า ผู้เชา่จะชาํระค่าเช่าที่ค้างชําระใหแ้ก่ผู้ให้
เช่า และชําระค่าปรบัให้แก่ผู้ให้เช่าในอัตรารอ้ยละ 7.5 ต่อปีของค่าเช่าที่ค้างชําระ โดยคิดค่าปรบัเป็นรายวันนับ
จากวันที่ผู้เชา่ผิดนัดชําระค่าเช่าจนกระทัง่มีการชําระเงินค่าเช่าใหก้ับผู้ใหเ้ช่าจนครบถ้วน   

- ผู้เชา่ผิดนัดชาํระค่าเช่าเกินกว่าสามสิบ (30) วัน 

ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าเป็นระยะเวลาเกินกว่าสามสิบ (30) วัน ผู้เช่าตกลงให้ถือว่าผู้เช่าผิดสัญญาเช่า
ในสาระสําคัญ ซึ่งผู้ใหเ้ชา่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าโดยส่งหนังสือแจ้งผู้เช่า และกลับเข้าครอบครองทรพัย์สิน
ที่เช่าฯ และ/หรอืรบิเงินประกันความเสียหาย (ตามที่นิยามไว้ข้างล่างนี้) ในกรณีนี้ ผู้เช่าจะชําระค่าปรบัค่าเสียหาย 
และค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการบังคับสัญญาให้กับผู้ให้เช่า เว้นแต่ผู้เช่ามีสิทธิโต้แย้งหนี้ดังกล่าวได้
ตามกฎหมาย 

ข้อปฏิบัติของ 
ผู้เชา่ 

ผู้เชา่ตกลงจะปฏิบัติตามภาระผูกพันดังต่อไปนี้ 

- การตรวจสอบทรพัย์สินที่เชา่ฯ (ข้อ 4.1) 

ผู้ให้เช่าและตัวแทนของผู้ใหเ้ช่ามีสิทธเิข้าไปตรวจสอบทรพัย์สินที่เช่าฯ ในระหว่างเวลาทําการปกติของผู้เช่า เม่ือ
ได้ส่งหนังสือแจ้งล่วงหน้าให้แก่ผู้เช่าไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วัน เว้นแต่จะเป็นเรื่องเรง่ด่วนซึ่งไม่จําเป็นต้องส่ง
หนังสือแจ้งล่วงหน้า การดําเนินการของผู้ให้เช่าและตัวแทนของผู้ให้เช่าจะต้องไม่ก่อความเสียหายและรบกวน
การดําเนินธุรกิจตามปกติของผู้เชา่ 

- การบํารุงรกัษา (ข้อ 4.2)  

ผู้เช่าจะต้องบํารุงรกัษาและซอ่มแซมทรพัย์สินที่เช่าฯ รวมทัง้ส่วนควบและอุปกรณ์ของทรพัย์สินที่เช่าฯ เสมือน
วิญญูชนพึงรกัษาทรพัย์สินของตนเอง ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเองในกรณีที่ผู้เช่ามิได้ทําการซอ่มแซมหรอืจัด
เปลี่ยนอุปกรณ์ภายในทรพัย์สินที่เชา่ฯ ซึ่งเสยีหายจากการกระทําของผู้เชา่ หรอืพนักงาน ลูกค้า แขก หรอืบรวิาร
ของผู้เชา่ ผู้เชา่จะต้องชาํระค่าใชจ้่ายที่เกิดขึ้นจรงิในการซอ่มแซม และ/หรอืจัดเปลี่ยนอุปกรณ์ใหก้ับผู้ใหเ้ชา่ 

หากผู้ใหเ้ชา่มีสิทธไิด้รบัค่าสินไหมทดแทนใด ๆ  ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่ผู้ใหเ้ชา่เป็นผู้รบัประโยชน์ (หรอืผู้รบั
ประโยชน์รว่ม) ผู้ให้เช่าตกลงที่จะส่งมอบค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผู้เช่าเพ่ือการซอ่มแซมและบํารุงรกัษา
ทรพัย์สินที่เชา่ฯ ตามจํานวนที่เกิดขึ้นจรงิภายใน 7 (เจ็ด) วันนับจากวันที่ผู้ใหเ้ชา่ได้รบัค่าสินไหมทดแทนดังกล่าว 

- การจัดการขยะ เศษวัสดุ และระบบระบายนํ้า (ข้อ 4.3) 

ผู้เช่าจะรบัผิดชอบในการขนย้ายเศษวัสดุและขยะออกจากทรพัย์สินที่เช่าฯ เป็นประจํา หากผู้เช่าไม่ดําเนินการ
ดังกล่าว ผู้ใหเ้ชา่มีสิทธ ิ(แต่ไม่ใชภ่าระผูกพัน) ดําเนินการดังกล่าวเอง และผู้เชา่จะต้องชดใชค่้าใชจ้่ายตามจํานวน
ที่เกิดขึ้นจรงิใหก้ับผู้ใหเ้ชา่ภายในเจ็ด (7) วันนับจากวันที่ผู้ใหเ้ชา่มีหนังสือแจ้งค่าใชจ้่ายดังกล่าว 

ผู้เช่าตกลงชําระค่าใช้จ่ายในการทําความสะอาดท่อระบายนํ้าที่อุดตันซึ่งเกิดจากการละเลยปราศจากความ
ระมัดระวังของผู้เชา่ และ/หรอืพนักงาน ลูกค้า ตลอดจนบรวิารของผู้เชา่ 

- การใชท้ี่อนุญาต (ข้อ 4.4) 

ผู้เชา่จะใชท้รพัย์สินที่เชา่ฯ เพ่ือเป็นที่ตัง้สํานักงานสําหรบัการประกอบธุรกิจ และจะไม่ใชท้รพัย์สินที่เชา่ฯ เพ่ือการ
อ่ืนใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง (ก) กิจการที่ผิดกฎหมายหรอืขัดต่อศีลธรรมอันดีงาม (ข) การขายสินค้า
ทอดตลาด (ค) กิจการอ่ืนที่ไม่ตรงกับประเภทอาคารที่ได้รบัอนุญาตตามกฎหมาย 

- การจํากัดนํ้าหนักบรรทุกในทรพัย์สินที่เชา่ฯ (ข้อ 4.5) 

ผู้เชา่ต้องไม่วางหรอืนําสิ่งของใด (ไม่ว่าบางส่วนหรอืทัง้หมด) ซึง่มีนํ้าหนักเกินสามรอ้ย (300) กิโลกรมัต่อตาราง
เมตรเข้ามาในทรพัย์สินที่เชา่ฯ เว้นแต่ด้วยความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากผู้ใหเ้ชา่ 
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- การตกแต่ง ต่อเติม เปลี่ยนแปลง และแก้ไขภายในทรพัย์สินที่เชา่ฯ (ข้อ 4.6)  

(ก) ผู้เชา่จะไม่ทําการดัดแปลง และ/หรอืต่อเติมทรพัย์สินที่เชา่ฯ ในส่วนที่อาจกระทบต่อความมัน่คงและปลอดภัย
ของโครงสรา้งอาคาร เว้นแต่จะได้รบัความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า และได้รบัอนุญาตจาก
หน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เชา่ต้องรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายการดัดแปลงหรอืต่อเติมดังกล่าวด้วย  

(ข) ผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายในการตกแต่งทรพัย์สินที่เช่าฯ ทัง้นี้ การตกแต่งที่อาจกระทบต่อความ
มัน่คง และปลอดภัยของโครงสรา้งของอาคารจะต้องดําเนินการตามแบบและกรอบเวลาที่ได้รบัอนุมัติจาก
ผู้ให้เช่าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยผู้ให้เช่าในฐานะเจ้าของตกลงที่จะให้ความรว่มมือกับผู้เช่าตามสมควรใน
การดําเนินการดังกล่าว 

(ค) ผู้เช่าจะต้องทําการตกแต่งทรพัย์สินที่เช่าฯ ด้วยมาตรฐานที่เหมาะสมกับทรพัย์สินที่เช่าฯ และช่างฝีมือดี 
ตลอดจนมีมาตรฐานและรูปแบบที่เหมาะสมกับทรพัย์สินที่เชา่ฯ ชัน้ดี 

(ง) เว้นแต่จะได้ตกลงกันเป็นกรณีอ่ืน ผู้เช่ายินยอมชําระค่าวิชาชีพและค่าบริการให้คําปรึกษาแนะนําแก่
ผู้เชีย่วชาญที่ผู้ใหเ้ชา่ได้มอบหมายในกรณีพิเศษตามอัตราค่าบรกิาร ขอบเขตของงานและรายละเอียดที่ตก
ลงกันระหว่างคู่สัญญาทัง้สองฝ่ายก่อนการว่าจ้าง เพ่ือทําการตรวจสอบมาตรฐานและข้อกําหนด ตลอดจน
แบบและวัสดุก่อสรา้งที่ใชใ้นการตกแต่งภายในของผู้เชา่ 

(จ) ตลอดระยะเวลาที่ทําการตกแต่ง ลูกจ้าง และผู้รบัเหมา ตลอดจนพนักงานและลูกจ้างของผู้เช่า จะต้องให้
ความรว่มมือและปฏิบัติตามข้อเสนอแนะที่สมควรของผู้ใหเ้ชา่และบุคคลที่ผู้ใหเ้ชา่มอบหมาย นอกจากนี้ ยัง
ต้องปฏิบัติตามระเบียบข้อบังคับของกรุงเทพมหานคร และ/หรอืระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้องด้วย  

(ฉ) ผู้เช่าต้องรบัผิดชอบการกระทําใด ๆ  ของผู้รบัจ้าง ตลอดจนพนักงาน และลูกจ้างของผู้เช่า รวมทัง้จัดทํา
กรมธรรม์ประกันภัยในระหว่างดําเนินการตกแต่งที่ผู้ใหเ้ชา่ได้กําหนดไว้ 

(ช) ภายใต้เง่ือนไขที่ระบุไว้ในข้อ 4.9 (ข) ในกรณีที่ผูเ้ชา่ดําเนินการต่อเติม ตัดแปลง หรอืตกแต่งใด ๆ  ที่ยึดถือ 
ติดตรงึ และมีลักษณะเป็นส่วนควบกับทรพัย์สินที่เช่าฯ ผู้เช่าตกลงให้ที่ต่อเติม ดัดแปลง หรอืตกแต่ง
ดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของทรพัย์สินที่เชา่ฯ โดยไม่มีค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติม 

- ความเดือดรอ้นราํคาญ และความปลอดภัย (ข้อ 4.7)  

(ก) ผู้เช่าตกลงที่จะไม่กระทําการหรอืยินยอมให้ผู้อ่ืนกระทําการใด ๆ  ที่ผิดกฎหมายหรอืศีลธรรมอันดีงาม หรอื
ขัดต่อความสงบเรยีบรอ้ยของประชาชน หรอืการกระทําใด ๆ อันกระทบต่อสขุอนามัย ก่อใหเ้กิดกลิ่น เสียง 
หรือความเดือดรอ้นรําคาญหรือรบกวนต่อผู้ให้เช่าหรือบุคคลอ่ืน ๆ  ในบริเวณใกล้เคียง โดยเม่ือเกิด
เหตุการณ์ดังกล่าว ผู้เช่าจะต้องรบีแก้ไขและหยุดการกระทําดังกล่าวในทันทีที่ได้รบัแจ้งเป็นหนังสือจาก
ผู้ใหเ้ชา่ด้วยค่าใชจ้่ายของผู้เชา่เอง 

(ข) ผู้เชา่จะต้องรบัผิดชอบการกระทําใด ๆ ของบรวิาร ผู้รบัจ้าง ตัวแทน ลูกค้า พนักงาน และแขกของผู้เชา่ (ไม่
ว่าโดยเจตนาหรอืโดยประมาทเลินเล่อ) ตลอดจนป้องกันมิใหบุ้คคลดังกล่าวกระทําการใด ๆ ที่อาจก่อใหเ้กิด
ความเดือดรอ้นราํคาญหรอืรบกวนต่อผู้ใหเ้ชา่ 

(ค) ผู้เช่าจะต้องไม่นําเข้ามาหรือเก็บไว้ในทรพัย์สินที่เช่าฯ หรือยินยอมให้บุคคลอ่ืนนําเข้ามาหรอืเก็บไว้ใน
ทรพัย์สินที่เช่าฯ ซึ่งวัตถุไวไฟ (เว้นแต่เพ่ือวัตถุประสงค์ที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่เช่าฯ หรอืเพ่ือใช้ในการ
ดําเนินงานตามปกติ) วัตถุระเบิด และ/หรอืวัตถุอันตรายอ่ืนใด และจะไม่ยินยอมใหเ้กิดกรณีดังกล่าวอันเป็น
ผลกระทบต่อการประกันภัยของทรพัย์สินที่เช่าฯ หรอืเป็นผลให้กรมธรรม์ประกันภัยของทรพัย์สินที่เชา่ฯ 
เป็นโมฆะ หรอืไม่มีผลใช้บังคับ หรอืทําให้อัตราค่าเบ้ียประกันภัยสูงข้ึน ผู้เช่าจะต้องปฏิบัติตามคําแนะนํา
ของเจ้าหน้าที่ดับเพลิงว่าด้วยการป้องกันอัคคีภัยในทรพัย์สินที่เชา่ฯ 

- การใหเ้ชา่ชว่งและการโอนสิทธ ิ(ข้อ 4.8)  

ผู้ให้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้เช่าโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้เช่าตามสัญญาเช่านี้ หรอืนําทรพัย์สินที่เช่าฯ ส่วนหนึ่ง
ส่วนใดหรอืทัง้หมดออกให้เช่าช่วงได้ภายใต้เง่ือนไขของสัญญานี้ ทัง้นี้ ภายใต้เง่ือนไขว่าผู้รบัโอนสิทธิและหน้าที่ 
หรอืผู้เช่าช่วงต้องเป็นบรษัิทในเครอืของผู้เช่าเท่านัน้ ในกรณีอ่ืนๆ ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิหรอืหน้าที่ตามสัญญานี้ 
หรอืนําทรพัย์สินที่เช่าฯ หรอืส่วนหนึ่งส่วนใดออกให้บุคคลอ่ืนที่ไม่ใช่บรษัิทในเครอืของผู้เช่าครอบครองหรอืใช้
ประโยชน์ ยกเว้นจะได้รบัความยินยอมจากผู้ใหเ้ช่าเป็นลายลักษณ์อักษรเสียก่อน โดยผู้ให้เช่าจะไม่ปฏิเสธการให้
คํายินยอมหรอืไม่ใหคํ้ายินยอมโดยมีเง่ือนไขหรอืโดยล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

อนึ่ง บรษัิทในเครอื ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเชา่ฉบับนี้ หมายความถึง บรษัิทที่มีความเกี่ยวข้องไม่ว่าโดยทางตรง 
หรอืโดยทางอ้อมกับผู้เช่าในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง ดังต่อไปนี้ (1) มีหุ้นหรอืสิทธิออกเสียงตั้งแต่รอ้ยละ 30 
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(สามสิบ) หรอื (2) มีอํานาจในการกําหนดทิศทางการจัดการของบรษัิท เนื่องจากอํานาจที่ให้ไว้โดยข้อบังคับ 
สัญญา หรอืเอกสารอ่ืนใด หรอื (3) มีอํานาจในการควบคุมคณะกรรมการหรอืนโยบายของบรษัิท 

- การส่งมอบการครอบครองทรพัย์สินที่เชา่ฯ (ข้อ 4.9) 

(ก) ภายในหกสิบ (60) วันนับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่า ผู้เชา่จะต้องส่งมอบทรพัย์สินที่เชา่ฯ พรอ้มอุปกรณ์และ
สิ่งตรงึตรา รวมทัง้ส่วนควบต่าง ๆ  และกุญแจของทรพัย์สินที่เช่าฯ ทัง้หมด คืนให้แก่ผู้ใหเ้ช่าตามสภาพที ่
ผู้เช่าได้รบัมอบ และในสภาพที่เสมือนวิญญูชนพึงรกัษาทรพัย์สินของตนเอง ทั้งนี้ ยกเว้นในกรณีที่ไม่
สามารถโอนส่วนควบหรอือุปกรณ์ใหไ้ด้เนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรอืการสึกหรอเสื่อมสภาพจากการใชง้านตาม
สมควร  

(ข) ภายในหกสิบ (60) วันนับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่าหรอืวันอ่ืนใดตามที่คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงกัน ผู้เชา่
ต้องทําการรื้อถอนสิ่งต่อเติม และ/หรอืสิ่งตกแต่งทรพัย์สินที่เชา่ฯ และซอ่มแซมทรพัย์สินที่เชา่ฯ ใหก้ลับสู่
สภาพเดิมก่อนที่ผู้เชา่เข้าครอบครองทรพัย์สินที่เชา่ฯ  ด้วยค่าใชจ้่ายของผู้เชา่แต่เพียงฝ่ายเดียว เว้นแต่จะ
มีการแจ้งต่อผู้เช่าเป็นลายลักษณ์อักษรว่าผู้ให้เช่าตกลงที่จะรบัสิ่งต่อเติม และ/หรือสิ่งตกแต่งของ
ทรพัย์สินที่เช่าฯ ในกรณีเช่นว่านี้ ผู้ให้เช่าไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องชําระเงินใด ๆ  ให้กับผู้เช่าสําหรบัสิ่งต่อ
เติมหรอืสิ่งตกแต่งดังกล่าว ถ้ามีความเสียหายอันเกิดจากการรื้อถอน ผู้เช่าจะต้องซอ่มแซมทรพัย์สินที ่
เชา่ฯ ใหก้ลับสู่สภาพเดิม   

(ค) ในกรณีที่ผู้เช่ามิได้ทําการรื้อถอนหรอืซ่อมแซมทรพัย์สินที่เช่าฯ ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรยีกรอ้งค่าเสียหายและ
ค่าใชจ้่ายจากผู้เชา่ในการรื้อถอน ซอ่มแซม หรอืแก้ไขทรพัย์สินที่เชา่ฯ ใหก้ลับสู่สภาพเดิมได้ 

(ง) เว้นแต่จะมีการขยายระยะเวลาการเช่าตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่า ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่า
ติดตั้งป้ายใหเ้ช่า ณ ทรพัย์สินที่เช่าฯ ใน ระหว่าง 12 (สิบสอง) เดือนสุดท้ายก่อนครบกําหนดระยะเวลาการ
เช่า ตลอดจนผู้เช่ายินยอมให้ผู้เช่ารายใหม่ที่ได้รบัอนุญาตจากผู้ให้เช่าเข้ามาชมทรพัย์สินที่เช่าฯ ในระหว่าง
วันทําการปกติ แต่ทัง้นี้ ผู้ให้เช่าต้องทําหนังสือแจ้งผู้เช่าล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสาม (3) วันทําการ 
และการเข้าชมทรพัย์สินที่เชา่ฯ นัน้ต้องไม่รบกวนการประกอบธุรกิจของผู้เชา่ 

(จ) เม่ือครบรอบสี่ (4) ปีปฏิทินนับจากวันเริม่นับระยะเวลาการเช่าฯ ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าติดตั้งป้ายบน
ทรพัย์สินที่เชา่ฯ ดําเนินการโฆษณาประชาสัมพันธ ์และดําเนินการใด ๆ ที่จําเป็นเพ่ือขายทรพัย์สินที่เชา่ฯ ได้ 
และใหผู้้ใหเ้ชา่นําผู้ที่สนใจซื้อ (ซึ่งรวมถึงตัวแทนขายและนายหน้า) เข้ามาชมบรเิวณทรพัย์สินที่เชา่ฯ ในเวลา
อันสมควรของวันทําการปกติ ทัง้นี้ ผู้ใหเ้ชา่ต้องทําหนังสือแจ้งล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสาม (3) วันทํา
การ และการเข้ามาชมทรพัย์สินที่เชา่ฯ นัน้จะต้องไม่รบกวนการประกอบธุรกิจของผู้เชา่ 

- การปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับ (ข้อ 4.10)  

(ก) ผู้เช่าต้องปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับของทางราชการ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
รวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสุขอนามัยและความปลอดภัย (ตามแต่กรณี) ผู้เช่าต้องรบัผิดชอบค่าอากร
แสตมป ์ภาษี และค่าธรรมเนียมทางการสําหรบัการประกอบธุรกิจของผู้เชา่ หากหน่วยงานของรฐัขอใหผู้้ให้
เช่าทําการชําระเงินค้างชําระดังกล่าวหรอืค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้เช่า  
ผู้เชา่จะต้องชดใชคื้นเงินใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่เม่ือได้รบัหนังสือบอกกล่าวจากผู้ใหเ้ชา่  

(ข) ผู้เช่าจะรบัผิดชดใช้ค่าเสียหายหรอืดําเนินการให้ผู้ให้เช่าได้รบัการรบัผิดชดใช้ค่าเสียหายอย่างครบถ้วน ใน
กรณีที่มีคําสัง่ การเรยีกรอ้ง ความเสียหาย หรอืค่าใชจ้่ายใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมที่เกิดขึ้นจากการ
ที่ผู้เช่า หรอืพนักงาน บรวิาร ตัวแทน ผู้รบัจ้าง หรอืแขกของผู้เชา่ไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันภายใต้สัญญา
เชา่นี้ 

- ภาษีและค่าธรรมเนียม (ข้อ 4.11)  
ภาษีและค่าธรรมเนียม คู่สัญญาท่ีต้องรบัผดิชอบ 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สรา้ง 

- ผู้เชา่ 

- ผู้เช่าจะเป็นผู้ชาํระค่าภาษีโรงเรอืนและที่ดิน หรอืภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งในทรพัย์สิน
ที่เช่าฯ ตามอัตราที่หน่วยงานที่เก่ียวข้องประเมิน และเรยีกเก็บ ตลอดระยะเวลาการเช่า
ตามสัญญา โดยจะชําระให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ผู้ให้เช่าแจ้ง
อัตราค่าภาษีดังกล่าวใหผู้้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

- ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษีโรงเรอืนและที่ดิน ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
และ/หรอื กฎหมายอันเก่ียวข้องกับการเรยีกเก็บภาษีจากทรพัย์สิน หรอือสังหารมิทรพัย์
ใด ๆ ในอนาคตที่นอกเหนือจากวรรคแรก ผู้ให้เช่าตกลงเป็นผู้รบัผิดชอบชดใช้ค่าภาษี
และค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวข้องภายใต้กฎหมายอันเก่ียวข้องกับการเรยีกเก็บภาษีจาก
ทรพัย์สิน หรอือสังหารมิทรพัย์ใด  ๆดังกล่าวทัง้จํานวน 



 

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 5 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

ภาษีมูลค่าเพิ่ม - ได้รบัยกเว้น 

- หากมีการเปล่ียนแปลงในกฎหมายทําให้ค่าเช่าถูกเรยีกเก็บภาษี ผู้เช่ายินยอมชําระค่า
ภาษีมูลค่าเพิ่มดังกล่าวให้แก่ ผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าภาษี และ
ค่าธรรมเนียมอ่ืน  ๆ  

ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย - ผู้เช่าจะหักภาษี ณ ที่จ่าย ทุกครัง้ที่ชําระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่า และจะมอบหนังสือรับรอง
การหกัภาษี ณ ที่จ่ายใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ 

อากรแสตมป ์ - ผู้ใหเ้ชา่ 

ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบยีนการเชา่  

- ผู้ใหเ้ชา่ 

- ข้อปฏิบัติอ่ืน ๆ (ข้อ 4.12) 

(ก) ผู้เชา่รบัรองต่อผู้ใหเ้ชา่ว่าในระหว่างระยะเวลาการเชา่ ผู้เชา่จะไม่เชา่ที่ดิน และ/หรอือาคารภายในรศัมีสอง (2) 
กิโลเมตรจากทรพัย์สินที่เช่าฯ เพ่ือใช้เป็นที่ตั้งสํานักงานของผู้เช่าเว้นแต่จะได้รบัหนังสือยินยอมล่วงหน้า
จากผู้ใหเ้ชา่ การรบัรองในข้อนี้ไม่รวมถึงการเชา่ที่ดินหรอือาคารเพ่ือเป็นสํานักงานขายหรอืดําเนินกิจกรรม
อ่ืนใดที่สนับสนุนธุรกิจของผู้เชา่หรอืบรษัิทในเครอืของผู้เชา่ 

(ข) ผู้ให้เช่ารบัทราบและตกลงว่าผู้เช่ามีสิทธิตัง้ชื่อสิ่งปลูกสรา้งที่เช่าฯ และจะแจ้งชื่อดังกล่าวให้ผู้ให้เช่าทราบ
เป็นหนังสือ ผู้เช่ารับรองว่าชื่อของสิ่งปลูกสร้างที่เช่าฯ จะไม่ถูกจดทะเบียนเป็นทรพัย์สินทางปัญญา
ประเภทใดที่ผู้เช่าสามารถอ้างสิทธิหรอืถูกอ้างถึงในฐานะเจ้าของจดทะเบียนของชื่อดังกล่าว ผู้เช่าจะไม่นํา
ชื่อดังกล่าวไปใช้กับสิ่งปลูกสรา้งอ่ืนของผู้เช่า และผู้ให้เช่าจะยังคงมีสิทธิใช้ชื่อสิ่งปลูกสรา้งที่เช่าฯ ต่อไป
หลังจากที่สัญญาเช่าสิ้นสุดลงแล้ว แต่ทั้งนี้การสิ้นสุดของสัญญาต้องไม่ได้เกิดจากการผิดสัญญาโดย
ผู้ใหเ้ชา่ 

(ค) ตลอดระยะเวลาการเชา่ ผู้เชา่ตกลงรบัผิดชอบและรบัภาระในการชาํระค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคต่าง ๆ สําหรบั
และที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สินที่เช่าฯ ที่เกิดขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการเช่าทรพัย์สินที่เช่าฯ ตามสัญญาเช่า
ทัง้หมด เชน่ ค่าไฟฟา้ ค่าประชา ค่าโทรศัพท์ ค่าอินเตอรเ์น็ต และค่าใชจ้่ายใด ๆ ตามที่มีการเรยีกเก็บตามใบ
แจ้งหนี้จากหน่วยงาน หรอืบรษัิทที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าใบแจ้งหนี้จะอยู่ในชื่อผู้เชา่ หรอืผู้ใหเ้ชา่ก็ตาม  

การประกันภัย - ประกันภัยของผู้ใหเ้ช่า 

ตลอดอายุของสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าจะทําการประกันภัยดังต่อไปนี้กับผู้รับประกันภัยที่ผู้ให้เช่าเลือก โดย
ครอบคลุมทรพัย์สินที่เช่าฯ และเครื่องตกแต่งอันตรงึตราและติดตัง้ของผู้ให้เช่า โดยผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมด และมีผู้ใหเ้ชา่เป็นผู้รบัประโยชน์หรอืรบัผลประโยชน์รว่มกับผู้ใหกู้้ของผู้ใหเ้ช่า (ถ้ามี)  

(ก) การประกันภัยสําหรบัความเสี่ยงภัยทุกประเภท โดยที่จํานวนเงินเอาประกันภัยที่จัดทําจะต้องไม่น้อยกว่า
มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (full replacement cost) ของสิ่งปลูกสรา้งที่เช่าฯ ไม่รวมมูลค่าที่ดินที่เช่าฯ 
ซึ่งคํานวณโดยผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รบัความเหน็ชอบจาก ก.ล.ต. 

(ข) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก โดยมีจํานวนเงินเอาประกันภัยไม่น้อยกว่าสามสิบล้าน 
(30,000,000) บาท  

(ค) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก โดยมีจํานวนเงินประกันภัยสําหรบัแต่ละปีต้องไม่น้อยกว่าค่าเช่ารายปีตาม
สัญญา 

- ประกันภัยของผู้เช่า 

(ก) ตลอดอายุของสัญญาเช่า ผู้เชา่จะทําการประกันภัยซึ่งเป็นกรมธรรม์ประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภท
ในทรัพย์สินของผู้เช่า เครื่องตกแต่งอันติดตรึงตราและติดตั้งไว้ภายในทรัพย์สินที่เช่าฯ ซึ่งเป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้เช่า โดยผู้เช่าจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมด และมีผู้เช่าเป็นผู้รบัผลประโยชน์ โดย
ในกรณีที่มีความเสียหายเกิดขึ้น ผู้เช่ามีสิทธิจะนําเงินชดเชยที่ได้จากการประกันภัยนั้นมาซ่อมแซม
ทรพัย์สินของผู้เชา่ เครื่องตกแต่งอันตรงึตราและติดตัง้ใหก้ลับสู่สภาพเดิม 

(ข) ผู้เชา่มีสิทธดํิาเนินการซอ่มแซมทรพัย์สิน เครื่องตกแต่งอันติดตรงึตราและติดตัง้ไว้ของผูเ้ชา่ในทรพัยส์นิ
ที่เช่าฯ โดยผู้เช่าตกลงจะปฏิบัติตามข้อกําหนดของบรษัิทประกันภัยของผู้ให้เช่า ในกรณีที่ผู้ให้เช่าส่งมอบ
ค่าสินไหมทดแทนใหแ้ก่ผู้เชา่เพ่ือชดเชยหรอืเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นกับทรพัย์สินที่เชา่ฯ 

(ค) ผู้เชา่ต้องปลดเปลื้องความรบัผิดใหแ้ก่ผู้ใหเ้ชา่ที่ผู้ใหเ้ชา่ได้กระทําการใด ๆ การดําเนินกระบวนการพิจารณา 
ค่าทวงถาม ค่าใชจ้่าย ความรบัผิด และข้อเรยีกรอ้งใด ๆ จากบุคคลที่สาม ซึ่งเกี่ยวกับความรบัผิดที่เกิดขึ้น
จากการกระทําอันประมาทเลินเล่อ ละเลยไม่กระทําการ หรอืกระทําผิดสัญญาของผู้เช่า พนักงานของผู้เชา่ 
ผู้รบัข้างเหมา ตัวแทน ผู้รบัอนุญาต หรอืแขกของผู้เช่า รวมถึงความรบัผิดที่เกิดจากการใช้งานทรพัย์สิน
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ที่เช่าฯ และสิ่งตกแต่ง ต่อเติม แก้ไขทรพัย์สินที่เชา่ฯ ทัง้หมดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขในสัญญาเช่า (ที่
มิได้รวมอยู่ใน “ทรพัย์สินที่เชา่ฯ และเครื่องตกแต่งอันตรงึตราและติดตัง้ของผู้ใหเ้ช่า”) 

(ง) ตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องทําประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party 
Liability Insurance) เป็นจํานวนเงินที่เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจในทรพัย์สินที่เช่าฯ ตามที่ผู้เช่า
พิจารณาเห็นสมควร และการประกันความคุ้มครองเรื่องอัคคีภัยสําหรบัทรพัย์สินที่เช่าฯ ซึ่งต้องได้รับ
อนุมัติจากผู้ให้เช่าก่อน และการคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว จะต้องจัดให้มีโดยบริษัท
ประกันภัยที่ผู้ให้เชา่เป็นผู้เลือก หรอืจากบรษัิทประกันภัยอ่ืน ซึ่งต้องได้รบัอนุมัติเป็นลายลักษณ์อักษร
จากผู้ใหเ้ช่าก่อน โดยผู้ใหเ้ช่าจะไม่ปฏิเสธการให้คําอนุมัติโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ผู้เชา่จะต้องส่งสําเนา
กรมธรรม์ประกันภัยเหล่านัน้แก่ผู้ใหเ้ช่า  

ส่ิงปลูกสรา้งท่ี
เชา่ฯ เสียหายหรอื
ถูกทําลาย 

- ในกรณีที่ทรพัย์สินที่เช่าฯ ได้เสียหายหรอืถูกทําลาย ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน ไม่ว่าด้วยเหตุใดจนทําใหผู้้เช่าไม่
อาจใช้ประโยชน์ได้ตามวัตถุประสงค์ของสัญญาเช่า คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะพิจารณาและตกลงกันว่าจะสร้าง
หรอืซ่อมแซมทรพัย์สินที่เช่าฯ ข้ึนใหม่หรอืไม่ อย่างไร โดยจะต้องหารอืเพ่ือให้ได้ข้อยุติภายในสี่สิบห้า (45) วัน
นับจากวันที่เกิดความเสียหายขึ้น 

ในกรณีที่คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะสรา้งหรอืซอ่มแซมทรพัย์สินที่เช่าฯ ขึ้นใหม่ ผู้ใหเ้ชา่จะเป็นผู้ดําเนินการ
ดังกล่าว โดยใช้เงินค่าสินไหมทดแทนที่ได้รบัจากผู้รบัประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่ผู้ให้เช่าเป็นผู้รบั
ประโยชน์หรอืผู้รบัประโยชน์รว่ม 

การก่อสรา้ง และ/หรอืการซ่อมแซมจะต้องเป็นไปตามกฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง และจะต้องดําเนินการ
ให้เสรจ็สิ้นภายในสอง (2) ปีนับแต่วันที่เกิดความเสียหาย หรอืวันอ่ืนตามที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกัน 
รวมถึงดําเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใด ๆ หรอืขออนุญาตต่อหน่วยงานราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 
เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินการตามข้อนี้ 

หากจํานวนค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยไม่เพียงพอสําหรบัซ่อมแซมหรอืก่อสรา้งทรพัย์สินที่
เช่าฯ ขึ้น ผู้ให้เช่าตกลงจะรบัผิดชอบส่วนที่ขาด เว้นแต่คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน ในกรณี
เชน่ว่านี้ สิทธแิละภาระผูกพันของคู่สัญญาทัง้สองฝ่ายภายใต้สัญญาเช่าจะยังคงเหมือนเดิมและผู้ให้เช่าจะเป็น
เจ้าของอาคารใหม่หรอือาคารที่ได้รบัการซอ่มแซมดังกล่าวซึ่งถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของทรพัย์สินที่เชา่ฯ 

หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันว่าจะ (1) ไม่ซ่อมแซมหรือก่อสร้างทรัพย์สินที่เช่าฯ ขึ้นใหม่ หรอื (2) ไม่
สามารถเจรจาตกลงกันได้ภายใน 45 วัน ใหถื้อว่าสัญญาเช่าเป็นอันสิ้นสุดทันที ในกรณีนี้ ผู้ใหเ้ชา่จะคืนค่าเช่าที่
ชําระล่วงหน้าตามส่วนของระยะเวลาที่เหลืออยู่ให้กับผู้เช่าภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่มีผลเป็นการบอก
เลิกสัญญา 

- ในกรณีที่ทรพัย์สินที่เช่าฯ ได้เสียหายเพียงบางส่วนไม่ว่าด้วยเหตุใด โดยผู้เช่ายังคงสามารถใช้ทรพัย์สินที่เชา่ฯ 
บางส่วนต่อไปได้ ให้สิทธิและภาระผูกพันของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายภายใต้สัญญาเช่ายังคงมีผลบังคับ โดยให้
ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรพัย์สินที่เช่าฯ โดยใช้ค่าสินไหมทดแทนที่ได้รบัจากกรมธรรม์ประกันภัยมาซ่อมแซม
ทรพัย์สินที่เชา่ฯ ใหก้ลับมาคืนสู่สภาพเดิมโดยเรว็ ภายในกําหนดระยะเวลาที่คู่สัญญาตกลงกัน 

- ผู้เช่าไม่มีหน้าที่ต้องชําระค่าเช่าหรอืค่าธรรมเนียมใด ๆ ให้แก่ผู้ให้เช่าในระหว่างระยะเวลาที่มีการซ่อมแซมหรือ
ก่อสรา้งทรพัย์สินที่เชา่ฯ ซึ่งผู้เชา่ไม่สามารถใชท้รพัย์สินที่เช่าฯเพ่ือการประกอบธรุกิจได้ 

ข้อจํากัดความ 
รบัผิด 

- ภายใต้บังคับแห่งข้อกําหนดว่าด้วยเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่า ผู้เชา่จะไม่เรยีกรอ้งค่าเสียหายจากผู้ให้เช่า และ/
หรอืพนักงานและบรวิารของผู้ให้เช่า หากเกิดการบาดเจ็บ ความเสียหาย ความสูญเสีย หรอืความรบัผิดอ่ืนใดที่
เกิดข้ึนกับผู้เช่า บุคคลใด ๆ หรอืทรพัย์สิน อันเนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรอืเหตุการณ์อ่ืนใดที่ไม่ได้อยู่ภายใต้การ
ควบคุมของผู้ใหเ้ช่า 

เหตแุห่งการบอก
เลิกสัญญา 

- ในกรณีที่ผู้เชา่ 

(ก) ไม่ทําการชาํระค่าเชา่หรอืส่วนใดส่วนหนึ่งของค่าเชา่ภายในวันที่ถึงกําหนดชาํระ หรอืเม่ือใดก็ตามที่มีการผิด
สัญญา ไม่รกัษา หรอืไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรอืคํารบัรองของผู้เชา่ที่ให้ไว้ในสัญญาเช่า และผู้ให้เช่าได้แจ้ง
เตือนเป็นหนังสือใหผู้้เชา่แก้ไขการไม่ชาํระหรอืไม่ปฏิบัติดังกล่าวแล้ว (แล้วแต่กรณี) แต่ผู้เชา่ไม่ดําเนินการ
ดังกล่าวภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันที่ผู้เชา่ได้รบัการบอกกล่าวเป็นหนังสือจากผู้ใหเ้ชา่ หรอื 

(ข) ตกเป็นผู้ล้มละลาย หรอือยู่ในระหว่างการชําระบัญชี (ไม่ว่าโดยคําสัง่ คําพิพากษา หรอืโดยสมัครใจ) หรอื
เม่ือมีการแต่งตัง้เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรพัย์ เพ่ือกิจการหรอืธุรกิจของผู้เช่า   

- ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันทีในเวลาใดก็ได้ โดยแจ้งให้ผู้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร โดยไม่
กระทบต่อสิทธิของผู้ให้เช่าในกรณีที่จะเรยีกให้ผู้เช่าชําระค่าเสียหายและสิทธิที่จะรบิเงินประกันความเสียหาย
ด้วย ผู้เชา่ตกลงที่จะชาํระค่าเสียหายทัง้หมดซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการดังกล่าวใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่า  



 

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 2 หน้าท่ี 7 

บริษัท แคมปัส 77 จํากัด  

- หากผู้เชา่บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีเหตุตามสัญญาหรอืตามกฎหมาย ใหถื้อ
ว่าผู้เช่าจงใจผิดสัญญาเช่าฉบับนี้ และผู้ให้เช่าจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันทีในเวลาใดก็ได้ โดยแจ้งให้ผู้เช่า
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่ารบิเงินประกันสัญญาเช่าหรอืสัญญาเช่าหรอืเงิน
อ่ืนที่ได้รบัชําระให้กับผู้ให้เช่าทั้งหมด ตลอดจนยินยอมชําระค่าขาดประโยชน์ที่ผู้ให้เช่าพึงจะได้รบัตามสัญญา 
โดยคิดคํานวณตามจํานวนค่าเช่าที่ต้องชําระแก่ผู้ให้เช่านับแต่วันบอกเลิกสัญญาจนครบกําหนดระยะเวลาการ
เช่าหรอืจนถึงวันที่ผู้เช่ารายใหม่เข้าทําการเช่าทรพัย์สินที่เช่าฯ แทนผู้เช่าได้ สิทธิการบอกเลิกสัญญาของผู้ให้
เชา่จะไม่เป็นการตัดสิทธขิองผู้ใหเ้ช่าในการเรยีกรอ้งค่าเสียหายอ่ืนๆ (ถ้ามี) 

- ในกรณีที่ผู้ใหเ้ชา่ 

(ก) ผิดสัญญา ไม่รกัษาหรอืไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรอืคํารบัรองของผู้ให้เช่าที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า และผู้เช่าได้
แจ้งเตือนเป็นหนังสือใหผู้้ใหเ้ชา่ดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวแล้ว แต่ผู้ใหเ้ชา่ไม่ดําเนินการแก้ไข
ใหแ้ล้วเสรจ็ภายในสามสิบ (30) วันนับแต่วันที่ได้รบัการบอกกล่าวเป็นหนังสือจากผู้เชา่ หรอื 

(ข) ตกเป็นผู้ล้มละลาย หรอือยู่ระหวา่งการชําระบัญช ีไม่ว่าโดยคําสัง่ คําพิพากษา หรอืโดยสมัครใจ)  หรอืเม่ือ
มีการแต่งตัง้เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรพัย์ขึ้นเพ่ือกิจการหรอืธุรกิจของผู้ให้เช่า   

ผู้เชา่มีสิทธบิอกเลิกสัญญาเช่าในเวลาใดก็ได้โดยแจ้งใหผู้้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ใหเ้ชา่ตก
ลงชาํระค่าเสียหายทัง้หมดซึ่งเกี่ยวข้องกับการดังกล่าวใหแ้ก่ผู้เช่า 

ผลของการบอก
เลิกสัญญา 

- เม่ือมีการบอกเลิกสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปในทรพัย์สินที่เช่าฯ และกลับเข้าครอบครองทรพัย์สินที่เช่าฯ 
โดยไม่จําเป็นจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ผู้เช่า  

- ผู้เช่าต้องขนย้ายสิ่งของและทรพัย์สินต่าง ๆ ของผู้เช่าออกจากทรพัย์สินที่เช่าฯ ภายในระยะเวลาที่ผู้ให้เช่า
กําหนด หากผู้เชา่ไม่ปฏิบัติตาม สิ่งของและทรพัย์สินต่าง ๆ ของผู้เชา่ที่ยังอยู่ในทรพัย์สินที่เช่าฯ ใหต้กเป็นของ
ผู้ใหเ้ชา่ทันที และผู้ใหเ้ชา่ไม่ต้องจ่ายเงินค่าตอบแทนใด ๆ 

- ไม่ตัดสิทธิผู้ให้เช่าที่จะใช้สิทธิใด ๆ ตามสัญญาเช่า หรอืที่จะเรยีกรอ้งค่าใช้จ่าย ค่าเสียหาย และหนี้ที่ผู้เช่ามีต่อ
ผู้ใหเ้ชา่ตามสัญญาเช่าจนครบถ้วนเต็มจํานวน  

- คู่สัญญาตกลงว่าให้ความในข้อนี้ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภายหลังจากที่สัญญาเช่าสิ้นสุดลง  

หนังสือบอกกล่าว - คู่สัญญาตกลงอย่างชัดแจ้งว่า หนังสือบอกกล่าวที่ส่งโดยจดหมายลงทะเบียนให้ถือว่าได้ส่งแล้วเม่ือนําส่ง 
อย่างไรก็ตาม หากหนังสือบอกกล่าวดังกล่าวถูกส่งกลับคืนมาเนื่องจากไม่มีผู้รบัจะถือว่าได้ส่งหนังสือบอก
กล่าวนัน้แล้ว เม่ือหนังสือนัน้ได้ถูกปิดประกาศไว้โดยเปิดเผย ณ ที่อยู่ที่ระบุในสัญญาเชา่ 

เงินประกันความ
เสียหาย 

- ผู้เชา่ต้องวางเงินประกันความเสียหายในวันที่เริม่ต้นสัญญาเช่า เพ่ือเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 
และเพ่ือเป็นหลักประกันความเสียหายใด ๆ ที่เกิดกับทรพัย์สินที่เชา่ฯ อันเนื่องมาจากผู้เช่า 

- เงินประกันความเสียหาย เท่ากับ ค่าเชา่สิบสอง (12) เดือน ("เงินประกันความเสียหาย") โดยไม่ถือว่าเป็นค่าเช่า
ล่วงหน้าหรอืเป็นส่วนหนึ่งของค่าเช่า  

- ในกรณีที่มีการปรบัข้ึนค่าเช่า ผู้เช่าตกลงที่จะมอบเงินประกันความเสียหายเพ่ิมเติมให้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือให้เงิน
ประกันความเสียหายเพ่ิมขึ้นเป็นจํานวนเทา่กับค่าเชา่ที่เพ่ิมขึ้นมาสําหรบัระยะเวลาสิบสอง (12) เดือน ภายในสิบหา้ 
(15) วันนับจากวันที่มีการปรบัขึ้นค่าเช่า 

- เงินประกันความเสียหายนี้ต้องคืนใหแ้ก่ผู้เช่าโดยไม่มีดอกเบ้ียภายในกําหนดสี่สิบหา้ (45) วัน หลังจากที่สัญญา
เชา่ครบกําหนดหรอืสิ้นสุดลง ภายหลังจากที่ได้หกัค่าชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นเนื่องจากผู้เชา่แล้ว 

- ผู้ใหเ้ชา่จะรบิเงินประกันความเสียหาย เม่ือผู้เชา่ไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญาเช่า โดยผู้ให้เช่า
จะส่งหนังสือบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ผู้เชา่พรอ้มทัง้หลักฐานที่เกี่ยวข้องไม่น้อยกว่าสิบหา้ (15) วันก่อนทําการรบิ
เงินประกันความเสียหาย 

- หลังจากที่ผู้ให้เช่ารบิเงินประกันความเสียหายแล้ว ผู้เช่าจะวางเงินประกันความเสียหายเพิ่มเติมภายในสิบห้า 
(15) วันนับจากวันที่รบิเงินประกันความเสียหายและแจ้งใหผู้้เช่าทราบแล้ว 

- ในกรณีที่เงินประกันความเสียหายไม่เพียงพอที่จะชดใช้ความเสียหายใหแ้ก่ผู้ให้เช่า ผู้เชา่จะรบัผิดชอบชดใช้ส่วน
ที่ขาดใหค้รบถ้วนภายในกําหนด 7 (เจ็ด) วันนับจากวันที่ได้รบัหนังสือบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า 

เหตุสุดวิสัย - เว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่ต้องรบัผิดในกรณีที่ตนไม่สามารถ
ปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้เนื่องจากเหตุสุดวิสัย 

- "เหตุสุดวิสัย" หมายถึง เหตุใดๆ ที่เกิดขึ้นหรอืก่อให้เกิดผลพิบัติซึ่งไม่อาจป้องกันได้ ถึงแม้ว่าบุคคลนัน้จะได้
ใช้ความระมัดระวังตามสมควรดังเช่นบุคคลทัว่ไปจะทําได้ในฐานะและภาวะเช่นนัน้ และหมายความรวมถึงการ
บัญญัติกฎหมายหรอืการดําเนินการใดของรฐับาลที่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติตามสัญญาเช่า ภัยธรรมชาติ 
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อัคคีภัย อุทกภัย แผ่นดินไหว หรอืภัยพิบัติที่เกิดโดยธรรมชาติ อุบัติเหตุที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ สงคราม 
ข้อจํากัดทางกฎหมาย การจลาจล การนัดหยุดงาน การปิดสถานที่ทํางาน การก่อการร้าย โรคระบาด หรอื
เหตุการณ์อ่ืนใดที่ส่งผลกระทบในทํานองเดียวกัน 

- สําหรับธุรกรรมการชําระเงินหรอืธุรกรรมอ่ืนใดที่ต้องดําเนินการกับธนาคารพาณิชย์ คําว่า เหตุสุดวิสัย ให้
หมายความรวมถึง การที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยหยุดทําการด้วย 

- หากเหตุสุดวิสัย เป็นเหตุให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ หรือเป็นเหตุให้
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ได้รบัประโยชน์ตามสัญญาเช่า คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะทบทวนข้อกําหนด
ของสัญญาเช่าโดยสุจรติ เพ่ือใหคู่้สัญญาทัง้สองฝ่ายดําเนินการใดๆ เพ่ือประโยชน์ของคู่สัญญาหรอืกลับคืนสู่
สถานะเดิม 

กฎหมายท่ีใช้
บังคับ 

- กฎหมายไทย 

- ศาลไทยเป็นศาลที่มีเขตอํานาจในการพิจารณาคดีและตัดสินข้อพิพาท 

2) สรุปสาระสําคัญของสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเชา่ ครัง้ท่ี 2 (“สัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ ครัง้ท่ี 2”) 

คู่สัญญา - สิรพัิฒน์ โฟร ์("ผู้ให้เชา่") 

- แสนสิร ิ("ผู้เชา่") 

(ผู้ใหเ้ชา่และผู้เชา่ ในเอกสารแนบนี้จะรวมเรยีกว่า "คู่สัญญา") 

การจดทะเบียน
แก้ไขสัญญาเชา่ 

คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกันดําเนินการจดทะเบียนแก้ไขสัญญาเช่า ณ สํานักงานที่ดินที่มีเขตอํานาจภายใน 
15 วัน นับแต่วันที่สัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมฉบับนี้มีผลบังคับใช้ หรือวันที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยผู้ให้เช่าตกลง
รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการจดทะเบียนแก้ไขสัญญาเช่าทัง้หมด  

แก้ไขข้อ 3.1 (ก) 
(อัตราการเชา่และ
การชาํระค่าเชา่)  

แก้ไขการชําระค่าเช่า โดยให้ผู้เช่าชําระค่าเช่า ด้วยวิธีการโอนเงินผ่านธนาคารเข้าบัญชีของแอมเพิล และแก้ไข
รายละเอียดการชาํระค่าเช่าที่เกี่ยวข้อง 

3) สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเชา่ ครัง้ท่ี 3 (“ร่างสัญญาแก้ไขสัญญาเชา่ ครัง้ท่ี 3”) 

คู่สัญญา - สิรพัิฒน์ โฟร ์("ผู้ให้เชา่") 

- แสนสิร ิ("ผู้เชา่") 

(ผู้ใหเ้ชา่และผู้เชา่ ในเอกสารแนบนี้จะรวมเรยีกว่า "คู่สัญญา") 

เง่ือนไขบังคับ
ก่อน 

- คู่สัญญาตกลงและยอมรบัว่าเง่ือนไขต่าง ๆ ที่ระบุในข้อนี้ เป็นเง่ือนไขบังคับก่อนการมีผลใชบั้งคับของสัญญา
นี้ เว้นแต่ ผู้ใหเ้ชา่หรอืผู้เช่า (แล้วแต่กรณี) ได้ผ่อนผัน เปลี่ยนแปลง หรอืยกเลิกเง่ือนไขบังคับก่อนที่คู่สัญญา
อีกฝ่ายจะต้องปฏิบัติทัง้หมดหรอืบางส่วนเป็นลายลักษณ์อักษร 

(ก) ธุรกรรมการโอนสิทธิหน้าที่ของผู้ซื้อกระแสรายรับตามสัญญา RSTA จากแอมเพิล และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลสําเร็จ (Closing Date) ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบกําหนดวันที่ดังกล่าวเป็นหนังสือ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน 

(ข) ไม่มีเหตุการณ์ใด ๆ ที่มี หรอืจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะทางการเงินของคู่สัญญา 
หรอืต่อการปฏิบัติตามสัญญาเช่า  

(ค) คู่สัญญาได้รบัการอนุมัติและการอนุญาตตามระเบียบ ข้อบังคับ สัญญาที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมไปถึงสัญญา
ระหว่างคู่สัญญากับบุคคลภายนอก (ถ้ามี) และกฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างครบถ้วน เพ่ือการเข้าทําและการ
ปฏิบัติตามภาระผูกพันของคู่สัญญาภายใต้สัญญานี้ 

หมายเหตุ: 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญาแก้ไขสัญญาเช่า ครัง้ที่ 3 หมายความถึง บรษิัท แคมปัส 77 จํากัด ซึ่งเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพื่อ
การลงทุน สิร ิฮับ 2 ในครัง้น้ี 

การจดทะเบียน
แก้ไขสัญญาเชา่ 

คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกันดําเนินการจดทะเบียนแก้ไขสัญญาเช่า ณ สํานักงานที่ดินที่มีเขตอํานาจภายใน 
15 วัน นับแต่วันที่สัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมฉบับนี้มีผลบังคับใช้ หรือวันที่คู่สัญญาตกลงกัน โดยผู้ให้เช่าตกลง
รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการจดทะเบียนแก้ไขสัญญาเช่าทัง้หมด  
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แก้ไขข้อ 3.1 (ก)  
และเพิ่มเติมข้อ 
3.1 (ง) (อัตราการ
เชา่และการชาํระ
ค่าเชา่)  

แก้ไขและเพ่ิมเติมข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระค่าเช่า ดังนี้ 
- แก้ไขข้อ 3.1 (ก) ให้ผู้เช่าชําระค่าเช่าในงวดที่กําลังจะถึงกําหนดชําระเม่ือผู้เช่าได้รับแจ้งเป็นหนังสือแจ้ง

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน และงวดต่อ ๆ ไป ด้วยวิธีการโอนเงินผ่านธนาคารเข้าบัญชีเงินฝากธนาคาร
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนซึ่งกระแสรายรบัจะถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลและผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account)  

- เพ่ิมเติมข้อ 3.1 (ง) ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผิดนัดตามสัญญาก่อตั้งทรสัต์ ผู้เช่าตกลงว่า เม่ือผู้เช่าได้รบั
แจ้งจากทรสัตี หรอืผู้ใหบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลถึงเหตุผิดนัดตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ข้างต้น ผู้เชา่ตก
ลงชาํระค่าเชา่ในงวดที่กําลังจะถึงกําหนดชาํระและงวดต่อ ๆ  ไป ด้วยวิธกีารโอนเงินผ่านธนาคารเข้าบัญชขีองทรสัต ี

- แก้ไขรายละเอียดการชําระค่าเช่าที่เกี่ยวข้อง 
หมายเหตุ: 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญาแก้ไขสัญญาเช่า ครัง้ที่ 3 หมายความถึง บรษิัท แคมปัส 77 จํากัด ซึ่งเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพื่อ
การลงทุนสิรฮิับ 2 ในครัง้น้ี 
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เอกสารแนบ 3 
สรุปสาระสําคัญของหนังสือตกลงให้การสนับสนุนทางการเงิน 

1) สรุปสาระสําคัญของหนังสือตกลงให้การสนับสนุนทางการเงินจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกหนังสือให้ 
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้รบัการสนับสนุน
ทางการเงิน 

สิรพัิฒน์ โฟร ์

สาระสําคัญของ
ข้อตกลงให ้
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแสดงเจตนาและใหคํ้ารบัรอง ซึ่งไม่อาจเพิกถอนได้ต่อสิรพัิฒน์ โฟร ์โดยในกรณีที่สิรพัิฒน์ โฟร ์
มีความจําเป็นต้องชําระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าแสนสิร ิและสิรพัิฒน์ โฟร ์ได้รอ้งขอ
มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นลายลักษณ์อักษร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตกลงจะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่
สิรพัิฒน์ โฟร ์เพ่ือชําระหนี้สินจากเงินประกันความเสียหายดังกล่าวตามที่สิรพัิฒน์ โฟรร์อ้งขอ ทั้งนี้ ไม่ว่าจะใน
รูปแบบใดก็ตาม รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงวิธกีารดังต่อไปนี้ 

(1) การเพ่ิมทุนของสิรพัิฒน์ โฟร ์โดยการออกและจัดสรรหุน้เพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นตามสัดส่วนการถือหุ้นของ
ผู้ถือหุน้แต่ละราย และ/หรอื 

(2)  การใหส้ิรพัิฒน์ โฟร ์กู้ยืมเงิน ภายใต้ข้อตกลงและเง่ือนไขที่จะได้ตกลงรว่มกัน ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และสิรพัิฒน์ โฟร ์

การมีผลใชบ้ังคับ ให้มีผลใช้บังคับเม่ือการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เสรจ็สมบูรณ์ และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้เข้าซื้อหุ้นของสิรพัิฒน์ โฟร ์ภายใต้โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 เสรจ็สมบูรณ์ ทัง้นี้ ให้
ผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัลตลอดระยะเวลาของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิรฮิับ2 

2) สรุปสาระสําคัญของหนังสือตกลงให้การสนับสนุนทางการเงินจากแอมเพิล 

ผู้ออกหนังสือให้ 
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

แอมเพิล  

ผู้รบัการสนับสนุน
ทางการเงิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

สาระสําคัญของ
ข้อตกลงให ้
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

แอมเพิลแสดงเจตนาและให้คํารับรอง ซึ่งไม่อาจเพิกถอนได้ต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยในกรณีที่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลมีความจําเป็นต้องใช้เงินทุนเพ่ือดําเนินธุรกิจ หรอืเพ่ือชําระหนี้สินใด ๆ หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใด และ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รอ้งขอมายังแอมเพิลเป็นลายลักษณ์อักษร แอมเพิลตกลงจะใหก้ารสนับสนุนทางการเงินแก่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลรอ้งขอ ทั้งนี้ ไม่ว่าจะในรูปแบบใดก็ตาม รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง
วิธกีารดังต่อไปนี้ 

(1) การเพ่ิมทุนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยการออกและจัดสรรหุ้นเพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นตามสัดส่วนการถือ
หุน้ของผู้ถือหุน้แต่ละราย และ/หรอื 

(2)  การให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกู้ยืมเงิน ภายใต้ข้อตกลงและเง่ือนไขที่จะได้ตกลงรว่มกัน ระหว่างแอมเพิลและ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

การมีผลใช้บังคับ ใหมี้ผลใชบั้งคับและผูกพันแอมเพิลตลอดระยะเวลาที่แอมเพิลยังคงเป็นผู้ถือหุน้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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3) สรุปสาระสําคัญของหนังสือตกลงให้การสนับสนุนทางการเงินจากนายกรวชิญ์ สวาทยานนท์  

ผู้ออกหนังสือให้ 
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ (“นายกรวชิญ์”) 

ผู้รบัการสนับสนุน
ทางการเงิน 

แอมเพิล 

สาระสําคัญของ
ข้อตกลงให ้
การสนับสนุนทาง
การเงิน 

นายกรวิชญ์แสดงเจตนาและให้คํารบัรอง ซึ่งไม่อาจเพิกถอนได้ต่อแอมเพิล โดยในกรณีที่แอมเพิลมีความจําเป็น 
ต้องใชเ้งินทุนเพ่ือดําเนินธุรกิจ หรอืเพ่ือชําระหนี้สินใด ๆ หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนใด และแอมเพิลได้รอ้งขอมายัง
นายกรวิชญ์เป็นลายลักษณ์อักษร นายกรวิชญ์ตกลงจะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่แอมเพิลตามที่แอมเพิล
รอ้งขอ ทัง้นี้ ไม่ว่าจะในรูปแบบใดก็ตาม รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงวิธีการดังต่อไปนี้ 

(1) การเพ่ิมทุนของแอมเพิล โดยการออกและจัดสรรหุน้เพ่ิมทุนใหแ้ก่ผู้ถือหุ้นตามสัดส่วนการถือหุน้ของผู้ถือ
หุน้แต่ละราย และ/หรอื 

(2)  การใหแ้อมเพิลกู้ยืมเงิน ภายใต้ข้อตกลงและเง่ือนไขที่จะได้ตกลงรว่มกัน ระหว่างนายกรวิชญ์และแอมเพิล 

การมีผลใชบ้ังคับ ใหมี้ผลใชบั้งคับและผูกพันตลอดระยะเวลาที่นายกรวิชญ์ยังคงเป็นผู้ถือหุน้ของแอมเพิล 
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การรบัรองความถกูต้องของขอ้มูล  
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6. การรบัรองความถูกต้องของข้อมูล 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

กรรมการบริษัท 

ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับนี้แล้ว และด้วยความระมัดระวังในฐานะกรรมการเพียง
รายเดียวและประธานเจ้าหน้าที่บรหิารของบรษัิท และประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอันควรสงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่
ถูกต้องครบถ้วน เป็นเท็จ ทําใหผู้้อ่ืนสําคัญผิด หรอืขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ  

ในการนี้ เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ข้าพเจ้าได้สอบทานแล้ว และไม่มีเหตุอันควรสงสัย
ว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเท็จ ทําใหผู้้อ่ืนสําคัญผิด หรอืขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ ข้าพเจ้าได้มอบหมาย
ให้ นางสาวนาขวัญ หอมจําปา เป็นผู้ลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนางสาวนาขวัญ 
หอมจาํปา กํากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่าไม่ใชข่้อมูลที่ข้าพเจ้าได้สอบทานแล้วดังกล่าวข้างต้น 

ชื่อ ตําแหน่ง ลงลายมอืชื่อ 

 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ กรรมการ และประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร 

 

- นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์- 

2. นางสาวนาขวัญ หอมจําปา ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน - นางสาวนาขวัญ หอมจําปา - 

 

ผู้รบัมอบอํานาจในการลงชื่อกํากับเอกสาร 

ชื่อ ตําแหน่ง ลงลายมอืชื่อ 

นางสาวนาขวัญ หอมจําปา ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน - นางสาวนาขวัญ หอมจําปา - 
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