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ในหนังสือชีช้วนฉบับน้ี ค ำดงัต่อไปน้ีให้มีควำมหมำยตำมท่ีระบุไว้ดำ้นล่ำง เว้นแต่จะก ำหนดให้เป็นอย่ำงอื่นในเอกสำรฉบับน้ี 

 

กฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล : พระรำชก ำหนดกำรประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 และท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

กระบวนกำร KYC : กระบวนกำรท ำควำมรู้จักลูกค้ำ (Know Your Customer) 

กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส ์ 

(Digital Wallet) 

: กระเป๋ำออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เพ่ือประโยชน์ในกำร
ท ำธุรกรรมต่ำง ๆ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำมำรถมีกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ส ำหรับถือโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ได้ท้ังกระเป๋ำท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโท
เคนดิจิทัล ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล และท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซื้อขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

กำรเสนอขำย : กำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตำมแบบแสดงรำยกำร
ข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลฉบับน้ี 

เงินต้นทยอยคืน : มูลค่ำเงินต้นของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะได้รับช ำระคืนจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมขั้นตอน
และกรอบเวลำท่ีก ำหนด โดยมีรำยละเอียดดังท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อ 2 

ตลำดหลกัทรัพย์ฯ หรือ SET : ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ทรัพย์สินของโครงกำร : อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยมีรำยละเอียดดังท่ีระบุในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ : หุ้นร้อยละ 100.00 ในบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 
99.99 และบุคคลธรรมดำสัญชำติไทยอีก 1 รำยซึ่งทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ัง ถือหุ้นอีก 1 หุ้น 
เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจ ำนวนครบตำมจ ำนวนขั้นต ่ำตำมท่ีก ำหนดในประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดำดังกล่ำวมีสิทธิในฐำนะของผู้ถือหุ้นตำมท่ีทรัสตี
ก ำหนดเท่ำน้ัน 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) 
ทะเบียนรำยช่ือผู้ถอืโทเคนดิจิทัล : ข้อมูลรำยช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำย   ไตรมำส

จำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 

ประกำศ กจ. 15/2561 : ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 เร่ือง กำร
เสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ : ผลตอบแทนรำยไตรมำสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยมำจำกกระแสรำยรับจำก
กำรน ำทรัพย์สินของโครงกำรไปหำประโยชน์ เช่น กำรให้เช่ำ หรือกำรให้บริกำรหลังหัก
ค่ำใช้จ่ำยและส ำรองค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ค่ำธรรมเนียมบริหำร
ทรัพย์สิน ค่ำซ่อมบ ำรุงทรัพย์สิน และค่ำใช้จ่ำยคงท่ีในกำรด ำเนินงำน เป็นต้น  

ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย 

โทเคนดิจิทัล 

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด ซึ่งเป็นผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับควำม
เห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. แล้ว 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล : ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

พระรำชบัญญัติทรัสต์ : พระรำชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 (ตำมท่ีได้มีกำรแก้ไข
เพ่ิมเติม) 

ภำษี : ภำษีอำกร เงินเพ่ิมเติม หรือค่ำใช้จ่ำยท่ีพึงต้องช ำระอื่น ๆ ในท ำนองเดียวกัน ซึ่ง
หน่วยงำนของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเงินได้นิติบุคคล 
ภำษีมูลค่ำเพ่ิม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง ภำษีบ ำรุงท้องท่ี ภำษีป้ำย
อำกรแสตมป์ตลอดจนค่ำปรับเบ้ียปรับ เงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย หรือค่ำปรับท่ีเกี่ยวข้องกับ
กำรช ำระภำษี 

วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืน 

: 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิน้สุดของเดือน
ในแต่ละปี) และ 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภำคม สิงหำคม และ
พฤศจิกำยนของแต่ละปี จนกระท่ังครบก ำหนดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล 

วันท ำกำร : วันใด ๆ (นอกเหนือจำกวันเสำร์ และวันอำทิตย์) ท่ีมิใช่วันหยุดตำมประเพณีของ สถำบัน
กำรเงินตำมท่ีธนำคำรแห่งประเทศไทยก ำหนด 

วันท่ีกอ่ต้ังกองทรัสต์ : วันท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ด ำเนินกำรโอนหุ้นร้อยละ 100.00 ใน บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี 
จ ำกัด ให้กับทรัสตีส ำเร็จเสร็จสิ้นภำยใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี วัน
ดังกล่ำวจะไม่เกิน 15 วัน นับแต่วันปิดกำรเสนอขำย 

วันท่ีครบก ำหนดอำยุโครงกำร : วันท่ีครบก ำหนดอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สินของโครงกำร โดยนับต้ังแต่วันท่ี
กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้น จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592  

วันปิดกำรเสนอขำย : ภำยในวันท่ี 24 กุมภำพันธ์ พ.ศ. 2568 หรือวันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้รับเงินค่ำจองซื้อ
ครบถ้วนตำมท่ีก ำหนด แล้วแต่กรณีใดจะเกิดก่อน หรือวันท่ีอื่นใดท่ีอำจมีกำรก ำหนด
เพ่ิมเติมโดยมีรำยละเอียดกำรเสนอขำยดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 5 

ศูนย์ซื้อขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

(Digital Asset Exchange) 

: ศูนย์กลำงหรือเครือข่ำยใด ๆ ท่ีอนุญำตให้ผู้ซื้อและผู้ขำยท ำกำรซื้อขำยหรือ แลกเปลี่ยน
สินทรัพย์ดิจิทัลต่ำง ๆ โดยใช้ท้ังสกุลเงินท่ัวไป (Fiat Currency) และสินทรัพย์ดิจิทัล
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อื่น ๆ ซึ่งได้รับใบอนุญำตให้ประกอบธุรกิจกำรเป็นศูนย์ซื้อขำย สินทรัพย์ดิจิทัลภำยใต้
กฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

สัญญำ RSTA : สัญญำกำรขำยและโอนสิทธิรำยได้ระหว่ำง บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด และผู้ออก
โทเคนดิจิทัล ซึ่งมีสรุปสำระส ำคัญในเอกสำรแนบ 1 

สัญญำก่อต้ังทรัสต์ : สัญญำก่อต้ังทรัสต์ระหว่ำงทรัสตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโท
เคนดิจิทัล ซึ่งมีสรุปสำระส ำคัญในส่วนท่ี 6 และเอกสำรแนบ 5 

สัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ 

: สัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โดยจัดท ำข้ึนระหว่ำง บริษัท บูทิค คอร์
ปอเรช่ัน จ ำกัด (มหำชน) และ บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ซึ่งมีสรุปสำระส ำคัญใน
เอกสำรแนบ 4 

สัญญำเช่ำท่ีดิน และสัญญำแก้ไขเพ่ิมเติม
สัญญำเช่ำท่ีดิน 

: สัญญำเช่ำท่ีดินซึ่งเป็นสถำนท่ีต้ังของทรัพย์สินของโครงกำร โดยเป็นสัญญำเช่ำระยะ
ยำว 30 ปี ระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำท่ีดิน) และ บริษัท บูทิค พระ
โขนง ทรี จ ำกัด (ผู้เช่ำท่ีดิน) ซึ่งมีสรุปสำระส ำคัญในเอกสำรแนบ 2 

สัญญำซือ้ขำยหุ้น : สัญญำซื้อขำยหุ้น ระหว่ำง ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ผู้ซื้อ) และ (1) บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส 
จ ำกัด และ (2) บีที พีเคเอ็นเอส โฮลด้ิงส์ ลิมิเต็ด (รวมเรียกว่ำผู้ขำย) ซึ่งมีสรุป
สำระส ำคัญในเอกสำรแนบ 3 

สัญญำอัจฉริยะ (Smart Contract) : สัญญำทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรใหส้ิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ส ำนักงำน ก.ล.ต.  ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

หนังสือช้ีชวน : แบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ตำมท่ีอำจมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโท
เคนดิจิทัล 

: แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและหนังสือช้ีชวน ตำมท่ีอำจมีกำร
แก้ไขเพ่ิมเติม 

โทเคนดิจิทัลเ พ่ือกำรลงทุนซัมเมอ ร์
พ้อย ท์  ห รือ  Summer Point Token 
หรือ SUMX 

: ช่ือของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขำยในคร้ังน้ี 

AML / CTPF 

(Anti-Money Laundering  

and Counter Terrorism  

and Proliferation of Weapon  

of Mass Destruction Financing) 

: กำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน และกำรสนับสนุนทำงกำรเงินแก่กำรก่อ 

กำรร้ำยและกำรแพร่ขยำยอำวุธท่ีมีอำนุภำพท ำลำยล้ำงสูง 

ANS : บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด 

BC : บริษัท บูทิค คอร์ปอเรช่ัน จ ำกัด (มหำชน) 
Bitkub : บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จ ำกัด ซึ่งได้ร้บใบอนุญำตประกอบธุรกิจศูนย์ซื้อขำยสินทรัพย์

ดิจิทัลจำกกระทรวงกำรคลัง 

BPKN3 : บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของโครงกำร
ภำยหลังจำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เสร็จสิ้น  

eFin : บริษัท ออนไลน์แอสเซ็ท จ ำกัด 

Grand Asset : บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

ICO (Initial Coin Offering) : กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนคร้ังแรก 

KF  : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด  
TKX Chain หรอื Token X 

Blockchain 

: มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4  

 





 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 1 
 

ส่วนที่ 1 
ภาพรวมและข้อมูลส าคัญ (Project Overview) 

 

ภาพรวมและสรุปข้อมูลส าคัญ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ (SUMX) 

 

1. ข้อมูลส าคัญ  

1.1 ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ชื่อโทเคนดจิิทัล (ภาษาไทย) : โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซมัเมอร์พ้อยท์ 
ชื่อโทเคนดจิิทัล (ภาษาอังกฤษ) : Summer Point Token 

ประเภทของโทเคนดจิิทัล : โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน 
ผู้ออกโทเคนดจิิทัล : บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดจิิทัล : ภำยหลังกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อประชำชน
ท่ัวไปเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรเพ่ือน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดเข้ำจดทะเบียนซื้อขำยในศูนย์ซื้อขำยสินทรัพย์
ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซื้อขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจำก
กระทรวงกำรคลัง และอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดยส ำนักงำน ก.ล.ต. เช่น 
บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จ ำกัด (“Bitkub”) 

ผู้สอบบัญช ี : บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด 

ทรัสต ี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) 
การครบก าหนดอายุโครงการ /  
อายุของโครงการ 

: วันท่ีครบก ำหนดอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สินของโครงกำร โดย
นับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อต้ังขึ้น จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 

กฎหมายที่ใช้บังคับ : กฎหมำยไทย 
 

1.1.1 รายงานการใช้เงิน 

ตำมท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (“ICO”) เม่ือวันท่ี 
24 กุมภำพันธ์ 2568 ถึง วันท่ี 14 มีนำคม 2568 จ ำนวน 900,000,000 โทเคน ในรำคำเสนอขำยโทเคนละ 0.50 บำทส ำเร็จ 
ส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจำกกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนคร้ังแรกเป็นเงินรวมท้ังสิ้น 
450,000,000 บำท ด้วยเหตุน้ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น ำเงินท้ังหมดดังกล่ำวท่ีได้รับ ไปใช้ตำมวัตถุประสงค์ในกำรใช้เงินท่ี
เปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ดังน้ี 
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(หน่วย: ล้ำนบำท) 
วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงิน

สุทธิจาก ICO 

จ านวนเงินใชจ้ริง ณ 
วันที ่

31 ธันวาคม 2568 

จ านวนเงินคงเหลือ 
ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2568 

1. กำรลงทุนเพ่ือให้ได้มำซึ่งกระแสรำยรับ  
ประกอบด้วย 
1.1) ลงทุนในสัญญำ RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ได้มำซึ่งกระแสรำยรับจำกทรัพย์สินของโครงกำร 
(ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงค่ำเช่ำและค่ำบริกำร) 
จำก BPKN3 ซึ่งเป็นเจ้ำของ  
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 
o สิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีมีกำรปลูกสร้ำงอำคำร

ส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 
1.2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 

100.0 และท ำกำรโอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี เพ่ือ
เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

410.0 

 

115.0 

 

 

 

 

 

 

295.0 

410.0 

 

117.0 

 

 

 

 

 

 

293.0 

 

- 

 

(2.0) 

 

 

 

 

 

 

2.0 

2. ใช้ส ำหรับช ำระค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกำรด ำเนินงำน  
ประกอบด้วย 
2.1)    ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกรรม  
2.2) เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

40.0 

 

30.0 

10.0 

 

35.4 

 

30.0 

5.4 

4.6 

 

- 

4.6 

รวมทั้งหมด 450.0 445.4 4.6 

 

1.2 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สิน 

1.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์มีลักษณะสิทธิตำมกฎหมำยในทรัพย์สินเป็นสิทธิกำรเช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง 
โดยเป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ส ำหรับจอดรถยนต์ 78 คัน โดยอำคำรมีพ้ืนท่ีรวมประมำณ 
9,997 ตำรำงเมตร แบ่งเป็นพ้ืนท่ีให้เช่ำร้ำนค้ำ (บริเวณชั้นท่ี 1) และส ำนักงำน (บริเวณชั้นท่ี 2 – 5) คิดเป็นสัดส่วนรวมกัน
ประมำณร้อยละ 58.0 ของพ้ืนท่ีอำคำรท้ังหมด โดยคิดเป็นอัตรำกำรเช่ำพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) เฉลี่ยประมำณร้อยละ 
93.5  ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ท้ังน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรเพ่ิงเปิดด ำเนินกำรในปี พ.ศ. 2563 สภำพอำคำรค่อนข้ำงใหม่ 
และมีกำรดูแลรักษำดีอย่ำงต่อเน่ือง 

ท้ังน้ี อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พอยท์มีกำรจัดท ำประกันภัยทรัพย์สินและประกันภัยอื่น ๆ โดยมีรำยละเอียดตำมส่วนท่ี 
3 ข้อ 3.1 ข้อมูลท่ัวไป 

 

รายละเอียดลักษณะการใช้พ้ืนที่โดยสรุป 

ลักษณะการใช้พ้ืนที่ พ้ืนที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 
พ้ืนท่ีร้ำนค้ำ 
พ้ืนท่ีส ำนักงำน 

998.75 

4,797.86 

9.99 

47.99 

พ้ืนท่ีเช่ำสุทธิ 5,796.61 57.98 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 4,200.39 42.01 

รวมพ้ืนที่ทั้งหมด 9,997.00 100.00 
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การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ภายในทรัพย์สินของโครงการแต่ละส่วน 

ชั้น รายละเอียดพ้ืนที ่ พ้ืนที่รวม 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนที่รวมตอ่ชั้น 

(ตารางเมตร) 
ช้ันใต้ดิน B2 พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 

- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก และบันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถังเก็บน ้ำคอนกรีต 

- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

71.00 

18.00 

86.00 

1,069.00 

1,244.00 

ช้ันใต้ดิน 
B1 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันได้หนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ีองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

74.00 

44.00 

18.00 

1,095.00 

 

1,231.00 

ช้ัน 1 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีร้ำนค้ำ 
พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องโถงต้อนรับ 

- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีห้องพักขยะ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

998.75 

 

114.00 

87.00 

116.00 

55.00 

9.00 

19.00 

135.97 

1,533.14 

ช้ัน 2 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Co-working space) 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,159.39 

 

175.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,440.39 

ช้ัน 3 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office Space) 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,250.71 

 

199.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,554.71 

ช้ัน 4 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office Space) 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,250.71 

 

199.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,554.71 

ช้ัน 5 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office space) 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,137.05 

 

197.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,439.05 

รวมพ้ืนที่พาณิชยกรรม 5,796.61 

รวมพ้ืนที่ส่วนกลางและบริการ 4,200.39 

รวมพ้ืนที่อาคารทั้งหมด 9,997.00 

 

1.2.2 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่เลขท่ี 1553 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 10110 มี
แนวเขตท่ีดินโดยทิศเหนือและทิศตะวันตกติดกับท่ีดินบุคคลอื่น ทิศใต้ติดกับถนนสุขุมวิท และทิศตะวันออกติดกับซอยสุขุมวิท 
69 
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รูปภาพ 1.4.2 – 1 แผนที่ต้ังอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
 

  

 

1.2.3 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร 

ท่ีดินซ่ึงเป็นสถำนท่ีตั้งของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ มีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.
ซี. พระโขนง จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำ) และ BPKN3 (ผู้เช่ำ) โดยมีระยะเวลำเช่ำท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 
2562 ถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ท้ังน้ี บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด ไม่ได้มีควำมเก่ียวโยงแต่อย่ำงใดกับท้ัง 
BPKN3 และ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นเพียงผู้ให้เช่ำท่ีดินตำมกำรด ำเนินธุรกิจปกติ ในปัจจุบัน สัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวมี
ระยะเวลำเช่ำคงเหลือประมำณ 24 ปี1 ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดและเง่ือนไขท่ีก ำหนดเพ่ิมเติมได้ในสรุปสำระส ำคัญของ
สัญญำเช่ำท่ีดิน และสัญญำแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำเช่ำในเอกสำรแนบ 2 

ในส่วนของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ ก่อนท ำกำรระดมทุนได้มีกำรจดจ ำนองไว้เป็นประกันกำรช ำระเงินตำม
เง่ือนไขสัญญำเงินกู้ยืมระหว่ำง BPKN3 และธนำคำรพำณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทย ซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล พร้อมกันน้ัน BPKN3 ยังได้น ำหุ้นท้ังหมดของบริษัทมำวำงเป็นหลักประกันส ำหรับกำรกู้เงินระยะยำว รวมถึงสมุด
ทะเบียนผู้ถือหุ้นของผู้ถือหุ้นปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้กับธนำคำรดังกล่ำวด้วยเช่นกัน  แต่ภำยหลังจำกกำรระดมทุนเสร็จสิ้นเม่ือ
วันท่ี 19 มีนำคม 2568 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ท ำกำรจัดสรรเงินบำงส่วนเพ่ือช ำระค่ำตอบแทนกำรซ้ือสิทธิในกระแสรำยรับ
ภำยใต้สัญญำ RSTA ให้แก่ BPKN3 โดยท่ี BPKN3 ได้มีกำรน ำเงินจ ำนวนดังกล่ำวไปช ำระคืนเจ้ำหน้ี และด ำเนินกำรให้อำคำร
ส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ และหุ้นสำมัญของ BPKN3 ปลอดจำกภำระผูกพันท้ังหมด  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 ณ วันท่ีของเอกสำรฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลรวมถึง BPKN3 ไม่มีควำมประสงค์ท่ีจะต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินกับผู้ให้เช่ำ อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีมีกำรเปล่ียนแปลง
อำยุสัญญำเช่ำท่ีดินในอนำคต เป็นเหตุให้ระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลถูกขยำยออกไปเพ่ือให้สอดคล้องกับกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำว ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะต้องด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.8 
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1.3 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

รูปภาพ 1.5 - 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
 

 

  

 ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 

ซ่ึงเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร พิจำรณำจัดจ้ำงบริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น 
จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) เพ่ือท ำหน้ำท่ีเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ท้ังน้ี ในกรณีท่ี BC ไม่สำมำรถ
ปฏิบัติงำนได้ตรงตำมเป้ำหมำยและข้อก ำหนดในสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ BPKN3 อำจสำมำรถ
พิจำรณำเปลี่ยนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์เป็นรำยอื่นโดยไม่ใช้บริกำร BC ได้ โดยพิจำรณำจำกควำมสมเหตุสมผลด้ำนรำคำ 
เง่ือนไขกำรให้บริกำร และควำมสำมำรถในกำรท ำงำนของตัวแทนดังกล่ำว ซ่ึงจะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
เป็นส ำคัญ  
 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 BPKN3 มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 148,650,000 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญจ ำนวน 
29,730,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 5 บำท ซ่ึงมีกำรช ำระค่ำหุ้นเต็มมูลค่ำแล้ว  
  

1.4 สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.4.1 สิทธิในการได้รับผลตอบแทน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตลอดอำยุโครงกำรโทเคน
ดิจิทัล โดย BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะท ำกำรรวบรวมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน พิจำรณำอนุมัติกำรท ำรำยกำร รวมถึงด ำเนินกำร
จัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมกรอบระยะเวลำและขั้นตอนท่ีก ำหนด ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะเป็นรำยได้จำก
ค่ำเช่ำหลังหักค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน ในส่วนของกำรช ำระคืนเงินต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำร
ช ำระคืนเงินต้นแยกเป็นคนละส่วนกับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิเพ่ือผลประโยชน์ทำงด้ำนภำษี  

ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมท่ีเกี่ยวกับค่ำตอบแทน ภำษี หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ของทำงรำชกำรจะหักออกจำก
ผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหำกเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดบัญชีในต่ำงประเทศ สถำบันกำรเงินอำจมี
กำรคิดค่ำธรรมเนียมกำรแลกเปลี่ยนสกุลเงินในกำรโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ ท้ังน้ี ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัลสำมำรถศึกษำข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับภำษีอำกรเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 1 ข้อ 1.15 
 

1.4.2 สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในกำรลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อท่ี 2.8 โดยกำรขอมติของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท ำผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตำมหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีกำรในกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนด
ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.8 ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำย 
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1.5 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นกำรลงทุนในรูปแบบสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ (Leasehold) 

ท่ีมีก ำหนดระยะเวลำสิ้นสุดของสัญญำเช่ำอย่ำงชัดเจน เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำระยะยำวแล้ว ผู้ลงทุนจะไม่ได้
รับผลตอบแทนใด ๆ จำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงแตกต่ำงจำกกรณีท่ีเป็นกำรลงทุนในรูปแบบกรรมสิทธิ์ 
(Freehold) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงต้องด ำเนินกำรทยอยช ำระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยก ำหนดมูลค่ำเงินต้น
ทยอยคืนเป็นรำยไตรมำส ท่ีอัตรำคงท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก (หรือคิดเป็นมูลค่ำเงินจ ำนวน 4.5 ล้ำนบำท
ต่อไตรมำส) ตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจ ำนวนโทเคนดิจิทัลจะถูกเผำท ำลำยไปพร้อมกัน อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิด
เหตุกำรณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้น
ทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือน
ขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสดังกล่ำว  

ท้ังน้ี กระแสเงินสดท่ีน ำมำค ำนวณเพ่ือช ำระคืนเงินต้น จะเป็นรำยได้จ่ำยเงินต้นทยอยคืนและผลตอบแทนรำยไตรมำส
จำกค่ำเช่ำสุทธิ จะค ำนวณจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หลังหักเงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองและ
ค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวข้อง ในส่วนของมูลค่ำกระแสเงินสดคงเหลือท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจัดสรรเป็น
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นล ำดับถัดไป ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้
ชวนฉบับน้ี 

 

สัดส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได ้

ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
ด ำเนินกำรจัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงิน
ต้นทยอยคืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก ในส่วนของมูลค่ำคงเหลือส่วนท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นใน
งวดน้ัน ๆ จะถูกจ่ำยเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ 

 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรเงินต้นทยอยคืนได้บำงส่วน 
ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

ด ำเนินกำรจัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงิน
ต้นทยอยคืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสรำยรับ
จำกค่ำเช่ำสุทธิไม่เพียงพอท่ีจะจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอำจได้รับ
ช ำระเพียงเงินต้นทยอยคืนในบำงไตรมำส โดยจะคิดจำกมูลค่ำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนท้ังหมด หรือกระแสรำยรับจำกค่ำ
เช่ำสุทธิท่ีเกิดขึ้นจริง ขึ้นอยู่กับว่ำคิดกับว่ำมูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จึงอำจมี
โอกำสได้รับผลตอบแทนไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ 
 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเชำ่สุทธแิละเงินต้นทยอยคืนได ้

ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
ด ำเนินกำรจัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงิน
ต้นทยอยคืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผลขำดทุน
จำกกำรด ำเนินงำน ส่งผลให้ไม่สำมำรถจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
จึงต้องรับรู้ผลขำดทุนท้ังหมดหรือบำงส่วน  

 

1.5.1 ข้ันตอนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมค ำนวณผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์
ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรกน้อยกว่ำ 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดกำรจัดสรร
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในรอบกำรจ่ำยน้ัน โดยผลตอบแทนท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสม
เพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมำสถัดไป และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนให้แก่
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงิน
ต้นทยอยคืน ท้ังน้ี ภำยหลังจำกกำรด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิพร้อมกับเงินต้น
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ทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำส่งรำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัล
ให้แก่ทรัสตีภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด เพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

1.5.2 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จะต้องเป็นผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ณ เวลำ 00.01 น. ตำมเวลำประเทศไทย ของ 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวัน
สิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภำคม สิงหำคม และพฤศจิกำยน ของแต่ละปีจนกระท่ังสิ้นสุด
โครงกำรโทเคนดิจิทัล 
 

1.5.3 การเผาท าลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล 

ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลก็จะถูกเผำท ำลำยไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ำกันทุกไตรมำส ท่ีอัตรำร้อยละ 1.0 ของปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ ซ่ึงใน
กรณีท่ีมี     โทเคนดิจิทัลคงเหลือจำกกำรเผำท ำลำยตำมอัตรำคงท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส โทเคนดิจิทัลท่ีเหลือท้ังหมดจะถูก
เผำท ำลำยพร้อมกันในงวดไตรมำสสุดท้ำยของโครงกำรโทเคนดิจิทัล อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดเหตุกำรณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิง
ลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่จ ำนวน
โทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมำส
ดังกล่ำว โปรดศึกษำเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกำรท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.6 
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1.5.4 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล 

แผนภำพสรุปกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดปีบัญชี และกำรเผำท ำลำยโทเคน
ดิจิทัล 
 

 

โดยที่ 
วันประกาศผลการด าเนินงาน 

(วันที่ T) 

หมำยถึง วัน ท่ีประกำศผลกำรด ำ เนิ นงำนพร้อม ท้ังประกำศจ่ ำย
ผลตอบแทนรำยไตรมำสส ำหรับกำรด ำเนินงำนในไตรมำสน้ัน ๆ
รวมถึงกำรประกำศสัดส่วนกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล ใน 
ไตรมำสน้ัน ๆ ท้ังน้ี วันท่ีประกำศผลกำรด ำเนินงำนจะไม่เกิน 45 
วันนับจำกวันสิ้นงวดไตรมำส และจะไม่เกิน 60 วันนับจำกวัน
สิ้นงวดปีรำยละเอียดดังต่อไปน้ี 
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 1 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤษภำคม  
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 2 วันท่ี 15 

ของเดือนสิงหำคม  
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 3 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤศจิกำยน และ 
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดปี วันท่ี 28 หรือ 29 

กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี)  
 

วันพักการซ้ือขาย 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีพักกำรซ้ือขำยชั่วครำวในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตั้งแต่ เวลำ 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี T+6 วันท ำกำรเพ่ือ 
ด ำ เนินกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล ใน Wallet ของผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนท่ีประกำศ ณ วันท่ี T  

 

วันก าหนดสิทธิ 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีก ำหนดสิทธิเพ่ือก ำหนดสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลำ 0.01 น. ของวันท่ี T+6 วันท ำกำร 
 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 

(วันที่ T+7 วันท าการ) 

หมำยถึง ภำยหลังจำกวันพักกำรซ้ือขำย จะเปิดด ำเนินกำรให้ซ้ือขำย 
โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลำ 
0.00 น. ของวันท่ี T+7 วันท ำกำร 
 

วันได้รับผลตอบแทน 

(วันที่ T+9 วันท าการ) 

หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงท่ีระบุไว้ใน 
หนังสือชี้ชวน 
 

   

 

  



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 9 

 

ตัวอย่ำงแผนภำพสรุปกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนคร้ังแรก (สมมติวันท่ีก่อตั้ง
กองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568) 

 

 

โดยที่ 
วันเร่ิมต้นโครงการ หมำยถึง วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 

 

วันประกาศผลการด าเนินงาน 

 

หมำยถึง วันประกำศผลกำรด ำ เนินงำนงวดไตรมำสท่ี 1 วันท่ี 15 
พฤษภำคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกำศงดจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสโดยจะสะสมไว้จ่ำยพร้อมกับผลตอบแทนในไตรมำส
ถัดไปเน่ืองด้วยรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรก
น้อยกว่ำ 3 เดือน 
 

วันประกาศผลการด าเนินงาน 

(วันที่ T) 

หมำยถึง วันประกำศผลกำรด ำ เนินงำนงวดไตรมำสท่ี 2 วันท่ี 15 
สิงหำคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกำศจ่ำยผลตอบแทนรำย
ไตรมำส และผลตอบแทนสะสมจำกไตรมำสแรกของโครงกำรโท
เคนดิจิทัล รวมถึงประกำศสัดส่วนกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล 
ส ำหรับกำรงวดด ำเนินงำนวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 – 30 

มิถุนำยน พ.ศ. 2568  

 

วันพักการซ้ือขาย 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีพักกำรซ้ือขำยชั่วครำวในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตั้งแต่ เวลำ 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี 25 สิงหำคม พ.ศ. 
2568 เพ่ือด ำเนินกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลใน Wallet ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนท่ีประกำศ ณ วันท่ี 15 สิงหำคม 
พ.ศ. 2568 
 

วันก าหนดสิทธิ 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีก ำหนดสิทธิเพ่ือก ำหนดสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลำ 0.01 น. ของวันท่ี 25 สิงหำคม พ.ศ. 2568 
 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 

(วันที่ T+7 วันท าการ) 

หมำยถึง ภำยหลังจำกวันพักกำรซ้ือขำย จะเปิดด ำเนินกำรให้ซ้ือขำย 
โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลำ 
0.00 น. ของวันท่ี 26 สิงหำคม พ.ศ. 2568 
 

วันได้รับผลตอบแทน 

(วันที่ T+9 วันท าการ) 

หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงท่ีระบุไว้ใน 
หนังสือชี้ชวนในวันท่ี วันท่ี 28 สิงหำคม พ.ศ. 2568 
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การค านวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนในงวดกำรด ำเนินงำนใด ๆ แบ่งเป็น 2 ส่วน ประกอบด้วย 
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ซ่ึงผลตอบแทนท้ังหมดน้ีจะถูกจ่ำยออกพร้อมกันดังท่ีระบุไว้ใน
ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในงวดนั้น ๆ โดย
ผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนจะได้รับ ค านวณตามสูตรค านวณดังต่อไปนี้ 

 

กระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA 

ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

= กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

– ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้ส ำหรับกำรปรับปรุงอำคำร
ในอนำคต (Maintenance Reserve) 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติบุคคลของ 
BPKN3 (ถ้ำม)ี 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของ BPKN3  
(ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้)  

   

กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

= กระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล 
– ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติบุคคลของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ถ้ำม)ี 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้) 

   

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ = กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
– มูลค่ำเงินต้นทยอยคืน 

โดยที่ 

กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หมำยถึง กระแสเงินสดจำกกิจกรรมหลักท่ีก่อให้เกิดรำยได้ของ BPKN3 
เช่น รำยได้ค่ำเช่ำ รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค รำยได้ท่ีจอดรถ และ
รำยได้อื่น ๆ เป็นต้น 
 

ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของ BPKN3 เช่น เงินเดือน
ผู้บริหำรและพนักงำน ค่ ำจ้ ำงผู้บริหำรอสังหำ ริมทรัพย์ 
ค่ำ ใช้จ่ำยด้ำนกำรรักษำควำมปลอดภัยและควำมสะอำด 
ค่ำใช้ จ่ำยสำธำรณูปโภค ค่ำใช้ จ่ำยประกันภัย ค่ำเช่ำ ท่ีดิน 
ค่ำใช้จ่ำยซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำอำคำร ค่ำใช้จ่ำยผู้สอบบัญชี 
ค่ำใช้จ่ำยผู้ประเมินอสังหำริมทรัพย์ และค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน เป็นต้น 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้ส ำหรับกำร
ป รับป รุงอ ำคำ ร ในอนำคต  (Maintenance 

Reserve) 

 

หมำยถึง กำรเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันส ำรองไว้ส ำหรับกำร
ซ่อมแซมปรับปรุงอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ในอนำคต  
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติ
บุคคล 

หมำยถึง กำรเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันส ำรองไว้ส ำหรับกำร
จ่ำยภำษีเงินได้นิติบุคคลของท้ัง BPKN3 และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (ถ้ำมี) 
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1.5.5 ประวัติของการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 

นับแต่วันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรจัดตั้งกองทรัสต์ส ำเร็จในวันท่ี 19 มีนำคม 2568 (วันเร่ิมปีโครงกำร) ถึงวันท่ี 
31 ธันวำคม 2568 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสแล้วจ ำนวน 3 คร้ัง โดยมีรำยละเอียด ดังน้ี 

ครั้ง ประจ างวดการด าเนนิงาน 

จัดสรรผลตอบแทนราย
ไตรมาส 

วันที่จา่ย 

(T+9) 
เงินตน้

ทยอยคืน 

(บาทตอ่โท
เคน) 

ผลตอบแทน
ตามงวด

ด าเนินงาน 

(บาทตอ่โทเคน) 

คิดเปน็เงินทั้งส้ิน 

(บาท) 

จ านวนโทเคนคงเหลือ 
(ภายหลังการเผา

ท าลายโทเคนดจิิทัล
แล้วเสร็จ) 

1 
19 มีนำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 30 มิถุนำยน 2568 

28 สิงหำคม 2568 0.0100 0.0067 15,030,000.00 882,000,000.00 

 

2 
1 กรกฎำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 30 กันยำยน 2568 

27 พฤศจิกำยน 2568 0.0051 0.0077 11,245,500.00 873,000,000.00 

3 
1 ตุลำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 

13 มีนำคม 2569 0.0052 0.0076 11,130,750.00 864,000,000.00 

 

1.5.6 การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) 

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสทุธิ
และเงินต้นทยอยคืนตลอดโครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะขึ้นอยู่กับสภำพตลำดอำคำรส ำนักงำนในเขต
ศูนย์กลำงธุรกิจและรอบย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจโดยเฉพำะ รวมถึงศักยภำพในกำรสรรหำผู้เช่ำ กำรบริหำรจัดกำรผู้เช่ำ และกำร
ต่อสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำแต่ละรำย ท้ังน้ี เพ่ือเป็นข้อมูลให้ผู้ลงทุนสำมำรถประเมินควำมเสี่ยงผลตอบแทนและกำรลงทุนได้อย่ำง
เหมำะสม จึงได้จัดท ำกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR 

Sensitivity Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญคือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำร 

กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 

Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญคือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร จะ
ค ำนวณโดยก ำหนดให้ข้อมูลอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเป็นปัจจัยผันแปร และข้อมูลอื่น ๆ เป็น
ปัจจัยคงท่ี ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 3  

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในกรณีท่ีก ำหนดสมมติฐำนอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำ
เช่ำและค่ำบริกำรเป็นไปตำมตำรำงสมมติฐำนในส่วนท่ี 4 ข้อ 3 จะอยู่ท่ีร้อยละ 10.2 ต่อปี และมีระยะเวลำคืนทุน (Payback 

Period) ในปีท่ี 11 ของโครงกำร ท้ังน้ี อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ดังกล่ำวจะเป็นอัตรำผลตอบแทนท้ัง
โครงกำรเฉลี่ยต่อปีเม่ือค ำนวณจำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลตั้งแต่วันเร่ิมต้นโครงกำรจนถึงวันสิ้นสุดโครงกำร หำกกำรถือ
ครองโทเคนดิจิทัลไม่ได้เป็นไปตำมระยะเวลำดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง 

อย่ำงไรก็ดี กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวยังครอบคลุมไปถึงกรณีท่ีก ำหนดให้อัตรำกำรครองพ้ืนท่ีมีกำรปรับลดลงอย่ำง
มีนัยส ำคัญและคงท่ีตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล และไม่มีกำรปรับเพ่ิมอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรภำยหลังปีท่ี 5 ของ
โครงกำร  โดยจำกสมมติฐำนดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) จะอยู่ท่ีร้อยละ 3.1 ต่อปี และผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะมีระยะเวลำคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 15 ของโครงกำร 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำ หมำยถึง เงินสดท่ีต้องส ำรองเพ่ิมในกรณีท่ีเงินสดคงเหลือต ่ำกว่ำ 4.0 

ล้ำนบำทของ BPKN3 และ 4.0 ล้ำนบำทของผู้ออกโทเคนดิจทิลั 
(Minimum Cash Requirement) 

 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

หมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  เช่น 
ค่ำธรรมเนียมทรัสตี เงินเดือนผู้บริหำรและพนักงำน ค่ำใช้จ่ำย
ผู้สอบบัญชี ค่ำใช้จ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ ค่ำใช้จ่ำยงำนบริกำร
นำยทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ ค่ำใช้จ่ำยภำษีธุรกิจเฉพำะ และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน เป็นต้น 
 

มูลค่ำเงินต้นทยอยคืน หมำยถึง มูลค่ำเงินต้นของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีก ำหนดให้มีกำรช ำระคืนใน
อัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส ของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ัง
แรก 
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1.6 การส้ินสุดโครงการ 

ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ำยแล้วเสร็จ ผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดโอนไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์
เพ่ือท ำลำย (Burn Wallet) และจะถือเป็นกำรสิ้นสุดโครงกำร โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรแจ้งกำรเพิกถอนโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ออกจำกศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ำยท่ีสำมำรถซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบก ำหนดอำยุโครงกำรให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบล่วงหน้ำตำมเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือ
ขำยสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออกจำกศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลผ่ำนทำงอีเมลและประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัล 

โดยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีระยะเวลำกำรด ำเนินโครงกำรตำมอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สิน
ของโครงกำร โดยนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ
สำมำรถซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลำ 23.59 น. ของประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 และให้ถือเอำวันและเวลำ
ดังกล่ำวเป็นวันก ำหนดรำยชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืนในงวดสุดท้ำย กำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ำยจะเกิดขึ้น
ภำยใน 3 วันท ำกำรหลังวันท่ี 15 พฤศจิกำยน 2592 
 

1.7 กรณีเหตุผิดนัด  
เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  
1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิภำยหลังกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 แต่ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลไม่น ำมำจัดสรรเป็นผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำสตำมก ำหนดช ำระ
ท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะไม่มีกำรรับประกันรำยรับสุทธิ
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จึงอำจมีกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิไม่
เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ และ/หรือกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 ซ่ึงกรณีดังกล่ำวไม่ถือว่ำเป็นเหตุ
ผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เม่ือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมสัญญำ RSTA ติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำส
ตำมก ำหนดช ำระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน หรือไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพัน และ/หรือ หน้ำท่ีของตนตำมท่ีก ำหนดไว้ใน
สัญญำ RSTA 

3) เม่ือ BPKN3 เลิกจ้ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) หรือ กระท ำกำรหรืองดเว้นกระท ำกำรอัน
เป็นกำรผิดสัญญำกำรให้บริกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรไม่ช ำระค่ำตอบแทน หรือหน้ี
เงินใด ๆ ภำยใต้สัญญำดังกล่ำว และมิได้ด ำเนินกำรแกไ้ขเหตดุังกลำ่วภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งเป็น
หนังสือจำกทรัสตี ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้องมีกำรเลิกจ้ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) 
ซ่ึงได้รับมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน  

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด หรือมีกำรเร่ิม
ด ำเนินกำรเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 หรือเพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/
หรือ BPKN3ตกเป็นผู้ล้มละลำยภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

5) เม่ือมีกฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีชอบด้วยกฎหมำยอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 ต้องเลิกประกอบกิจกำรเป็นระยะเวลำติดต่อกันมำกกว่ำ 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติ
จำกหน่วยงำนรำชกำรดังกล่ำวเป็นกำรออกโดยเหตุอันถือได้ว่ำเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีไม่ได้เป็นควำมผิด และอยู่
นอกเหนือกำรควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบำด และ/หรือ กำรจลำจล 
เป็นต้น 

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เข้ำสู่กระบวนกำรเลิกกิจกำร หรือช ำระบัญชี 
7) เม่ือวิธีกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 โดยไม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนดไว้ใน

หนังสือชี้ชวน และ/หรือ ตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
เม่ือทรัสตีทรำบถึงหรือได้รับแจ้งว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช ำระเงินใด ๆ ตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกิน

กว่ำ 1 ไตรมำส หรือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำ RSTA เกินกว่ำ 1 ไตรมำส ให้ทรัสตี
ส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 (กรณี BPKN3 เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี) ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุ
ดังกล่ำวภำยใน 30 วัน ท้ังน้ี หำกเกิดเหตุดังกล่ำวภำยในช่วงระยะเวลำ 1 ปีนับแต่วันท่ีแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้
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ชวนเพ่ือกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนมีผลใช้บังคับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินกำร
แจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัดข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ อย่ำงไรก็ดี ภำยหลังจำกช่วงระยะเวลำ
ดังกล่ำว ในกรณีท่ี BPKN3 เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินกำรแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัด
ข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ 

 

1.8 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด เป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105566180531 
จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2566 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนภำยใต้
หลักเกณฑ์ตำมกฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 1,000,000 บำท มูลค่ำท่ีตรำไว้ต่อหุ้นเท่ำกับ 100 บำท 
โดยได้มีกำรช ำระค่ำหุ้นแล้วท้ังจ ำนวน 

 

1.8.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รำยชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดจิิทัล ณ วันท่ี 20 ตุลำคม พ.ศ. 2568 

ล าดับ รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
1. นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท 9,999 99.99 

2. นำย อริน รัตนโกวิท 1 0.01 

รวมทั้งหมด 10,000 100.00 

 

ท้ังน้ีเม่ือวันท่ี 19 มีนำคม 2568 ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีกำรก่อตั้งท
รัสต์โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นกำรจัดตั้ง
กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภำยใต้กฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกับกำรเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และพระรำชบัญญัติทรัสต์ 
 

1.8.2 โครงสร้างการบริหาร 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้ำงกำรบริหำร ดังต่อไปน้ี นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจ้ำหน้ำท่ี
บริหำร (Chief Executive Officer) และประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ (Chief Asset Management Officer) 

นำย อริน รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ (Deputy Chief Asset Management 

Officer) และนำย ธนวัฒน ์สุวำนิช ด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน (Chief Financial Officer) มี
หน้ำท่ีรับผิดชอบในสำยงำนบัญชีและกำรเงิน โดยนำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน  

ท้ังน้ี ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
ด ำเนินกำรจัดตั้งกองทรัสต์ โดยกำรโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ลงทุนสำมำรถม่ันใจได้ว่ำ กำรบริหำรจัดกำรหุ้นและทรัพย์สินของโครงกำรจะเป็นไปตำมหนังสือชี้ชวนฉบับ
น้ี สัญญำก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน 
และพระรำชบัญญัติทรัสต์ โดยจะไม่ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพันใด ๆ ไมว่่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม 
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รูปภาพที ่1.10.2 – 1 โครงสร้างบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.8.3 ระบบงานที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือให้กำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) เป็นผู้รับมอบหมำยงำนด้ำนบัญชี
และกำรเงิน โดยมีหน้ำท่ีหลักในกำรจัดท ำรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเก่ียวกับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
ซ่ึงรวมถึงกำรตรวจสอบดูแลว่ำกำรส่งมอบกระแสรำยรับโดย BPKN3 เป็นไปได้อย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลำ ตำม
ข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำ RSTA ในส่วนของงำนฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้ำงบริษัท ออนไลน์
แอสเซ็ท จ ำกัด (“eFin”) ท ำหน้ำท่ีครอบคลุมงำนด้ำนกำรติดต่อสื่อสำรกับผู้ลงทุน 

ภำยหลังจำกกำรระดมทุนส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 พิจำรณำจัดจ้ำง BC เพ่ือท ำหน้ำท่ีบริหำร
ทรัพย์สินในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) โดยแบ่งขอบเขตของงำนเป็น 2 ส่วน ได้แก่ (1) ฝ่ำยงำน
ด้ำนบัญชีและกำรเงิน และ (2) ฝ่ำยงำนด้ำนกำรจัดกำรท่ัวไป จะเห็นได้ว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกำรบริหำรจัดกำรทรัพยำกร
บุคคลอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม โดยพิจำรณำถึงปริมำณงำนในแต่ละสำยงำน อีกท้ังยังด ำเนินกำรคัดเลือกและจัดจ้ำงผู้รับ
มอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์เป็นอย่ำงดี 

 

1.8.4 สรุปข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในระหว่ำงปีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด (“ANS”) เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลโดยมีนำงสำวปณิตำ โชติแสงมณีกุล (ทะเบียนเลขท่ี 9575) เป็นผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญำตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ท ำกำรตรวจสอบงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 และงบก ำไรขำดทุน ส ำหรับงวดตั้งแต่วันท่ี 1 มกรำคม 
จนถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรำยละเอียด ดังน้ี 
 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 2567 

สินทรัพย ์  

 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด   24,601,199   5,144,462   910,938  

 ลูกหน้ีกำรค้ำและลกูหน้ีหมุนเวียนอื่น    2,327,643   11,066,443   1,039,054  

 ลูกหน้ีสรรพำกร  10,131,612   283  - 

 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น   120,356   -     1,120  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 37,180,810  16,211,188   1,951,112  

 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   647,144,464  - - 

 อุปกรณ์-สุทธิ 407,725 10,120 5,877 

 เงินลงทุนในสัญญำซื้อขำยกระแสรำยรับสุทธิ -  479,000,000  - 

 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  750,176  -  - 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 2567 

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน   648,302,365   479,010,120   5,877  

รวมสินทรัพย์   685,483,175   495,221,308   1,956,989  

หนี้สิน  

 เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่น   5,102,669  1,602,106 6,671,652 

 หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี   5,319,000  - - 

 หน้ีสินทำงกำรเงินโทเคนดิจิทัลท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี   39,431,168   39,431,168   -  

 หน้ีสินหมุนเวียนอื่น   97,858  -   -  

 รวมหนี้สินหมุนเวียน   49,950,695    41,033,274 6,671,652 

 หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิ   151,825,464  - - 

 หน้ีสินทำงกำรเงินโทเคนดิจิทัล  - สทุธิ   403,912,611   403,912,611  - 

 ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวียนส ำหรับผลประโยชน์พนักงำน   2,915  1,126 - 

 หน้ีสินภำษีเงินได้รอตัดบัญชี   17,901,214  72,421,816 - 

 เงินมัดจ ำและเงินประกัน   15,310,827   -  - 

 รวมหนี้สินไมห่มุนเวียน   588,953,031   476,335,553   -    

 รวมหนี้สิน   638,903,726   517,368,827   6,671,652  

ส่วนของผู้ถอืหุน้  

ทุนจดทะเบียน  1,000,000   1,000,000   1,000,000  

ทุนท่ีช ำระแล้ว  1,000,000   1,000,000   1,000,000  

ก ำไร (ขำดทุน) สะสม  45,579,449   (23,147,519)  (5,714,663) 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้  46,579,449   (22,147,519)  (4,714,663) 

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น  685,483,175   495,221,308   1,956,989  

 

งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

รายได ้  

 รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร   55,815,048  -  -    

 รำยได้จำกสัญญำซื้อขำยกระแสรำยรับสุทธิ   -     36,379,616   -    

 รำยได้อื่น   684,320   28,534   -    

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  56,499,368   36,408,150   -    

ค่าใช้จา่ย 

 ต้นทุนจำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร   12,435,894  - -  

 ต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย   281,772  - -  

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร   21,622,247   15,040,183   2,195,999  

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   (89,719,101)  - - 

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนในสัญญำซือ้ขำยกระแส
รำยรับสุทธิ  

-  (362,000,000)  - 

 ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อย  -  293,000,000 - 

 ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำ
ทุนตัดจ ำหน่ำย  

  

3,956,487 

  

3,956,487 

 

- 

 รวมค่าใชจ้่าย *  (51,422,701)  (50,003,330)  2,195,999  

ก าไรก่อนตน้ทนุทางการเงินและภาษีเงินได ้ 107,922,069  86,411,480   (2,195,999) 
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งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

 ต้นทุนทำงกำรเงิน   (38,956,783)  (31,422,520) - 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได ้ 68,965,286 54,988,960 (2,195,999) 

 ค่ำใช้จ่ำย (รำยได้) ภำษีเงินได้  (17,901,214)  (72,421,816) - 

ก าไร (ขาดทุน) รวมส าหรับปี  51,064,072 (17,432,856) (2,195,999) 

ก าไร (ขาดทุน) สทุธิส าหรับปี 51,064,072 (17,432,856) (2,195,999) 

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่ส าหรับป ี    

 รำยกำรท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก ำไรหรือขำดทุนในภำยหลัง   -    - - 

 ผลก ำไรจำกกำรวัดมูลค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนักงำนท่ีก ำหนดไว้  
- สุทธิจำกภำษีเงินได้  

 230,040  - - 

ก าไร (ขาดทุน) เสรจ็รวมส าหรับปี 51,294,112 (17,432,856) (2,195,999) 

 

/1 การค านวนก าไร (ขาดทุน) เฉพาะจากการด าเนินงาน 

งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

รวมรายไดจ้ากการด าเนินงาน  56,499,368   36,408,150   -    

รวมค่าใชจ้่าย (51,422,701)  (50,003,330)  2,195,999  

ปรับรายการพิเศษ หรือรายการทีไ่มไ่ด้เกดิเป็นประจ า 
 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   89,719,101  - - 

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนในสัญญำซือ้ขำยกระแส
รำยรับสุทธิ  

-  362,000,000  - 

 ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อย  -  (293,000,000) - 

 ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำ
ทุนตัดจ ำหน่ำย  

  

(3,956,487) 

  

(3,956,487) 

 

- 

รวมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน-สทุธจิากรายการพิเศษ  34,339,913   15,040,183   2,195,999  

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนนิงาน  22,159,455   21,367,967   (2,195,999) 

 

หมำยเหต ุ/1 ตำรำงในส่วนน้ีเป็นกำรกระทบยอด 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ) 

รายการ 

(หน่วย: บาท) 
ทุนเรือนหุน้ทีอ่อก 

และช าระแล้ว 

ก าไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 

ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลอื ณ วันท่ี 1 มกรำคม 2568 1,000,000 (5,714,663) (4,714,663) 
ก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส ำหรับป ี - 51,294,112 51,294,112 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2568 1,000,000 45,579,449 46,579,449 

ยอดคงเหลอื ณ วันท่ี 1 มกรำคม 2567 250,000 (21,360) 228,640 

เรียกชำระค่ำหุ้น 750,000 - 750,000 

ก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส ำหรับป ี - (5,693,303) (5,693,303) 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2567 1,000,000 (5,714,663) (4,714,663) 

 

เน่ืองด้วยผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ิงจัดตั้งเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน 2566 ประกอบกับมีกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรข้อมูล
และหนังสือชี้ชวนส ำหรับออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์และท ำกำรเสนอขำยเสร็จสิ้นในวันท่ี 19 

มีนำคม 2568  จึงท ำให้ปีเปรียบเทียบยังไม่มีรำยได้หรือค่ำใช้จ่ำยใดท่ีส ำคัญจนกว่ำจะมีกำรเสนอขำยโทเคนดิจิส ำเร็จ ซ่ึง
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ส ำหรับกำรเปลี่ยนแปลงท่ีในงบกำรเงินท่ีเป็นสำระส ำคัญในระหว่ำงปี 2568 สำมำรถดูบทกำรวิเครำะห์จำกฝ่ำยบริหำรเพ่ิมเติม
ใน ส่วนท่ี 2 หัวข้อ 1.10 ข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

1.8.5 สรุปข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของ BPKN3 

เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือด ำเนินธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออก
และเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ีเท่ำน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอำจไม่มีข้อมูลเพียงพอส ำหรับกำร
วิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกอบกำรตัดสินใจเข้ำลงทุน อย่ำงไรก็ดี โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
กำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี ได้มีกำรระบุทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงชัดเจน และผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับน้ันจะ
ขึ้นอยู่กับทรัพย์สินดังกล่ำว ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงสำมำรถพิจำรณำข้อมูลทำงกำรเงินของ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ 
และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำรแทนกำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
ท้ังน้ีในระหว่ำงปีบริษัท BPKN3 ได้แต่งตั้ง ANS เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีรับอนุญำตท ำกำรตรวจสอบงบแสดงฐำนะกำรเงิน
และงบก ำไรขำดทุน ณ วันท่ี 31 ธนัวำคม 2568 โดยมีรำยละเอียดขอ้มูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญ ดังน้ี 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 
2568 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

สินทรัพย ์

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 19,456,737 7%  2,478,335  1%  3,683,121  1% 

ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น 2,785,726 1%  8,317,947  3%  6,587,973  2% 

ลูกหน้ีกรมสรรพำกร 10,131,329 3%  12,711,201  4% 14,021,405 5% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 120,355 0%  242,173  0% 122,424 0% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 32,494,147 11% 23,749,656  8% 24,414,923  8% 

เงินฝำกธนำคำรติดภำระหลกัประกัน  -    0%  500,000  0%  500,000  0% 

สิทธิกำรเช่ำ  16,282,328  5%  16,967,899  6%  17,539,049  6% 

อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน - สุทธิ  234,928,561  79%  247,231,383  82% 254,853,533  83% 

อุปกรณ ์  397,605  0%  536,763  0%  1,393,757  0% 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี  12,255,124  4%  10,626,480  4%  9,087,136  3% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น  750,176  0%  164,200  0%  164,200  0% 

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 264,613,794  89% 276,026,725  92% 283,537,675  92% 

รวมสินทรัพย ์ 297,107,941  100% 299,776,381  100% 307,952,598  100% 

หนี้สิน 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่น  4,043,805  1%  3,233,715  1%  3,558,228  1% 

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

 -    0%  22,009,238  7%  21,409,238  7% 

ส่วนของประมำณกำรหน้ีสนิตำม
สัญญำซือ้ขำยกระแสรำยรับสุทธิท่ีถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

 46,274,500  16%  -    0%  -    0% 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น  97,857  0%  222,514  0%  958,510  0% 

รวมหนี้สินหมุนเวียน  50,416,162  17%  25,465,467  8%  25,925,976  8% 

 เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน 
- สุทธิ  

 -    0%  128,792,855  43%  150,802,093  49% 

 ประมำณกำรหน้ีสินตำมสัญญำซื้อ
ขำยกระแสรำยรับสุทธิ   

 81,706,785  28%  -    0%  -    0% 

 ค่ำเช่ำท่ีดินระยะยำวค้ำงจ่ำย   64,544,118  22%  58,391,549  19%  52,238,980  17% 

 หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น   15,312,616  5%  15,396,080  5%  14,919,435  5% 

 รวมหนี้สินไมห่มุนเวียน   161,563,519  54% 202,580,484  68% 217,960,508  71% 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 
2568 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

 รวมหนี้สิน   211,979,681  71% 228,045,951  76% 243,886,488 79% 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 

ทุนจดทะเบียน 148,650,000 50% 148,650,000 50% 148,650,000 48% 

ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระแลว้ 148,650,000 50% 111,900,004 37% 111,900,004 36% 

ขำดทุนสะสม (63,521,740) (21%) (40,169,574) (13%) (47,833,890) -16% 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้  85,128,260  29%  71,730,430  24%  64,066,114  21% 

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 297,107,941  100%  299,776,381  100% 307,952,598  100% 

 

งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 
งบก าไรขาดทนุ งบการเงินส าหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2568 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ 

รายได้รวม 

รายได ้

รำยได้จำกกำรประกอบ
กิจกำรศูนย์กำรค้ำและ
ส ำนักงำนให้เช่ำ 

 69,533,245  98.1%  67,113,322  98.7%  58,577,693  99.5% 

ดอกเบ้ียรับ  -    0.0%  -    0.0%  -    0.0% 

รำยได้อื่น  1,347,243  1.9%  858,894  1.3%  321,143  0.5% 

รวมรายได ้  70,880,488  100%  67,972,216  100%  58,898,836  100% 

ค่าใช้จา่ย 

ต้นทุนกำรประกอบกิจกำร
ศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้
เช่ำ 

 25,416,877  35.9%  25,409,231  37.4%  24,066,303  41% 

ค่ำเสือ่มรำคำและตัดจ ำหน่ำย  11,853,673  16.7%  10,600,761  15.6%  10,345,638  40.9% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย  365,479  0.5%  538,280  0.8%  620,838  17.6% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร  18,807,321  26.5%  12,733,636  18.7%  13,395,483  1.1% 

รวมค่าใชจ้่าย  56,443,350  79.6%  49,281,908  72.5%  48,428,262  22.7% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อน
ค่าใช้จา่ยทางการเงินและ
ภาษีเงินได ้

 

14,437,138  

 

20.4% 

 

 18,690,308  

 

27.5% 

 

 10,470,574  

 

82.2% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน  (39,417,947) (55.6%)  (11,249,326) -16.5%  (14,091,214) (23.9%) 

ขาดทุนก่อนภาษีเงินได ้
 

(24,980,809) 

(35.2%)  7,440,982  10.9%  (3,620,640) (6.1%) 

รำยได้ภำษีเงินได้  1,628,643  2.3%  223,334  0.3%  1,763,117  3.0% 

ก าไร(ขาดทนุ)สุทธิส าหรับปี  (23,352,166) (32.9%)  7,664,316  11.3%  (1,857,523) (3.2%) 

 

ส ำหรับกำรเปลี่ยนแปลงท่ีในงบกำรเงินท่ีเป็นสำระส ำคัญในระหว่ำงปี 2566 2567 และ 2568 สำมำรถดูบทกำรวิเครำะห์จำก
ฝ่ำยบริหำรเพ่ิมเติมใน ส่วนท่ี 2 หัวข้อ 3.6 ข้อมูลทำงกำรเงินของ BPKN3 
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1.8.6 นักลงทุนสัมพันธ์ 
ชื่อ :   นำย ธนวัฒน ์สุวำนิช 
อีเมล์ :   ir@summerpointtoken.finance 

สถำนท่ีติดต่อ :  เลข ท่ี  7 อำคำรซัมเมอ ร์พ้อยท์  ซอยสุขุมวิท  69 แขวงพระ โขนงเหนือ  เขตวัฒนำ 
กรุงเทพมหำนคร 10110  

 

1.9 ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดจิทิัลและผู้ให้บรกิารระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจทิัล 

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด จะรับหน้ำท่ีในฐำนะผู้ให้บริกำรระบบ
เสนอขำยโทเคนดิจิทัลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ถอืหุน้ใหญ่ของผู้ออกโทเคนดิจทิัลและผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดจิิทัล 

: นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์ ไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม
กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดจิิทัลและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 

Manager) 

: ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดต้ังข้ึนตำมกฎหมำยไทย 
โดยมีครอบครัวรัตนโกวิทถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.0 จึงไม่มี
ควำมสัมพันธ์ท้ังในเชิงกำรถือหุ้นกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
หรือ BC อย่ำงไรก็ดี กลุ่มครอบครัวรัตนโกวิทมีควำมสัมพันธ์
ในเชิงธุรกิจกับกลุ่ม BC โดยในปัจจุบัน มีกำรร่วมลงทุนกันใน
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต่ำง ๆ ท่ีด ำเนินกำรโดย BC บำง
โครงกำร เช่น โรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน       เจอร์
น่ีย์ฮับ โครงกำรโคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) และโรงแรมเจอร์น่ีย์
ฮับ ภูเก็ต ป่ำตอง 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดจิทิัลและทรัสต ี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) 
(“MFC”) เป็นผู้ได้รับกำรแต่งต้ังให้เป็นทรัสตีส ำหรับโครงกำร
โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ มีหน้ำท่ีในกำร
จัดกำรกองทรัสต์ท่ีก่อต้ังโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยควำม
ซื่อสัตย์สุจริต ใช้ควำมช ำนำญและควำมระมัดระวังเย่ียงผู้มี
วิชำชีพ และต้องปฏิบัติงำนอย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุด
ของผู้ ถือโทเคนดิจิทัล รวมท้ังต้องปฏิบัติให้ เ ป็นไปตำม
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง สัญญำก่อต้ังทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี) 
ดังน้ัน MFC จึงมีควำมเป็นอิสระจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ
ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำก
กำรเป็นทรัสตีส ำหรับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
กำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดจิทิัลและผู้วิจยัตลาดอิสระ 
(Independent Market Research: IMR) 

: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“KF”) ท ำ
หน้ำท่ีในกำรจัดท ำรำยงำนเกี่ยวกับตลำดอำคำรส ำนักงำนใน
กรุงเทพมหำนคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ต้ังแต่บริเวณสถำนี
รถไฟฟ้ำบีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสบำงนำ 
เพ่ือใช้ประกอบกำรพิจำรณำกำรลงทุน โดยข้อมูลจะครอบคลุม
กำรวิ เครำะห์ภำพรวมสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร และ
ภำพรวมตลำดในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษำ และบริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง 
ท้ังน้ี KF มีควำมเป็นอิสระจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มี
ควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดจิทิัลและผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน (Appraiser) 

: ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้พิจำรณำจัดจ้ำงผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
ได้แกบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด (“Grand 

Asset”) ส ำหรับกำรจัดท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
ประเภทสิทธิกำรเช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง ภำยใต้ช่ือ
โครงกำรซัมเมอร์พ้อยท์ โดยข้อมูลจะครอบคลุมรำยละเอียด
ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ข้อพิจำรณำและสมมติฐำนในกำร
ประเมินมูลค่ำ รวมถึงสรุปกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ภำยใต้
สิทธิกำรเช่ำท่ีดินตำมระยะเวลำสัญญำเช่ำคงเหลือ Grand 

Asset ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล
นอกเหนือจำกกำรเป็นผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินในคร้ังน้ี 
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1.10 เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1.10.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 
สัญญำอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดค ำสั่งท่ีใช้ใน

กำรบริหำรจัดกำรข้อมูล รวมถึงสิทธิในกำรปรับเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน เม่ือมีกำรติดตั้ง (Deploy) สัญญำ
อัจฉริยะบนเครือข่ำยบล็อกเชน เครือข่ำยจะมีกำรก ำหนดเลขท่ีของสัญญำอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในกำรอ้ำงอิง
ถึงชุดค ำสั่งดังกล่ำว และยังสำมำรถใช้ในกำรยืนยันได้ว่ำ สัญญำอัจฉริยะไม่ได้มีกำรเปลี่ยนแปลงจำกท่ีติดตั้งคร้ังแรก ในส่วน
ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ จะถูกควบคุมโดยสัญญำอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน ซ่ึงแบ่งเป็นสัญญำอัจฉริยะ 
2 ชุดหลัก ดังต่อไปน้ี 

 

สัญญาอัจฉริยะส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 

สัญญำอัจฉริยะส ำหรับกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัล มีหน้ำท่ีในกำรบริหำรจัดกำรบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน
ซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะน ำชุดค ำสั่งของสัญญำอัจฉริยะไปติดตั้ง
บนเครือข่ำยบล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ท ำให้ผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำร
รำยละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรก ำหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคนดิจิทัล 
2) สิทธิในกำรโอนควำมเป็นเจ้ำของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้กับผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล 

(Issuer Administrator) 

ภำยหลังจำกท่ีกำรระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในกำรควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะถูกโอนย้ำยไปยังผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล ท ำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำรจัดกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
กำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
2) สิทธิในกำรกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn)  

3) สิทธิในกำรแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำสู่กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโท

เคนดิจิทัลและผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้
ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะได้รับกุญแจส่วนตัว (Private Key) คนละ 2 ชุด เพ่ือใช้ส ำหรับกำรด ำเนินธุรกรรมท่ี
เกี่ยวข้องและท ำหน้ำท่ีเป็นรหัสผ่ำนในกำรเข้ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงกุญแจส่วนตัวดังกล่ำวจะได้รับกำรดูแลรักษำและ
จัดเก็บอยู่ในสถำนท่ีปลอดภัยและไม่เปิดเผยข้อมูลของสถำนท่ีจัดเก็บ 

 

ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module) 

เป็นชุดค ำสั่งท่ีใชใ้นกำรจัดสรรโทเคนดิจิทัลภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมำยให้ผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำกำรเก็บข้อมูลของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ท่ีได้รับ
กำรจัดสรร และท ำกำรแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ตำมสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้
จองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่ำนสัญญำอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวก ำหนดว่ำ แต่ละกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในกำรโอนย้ำยโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำงใดได้บ้ำง โดยสิทธิในกำรโอนโทเคน
ดิจิทัลออกจำกกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในกำรดูแลของเจ้ำของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่ำน้ัน 

เม่ือครบก ำหนดเวลำท่ีต้องมีกำรจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรำยงำนจะท ำหน้ำท่ีในกำรเก็บรวบรวม
ข้อมูลจ ำนวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่ำนกำรอ่ำนข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจำกสัญญำ
อัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่ำวในกำรจัดสรรผลตอบแทน 

 

1.10.2 บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริกำรโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล โดย TKX Chain เป็น Blockchain 

Network ท่ีถูกพัฒนำอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine ซ่ึงเป็นเทคโนโลยีเดียวกับ Ethereum Network 

ระบบบล็อกเชนท่ีรองรับ Smart Contract ท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก ในปัจจุบัน TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned 

Blockchain Network ท่ีมีกำรจ ำกัดผู้เข้ำมำใช้งำนและให้ควำมส ำคัญกับควำมปลอดภัยเป็นอันดับแรก 
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1.10.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 
เพ่ือควำมสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นกำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้ำนกำร

สนับสนุนทำงกำรเงินแก่กำรก่อกำรร้ำย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือสร้ำงและใช้กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
อนุญำตให้ผู้ถือ     โทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ
ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. แล้วเท่ำน้ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญำตให้ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ท่ีไม่ได้ผ่ำน
กระบวนกำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี กระบวนกำรก ำหนดว่ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ใดจะสำมำรถเป็นผู้รับโอนโทเคนดิจิทัลได้จะถูกก ำหนดในระดับ 
Smart Contract ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เม่ือผู้ลงทุนมีกำรสร้ำงกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ผ่ำนระบบ
เสนอขำยโทเคนดิจิทัล หมำยเลขของกระเป๋ำ (Address) จะถูกเพ่ิมเข้ำไปในรำยกำรของกระเป๋ำท่ีได้รับอนุญำต และทุกคร้ังท่ี
เกิดกำรส่งค ำสั่งโอนโทเคนดิจิทัล โปรแกรมบน Smart Contract จะท ำงำนเพ่ือตรวจสอบกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำง 
ก่อนจะอนุญำตให้เกิดกำรโอนโทเคนดิจิทัล 

 

1.11 การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ท่ีจะน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำจดทะเบียนใน Bitkub ท่ีมีคุณสมบัติ
ดังต่อไปน้ี 

1) มีระบบงำนท่ีสำมำรถรองรับกำรเชื่อมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงำนท่ีสำมำรถเผยแพร่
รหัสของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ท่ีผ่ำนกำรตรวจสอบแล้วอย่ำงน้อย 1 คร้ังต่อวัน ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

2) มีระบบงำนหรือวิธีกำรอื่นใดท่ีรองรับให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทำงในกำรสื่อสำรกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
3) มีระบบงำนหรือวิธีกำรอื่นใดท่ีรองรับฟงัก์ชันกำรเป็นตัวแทนกำรโอนโทเคนดิจิทัล 
4) มีระบบงำนท่ีรองรับกำรถ่ำยโอนข้อมูลธุรกรรม (Transaction Trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 
ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์

ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจำกกระทรวงกำรคลัง และอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดย
ส ำนักงำน ก.ล.ต. เพ่ือน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำจดทะเบียนซ้ือขำย หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจำรณำแลว้
เสร็จจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบต่อไป 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลพิจำรณำรับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
แต่ละรำยจะเป็นผู้ด ำเนินกำรโอนเหรียญจำกกระเป๋ำอเิล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนรำยเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่ำน้ัน ซ่ึงภำยหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล
ตำมหลักเกณฑ์ และประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป  
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1.12 การจัดต้ังกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ

ในวันท่ี 24 กุมภำพันธ์ 2568  และใช้ชื่อภำษำอังกฤษว่ำ Trust for Summer Point Token อน่ึง ชื่อของกองทรัสต์อำจ
เปลี่ยนแปลงได้ตำมท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์จะก ำหนดเป็นคร้ังครำว ท้ังน้ี กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีเป็นกองทรัสต์ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญำก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ใน
กำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมท่ี ก.ล.ต. ประกำศก ำหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำกอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงทรัสตีมีหน้ำท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตำมข้อตกลงและ
เง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องในส่วนท่ี 6 และเอกสำรแนบ 3 
 

1.13 ภาษีอากร 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภำระภำษีท่ีต้องเสียเพ่ิมเติม ดังน้ี 
1) กำรได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตำมประมวลรัษฎำกร มำตรำ 40 

(4)(ซ) กล่ำวคือ เป็นเงินส่วนแบ่งของก ำไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จำกกำรถือหรือ
ครอบครองโทเคนดิจิทัล  
(ก) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบุคคลธรรมดำ ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิท่ีจะถูกจัดสรรตำม

สัดส่วนกำรถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะถูกหักภำษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ำยในอัตรำร้อยละ 
15.00 ของเงินได้ตำมมำตรำ 50(2)(ฉ) แห่งประมวลรัษฎำกร ปัจจุบันมีพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมใน
ประมวลรัษฎำกร (ฉบับท่ี 789) ก ำหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำยตำมมำตรำ 50(2)(ฉ) แห่ง
ประมวลรัษฎำกรไว้แล้วมีสิทธิเลือกไม่น ำเงินได้น้ันมำรวมค ำนวณในกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้
บุคคลธรรมดำ เฉพำะกรณีไม่ขอรับเงินภำษีท่ีถูกหักไว้คืนหรือไม่ขอเครดิตภำษีท่ีถูกหักไว้ ไม่ว่ำท้ังหมดหรือ
บำงส่วน ท้ังน้ี ส ำหรับเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40(4)(ซ) ท่ีได้รับตั้งแต่วันท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2567 
เป็นต้นไป 

(ข) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบริษัทหรือห้ำงหุ้นส่วนนิติบุคคล ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิท่ี
จะถูกจัดสรรตำมสัดส่วนกำรถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะไม่ถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย อย่ำงไร
ก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องน ำเงินได้ตำมมำตรำ 40(4)(ซ) ดังกล่ำว ไปรวมค ำนวณเป็นรำยได้ในกำรค ำนวณ
ก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล โดยกำรรับรู้รำยได้ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ ท้ังน้ี ตำมมำตรำ 65 แห่งประมวล
รัษฎำกร ซ่ึงหำกในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลผู้ลงทุนมีก ำไรสุทธิ (รำยได้หักด้วย
รำยจ่ำยตำมเง่ือนไขของประมวลรัษฎำกร) ผู้ลงทุนต้องเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลในอัตรำร้อยละ 20.0 

2) กำรได้รับผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึง
ประเมินตำมประมวลรัษฎำกร มำตรำ 40 (4)(ฌ) กล่ำวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีได้รับจำกกำรโอนโทเคนดิจิทัลเฉพำะ
ส่วนท่ีตีรำคำเป็นเงินได้เกินกว่ำท่ีลงทุนไว้ 
(ก) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบุคคลธรรมดำ ผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขำยสินทรัพย์

ดิจิทัล (Capital Gain) จะถูกหักภำษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ำยในอัตรำร้อยละ 15.0 ของเงินได้ตำมมำตรำ 50(2)(

ฉ) แห่งประมวลรัษฎำกร โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีหน้ำท่ีต้องน ำเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40(4)(ฌ) 
ไปรวมค ำนวณเป็นเงินได้ท่ีต้องเสียภำษีในกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ และต้องเสีย
ภำษีจำกเงินได้สุทธิ (เงินได้พึงประเมิน หักค่ำใช้จ่ำยและค่ำลดหย่อนตำมกฎหมำย) ตำมอัตรำก้ำวหน้ำร้อยละ 
5.0 – 35.0 โดยสำมำรถน ำภำษีหัก ณ ท่ีจ่ำยมำใช้เป็นเครดิตภำษีได้ 

(ข) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบริษัทหรือห้ำงหุ้นส่วนนิติบุคคล ผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์
ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) จะไม่ถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย อย่ำงไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องน ำเงิน
ได้ตำมมำตรำ 40(4)(ฌ) ดังกล่ำว ไปรวมค ำนวณเป็นรำยได้ในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติ
บุคคล โดยกำรรับรู้รำยได้ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ ท้ังน้ี ตำมมำตรำ 65 แห่งประมวลรัษฎำกร ซ่ึงหำกในกำรค ำนวณ
ก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลผู้ลงทุนมีก ำไรสุทธิ (รำยได้หักด้วยรำยจ่ำยตำมเง่ือนไขของประมวล
รัษฎำกร) ผู้ลงทุนต้องเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลในอัตรำร้อยละ 20.0 
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1.14 ปัจจัยความเส่ียง 

 กำรลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีควำมเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจำรณำปัจจัยควำมเสี่ยงต่อไปน้ี
อย่ำงรอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีก่อนตัดสินใจลงทุน หำกควำมเสี่ยงใดท่ีอ้ำงอิงอยู่ในหนังสือชี้ชวน
ฉบับน้ีเกิดขึ้นจริง ฐำนะทำงกำรเงิน สภำพคล่อง และผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจได้รับผลกระทบด้ำนลบ
อย่ำงมีนัยส ำคัญ นอกจำกควำมเสี่ยงท่ีได้กล่ำวในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ยังมีควำมเสี่ยงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ำยังไม่มี
นัยส ำคัญในปัจจุบัน แต่อำจกลำยเป็นควำมเสี่ยงท่ีมีนัยส ำคัญในอนำคต ปัจจัยควำมเสี่ยงเหล่ำน้ีล้วนส่งผลกระทบด้ำนลบ
อย่ำงมีนัยส ำคัญต่อธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน สภำพคล่องและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หำกกรณีดังกล่ำว
เกิดขึ้นจริง รำคำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อำจปรับลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ และอำจท ำให้ผู้ลงทุนสูญเสีย
มูลค่ำเงินลงทุนบำงส่วน หรือท้ังหมดได้ 
 หนังสือชีช้วนฉบับน้ียังมีข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต (Forward Looking) 

ซ่ึงรวมถึงควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอน ท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงอย่ำงมี
นัยส ำคัญกับผลกำรด ำเนินงำนซ่ึงได้มีกำรคำดกำรณ์ไว้ในข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ใน
อนำคตดังกล่ำวโดยเป็นผลมำจำกปัจจัยบำงประกำร รวมท้ังควำมเสี่ยงต่ำง ๆ ตำมท่ีได้ระบุไว้ด้ำนล่ำง รวมถึงส่วนอื่น ๆ 
ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ดังน้ัน ผู้ลงทุนจึงควรพิจำรณำข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และ
ประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิ์เก่ียวกับข้อควำมท่ีมีลกัษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และ
ประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำวด้วย 
 

1.14.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 

1) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตำมท่ีได้ประมำณ
กำรไว ้ 

2) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอำจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจ ำนวน 
3) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลตอบแทนจำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำรเน่ืองด้วยเป็นกำรลงทุน

ในรูปแบบสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ (Leasehold)  

4) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้เช่ำไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำ หรือควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้เช่ำอำจไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ หรือ
ยกเลิกสัญญำเช่ำก่อนก ำหนด ซ่ึงอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อสถำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของ 
BPKN3 และ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

5) ควำมเสี่ยงด้ำนควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้นกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager)   

6) ควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขันท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อกำรสรรหำผู้เช่ำ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี และอัตรำค่ำเช่ำ 
7) ควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับกำรสรรหำผู้เช่ำเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลำกำรเช่ำของทรัพย์สินของโครงกำร รวมถึงใกล้

สิ้นสุดระยะเวลำสัญญำเช่ำท่ีดิน 
8) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีทรัพย์สินของโครงกำรอำจมีสภำพด้อยลงในกำรจัดหำผลประโยชน์ และ/หรือ ควำมเสี่ยงท่ี

เงินเก็บส ำรองเพ่ือกำรซ่อมแซมหรือกำรปรับปรุงใหญ่ส ำหรับทรัพย์สินของโครงกำรมีไม่เพียงพอ 
9) ควำมสูญเสียท่ีมิได้มีกำรท ำประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่ำควำมคุ้มครองตำมสัญญำประกันภัยอำจส่งผลกระทบทำง

ลบต่อฐำนะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
10) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ และไม่มีผลกำรด ำเนินงำนให้อ้ำงอิง ท ำให้นัก

ลงทุนอำจมีข้อมูลไม่เพียงพอในกำรใช้อ้ำงอิงเพ่ือตัดสินใจเข้ำลงทุน 
11) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีมูลค่ำของทรัพย์สินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอำจไม่ได้แสดงมูลค่ำท่ีแท้จริง และ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำ รำคำของทรัพย์สินจะเป็นไปตำมท่ีประเมินไว้ 
12) ควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีมีกำรยกเลิกสัญญำเช่ำท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงกำร 
13) ควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงกำรท่ีถูกเวนคืนจำกหน่วยงำนรำชกำร 
14) ควำมเสี่ยงท่ีทรัพย์สินของโครงกำรจะถูกจ ำหน่ำยในมูลค่ำท่ีไม่เป็นไปตำมท่ีได้ประมำณกำรไว้ ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิด

นัด 

15) ควำมเสี่ยงท่ีเก่ียวกับข้อพิพำทและคดีควำมของ BPKN3  

 



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 24 

 

1.14.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 

 เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะเป็นผู้เข้ำท ำธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับกำรเสนอขำยคร้ังน้ี ผู้ลงทุนจึงต้อง
พ่ึงพำกำรปฏิบัติตำมข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 (แล้วแต่กรณี) เพ่ือด ำเนินกำรท่ีจ ำเป็นในกำรบังคับสิทธิ
ท้ังหลำยของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ภำยใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้น และไม่มีอ ำนำจ
ควบคุมกำรจัดกำรเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 จึงอำจเป็นกำรยำกท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้องหรือด ำเนินกำรให้     
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 ภำยใต้ธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องดังกล่ำวหำกคู่สัญญำของ
ธุรกรรมไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพันของตนภำยใต้ธุรกรรมน้ัน 
 เพ่ือลดควำมเสี่ยงดังกล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตีเพ่ือท ำหน้ำท่ีในกำรคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันไม่ให้หุ้นของ BPKN3 และทรัพย์สินของโครงกำร ไม่ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน 
โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีหรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ในกรณีท่ีมีกำรท ำผิดข้อก ำหนด หรือหน้ำท่ีตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือสัญญำก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจำรณำข้อมูล
เพ่ิมเติมเกี่ยวกับ+สัญญำก่อตั้งทรัสต์ในเอกสำรแนบ 3) นอกจำกน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถด ำเนินกำรทำงกฎหมำยต่อผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้ หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตำมค ำรับรองท่ีให้ไว้ตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 

1.14.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท ์

1) กฎเกณฑ์ในกำรก ำกับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำแก้ไข ท ำให้มีควำมไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทำงของกฎระเบียบในอนำคต 

2) ภัยคุกคำมควำมปลอดภัยไซเบอร์ เช่น กำรยักยอกกำรเจำะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) กำรติดมัลแวร์หรือควำม
เสียหำยอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือเครือข่ำยบล็อกเชนท่ีใช้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

1.14.4 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 

1) ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนกำรบัญชี หรือกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 
2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจ ำกัดซ่ีงจัดตั้งตำมกฎหมำยไทยและมีหน้ำท่ีต้องช ำระภำษีเงินได้นิติ

บุคคล (ถ้ำมี)  
3) ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำงภำษีท่ีเกี่ยวข้องกับกำรลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่ำธรรมเนียมท่ี

เกี่ยวข้อง  
4) ควำมเสี่ยงทำงกำรเมือง 

 

1.15 จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท ์

1) กำรน ำคุณลักษณะเฉพำะของโทเคนดิจิทัลมำใช้ส ำหรับกำรระดมทุน ซ่ึงเปิดโอกำสให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มสำมำรถ
เข้ำถึงโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรส ำนักงำนได้ในระดับกว้ำง 

2) ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภำพทำงธุรกิจสูง สำมำรถเข้ำถึงระบบคมนำคมได้อย่ำง
สะดวกและรวดเร็ว พร้อมท้ังเชื่อมต่อไปยังสถำนท่ีส ำคัญอีกมำกมำย 

3) ทรัพย์สินของโครงกำรมีกำรออกแบบและก่อสร้ำงท่ีทันสมัยและมีคุณภำพ มีพ้ืนท่ีส่วนกลำงท่ีอ ำนวยควำม
สะดวกให้กับผู้เช่ำอย่ำงครบครัน ส่งผลให้มีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีสูงและรำยได้ค่ำเช่ำเพ่ิมขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง 
สำมำรถแข่งขันได้ในตลำด 

4) โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีผู้เช่ำเป็นบริษัทท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือจำกหลำกหลำยกลุ่ม
อุตสำหกรรม ซ่ึงมีส่วนช่วยลดควำมเสี่ยงจำกกำรขำดสภำพคล่องและผิดนัดช ำระค่ำเช่ำ รวมถึงเพ่ิมศักยภำพใน
กำรขยำยพ้ืนท่ีเช่ำและต่อสัญญำเช่ำในระยะยำว ทรัพย์สินของโครงกำรได้รับกำรบริหำรจัดกำรโดยผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ท่ีมีควำมเชี่ยวชำญ 

5) ทรัพย์สินของโครงกำรได้รับกำรบริหำรจัดกำรโดยผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์มืออำชีพท่ีมีควำมเชี่ยวชำญ และ
ประสบกำรณ์เป็นอย่ำงดี จึงสำมำรถสร้ำงผลประโยชน์สูงสุดให้แก่ทุกภำคส่วน   

  
1.16 เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแล ติดตำม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
สำมำรถซ้ือ ขำย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลำดรองผ่ำนศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลหรือ
ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของส ำนักงำน ก.ล.ต. และกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 25 

 

ท่ีได้รับกำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเท่ำน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญำตให้มีกำรโอนโท
เคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์
ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีไม่ได้รับกำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลได้  

ภำยหลังจำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำยจะได้รับโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีแจ้งไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล หลังจำกท่ีศูนย์
ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสำมำรถเข้ำจดทะเบียนในตลำดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถเลือกได้ว่ำ จะท ำ
กำรโอนโทเคนดิจิทัลของตนในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภำพโทเคนดิจิทัลไว้
แบบเดิม ท ำให้กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลสำมำรถเข้ำไปจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลแล้วเสร็จโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลในภำพรวมอำจจะอยู่ได้ท้ังบน Digital Wallet ของศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจ
สินทรัพย์ดิจิทัล และบน Token X Wallet  

ทั้งนี้ ในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือข้ึน
ทะเบียนกับผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลรวมกันมากกว่า 1 แห่ง การโอนโทเคนดิจิทัลระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
และ/หรือ ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล จะข้ึนอยู่กับนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลที่เกี่ยวข้อง โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลและ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ 
รวมทั้งค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

 

1.17 ข้อควรระวัง 

หนังสือชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต (Forward Looking) 

ซ่ึงรวมถึงควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอน ท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงอย่ำงมี
นัยส ำคัญกับผลกำรด ำเนินงำนซ่ึงได้มีกำรคำดกำรณ์ไว้ในข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ใน
อนำคตดังกล่ำวโดยเป็นผลมำจำกปัจจัยบำงประกำร รวมท้ังควำมเสี่ยงต่ำง ๆ ตำมท่ีได้ระบุไว้ข้ำงล่ำงน้ีตลอดจนส่วนอื่น ๆ 
ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ผู้ลงทุนควรพิจำรณำข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมิน
เหตุกำรณ์ในอนำคตในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิ์เกี่ยวกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมิน
เหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำวด้วย 
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ส่วนที่ 2 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

 

1. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

1.1  ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด (“บริษัทฯ” หรือ "ผู้ออกโทเคนดิจิทัล") เป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย ทะเบียน
นิติบุคคลเลขท่ี 0105566180531 จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน 2566 มีส ำนักงำนตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 7 อำคำรซัมเมอร์
พ้อยท์ ซอยสุขุมวิท 69 แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 10110 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลต่อประชำชนภำยใต้หลักเกณฑ์ตำมกฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 1,000,000 บำท มูลค่ำท่ีตรำไว้ต่อ
หุ้นเท่ำกับ 100 บำท โดยได้มีกำรช ำระค่ำหุ้นแล้วท้ังจ ำนวน 
 

1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รูปภาพ 1.2 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการออกโทเคนดิจิทัล 

 

 
 

รำยชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ี 20 ตุลำคม 2568 
ล าดับ รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 

1. นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท 9,999 99.99 

2. นำย อริน รัตนโกวิท 1 0.01 

รวมทั้งหมด 10,000 100.00 

 

ท้ังน้ีเม่ือวันท่ี 19 มีนำคม 2568 ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีกำรก่อตั้งทรัสต์
โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นกำรจัดตั้ง
กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโท
เคนดิจิทัลต่อประชำชน และพระรำชบัญญัติทรัสต์ 
 

1.3 โครงสร้างการบริหาร   

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้ำงกำรบริหำร ดังต่อไปน้ี นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจ้ำหน้ำท่ี
บริหำร (Chief Executive Officer) และประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ (Chief Asset Management Officer) นำย 
อริน รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ (Deputy Chief Asset Management Officer) 
และนำย ธนวัฒน์ สุวำนิช ด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้ำท่ี
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รับผิดชอบในสำยงำนบัญชีและกำรเงิน โดยนำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรบริษัท
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน  
 โดยนำยจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท มีบทบำทท่ีส ำคัญเป็นกรรมกำรบริษัทท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์มำกมำย อำทิ 
บริษัท เค วัน (ไทยแลนด์) จ ำกัด ซ่ึงด ำเนินธุรกิจโรงแรม รีสอร์ทและห้องชุด บริษัท ซีเอส ภูเก็ต โฮลดิ้งส์ (ไทยแลนด์) จ ำกัด ซ่ึง
ประกอบธุรกิจซ้ือขำยและพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น โดยกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของครอบครัวรัตนโกวิทในระยะ
เร่ิมแรกน้ัน ได้เร่ิมจำกกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ขนำดเล็กในประเทศไทยตั้งแต่ช่วงประมำณ 20 ปีก่อนหน้ำ ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ี
ไม่ซับซ้อนท่ีมีจ ำนวนห้องหรือยูนิตกำรให้บริกำรท่ีไม่มำก ก่อนท่ีจะเร่ิมขยำยกำรด ำเนินธุรกิจอย่ำงต่อเน่ืองด้วยกำรพัฒนำและ
ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่มำกขึ้น จนประสบควำมส ำเร็จในกำรเข้ำด ำเนินกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์หลำยโครงกำร ใน
ส่วนของนำย อริน รัตนโกวิท มีประสบกำรณ์ท ำงำนเก่ียวกับกำรวิเครำะห์กลยุทธ์ธุรกิจของบริษัทชั้นน ำมำกว่ำ 4 ปี ซ่ึงในปี พ.ศ. 
2565 ได้เข้ำมำมีส่วนร่วมในกำรช่วยบริหำรดูแลธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของครอบครัวรัตนโกวิท โดยนำย อริน รัตนโกวิท ได้รับ
มอบหมำยให้บริหำรธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต และตรวจสอบกำรด ำเนินงำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์อื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง นอกจำกน้ี 
นำยจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิทยังได้มีส่วนร่วมลงทุนในธุรกิจโรงแรมท้ังในกรุงเทพมหำนคร จังหวัดเชียงใหม่ 
และจังหวัดภูเก็ต โดยธุรกิจดังกล่ำวมีท ำเลท่ีตั้งและกลุ่มลูกค้ำท่ีแตกต่ำงจำกทรัพย์สินของโครงกำร จึงไม่ได้มีกำรแข่งขันกันแต่
อย่ำงใด ดังน้ัน ด้วยประสบกำรณ์ ควำมรู้ และควำมเชี่ยวชำญในด้ำนกำรพัฒนำและกำรลงทุนในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์มำอย่ำง
ยำวนำนของครอบครัวรัตนโกวิท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงสำมำรถม่ันใจได้ว่ำ โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะ
ได้รับกำรบริหำรจัดกำรอย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด 

 ท้ังน้ี ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำร
จัดตั้งกองทรัสต์ โดยกำรโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
เพ่ือให้ผู้ลงทุนสำมำรถม่ันใจได้ว่ำ กำรบริหำรจัดกำรหุ้นและทรัพย์สินของโครงกำรจะเป็นไปตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี สัญญำ
ก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และ
พระรำชบัญญัติทรัสต์ โดยจะไม่ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพันใด ๆ ไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม 
 

รูปภาพที่ 1.3 – 1 โครงสร้างบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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1.4 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กรรมกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจ ำนวน 2 ท่ำน ประกอบด้วย 
ล าดับ รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท กรรมกำร 
2. นำย อริน รัตนโกวิท กรรมกำร 

  

 กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท โดย
อ ำนำจลงนำมผูกพันบริษัทตำมหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี 20 ตุลำคม 2568 คือ กรรมกำรหน่ึงคนลงลำยมือชื่อ และ
ประทับตรำส ำคัญของบริษัท 
 

1.5 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้บริหำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจ ำนวน 3 ท่ำน ประกอบด้วย 
ล าดับ รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

1. นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร และประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ 
2. นำย อริน รัตนโกวิท รองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ 
3. นำย ธนวัฒน์ สุวำนิช ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน 

หมำยเหตุ:  ล ำดับ 1 และ 2  ได้รับกำรแต่งตั้งมีผลวันท่ี 20 ตุลำคม 2568 

 ล ำดับ 3   ได้รับกำรแต่งตั้งมีผลวันท่ี 1 ตุลำคม 2568 

 

1.6 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ และผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ชื่อ-สกุล/ต าแหน่ง 
คุณวุฒิทางการศึกษา 

/ประวัติการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน  

ช่วงเวลา ต าแหน่ง 
ชื่อหน่วยงาน/บริษทั / ประเภท

ธุรกิจ 

น ำ ย  จั น ท ร์ ซิ ง ห์  
รัตนโกวิท 
- กรรมกำรบริษัท  
- ประธำน

เจ้ำหน้ำท่ีบริหำร 
- ประธำน

เจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บริหำรสินทรัพย์ 

ประวัติกำรศึกษำ 
- อนุปริญญำ สำขำ

ก ำร จัดกำร ธุร กิจ 
สถำบันกำรจัดกำร
และบริกำรแห่งเดลี 
(Delhi Institute of 

Management & 

Services) ประเทศ
อินเดีย 

 

2567 – ปัจจุบัน 
2567 – ปัจจุบัน
2567 – ปัจจุบัน 

 

 2567 – ปัจจุบัน 
 

2559 – ปัจจุบัน 
 

2559 – ปัจจุบัน 
 

2550 – ปัจจุบัน 
 

2560 – ปัจจุบัน 
 

2556 – ปัจจุบัน 
 

2556 – ปัจจุบัน 
 

2558 – ปัจจุบัน  
 

 2561 – ปัจจุบัน 
 

 2561 – ปัจจุบัน 
 

2567 – ปัจจุบัน 

- กรรมกำรบริษัท 
- ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร 
- ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บริหำรสินทรัพย์ 
- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 

- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

- บริษัท กริน แอนด์ โค. จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท นิ-วัน แอนด์ โค. จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท ชนินทร์ แอนด์ โค. จ ำกัด 
(ธุรกิจสิ่งทอ) 
- บริษัท เซ็นทรัลวัน จ ำกัด (ธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท ไพน์ พีค จ ำกัด (ธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท ซเีอส ภูเก็ต โฮลด้ิงส ์
(ไทยแลนด์) จ ำกัด (ธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท ซเีอ็นเค โฮลด้ิงส์ จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท บี นอร์ธ วัน จ ำกัด (ธุรกิจ
ลงทุนในบริษัทอืน่) 
- บริษัท เค วนั (ไทยแลนด์) จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท บูทิค เจริญกรุง จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลด้ิงส ์วัน 
จ ำกัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
- บริษัท บูทิค พีเคเอ็น ทู จ ำกัด 
(ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
- บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส ทู 
จ ำกัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
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ชื่อ-สกุล/ต าแหน่ง 
คุณวุฒิทางการศึกษา 

/ประวัติการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน  

ช่วงเวลา ต าแหน่ง 
ชื่อหน่วยงาน/บริษทั / ประเภท

ธุรกิจ 

- บริษัท บูทิค พีเอส 3 จ ำกัด 
(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท โคโว่ จ ำกัด 

(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
นำย อริน รัตนโกวิท 
- กรรมกำรบริษัท  
- ร อ ง ป ร ะ ธ ำ น

เ จ้ ำห น้ ำ ท่ี ฝ่ ำย
บริหำรสินทรัพย์ 

 

ประวัติกำรศึกษำ 
- ปริญญำตรี สำขำ

รัฐศำสตร์ 
(Political 

Science) 
มหำวิทยำลัย
นิวยอร์ก (New 

York University) 

ประเทศ
สหรัฐอเมริกำ 

2567 – ปัจจุบัน 
 

2567 – ปัจจุบัน 
 

2564 – 2565 
 

2564 – 2565 
 

2562 – 2564 
 

 

 

 

2561 - 2562 
 

 

- กรรมกำรบริษัท 
 

- กรรมกำรบริษัท 
- รองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บริหำรสินทรัพย์ 
- นักวิเครำะห์อำวุโส 
(Senior Analyst)  

- APAC Expansion 

Manager  

- นักวิเครำะห์กลยุทธ์ธุรกิจ 
(Business Strategy 

Analyst) ฝ่ำยกำรจัดกำร
รำยได้ในแพลตฟอร์มสื่อ
ดิจิทัล 
- Case Team 

Associate (CTA) - 

Travel Insurance Team 

Manager 

 

- บริษัท โคโว่ จ ำกัด 

(ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

- บริษัท ไซต์มำยเดอร์ เอเชียแป
ซิฟคิ จ ำกัด (ธุรกิจกิจสื่อ
อินเทอร์เน็ต) 
- บริษัท เดลิเวอร่ี ฮีโร่ (ประเทศ
ไทย) จ ำกัด (ธุรกิจอำหำรและ
เคร่ืองด่ืม) 
- บริษัท ทรู ดิจิทัล กรุ๊ป จ ำกัด 
(ธุรกิจกิจสื่ออนิเทอร์เน็ต) 
 

 

 

- บริษัท เดอะ บอสตัน คอนซัลต้ิง 
กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ำกัด (ธุรกิจท่ี
ปรึกษำธุรกิจ) 
 

นำย ธนวฒัน์ สุวำ
นิช  
- ประธำน

เจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บัญชีและ
กำรเงิน 

 

ประวัติกำรศึกษำ 
- ปริญญำโท บัญชี

มหำบัณฑิต
มหำวิทยำลัยธรรม 
ศำสตร์ 

- ปริญญำตรี บัญชี
บัณฑิต 
มหำวิทยำลัย
เทคโนโลยีรำชมงคล
ธัญบุรี 

2568 – ปัจจุบัน 
 

2568 – ปัจจุบัน 
 

2567 – 2568 
 

2563 - 2567 

-  ประธำน เ จ้ ำห น้ำ ท่ี ฝ่ ำย
บัญชีและกำรเงิน  
- ผู้จัดกำรฝ่ำยบัญชี 
 

 

- ผู้จัดกำรฝ่ำยบัญชี 
 

- ผู้ จัดกำรอำวุ โสแผนก
บัญชี 

- บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

- บริษัท อีพี อีควิปเมนท์ (ประเทศ
ไทย) จ ำกัด (ธุรกิจผลิตรถโฟล์
คลิฟท์และอุปกรณ์ขนถ่ำยวัสดุ) 
- บริษัท บูทิค คอร์ปอเรช่ัน จ ำกัด 
(มหำชน) (ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์) 
- บริษัท เอเชีย กรีน เอนเนอจี 
จ ำกัด (มหำชน) (ธุรกิจค้ำพลังงำน 
และโลจิสติกส์) 

 

 

1.7 ระบบงานที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 เพ่ือให้กำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) เป็นผู้รับมอบหมำยงำนด้ำนบัญชีและ
กำรเงิน โดยมีหน้ำท่ีหลักในกำรจัดท ำรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเก่ียวกับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ซ่ึงรวมถึง
กำรตรวจสอบดูแลว่ำกำรส่งมอบกระแสรำยรับโดย BPKN3 เป็นไปได้อย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลำ ตำมข้อก ำหนดและ
เง่ือนไขของสัญญำ RSTA ซ่ึงมีรำยละเอียดหน้ำท่ี ดังต่อไปน้ี 

1) จัดท ำและเปิดเผยงบกำรเงิน รำยงำนประจ ำปี รำยงำนกำรใช้เงินและควำมคืบหน้ำของโครงกำร รวมถึงข้อมูลท่ี
เกี่ยวข้องทำงกำรเงินอื่นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถด ำเนินกำรเปิดเผยข้อมูลตำมประกำศ กจ. 15/2561 และ
กฎเกณฑ์อื่นของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

2) สอบทำนงบประมำณประจ ำปีของโครงกำรท่ีจัดท ำโดย BPKN3  
3) บริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงทำงกำรเงินและโครงสร้ำงทำงกำรเงินของโครงกำร 
4) บริหำรจัดกำรสภำพคล่องและกระแสเงินสดของโครงกำร 
5) พิจำรณำจ่ำยผลตอบแทนของโครงกำรให้เป็นไปตำมนโยบำยกำรจ่ำยผลตอบแทนท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
6) พิจำรณำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีจะน ำมำใช้กับโครงกำร 
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7) ค ำนวณค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรตำมอัตรำท่ีก ำหนด 

8) ช ำระเงินให้กับเจ้ำหน้ีของโครงกำร (ถ้ำม)ี 
9) ประสำนงำนกับ BPKN3 ในกำรสอบทำนกำรด ำเนินกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ในกำร

เรียกเก็บ ค่ำเช่ำ และ/หรือค่ำบริกำรต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงกำร ติดตำมค่ำเช่ำ และ/หรือค่ำบริกำรต่ำง ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับสัญญำค้ำงช ำระ ตลอดจนสอบทำนรำยงำนสรุปยอดค้ำงช ำระประจ ำเดือน รวมถึงติดตำมและกระทบ
ยอดข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือควำมถูกต้องและครบถ้วน พร้อมท้ังร่วมงำนกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ติดตำมลูกหน้ีท่ีค้ำง
ช ำระ 

10) ประสำนงำนและตรวจสอบบัญชี เอกสำร และข้อมูลต่ำง ๆ ท่ี BPKN3 ได้น ำส่งแจ้งหรือชี้แจงเกี่ยวกับกระแสรำยรับท่ี
เกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีหักไป เพ่ือให้แน่ใจว่ำ กำรค ำนวณและยอดกระแสรำยรับท่ี 
BPKN3 จะต้องน ำส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ RSTA 

11) ประสำนงำนกับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ในกำรด ำเนินกำรอย่ำงต่อเน่ือง 
เพ่ือให้เป็นไปตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

12) ประสำนงำนกับทรัสตีเพ่ือด ำเนินกำรตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 ท้ังน้ี จำกกำรประเมินควำมสำมำรถในกำรปฏิบัติงำนเก่ียวกับบัญชีและกำรเงิน รวมถึงควำมพร้อมในกำรด ำเนินงำน ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลมีควำมเห็นว่ำ บุคลำกรของ BC เป็นผู้ท่ีมีควำมรู้ในสำยงำนท่ีเก่ียวข้อง จึงสำมำรถปฏิบัติงำนตำมท่ีรับมอบหมำยได้
อย่ำงครบถ้วน  
 ในส่วนของงำนฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินงำนด้วยตนเองและได้ด ำเนินกำรจัดจ้ำงบริษัท 
ออนไลน์แอสเซ็ท จ ำกัด (“eFin”) ท ำหน้ำท่ีสนับสนุนงำนกำรติดต่อสื่อสำรกับผู้ลงทุน ซ่ึง eFin เป็นผู้น ำกำรให้บริกำรข้อมูล และ
ระบบข้อมูลข่ำวสำรกำรลงทุน โดยลักษณะกำรจ้ำงงำนจะเป็นรำยปี และผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจพิจำรณำเปลี่ยนแปลงผู้รับจ้ำงงำน
ดังกล่ำวได้ ซ่ึงจะพิจำรณำจำกควำมคุ้มค่ำด้ำนต้นทุน ควำมสำมำรถและขอบเขตในกำรให้บริกำรควบคู่กัน 
 ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 พิจำรณำจัดจ้ำง BC เพ่ือท ำหน้ำท่ีบริหำรทรัพย์สินในฐำนะผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) โดยแบ่งขอบเขตของงำนเป็น 2 ส่วน ได้แก่ (1) ฝ่ำยงำนด้ำนบัญชีและกำรเงิน และ (2) 
ฝ่ำยงำนด้ำนกำรจัดกำรท่ัวไป เน่ืองด้วย BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ ด ำเนินธุรกิจเก่ียวกับกำรพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ และกำรให้บริกำรด้ำนบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์อย่ำงครบวงจร ซ่ึงมีผลงำนโครงกำรและประสบกำรณ์
มำกมำย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีควำมเชื่อม่ันว่ำ BC เป็นผู้รับมอบหมำยงำนด้ำนกำรบริหำรทรัพย์สิน และด้ำนบัญชี กำรเงิน และ
จัดกำรท่ัวไปท่ีมีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมำะสม มีควำมพร้อมในกำรปฏิบัติงำน สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ผู้
ลงทุนสำมำรถพิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2 และสรุปสำระส ำคัญของสัญญำ
บริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ในเอกสำรแนบ 6 

 นอกจำกน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้ำงบริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด (“Token X”) เป็นผู้รับมอบหมำยในงำนสนับสนุนนำย
ทะเบียน ซ่ึงครอบคลุมถึง (1) กำรให้กำรสนับสนุนในด้ำนกำรรวบรวมข้อมูลและงำนสนับสนุนอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (2) กำรสนับสนุน
กำรค ำนวณกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำยแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (3) กำรให้กำรสนับสนุนเกี่ยวกับจ่ำยผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ
(4) กำรให้กำรสนับสนุนด้ำนเทคโนโลยีส ำหรับกำรลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล    
 จะเห็นได้ว่ำ ส ำหรับกำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกำรบริหำรจัดกำร
ทรัพยำกรบุคคลอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม โดยพิจำรณำถึงปริมำณงำนในแต่ละสำงำน อีกท้ังยังด ำเนินกำรคัดเลือกและจัดจ้ำง
ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์เป็นอย่ำงดี 
 

1.7.1 การก ากับดูแลการด าเนินงานในภาพรวมของ BPKN3 

(ก) กำรสอบทำนคู่มือกำรปฏิบัติงำนของ BPKN3 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีนโยบำยในกำรพิจำรณำสอบทำนคู่มือปฏิบัติงำนของ BPKN3 ประจ ำปี อย่ำงน้อยปีละ 1 คร้ัง 
อย่ำงไรก็ดี อำจพิจำรณำสอบทำนเพ่ิมเติมกว่ำท่ีก ำหนดไว้ โดยขึ้นกับดุลยพินิจของผู้บริหำร โดยมีขั้นตอนกำร
ด ำเนินงำนดังน้ี 
1) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์สอบทำนควำมมีประสิทธิภำพและครอบคลุมของคู่มือกำรปฏิบัติงำนของ 

BPKN3 ในส่วนงำนท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ของโครงกำร และประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยกำรเงินและบัญชีของบริษัทฯ 
ด ำเนินกำรสอบทำนด้ำนบัญชี  

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรของบริษัทฯ จะพิจำรณำอนุมัติกำรสอบทำนคู่มือกำรปฏิบัติงำนประจ ำปีของ BPKN3 
ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีกำรเปลี่ยนแปลงรำยละเอียดในคู่มือกำรปฏิบัติงำนของ BPKN3 จะต้องได้รับกำรสอบทำนและ
อนุมัติจำกประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรของบริษัทฯ 
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1.7.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ 

(ก) กำรคัดเลือกผู้รับมอบหมำยในส่วนงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของ BPKN3 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 มีนโยบำยท่ีจะพิจำรณำคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน โดยพิจำรณำให้มี
คุณสมบัติดังต่อไปน้ีเป็นอย่ำงน้อย 
1) ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรำยชื่อผู้ประเมินท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
2) ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงในทรัพย์สินท่ีจะท ำกำรประเมิน เพ่ือควำมเป็นธรรมใน

กำรประเมินรำคำทรัพย์สิน และป้องกันกำรแสวงหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินท่ีจะท ำกำรประเมิน 
3) ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินต้องมีประสบกำรณ์ในกำรประเมินรำคำทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินท่ีจะท ำกำร

ประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะท่ีใกล้เคียง 
4) ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินต้องมีทีมงำน และบุคลำกรท่ีมีควำมรู้ ประสบกำรณ์ ควำมน่ำเชื่อถือ และมีควำมพร้อมใน

กำรด ำเนินกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน 
5) มีค่ำใช้จ่ำยในกำรให้บริกำรท่ีสมเหตุสมผล 
6) ต้องเป็นกำรคัดเลือกจำกผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินท่ีเสนอให้บริกำรอย่ำงน้อย 2 รำย 
  

BPKN3 จะน ำเสนอรำยชื่อผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินท่ีผ่ำนขั้นตอนกำรพิจำรณำดังกล่ำวและได้รับกำรคัดเลือกจำก
ผู้จัดกำรฝ่ำยปฎิบัติกำรของ BPKN3 ต่อผู้มีอ ำนำจอนุมัติตำมตำรำงอ ำนำจอนุมัติท่ีก ำหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
พิจำรณำอนุมัติกำรคัดเลือกและด ำเนินกำรออกใบสั่งซ้ือ และด ำเนินกำรจัดจ้ำงผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินท่ีเหมำะสม  

(ข) กำรสอบทำนรำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสอบทำนรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินประจ ำปีท่ีได้รับกำรอนุมัติจำกผู้จัดกำรฝ่ำย

ปฏิบัติกำรของ BPKN3  
2) ในกรณีตรวจสอบแล้วพบประเด็นท่ีอำจต้องได้รับกำรแก้ไขในรำยงำนกำรประเมินทรัพย์สินประจ ำปี ประธำน

เจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จะด ำเนินกำรทักท้วงและแจ้งให้
หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 ท ำกำรตรวจสอบและชี้แจงเพ่ิมเติม  

3) ภำยหลังกำรตรวจสอบและชี้แจงประเด็นจำก BPKN3 ในกรณีท่ีต้องมีกำรแก้ไขใด ๆ ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จะแจ้งหัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 
ให้ทรำบถึงประเด็นท่ีต้องแก้ไขดังกล่ำวและให้  BPKN3 ด ำ เนินกำรแก้ ไขภำยในกรอบเวลำท่ีก ำหนด 

 

1.7.3 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 

(ก) กำรตรวจสอบทรัพย์สิน 
1) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของบริษัทฯ จะก ำกับดูแล

และก ำชับให้ฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์และหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินของ BPKN3 ก ำหนดวันเวลำเพ่ือเข้ำตรวจสอบ
ทรัพย์สินของโครงกำรประจ ำปี รวมถึงด ำเนินกำรหำรือและแจ้งให้ผู้มีส่วนร่วมในกำรตรวจสอบทรัพย์สิน ได้แก่ 
ตัวแทนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และทรัสตี รับทรำบถึงก ำหนดกำรดังกล่ำว และประธำน
เจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของบริษัทฯ จะร่วมด ำเนินกำร
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำรตำมก ำหนดกำร และตรวจสอบรำยงำนกำรตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำร
ประจ ำปี ซ่ึงจัดท ำและน ำส่งโดยหัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 

2) ในกรณีตรวจสอบแล้วพบประเด็นท่ีอำจต้องได้รับกำรแก้ไขในรำยงำนกำรตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำร
ประจ ำปี ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จะด ำเนินกำร
ทักท้วงและแจ้งให้หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 ท ำกำรตรวจสอบและชี้แจงเพ่ิมเติม 

3) ภำยหลังกำรตรวจสอบและชี้แจงประเด็นจำก BPKN3 ในกรณีท่ีต้องมีกำรแก้ไขใด ๆ ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำย
บริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จะแจ้งหัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 
ให้ทรำบถึงประเด็นท่ีต้องแก้ไขดังกล่ำวและให้ BPKN3 ด ำเนินกำรแก้ไขภำยในกรอบเวลำท่ีก ำหนด 

(ข) กำรซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงกำร 
1) ภำยหลังผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ด ำเนินกำรตรวจสอบและประเมินมูลค่ำกำรซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงกำร

รวมถึงกำรซ่อมบ ำรุงรักษำตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แล้ว
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เสร็จ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะด ำเนินกำรออกใบสั่งซ้ือเพ่ือกำรจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยในงำนท่ีเกี่ยวข้องต่อผู้มี
อ ำนำจอนุมัติในกำรออกใบสั่งซ้ือ และมอบหมำยให้ BPKN3 ด ำเนินกำรจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยในงำนท่ีเกี่ยวข้อง 

(ค) กำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรตำมก ำหนดกำร (Major Maintenance) 

1) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ จะพิจำรณำรับทรำบ
แผนกำรปิดปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรตำมก ำหนดกำร (Major Maintenance) โดยมีนโยบำยท่ีจะ
พิจำรณำคัดเลือกผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรให้มีคุณสมบัติท่ี
เหมำะสม 

2) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 ร่วมกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะน ำเสนอรำยชื่อผู้รับมอบหมำยงำนท่ี
เก่ียวข้องกับกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรท่ีผ่ำนขั้นตอนกำรพิจำรณำดังกล่ำวและได้รับกำร
คัดเลือกต่อผู้มีอ ำนำจอนุมัติในกำรออกใบสั่งซ้ือ และมอบหมำยให้ BPKN3 ด ำเนินกำรจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำน
ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำร 
 

1.7.4 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
(ก) ผู้รับมอบหมำยอื่นท่ีเกี่ยวข้องในส่วนงำนอื่นๆ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยอื่นตำมควำมจ ำเป็นของฝ่ำยงำนต่ำง ๆ เช่น กำรจัดจ้ำงนำยทะเบียน โดย
ฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน หรือกำรจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยให้ท ำบัญชีและกำรเงิน โดยเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในกำรคัดเลือก
ผู้รับมอบหมำยอื่นท่ีเกี่ยวข้องในส่วนงำนอื่นๆ ดังน้ี 
1) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินคัดเลือกผู้รับมอบหมำยงำนท่ี

เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ประสบกำรณ์ และมีคุณสมบัติท่ีเหมำะสม เป็น
จ ำนวนอย่ำงต ่ำ 2 รำย เว้นแต่เป็นรำยกำรท่ีมีควำมเฉพำะเจำะจงและไม่สำมำรถหำคู่เทียบได้ ในกรณีท่ีผู้รับ
มอบหมำยในส่วนงำนอื่นๆ เป็นส่วนงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินงำนด้ำนสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้รับมอบหมำยงำนน้ัน
จะต้องมีคุณสมบัติเพ่ิมเติม (ตำมท่ีสำมำรถบังคับใช้ได้) 

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำร โดยพิจำรณำถึงควำมสมเหตุสมผลของค่ำใช้จ่ำยในกำรให้บริกำร หน้ำท่ีควำม
รับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในกำรให้บริกำร 

3) ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรจะต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงำนให้บริกำรน้ัน ๆ ซ่ึงใน
กรณีท่ีมีส่วนได้เสีย ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรรำยน้ันต้องแสดงได้ว่ำ จะสำมำรถ
บริหำรจัดกำรควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงำนเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล  

ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะน ำเสนอรำยชื่อผู้รับมอบหมำยท่ี
เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินกำรของโครงกำรต่อผู้มีอ ำนำจลงนำมเพ่ือพิจำรณำอนุมัติกำรคัดเลือกผู้รับมอบหมำยท่ี
เหมำะสม 

(ข) ผู้รับมอบหมำยอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรกำรของ BPKN3 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนอื่นของ BPKN3 ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรกำรกับฝ่ำยงำนท่ี
เกี่ยวข้อง เช่น กำรจัดจ้ำงผู้บริหำรสินทรัพย์ กำรจัดจ้ำงผู้ท ำบัญชี กำรจัดจ้ำงบริกำรท ำควำมสะอำด กำรจัดจ้ำงบริ
กำรรักษำควำมปลอดภัย โดยเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในกำรคัดเลือกผู้รับมอบหมำยอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินกำร
ของโครงกำร ดังน้ี 
1) ฝ่ำยงำนท่ีเก่ียวข้องของ BPKN3 คัดเลือกและเสนอชื่อผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรท่ีมี

ควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ประสบกำรณ์ และมีคุณสมบัติท่ีเหมำะสม เป็นจ ำนวนอย่ำงน้อย 2 รำย เว้นแต่เป็น
รำยกำรท่ีมีควำมเฉพำะเจำะจงและไม่สำมำรถหำคู่เทียบได้  

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำร โดยพิจำรณำถึงควำมสมเหตุสมผลของค่ำใช้จ่ำยในกำรให้บริกำร หน้ำท่ีควำม
รับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในกำรให้บริกำร ให้บริกำร โดยสำมำรถตรวจสอบ หรือพิสูจน์ข้อเท็จจริงเก่ียวกับ
บุคลำกรและควำมพร้อมในกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวได้อย่ำงชัดแจ้ง รวมถึงเง่ือนไขในกำรให้บริกำรท่ีไม่ด้อยไป
กว่ำเดิม 

3) ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรจะต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงกับงำนให้บริกำรน้ัน ๆ 
รวมถึงควำมสัมพันธ์ท่ีเอื้อผลประโยชน์ทับซ้อนแก่ผู้บริหำร และ/หรือ คณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคน
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ดิจิทัล เช่น บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันตำมนิยำมของส ำนักงำน ก.ล.ต. อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีมีส่วนได้เสีย ผู้รับ
มอบหมำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรรำยน้ันต้องแสดงได้ว่ำ จะสำมำรถบริหำรจัดกำรควำมขัดแย้ง
ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงำนเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินของ BPKN3 จะน ำเสนอรำยชื่อผู้รับมอบหมำยท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินกำรของโครงกำรท่ีผ่ำนขั้นตอนกำรพิจำรณำดังกล่ำวและได้รับกำรคัดเลือกจำกผู้จัดกำรฝ่ำย
ปฎิบัติกำรของ BPKN3 ต่อผู้มีอ ำนำจอนุมัติในกำรออกใบสั่งซ้ือ รวมท้ัง มอบหมำยให้ BPKN3 ด ำเนินกำรจัดจ้ำงผู้รับ
มอบหมำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำร 
 

1.7.5 การบัญชี การเงินและการตรวจสอบบัญชี 
 ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินมีหน้ำท่ีจัดท ำงบประมำณของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ร่วมกับ BPKN3 

และฝ่ำยงำนท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือให้มีกำรวำงแผนและควบคุมได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ซ่ึงงบประมำณท่ีจัดท ำขึ้นต้องผ่ำนควำมเห็นชอบ
จำกประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร และอนุมัติโดยคณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ก) กำรจัดท ำงบประมำณประจ ำปี 

1) ฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน ในฐำนะผู้จัดท ำงบประมำณประจ ำปี หำรือร่วมกับฝ่ำยงำนท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ฝ่ำยบริหำร
สินทรัพย์ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) โดยฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะก ำหนดรำยได้และ
ค่ำใช้จ่ำยท่ีจะใช้เป็นสมมติฐำนหลักในกำรจัดท ำงบประมำณประจ ำปี 

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินสอบทำนงบประมำณประจ ำปีท่ีท ำเสร็จร่วมกับประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร 
จำกน้ันจะด ำเนินกำรน ำเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจำรณำอนุมัติ และ
ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะน ำส่งงบประมำณประจ ำปีท่ีอนุมัติแล้วให้ทรัสตีทรำบและฝ่ำยบัญชีและกำรเงินน ำส่ง
งบประมำณประจ ำปีท่ีอนุมัติแล้วให้ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรของ BPKN3 ทรำบ 

(ข) กำรจัดท ำงบกำรเงิน 
1) คณะกรรมกำรต้องจัดให้มีกำรท ำงบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุน ณ วันสิ้นสุดของรอบปีบัญชีของ

บริษัทฯ เสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้นในกำรประชุมสำมัญประจ ำปี เพ่ือพิจำรณำอนุมัติและคณะกรรมกำรต้องจัดให้มี
ผู้สอบบัญชีตรวจสอบงบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุนน้ันให้เสร็จก่อนท่ีจะน ำเสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้น  

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินสอบทำนควำมถูกต้องและควำมครบถ้วนของข้อมูลทำงกำรเงิน รวมถึง
กำรเปิดเผยข้อมูลในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม กำรเปิดเผยข้อมูลรำยกำรท่ีเกี่ยว
โยงกันหรือรำยกำรท่ีอำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ และกำรพิจำรณำผลกระทบจำกมำตรฐำนบัญชีท่ีมีกำร
เปลี่ยนแปลงและกำรเลือกใช้นโยบำยกำรบัญชีให้แก่คณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ค) กำรบริหำรงบประมำณ 

1) ทุกสิ้นไตรมำสและสิ้นปี ฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน ซ่ึงรับมอบหมำยงำนโดย BC จะจัดท ำข้อมูลทำงกำรเงิน และ
เปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบกำรจริงกับงบประมำณ ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะสอบทำนรำยงำน
เปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบกำรจริงกับงบประมำณ ในกรณีท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกงบประมำณเกินกว่ำร้อยละ 
20.0 ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะจัดท ำรำยงำนเพ่ืออธิบำยถึงสำเหตุและปัจจัยส ำคัญท่ีท ำให้เกิด
ควำมแตกต่ำงโดยประสำนงำนกับประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำร
สินทรัพย์  

(ง) กำรควบคุมและติดตำมปฏิบัติกำรด้ำนบัญชีและกำรเงิน 

1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะจัดเตรียมรำยงำนต่ำง ๆ ให้แล้วเสร็จภำยในวันท่ี 30 ของเดือนถัดไป 

2) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินตรวจสอบและสอบทำนข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือให้ม่ันใจว่ำกำรจัดเก็บรำยได้และ
กำรจ่ำยเงินของโครงกำรในแต่ละเดือนเป็นไปอย่ำงถูกต้องและครบถ้วน 

3) ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินควบคุมยอดสะสมของรำยได้และค่ำใช้จ่ำยโดยเปรียบเทียบกับงบประมำณท่ีก ำหนด 

 

1.7.6 การเปิดเผยข้อมูล 

(ก) ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะจัดท ำก ำหนดกำรกำรเปิดเผยข้อมูลโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์
ประจ ำปี และก่อนท่ีจะมีกำรเปิดเผยข้อมูลต่ำง ๆ ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรและประธำนเจ้ำหน้ำท่ี
ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินของบริษัทฯ ต้องสอบทำนควำมถูกต้องและควำมครบถ้วนของข้อมูลท่ีจะมีกำรเปิดเผยอย่ำง
รอบคอบ โดยบริษัทฯ จะเปิดเผยข้อมูลผ่ำนเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ประกำศในแอปพลิเคชันของผู้ให้บริกำรระบบ



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 2 หน้ำ 9 

เสนอขำยโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล หรือช่องทำงอื่น ๆ ตำมท่ีก ำหนดเพ่ิมเติม ภำยในกรอบเวลำท่ี
ก ำหนด 

(ข) ในกรณีท่ีรำยได้หรือก ำไรสุทธิตำมงบกำรเงินในงวดน้ันมีควำมแตกต่ำงจำกผลกำรด ำเนินงำนของงวดเดียวกันของปี
ก่อนเกินกว่ำร้อยละ 20.00 ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะจัดท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยระหว่ำงกำลของฝ่ำย
จัดกำร (Interim Management Discussion and Analysis) โดยอธิบำยถึงสำเหตุและปัจจัยส ำคัญท่ีท ำให้เกิด
ควำมแตกต่ำง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจำกปัจจัยดังกล่ำว ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินร่วมสอบทำน
รำยงำน และน ำส่งให้คณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อนน ำส่งให้ส ำนักงำน ก.ล.ต. พร้อมกับกำรจัดส่ง
ข้อมูลให้ทรัสตีด ำเนินกำรเปิดเผยแก่สำธำรณชนต่อไป ภำยในกรอบเวลำท่ีก ำหนด 

(ค) ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์เปิดเผยข้อมูลของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้แก่ทรัสตีเพ่ือประโยชน์
ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของทรัสตีต่อบริษัทฯ ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำส่งข้อมูลต่ำง ๆ 
ให้แก่ทรัสตีภำยใต้เง่ือนไขระยะเวลำท่ีได้ตกลงกับทรัสตี ภำยในกรอบเวลำท่ีก ำหนด 

 

1.7.7 การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ก)  กำรจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
1) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินแจ้งผลกำรด ำเนินงำน และรำยละเอียดเก่ียวกับกำรจัดสรรผลตอบแทน

รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนท่ีค ำนวณมำจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

ภำยใต้สัญญำ RSTA ต่อผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 
2) นำยทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ด ำเนินกำรรวบรวมข้อมูลและน ำส่งรำยชื่อและข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิ

ได้รับผลตอบแทนจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และค ำนวณ
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรำยมีสิทธิได้รับผลตอบแทน 
รวมถึงค ำนวณกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรำยตำมสัดส่วนกำรถือครองโทเคนดิจิทัล 

3) ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินตรวจสอบรำยชื่อและข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีนำยทะเบียนน ำส่ง รวมท้ังด ำเนินกำร
น ำเสนอรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนให้แก่ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรพิจำรณำอนุมัติกำรท ำ
รำยกำรในกำรจ่ำยผลตอบแทนและเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล 

4) ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จัดส่งหนังสือแจ้งผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำง
อีเมล และด ำเนินกำรจ่ำยผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงกำรรับผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล สำมำรถศึกษำ
รำยละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 

 

1.7.8 การบริหารจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำมำรถใช้กลไกในกำรติดต่อ โดยกำรแจ้งข้อร้องเรียนผ่ำนทำงเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือแจ้ง
ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ผ่ำนทำงช่องทำงกำรติดต่อท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

(ก) กำรด ำเนินกำรเม่ือได้รับเร่ืองร้องเรียน  
1) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำมำรถร้องเรียนมำยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสำมำรถเลือกท่ีจะไม่เปิดเผยตัวบุคคลได้ 

อย่ำงไรก็ดี ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะยังคงแจ้งผลกำรกำรตรวจสอบเก่ียวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน
ตำมช่องทำงท่ีติดต่อและรำยงำนผลได้ โดยไม่ค ำนึงถึงกำรเปิดเผยตัวบุคคลแต่อย่ำงใด  

2) ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะด ำเนินกำรรับและสรุปข้อร้องเรียนท่ีเกิดขึ้นรวมถึงตรวจสอบและวิเครำะห์สำเหตุของข้อ
ร้องเรียน รวมท้ัง จ ำแนกระดับชั้นควำมส ำคัญของข้อร้องเรียน โดยพิจำรณำจำกผลกระทบท้ังในเชิงปริมำณ
และเชิงคุณภำพ ซ่ึงข้อร้องเรียนท่ีมีผลกระทบมำกท่ีสุดจะได้รับกำรพิจำรณำเป็นล ำดับแรก ท้ังน้ี บริษัทฯ จะต้อง
ตรวจสอบและแก้ไขข้อร้องเรียนภำยในกรอบเวลำท่ีก ำหนดให้ หรือก่อนกำรขำดอำยุควำมตำมกฎหมำย  

3) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จัดท ำหนังสือแจ้งผลกำรตรวจสอบพร้อมค ำชี้แจง และ
น ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งให้ทรำบ โดยฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้ง
ผลกำรตรวจสอบ พร้อมค ำชี้แจงกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

4) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะด ำเนินกำรตรวจสอบข้อเท็จจริง วิเครำะห์สำเหตุ และแก้ไข
ปัญหำ อีกท้ังหำแนวทำงด ำเนินกำรเพ่ือหลีกเลี่ยงไม่ให้มีประเด็นข้อร้องเรียนดังกล่ำวเกิดขึ้นอีกในอนำคต ท้ังน้ี 
ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จัดท ำหนังสือแจ้งผลกำรตรวจสอบ ค ำชี้แจงและแนวทำงด ำเนินกำร เสนอต่อ
คณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจำรณำอนุมัติ โดยฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งผลกำร
ด ำเนินกำรเกี่ยวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน 
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1.7.9 การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 เพ่ือกำรบริหำรโครงกำรอย่ำงมีประสิทธิภำพและสร้ำงประโยชน์สูงสุดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ี
ต้องปฏิบัติงำนตำมกลไกกำรป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีด้วยควำมระมัดระวัง และไม่
กระท ำกำรใด ๆ อันเป็นกำรขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีพบว่ำในกำรปฏิบัติงำนหรือกำรเข้ำท ำ
ธุรกรรมใดระหว่ำงผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงอำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
ด ำเนินกำรให้ม่ันใจได้ว่ำ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับกำรปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมำะสม ท้ังน้ี บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะนับตำมนิยำมของ
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรท่ีเกี่ยวโยงกัน โดย
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ได้แก่ กรรมกำร ผู้บริหำร ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ผู้มีอ ำนำจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้ท่ีเก่ียวข้อง
และญำติสนิทของบุคคลดังกล่ำว กรรมกำรของนิติบุคคลท่ีมีอ ำนำจควบคุมกิจกำรผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังคู่สมรส บุตรหรือ
บุตรบุญธรรมท่ียังไม่บรรลุนิติภำวะของบุคคลดังกล่ำว เป็นต้น   
 ดงัน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้ำหมำยดังกล่ำว กรรมกำร ผู้บริหำร และพนักงำนทุกคนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงทรัสตี ซ่ึงจะ
ท ำหน้ำท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์กับบุคคลท่ีอำจมีควำมขัดแย้ง จะด ำเนินกำรตำมแนวทำง 
ดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจขอค ำปรึกษำจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลว่ำ ธุรกรรมใดบ้ำงเป็นธุรกรรมท่ีอำจ
ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรำกฏว่ำธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันมีส่วนได้เสีย
กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ฝ่ำยงำนต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องจะจัดให้มีเอกสำรหลักฐำนท่ีสำมำรถแสดงได้ว่ำ ธุรกรรมระหว่ำงผู้
ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใช้รำคำท่ีเป็นธรรม และน ำเสนอต่อ
คณะกรรมกำรบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจำรณำอนุมัติก่อนเข้ำท ำธุรกรรม ท้ังน้ี คณะกรรมกำรบริษัทของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีตรวจสอบข้อมูลหลักฐำนให้เป็นไปตำมลักษณะดังกล่ำวด้วย 

(ข) ภำยหลังกำรท ำธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่ำงผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันใน
แบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปีและงบกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

แนวทางการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดท ำมำตรกำร นโยบำย และระบบงำนในกำรป้องกันและจัดกำรควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 
อำทิ นโยบำยไม่รับผลตอบแทนอื่น โดยห้ำมไม่ให้บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกโทเคนดิจิทัลรับ และ/หรือ เสนอ
ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใด ยกเว้นในกรณีท่ีเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือรับประกันไม่ให้มีกำรใช้หน้ำท่ีของ
ตนเพ่ือแสวงหำผลประโยชน์ หรือดูแลจัดกำรลูกค้ำท่ีไม่เท่ำเทียมกัน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดให้หน่วยงำน และ/หรือ บุคลำกรท่ีมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ หรือมีข้อมูลภำยใน 
ด ำเนินกำรแยกจำกกัน เพ่ือป้องกันกำรกระท ำกำรท่ีอำจก่อให้เกิดควำมเสียหำย หรือมีลักษณะเป็นกำรเอำเปรียบลูกค้ำ 
หรือนักลงทุนท่ัวไป 

3) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะตรวจสอบและสอบทำนกำรด ำเนินงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) 
รวมถึงฝ่ำยงำนท่ีเกี่ยวข้องอย่ำงสม ่ำเสมอ เพ่ือให้กำรบริหำรและดูแลทรัพย์สินของโครงกำรเป็นไปอย่ำงเหมำะสม 
และยุติธรรม 
 

1.7.10 ช่องทางการติดต่อนักลงทุนสัมพันธ์ 

ชื่อ:  นำย ธนวัฒน์ สุวำนิช  
อีเมล: ir@summerpointtoken.finance  

สถำนท่ีติดต่อ: เลขท่ี 7 อำคำรซัมเมอร์พ้อยท์ ซอยสุขุมวิท 69 แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 
10110  

 

1.8 การก ากับดูแลกิจการ 

เพ่ือเป็นคู่มือและแนวปฏิบัติท่ีถูกต้องในกำรด ำเนินกิจกำรของพนักงำน และป้องกันกำรกระท ำหรือเหตุกำรณ์ใด ๆ ท่ีเป็น
ผลเสียต่อกำรด ำเนินงำน และชื่อเสียงของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังในปัจจุบันและอนำคต ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดท ำหลักปฏิบัติ
ตำมแนวทำงกำรก ำกับดูแลกิจกำรท่ีดี โดยผู้บริหำร และพนักงำนของบริษัทฯ ทุกท่ำนจ ำเป็นต้องให้ควำมส ำคัญกับกำรศึกษำ 
เข้ำใจ และรับทรำบแนวปฏิบัติเพ่ือประโยชน์ของตนเอง บริษัทฯ และผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ำย 
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1.8.1 การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) ก ำหนดแนวทำงในกำรเก็บรักษำและป้องกันกำรใช้ข้อมูลภำยใน พร้อมแจ้งให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องถือปฏิบัติ โดยห้ำมไม่ให้
บุคคลผู้ซ่ึงรู้หรือครอบครองข้อมูลภำยในท่ีเก่ียวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลจนกว่ำ
ข้อมูลดังกล่ำวจะถูกเปิดเผยต่อสำธำรณะ และ/หรือ เปิดเผยข้อมูลภำยในแก่บุคคลอื่น ไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงอ้อม
และไม่ว่ำด้วยวิธีใด  

(ข) ก ำหนดให้กรรมกำรและผู้บริหำรทุกรำย ต้องไม่ซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภำยใน 30 วัน 
ก่อนท่ีจะเผยแพร่งบกำรเงินรำยไตรมำส และงบกำรเงินประจ ำปีต่อสำธำรณชน โดยต้องรออย่ำงน้อย 24 ชั่วโมง
ภำยหลังกำรเปิดเผยงบกำรเงินดังกล่ำว 

(ค) กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกำรมอบหมำยให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด ำเนินกำรในงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินกำรของ
โครงกำร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะก ำหนดเง่ือนไขสัญญำให้ผู้รับมอบหมำยไม่กระท ำกำรใด ๆ (รวมถึงกรรมกำร ผู้บริหำร 
พนักงำน และ/หรือ บุคคลอื่นใดของผู้รับมอบหมำยซ่ึงอยู่ในฐำนะท่ีสำมำรถรู้ข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภำยในได้ไม่กระท ำกำร
ใด ๆ) ท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภำยใน หรือกระท ำกำรใด ๆ โดยใช้หรืออำศัยข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภำยใน อันมีผล
เป็นกำรฝ่ำฝืนหรือขัดต่อกฎหมำย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกฎหมำยว่ำด้วย
หลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ฯ และกฎหมำยว่ำด้วยกำรประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีเกี่ยวข้อง 

 

1.8.2 การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ควำมส ำคัญต่อกำรเปิดเผยข้อมูลส ำคัญท่ีเก่ียวข้อง ท้ังข้อมูลกำรเงินและข้อมูลท่ีมิใช่ข้อมูลทำง
กำรเงินอย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลำ และโปร่งใส ตำมข้อก ำหนดของส ำนักงำน ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตลอดจนข้อมูลอื่น ๆ ท่ีอำจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีผลต่อกำรตัดสินใจลงทุน หรือกำรเปลี่ยนแปลงใน
รำคำ หรือมูลค่ำของโทเคนดิจิทัล โดยจะด ำเนินกำรตำมมำตรกำรท่ีก ำหนด ดังต่อน้ี 

(ก) มีกลไกท่ีท ำให้ม่ันใจได้ว่ำ ข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อผู้ลงทุน ไม่ท ำให้ส ำคัญผิด และเพียงพอต่อกำรตัดสินใจของผู้ลงทนุ 
(ข) มีผู้ท่ีท ำหน้ำท่ีติดต่อสื่อสำรกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องผ่ำนช่องทำงของ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือสินทรัพย์ดิจิทัล 
(ค) เปิดเผยค่ำสอบบัญชีและค่ำบริกำรอื่น ๆ ท่ีผู้สอบบัญชีให้บริกำร 

 

1.9 หน้าที่และความรับผิดชอบ 

1.9.1 กรรมการบริษัท 

(ก) หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมกฎหมำย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบบริษัท และมติท่ีประชุมผู้ถือหุ้นด้วยควำมรับผิดชอบ 
ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ และมีควำมรับผิดชอบต่อผู้ถือหุ้นอย่ำงเป็นธรรม 

2) ก ำหนดนโยบำยและแนวทำงกำรด ำเนินกิจกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ก ำกับดูแลกำรบริหำรจัดกำรให้สอดคล้อง
ตำมนโยบำย และกฎระเบียบอย่ำงมีประสิทธิภำพภำยใต้หลักธรรมำภิบำลเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหุ้นและผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล 

3) จัดให้มีรำยงำนทำงกำรเงิน กำรควบคุมภำยใน และกำรตรวจสอบภำยในท่ีมีประสิทธิภำพและมีควำมน่ำเชื่อถือ 
4) ก ำกับดูแล ติดตำม และประเมินผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ และผลกำรปฏิบัติงำนของบริษัทฯ เพ่ือให้ม่ันใจว่ำมี

กำรน ำนโยบำยและกลยุทธ์ท่ีได้ก ำหนดไว้ไปปฏิบัติตำมเพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่ทุกฝ่ำยท่ีเกี่ยวข้อง 
5) ควบคุมและก ำกับดูแลฝ่ำยบริหำรให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียท้ังหมดอย่ำงเท่ำเทียมกันและมีจริยธรรม 
6) คัดเลือกและแต่งตั้งกรรมกำรท่ีออกจำกต ำแหน่ง รวมท้ังคัดเลือกและเสนอชื่อกรรมกำรเพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของผู้

ออกโทเคนดิจิทัลท ำกำรแต่งตั้งต่อไป 
7) คัดเลือกและแต่งตั้งประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรและผู้บริหำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
8) ปฏิบัติหน้ำท่ีอย่ำงระมัดระวังเพ่ือป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ และหำกมีควำมขัดแย้งเกิดขึ้น กรรมกำร

จะต้องให้ควำมม่ันใจว่ำผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำรปฏิบัติอย่ำงเป็นธรรมและเหมำะสม 
(ข) หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบต่อโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

1) ปฏิบัติหน้ำท่ีในฐำนะผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับควำมไว้วำงใจ มีควำมรับผิดชอบ ควำมระมัดระวัง และควำม
ซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่ำงเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตำมกฎหมำย หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัล และมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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2) ปฏิบัติหน้ำท่ีและตัดสินใจด้วยควำมสุจริตและเหตุผลท่ีเหมำะสมว่ำเป็นไปเพ่ือผลประโยชน์สูงสุดของโครงกำร 
โดยกำรปฏิบัติหน้ำท่ีและกำรตัดสินใจดังกล่ำวต้องอยู่บนพ้ืนฐำนของข้อมูลท่ีเชื่อโดยสุจริตว่ำเป็นข้อมูลท่ี
เพียงพอ และปรำศจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ไม่ว่ำทำงตรงหรือโดยอ้อม 

3) ประสำนงำน ขอข้อมูล ให้ควำมร่วมมือ และด ำเนินกำรท่ีจ ำเป็นและท่ีเกี่ยวข้องร่วมกับผู้ท่ีเก่ียวข้องต่ำง ๆ ซ่ึง
รวมถึง BPKN3 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ทรัสตี และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ให้เป็นไปตำม
วัตถุประสงค์ของโครงกำรและให้ได้มำซ่ึงกระแสรำยรับท่ีเกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร และกำรจ่ำยผลตอบแทน
แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

4) บริหำรจัดกำรโครงกำรตำมท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

5) ก ำหนดนโยบำยกำรบริหำรจัดกำรโครงกำร รวมถึงแนวทำงกำรด ำเนินงำน โครงสร้ำงทำงกำรเงินและกำรลงทุน 
และระบบบริหำรควำมเสี่ยงให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงกำรท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดง
รำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

6) จัดให้มีกลไกกำรควบคุมเพ่ือรักษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงกำรจัดให้มีกำรใช้สิทธิออก
เสียงลงคะแนนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่ำนช่องทำงท่ีเหมำะสม ในกรณีท่ีมีกำรเปลี่ยนแปลงสิทธิและผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

7) จัดให้มีระบบงำนในกำรปฏิบัติหน้ำท่ีท่ีเหมำะสมส ำหรับโครงกำร 
8) ด ำเนินกำรจัดตั้งกองทรัสต์ ภำยใน 15 (สิบห้ำ) วัน นับแต่วันท่ีปิดกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล หรือระยะเวลำอื่น

ตำมท่ีประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ก ำหนด รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเฉพำะกำรโอน
ทรัพย์สินแบบปรำศจำกภำระหน้ีสินและภำระผูกพันอื่นใด (ยกเว้นกรณีท่ีมีสัญญำเช่ำเดิมหรือภำระอื่นใดท่ีมีกำร
เปิดเผยในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี) 

9) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติตำมกฎและระเบียบท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

10) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับโครงกำรอย่ำงถูกต้องและครบถ้วน พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่ำวตำม
หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องก ำหนด 

11) พิจำรณำและอนุมัติ กำรเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึง รำยงำน
ประจ ำปี (Annual report) รำยงำนกำรใช้เงินและควำมคืบหน้ำของโครงกำรตำมแผนธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคน
ดิจิทัล รำยงำนกำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยระหว่ำงกำลของฝ่ำยจัดกำร (Interim Management Discussion 

and Analysis: MD&A) รำยงำนควำมคืบหน้ำของกำรน ำเงินท่ีได้จำกกำรระดมทุนไปใช้ตำมวัตถุประสงค์ท่ีได้
ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่ำวผ่ำนช่องทำงท่ีเหมำะสมให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทรำบ เช่น ผ่ำนเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล แอปพลิเคชันของผู้ให้บริกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือ
ขำยสินทรัพย์ดิจิทัล ตำมหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีกำรท่ีศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล หรือกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง
ก ำหนด 

12) พิจำรณำและแก้ไขข้อร้องเรียนหรือข้อพิพำทท่ีเก่ียวข้องกับโครงกำรซ่ึงได้รับจำกบุคคลภำยนอกตำมท่ีผู้บริหำร
น ำเสนอ 

13) ด ำรงคุณสมบัติในฐำนะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 

1.9.2 ฝ่ายผู้บริหาร 

 (ก) หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้ำท่ีด้วยควำมรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง และหน้ำท่ีตำมท่ีระบุในเอกสำรต่ำง ๆ ท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน โดยท่ีผู้บริหำร
จะต้องไม่กระท ำกำรในลักษณะใดก็ตำมอันขัดต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และจะรับผิดชอบในกรณีท่ี
ผู้บริหำรไม่ปฏิบัติหน้ำท่ีของตน และ/หรือ ปฏิบัติหน้ำท่ีอย่ำงไม่ถูกต้องครบถ้วน 

2) ปฏิบัติหน้ำท่ีอย่ำงต่อเน่ืองในกำรเปิดเผยข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องและให้ควำมคิดเห็นอย่ำงเพียงพอ เพ่ือให้ผู้ลงทุน
ตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสำรข้อมูลดังกล่ำวอย่ำงชัดเจนและถูกต้อง ไม่มีกำรบิดเบือนข้อมูล หรือแสดง
ข้อมูลอันเป็นเท็จ รวมท้ังห้ำมน ำข้อมูลภำยในบริษัทฯ ไปใช้อย่ำงไม่เหมำะสมเพ่ือผลประโยชน์ส่วนตัว และ/หรือ 
ผลประโยชน์ต่อบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง หรือก่อให้เกิดควำมเสียหำยหรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของบริษัทฯ 
อีกท้ังต้องปฏิบัติหน้ำท่ีด้วยควำมระมัดระวังเพ่ือหลีกเลี่ยงควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ หำกมีควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้บริหำรจะต้องม่ันใจว่ำผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับกำรปฏิบัติอย่ำงเป็นธรรมและเหมำะสม 
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3) ปฏิบัติตำมหลักธรรมำภิบำล และกฎหมำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ระเบียบข้อบังคับของบริษัทฯ ท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึง
จรรยำบรรณธุรกิจ และแนวทำงก ำกับดูแลกิจกำรท่ีดี รักษำมำตรฐำนอุตสำหกรรม และก ำหนดแนวทำงปฏิบัติให้
ทันต่อเหตุกำรณ์ มีเอกสำรหลักฐำนท่ีเพียงพอและเหมำะสมส ำหรับกำรด ำเนินกำรควบคุม และกำรดูแลรักษำให้
เป็นไปตำมแนวทำงท่ีก ำหนด ส ำหรับน ำไปใช้ปฏิบัติในทุกระดับของกำรจัดกำรเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่ำธุรกิจด ำเนินไป
อย่ำงมีประสิทธิภำพเป็นไปตำมข้อก ำหนดท่ีเกี่ยวข้องรวมท้ังมีกำรแบ่งแยกกิจกรรมด ำเนินธุรกิจ และจัดให้มีกำร
อนุมัติ กำรด ำเนินกำรท่ีเหมำะสมเป็นไปตำมท่ีกฎหมำย และข้อก ำหนดท่ีเกี่ยวข้อง 

4) จัดท ำงบกำรเงินให้เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชีท่ีก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพบัญชี พร้อมท้ังย่ืนงบกำรเงิน
ต่อหน่วยงำนก ำกับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง โดยงบกำรเงินดังกล่ำวจะต้องผ่ำนกำรสอบบัญชีและแสดงควำมเห็นโดย
ผู้สอบบัญชีท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใต้สังกัดส ำนักงำนสอบบัญชี ท่ีมีคุณสมบัติตำมท่ี
ส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

5) จัดท ำและเปิดเผยข้อมูลของบริษัทฯ ตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด พร้อมท้ังชี้แจง จัดส่งเอกสำรหรือหลักฐำน
ท่ีเกี่ยวข้อง ด ำเนินกำรหรืองดเว้นกำรด ำเนินกำรตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. มีค ำสั่งหรือร้องขอ  

6) หำกผู้บริหำรมีควำมประสงค์ท่ีจะมอบอ ำนำจให้ผู้อื่นปฏิบัติหน้ำท่ีภำยใต้ควำมรับผิดชอบของตนผู้บริหำรจะต้อง
ก ำหนดขอบข่ำยควำมรับผิดชอบท่ีมอบหมำยให้แก่บุคคลท่ีก ำหนด พร้อมท้ังระบุ วิธีกำรคัดเลือกบุคคลดังกล่ำว 

(ข) หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบต่อโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
1) จัดให้มีระบบกำรด ำเนินงำนท่ีมีคุณภำพ สำมำรถตรวจสอบและถ่วงดุลอ ำนำจในกำรบริหำรงำนเพ่ือให้กำรบริหำร

จัดกำรโครงกำรเป็นไปอย่ำงเหมำะสม มีประสิทธิภำพ เป็นไปตำมวัตถุประสงค์ของโครงกำร และกฎหมำยท่ี
เกี่ยวข้อง สำมำรถคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่ำงท่ัวถึง 

2) ร่วมมือและประสำนงำนกับ BPKN3 ในกำรก ำหนดนโยบำยกำรบริหำร นโยบำยและกลยุทธ์ในกำรจัดหำ
ผลประโยชน์จำกทรัพย์สินของโครงกำร และแผนกำรปฏิบัติงำน เพ่ือให้เป็นไปตำมวัตถุประสงค์ของโครงกำร 
กำรได้มำซ่ึงกระแสรำยรับท่ีเกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร ตลอดจนกำรจ่ำยผลตอบแทนและรักษำผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน กฎหมำยและกฎระเบียบต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่
ไม่จ ำกัดเพียง 
2.1) กำรบริหำรและจัดกำรควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับกำรจัดกำรโครงกำรตำมท่ีได้รับมอบหมำย เพ่ือกำรป้องกัน

และบริหำรควำมเสี่ยงอย่ำงมีประสิทธิภำพ 

2.2) กำรจัดกำรควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพำะอย่ำงย่ิงระหว่ำงโครงกำรกับผู้บริหำร 
บุคคลท่ี เกี่ยวข้องกับ ผู้บริหำร ผู้บริหำรอสังหำ ริมทรัพย์ และบุคคลท่ี เกี่ยวข้องกับผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ รวมถึงมำตรกำรแนวทำงกำรคุ้มครองผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเม่ือเกิด
ประเด็นควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ 

2.3) กำรคัดเลือกบุคลำกรและผู้รับมอบหมำยในงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินกำรของโครงกำร (Outsource) 

(ถ้ำมี) โดยพิจำรณำเลือกบุคลำกรท่ีมีควำมรู้ ควำมสำมำรถ และคุณสมบัติเหมำะสมกับงำนท่ีจะปฏิบัติ 
2.4) กำรเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนและถูกต้องตำมท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวน ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ

ตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด 

3) ประสำนงำน ขอข้อมูล ให้ควำมร่วมมือ ติดตำม ตรวจสอบผลกำรด ำเนินงำน และด ำเนินกำรเท่ำท่ีจ ำเป็นและ
เกี่ยวข้องร่วมกับ BPKN3 ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง กำรสอบทำนรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินประจ ำปี 
และกำรสอบทำนอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินของโครงกำร 

4) ปฏิบัติตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขตำมท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน และรักษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
5) ในกำรท ำธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับโครงกำร ผู้บริหำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตำม และ/หรือ ด ำเนินกำรให้ 

BPKN3 ปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์ ดังน้ี 
5.1) ด ำเนินกำรเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่ำกำรให้เช่ำ จ ำหน่ำย จ่ำย โอนอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือ กำรเข้ำท ำสัญญำท่ี

เกี่ยวข้องกับโครงกำร เป็นไปตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนอย่ำงถูกต้องและมีผลบังคับใช้ตำมกฎหมำย 

5.2) กำรมอบหมำยงำนให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปด ำเนินกำรในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลได้เท่ำท่ีจ ำเป็น เพ่ือสนับสนุนให้กำรประกอบธุรกิจเป็นไปอย่ำงคล่องตัวและมีประสิทธิภำพ 
ภำยใต้เง่ือนไขดังต่อไปน้ี 
5.2.1) กำรมอบหมำยงำนต้องไม่มีลักษณะท่ีอำจจะส่งผลกระทบต่อกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 
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5.2.2) มีมำตรกำรรองรับให้สำมำรถประกอบธุรกิจได้อย่ำงต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้รับด ำเนินกำรไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรต่อไปได้ 

5.2.3) กำรคัดเลือกบุคลำกรและผู้ได้รับมอบหมำยในงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินกิจกำรของโครงกำร 
จะต้องพิจำรณำเลือกบุคลำกรท่ีมีควำมรู้ ควำมสำมำรถ และคุณสมบัติเหมำะสมกับงำนท่ีจะปฏิบัติ 

5.2.4) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมำยงำนหรือระบบงำนท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ไม่อนุญำตให้มอบหมำย
งำนดังกล่ำวให้แก่บุคคลอื่น 

6) ในกรณีท่ีมีกำรแต่งตั้งท่ีปรึกษำเพ่ือให้ค ำแนะน ำท่ีเกี่ยวข้องกับโครงกำร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องด ำเนินกำรให้ท่ี
ปรึกษำแจ้งกำรมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจำรณำ และไม่ให้ท่ีปรึกษำท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจำรณำ ไม่ว่ำทำงตรง
หรือทำงอ้อม ร่วมพิจำรณำในเร่ืองท่ีมีส่วนได้เสียน้ัน ๆ 

7) ด ำเนินกำร ร่วมมือ และประสำนงำนกับ BPKN3 เพ่ือให้ม่ันใจว่ำกำรลงทุนในทรัพย์สินของโครงกำรเป็นไปอย่ำง
เหมำะสม โดยต้องมีกำรด ำเนินกำรอย่ำงน้อย ดังต่อไปน้ี 
7.1) กำรประเมินควำมพร้อมของทีมงำนของบริษัทฯ และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ในกำรบริหำรทรัพย์สินของ

โครงกำรก่อนรับหน้ำท่ีเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
7.2) กำรวิเครำะห์ ศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำร กำรตรวจสอบและสอบทำน (กำรท ำ Due Diligence) 

ในทรัพย์สินของโครงกำร ตลอดจนกำรประเมินควำมเสี่ยงในด้ำนต่ำง ๆ ท่ีอำจเกิดขึ้นจำกกำรลงทุนใน
คร้ังน้ี พร้อมจัดให้มีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยง 

8) จัดให้มีกำรประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวน 
9) จัดให้มีกำรท ำทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยประสำนงำนกับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบ

เสนอขำยโทเคนดิจิทัลตำมควำมเหมำะสม 
10) จัดให้มีกำรจัดท ำหลักฐำนแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน กรณีท่ี

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐำนแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐำนเก่ำท่ีสูญหำย 
ลบเลือน หรือช ำรุดในสำระส ำคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องด ำเนินกำรให้มีกำรออกหลักฐำนแสดงสิทธิในโทเคน
ดิจิทัลให้แก่ผู้ถือเคนดิจิทัลภำยในเวลำอันควร 

11) จัดท ำและเผยแพร่งบกำรเงินและข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงกำรอย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน ในระยะเวลำท่ี
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องก ำหนด หรือตำมท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวน 

12) ก ำกับดูแลโครงกำรให้เป็นไปตำมแนวทำงของหน่วยงำนของรัฐ และหน่วยงำนก ำกับดูแล 
13) จัดสรรผลประโยชน์และผลตอบแทนจำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมรำยละเอียดใน

หนังสือชี้ชวน 
14) ด ำเนินกำรให้มีกำรประเมินทรัพย์สินของโครงกำร และตรวจสอบสภำพทรัพย์สินของโครงกำรเป็นประจ ำทุกปี 

15) เปิดเผยข้อมูลกำรด ำเนินงำนเก่ียวกับผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยจัดท ำ
รำยงำนท่ีแสดงผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงิน รำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สินประจ ำปี แบบแสดงรำยกำร
ข้อมูลประจ ำปี รำยงำนกำรใช้เงินระดมทุนตำมวัตถุประสงค์ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน รำยงำนกำรวิเครำะห์และ
ค ำอธิบำยระหว่ำงกำลของฝ่ำยจัดกำร ( Interim Management and Discussion and Analysis) กรณี
รำยได้หรือก ำไรสุทธิตำมงบกำรเงินงวดใดมีควำมแตกต่ำงจำกงบกำรเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่ำร้อย
ละ 20.0 

16) รำยงำนเหตุกำรณ์ส ำคัญตำมท่ีก ำหนดในประกำศ กจ. 15/2561 และ/หรือ กฎเกณฑ์อื่นของส ำนักงำนก.ล.ต. ท่ี
เกี่ยวข้อง 

17) ด ำรงไว้ซ่ึงคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 

1.10 ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ในระหว่ำงปีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด (“ANS”) เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลโดยมีนำงสำวปณิตำ โชติแสงมณีกุล (ทะเบียนเลขท่ี 9575) เป็นผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญำตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท ำกำร
ตรวจสอบงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 และงบก ำไรขำดทุน ส ำหรับงวดตั้งแต่วันท่ี 1 มกรำคม จนถึงวันท่ี 
31 ธันวำคม 2568 ข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรำยละเอียด ดังน้ี 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 2567 

สินทรัพย์  

 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด   24,601,199   5,144,462   910,938  

 ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น    2,327,643   11,066,443   1,039,054  

 ลูกหน้ีสรรพำกร  10,131,612   283  - 

 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น   120,356   -     1,120  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 37,180,810  16,211,188   1,951,112  

 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   647,144,464  - - 

 อุปกรณ์-สุทธิ 407,725 10,120 5,877 

 เงินลงทุนในสัญญำซื้อขำยกระแสรำยรับสุทธิ -  479,000,000  - 

 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  750,176  -  - 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   648,302,365   479,010,120   5,877  

รวมสินทรัพย์   685,483,175   495,221,308   1,956,989  

หนี้สิน  

 เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่น   5,102,669  1,602,106 6,671,652 

 หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี   5,319,000  - - 

 หน้ีสินทำงกำรเงินโทเคนดิจิทัลท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี   39,431,168   39,431,168   -  

 หน้ีสินหมุนเวียนอื่น   97,858  -   -  

 รวมหนี้สินหมุนเวียน   49,950,695    41,033,274 6,671,652 

 หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิ   151,825,464  - - 

 หน้ีสินทำงกำรเงินโทเคนดิจิทัล  - สุทธิ   403,912,611   403,912,611  - 

 ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวียนส ำหรับผลประโยชน์พนักงำน   2,915  1,126 - 

 หน้ีสินภำษีเงินได้รอตัดบัญชี   17,901,214  72,421,816 - 

 เงินมัดจ ำและเงินประกัน   15,310,827   -  - 

 รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน   588,953,031   476,335,553   -    

 รวมหนี้สิน   638,903,726   517,368,827   6,671,652  

ส่วนของผู้ถือหุ้น  

ทุนจดทะเบียน  1,000,000   1,000,000   1,000,000  

ทุนท่ีช ำระแล้ว  1,000,000   1,000,000   1,000,000  

ก ำไร (ขำดทุน) สะสม  45,579,449   (23,147,519)  (5,714,663) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  46,579,449   (22,147,519)  (4,714,663) 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น  685,483,175   495,221,308   1,956,989  

 

 

งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

รายได้  

 รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร   55,815,048  -  -    

 รำยได้จำกสัญญำซื้อขำยกระแสรำยรับสุทธิ   -     36,379,616   -    

 รำยได้อื่น   684,320   28,534   -    

รวมรายได้จากการด าเนินงาน  56,499,368   36,408,150   -    

ค่าใช้จา่ย 

 ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำร   12,435,894  - -  
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งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

 ต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย   281,772  - -  

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร   21,622,247   15,040,183   2,195,999  

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   (89,719,101)  - - 

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนในสัญญำซื้อขำยกระแส
รำยรับสุทธิ  

-  (362,000,000)  - 

 ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อย  -  293,000,000 - 

 ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำ
ทุนตัดจ ำหน่ำย  

  

3,956,487 

  

3,956,487 

 

- 

 รวมค่าใช้จ่าย *  (51,422,701)  (50,003,330)  2,195,999  

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้  107,922,069  86,411,480   (2,195,999) 

 ต้นทุนทำงกำรเงิน   (38,956,783)  (31,422,520) - 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้  68,965,286 54,988,960 (2,195,999) 

 ค่ำใช้จ่ำย (รำยได้) ภำษีเงินได้  (17,901,214)  (72,421,816) - 

ก าไร (ขาดทุน) รวมส าหรับปี  51,064,072 (17,432,856) (2,195,999) 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 51,064,072 (17,432,856) (2,195,999) 

ก าไรเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับป ี    

 รำยกำรท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก ำไรหรือขำดทุนในภำยหลัง   -    - - 

 ผลก ำไรจำกกำรวัดมูลค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนักงำนท่ีก ำหนดไว้  
- สุทธิจำกภำษีเงินได้  

 230,040  - - 

ก าไร (ขาดทุน) เสร็จรวมส าหรับปี 51,294,112 (17,432,856) (2,195,999) 

 

*การค านวนก าไร (ขาดทุน) เฉพาะจากการด าเนินงาน 

งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 
งบการเงินรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 2568 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ 
31 ธันวาคม 

2568 2567 

รวมรายได้จากการด าเนินงาน  56,499,368   36,408,150   -    

รวมค่าใช้จ่าย *  (51,422,701)  (50,003,330)  2,195,999  

ปรับรายการพิเศษ หรือรายการที่ไม่ได้เกิดเป็นประจ า 
 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน   89,719,101  - - 

 ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนในสัญญำซื้อขำยกระแส
รำยรับสุทธิ  

-  362,000,000  - 

 ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อย  -  (293,000,000) - 

 ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำ
ทุนตัดจ ำหน่ำย  

  

(3,956,487) 

  

(3,956,487) 

 

- 

รวมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน-สุทธิจากรายการพิเศษ  34,339,913   15,040,183   2,195,999  

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน  22,159,455   21,367,967   (2,195,999) 

 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ) 
รายการ 

(หน่วย: บาท) 
ทุนเรือนหุน้ทีอ่อก 

และช าระแล้ว 

ก าไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 

ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลอื ณ วันท่ี 1 มกรำคม 2568 1,000,000 (5,714,663) (4,714,663) 
ก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส ำหรับป ี - 51,294,112 51,294,112 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2568 1,000,000 45,579,449 46,579,449 

ยอดคงเหลอื ณ วันท่ี 1 มกรำคม 2567 250,000 (21,360) 228,640 

เรียกชำระค่ำหุ้น 750,000 - 750,000 
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รายการ 

(หน่วย: บาท) 
ทุนเรือนหุน้ทีอ่อก 

และช าระแล้ว 

ก าไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 

ผู้ถือหุ้น 

ก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส ำหรับป ี - (5,693,303) (5,693,303) 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2567 1,000,000 (5,714,663) (4,714,663) 

 

ภาพรวมของฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เน่ืองด้วยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดตั้งเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน 2566 ประกอบกับมีกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน
ส ำหรับออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์และเสนอขำยเสร็จสิ้น ในวันท่ี 19 มีนำคม 2568 ท ำให้ปี
เปรียบเทียบยังไม่มีรำยได้หรือค่ำใช้จ่ำยใดท่ีส ำคัญจนกว่ำจะเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ส ำหรับ
กำรเปลี่ยนแปลงในงบกำรเงินท่ีเป็นสำระส ำคัญในระหว่ำงปี 2568 มีรำยละเอียดดังน้ี 
 

รายได้จากการด าเนินงาน 

ส ำหรับงบกำรเงินรวม ในปี 2568 รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวมจ ำนวน 56.5 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่เป็นรำยได้จำกกำรให้เช่ำและ
บริกำรในระหว่ำงปีตั้งแต่วันท่ี 19 มีนำคม ถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 จำกทรัพย์สินของโครงกำร เน่ืองจำก ในระหว่ำงปี อำคำร
ส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์มีผู้เช่ำรำยใหม่ ซ่ึงประกอบกิจกำรและให้บริกำรตลอด 24 ชั่วโมง ท ำให้รำยได้ส่วนสำธำรณูปโภคเพ่ิมขึ้น 
 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ในปี 2568 มีรำยได้รวมท้ังสิ้น 36.4 ลำ้นบำท รำยกำรหลักมำจำกรำยได้จำกกระแสเงินสดจำกกำร
ด ำเนินงำนของ BPKN3 ตำมสัญญำ RSTA  

 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน-สุทธิจากรายการพิเศษ 

ส ำหรับงบกำรเงินรวม ในปี 2568 มีค่ำใช้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำนรวมจ ำนวนเงิน 34.3 ล้ำนบำท ซ่ึงเป็นค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรและ
ให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 60.8 ของ
รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม โดยค่ำใช้จ่ำยท่ีส ำคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ 
 

1. ต้นทุนกำรให้เช่ำและบริกำร ซ่ึงเป็นต้นทุนท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 โดยส ำหรับต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำรหลัก
ประกอบด้วย ต้นทุนคงท่ีของค่ำเช่ำท่ีดิน โดยมีกำรรับรู้ค่ำเสื่อมรำคำในงวด ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำบริหำรงำนท่ัวไปภำยในโครงกำร 
และเงินเดือนพนักงำน ท่ีเป็นต้นทุนปกติท่ัวไป โดยในปี 2568 คิดเป็นจ ำนวนเงิน 12.4 ล้ำนบำท ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 22.0 ของ
รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม ซ่ึงสอดคล้องกับกำรมีผู้เช่ำและอัตรำกำรกำรเช่ำ (ส ำหรับกำรอธิบำยเพ่ิมเติมสำมำรถอ้ำงอิงจำกบท
กำรวิเครำะห์เพ่ิมเติมได้จำก ส่วนท่ี 2 ข้อ 3.6 ข้อมูลทำงกำรเงินของ BPKN3) 

 

2. ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ซ่ึงเป็นค่ำใช้จ่ำยหลักท่ีเกี่ยวข้องกับค่ำท่ีปรึกษำ ค่ำบริหำรจัดกำร และค่ำบริกำรตรวจสอบบัญชี โดย
ส ำหรับในปี 2568 มีจ ำนวน 21.6 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 38.3 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม  
 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ในปี 2568 ค่ำใช้จ่ำยบริหำรรวม 15.0 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 41.3 ของรำยได้จำกกำร
ด ำเนินงำนรวม โดยส่วนใหญ่เป็นค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวข้องกับท่ีปรึกษำส ำหรับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนใน
ซัมเมอร์พ้อยท์ 
 

ต้นทุนทางการเงิน 

ในปี 2568 มีค่ำใช้จ่ำยจำกต้นทุนทำงกำรเงินรับรู้ตั้งแต่วันท่ี 19 มีนำคม – 31 ธันวำคม 2568 รวมท้ังสิ้น 39.0 ล้ำนบำท หรือคิด
เป็นร้อยละ 69.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม โดยต้นทุนในส่วนดังกล่ำวประกอบด้วย ต้นทุนจำกกำรจ่ำยผลตอบแทนให้กับ
นักลงทุนจ ำนวน 31.5 ล้ำนบำท และต้นทุนทำงกำรเงินจำกสัญญำเช่ำท่ีดิน 7.5 ล้ำนบำท 
 

ค่าใช้จ่าย (รายได)้ ภาษีเงินได ้

ส ำหรับงบกำรเงินรวม ในปี 2568 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำย (รำยได้) ภำษีเงินได้ในปี 2568 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเท่ำกับ 17.9 ล้ำนบำท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 31.7 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม ซ่ึงรำยกำรหลักประกอบด้วยกำรรับรู้หน้ีสินทำงภำษีเงินได้รอกำรตัด
บัญชีจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 
 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ในปี 2568 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำย (รำยได้) ภำษีเงินได้เป็น 72.4 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 198.9 
ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม ซ่ึงรำยกำรหลักประกอบด้วยกำรรับรู้หน้ีสินทำงภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีจำกกำรรำยปรับ
มูลค่ำยุติธรรมของสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA) 
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อน่ึง ส ำหรับค่ำใช้จ่ำย (รำยได้) ภำษีเงินได้ ซ่ึงเป็นภำษีเงินได้ปัจจุบันและภำษีเงินได้รอตัดบัญชีท่ีค ำนวณจำกผลกำรด ำเนินงำน
โดย ค ำนวณตำมเกณฑ์ท่ีก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกร   
 

รายการพิเศษ หรือรายการที่ไม่ได้เกิดเป็นประจ า 
ส ำหรับงบกำรเงินรวม ในปี 2568 บริษัทมีรำยกำรพิเศษหรือรำยกำรท่ีไม่ได้เกิดเป็นประจ ำ คิดเป็นจ ำนวนเงิน 51.1 ล้ำนบำท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 151.8 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม  โดยรำยกำรหลักท่ีเกิดขึ้นประกอบด้วย 
 

1. ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรำยกำรก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรม
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน ในปี 2568 จ ำนวน 89.7 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ดี ขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรลงทุนน้ีไม่มีนัยส ำคัญต่อกำรด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนและส่วนแบ่งรำยไตรมำสตำมวิธีกำรค ำนวณรำยได้จำกสัญญำ 
RSTA 

 

2. ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำยท่ีเกิดขึ้นในปี 2568 จ ำนวน 4.0 ล้ำนบำท คิด
เป็นร้อยละ 7.0 ของรำยได้รวมท้ังหมด เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับกระแสเงินสดรับเพ่ิมขึ้นจำกเหตุจำกกำรประมำณกำร
คร้ังแรก เพรำะในระหว่ำงปีได้มีกำรรับกระแสเงินสดเพ่ิมเติมท่ีนอกเหนือจำกกำรด ำเนินงำน เช่น ภำษีเงินได้รับคืนจำกสรรพำกร 
ประกอบกับกำรปรับปรุงเล่มประเมินใหม่ในช่วงสิ้นปี ส่งผลให้เกิดขำดทุนจำกกำรเปลี่ยนแปลงมูลค่ำของหน้ีสินทำงกำรเงิน 
อย่ำงไรก็ดี กำรขำดทุนจำกกำรเปลี่ยนแปลงมูลค่ำของหน้ีสินทำงกำรเงินน้ีไม่มีนัยส ำคัญต่อกำรด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนและ
ส่วนแบ่งรำยไตรมำส ตำมวิธีกำรค ำนวณรำยได้จำกสัญญำ RSTA 

 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ในปี 2568 บริษัทมีรำยกำรพิเศษหรือรำยกำรท่ีไม่ได้เกิดเป็นประจ ำ คิดเป็นจ ำนวนเงิน 17.4 ล้ำน
บำท หรือคิดเป็นร้อยละ 178.7 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม  โดยรำยกำรหลักท่ีเกิดขึ้นประกอบด้วย  
1. ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนในสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ จ ำนวน 362.0 ล้ำนบำท ซ่ึงเกิดจำกกำรปรับ
มูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนตำมสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA) ซ่ึงเป็นกำรรับรู้ตำมวิธีกำรประมำณกำรตำมวิธีกระแส
เงินสดคิดลดเป็นมูลค่ำปัจจุบันจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 
 

2. ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อย จ ำนวน 293.0 ล้ำนบำท ซ่ึงเกิดจำก NRV ต ่ำกว่ำต้นทุนเงินลงทุน บริษัทจึง
รับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนเต็มจ ำนวนเป็นเงิน 293.0 ล้ำนบำทในระหว่ำงปี 2568 

 

3. ผลขำดทุนจำกกำรปรับปรุงหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวัดมูลค่ำด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำย ท่ีเกิดขึ้นในปี 2568 จ ำนวน 4.0 ล้ำนบำท คิด
เป็นร้อยละ 10.9 ของรำยได้รวมท้ังหมด โดยเหตุผลตำมท่ีได้มีกำรอธิบำยในส่วนของงบงำนเงินรวม 
 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน 

ส ำหรับงบกำรเงินรวม ในปี 2568 บริษัทฯ มีก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จส ำหรับปีเท่ำกับ 51.3 ล้ำนบำท เน่ืองจำกบริษัทมกี ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำนตลอดจนมีกำรรับรู้ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน ซ่ึงสูงกว่ำกำรรับรู้ต้นทุนทำง
กำรเงินและภำษีเงินได้ท่ีเกิดขึ้นในระหว่ำงปี  
 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ในปี 2568 บริษัทมีก ำไร (ขำดทุน) เบ็ดเสร็จส ำหรับปีเท่ำกับ (17.4) ล้ำนบำท ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจำก
ต้นทุนทำงกำรเงินและประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยทำงภำษีเงินได้รอตัดบัญชีท่ีเกิดขึ้นในระหว่ำงปี 
 

ฐานะทางการเงิน 

ส ำหรับงบกำรเงินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 685.5 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่ได้จำกกำรได้มำซ่ึง
กรรมสิทธิ์ครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร เพ่ือใช้ประกอบธุรกิจ ซ่ึงเกิดจำกกำรท่ีบริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัล
เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ท ำให้บริษัทฯ มีหน้ีสินรวม 638.9 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำกกำรระดมทุนกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล
และหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำกำรเงินเป็นหลัก และส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 มีส่วนของผู้ถือหุ้น 46.6 ล้ำนบำท 
 

ส ำหรับงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 495.2 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่ได้จำกกำรท ำ
สัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิกับบริษัทย่อย ซ่ึงเกิดจำกกำรท่ีบริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน 
ซัมเมอร์พ้อยท์ท ำให้บริษัทฯ มีหน้ีสินรวม 517.4 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำกกำรระดมทุนกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเป็นหลัก และส่วน
ของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 มีส่วนของผู้ถือหุ้น 23.1 ล้ำนบำท 
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2. การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

ตำมท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (“ICO”) เม่ือวันท่ี 24 

กุมภำพันธ์ 2568 ถึง วันท่ี 14 มีนำคม 2568 จ ำนวน 900,000,000 โทเคน ในรำคำเสนอขำยโทเคนละ 0.50 บำทแล้วเสร็จ 
ส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินระดมทุนจำกกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนคร้ังแรกเป็นเงินรวมท้ังสิ้น 
450,000,000 บำท ด้วยเหตุน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น ำเงินท้ังหมดดังกล่ำวท่ีได้รับ ไปใช้ตำมวัตถุประสงค์ในกำรใช้เงินท่ีเปิดเผย
ไว้ในหนังสือชี้ชวน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ดังน้ี 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 
วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงิน

สุทธิจาก ICO 

จ านวนเงินใช้จริง 
ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2568 

จ านวนเงิน
คงเหลือ ณ วันที ่
31 ธันวาคม 2568 

1. กำรลงทุนเพ่ือให้ได้มำซึ่งกระแสรำยรับ  
ประกอบด้วย 
1.1)    ล ง ทุ น ใ น สั ญ ญ ำ  RSTA เ พ่ื อ ใ ห้ ผู้ อ อ ก 

โทเคนดิจิทัลได้มำซึ่งกระแสรำยรับจำกทรัพย์สินของ
โครงกำร (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำร) จำก BPKN3 ซึ่งเป็นเจ้ำของ  
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 
o สิท ธิกำรเ ช่ ำ ท่ี ดิน ท่ี มีกำรปลูกส ร้ำงอำคำร

ส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 
1.2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 

100.0 และท ำกำรโอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี เพ่ือเป็น
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

410.0 

 

115.0 

 

 

 

 

 

 

295.0 

410.0 

 

117.0 

 

 

 

 

 

 

293.0 

 

- 

 

(2.0) 

 

 

 

 

 

 

2.0 

2. ใช้ส ำหรับช ำระค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกำรด ำเนินงำน  
ประกอบด้วย 
2.1) ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกรรม  
2.2) เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

40.0 

 

30.0 

10.0 

 

35.4 

 

30.0 

5.4 

4.6 

 

- 

4.6 

รวมทั้งหมด 450.0 445.4 4.6 
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3. ข้อมูลเกี่ยวกับบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด (“BPKN3”) 
3.1  ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นของ BPKN3 

 บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ("BPKN3") เป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 
0105559124906 จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 10 สิงหำคม 2559 มีส ำนักงำนจดทะเบียนตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 170/67 อำคำรโอเชี่ยน
ทำวเวอร์ 1 ชั้น 21 ซอยสุขุมวิท 16 (สำมมิตร) ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจให้เช่ำและด ำเนินกำรเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเอง หรือเช่ำจำกผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือเป็นท่ี
พักอำศัย โดยปัจจุบัน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 บริษัทBPKN3 มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 148,650,000 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญ
จ ำนวน 29,730,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 5 บำท ซ่ึงมีกำรช ำระค่ำหุ้นเต็มมูลค่ำแล้ว 
 

3.2 โครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3 

รูปภาพ 3.2 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3 

 

 

 

รำยชื่อผู้ถือหุ้นของ BPKN3 วันท่ี 20 ตุลำคม 2568 
ล าดับ รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 

1. บริษัท หลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน)   29,729,999 99.00 

2. นำงสำว ปุณยนุช ประภำสะโนบล 1 1.00 

รวมทั้งหมด 29,730,000 100.00 

 

รูปภาพ 3.2 – 2 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการออกโทเคนดิจิทัล 

  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 2 หน้ำ 21 

3.3 กรรมการของ BPKN3 

ณ วันท่ี 20 ตุลำคม 2568 กรรมกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจ ำนวน 2 ท่ำน ประกอบด้วย 
ล าดับ รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท กรรมกำร 
2. นำย อริน รัตนโกวิท กรรมกำร 

 

 กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมผูกพันของ BPKN3 ได้แก่ นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และ นำย อริน รัตนโกวิท โดยอ ำนำจ
ลงนำมผูกพันบริษัทตำมหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี 20 ตุลำคม 2568 คือ กรรมกำรหน่ึงคนลงลำยมือชื่อ และประทับตรำ
ส ำคัญของบริษัท  

 

3.4 ระบบงานที่ส าคัญของ BPKN3 

3.4.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ 

 กำรประเมินทรัพย์สิน คือ กำรค ำนวณมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์เพ่ือวัตถุประสงค์สำธำรณะในกำรเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับ
ทรัพย์สินของโครงกำรต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงประกอบด้วยกำรด ำเนินงำนในส่วนท่ีส ำคัญ อำทิ กำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิ 
ข้อจ ำกัดสิทธิครอบครองในทรัพย์สิน เง่ือนไข และข้อจ ำกัดทำงกฎหมำย รำยละเอียดกำรใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน รวมท้ังกำรส ำรวจ
สภำพทรัพย์สินของโครงกำร เป็นต้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องด ำเนินกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอย่ำงน้อยปีละ 1 คร้ัง 

(ก) กำรคัดเลือกผู้รับมอบหมำยในส่วนงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
BPKN3 มีนโยบำยท่ีจะพิจำรณำคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินในแต่ละปี โดย
พิจำรณำให้มีคุณสมบัติท่ีเหมำะสม 
1) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ติดต่อผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงน้อย 2 รำย โดยผู้ประเมินมูลค่ำ

ทรัพย์สินของโครงกำรจะต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรำยชื่อท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้เสนอ
ค่ำบริกำร มีควำมเหมำะสมและสำมำรถประเมินมูลค่ำทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่ำท่ีแท้จริงได้อย่ำงน่ำเชื่อถือเพียงพอ 

2) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์น ำเสนอรำยชื่อผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรดังกล่ำวต่อผู้จัดกำรฝ่ำย
ปฏิบัติกำรเพ่ือพิจำรณำอนุมัติก่อนน ำส่งผลกำรคัดเลือกให้แก่ผู้มีอ ำนำจอนุมัติตำมตำรำงอ ำนำจอนุมัติ เพ่ือออก
ใบสั่งซ้ือ และด ำเนินกำรให้กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมของ BPKN3 ลงนำมในสัญญำกำรให้บริหำร 

(ข) กำรสอบทำนรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ และหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน จะท ำหน้ำท่ีสอบทำนรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
โดยมีรำยละเอียดครอบคลุมประเด็นส ำคัญ ดังต่อไปน้ี  
1) สอบทำนควำมครบถ้วนของทรัพย์สินของโครงกำรท่ีต้องได้รับกำรประเมิน  
2) ควำมสมเหตุสมผลของสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำทรัพย์สินของโครงกำร  
3) วิธีกำรท่ีผู้ประเมินใช้ในกำรประเมินรำคำทรัพย์สินของโครงกำร และรำคำประเมินทรัพย์สินของโครงกำรท่ีค ำนวณ

ได้จำกแต่ละวิธีกำร  
4) ควำมสมเหตุสมผลของวิธีกำรประเมินรำคำท่ีผู้ประเมินเลือกใช้ในกำรสรุปรำคำประเมินทรัพย์สินของโครงกำร  
ภำยหลังกระบวนกำรแก้ไข ตรวจสอบ และสอบทำนแล้วเสร็จ หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จะน ำส่งรำยงำนกำรประเมิน
ทรัพย์สินประจ ำปีให้แก่ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรเพ่ือพิจำรณำอนุมัติ ภำยหลังกำรได้รับอนุมัติ น ำส่งรำยงำนกำรประเมิน
ทรัพย์สินประจ ำปีให้แก่ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัล  
 

3.4.2 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 

(ก) กำรตรวจสอบทรัพย์สิน 
1) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ และหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินของ BPKN3 ร่วมกันก ำหนดวันเวลำเพ่ือเข้ำ

ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยจะจัดขึ้นในไตรมำสท่ี 4 ของทุกปี  

2) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน ต้องด ำเนินกำรหำรือ และแจ้งให้ตัวแทนของ
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และทรัสตีรับทรำบถึงก ำหนดกำรดังกล่ำว เพ่ือร่วมตรวจสอบทรัพย์สินประจ ำปี 
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3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่ำ ทรัพย์สินของโครงกำรท่ีตรวจสอบมีควำมแตกต่ำงกับทะเบียนรำยละเอียดทรัพย์สิน 
หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของ BPKN3 ด ำเนินกำรแจ้ง หัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินเพ่ือปรับปรุงข้อมูลให้เป็น
ปัจจุบัน ถูกต้อง และครบถ้วนต่อไป  

4) ภำยหลังกำรตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำรแล้วเสร็จ หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์จัดท ำรำยงำนกำร
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงกำร และน ำส่งแก่ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำร และประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ 
หรือรองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) กำรซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงกำร 
1) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ และ/หรือ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ส ำรวจสภำพทรัพย์สินของโครงกำรท้ังส่วนพ้ืนท่ี

ปล่อยเช่ำและบริเวณส่วนกลำง อย่ำงน้อยไตรมำสละ 1 คร้ัง และด ำเนินกำรตรวจสอบสภำพพ้ืนท่ีเช่ำทุกคร้ัง
ภำยหลังจำกกำรรับมอบพ้ืนท่ีเช่ำจำกผู้เช่ำ  

2) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ด ำเนินกำรประเมินมูลค่ำกำรซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงกำรรวมถึงกำรซ่อมบ ำรุงรักษำ
ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ โดยกำรด ำเนินกำรออกใบสั่งซ้ือ
เพ่ือกำรจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยในงำนท่ีเกี่ยวข้องจะเป็นไปตำมตำรำงอ ำนำจอนุมัติ และให้กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลง
นำมของ BPKN3 ลงนำมในสัญญำกำรให้บริกำร 

3) ภำยหลังกำรปฏิบัติงำนซ่อมแซมแล้วเสร็จของผู้รับมอบหมำยในงำนท่ีเกี่ยวข้อง ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะ
ด ำเนินกำรตรวจสอบกำรซ่อมแซมดังกล่ำวรวมถึงด ำเนินกำรตรวจรับงำนต่อไป 

(ค) กำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรตำมก ำหนดกำร (Major Maintenance) 

1) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ร่วมกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตรวจสอบสภำพทรัพย์สินของโครงกำรท้ังส่วน
พ้ืนท่ีปล่อยเช่ำและบริเวณส่วนกลำง เพ่ือท ำกำรประมำณกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรตำม
ก ำหนดกำร วำงแผนกำรปิดปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรตำมส่วนงำนท่ีจ ำเป็นเพ่ือบรรเทำผลกระทบ
ต่อผู้เช่ำ 

2) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ร่วมกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ด ำเนินกำรคัดเลือกผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้อง
กับกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำรท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ประสบกำรณ์ และมีคุณสมบัติท่ี
เหมำะสม เป็นจ ำนวนอย่ำงน้อย 2 รำย ในแต่ละรำยกำรกำรปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงกำร เว้นแต่เป็น
รำยกำรท่ีมีควำมเฉพำะเจำะจงและไม่สำมำรถหำคู่เทียบได้ รวมท้ัง มีค่ำใช้จ่ำยในกำรให้บริกำรท่ีสมเหตุสมผลและ
เทียบเคียงได้กับค่ำใช้จ่ำยของอุตสำหกรรม 

3) หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ด ำเนินกำรออกใบสั่งซ้ือเพ่ือกำรจัดจ้ำงผู้รับเหมำจะเป็นไปตำมตำรำงอ ำนำจอนุมัติ 
และด ำเนินกำรให้กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมของ BPKN3 ลงนำมในสัญญำกำรให้บริกำร 

 

3.4.3 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ 

 หัวหน้ำฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน จะพิจำรณำคัดเลือกและจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนอื่นท่ี
เก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำร โดยก ำหนดหลักเกณฑ์ ดังน้ี  

1) คัดเลือกผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ ประสบกำรณ์ และมี
คุณสมบัติท่ีเหมำะสม เป็นจ ำนวนอย่ำงต ่ำ 2 รำย เว้นแต่เป็นรำยกำรท่ีมีควำมเฉพำะเจำะจงและไม่สำมำรถหำคู่เทียบได้  

2) จัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำร โดยพิจำรณำถึงควำมสมเหตุสมผลของค่ำใช้จ่ำยในกำร
ให้บริกำร หน้ำท่ีควำมรับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในกำรให้บริกำรท่ีไม่ด้อยไปกว่ำเดิม 

3) ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรจะต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงำนให้บริกำรน้ัน ๆ ซ่ึงในกรณีท่ี
มีส่วนได้เสีย ผู้รับมอบหมำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรรำยน้ันต้องแสดงได้ว่ำ จะสำมำรถบริหำรจัดกำร
ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงำนเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

4) ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรของ BPKN3 พิจำรณำคัดเลือกผู้รับมอบหมำยท่ีเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินกำรของโครงกำรท่ี
เหมำะสม และส่งผลกำรคัดเลือกให้แก่ผู้มีอ ำนำจอนุมัติตำมตำรำงอ ำนำจอนุมัติเพ่ือออกใบสั่งซ้ือ และด ำเนินกำรให้
กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมของ BPKN3 ลงนำมในสัญญำกำรให้บริกำร 
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3.4.5 การบริหารจัดการผู้เช่า 
 ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ จะท ำหน้ำท่ีบริหำรจัดกำรผู้เช่ำ โดยเร่ิมตั้งแต่กระบวนกำรสรรหำผู้เช่ำ กำรจัดกำรสัญญำเช่ำ กำร
ดูแลรักษำพ้ืนท่ีเช่ำ รวมท้ัง กำรอ ำนวยควำมสะดวกให้แก่ผู้เช่ำพ้ืนท่ี โดยมีรำยละเอียดครอบคลุมประเด็นส ำคัญ ดังต่อไปน้ี 

(ก) กำรจัดกำรสัญญำเช่ำ  
(ข) กำรด ำเนินกำรย้ำยเข้ำพ้ืนท่ี  
(ค) กำรปรับเปลี่ยนและกำรแก้ไขสัญญำเช่ำ  
(ง) กำรคืนพ้ืนท่ีเช่ำก่อนระยะเวลำสิ้นสุดสัญญำเช่ำ 
(จ) กำรสิ้นสุดสัญญำเช่ำและกำรส่งมอบพ้ืนท่ีเช่ำคืน 
(ฉ) กำรด ำเนินกำรเพ่ือรับผู้เช่ำใหม่ 

 

3.4.6 การแก้ไขข้อพิพาทและปัญหาทางกฎหมาย 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ด ำเนินกำรแจ้งและน ำเสนอแนวทำงกำรแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพำทท่ีเกิดขึ้นกับผู้เช่ำเพ่ือให้
ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรของ BPKN3 พิจำรณำอนุมัติแนวทำงกำรแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพำทท่ีเกิดขึ้นภำยใน 30 วันหรือตำม
ข้อตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญำเช่ำ (หำกมี) แล้วแต่เวลำใดจะสั้นกว่ำ ท้ังน้ี หำกข้อกังวลหรือข้อพิพำทท่ีเกิดขึ้นกับผู้เช่ำน้ันมีผลกระทบ
อย่ำงมีนัยส ำคัญจะต้องน ำเสนอแนวทำงกำรแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพำทท่ีเกิดขึ้นกับผู้เช่ำ เพ่ือให้ผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรของ 
BPKN3 พิจำรณำอนุมัติให้ทันท่วงทีหรือไม่เกินกว่ำกรอบเวลำข้ำงต้น เพ่ือให้กำรด ำเนินกำรแก้ปัญหำเกิดขึ้นได้อย่ำงไม่ชักช้ำ 
 

3.4.7 การบัญชี การเงินและการตรวจสอบบัญชี 
(ก) กำรจัดท ำงบกำรเงิน 

1) BPKN3 ต้องจัดให้มีกำรท ำและเก็บรักษำบัญชี ตลอดจนงบกำรเงินท่ีถูกต้องตำมท่ีควรในปกติธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง 
และต้องจัดท ำงบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุนอย่ำงน้อยคร้ังหน่ึงในรอบระยะเวลำ 12 เดือน และจัดท ำ
งบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุนอย่ำงน้อยคร้ังหน่ึงในรอบระยะเวลำ 3 เดือน หรือไตรมำส BPKN3 จึง
ต้องน ำส่งกระดำษท ำกำรให้แก่ผู้ได้รับมอบหมำยให้ท ำบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ให้ถูกต้องครบถ้วนภำยใน
กรอบระยะเวลำดังกล่ำว  

2) หัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินสอบทำนควำมถูกต้องและควำมครบถ้วนของข้อมูลทำงกำรเงิน รวมถึงกำรเปิดเผย
ข้อมูลในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินอย่ำงเพียงพอและเหมำะสม กำรเปิดเผยข้อมูลรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันหรือ
รำยกำรท่ีอำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ และกำรพิจำรณำผลกระทบจำกมำตรฐำนบัญชีท่ีมีกำรเปลี่ยนแปลง
และกำรเลือกใช้นโยบำยกำรบัญชีให้แก่คณะกรรมกำรบริษัทของ BPKN3   

(ข) กำรควบคุมและติดตำมกำรปฏิบัติกำรด้ำนบัญชีและกำรเงิน 
1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ำยบัญชีและกำรเงินจะจัดเตรียมรำยงำนต่ำง ๆ ให้แล้วเสร็จภำยในวันท่ี 30 ของเดือนถัดไป 

2) ผู้ได้รับมอบหมำยให้จัดท ำบัญชีเปรียบเทียบและสอบทำนยอดสะสมของรำยได้และค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละ
เดือนโดยเปรียบเทียบกับรำยงำนท่ีได้รับจำกผู้บริหำรอสังหำทรัพย์  

3) ผู้ได้รับมอบหมำยให้จัดท ำบัญชีเปรียบเทียบและน ำเสนอยอดสะสมของรำยได้และค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละ
เดือนโดยเปรียบเทียบกับงบประมำณท่ีก ำหนด 

4) หัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินตรวจและสอบสอบทำนข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือให้ม่ันใจว่ำกำรจัดเก็บรำยได้และกำร
จ่ำยเงินของโครงกำรในแต่ละเดือนเป็นไปอย่ำงถูกต้องและครบถ้วน 

 

3.4.8 การจัดสรรผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ก)  กำรจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
1) ฝ่ำยบัญชีและกำรเงินค ำนวณจ ำนวนกระแสรำยรับสุทธิจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีต้องน ำส่งให้แก่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล ตำมวิธีกำรค ำนวณท่ีระบุไว้ในสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA) ภำยใน 30 วัน นับจำกวันสิ้นไตร
มำส 

2) หัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินด ำเนินกำรตรวจสอบและสอบทำนผลกำรค ำนวณจ ำนวนกระแสรำยรับสุทธิ และ
ด ำเนินกำรน ำเสนอให้แก่ผู้จัดกำรฝ่ำยปฎิบัติกำรพิจำรณำอนุมัติ  

3) ภำยหลังกำรอนุมัติ หัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและกำรเงินด ำเนินกำรสั่งจ่ำยจ ำนวนกระแสรำยรับสุทธิเข้ำบัญชีธนำคำร
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงบัญชีดังกล่ำวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขกำรเบิกถอน และถูกจัดกำรและควบคุมโดยผู้
ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ตำมเง่ือนไขกำรน ำส่งตำม RSTA 
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3.5 หน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายงานที่ส าคัญของ BPKN3 

3.5.1 ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 

 หน้ำท่ีหลักของฝ่ำยบริหำรทรัพย์สิน คือ ตรวจสอบว่ำทรัพย์สินของโครงกำรอยู่ในสภำพพร้อมใช้งำน จัดให้มีกำร
ประกันภัยทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงเพียงพอ ประสำนงำนและสอบทำนกำรท ำงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property 

Manager) ในส่วนของกำรดูแลทรัพย์สินของโครงกำรและกำรสรรหำผู้เช่ำ เพ่ือให้เป็นไปตำมเง่ือนไขและขั้นตอนปฏิบัติท่ีก ำหนดใน
หนังสือชี้ชวน โดยมีรำยละเอียด ดังน้ี 

1) ประสำนงำนกับฝ่ำยท่ีเก่ียวข้องเพ่ือสอบทำนรำยงำนกำรประเมินรำคำทรัพย์สินของโครงกำร รวมถึงสอบทำนควำม
ครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงกำร ควำมสมเหตุสมผลของวิธีกำรและสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำและ
รำคำท่ีค ำนวณได้ เป็นต้น 

2) น ำส่งรำยงำนกำรประเมินรำคำทรัพย์สินของโครงกำร และรำยงำนกำรตรวจสอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
3) ประสำนงำนกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) และผู้เก่ียวข้องเพ่ือกำร

จัดกำรทรัพย์สินของโครงกำร และจัดท ำสัญญำเช่ำให้แก่ผู้เช่ำ 
4) บริหำรจัดกำร ดูแลรักษำ ซ่อมแซม และตรวจสอบอำคำรส ำนักงำนให้อยู่ในสภำพพร้อมใช้งำน รวมท้ังประสำนงำนและ

สอบทำนกำรปฏิบัติงำนของบุคคลท่ีเก่ียวข้อง  
5) จัดให้มีกำรประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Industrial All Risk Insurance) (2) ประกันภัย

ควำมรับผิดตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก (Public Liability Insurance) (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของโครงกำร 

 เพ่ือให้กำรด ำเนินกำรเก่ียวกับกำรบริหำรทรัพย์สินเป็นไปอย่ำงมีสิทธิภำพสูงสุด BPKN3 ได้จัดจ้ำงและมอบหมำยให้ BC 

เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ผู้ลงทุนสำมำรถพิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2  
 

3.5.2 ฝ่ายบัญชแีละการเงิน 

 หน้ำท่ีหลักของฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน คือ รับผิดชอบกำรจัดท ำรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวกับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และส่งมอบกระแสรำยรับให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลำ ตำมข้อก ำหนดและ
เง่ือนไขของสัญญำ RSTA รวมถึงจัดเตรียมเอกสำรรำยงำนข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือน ำส่งให้แก่ทรัสตี  
 ท้ังน้ี BPKN3 ได้พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้ BC ท ำหน้ำท่ีในส่วนงำนบัญชี กำรเงิน และกิจกำรท่ัวไป อำทิ จัดท ำงบ
กำรเงิน จัดท ำรำยกำรบัญชีบริหำรรำยเดือน รำยไตรมำส และรำยปี จัดท ำรำยกำรทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และกำรให้บริกำรด้ำนกำรบัญชีและภำษีท่ัวไป  
 

3.6 ข้อมูลทางการเงินของ BPKN3  

 ในระหว่ำงปีบริษัท BPKN3 ได้แต่งตั้งบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด (“ANS”) เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีรับอนุญำตท ำกำร
ตรวจสอบงบแสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 โดยมีรำยละเอียดข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญ 
ดังน้ี 
งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 
2568 

% ของ
สินทรัพ
ย์รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

สินทรัพย ์

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 19,456,737 7% 2,478,335 1% 3,683,121 1% 

ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น 2,785,726 1% 8,317,947 3% 6,587,973 2% 

ลูกหน้ีกรมสรรพำกร 10,131,329 3% 12,711,201 4% 14,021,405 5% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 120,355 0% 242,173 0% 122,424 0% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 32,494,147 11% 23,749,656 8% 24,414,923 8% 

เงินฝำกธนำคำรติดภำระหลกัประกัน - 0% 500,000 0% 500,000 0% 

สิทธิกำรเช่ำ 16,282,328 5% 16,967,899 6% 17,539,049 6% 

อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน - สุทธิ 234,928,561 79% 247,231,383 82% 254,853,533 83% 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 
2568 

% ของ
สินทรัพ
ย์รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ
สินทรัพย์

รวม 

อุปกรณ ์ 397,605 0% 536,763 0% 1,393,757 0% 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี  12,255,124  4%  10,626,480  4%  9,087,136  3% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น  750,176  0%  164,200  0%  164,200  0% 

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 264,613,794  89% 276,026,725  92% 283,537,675  92% 

รวมสินทรัพย ์ 297,107,941  100% 299,776,381  100% 307,952,598  100% 

หนี้สิน 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่น  4,043,805  1%  3,233,715  1%  3,558,228  1% 

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

  

-    

 

0% 

  

22,009,238  

 

7% 

  

21,409,238  

 

7% 

ส่วนของประมำณกำรหน้ีสนิตำมสัญญำ
ซื้อขำยกระแสรำยรับสุทธิท่ีถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหน่ึงปี 

46,274,500  16%  -    0%  -    0% 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น  97,857  0%  222,514  0%  958,510  0% 

รวมหนี้สินหมุนเวียน  50,416,162  17%  25,465,467  8%  25,925,976  8% 

 เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน - 
สุทธิ   -    0%  128,792,855  43% 150,802,093  49% 

 ประมำณกำรหน้ีสินตำมสัญญำซื้อขำย
กระแสรำยรับสุทธิ   

 81,706,785  28%  -    0%  -    0% 

 ค่ำเช่ำท่ีดินระยะยำวค้ำงจ่ำย   64,544,118  22%  58,391,549  19%  52,238,980  17% 

 หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น   15,312,616  5%  15,396,080  5%  14,919,435  5% 

 รวมหนี้สินไมห่มุนเวียน   161,563,519  54% 202,580,484  68% 217,960,508  71% 

 รวมหนี้สิน   211,979,681  71% 228,045,951  76% 243,886,488 79% 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 

ทุนจดทะเบียน 148,650,000  50% 148,650,000  50% 148,650,000  48% 

ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระแลว้  148,650,000  50%  111,900,004  37%  111,900,004  36% 

ขำดทุนสะสม  (63,521,740) (21%)  (40,169,574) (13%) (47,833,890) -16% 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้  85,128,260  29%  71,730,430  24%  64,066,114  21% 

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น  297,107,941  100%  299,776,381  100% 307,952,598  100% 
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งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบก าไรขาดทนุ งบการเงินส าหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 31 ธันวาคม 
2568 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 
2567 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 
2566 

% ของ 

รายได้รวม 

รายได ้

รำยได้จำกกำรประกอบ
กิจกำรศูนย์กำรค้ำและ
ส ำนักงำนให้เช่ำ 

 69,533,245  98.1%  67,113,322  98.7%  58,577,693  99.5% 

ดอกเบ้ียรับ  -    0.0%  -    0.0%  -    0.0% 

รำยได้อื่น  1,347,243  1.9%  858,894  1.3%  321,143  0.5% 

รวมรายได ้  70,880,488  100%  67,972,216  100%  58,898,836  100% 

ค่าใช้จา่ย 

ต้นทุนกำรประกอบกิจกำร
ศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้
เช่ำ 

 25,416,877  35.9%  25,409,231  37.4%  24,066,303  41% 

ค่ำเสือ่มรำคำและตัดจ ำหน่ำย  11,853,673  16.7%  10,600,761  15.6%  10,345,638  40.9% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย  365,479  0.5%  538,280  0.8%  620,838  17.6% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร  18,807,321  26.5%  12,733,636  18.7%  13,395,483  1.1% 

รวมค่าใชจ้่าย  56,443,350  79.6%  49,281,908  72.5%  48,428,262  22.7% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อน
ค่าใช้จา่ยทางการเงินและ
ภาษีเงินได ้

 

14,437,138  

 

20.4% 

 

 18,690,308  

 

27.5% 

 

 10,470,574  

 

82.2% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน  (39,417,947) (55.6%)  (11,249,326) -16.5%  (14,091,214) (23.9%) 

ขาดทุนก่อนภาษีเงินได ้  (24,980,809) (35.2%)  7,440,982  10.9%  (3,620,640) (6.1%) 

รำยได้ภำษีเงินได้  1,628,643  2.3%  223,334  0.3%  1,763,117  3.0% 

ก าไร(ขาดทนุ)สุทธิส าหรับปี  (23,352,166) (32.9%)  7,664,316  11.3%  (1,857,523) (3.2%) 

 

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 

 

อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 
31 ธันวาคม 

2568 

31 ธันวาคม 
2567 

31 ธันวาคม 
2566 

อัตรำก ำไรก่อนดอกเบ้ียและภำษีเงินได้ (ร้อยละ) (EBIT Margin) 20.37% 27.50% 17.78% 

อัตรำก ำไรสุทธิ (ร้อยละ) (Net Profit Margin) (32.95%) 11.28% (3.15%) 

อัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ร้อยละ) (Return on Equity) (27.43%) 10.68% (2.90%) 

อัตรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย์ (ร้อยละ) (Return on Asset) (7.86%) 2.56% (0.60%) 

อัตรำหน้ีสินต่อสว่นของผู้ถือหุน้ (เท่ำ) (Debt to Equity Ratio) 2.49 3.18 3.81 

อัตรำส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่ำ) (Current Ratio) 0.64 0.93 0.94 
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วิเคราะห์ผลการด าเนินงานของ BPKN3 

ค าอธิบายผลการด าเนินงาน  

รายได้รวม 

 BPKN3 มีรำยได้รวมเท่ำกับ 58.9 ล้ำนบำท 68.0 ล้ำนบำท และ 70.9 ล้ำนบำท ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม 2566 2567 
และ 2568 ตำมล ำดับ โดยรำยได้รวมของ BPKN3 มำจำกรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำเป็นส ำคัญ 
โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.5 ร้อยละ 98.7 และร้อยละ 98.1 ของรำยได้รวมส ำหรับรอบระยะเวลำเดียวกันตำมล ำดับ 

 รำยได้รวมของ BPKN3 เติบโตอย่ำงต่อเน่ืองจำก 58.9 ล้ำนบำทในปี 2566 เป็น 68.0 ล้ำนบำท และ 70.9 ล้ำนบำท หรือ
คิดเป็นอัตรำกำรเติบโตเพ่ิมขึ้นร้อยละ 15.4 และ ร้อยละ 20.3 ในปี 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ อันเป็นผลมำจำกกำรเพ่ิมขึ้นของ
รำยได้ค่ำเช่ำจำกกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำเป็นหลัก และจ ำนวนผู้เช่ำเพ่ิมขึ้นท้ังในส่วนของอำคำรส ำนักงำน
และพ้ืนท่ีพำณิชยกรรมร้ำนค้ำ โดยมีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีท่ีเพ่ิมขึ้นอย่ำงต่อเน่ืองจำกร้อยละ 86 เป็นร้อยละ 94 และเป็นร้อยละ 94 

ในปี 2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ 

 

ค่าใช้จ่ายรวม  

 BPKN3 มีค่ำใช้จ่ำยรวมเท่ำกับ 48.4 ล้ำนบำท 49.3 ล้ำนบำท และ 56.4 ล้ำนบำท ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 
2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยค่ำใช้จ่ำยรวมของ BPKN3 มำจำกต้นทุนกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำเป็น
ส ำคัญ โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 40.9 ร้อยละ 37.4 และร้อยละ 35.9 ของรำยได้รวมส ำหรับรอบระยะเวลำเดียวกันตำมล ำดับ 

 ส ำหรับค่ำใช้จ่ำยรวมของ BPKN3 ในปี 2568 จ ำนวนเงินเท่ำกับ 56.4 ล้ำนบำท เพ่ิมขึ้นจำกปี 2566 และ 2567 จ ำนวน 
8.0 ล้ำนบำท และ 7.2 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 16.6 และร้อยละ 14.5 ตำมล ำดับ โดยเป็นกำรเติบโตท่ีสอดคล้องกับกำร
เติบโตของรำยได้เน่ืองจำกค่ำใช้จ่ำยหลักของ BPKN3 ได้แก่ต้นทุนกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำ ซ่ึง
ประกอบด้วยค่ำใช้จ่ำยพนักงำนตำมสัญญำกำรบริหำรจัดกำร ค่ำใช้จ่ำยด้ำนควำมสะอำดและกำรรักษำควำมปลอดภัย ค่ำใช้จ่ำยท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรดูแลทรัพย์สิน ค่ำใช้จ่ำยในกำรสรรหำผู้เช่ำ และค่ำใช้จ่ำยพ้ืนท่ีส่วนกลำง เป็นต้น ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ของ 
BPKN3 นอกเหนือจำกท่ีกล่ำวก่อนหน้ำ ประกอบด้วย ค่ำเสื่อมรำคำและตัดจ ำหน่ำย ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 
ซ่ึงในส่วนของค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรมีกำรเพ่ิมขึ้นอย่ำงมีสำระส ำคัญในปี 2568 ซ่ึงมีจ ำนวนเงินเท่ำกับ 18.8 ล้ำนบำท โดย
เพ่ิมขึ้นจำกปี 2566 และ 2567 จ ำนวน 5.4 ล้ำนบำท และ 6.1 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซ่ึงรำยกำรหลักเกิดจำกค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องกับ
ธุรกรรมส ำหรับกำรเข้ำท ำสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA ได้แก่ ค่ำธรรมเนียมธนำคำร และค่ำยกเลิกสัญญำ เป็น
ต้น 
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน  

 BPKN3 มีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินรวมเท่ำกับ 14.1 ล้ำนบำท 11.2 ล้ำนบำท และ 39.4 ล้ำนบำท ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม 
พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยส ำหรับค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินในปี 2566 และ 2567 โดยส่วนใหญ่ประกอบด้วย
ค่ำใช้จ่ำยดอกเบ้ียจำกเงินกู้ยืมธนำคำร และส ำหรับในปี 2568 ประกอบด้วยต้นทุนจำกกำรขำยกระแสรำยรับและสิทธิในรำยได้ตำม
สัญญำ RSTA ให้แก่บริษัทฯ จ ำนวน 37.3 ล้ำนบำท และดอกเบ้ียเงินกู้ยืมธนำคำร จ ำนวน 2.1 ล้ำนบำท  
  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 

 BPKN3 มีก ำไร (ขำดทุน) สุทธิเท่ำกับ (1.9) ล้ำนบำท 7.7 ล้ำนบำท และ (23.4) ล้ำนบำท ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 
2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรเพ่ิมขึ้นของขำดทุนสุทธิเป็นผลมำจำกต้นทุนทำงกำรเงินจำกกำรขำยกระแสรำยรับและ
สิทธิในรำยได้ตำมสัญญำ RSTA ให้แก่บริษัทฯ 
 

ค าอธิบายฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย์  

 สินทรัพย์ของ BPKN3 ประกอบด้วย เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น อสังหำริมทรัพย์เพ่ือ
กำรลงทุน สิทธิกำรเช่ำ และสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีเป็นส ำคัญ โดย ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 
2568 BPKN3 มีสินทรัพย์จ ำนวน 308.0 ล้ำนบำท 299.8 ล้ำนบำท และ 297.1 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ท้ังน้ี สินทรัพย์ของ BPKN3 

มีรำยกำรเปลี่ยนแปลงท่ีส ำคัญดังน้ี 
• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 3.7 ล้ำนบำท 2.5 

ล้ำนบำท และ 19.5 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยส ำหรับในปี 2568 รำยกำรดังกล่ำวเพ่ิมขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญเปรียบเทียบ
จำกสองปีก่อนหน้ำ โดยรำยกำรหลักมำจำกอัตรำกำรหมุนเวียนของลูกหน้ี เน่ืองจำกอัตรำกำรช ำระท่ีดีขึ้น ประกอบกับ
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ได้รับเงินคืนจำกกำรขอคืนภำษีเงินได้จำกกรมสรรพำกรระหว่ำงปี และเน่ืองจำก BPKN3 ไม่มีภำระเงินต้นและดอกเบ้ีย
จำกเงินกู้ยืมธนำคำรท่ีต้องมีกำรช ำระคืนเป็นรำยเดือน ท ำให้รำยกำรเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดคงเหลือสูง
กว่ำปีก่อนหน้ำอย่ำงมีสำระส ำคัญ อย่ำงไรก็ตำม ยอดเงินคงเหลือดังกล่ำวต้องน ำจ่ำยให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ใน
ฐำนะผู้ซ้ือกระแสรำยรับและสิทธิในรำยได้ตำมสัญญำ RSTA ด้วยจ ำนวนเงิน 14.3 ล้ำนบำทภำยใน 30 วัน หลังจำกวัน
สิ้นรอบงบกำรเงิน 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่นและลูกหน้ี
กรมสรรพำกร จ ำนวน 6.6 ล้ำนบำท 8.3 ล้ำนบำทและ 2.8 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยลดลงในปี 2568 เน่ืองจำก อัตรำ
กำรหมุนเวียนของลูกหน้ีมีอัตรำกำรช ำระท่ีดีขึ้น 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีสิทธิกำรเช่ำ 17.5 ล้ำนบำท 17.0 ล้ำนบำท และ 16.3 
ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำของ BPKN3 เป็นกำรบันทึกรำยกำรตำมค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึ้นจริงของ 
BPKN3 เพ่ือให้ได้มำซ่ึงสิทธิกำรเช่ำแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำตัดจ ำหน่ำยสะสมและค่ำเผ่ือกำรลดลงของมูลค่ำ 
(ถ้ำมี) และบันทึกกำรตัดจ ำหน่ำยสิทธิกำรเช่ำ โดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุสัญญำเช่ำ 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 254.9 ล้ำนบำท 247.2 
ล้ำนบำท และ 234.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุนของ BPKN3 แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน
ของอสังหำริมทรัพย์หักค่ำเสื่อมรำคำสะสมและค่ำเผ่ือกำรลดลงของมูลค่ำ (ถ้ำมี) และบันทึกค่ำเสื่อมรำคำโดยวิธี
เส้นตรงตำมอำยุกำรให้ประโยชน์ 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 9.1 ล้ำนบำท 10.6 
ล้ำนบำท และ 12.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีของ BPKN3 รำยกำรส่วนใหญ่มำ
จำกผลแตกต่ำงชั่วครำวระหว่ำงบัญชีกับภำษีท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญำเช่ำ 
 

หนี้สิน 

 หน้ีสินของ BPKN3 ประกอบด้วยเจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น เงินกู้ระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน ประมำณกำรหน้ีสินตำม
สัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA)  ค่ำเช่ำท่ีดินค้ำงจ่ำย และหน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น โดย ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 
25657 และ 2568 BPKN3 มีหน้ีสินจ ำนวน 243.9 ล้ำนบำท 228.0 ล้ำนบำท และ 212.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ท้ังน้ีหน้ีสินของ 
BPKN3 มีรำยกำรเปลี่ยนแปลงท่ีส ำคัญ ดังน้ี 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีเจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่นจ ำนวน 3.6 ล้ำนบำท 3.2 
ล้ำนบำท และ 4.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีกำรลดลงของเจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่นเป็นไปตำมรอบกำรจ่ำยเงินตำม
ธุรกิจปกติของ BPKN3 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 และ 2567 BPKN3 มีเงินกู้ระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน 172.2 ล้ำนบำท และ 150.8 
ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซ่ึงในระหว่ำงปี 2568 ทำงบริษัทได้มีกำรด ำเนินกำรช ำระหน้ีเงินกู้ท้ังหมดในช่วงไตรมำสแรกของ
ปี 

• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 BPKN3 มีประมำณกำรหน้ีสินตำมสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA)  

จ ำนวน 128.0 ล้ำนบำท ซ่ึงรวมท้ังส่วนของเงินต้นและต้นทุนทำงกำรเงินค้ำงจ่ำย 
• ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีค่ำเช่ำท่ีดินระยะยำวค้ำงจ่ำย 52.2 ล้ำนบำท 58.4 ล้ำน

บำท และ 64.5 ล้ำนบำทตำมล ำดับ โดยเป็นกำรบันทึกรำยกำรตำมส่วนต่ำงท่ีเกิดขึ้นระหว่ำงมูลค่ำค่ำเช่ำท่ีดินทำงบัญชี
ในแต่ละปี โดยค ำนวณจำกมูลค่ำค่ำเช่ำท่ีดินท้ังหมดตลอดอำยุสัญญำหำรด้วยอำยุสัญญำเช่ำ และค่ำเช่ำท่ีดินท่ีจ่ำย
จริงในแต่ละปี อย่ำงไรก็ดี หำกมูลค่ำค่ำเช่ำท่ีดินทำงบัญชีในแต่ละปีสูงกว่ำค่ำเช่ำท่ีดินท่ีจ่ำยจริงในแต่ละปีจะมีกำร
บันทึกส่วนต่ำงดังกล่ำวเป็นส่วนเพ่ิมรำยกำรค่ำเช่ำท่ีดินระยะยำวค้ำงจ่ำย ท้ังน้ี รำยกำรดังกล่ำวเป็นเพียงรำยกำรทำง
บัญชี BPKN3 มิได้มีกำรค้ำงจ่ำยค่ำเช่ำท่ีดินกับผู้เช่ำแต่อย่ำงใด 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผู้ถือหุ้น BPKN3 ประกอบด้วย ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระแล้ว และก ำไร (ขำดทุน) สะสม โดย ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 
พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 BPKN3 มีส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 64.1 ล้ำนบำท 71.3 ล้ำนบำท และ 85.1 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย
ในระหว่ำงปี 2568 ได้มีกำรรับช ำระค่ำหุ้นเต็มจ ำนวนท ำให้มีทุนจดทะเบียนและช ำระแล้วท้ังสิ้น 148.7 ล้ำนบำท 
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ค ำอธิบำยท่ีเกี่ยวข้องกับอัตรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคัญของ BPKN3  
อัตราก าไรก่อนดอกเบ้ียและภาษีเงินได้ 

BPKN3 มีอัตรำก ำไรก่อนดอกเบ้ียและภำษีเงินได้ (EBIT Margin) เท่ำกับร้อยละ 17.8 ร้อยละ 27.5 และ ร้อยละ 20.37 
ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรเพ่ิมขึ้นของ EBIT Margin เป็นผลมำจำกกำร
เพ่ิมขึ้นของรำยได้ค่ำเช่ำจำกกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำ จำกกำรท่ีมีผู้เช่ำเพ่ิมขึ้นท้ังในส่วนของอำคำร
ส ำนักงำนและพ้ืนท่ีพำณิชยกรรมร้ำนค้ำรวมถึงกำรบริหำรจัดกำรค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงมีประสิทธิภำพของ BPKN3 แต่อย่ำงไรก็ตำม
กำรเปลี่ยนแปลงในระหว่ำงปี 2567 และ 2568 มีกำรลดลงร้อยละ (7.1) เน่ืองจำกในระหว่ำงปี 2568 มีค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน
พิเศษท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกรรมส ำหรับกำรเข้ำท ำสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA 

 

อัตราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

BPKN3 มีอัตรำก ำไรสุทธิ (ขำดทุน) เท่ำกับร้อยละ (3.2) ร้อยละ 11.3 และ ร้อยละ (33.0) ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 
2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรเปลี่ยนแปลงในระหว่ำงปี 2566 และ 2567 มีอัตรำกำรลดลงของอัตรำขำดทุนสุทธิ
เป็นผลมำจำกกำรบริหำรจัดกำรค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึ้นจนส่งผลให้ BPKN3 มีรำยได้ท่ีเติบโตขึ้นมำกกว่ำค่ำใช้จ่ำยท่ี
เพ่ิมขึ้น 

 ส ำหรับกำรเปลี่ยนแปลงในระหว่ำงปี 2567 และ 2568 มีกำรเพ่ิมขึ้นของอัตรำกำรขำดทุนสุทธิเป็นผลมำจำกกำรเพ่ิมขึ้น
ของค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวข้องกับธุรกรรมส ำหรับกำรเข้ำท ำสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA เป็นสัดส่วนท่ีมำกกว่ำกำร
เพ่ิมขึ้นของรำยได ้

 

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 

BPKN3 มีอัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้นเท่ำกับร้อยละ (2.9) ร้อยละ 10.7 และ ร้อยละ (27.4) ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 
2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรมผีลขำดทุนสุทธิและผลขำดทุนสะสมของ BPKN3 เป็นสำเหตุหลักท่ีท ำให้มีอัตรำผลตอบแทน
ผู้ถือหุ้นเป็นลบ ท้ังน้ี กำรลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญของอัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้นในปี พ.ศ. 2568 เป็นผลมำจำกกำรตำมผลขำดทุน
สุทธิในระหว่ำงปีท่ีเพ่ิมขึนหลักๆมำจำกกำรเพ่ิมขึ้นของต้นทุนทำงกำรเงินจำกกำรขำยกระแสรำยรับและสิทธิ์ในรำยได้ตำมสัญญำ 
RSTA  

 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ 
BPKN3 มีอัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์เท่ำกับร้อยละ (0.6) ร้อยละ 2.6 และร้อยละ (7.9) ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม 

พ.ศ. 2566 2567 และ 2568 ตำมล ำดับ ซ่ึงปัจจัยกำรเปลี่ยนแปลงท่ีส ำคัญหลักมำจำกกำรแปรผันตำมก ำไร (ขำดทุน) สุทธิของ
บริษัทในแต่ละปี 
 

อัตราหนี้สินต่อสว่นของผู้ถือหุ้น 

BPKN3 มีอัตรำหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับ 3.8 เท่ำ 3.2 เท่ำและ 2.5 เท่ำ ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 
2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรมีอัตรำหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีอยู่ในระดับสูงเป็นผลมำจำกกำรมีผลขำดทุนสะสมของ 
BPKN3 ท่ีท ำให้ส่วนของผู้ถือหุ้นมีมูลค่ำลดลงจำกผลขำดทุนสะสมดังกล่ำวรวมถึงกำรมีเงินกู้คงค้ำงระยะยำวและประมำณกำร
หน้ีสินตำมสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิ (RSTA) ท่ีอยู่ในระดับสูงเม่ือเทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้น อย่ำงไรก็ดี กำรลดลงอย่ำงมี
นัยส ำคัญของอัตรำหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เป็นผลมำจำกกำรเพ่ิมทุนจดทะเบียนและรับช ำระเต็มจ ำนวน ในปี พ.ศ. 2568 

จ ำนวน 36.7 ล้ำนบำท 
 

อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน 

BPKN3 มีอัตรำส่วนเงินทุนหมุนเวียนเท่ำกับ 0.9 เท่ำ 0.9 เท่ำ และ 0.6 เท่ำ ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 
2567 และ 2568 ตำมล ำดับ โดยกำรเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เงินกู้ระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน
ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี และส่วนของประมำณกำรหน้ีสินตำมสัญญำซ้ือขำยกระแสรำยรับสุทธิท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี
ตำมสัญญำ RSTA เป็นปัจจัยหลักในกำรเปลี่ยนแปลงอัตรำส่วนดังกล่ำว 
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สถิติการด าเนินงานย้อนหลังที่ส าคัญ 

สถิตกิารด าเนนิงานยอ้นหลังที่ส าคัญ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 

ค่ำเช่ำพ้ืนท่ีเฉลี่ย (หน่วย: บำท/ตำรำงเมตร) 864.3 830.3 842.9 

อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (หน่วย: ร้อยละ) 93.5 94.3 86.0 

 

 อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และเร่ิมเปิดด ำเนินกำรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2563 โดยผลกำรด ำเนินงำน
ย้อนหลังท่ีส ำคัญ อำทิ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ได้ปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง นับจำกสถำนกำรณ์กำรระบำด
ของไวรัสโคโรนำ – 2019 (COVID-19) ท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่ช่วงทรัพย์สินเร่ิมเปิดด ำเนินกำร โดยภำยหลังจำกกำรคลี่คลำยจำกภำวะ
ดังกล่ำว ท ำให้ผู้เช่ำสำมำรถกลับมำด ำเนินงำนได้ตำมปกติ ซ่ึงสอดคล้องกับรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและ
ส ำนักงำนให้เช่ำท่ีเพ่ิมขึ้นตำมล ำดับ โดยในปี พ.ศ. 2568 มีรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำกว่ำ 69.5 

ล้ำนบำท คิดเป็นอัตรำกำรเติบโตท่ีร้อยละ 3.6 จำกปีก่อนหน้ำ ซ่ึงเป็นผลมำจำกกำรเพ่ิมขึ้นของอัตรำค่ำเช่ำพ้ืนท่ีเฉลี่ยจำก 830.3 

เป็น 864.3 บำทต่อตำรำงเมตร 
 

4.  ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย  
4.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ด ำเนินกำรออกและเสนอขำยผ่ำน Token X ซ่ึงเป็นผู้ให้บริกำรระบบ
เสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยผู้ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของ Token X คือ บริษัท เอสซีบี 
เอกซ์ จ ำกัด (มหำชน) ท้ังน้ี บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำกกำรเป็นผู้ใ ้ห้
บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลในกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำ
เพ่ือให้ Token X ท ำหน้ำท่ีเป็นนำยทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ ซ่ึงมีหน้ำท่ีครอบคลุมถึง (1) กำรให้กำรสนับสนุนในด้ำนกำรรวบรวม
ข้อมูลและงำนสนับสนุนอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (2) กำรสนับสนุนกำรค ำนวณกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำยแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (3) กำรให้กำร
สนับสนุนเก่ียวกับจ่ำยผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ (4) กำรให้กำรสนับสนุนด้ำนเทคโนโลยีส ำหรับกำรลงมติของผู้ถือโท
เคนดิจิทัล  
 

4.2 ผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 นำยจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ซ่ึงถือหุ้นร้อยละ 99.9 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์ ไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม
กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 
 

4.3 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย โดยมีนำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท 
เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.0 มีวัตถุประสงค์เพ่ือกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนภำยใต้หลักเกณฑ์ตำมกฎหมำย
สินทรัพย์ดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่มีควำมสัมพันธ์ท้ังในเชิงกำรถือหุ้นกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ หรือ บริษัท บูทิค 
คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) อย่ำงไรก็ดี กลุ่มครอบครัวรัตนโกวิทมีควำมสัมพันธ์ในเชิงธุรกิจกับกลุ่ม BC โดยมีกำรร่วม
ลงทุนกันในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต่ำง ๆ ท่ีด ำเนินกำรโดย BC บำงโครงกำร 
 

4.4 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและทรัสตี 
บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) (“MFC”) เป็นผู้ได้รับกำรแต่งตั้งให้เป็นทรัสตีส ำหรับโครงกำร   

โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ มีหน้ำท่ีในกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยควำมซ่ือสัตย์สุจริต 
ใช้ควำมช ำนำญและควำมระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ และต้องปฏิบัติงำนอย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตำมกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง สัญญำก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี) ดังน้ัน MFC จึงมีควำมเป็นอิสระจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล
นอกเหนือจำกกำรเป็นทรัสตีส ำหรับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี 
 

4.5 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้วิจัยตลาดอิสระ (Independent Market Research: IMR) 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“KF”) ท ำหน้ำท่ีในกำรจัดท ำรำยงำนเกี่ยวกับตลำดอำคำรส ำนักงำนใน
กรุงเทพมหำนคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่บริเวณสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสบำงนำ เพ่ือใช้



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 2 หน้ำ 31 

ประกอบกำรพิจำรณำกำรลงทุน โดยข้อมูลจะครอบคลุมกำรวิเครำะห์ภำพรวมสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทย ภำพรวมตลำด
อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร และภำพรวมตลำดในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษำ และบริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง ท้ังน้ี KF มีควำมเป็นอิสระ
จำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำกกำรเป็นผู้จัดท ำรำยงำนเกี่ยวกับตลำด
อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่บริเวณสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนีรถไฟฟำ้บีที
เอสบำงนำ ในคร้ังน้ี  
 

4.6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Appraiser) 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจำรณำจัดจ้ำงผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ได้แก่ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 
(“Grand Asset”) ส ำหรับกำรจัดท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ประเภทสิทธิกำรเช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง 
ภำยใต้ชื่อโครงกำรซัมเมอร์พ้อยท์ โดยข้อมูลจะครอบคลุมรำยละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ข้อพิจำรณำและสมมติฐำนในกำร
ประเมินมูลค่ำ รวมถึงสรุปกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ภำยใต้สิทธิกำรเช่ำท่ีดินตำมระยะเวลำสัญญำเช่ำคงเหลือ ท้ังน้ี Grand 

Asset ไมไ่ด้มีควำมสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำกกำรเป็นผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินในคร้ังน้ี 





บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 3 หน้ำ 1 

ส่วนที่ 3 

แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการด าเนินกิจการ 
 

1. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รูปภาพ 1 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

 
  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำเงินระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงกระแสรำยรับจำกอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ รวมท้ังสิทธิ
กำรเช่ำท่ีดิน ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอำคำรส ำนักงำน (อำคำรและสิทธิกำรเช่ำท่ีดินรวมเรียกว่ำ “ทรัพย์สินของโครงการ”) โดยกำรลงทุน
เพ่ือให้ได้มำซ่ึงกระแสรำยรับจำกทรัพย์สินของโครงกำรน้ันจะประกอบด้วย 2 ส่วนหลัก ได้แก่ (1) ลงทุนในสัญญำ RSTA ท่ีจัดท ำ
ขึ้นระหว่ำงผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร และ 
(2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนท้ังหมดร้อยละ 100.0 และท ำกำรโอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ท ำให้ผู้ลงทุนสำมำรถม่ันใจได้ว่ำ กำรบริหำรจัดกำรหุ้นและทรัพย์สินของโครงกำรจะเป็นไปตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
สัญญำก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และ
พระรำชบัญญัติทรัสต์ โดยจะไม่ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพันใด ๆ ไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม นอกจำกน้ี ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลจะใช้เงินระดมทุนส่วนหน่ึงส ำหรับช ำระค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ
ส ำรองเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ 
 ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ BPKN3 จะด ำเนินกำรจัดจ้ำง BC เป็น
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) รวมถึงเป็นผู้รับมอบหมำยงำนด้ำนบัญชีและกำรเงิน ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมี
สิทธิได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนกำรถือครองโทเคนดจิทิลั 
โดยผลตอบแทนดังกล่ำวจะถูกค ำนวณจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนหลังหักค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องของ BPKN3 และน ำส่ง
แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุในสัญญำ RSTA ตำมรำยละเอียดในเอกสำรแนบ 1 และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรจัดสรร
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนกำรถือครอง ท้ังน้ี ผลตอบแทนดังกล่ำวเป็นอัตรำก่อน
หักภำษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ำย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดำ หรือนิติบุคคลต่ำงประเทศ จะถูกหักภำษีเงินได้หัก ณ 
ท่ีจ่ำยในอัตรำร้อยละ 15.00 จำกเงินได้พึงประเมินตำมประมวลรัษฎำกร มำตรำ 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งก ำไร หรือผลประโยชน์อื่น
ใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จำกกำรถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสำมำรถพิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกำร
จัดสรรผลตอบแทนได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2  
 

2. ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

2.1 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 

พิจำรณำจัดจ้ำง บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) เพ่ือท ำหน้ำท่ีเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property 

Manager) ซ่ึงในกรณีท่ี BC ไม่สำมำรถปฏิบัติงำนได้ตรงตำมเป้ำหมำยและข้อก ำหนดในสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ BPKN3 อำจสำมำรถพิจำรณำเปลี่ยนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์รำยอื่นโดยไม่ใช้บริกำร BC ได้ โดยพิจำรณำจำก
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ควำมสมเหตุสมผลด้ำนรำคำ เง่ือนไขกำรให้บริกำร และควำมสำมำรถในกำรท ำงำนของผู้ให้บริกำรรำยอื่น ซ่ึงจะต้องยึดถือ
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส ำคัญ 

 เพ่ือให้กำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นไปตำมวัตถุประสงค์ของกำรระดมทุน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะปฏิบัติตำมขั้นตอนดังต่อไปน้ีเพ่ือให้ได้มำซ่ึงกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงกำร รวมถึงจะก ำหนดแนวทำงกำรบริหำร
จัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรภำยหลังได้มำซ่ึงกรรมสิทธิ์ดังกล่ำว 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.0 และท ำกำรโอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี 
เพ่ือเป็นกำรคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล รวมถึงป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูก
จ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน ท่ีไมเ่ป็นไปตำมข้อก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

2) BPKN3 จะด ำเนินกำรจัดจ้ำง BC ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ เป็นผู้รับผิดชอบในกำรบริหำรทรัพย์สินของ
โครงกำร 

3) BC หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมำยจำก BC จะด ำเนินกำรจัดเก็บรำยได้ค่ำเช่ำจำกผู้เช่ำตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล โดย
เงินได้ดังกล่ำวจะถูกโอนเข้ำบัญชีธนำคำรของ BPKN3 ซ่ึงผลกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หลังหักค่ำใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินงำนจะถูกโอนมำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำ RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลน ำไปจัดสรรให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลตำมสัดส่วนกำรถือครอง และเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 

2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
2.2.1 ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) ก่อตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 27 พฤษภำคม 2559 จำกกำรแปรสภำพของบริษัท 
บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105550017147 ซ่ึงจดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 13 กุมภำพันธ์ 2550 โดย BC 

เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์เอ็ม เอ ไอ (Market for Alternative Investment: MAI) เม่ือวันท่ี 14 พฤศจิกำยน 2562 ใน
ปัจจุบัน ผู้ถือหุ้นใหญ่ของ BC คือ กลุ่มนำยปรับชะรันซิงห์ ทักรำล และครอบครัว คิดเป็นสัดส่วนกำรถือหุ้นท้ังหมดร้อยละ 69.92 

ของจ ำนวนหุ้นท้ังหมด (ข้อมูล ณ วันท่ี 2 พฤษภำคม 2567)  

 BC มีส ำนักงำนใหญ่ตั้งอยู่เลขท่ี 170/67 อำคำรโอเชี่ยนทำวเวอร์ 1 ชั้นท่ี 21 ซอยสุขุมวิท 16 (สำมมิตร) ถนนรัชดำภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 10110 ประกอบธุรกิจพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบสร้ำง – 

ด ำเนินงำน – ขำย (Build – Operate – Sell: BOS) ของอสังหำริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ และ
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์ เช่น ศูนย์กำรค้ำและอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ นอกจำกน้ี BC ยังให้บริกำรด้ำนบริหำรจัดกำร
อสังหำริมทรัพย์ในลักษณะกำรบริหำรท่ัวไป วำงแผน และประสำนงำนธุรกิจ สนับสนุนด้ำนเทคนิค ส่งเสริมกำรตลำดและกำรขำย 
กำรบริหำรงำนด้ำนบุคคล รวมถึงกำรวิเครำะห์กำรลงทุน เพ่ือสนับสนุนธุรกิจขององค์กรท้ังในประเทศไทยและต่ำงประเทศอย่ำง
ต่อเน่ือง 
 

2.2.2 ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และคณะผู้บริหาร 

 ด้วยควำมมุ่งม่ันท่ีจะสร้ำงโอกำสทำงธุรกิจท่ีแตกต่ำงและหลำกหลำย BC จึงวำงแผนเพ่ิมมูลค่ำกิจกำรหลักด้วยกำรลงทุน
และกำรให้บริกำรอย่ำงครบวงจร ท้ังในด้ำนกำรโรงแรม ธุรกิจด้ำนสุขภำพ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ท้ังในตลำดหลักทรัพย์และ
สินทรัพย์ส่วนบุคคล ซ่ึงในปัจจุบัน BC ประสบควำมส ำเร็จในกำรสร้ำงและด ำเนินงำนท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท คิด
เป็นมูลค่ำพอร์ตฟอลิโอ (Portfolio) รวมกว่ำ 4,300 ล้ำนบำท ตัวอย่ำงโครงกำรท่ีส ำคัญ อำทิ โรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ 
นิมมำน โรงแรมเจอร์นย์ีฮับ พัทยำ เซ็นทรัล และโรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเด้นซ์ สุขุมวิท 24 เป็นต้น ในส่วนของกลุ่มธุรกิจกำรจ ำหน่ำย
อสังหำริมทรัพย์ BC มีผลงำนท่ีโดดเด่นด้วยเช่นกัน โดยมีทรัพย์สินท่ีจ ำหน่ำยแล้วท้ังหมด 9 โครงกำร คิดเป็นมูลค่ำรวมกว่ำ 
5,200 ล้ำนบำท ตัวอย่ำงโครงกำร เช่น ศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตล์เรนฮิลล์ (Rain Hill) บนถนนสุขุมวิท 47 โครงกำรซัมเมอร์ฮิลล์ 
(Summer Hill) และซัมเมอร์ฮับ (Summer Hub) ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณสถำนีรถไฟฟำ้ BTS พระโขนง  
 ท้ังน้ี BC ได้ด ำเนินกำรขำยโครงกำรโครงกำรซัมเมอร์ ฮิลล์ และซัมเมอร์ ฮับ ออกไปให้กับกลุ่มบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ 
จ ำกัด (มหำชน) ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีไม่ได้มีส่วนเก่ียวข้องกับ BC แล้วเสร็จตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2562  นอกจำกน้ี ในไตรมำสท่ี 4 ปี พ.ศ. 
2567 BC ได้เปิดตัวโครงกำรศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตล์โคฟฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงเป็นอำคำรสูง 3 ชั้น ตั้งอยู่ในท ำเลท่ีโดดเด่นใจกลำง
เมืองบนถนนเจริญกรุง มีพ้ืนท่ีโครงกำรรวมท้ังหมดกว่ำ 4,000 ตำรำงเมตร และมีลักษณะกำรใช้ประโยชน์เป็นศูนย์กำรค้ำให้เช่ำ 
ประกอบด้วยร้ำนค้ำและพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมอย่ำงครบครัน สำมำรถตอบโจทย์ทุกกลุ่มลูกค้ำ ในส่วนของโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำร
ก่อสร้ำง มีท้ังหมด 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรโจโน่ เอ็กซ์ สุขุมวิท 5 กรุงเทพมหำนคร และโครงกำรกมลำ 1 และ 2 จังหวัด
ภูเก็ต ซ่ึงคำดว่ำจะด ำเนินกำรแล้วเสร็จท้ังหมดภำยในปี พ.ศ. 2569 
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 ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนท่ีผ่ำนมำของ BC ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ของอำคำรส ำนักงำน
ซัมเมอร์พ้อยท์ แสดงให้เห็นถึงศักยภำพในกำรบริหำรจัดกำรได้เป็นอย่ำงดี แม้ว่ำอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์จะเร่ิมเปิด
ด ำเนินกำรในปี พ.ศ. 2563 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีกำรระบำดของไวรัสโคโรนำ – 2019 และมีกำรประยุกต์ใช้นโยบำยท ำงำนจำกท่ีบ้ำน 
(Work from Home: WFH) หรือกำรท ำงำนทำงไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรปล่อยเช่ำทรัพย์สิน
ของโครงกำร เน่ืองจำกเกิดกำรเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจำกกำรท ำงำนท่ีอำคำรส ำนักงำนเป็นกำรท ำงำนจำกท่ีบ้ำนมำกขึ้น อย่ำงไรก็ดี 
BPKN3 มีรำยได้จำกประกอบกิจกำรปล่อยเช่ำเติบโตขึ้นอย่ำงต่อเน่ืองจำกระดับรำยได้ท่ี 29.1 ล้ำนบำทในปี พ.ศ. 2564 สูงขึ้นถึง 
58.6 ล้ำนบำทในปี พ.ศ. 2566 รวมถึงมีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นด้วยเช่นกัน ซ่ึงในปัจจุบัน ณ ปี พ.ศ. 2568 มีอัตรำกำร
ครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยสูงถึงร้อยละ 93.5 

  
2.2.2.1 กรรมการของ BC 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 กรรมกำรของ BC มีจ ำนวน 7 ท่ำน ประกอบด้วย 
 

รายชือ่ 

ต าแหน่ง 

คณะกรรมการบริษทั 
คณะกรรมการตรวจสอบ

และบรรษัทภิบาล 

คณะกรรมการสรรหาและ
ก าหนดคา่ตอบแทน 

นำยขจรเดช แสงสุพรรณ กรรมกำรอิสระ/ ประธำนกรรมกำร /1 ประธำน  - 

ดร. จุฬำภรณ์ น ำชัยศิริ กรรมกำรอิสระ กรรมกำร ประธำน 

นำยประกิด บุณยัษฐิติ กรรมกำรอิสระ กรรมกำร กรรมกำร 
นำยปรับชะรันซิงห์ ทักรำล  กรรมกำร /2  -  กรรมกำร 
นำยมันโมฮันซิงห์ ทักรำล  กรรมกำร /3 - - 

นำยริชำร์ด ปีเตอร ์เนวิลล์ กรรมกำร /3 - - 

นำยครองธรรม ลิมปะพันธ์ุ กรรมกำร /2, 4 - - 

กรรมกำรท่ีครบวำระ / ลำออกระหว่ำงปี 2568 

นำยเพ่ิมพูน ไกรฤกษ์ กรรมกำรอิสระ/ ประธำนกรรมกำร /5 -  - 

นำยอัทพำเลนดู กุ๊ปต้ำ กรรมกำร /6 - - 

นำยชูรัช รุ่งทวีวุฒิ กรรมกำร /7 - - 

 

หมำยเหตุ:  /1 ได้รับกำรแต่งตั้งเป็นประธำนกรรมกำร มีผลวันท่ี 29 เมษำยน 2568 

 /2 กรรมกำรท่ีเป็นผู้บริหำรของบริษัทฯ 
 /3 กรรมกำรท่ีไม่เป็นผู้บริหำร ซึ่งเป็นท่ีปรึกษำท่ีได้รับเงินเดือนประจ ำ 
 /4 ได้รับกำรแต่งตั้งเป็นกรรมกำร มีผลวันท่ี 1 ธันวำคม 2568 

 /5 พ้นจำกต ำแหน่งตำมวำระในกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2568 เม่ือวันท่ี 28 เมษำยน 2568 

 /6 ลำออกจำกต ำแหน่ง มีผลวันท่ี 29 เมษำยน 2568 

 /7 ลำออกจำกต ำแหน่ง มีผลวันท่ี 1 ธันวำคม 2568 

 

2.2.2.2 ผู้บริหารของ BC 

คณะผู้บริหำรท่ีมีบทบำทหน้ำท่ีส ำคัญต่อกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ของ BC มีจ ำนวน 3  
ล าดับ รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 

1. นำย ปรับชะรันซิงห ์ทักรำล ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร  
(รักษำกำร) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรฝ่ำยทรัพยำกรบุคคล 
(รักษำกำร) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรฝ่ำยกำรลงทุน  
(รักษำกำร) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรฝ่ำยธุรกิจโรงแรมและอสังหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ 

2. นำย ครองธรรม ลิมปะพันธ์ุ ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรฝ่ำยกำรเงินและบัญชี 
(รักษำกำร) ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรฝ่ำยปฏิบัติกำร 

3. นำย บียอร์น ริชชำร์ด ริชชำร์ดสัน รองประธำนอำวุโส ฝ่ำยธุรกิจโรงแรมและอสังหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ 
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รูปภาพ 2.2.2.2 - 1 โครงสร้างองค์กรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
2.2.3 ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ 

 BC ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงกำร มีสิทธิได้รับค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำท่ีผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ส ำหรับงำนบริกำรด้ำนกำรจัดกำรท่ัวไปและด้ำนบัญชีและกำรเงิน โดย BPKN3 จะช ำระค่ำตอบแทนแบบคงท่ีรำย
เดือนให้แก่ BC ตลอดอำยุสัญญำจ้ำง  
 จำกกำรตรวจสอบและพิจำรณำควำมสมเหตุสมผลของค่ำตอบแทนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์น้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
ควำมเห็นว่ำ ค่ำตอบแทนน้ีมีควำมสมเหตุสมผล เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ค ำนึงถึงชื่อเสียงและควำมสำมำรถของบุคลำกร 
BC ในกำรจัดหำประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ ควำมสำมำรถด้ำนกำรตลำด ควำมสำมำรถในกำรจัดหำและบริหำรผู้เช่ำ 
ควำมสำมำรถในกำรบริหำรต้นทุนกำรดูแลรักษำทรัพย์สิน รวมถึงควำมสำมำรถด้ำนบัญชีและกำรเงิน นอกจำกน้ี อัตรำ
ค่ำธรรมเนียมบริหำรดังกล่ำวยังสำมำรถเทียบเคียงกับค่ำตอบแทนท่ีได้รับกำรเสนอรำคำจำกกำรผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์รำยอื่น  
 

2.2.4 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล BPKN3 

และทรัสต ี

 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

: ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย โดยมีนำย 
จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 
100.0 มีวัตถุประสงค์เพ่ือกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนภำยใต้
หลักเกณฑ์ตำมกฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล ในขณะท่ีผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
หรือ BC ประกอบธุรกิจหลักเกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบ
สร้ำง – ด ำเนินงำน – ขำย ซ่ึงไม่มีควำมสัมพันธ์ท้ังในเชิงกำรถือหุ้น  
อย่ำงไรก็ดี กลุ่มครอบครัวรัตนโกวิทมีควำมสัมพันธ์ในเชิงธุรกิจกับกลุ่ม 
BC โดยมีกำรร่วมลงทุนกันในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต่ำง ๆ ท่ี
ด ำเนินกำรโดย BC บำงโครงกำร 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 

: ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ หรือ BC มีควำมสัมพันธ์เชิงกำรถือหุ้นกับ 
BPKN3 ก่อนกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัล อย่ำงไรก็ตำม ภำยหลัง
จำกกำรระดมทุนส ำเร็จตำมวัตถุประสงค์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำเงินท่ีได้
จำกกำรระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงรวมถึง
หุ้นของ  BPKN3 คิด เ ป็นสัดส่ วน ร้อยล ะ  100 .0 ดั ง น้ัน  ผู้บ ริหำร
อสังหำริมทรัพย์ จึงจะไม่มีควำมสัมพันธ์ในเชิงกำรถือหุ้นของ BPKN3 อีก
ต่อไป  
อย่ำงไรก็ดี เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้จัดท ำมำตรกำรและนโยบำยในกำรบริหำรจัดกำรควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน์ท่ีอำจจะเกิดขึ้น โดย BC ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ จะ
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ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมท่ีระบุสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงมี
รำยละเอียดกำรด ำเนินงำน ข้อก ำหนด และข้อตกลงในลักษณะเดียวกันกับ
ท่ี BC ได้เข้ำท ำสัญญำเป็นผู้บริหำรทรัพย์สินกับบุคคลอื่น โปรดศึกษำ
ข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับสรุปสำระส ำคัญของสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ได้ในเอกสำรแนบ 6 

 

ความสัมพันธ์ระหว่าง ผู้บริหารอสังหาริม 
ทรัพย์ และทรัสต ี

: บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) (“MFC”) เป็น
ผู้ได้รับกำรแต่งตั้งให้เป็นทรัสตีส ำหรับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน
ซัมเมอร์พ้อยท์ มีหน้ำท่ีในกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลด้วยควำมซ่ือสัตย์สุจริต ใช้ควำมช ำนำญและควำมระมัดระวังเย่ียงผู้
มีวิชำชีพ และต้องปฏิบัติงำนอย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง สัญญำ
ก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัล (ถ้ำมี) ดังน้ัน MFC จึงมีควำมเป็นอิสระ และไม่มีควำมสัมพันธ์
ท้ังในเชิงกำรถือหุ้น หรือควำมเกี่ยวข้องทำงธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ 

 

2.2.5 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินของโครงการ 

 ในอดีตท่ีผ่ำนมำ BC ได้พัฒนำโครงกำรซัมเมอร์ ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงกำรในรูปแบบศูนย์กำรค้ำ และซัมเมอร์ ฮับ ซ่ึงเป็น
โครงกำรในรูปแบบอำคำรส ำนักงำน และได้ด ำเนินกำรขำยโครงกำรท้ังสองแห่งออกไปให้กับกลุ่มบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ำกัด 
(มหำชน) ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีไม่ได้มีส่วนเก่ียวข้องกับ BC แล้วเสร็จตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2562 ตำมรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจของ BC คือ 
กำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบสร้ำง – ด ำ เนินงำน – ขำย (Build – Operate – Sell: BOS) ของ
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพำณิชย์ โดยในปัจจุบันท้ังสองโครงกำรอยู่ภำยใต้กำรลงทุนโดยทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์
และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ โดยมีบริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ โลจิสติกส์ จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่ม
ของบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จ ำกัด (มหำชน) เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
 นอกจำกน้ี ปัจจุบัน BC ได้พัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตล์โคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงมีกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และ
เปิดด ำเนินกำรในช่วงไตรมำส 4 ปี พ.ศ. 2567 โดยโครงกำรดังกล่ำวเป็นอำคำรสูง 3 ชั้น ตั้งอยู่ในท ำเลท่ีโดดเด่นใจกลำงเมืองบน
ถนนเจริญกรุง มีพ้ืนท่ีโครงกำรรวมท้ังหมดกว่ำ 4,000 ตำรำงเมตร และมีลักษณะกำรใช้ประโยชน์เป็นศูนย์กำรค้ำให้เช่ำ 
ประกอบด้วยร้ำนค้ำและพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมอย่ำงครบครัน ท้ังน้ี เม่ือเปรียบเทียบกับโครงกำรซัมเมอร์พ้อยท์ ถือเป็นโครงกำรท่ีมีกลุ่ม
ลูกค้ำแตกต่ำงกัน อีกท้ังยังมีท ำเลท่ีตั้งห่ำงจำกโครงกำรซัมเมอร์พอยท์ ประมำณ 14 – 15 กิโลเมตร จึงถือว่ำไม่ได้มีกำรแข่งขัน
กันแต่อย่ำงใด 

 

2.2.6 กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 นอกจำกกำรเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ BC ได้ด ำเนินธุรกิจ
พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบสร้ำง – ด ำเนินงำน – ขำย (Build – Operate – Sell: BOS) ของอสังหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรพำณิชย์ รวมถึงยังให้บริกำรด้ำนบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์อย่ำงครบวงจรเพ่ือสนับสนุนองค์กรท้ังในและต่ำงประเทศ 
แม้ปัจจุบัน BC จะยังไม่มีโครงกำรอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำท่ีอยู่ภำยใต้บริษัท และ/หรือ บริษัทในเครือ รวมถึงยังไม่มีกำรให้บริกำร
เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ให้กับผู้ว่ำจ้ำง และ/หรือ บุคคลอื่น ส ำหรับกำรบริหำรโครงกำรประเภทใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินของ
โครงกำร อย่ำงไรก็ดี ด้วยรูปแบบกำรด ำเนินงำนของ BC มีโอกำสท่ีจะท ำให้ BC จะต้องด ำเนินโครงกำรหรือให้บริกำรเป็นผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ในอสังหำริมทรัพย์ท่ีมีรูปแบบใกล้เคียงกันกับโครงกำรซัมเมอร์พอยท์ 
 ดังน้ัน เพ่ือเป็นแนวทำงป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงได้ก ำหนดให้ BPKN3 มีมำตรกำร
ก ำกับดูแลและก ำหนดขอบเขตกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ โดยมีแนวทำง ดังต่อไปน้ี 

1) ในกรณีท่ีมีบุคคลท่ีสนใจเช่ำพ้ืนท่ีอำคำรซัมเมอร์พ้อยท์ ให้ผู้สนใจด ำเนินกำรติดต่อผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์เพ่ือขอเช่ำ
พ้ืนท่ีใด ๆ ซ่ึงอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ต้องน ำเสนอข้อมูล
พ้ืนท่ีเช่ำในทรัพย์สินของโครงกำร และพ้ืนท่ีเช่ำในโครงกำรอื่นท่ีอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ต่อผู้สนใจอย่ำงเป็นธรรม 

2) ในกรณีท่ีสัญญำเช่ำของผู้เช่ำรำยเดิมในทรัพย์สินของโครงกำรใกล้สิ้นสุดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำ ผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ตกลงจะเจรจำต่อรองกับผู้เช่ำรำยเดิมเกี่ยวกับกำรต่อหรือขยำยระยะเวลำสัญญำเช่ำอย่ำงเต็ม
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ควำมสำมำรถเพ่ือประโยชน์สูงสุดของโครงกำร และเพ่ือให้ผู้เช่ำรำยเดิมน้ันสำมำรถเช่ำพ้ืนท่ีของโครงกำรต่อไปได้
อย่ำงต่อเน่ือง  

3) ในกรณีท่ีผู้เช่ำในโครงกำรอื่นซ่ึงอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์สิ้นสุดลง และผู้เช่ำรำยน้ัน
ประสงค์จะเช่ำพ้ืนท่ีจำกโครงกำรอื่นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตกลงจะน ำเสนอข้อมูลพ้ืนท่ีเช่ำ
ของโครงกำรให้แก่ผู้เช่ำรำยน้ันเพ่ือพิจำรณำอย่ำงเท่ำเทียมกัน 

4) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์อำจมีกำรจัดตั้งหัวหน้ำฝ่ำยขำยส ำหรับกำรจัดกำรพ้ืนท่ีเช่ำในทรัพย์สินของโครงกำร และ
พ้ืนท่ีเช่ำในโครงกำรอื่นท่ีอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ให้แยกจำกกัน หรืออำจจัดให้มี
ทีมงำนท่ีรับผิดชอบดูแลแต่ละโครงกำรแยกจำกกันโดยพิจำรณำตำมควำมเหมำะสมบนสภำวะทำงธุรกิจในแต่ละ
ช่วงเวลำ และให้บริษัทยังคงควำมสำมำรถในกำรแข่งขันทำงธุรกิจไว้ได้ เพ่ือป้องกันควำมขัดแย้งด้ำนผลประโยชน์ท่ี
อำจเกิดขึ้น 

5) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพ้ืนท่ีในทรัพย์สินของโครงกำร และรำคำค่ำเช่ำพ้ืนท่ีในโครงกำรอื่นซ่ึงมี
ปัจจัยแวดล้อมใกล้เคียงกัน และอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (ถ้ำมี) ให้อยู่ในระดับท่ี
สำมำรถเทียบเคียงได้ โดยพิจำรณำจำกขนำดของพ้ืนท่ีเช่ำ ระดับของโครงกำร กำรบริกำรต่ำง ๆ ของโครงกำร และ
ท ำเลท่ีตั้งของโครงกำร ส่งผลให้ค่ำเช่ำพ้ืนท่ีจะถูกก ำหนดให้อยู่ในระดับท่ีใกล้เคียงกัน เพ่ือให้เกิดควำมโปร่งใส และ
เพ่ือให้ผู้เช่ำแต่ละรำยมีข้อมูลพ้ืนท่ีท่ีสำมำรถเช่ำได้ในช่วงเวลำน้ันอย่ำงเพียงพอต่อกำรตัดสินใจอย่ำงเท่ำเทียมกัน 

6) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องก ำหนดผลตอบแทนกำรขำยของพนักงำนขำยให้อยู่ในระดับท่ีสำมำรถเทียบเคียงกันได้ 
โดยพิจำรณำจำกขนำดของพ้ืนท่ีเช่ำ ระดับของโครงกำร กำรบริกำรต่ำง ๆ ของโครงกำร และท ำเลท่ีตั้งของโครงกำร 
เพ่ือให้เกิดควำมโปร่งใส และเพ่ือให้พนักงำนขำยมีแรงจูงใจในกำรขำยอย่ำงเท่ำเทียมกัน 

7) BPKN3 จะก ำหนดให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์มีกำรจัดท ำประมำณกำรผลกำรด ำเนินงำนรำยปี และก ำหนดแนว
ทำงกำรพิจำรณำผลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ โดยบริษัทมีสิทธิพิจำรณำเปลี่ยนผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ได้ตำมควำมเหมำะสมหำกผลกำรด ำเนินงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ไม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนด 

8) ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์รับทรำบและจะปฏิบัติตำมนโยบำยป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ของบริษัทด้วยควำม
ระมัดระวัง และไม่กระท ำกำรใด ๆ อันมีลักษณะเป็นกำรบริหำรหรือกำรจัดกำรท่ีบ่ันทอนผลประโยชน์ของบริษัท หรือ
เป็นกำรเอื้อผลประโยชน์ให้แก่บุคคลอื่น หรือนิติบุคคลใด ๆ รวมถึงขัดหรือแย้งผลประโยชน์กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

9) ในกรณีท่ีพบว่ำ ในกำรปฏิบัติงำนหรือกำรเข้ำท ำธุรกรรมใดระหว่ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 
ซ่ึงอำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์เกิดขึ้น กำรเข้ำท ำรำยกำรให้กับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องดังกล่ำวจะต้องกระท ำโดย
ค ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ใช้รำคำยุติธรรมท่ีเหมำะสมและเสมือนกับกำรท ำรำยกำรกับ
บุคคลภำยนอก (arm-length basis) และน ำเสนอต่อผู้จัดกำรฝ่ำยปฏิบัติกำรของ BPKN3 เพ่ือพิจำรณำอนุมัติตำม
มำตรฐำนกำรด ำเนินกำรภำยใน และน ำส่งรำยงำนท่ีได้รับกำรอนุมัติแล้วแก่ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ หรือ
รองประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบริหำรสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลต่อไป 

 

3. ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการ 

3.1 ข้อมูลทั่วไป 

 อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์มีลักษณะสิทธิตำมกฎหมำยในทรัพย์สินเป็นสิทธิกำรเช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง โดย
เป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ส ำหรับจอดรถยนต์ 78 คัน โดยอำคำรมีพ้ืนท่ีรวมประมำณ 9,997 

ตำรำงเมตร แบ่งเป็นพ้ืนท่ีให้เช่ำร้ำนค้ำ (บริเวณชั้นท่ี 1) และส ำนักงำน (บริเวณชั้นท่ี 2 – 5) คิดเป็นสัดส่วนรวมกันประมำณร้อย
ละ 58 ของพ้ืนท่ีอำคำรท้ังหมด โดย ณ ปี พ.ศ. 2568 อัตรำกำรเช่ำพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของโครงกำรอยู่ท่ีประมำณร้อย
ละ 93.5 ของพ้ืนท่ีเช่ำท้ังหมด ท้ังน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรเพ่ิงเปิดด ำเนินกำรในปี พ.ศ. 2563 ท ำให้สภำพอำคำรยังค่อนข้ำงใหม่ 
และมีกำรดูแลรักษำดีอย่ำงต่อเน่ือง  
รายละเอียดลักษณะการใช้พ้ืนที่โดยสรุป 

ลักษณะการใช้พ้ืนที่ พ้ืนที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (รอ้ยละ) 
พ้ืนท่ีร้ำนค้ำ 
พ้ืนท่ีส ำนักงำน 

998.75 

4,797.86 

9.99 

47.99 

พ้ืนท่ีเช่ำสุทธิ 5,796.61 57.98 

พ้ืนท่ีสว่นกลำงและบริกำร 4,200.39 42.01 

รวมพ้ืนที่ทั้งหมด 9,997.00 100.00 
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รูปภาพ 3.1 – 1 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นใต้ดิน B1 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

   
 

รูปภาพ 3.1 – 2 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นใต้ดิน B2 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท ์

   
 

รูปภาพ 3.1 – 3 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 1 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
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รูปภาพ 3.1 – 4 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 2 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

 
 

รูปภาพ 3.1 – 5 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 3 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

 
 

รูปภาพ 3.1 – 6 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 4 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

 
   

รูปภาพ 3.1 – 7 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 5 ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท ์

 
 

รูปภาพ 3.1 – 8 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นดาดฟา้ของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
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รายละเอียดโครงสร้างและวัสดุตกแต่งอาคาร 

ขนาดอาคาร : ประมำณ 49.5 x 61.7 เมตร 
 

เสาเข็ม : เสำเข็มคอนกรีตเสริมเหล็กอัดแรง 
 

โครงสร้างอาคาร : ฐำนรำก และโครงสร้ำงคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 

หลังคา : หลังคำคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 

ฝ้าเพดาน : ประกอบด้วย  
1) ฝ้ำเพดำนท้องพ้ืน คอนกรีตเสริมเหล็กแต่งผิว 
2) ฝ้ำเพดำนท้องพ้ืน คอนกรีตเสริมเหล็ก ฉำบเรียบ และทำสี 
3) ฝ้ำเพดำนยิปซ่ัมบอร์ดบนโครงคร่ำว ฉำบรอยต่อเรียบ และทำสี 
4) ฝ้ำเพดำนยิปซ่ัมบอร์ดชนิดกันควำมชื้น โครงเคร่ำโลหะ ฉำบรอยต่อเรียบ และทำสี 
5) ฝ้ำเพดำนยิปซ่ัมบอร์ดแบบอะคูสติก โครงเคร่ำ T – Bar 

6) ฝ้ำเพดำนยิบซ่ัมบอร์ด ขอบลำดรอยต่อฉำบเรียบ โครงเคร่ำโลหะชุบสังกะสี ทำสีอะคริลิค และปิด
ทับด้วยแผ่นลำมิเนต 

 

พ้ืน : ประกอบด้วย พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็ก และพ้ืนผิวปำดเรียบ / ผิวขัดมัน ซ่ึงปูพ้ืนด้วยวัสดุกระเบ้ือง 
ดังน้ี 
1) กระเบ้ืองแกรนิตโต้ ขนำด 0.6 x 0.6 เมตร 
2) กระเบ้ืองเซรำมิก ขนำด 0.6 x 0.6 เมตร  
3) กระเบ้ืองเซรำมิกขนำด 15x60 เซนติเมตร และขนำด 30x30 เซนติเมตร 
 

ผนังภายใน : ประกอบด้วย 
1) ผนังก่ออิฐมวลเบำฉำบปูนเรียบและทำสี 
2) ผนังก่ออิฐมวลเบำ ปูกระเบ้ืองเซรำมิคขนำด 60 x 60 เมตร 
3) ผนังยิปซ่ัมบอร์ด โครงเคร่ำเหล็ก และฉำบเรียบ 

4) ผนังแผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต 

5) ผนังกระจก 

6) ผนังส ำเร็จรูป 

7) ผนังโครงสร้ำงเปลือยทำสี 
 

ผนังภายนอก : ประกอบด้วย 
1) ผนังก่ออิฐมวลเบำฉำบปูนเรียบและทำสี 
2) ผนังกระจก 

3) ผนังแผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต 

4) ผนังกรุแผ่นเมทัลซีท โครงเคร่ำโลหะ และทำสี 
 

ประต ู : ประกอบด้วย 
1) บำนเปิดอลูมิเนียม ลูกฟกักระจก วงกบอลูมิเนียม 
2) บำนเปิดกรอบบำนไม้เน้ือแข็ง ลูกฟกัไม้เน้ือแข็ง วงกบไม้เน้ือแข็ง 
3) บำนเปิดเหล็กทนไฟ วงกบเหล็ก 

4) บำนเหล็กม้วน วงกบเหล็ก 

 

หน้าต่าง : ประกอบด้วย 
1) บำนกระทุ้งและบำนติดตำย กระจกกรอบบำนอลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม 

2) บำนเกร็ดติดตำย กระจกกรอบบำนอลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม 
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สุขภัณฑ์ : ประกอบด้วย 
1) อ่ำงล้ำงหน้ำพร้อมเคำน์เตอร์เซรำมิก 

2) ก๊อกอ่ำงล้ำงหน้ำ  
3) ก๊อกล้ำงพ้ืน  
4) โถส้วมแบบชักโครก  
5) กระจกเงำ 
6) ท่ีใส่กระดำษช ำระ 
7) สำยฉีดช ำระ 

 

การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ภายในทรัพย์สินของโครงการแต่ละส่วน 

ชั้น รายละเอียดพ้ืนที ่
พ้ืนที่รวม 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนที่รวมตอ่ชั้น 

(ตารางเมตร) 
ช้ันใต้ดิน B2 พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 

- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก และบันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถังเก็บน ้ำคอนกรีต 

- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

71.00 

18.00 

86.00 

1,069.00 

1,244.00 

ช้ันใต้ดิน 
B1 

พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันได้หนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ีองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

74.00 

44.00 

18.00 

1,095.00 

 

1,231.00 

ช้ัน 1 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีร้ำนค้ำ 
พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องโถงต้อนรับ 

- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีห้องพักขยะ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลำนจอดรถในอำคำร 

 

998.75 

 

114.00 

87.00 

116.00 

55.00 

9.00 

19.00 

135.97 

1,533.14 

ช้ัน 2 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Co-working space) 

พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,159.39 

 

175.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,440.39 

ช้ัน 3 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office Space) 

พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,250.71 

 

199.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,554.71 

ช้ัน 4 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office Space) 

พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

1,250.71 

 

199.00 

26.00 

61.00 

18.00 

1,554.71 

ช้ัน 5 พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีส ำนักงำน (Office Space) 

 

1,137.05 
1,439.05 
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ชั้น รายละเอียดพ้ืนที ่
พ้ืนที่รวม 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนที่รวมตอ่ชั้น 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนท่ีส่วนกลำงและบริกำร 
- พ้ืนท่ีโถงทำงเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอำคำร 
- พ้ืนท่ีห้องน ้ำ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 

197.00 

26.00 

61.00 

18.00 

รวมพ้ืนที่พาณิชยกรรม 5,796.61 

รวมพ้ืนที่ส่วนกลางและบริการ 4,200.39 

รวมพ้ืนที่อาคารทั้งหมด 9,997.00 

 

ประกันภัยของทรัพย์สินของโครงการ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ได้จัดให้มีกำรท ำกรมธรรม์ประกันภัยบนทรัพย์สินของโครงกำรท้ังหมด 3 ส่วน 
ได้แก่ (1) ประกันควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สิน ( Industrial All Risk Insurance) (2) ประกันภัยควำมรับผิดตำมกฎหมำยต่อ
บุคคลภำยนอก (Public Liability Insurance) และ (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)1 โดย
สำมำรถสรุปรำยละเอียดท่ีส ำคัญได้ ดังน้ี 
 

รายละเอียด ประกันความเส่ียงภัย
ทรัพย์สิน2 

ประกันภัยธุรกจิหยุดชะงัก ประกันภัยความรับผดิตาม
กฎหมายตอ่บุคคลภายนอก 

ผู้เอำประกันภัย บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด 

สถำนท่ีประกอบกำรท่ีเอำประกันภัย อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 
ระยะเวลำประกันภัย 14 สิงหำคม พ.ศ. 2568 – 14 สิงหำคม พ.ศ. 2569 

จ ำนวนเงินเอำประกันภัยตำมกรมธรรม์ 310,000,000 บำท 150,000,000 บำท  

จ ำนวนเงินจ ำกัดควำมรับผิด   50,000,000 บำท 
ขอบเขตของกำรเอำประกัน / ขอบเขตของ
กำรเสี่ยงภัย 

คุ้มครองกำรสูญเสียหรือ
ควำมเสียหำยต่ำง ๆ ท่ีเกิด
ขึ้ น กั บ ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง
โ ค ร ง ก ำ ร อั น เ กิ ด จ ำ ก
อุบัติเหตุใด ๆ อำทิ 
- ไฟไหม้ 
- ฟำ้ผ่ำ 
- ภัยลมพำยุ 
- แผ่นดินไหว 
ยกเว้นควำมเสียหำยซึ่งเกิด
จำกภัยน ้ำท่วม จ ำกัดควำม
รับผิดต่อคร้ังและรวมไม่เกิน 
30 ล้ำนบำท 

 

 

คุ้ ม ค ร อ งค ว ำ มสูญ เ สี ย
ในทำงกำรค้ำ (รำยได้ของผู้
เอำประกันภัย) เ ม่ือธุรกิจ
ต้องหยุดชะงักลง อันเป็นผล
สืบเน่ืองจำกควำมเสียหำยท่ี
เ กิ ด ต่ อ ท รั พ ย์ สิ น ท่ี เ อ ำ
ประกันภัย 

- คุ้มครองควำมรับผิดตำม
กฎหมำยซึ่งเกิดข้ึนจำก
กำรประกอบธุรกิจ และ
เ กิ ด ขึ้ น ภ ำ ย ใ น ห รื อ มี
สำเหตุจำกกำรใช้สถำนท่ี
ป ร ะ ก อ บ ก ำ ร ท่ี เ อ ำ
ประกันภัย 

- ไม่คุ้มครองควำมรับผิด
ตำมกฎหมำยอันเกิดจำก
ผู้ เ อ ำ ป ร ะ กั น ภั ย ห รื อ
ลู ก จ้ ำ ง ข อ ง ผู้ เ อ ำ
ปร ะ กันภัย ซึ่ งท ำงำน
ป ร ะ จ ำ  ณ  ส ถ ำ น ท่ี
ป ร ะ ก อ บ ก ำ ร ท่ี เ อ ำ
ป ร ะ กั น ภั ย  ใ น ขณ ะ ท่ี
อ อ ก ไ ป ป ฏิ บั ติ ง ำ น ท่ี
เกี่ยวข้องกับธุรกิจของผู้
เอำประกันภัยภำยนอก
สถำนท่ีประกอบกำรท่ีเอำ
ประกันภัย 

 

 

 
1 ประกันควำมเส่ียงภัยทรัพย์สินมี ธนำคำรพำณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทยเป็นผู้รับผลประโยชน์เน่ืองด้วยอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ติดภำระค ้ำประกันกับธนำคำร
ดังกล่ำว อย่ำงไรก็ดี ภำยหลังกำรปลดหลักประกัน BPKN3 จะเป็นผู้รับผลประโยชน์แทน 
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3.2 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

3.2.1 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 

 ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่เลขท่ี 1553 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 10110 มีแนว
เขตท่ีดินโดยทิศเหนือและทิศตะวันตกติดกับท่ีดินบุคคลอื่น ทิศใต้ติดกับถนนสุขุมวิท และทิศตะวันออกติดกับซอยสุขุมวิท 69 
นอกจำกน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรมีระยะห่ำงจำกสถำนท่ีส ำคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังต่อไปน้ี 
 

สถานที ่ ระยะทาง 

ท่ีท ำกำรไปรษณีย์พระโขนง ตรงข้ำมทรัพย์สินของโครงกำรด้ำนทิศตะวันออก 

โรงพยำบำลกลว้ยน ้ำไท ประมำณ 600 เมตร 
สถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสเอกมัย 
ศูนย์วิทยำศำสตร์เพ่ือกำรศึกษำท้องฟำ้จ ำลองกรุงเทพ 

ประมำณ 1.0 กิโลเมตร 

สถำนีต ำรวจนครบำลพระโขนง ประมำณ 1.0 กิโลเมตร 
ส ำนักงำนเขตพระโขนง ประมำณ 1.8 กิโลเมตร 
โรงพยำบำลเทพธำรินทร์ ประมำณ 1.8 กิโลเมตร 
อำคำรมำลีนนท์ ทำวเวอร์ 
ห้ำงสรรพสินค้ำโลตัส สำขำพระรำม 4 

ห้ำงสรรพสินค้ำบ๊ิกซี สำขำพระรำม 4 

ประมำณ 2.6 กิโลเมตร 

ตลำดคลองเตย ประมำณ 3.8 กิโลเมตร 
ศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสิริกิต์ิ ประมำณ 4.5 กิโลเมตร 

  

 สภำพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้งทรัพย์สินของโครงกำร มีกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินในด้ำนพำณิชยกรรมในรูปแบบ
ของศูนย์กำรค้ำ โรงแรม อำคำรส ำนักงำน และโชว์รูม ในส่วนของกำรใช้ประโยชน์ด้ำนท่ีอยู่อำศัยจะอยู่ในรูปแบบอำคำรชุดพักอำศัย 
บ้ำนเดี่ยวพักอำศัย รวมถึงอำคำรพำณิชย์ ซ่ึงตั้งอยู่ตำมซอยแยกต่ำง ๆ ท้ังน้ี จำกกำรตรวจสอบปัญหำสภำพแวดล้อมบริเวณ
ใกล้เคียงทรัพย์สินของโครงกำร พบว่ำ ไม่มีปัญหำเร่ืองน ้ำท่วมขัง และไม่อยู่ใกล้กับสถำนท่ีก่อปัญหำมลพิษทำงกลิ่นและเสียง 
 

3.2.2 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร 

ท่ีดินซ่ึงเป็นสถำนท่ีตั้งของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ มีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.ซี. 
พระโขนง จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำ) และ BPKN3 (ผู้เช่ำ) โดยมีระยะเวลำเช่ำท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน 2562 ถึงวันท่ี 
14 กันยำยน 2592 ในปัจจุบัน สัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวมีระยะเวลำเช่ำคงเหลือประมำณ 24 ปี ท้ังน้ี ผู้เช่ำมีสิทธิในกำรต่ออำยุ
สัญญำเช่ำท่ีดิน โดยกำรแจ้งควำมประสงค์เป็นหนังสือแก่ผู้ให้เช่ำภำยในระยะเวลำ 10 ปีนับตั้งแต่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ (หรือภำยใน
วันท่ี 14 กันยำยน 2572) ซ่ึงสัญญำเช่ำท่ีดินท่ีมีกำรต่ออำยุน้ันจะถูกขยำยออกไปอีกเป็นระยะเวลำไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันครบก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำ (หรือขยำยออกไปจนถึง 14 กันยำยน 2597) ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดและเง่ือนไขท่ีก ำหนดเพ่ิมเติมได้ใน
สรุปสำระส ำคัญของสัญญำเช่ำท่ีดิน และสัญญำแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำเช่ำในเอกสำรแนบ 2 

ณ วันท่ีของเอกสำรฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีควำมประสงค์ท่ีจะต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินกับผู้ให้เช่ำ อย่ำงไรก็ดี ในกรณี
ท่ีมีกำรเปลี่ยนแปลงอำยุสัญญำเช่ำท่ีดินในอนำคต เป็นเหตุให้ระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลถูกขยำยออกไปเพ่ือให้สอดคล้องกับ
กำรต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 
2.8 

 

รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิโฉนดที่ดินของทรัพย์สินของโครงการ 

ระวางที่ดินเลขที่ 5136 III 7216-13 ต าบลพระโขนง (พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร  
โฉนดที่ดนิเลขที ่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ เนื้อทีด่ินตามเอกสารสิทธิ ์ ผู้ถือกรรมสิทธิ ์

ไร ่ งาน ตารางวา 
4075 6125 219 1 1 95.0 บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด  

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำรสิทธ์ิ 1 1 95.0 หรือเท่ำกับ 595.0 ตำรำงวำ 
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 ในส่วนของสิ่งปลูกสร้ำง ปัจจุบัน อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์มีกำรจดจ ำนองไว้เป็นประกันกำรช ำระเงินตำมเง่ือนไข
สัญญำเงินกู้ยืมระหว่ำง BPKN3 และธนำคำรพำณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทย ซ่ึงไม่มีควำมเกี่ยวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมี
มูลค่ำเงินกู้คงเหลือจ ำนวนประมำณ 172.2 ล้ำนบำท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2566 และได้มีกำรด ำเนินกำรช ำระคืนหน้ีสินอย่ำง
ต่อเน่ืองจนมีมูลค่ำคงเหลือประมำณ 149.9 ล้ำนบำท ณ วันท่ี 31 มกรำคม 2568 นอกจำกน้ี BPKN3 ยังได้น ำหุ้นท้ังหมดของ
บริษัทมำวำงเป็นหลักประกันส ำหรับกำรกู้เงินระยะยำว รวมถึงสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้นของผู้ถือหุ้นปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้กับธนำคำร
ดังกล่ำวด้วยเช่นกัน 
 ภำยหลังจำกกำรระดมทุนตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีเสร็จสิ้น เงินลงทุนในสัญญำ RSTA ท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลช ำระแก่ BPKN3 เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มำซ่ึงกระแสรำยรับจำกทรัพย์สินของโครงกำรภำยใต้สัญญำ RSTA จะถูก
น ำมำช ำระคืนเจ้ำหน้ีธนำคำรพำณิชย์เต็มจ ำนวนเพ่ือปลดภำระผูกพันอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ และหุ้นสำมัญของ BPKN3 

ท้ังหมด 

 

3.3 แผนที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 

รูปภาพ 3.3 – 1 แผนที่ต้ังอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
 

 
 

รูปภาพ 3.3 – 2 ภาพถ่ายดาวเทยีมของอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท ์

  
 

3.4 ลักษณะทางเข้าออกของทรัพย์สินของโครงการ 

1) กำรคมนำคมทำงรถยนต์ สำมำรถใช้เส้นทำงถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 69 

- ถนนสุขุมวิท: เป็นถนนสำธำรณประโยชน์ ขนำด 6 ช่องจรำจร มีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก เขตทำง
กว้ำงประมำณ 18 เมตร พร้อมทำงเท้ำและระบบระบำยน ้ำ 
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- ซอยสุขุมวิท 69: เป็นถนนสำธำรณประโยชน์ ขนำด 2 ช่องจรำจร มีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก เขตทำง
กว้ำงประมำณ 8 เมตร 

2) กำรคมนำคมทำงรถไฟฟำ้บีทีเอส (BTS)  
- สถำนีรถไฟฟ้ำบีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) รหัส E8 ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณหน้ำทรัพย์สินของ

โครงกำร 
 

3.5 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของทรัพย์สินของโครงการ 

งานระบบและสาธารณูปโภค 

ภายในโครงการ 
รายละเอียด 

ระบบไฟฟำ้  
(Electrical System) 

ระบบจะรับไฟฟำ้แรงสูงจำกกำรไฟฟำ้นครหลวง (Metropolitan Electricity Authority: MEA) โดย
ใช้สำยไฟฟำ้แรงดัน 24 kV เดินแบบขึงอำกำศ (Over Head) พำดบนเสำคอนกรีต และมีอุปกรณ์ตัด
ตอนและป้องกันในชุดของสำยไฟฟำ้แรงสูง ได้แก่ กับดักล่อฟำ้แรงสูง (Lightning Arresters) และ
สวิทช์ตัดตอนแรงสูง (Drop Out Fuse Cutout)  

 

กำรส่งไฟฟ้ำเข้ำอำคำรจะด ำเนินกำรส่งผ่ำนสำยส่งใต้ดิน (Under Ground) เข้ำมำยังชุดวัดหน่วย
ไฟฟำ้แรงสูง (Ring Main Unit: RMU) ของกำรไฟฟำ้นครหลวง จ ำนวน 1 ชุด หลังจำกน้ัน จะท ำกำร
แปลงกระแสไฟฟำ้ และจ่ำยกระแสไฟฟำ้ดังกล่ำวเข้ำตู้จ่ำยไฟฟำ้หลัก (Main Distribution Board: 

MDB) ท่ีติดต้ังท่ีบริเวณช้ัน 1 ของอำคำร (ห้องระบบไฟฟำ้) 
 

งำนระบบไฟฟำ้ มีรำยละเอียดท่ีส ำคัญ ดังน้ี 

- หม้อแปลงไฟฟำ้ 1 ชุด  

Capacity: 1000 KVA จ ำนวน 1 ชุด 

- เคร่ืองก ำเนิดไฟฟำ้ (GEN Set) 1 ชุด  

รูปแบบ: เคร่ืองยนต์ดีเซล 

Capacity: 150 KW 

- ตู้จ่ำยไฟฟำ้หลัก (MDB) 1 ชุด 

- Automatic Transfer Switch (ATS) 1 ชุด 

- Capacitor Bank Cabinet 1 ชุด 

- ตัวน ำกระแสไฟฟำ้จำก ตู้ MDB จ่ำยตำมช้ัน(Bus Duct) 1 ชุด  
- รำงรับสำยไฟฟำ้ 
- ท่อร้อยสำยไฟฟำ้ 
- ตู้จ่ำยไฟฟำ้ย่อยติดต้ังประจ ำช้ัน 

- ชุดไฟฟำ้แสงสว่ำงฉุกเฉินติดต้ังประจ ำช้ัน 

- ชุดไฟฟำ้แสงสว่ำงติดต้ังประจ ำช้ัน 

- ระบบล่อฟำ้ 
- ระบบไฟบอกควำมสูงอำคำร 

 

 
 

 

 

ระบบสื่อสำร 
(Communication System) 

- ระบบโทรศัพท์ เป็นระบบสำยตรงท่ีรองรับโดยบริษัท ทีโอที จ ำกัด (มหำชน) (“TOT”) 
และบริษัท เทเลคอมเอเซีย คอร์ปอเรช่ัน จ ำกัด (มหำชน) 

- ระบบโทรทัศน์ วงจรปิด เป็นระบบแบบจับภำพเคลือ่นไหว และกลอ้งบันทึกอัตโนมัติ 

- ระบบเคเบิลทีว ีเป็นระบบโทรทัศน์แบบเคเบิลทีว ีติดต้ังภำยในอำคำร 
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งานระบบและสาธารณูปโภค 

ภายในโครงการ 
รายละเอียด 

 

 
 

ระบบสุขำภิบำล 
(Sanitary System) 

- ระบบน ้ำดี (Cold Water System) โดยอำศัยน ้ำประปำจำกกำรประปำส่วนภูมิภำค พักไว้ท่ีถังเก็บ
น ้ำใต้ดิน (Cold Water System Tank)  

- ป๊ัมน ้ำดี (Transfer Pump)  

- ป๊ัมน ้ำเพ่ิมแรงดัน (Booster Pump) 

- ระบบบ ำบัดน ้ำเสีย (Waste Water Treatment System) ประกอบด้วย บ่อบ ำบัดน ้ำเสียใต้ดิน 
และบ่อดักไขมัน 

 

 
 

ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุดับเพลิง 
(Fire Protection System) 

- เคร่ืองยนต์ดีเซล และเคร่ืองสูบน ้ำดับเพลิง (EFP) 1 ชุด 

- เคร่ืองสูบน ้ำรักษำแรงดันในระบบดับเพลิง (Jocky Pump)  

- ท่อน ้ำดับเพลิง (Steel Riser Pipe) 

- ระบบหัวฉีดน ้ำฝอย (Sprinkle Head) 

- ตู้จ่ำยน ้ำดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิง  
- ตู้ควบคุมกำรแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ Heat Detector Smoke Detector สวิทช์กุญแจเตือนเพลิงไหม้ 
และกระด่ิงเตือนเพลิงไหม้  

- ระบบสำยสัญญำณและอุปกรณ์ 
 

 
 

ระบบปรับอำกำศและระบบระบำย
อำกำศ 
(Air Conditioning System and 

Ventilation System) 

- ระบบเคร่ืองปรับอำกำศแบบ VRV (Variable Refrigerant Volume)  

- ระบบเคร่ืองปรับอำกำศแบบ Split Type  

- ระบบระบำยอำกำศ (Ventilation Fan) 

ระบบลิฟต์โดยสำร 
(Elevation System) 

- ลิฟต์โดยสำร จ ำนวน 2 ชุด 

- ลิฟต์บริกำร จ ำนวน 1 ชุด 
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3.6 ลักษณะของผู้เช่าและสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการ  

3.6.1 ลักษณะของผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการ 

 ทรัพย์สินของโครงกำรมีรูปแบบกำรใช้ประโยชน์เป็นอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ผสมผสำนระหว่ำงพ้ืนท่ีให้เช่ำร้ำนค้ำและ
ส ำนักงำน จึงท ำให้ผู้เช่ำในปัจจุบันมีกำรประกอบธุรกิจท่ีค่อนข้ำงหลำกหลำย และกระจำยตัวในกลุ่มอุตสำหกรรมต่ำง ๆ อย่ำง
เหมำะสม อำทิ ธุรกิจให้เช่ำช่วงพ้ืนท่ีและบริกำรส ำนักงำน ธุรกิจสื่อบันเทิงและสื่อโฆษณำ ธุรกิจสถำบันเสริมควำมงำม ธุรกิจบริกำร
ให้พ้ืนท่ีเก็บทรัพย์สิน และธุรกิจค้ำปลีกเภสัชภัณฑ์และเวชภัณฑ์ เป็นต้น นอกจำกน้ี ผู้เช่ำส่วนใหญ่ยังเป็นบริษัทท่ีมีชื่อเสียง 
น่ำเชื่อถือ และเป็นหน่ึงในผู้น ำในกลุ่มอุตสำหกรรมท่ีมีศักยภำพกำรเติบโตในอนำคต 

 

รูปภาพ 3.6.1 – 1 ประเภทธุรกิจของผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการ 

 

  
 ในปัจจุบัน อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์มีกำรกระจำยตัวของผู้เช่ำในกลุ่มอุตสำหกรรมดังแผนภำพข้ำงต้น ท้ังน้ี 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และ BPKN3 มีกำรบริหำรจัดกำรสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรให้ระยะเวลำครบก ำหนดของท่ีกระจำยตัว 
และไม่กระจุกอยู่ในเพียงปีใดปีหน่ึง ซ่ึงมีส่วนช่วยลดควำมเสี่ยงในกำรสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่มำทดแทนเป็นจ ำนวนมำกหำกผู้เช่ำ
ประสงค์จะไม่ต่อสัญญำเช่ำในครำวเดียวกัน อีกท้ังยังมีกำรก ำหนดให้ผู้เช่ำแจ้งควำมประสงค์ท่ีจะต่อหรือขยำยระยะเวลำเช่ำตำม
สัญญำเป็นลำยลักษณ์อักษรล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 6 เดือนก่อนวันสิ้นสุดระยะเวลำเช่ำ เพ่ือให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และ BPKN3 
มีเวลำเพียงพอในตกลงเง่ือนไขและเข้ำท ำสัญญำเช่ำพ้ืนท่ีฉบับใหม่ รวมถึงสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

 

3.6.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 

 BPKN3 (ผู้ให้เช่ำ) จะเข้ำท ำสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรกับผู้เช่ำในทรัพย์สินของโครงกำรแต่ละรำย โดยสัญญำเช่ำจะ
ก ำหนดรำยละเอียดเกี่ยวกับสถำนท่ีเช่ำ ในส่วนของสัญญำบริกำร จะก ำหนดขอบเขตกำรบริกำรท่ีผู้เช่ำจะได้รับ ซ่ึงสัญญำท้ังคู่จะมี
ลักษณะเป็นสัญญำมำตรฐำนท่ีมีอำยุของสัญญำไม่เกิน 3 ปี ท้ังน้ี สัญญำบริกำรจะถูกจัดท ำขึ้นในวันเดียวกับสัญญำเช่ำและให้ถือ
ว่ำเป็นส่วนหน่ึงของสัญญำเช่ำ ดังน้ัน หำกคู่สัญญำท้ังสองฝ่ำยประพฤติผิดสัญญำบริกำร ให้ถือว่ำคู่สัญญำฝ่ำยท่ีประพฤติผิด
น้ันได้ประพฤติผิดสัญญำเช่ำด้วย และคู่สัญญำฝ่ำยท่ีไม่ได้ประพฤติผิดมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำได้โดยทันที 
 

 

สรุปรายละเอียดและเงื่อนไขที่ส าคัญของสัญญาเช่า 
1) กำรตกแต่งสถำนท่ีเช่ำ 

ผู้เช่ำจะเป็นผู้รับผิดชอบช ำระค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวข้องกับกำรตกแต่งสถำนท่ีแต่ผู้เดียว ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงค่ำ
กระแสไฟฟำ้ ค่ำน ้ำประปำ และค่ำสำธำรณูปโภคอื่นใดท่ีเก่ียวกับกำรตกแต่งท่ีเกิดขึ้นในระหว่ำงระยะเวลำตกแต่งสถำนท่ีเช่ำดังกล่ำว
ในอัตรำตำมท่ีผู้ให้เช่ำก ำหนด โดยกำรตกแต่งสถำนท่ีเช่ำจะต้องด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จตำมระยะเวลำท่ีก ำหนด 

ก่อนเร่ิมกำรตกแต่งสถำนท่ีเช่ำ ผู้เช่ำจะต้องวำงเงินประกันควำมเสียหำยให้แก่ผู้ให้เช่ำเป็นจ ำนวนตำมท่ีระบุไวใ้นสัญญำ
เช่ำ นอกจำกน้ี ผู้เช่ำจะต้องท ำประกันควำมเสี่ยงภัยจำกกำรด ำเนินกำรของผู้รับเหมำ (Contractor’s All Risks Insurance) และ
ท ำประกันภัยควำมรับผิดชอบต่อบุคคลท่ีสำม (Third Party Public Liability Insurance) เพ่ือคุ้มครองควำมเสียหำยท่ีอำจ
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เกิดขึ้นต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้อื่น โดยประกันภัยจะต้องมีผลคุ้มครองตลอดระยะเวลำท่ีมีกำรตกแต่งสถำนท่ีเช่ำจนถึงวันเปิด
ด ำเนินกำรของผู้เช่ำ และมีวงเงินเอำประกันภัยเพียงพอท่ีจะครอบคลุมควำมเสี่ยงและควำมรับผิดของผู้เช่ำ 

2) กำรช ำระค่ำเช่ำ 
ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำเช่ำเป็นรำยเดือน ซ่ึงหำกผู้เช่ำผิดนัดช ำระค่ำเช่ำหรือเงินใด ๆ ท่ีผู้เช่ำต้องช ำระให้แก่ผู้ให้เช่ำ ผู้เช่ำ

ยินยอมช ำระเบ้ียปรับพร้อมท้ังดอกเบ้ียให้แก่ผู้ให้เช่ำ โดยเร่ิมค ำนวณตั้งแต่วันครบก ำหนดช ำระจนกว่ำผู้ให้เช่ำจะได้รับช ำระหน้ีค้ำง
ช ำระพร้อมเบ้ียปรับ และดอกเบ้ียจนครบถ้วนท้ังจ ำนวน 

3) กำรวำงเงินประกันกำรเช่ำ 
ผู้เช่ำตกลงวำงเงินประกันกำรเช่ำให้แก่ผู้ให้เช่ำเป็นจ ำนวนตำมท่ีระบุไว้ในสัญญำเช่ำ เพ่ือเป็นกำรประกันกำรปฏิบัติตำม

สัญญำของผู้เช่ำ และ/หรือ เป็นประกันควำมเสียหำยใด ๆ ท่ีอำจเกิดแก่ผู้ให้เช่ำ โดยหำกผู้เช่ำมีหน้ีค้ำงช ำระ และ/หรือ ผิดสัญญำ
เช่ำหรือสัญญำอื่นใดท่ีได้ท ำขึ้นระหว่ำงผู้ให้เช่ำและผู้เช่ำข้อใดข้อหน่ึง หรือไม่ปฏิบัติตำมเง่ือนไขท่ีได้ก ำหนดไว้ในสัญญำ ผู้เช่ำ
ยินยอมให้ผูใ้ห้เช่ำหัก และ/หรือ ริบเงินประกันกำรเช่ำได้ทันที โดยไม่จ ำเป็นต้องบอกกล่ำวล่วงหน้ำแต่อย่ำงใด 

4) กำรจัดท ำประกันภัย 
ผู้เช่ำต้องด ำเนินกำรจัดท ำประกันควำมเสี่ยงภัยทุกชนิดของทรัพย์สิน (All Risk Property Insurance) และ

ประกันภัยควำมรับผิดชอบต่อบุคคลท่ีสำมในสถำนท่ีเช่ำในมูลค่ำท่ีเหมำะสมตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ โดยวงเงินประกันภัยจะต้อง
เพียงพอท่ีจะครอบคลุมควำมเสี่ยงและควำมรับผิดของผู้เช่ำ และผู้เช่ำจะต้องไม่กระท ำกำรใด ๆ อันเป็นสำเหตุในกรมธรรม์
ประกันภัยในสถำนท่ีเช่ำมีผลเป็นกำรโมฆะหรือโมฆียะ หรือมีผลกระทบต่อเบ้ียประกันภัย 

ผู้ให้เช่ำเป็นผู้ท ำประกันวินำศภัยและอัคคีภัยในส่วนของโครงกำร รวมถึงประกันภัยควำมรับผิดต่อบุคคลท่ีสำมในพ้ืนท่ี
ส่วนกลำงตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ โดยกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่ำวจะระบุให้ผู้ให้เช่ำเป็นผู้รับประโยชน์ตำมกรมธรรม์ประกันภัย และ
ผู้เช่ำตกลงจะช ำระเบ้ียประกันตำมส่วนโดยค ำนวณตำมสัดส่วนระหว่ำงพ้ืนท่ีของสถำนท่ีเช่ำท่ีผู้เช่ำได้เช่ำและพ้ืนท่ีในโครงกำรท่ีผู้ให้
เช่ำจัดสรรไว้เพ่ือให้เช่ำท้ังหมด 

5) หน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบของผู้เช่ำ 
ผู้เช่ำจะไม่ใช้หรือยอมให้สถำนท่ีเช่ำ หรือส่วนใด ๆ ของสถำนท่ีเช่ำ ถูกใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อันเป็นกำรผิดกฎหมำย ผิด

ศีลธรรม ขัดต่อควำมสงบเรียบร้อยของประชำชน เป็นท่ีรบกวนเดือดร้อนแก่ผู้เช่ำรำยอื่น ๆ หรือบุคคลท่ีเข้ำมำในโครงกำร ขัดต่อ
สัญญำใด ๆ ซ่ึงได้ท ำกับผู้ให้เช่ำ หรือขัดต่อกรมธรรม์ประกันภัยซ่ึงผู้ให้เช่ำจัดให้มีขึ้น อีกท้ังผู้เช่ำจะดูแลสถำนท่ีเช่ำให้อยู่ในสภำพดี
เย่ียมเย่ียงวิญญูชนจะพึงปฏิบัติในกำรสงวนรักษำทรัพย์สินของตนเอง โดยจะจัดให้มีกำรซ่อมแซมและปรับปรุงสถำนท่ีเช่ำให้
เป็นไปตำมมำตรฐำนท่ีเก่ียวข้องตำมสมควร นอกจำกน้ี ผู้เช่ำยินยอมให้ผู้ให้เช่ำ หรือตัวแทนท่ีได้รับมอบอ ำนำจจำกผู้ให้เช่ำเข้ำไป
ตรวจสถำนท่ีเช่ำได้ทุกเวลำระหว่ำงเวลำประกอบกิจกำรตำมปกติของผู้เช่ำ โดยผู้ให้เช่ำจะแจ้งให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำ 

เม่ือสัญญำเช่ำสิ้นสุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ทรัพย์สินท่ีต่อเติมหรือตกแต่งกับสถำนท่ีเช่ำจะต้องถูกร้ือถอนออกไป และ
ผู้เช่ำจะต้องปรับสถำนท่ีเช่ำให้กลับสู่สภำพเดิมท่ีดีก่อนท่ีจะส่งมอบสถำนท่ีเช่ำคืนให้แก่ผู้ให้เช่ำ   

6) กำรเช่ำช่วงและกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ 
ผู้เช่ำไม่มีสิทธิน ำสถำนท่ีเช่ำไม่ว่ำท้ังหมดหรือบำงส่วนออกไปให้เช่ำช่วง หรืออนุญำตให้บุคคลอื่นเข้ำใช้ประโยชน์ใน

สถำนท่ีเช่ำ เว้นแต่จะได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำกผู้ให้เช่ำก่อน โดยผู้เช่ำช่วงจะต้องตกลงท่ีจะผูกพันตนตำมข้อก ำหนดและ
เง่ือนไขในสัญญำเช่ำเช่นเดียวกันกับผู้เช่ำทุกประกำร ท้ังน้ี กำรเช่ำช่วงไม่ถือเป็นกำรปลดเปลื้องหน้ำท่ีของผู้เช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำ 
โดยผู้เช่ำจะยังคงรับผิดตำมหน้ำท่ีของตนและตำมสัญญำเช่ำช่วงตลอดระยะเวลำของสัญญำเช่ำ 

นอกจำกน้ี ผู้เช่ำจะไม่โอนสิทธิตำมสัญญำเช่ำไม่ว่ำท้ังหมดหรือบำงส่วนให้แก่บุคคลอื่น หรืออนุญำตให้บุคคลอื่นได้ใช้
ประโยชน์ตำมสัญญำเช่ำ เว้นแต่จะได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำกผู้ให้เช่ำก่อน ซ่ึงในกรณีหลังน้ันจะต้องมีกำรโอนสิทธิตำม
สัญญำบริกำรไปด้วย ผู้รับโอนสิทธิจะต้องเข้ำครอบครองโดยสุจริตและต้องสำมำรถปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำได้ โดยผู้รับโอนสิทธิ
ต้องยินยอมผูกพันตนตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขในสัญญำเช่ำเช่นเดียวกันกับผู้เช่ำเดิมทุกประกำร 

7)  กำรบอกเลิกสัญญำ 
ผู้ให้เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำได้หำกผู้เช่ำกระท ำผิดสัญญำข้อใดข้อหน่ึงในสัญญำเช่ำ โดยผู้เช่ำไม่ได้ท ำกำรแก้ไข

เยียวยำกำรผิดสัญญำดังกล่ำวภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด เม่ือสัญญำเช่ำสิ้นสุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ผู้เช่ำยินยอมให้ผู้ให้เช่ำหรือ
ตัวแทนท่ีได้รับมอบอ ำนำจของผู้ให้เช่ำมีสิทธิในกำรจัดกำรสถำนท่ีเช่ำและสำธำรณูปโภค เช่น ไฟฟำ้ ประปำ ในบริเวณสถำนท่ีเช่ำ
ตำมสมควร ท้ังน้ี ให้ถือว่ำสัญญำอื่นท่ีเก่ียวข้องกับสัญญำเช่ำท้ังหมด รวมถึง (แต่ไม่จ ำกัดเพียง) สัญญำบริกำรเป็นอันสิ้นสุด
ลงไปพร้อมกันกับสัญญำเช่ำโดยไม่ต้องบอกกล่ำวหรือกระท ำกำรเพ่ิมเติมใด ๆ 
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สรุปรายละเอียดและเงื่อนไขที่ส าคัญของสัญญาบริการ 

1) กำรช ำระค่ำบริกำร 
ผู้รับบริกำรตกลงช ำระค่ำบริกำรเป็นรำยเดือน โดยค่ำบริกำรจะเป็นไปตำมค่ำแรงขั้นต ่ำ อัตรำเงินเฟอ้ หรือกำรเพ่ิมขึ้น

ของค่ำสำธำรณูปโภค หรือค่ำบริกำรอื่นใดท่ีก ำหนดโดยหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวข้อง ผู้รับบริกำรตกลงท่ีจะช ำระค่ำบริกำรในอัตรำ
ใหม่ตำมแต่ท่ีผู้ให้บริกำรจะได้แจ้งมำ ซ่ึงหำกผู้รับบริกำรผิดนัดช ำระค่ำเช่ำหรือเงินใด ๆ ท่ีผู้รับบริกำรต้องช ำระให้แก่ผู้ให้บริกำร 
ผู้รับบริกำรจะถูกตัดกำรเข้ำถึงสำธำรณูปโภค และ/หรือ บริกำร ตำมดุลยพินิจของผู้ให้บริกำร และผู้รับบริกำรยินยอมช ำระเบ้ียปรับ
พร้อมท้ังดอกเบ้ียให้แก่ผู้ให้เช่ำ โดยเร่ิมค ำนวณตั้งแต่วันครบก ำหนดช ำระจนกว่ำผู้ให้บริกำรจะได้รับช ำระหน้ีค้ำงช ำระพร้อมเบ้ียปรับ 
และดอกเบ้ียจนครบถ้วนท้ังจ ำนวน 

2) กำรวำงเงินประกันกำรบริกำร 
ผู้รับบริกำรตกลงวำงเงินประกันกำรบริกำรให้แก่ผู้ให้บริกำรเป็นจ ำนวนตำมท่ีระบุไว้ในสัญญำบริกำร เพ่ือเป็นกำร

ประกันกำรปฏิบัติตำมสัญญำของผู้รับบริกำร และ/หรือ เป็นประกันควำมเสียหำยใด ๆ ท่ีอำจเกิดแก่ผู้ให้บริกำร โดยหำก
ผู้รับบริกำรค้ำงช ำระค่ำบริกำร และ/หรือ ผิดสัญญำบริกำรหรือสัญญำอื่นใดท่ีได้ท ำขึ้นระหว่ำงผู้ให้บริกำรและผู้รับบริกำรข้อใดข้อ
หน่ึง หรือไม่ปฏิบัติตำมเง่ือนไขท่ีได้ก ำหนดไว้ในสัญญำ ผู้รับบริกำรยินยอมให้ผูใ้ห้บริกำรหัก และ/หรือ ริบเงินประกันกำรเช่ำได้ทันที 
โดยไม่จ ำเป็นต้องบอกกล่ำวล่วงหน้ำแต่อย่ำงใด 

3) เง่ือนไขกำรให้บริกำร 
ในกรณีท่ีกำรให้บริกำร หรือส่วนใดส่วนหน่ึงของกำรให้บริกำรภำยใต้สัญญำบริกำรเกิดขัดข้องขึ้นไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ 

ผู้ให้บริกำรตกลงจะด ำเนินกำรให้กำรให้บริกำรดังกล่ำวกลับคืนสู่สภำพดีเช่นเดิมโดยเร็ว โดยผู้รับบริกำรจะไม่ถือเอำกำรขัดข้อง
ของกำรให้บริกำรดังกล่ำวเป็นเหตุในกำรขอลดค่ำบริกำร ขอบอกเลิกสัญญำหรือเรียกร้องค่ำเสียหำยใด ๆ จำกผู้ให้บริกำร รวมท้ัง
พนักงำนและตัวแทนของผู้ให้บริกำร 

4) กำรโอนสิทธิ 
ผู้รับบริกำรจะไม่โอนสิทธิตำมสัญญำบริกำรไม่ว่ำท้ังหมดหรือบำงส่วนให้แก่บุคคลอื่น หรืออนุญำตให้บุคคลอื่นได้ใช้

ประโยชน์ตำมสัญญำบริกำร เว้นแต่จะได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำกผู้ให้เช่ำก่อน ซ่ึงในกรณีหลังน้ันจะต้องมีกำรโอนสิทธิตำม
สัญญำเช่ำไปด้วย 

5)  กำรบอกเลิกสัญญำ 
ผู้ให้บริกำรมีสิทธิบอกเลิกสัญญำบริกำรได้หำกผู้รับบริกำรกระท ำผิดสัญญำข้อใดข้อหน่ึง โดยผู้รับบริกำรไม่ได้ท ำกำร

แก้ไขเยียวยำกำรผิดสัญญำดังกล่ำวภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด เม่ือสัญญำเช่ำสิ้นสุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ผู้รับบริกำรยินยอมให้ผู้
ให้บริกำรหรือตัวแทนท่ีได้รับมอบอ ำนำจของผู้ให้บริกำรมีสิทธิในกำรจัดกำรสถำนท่ีเช่ำและสำธำรณูปโภค เช่น ไฟฟำ้ ประปำ ใน
บริเวณสถำนท่ีเช่ำตำมสมควร ท้ังน้ี เน่ืองจำกควำมเกี่ยวพันกันของสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำร กำรท่ีผู้รับบริกำรประพฤติผิด
สัญญำบริกำรย่อมถือเป็นกำรประพฤติผิดสัญญำเช่ำด้วย และในทำงกลับกัน กำรปฏิบัติผิดสัญญำเช่ำย่อมเป็นกำรปฏิบัติผิด
สัญญำบริกำร และจะเป็นเหตุให้ผู้ให้บริกำรสำมำรถบอกเลิกสัญญำบริกำรได้ด้วยเช่นกัน 

 

4. จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
4.1 การน าคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้ส าหรับการระดมทุน ซ่ึงเปิดโอกาสให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มสามารถเข้าถึง

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานได้ในระดับกว้าง 

ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัลถือเป็นอีกหน่ึงช่องทำงกำรลงทุนแบบใหม่ท่ีก ำลังได้รับควำมสนใจ เน่ืองจำกผู้ลงทุนมีโอกำสเข้ำถึง
รูปแบบกำรลงทุนและมีโอกำสได้รับผลตอบแทนท่ีมีขอบเขตท่ีกว้ำงขวำงขึ้นกว่ำกำรลงทุนรูปแบบเดิม กำรออกโทเคนดิจิทัลจะมี
กำรน ำเทคโนโลยีบล็อกเชนและกำรจัดท ำสัญญำอัจฉริยะ (Smart Contract) มำประยุกต์ใช้เพ่ือให้กำรท ำธุรกรรมมีควำมโปร่งใส 
ปลอดภัย และมีกำรจัดท ำ Smart Contract บนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน ซ่ึงประกอบด้วยโปรแกรมหรือชุดค ำสั่งท่ีใช้ในกำรบริหำร
จัดกำรข้อมูล กำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีจึงเปรียบเสมือนหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสร้ำงขึ้นเพ่ือก ำหนดสิทธิให้
ผู้ลงทุนได้รับผลตอบแทนจำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ลงทุนสำมำรถลงทุนได้อย่ำงง่ำย
ย่ิงขึ้นผ่ำนช่องทำงอิเล็กทรอนิกส์ ท้ังน้ี ธุรกรรมกำรท ำรำยกำรต่ำง ๆ ของโทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะอยู่บนเครือข่ำยของ TKX 

Chain ซ่ึงเป็นบล็อกเชนท่ีให้บริกำรโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ท ำให้เกิดควำมโปร่งใส น่ำเชื่อถือ และตรวจสอบได้ 
ด้วยนวัตกรรมกำรแปลงสินทรัพย์ต่ำง ๆ ให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัล หรือ Tokenization ผ่ำนเทคโนโลยีบล็อกเชน ท ำให้ผู้

ลงทุนสำมำรถเข้ำถึงโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรส ำนักงำนได้ในระดับกว้ำง และเป็นหน่วยย่อยลง ซ่ึงเปิดโอกำสให้ผู้
ลงทุนทุกกลุ่ม ไม่จ ำกัดเพียงผู้ลงทุนประเภทนิติบุคคล หรือผู้ลงทุนรำยใหญ่ มีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ
จำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลได้ตำมควำมสำมำรถ วัตถุประสงค์ และควำมเสี่ยงท่ีรับได้ นอกจำกน้ี ผู้ลงทุนยังสำมำรถซ้ือขำย
เปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลำดรองได้ตลอด 24 ชั่วโมงภำยหลังท่ีโทเคนดิจิทัลเข้ำจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึง



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 
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แตกต่ำงจำกกำรลงทุนในหลักทรัพย์อื่นท่ีส่วนใหญ่มีวันและเวลำท ำกำรเปิดหรือปิดท ำกำรซ้ือขำย ท ำให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีควำม
ยืดหยุ่นด้ำนเวลำในกำรปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟลิโอกำรลงทุนให้เหมำะสมตำมควำมต้องกำรผลตอบแทนและควำมเสี่ยงท่ีรับได้ ณ 
ขณะน้ัน 
 กำรท ำ ICO ในคร้ังน้ี ท ำให้ผู้ลงทุนมีสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสทุธิร่วมกันผ่ำนกำรถือครองโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยไม่จ ำเป็นต้องใช้เงินจ ำนวนมำกในกำรลงทุน อีกท้ังกำรลงทุนรูปแบบใหม่ผ่ำนกำรพัฒนำ
เทคโนโลยีบล็อกเชนและกำรจัดท ำสัญญำอัจฉริยะ (Smart Contract) ท ำให้ผู้ลงทุนสำมำรถติดตำมและจัดกำรข้อมูลเกี่ยวกับ
ผลตอบแทนได้อย่ำงโปร่งใสและเป็นธรรม และเม่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ได้จดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์
ดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีควำมยืดหยุ่นในกำรลงทุนมำกขึ้น เน่ืองจำกสำมำรถปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟลิโอตำมอัตรำ
ผลตอบแทนท่ีต้องกำรและควำมเสี่ยงท่ีรับได้อย่ำงเหมำะสม 
 

4.2 ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ที่มีศักยภาพทางธุรกิจสูง สามารถเข้าถึงระบบคมนาคมได้อย่างสะดวกและ
รวดเร็ว พร้อมทั้งเชื่อมต่อไปยังสถานที่ส าคัญอีกมากมาย 

จำกกำรวิเครำะห์ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
หรือ KF พบว่ำ ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่ำเป็นศูนย์กลำงทำงธุรกิจ คือ เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่สถำนี
รถไฟฟำ้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสบำงนำ แม้ว่ำกำรเพ่ิมขึ้นของอุปทำนอำคำรส ำนักงำนในบริเวณดังกล่ำวได้
กดดันให้ตลำดอยู่ในภำวะแข่งขันสูง อย่ำงไรก็ตำม อุปสงค์และรำคำค่ำเช่ำยังคงมีแนวโน้มเติบโตของอย่ำงต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นผล
จำกกำรกลับเข้ำท ำงำนท่ีส ำนักงำนได้เช่นเดิมภำยหลังสถำนกำรณ์กำรระบำดของไวรัสโคโรนำ – 2019 คลี่คลำย นอกจำกน้ี รำคำ
ค่ำเช่ำท่ีเพ่ิมสูงขึ้นยังเป็นผลมำจำกกำรปรับปรุงและซ่อมแซมอำคำรให้ทันสมัย สวยงำมและสำมำรถใช้งำนได้อย่ำงสม ่ำเสมอ พร้อม
ยกระดับคุณภำพของสภำพแวดล้อมในกำรท ำงำนได้เป็นอย่ำงดี  

ด้วยระยะห่ำงเพียงไม่ก่ีก้ำวจำกสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) และไม่กี่ร้อยเมตรจำกทำงขึ้น
ทำงพิเศษฉลองรัช ท ำให้ผู้ใช้บริกำรสำมำรถเข้ำถึงทรัพย์สินของโครงกำรได้อย่ำงสะดวกสบำยและหลำกหลำยรูปแบบ ผ่ำนถนน
สุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 69 ซ่ึงในปัจจุบัน ถนนสุขุมวิท หรือ ทำงหลวงแผ่นดินหมำยเลข 3 เป็นถนนสำยหลักท่ีเชื่อมต่อระหว่ำง
กรุงเทพมหำนครและภำคตะวันออก โดยมีจุดเร่ิมต้นท่ีบริเวณแยกใต้ทำงด่วนเพลินจิต ตัดผ่ำนถนนพร้อมพงษ์ ถนนทองหล่อ 
และถนนเอกมัย ซ่ึงถือเป็นเขตธุรกิจท่ีส ำคัญ รำยล้อมด้วยห้ำงสรรพสินค้ำยอดนิยม อำคำรส ำนักงำน โรงแรมและคอนโดมิเนียม
ชื่อดัง จะเห็นได้ว่ำ ถนนเส้นน้ีมีควำมส ำคัญต่อควำมเจริญทำงเศรษฐกิจ ท้ังในส่วนของท่ีพักอำศัย อำคำรพำณิชย์ รวมถึง
บทบำทในอุตสำหกรรมท่องเท่ียวและกำรขนส่ง  
 นอกจำกน้ี กลุ่มผู้เช่ำและผู้ใช้บริกำรของทรัพย์สินของโครงกำรยังสำมำรถเดินทำงไปยังสถำนท่ีส ำคัญอีกมำกมำยท่ีตั้งอยู่
ในบริเวณใกล้เคียง ไม่ว่ำจะเป็นสถำนท่ีรำชกำร อำทิ สถำนีต ำรวจนครบำลพระโขนง ส ำนักงำนเขตพระโขนง ศูนย์วิทยำศำสตร์เพ่ือ
กำรศึกษำท้องฟ้ำจ ำลองกรุงเทพ และศูนย์กำรประชุมแห่งชำติสิริกิติ์ หรือโรงพยำบำลชั้นน ำอย่ำงโรงพยำบำลกล้วยน ้ำไท 
โรงพยำบำลเทพธำรินทร์ โรงพยำบำลสมิติเวช สุขุมวิท และโรงพยำบำลสุขุมวิท ตลอดจนสถำนศึกษำท่ีได้มำตรฐำนและมีคุณภำพ 
เช่น โรงเรียนมัธยมวัดธำตุทอง โรงเรียนวัฒนำวิทยำลัย มหำวิทยำลัยกรุงเทพ มหำวิทยำลัยศรีนครินทรวิโรฒ วิทยำเขต  
ประสำนมิตร อีกท้ังกลุ่มผู้เช่ำและผู้ใช้บริกำรยังสำมำรถเพลิดเพลินกับกำรจับจ่ำยใช้สอยท่ีห้ำงสรรพสินค้ำและศูนย์กำรค้ำขนำด
ใหญ่ เช่น ศูนย์กำรค้ำเอ็มโพเรียมและเอ็มควอเทียร์ ห้ำงสรรพสินค้ำเทอร์มินอล 21 เมเจอร์ซินีเพล็กซ์ (เมเจอร์ สุขุมวิท) 
ห้ำงสรรพสินค้ำโลตัสและบ๊ิกซี สำขำพระรำม 4 เป็นต้น 

ดังน้ัน ด้วยท ำเลท่ีตั้งในบริเวณท่ีมีศักยภำพทำงธุรกิจสูง ประกอบกับกำรเข้ำถึงสถำนท่ีส ำคัญอย่ำงง่ำยและสะดวกสบำย 
สำมำรถตอบโจทย์กับวิถีกำรด ำเนินชีวิตท่ีหลำกหลำยของผู้เช่ำและผู้ใช้บริกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ท ำให้ทรัพย์สินของโครงกำรมี
ควำมน่ำสนใจและได้รับควำมนิยมอย่ำงต่อเน่ือง ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อแนวโน้มกำรเติบโตของผลกำรด ำเนินงำน รวมถึง
ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในอนำคต 

  
4.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบและก่อสร้างที่ทันสมัยและมคุีณภาพ มพ้ืีนที่ส่วนกลางที่อ านวยความสะดวกให้กับ

ผู้เช่าอย่างครบครัน ส่งผลให้มีอัตราการครองพ้ืนที่สูงและรายได้ค่าเช่าเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง สามารถแข่งขันได้ในตลาด 

 อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ด ำเนินกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จเม่ือเดือนสิงหำคม พ.ศ. 2563 มีลักษณะเป็นอำคำรสูง 5 ชั้น 
และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ครอบคลุมพ้ืนท่ีจ ำนวน 9,997 ตำรำงเมตร โดยแบ่งเป็นพ้ืนท่ีให้เช่ำสุทธิและพ้ืนท่ีส่วนกลำงท่ีสำมำรถอ ำนวย
ควำมสะดวกให้ผู้เช่ำได้อย่ำงเป็นมิตรและครบครัน ในปัจจุบัน ทรัพย์สินของโครงกำรมีอำยุประมำณ 6 ปี สภำพอำคำรค่อนข้ำงใหม่ 
และมีกำรดูแลรักษำดีอย่ำงต่อเน่ือง 
 ทรัพย์สินของโครงกำรมีกำรออกแบบท่ีทันสมัย และมีรูปลักษณ์ท่ีสะดุดตำ ภำยใต้แนวคิด “Work & Play” สอดรับกับวิถี
ชีวิตของคนรุ่นใหม่ในรูปแบบ Work-Life Flow ท่ีสนับสนุนกำรใช้ชีวิตและท ำงำนควบคู่กันอย่ำงยืดหยุ่นและสำมำรถปรับตัวให้เข้ำ
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กับสถำนกำรณ์ได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ในส่วนของงำนโครงสร้ำงและงำนระบบต่ำง ๆ จะใช้วัสดุท่ีมีคุณภำพและได้มำตรฐำน 
เพ่ือให้โครงสร้ำงของอำคำรมีควำมแข็งแรง คงทน และเป็นไปตำมกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง ส ำหรับกำรติดตั้งฝ้ำเพดำน จะก ำหนดให้
มีระยะควำมสูงจำกพ้ืนถึงฝ้ำเพดำนตำมระเบียบข้อบังคับ ท ำให้รู้สึกโล่ง โปร่ง สบำย ส่งเสริมสุขภำวะในกำรพักอำศัยและท ำงำน 
นอกจำกน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรยังมีงำนระบบสำธำรณูปโภคและระบบรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง รวมถึง
เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ในระบบประกอบอำคำรยังสำมำรถใช้งำนได้ดี และได้รับกำรบ ำรุงรักษำอย่ำงสม ่ำเสมอ  
 กำรใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีภำยในทรัพย์สินของโครงกำรสำมำรถแบ่งเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ 1. พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ จ ำนวน 78 คัน 
(บริเวณชั้นใต้ดิน 2 ชั้น) 2. พ้ืนท่ีให้เช่ำร้ำนค้ำ (บริเวณชั้นท่ี 1) และ 3. พ้ืนท่ีให้เช่ำส ำนักงำน (บริเวณชั้นท่ี 2 – 5) คิดเป็นพ้ืนท่ีให้
เช่ำสุทธิประมำณ 5,800 ตำรำงเมตร หรือสัดส่วนร้อยละ 58.0 ของพ้ืนท่ีอำคำรท้ังหมด ท้ังน้ี เม่ือพิจำรณำพ้ืนท่ีให้เช่ำต่อชั้นจะอยู่
ท่ีประมำณ 1,200 ตำรำงเมตร มีพ้ืนท่ีให้เช่ำขนำดตั้งแต่ 90 – 250 ตำรำงเมตร ในส่วนของพ้ืนท่ีชั้นท่ี 2 จะออกแบบให้มีเพดำนท่ี
สูงกว่ำปกติเสมือนเป็นพ้ืนท่ีสองชั้นโดยมีระเบียงขั้นกลำงระหว่ำงชั้น เพ่ือรองรับส ำหรับเป็นพ้ืนท่ีให้กับ Co-working Space 
นอกจำกน้ี อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำแห่งน้ียังให้ควำมส ำคัญกับพ้ืนท่ีส่วนกลำงท่ีค่อนข้ำงกว้ำงขวำงและเป็นพ้ืนท่ีสีเขียว ท ำให้ผู้เช่ำ
และผู้ใช้บริกำรรู้สึกอบอุ่น สะดวก และร่มร่ืน 
 จะเห็นได้ว่ำ ทรัพย์สินของโครงกำรได้รับกำรออกแบบ ก่อสร้ำง รวมถึงกำรจัดกำรระบบภำยในอำคำรอย่ำงเหมำะสมและมี
ประสิทธิภำพ สำมำรถตอบโจทย์กำรใช้ชีวิตของคนเมืองได้เป็นอย่ำงดี ไม่ว่ำจะเป็นส่วนของกำรท ำงำน สถำนท่ีรับประทำนอำหำร 
กำรซ้ือขำยสินค้ำ ตลอดจนกำรดูแลสุขภำพในด้ำนต่ำง ๆ จึงท ำให้ทรัพย์สินของโครงกำรมีควำมโดดเด่น แตกต่ำงและเป็นท่ี
น่ำสนใจของผู้เช่ำจ ำนวนมำก โดยในปี พ.ศ. 2568 มีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) เฉลี่ยกว่ำร้อยละ 93.5 อีกท้ังยัง
มีแนวโน้มอัตรำค่ำเช่ำท่ีอำจปรับขึ้นได้อย่ำงต่อเน่ือง ส่งผลถึงศักยภำพในกำรแข่งขันกับโครงกำรท่ีมีลักษณะกำรใช้ประโยชน์
ใกล้เคียงกันได้ในระยะยำว ผู้ลงทุนสำมำรถพิจำรณำข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงกำรได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

 

4.4 โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มผู้ีเช่าเป็นบริษัทที่มีความน่าเชื่อถือจากหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรม 
ซ่ึงมีส่วนช่วยลดความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องและผิดนัดช าระค่าเช่า รวมถึงเพ่ิมศักยภาพในการขยายพ้ืนที่เช่า
และต่อสัญญาเช่าในระยะยาว  

 เน่ืองด้วยทรัพย์สินของโครงกำรมีรูปแบบกำรใช้ประโยชน์เป็นอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ผสมผสำนระหว่ำงพ้ืนท่ีให้เช่ำร้ำนค้ำ
และส ำนักงำน จึงท ำให้ผู้เช่ำในปัจจุบันมีกำรประกอบธุรกิจท่ีค่อนข้ำงหลำกหลำย และกระจำยตัวในกลุ่มอุตสำหกรรมต่ำง ๆ อย่ำง
เหมำะสม อำทิ ธุรกิจให้เช่ำช่วงพ้ืนท่ีและบริกำรส ำนักงำน ธุรกิจสื่อบันเทิงและสื่อโฆษณำ ธุรกิจสถำบันเสริมควำมงำม และธุรกิจ
ร้ำนอำหำร เป็นต้น นอกจำกน้ี ผู้เช่ำส่วนใหญ่ยังเป็นบริษัทท่ีม่ันคงและมีควำมน่ำเชื่อถือ ซ่ึงมีส่วนช่วยลดควำมเสี่ยงในกำรผิดนัด
ช ำระค่ำเช่ำ กำรยกเลิกสัญญำเช่ำก่อนก ำหนด รวมถึงกำรด ำเนินธุรกิจท่ีขัดต่อกฎระเบียบและข้อบังคับ 

 จำกกำรรวบรวมข้อมูลผู้เช่ำของทรัพย์สินของโครงกำร พบว่ำ พ้ืนท่ีในบริเวณชั้น 2 ท้ังหมดของอำคำร จะเป็นส่วนท่ี
ให้บริกำร Co-working Space โดยผู้ให้บริกำรให้เช่ำช่วงพ้ืนท่ีส ำนักงำนท่ีมีชื่อเสียง ครอบคลุมพ้ืนท่ีกว่ำ 1,200 ตำรำงเมตร ซ่ึง
ถือเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีเช่ำท่ีมำกท่ีสุด ภำยในสถำนท่ีมีกำรออกแบบและตกแต่งอย่ำงทันสมัย เพ่ือสร้ำงสภำพแวดล้อมท่ีสะดวกสบำย 
และมอบควำมยืดหยุ่นในกำรท ำงำนได้เป็นอย่ำงดี อีกท้ังผู้ใช้บริกำรยังสำมำรถเข้ำถึงระบบสื่อสำรและอินเตอร์เน็ตไร้สำยควำมเร็ว
สูงท่ีมีควำมปลอดภัย ระบบเทคโนโลยีท่ีก้ำวล ้ำและมีประสิทธิภำพ รวมถึงมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอื่น ๆ อย่ำงครบครัน เช่น ห้อง
ประชุม ห้องพักรับรอง และห้องครัว เป็นต้น ดังน้ัน Co-working Space แห่งน้ีจึงได้รับควำมนิยมจำกลูกค้ำมำกมำย โดยเฉพำะ
กลุ่มผู้ประกอบกำรธุรกิจสตำร์ทอัพ และผู้ประกอบกำรธุรกิจขนำดกลำงและขนำดย่อม 
 นอกจำกน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรยังประกอบด้วยผู้เช่ำท่ีด ำเนินธุรกิจในอุตสำหกรรมสื่อและบันเทิงท่ีมีแนวโน้มกำรเติบโต
อย่ำงมีนัยส ำคัญในอนำคต อำทิ บริษัทหน่ึงในผู้น ำด้ำนกำรผลิตคอนเทนต์วิดีโอออนไลน์ในประเทศไทย มีกำรด ำเนินงำนร่วมกับ
กลุ่มครีเอเตอร์ หรือ ผู้ผลิตคอนเทนต์รุ่นใหม่ท้ังในและต่ำงประเทศ เพ่ือน ำเสนอรำยกำรและกิจกรรมหลำกหลำยประเภท นับตั้งแต่
ไลฟส์ไตล์ ควำมงำม อำหำร แม่และเด็ก กีฬำ เกมส์ออนไลน์ ยำนยนต์ และกำรท่องเท่ียว นอกจำกบริษัทข้ำงต้น ยังมีผู้เช่ำท่ีเป็น
บริษัทผลิตรำยกำรโทรทัศน์และสื่อบันเทิงชื่อดัง ด ำเนินกำรจัดท ำรำยกำรท่ีน่ำสนใจและสร้ำงสรรค์ผ่ำนแพลตฟอร์มสื่อสังคม
ออนไลน์ในรูปแบบต่ำง ๆ มำกมำย โดยบริษัทดังกล่ำวได้วำงแผนท่ีจะเพ่ิมพ้ืนท่ีเช่ำมำกขึ้น เพ่ือรองรับกำรขยำยตัวของบริษัท
อย่ำงต่อเน่ือง 
 ในส่วนของผู้เช่ำท่ีด ำเนินธุรกิจในอุตสำหกรรมอื่น ๆ ท่ีส ำคัญ ได้แก่ ผู้ให้บริกำรด้ำนควำมงำม ผิวพรรณ และเวชศำสตร์
ชะลอวัยแบบครบวงจร มีทีมแพทย์ท่ีมีประสบกำรณ์และควำมเชี่ยวชำญ สำมำรถดูแลรักษำด้วยนวัตกรรมท่ีทันสมัย ปลอดภัย 
และได้มำตรฐำน นอกจำกน้ี ทรัพย์สินของโครงกำรยังมีผู้เช่ำท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือ ด ำเนินธุรกิจท่ีสอดรับกับควำมต้องกำรของ
ผู้ใช้บริกำรทุกกลุ่มได้เป็นอย่ำงดี ไม่ว่ำจะเป็นร้ำนค้ำประเภทสะดวกซ้ือ ร้ำนยำและเวชภัณฑ์ และ บริกำรท่ีปรึกษำ 
 ดังน้ัน กำรกระจำยตัวอย่ำงเหมำะสมของผู้เช่ำในปัจจุบันจึงมีส่วนช่วยสร้ำงควำมม่ันใจให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่ำ จะได้รับ
ผลตอบแทนอย่ำงถูกต้องและครบถ้วนตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล เน่ืองจำกกลุ่มผู้เช่ำเป็นบริษัทท่ีม่ันคง มีควำมหลำกหลำย 
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และมีศักยภำพในกำรเติบโตในอนำต ควำมเสี่ยงในกำรผิดนัดช ำระค่ำเช่ำ กำรยกเลิกสัญญำเช่ำก่อนก ำหนด หรือกำรขำดสภำพ
คล่องของผู้เช่ำทุกรำยในช่วงระยะเวลำใกล้กันน้ันจึงค่อนข้ำงต ่ำ รวมถึงกลุ่มผู้เช่ำมีแนวโน้มควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนท่ีท่ีสูงขึ้น และ
อำจพิจำรณำต่อสัญญำเช่ำอย่ำงต่อเน่ืองด้วยเช่นกัน ท้ังน้ี แม้ว่ำระยะเวลำสัญญำเช่ำของทรัพย์สินของโครงกำรจะมีลักษณะเป็น
สัญญำมำตรฐำนท่ีมีอำยุของสัญญำไม่เกิน 3 ปี อย่ำงไรก็ดี BPKN3 และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะร่วมกันวำงแผนในกำรบริหำร
จัดกำรผู้เช่ำล่วงหน้ำอย่ำงมีประสิทธิภำพ เพ่ือให้สำมำรถสร้ำงรำยได้อย่ำงต่อเน่ืองตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล 
   
4.5 ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มืออาชีพที่มีความเชี่ยวชาญ และ

ประสบการณ์เป็นอย่างดี จึงสามารถสร้างผลประโยชน์สูงสุดให้แก่ทุกภาคส่วน   
ภำยหลังจำกกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ 

BPKN3 พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้ บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) หรือ BC ท ำหน้ำท่ีเป็นผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล ในปัจจุบัน 
BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ มีทีมผู้บริหำร รวมท้ังคณะท ำงำนท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์ด้ำน
กำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์มำอย่ำงยำวนำน สำมำรถปฏิบัติงำนได้อย่ำงมืออำชีพ ตั้งแต่กำรท ำกำรตลำดเชิงลึกเพ่ือสรรหำ
ผู้เช่ำ กำรเจรจำค่ำเช่ำ ประสำนงำนท่ีส ำคัญกับผู้มีส่วนเก่ียวข้อง ตลอดจนกำรดูแลรักษำและซ่อมบ ำรุงทรัพย์สินของโครงกำร
อย่ำงมีประสิทธิภำพโดย BC มีผลงำนโครงกำรท่ีประสบควำมส ำเร็จมำกมำย อำทิ ศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตล์เรนฮิลล์ (Rain Hill) 

โครงกำรซัมเมอร์ฮิลล์ (Summer Hill) และซัมเมอร์ฮับ (Summer Hub) และโครงกำรศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตลโ์คฟฮิลล ์(Cove Hill) 

ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนท่ีผ่ำนมำของ BC ในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ของอำคำรส ำนักงำน
ซัมเมอร์พ้อยท์ แสดงให้เห็นถึงศักยภำพในกำรบริหำรจัดกำรได้เป็นอย่ำงดี แม้ว่ำอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์จะเร่ิมเปิด
ด ำเนินกำรในปี พ.ศ. 2563 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีกำรระบำดของไวรัสโคโรนำ – 2019 และมีกำรประยุกต์ใช้นโยบำยท ำงำนจำกท่ีบ้ำน 
(Work from Home: WFH) หรือกำรท ำงำนทำงไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรปล่อยเช่ำทรัพย์สิน
ของโครงกำร เน่ืองจำกเกิดกำรเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจำกกำรท ำงำนท่ีอำคำรส ำนักงำนเป็นกำรท ำงำนจำกท่ีบ้ำนมำกขึ้น อย่ำงไรก็ดี 
BPKN3 มีรำยได้จำกประกอบกิจกำรปล่อยเช่ำเติบโตขึ้นอย่ำงต่อเน่ืองจำกระดับรำยได้ท่ี 29.1 ล้ำนบำทในปี พ.ศ. 2564 สูงขึ้นถึง 
58.6 ล้ำนบำทในปี พ.ศ. 2566 รวมถึงมีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นด้วยเช่นกัน ซ่ึงในปัจจุบัน มีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยท่ี
ประมำณร้อยละ 93.5  ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ดังน้ัน จึงเห็นได้ชัดว่ำ BC เป็นผู้ท่ีมีคุณสมบัติเหมำะสมและครบถ้วนในกำรท ำ
หน้ำท่ีเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี 

ท้ังน้ี BPKN3 ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร ได้แต่งตั้งให้ฝ่ำยบริหำร
ทรัพย์สินท ำหน้ำท่ีประสำนงำนและสอบทำนกำรท ำงำนของ BC อย่ำงสม ่ำเสมอ นอกจำกน้ี ยังมีกำรก ำหนดผลตอบแทนให้แก่ BC 

โดยขึ้นกับผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินของโครงกำรเป็นหลักและเทียบเคียงได้กับรำคำตลำด ส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
สำมำรถม่ันใจได้ว่ำ เงินระดมทุนท่ีได้จำกกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะมีกำรน ำไปใช้บริหำร
จัดกำรโครงกำรอย่ำงมืออำชีพ มีประสิทธิภำพ และเป็นไปตำมหลักเกณฑ์และกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่
ทุกภำคส่วน 
 อย่ำงไรก็ดี BPKN3 ไม่ได้ผูกขำดกับ BC ส ำหรับกำรเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียวตลอดอำยุโครงกำรโท
เคนดิจิทัล ในกรณีท่ี BC ไม่สำมำรถปฏิบัติงำนได้ตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในสัญญำบริหำรอสังหำริมทรัพย์ และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
BPKN3 จะสำมำรถพิจำรณำเปลี่ยนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จำก BC เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์รำยอื่นได้ตำมควำมเหมำะสม 
โดยผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดดังกล่ำวเพ่ิมเติมในสรุปสำระส ำคัญของสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ใน
เอกสำรแนบ 6  และรำยละเอียดเกี่ยวกับ BC ซ่ึงเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรในคร้ังน้ีได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2 

 

5. สรุปสาระส าคัญของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

5.1 ภาพรวมการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมำยให้ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้แก่ 
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด (“Grand Asset”) ด ำเนินกำรจัดท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ประเภทสิทธิ
กำรเช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง ภำยใต้ชื่อโครงกำรซัมเมอร์พ้อยท์ โดยมีระยะเวลำสัญญำเช่ำคงเหลือท้ังหมด 23 ปี 264 
วัน (ข้อมูลรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของ Grand Asset ณ วันท่ี 24 ธันวำคม 2568) 
 ท้ังน้ี ผู้ประเมินมูลค่ำใช้วิธีกำรประเมินรำคำแบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ 1. วิธีรำยได้ (Income Approach) ในกำรก ำหนดมูลคำ่
ของทรัพย์สิน และ 2. วิธีต้นทุน (Cost Approach) ในกำรสอบทำน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลได้ตรวจสอบสมมติฐำนหลักของบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สินท่ีใช้ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรแล้ว ไม่พบเหตุ
อันควรเชื่อหรือสงสัยว่ำสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินมูลค่ำดังกล่ำวไม่สมเหตุสมผล อย่ำงไรก็ตำม ผลประกอบกำรท่ีจะเกิดขึ้นจริง
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อำจแตกต่ำงจำกสมมติฐำนดังกล่ำว หรือเหตุกำรณ์ต่ำง ๆ อำจจะไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว้ โดยสำมำรถสรุปมูลค่ำประเมินของ
ทรัพย์สินได้ดังต่อไปน้ี 
 

รายการ 
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

มูลค่ำ ณ วันประเมินมูลค่ำสินทรัพย์ 490.0 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

มูลค่ำ ณ วันประเมินมูลค่ำสินทรัพย์ 234.5 
 

5.2 วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 ในปัจจุบัน ทรัพย์สินของโครงกำรมีกำรใช้ประโยชน์เป็นอำคำรส ำนักงำน ซ่ึงถือเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรำยได้ (Income 

Producing Property) ดังน้ัน Grand Asset ในฐำนะผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ได้พิจำรณำเลือกใช้วิธีรำยได้ ( Income 

Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในกำรก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน และ
เลือกใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีกำรตรวจสอบผลกำรประเมิน 
 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

 วิธีรำยได้ (Income Approach) เป็นกระบวนกำรหำมูลค่ำปัจจุบันของทรัพย์สิน โดยวิเครำะห์กำรเปลี่ยนแปลงของกระแส
รำยได้และค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน ซ่ึงคำดกำรณ์ว่ำจะเกิดขึ้นภำยในช่วงระยะเวลำท่ีก ำหนด เพ่ือท ำกำรหำ
กระแสเงินสดสุทธิในแต่ละงวด และคิดลดกลับเป็นมูลค่ำปัจจุบัน ท้ังน้ี ผู้ประเมินมูลค่ำจะพิจำรณำเลือกใช้ค่ำอัตรำคิดลดกระแสเงิน
สด (Discount Rate) อย่ำงเหมำะสม 
 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

 วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นกระบวนกำรหำมูลค่ำปัจจุบันของทรัพย์สิน โดยค ำนวณจำกมูลค่ำท่ีดินรวมกับมูลค่ำ
อำคำรสิ่งปลูกสร้ำงของโครงกำรตำมสภำพปัจจุบัน 
 - กำรประเมินมูลค่ำท่ีดิน: ใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำด (Comparative Method) โดยกำรส ำรวจข้อมูลมูลค่ำท่ีดินใน
ตลำดท่ีมีลักษณะคล้ำยคลึงกัน และปรับแก้รำคำซ้ือขำยตำมควำมแตกต่ำงของปัจจัยในด้ำนต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวข้องว่ำ มีลักษณะ
เฉพำะท่ีดีหรือด้อยกว่ำท่ีดินทรัพย์สินของโครงกำร  
 - กำรประเมินมูลค่ำอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง: ใช้วิธีคิดจำกต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 
โดยเปรียบเทียบค่ำก่อสร้ำงแบบต่อหน่วย (บำทต่อตำรำงเมตร) ณ วันท่ีประเมินมูลค่ำ และหักด้วยค่ำเสื่อมรำคำตำมสภำพและอำยุ
กำรใช้งำนของอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง ณ วันท่ีประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน  
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5.3 สรุปสมมติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

สมมติฐาน บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า 24 ธันวำคม พ.ศ. 2568 
ระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ 23 ปี 264 วัน 
วิธีการประเมนิมูลค่า วิธีรำยได้ (Income Approach) ในกำรสรุปมูลค่ำ  

และสอบทำนมูลค่ำด้วย วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

พ้ืนที่เช่าพาณิชยกรรม 998.8 ตำรำงเมตร 
พ้ืนที่เช่าส านกังาน 4,797.9 ตำรำงเมตร 
รวมพ้ืนที่เชา่สุทธ ิ 5,796.6 ตำรำงเมตร 
รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบรกิาร 
ประมาณการอตัราการเชา่พ้ืนที่ (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม 
(ช้ันท่ี 1) 

ร้อยละ 90.0 ในปีท่ี 1 
ร้อยละ 95.0 ในปีท่ี 2 

ร้อยละ 98.0 ในปีท่ี 3 เป็นต้นไป 
พ้ืนท่ีส ำนักงำน 
(ช้ันท่ี 2 – 5) 

ร้อยละ 90.0 ในปีท่ี 1 
ร้อยละ 93.0 ในปีท่ี 2 

ร้อยละ 96.0 ในปีท่ี 3 เป็นต้นไป 
อัตราค่าเชา่และค่าบรกิาร 

พ้ืนที่พาณิชยกรรม (ชั้นที ่1) 
ค่ำเช่ำเฉลี่ยรำยเดือนสุทธิ 1,450 บำทต่อตำรำงเมตร 
อัตรำกำรปรับค่ำเช่ำในปีท่ี 2 เป็นต้นไป ร้อยละ 3.0 ต่อป ี

ในทุก ๆ ปปีระมำณกำร 
พ้ืนที่ส านกังาน (ชั้นที่ 2 – 5) 
ค่ำเช่ำเฉลี่ยรำยเดือนสุทธิ 800 บำทต่อตำรำงเมตร 
อัตรำกำรปรับค่ำเช่ำในปีท่ี 2 เป็นต้นไป ร้อยละ 3.0 ต่อป ี

ในทุก ๆ ปปีระมำณกำร 
รายไดอ้ื่น ๆ จากการบริการ 
1) รำยได้ท่ีจอดรถ ปีท่ี 1: ร้อยละ 2.0 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรือ 1,173,955 บำท 

ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกป ี
2) รำยได้สำธำรณูปโภค ปีท่ี 1: ร้อยละ 13.00 ของรำยได้จำกคำ่เช่ำและค่ำบริกำร หรือ 7,630,711 บำท 

ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกป ี
3) รำยได้อื่น ๆ ร้อยละ 2.00 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำร หรอื 1,173,955 บำท 
ค่าใช้จา่ย 

1) ค่ำเช่ำท่ีดิน ตำมสัญญำเช่ำท่ีดิน 

2) ค่ำสำธำรณูปโภค ปีท่ี 1: ร้อยละ 11.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนท้ังหมด หรือ 6,585,890 บำท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกป ี

3) ค่ำจ้ำงพนักงำนและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร
จัดกำร 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 6.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนท้ังหมด หรือ 3,592,304 บำท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.0 ทุกป ี

4) ค่ำบริกำรรักษำควำมปลอดภัย และบริกำร
ท ำควำมสะอำด 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 6.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนท้ังหมด หรือ 3,592,304 บำท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.0 ทุกป ี

5) ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรตลำด/ค่ำโฆษณำและ
ประชำสัมพันธ์ 

ร้อยละ 1.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนท้ังหมด 

6) ค่ำซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ ปีท่ี 1 - 5: ร้อยละ 2.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนท้ังหมด 

7) ค่ำประกันภัย ปีท่ี 1: 170,000 บำท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกป ี

8) ค่ำภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้ำง ร้อยละ 0.3 – ร้อยละ 0.5 ของรำคำประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้ำง หรือประมำณ 
1,674,469บำท  

9) ค่ำใช้จ่ำยด ำเนินงำนด้ำนธุรกำร ร้อยละ 2.0 ของรำยได้รวมจำกกำรด ำเนินงำน 

10) ส ำรองค่ำปรับปรุงอำคำรในอนำคต ร้อยละ 2.0 ของรำยได้รวมท้ังหมด 

อัตราคิดลด (Discount Rate) ร้อยละ 9.5 
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ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้สอบทำนสมมติฐำนหลักของผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน เช่น อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy 

Rate) อัตรำค่ำเช่ำทรัพย์สิน ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำน และอัตรำคิดลด โดยไม่พบเหตุอันควรเชื่อหรือสงสัยว่ำสมมติฐำนหลักใน
กำรประเมินมูลค่ำดังกล่ำวไม่สมเหตุสมผล อย่ำงไรก็ตำม ผลประกอบกำรท่ีเกิดขึ้นอำจแตกต่ำงจำกสมมติฐำนข้ำงต้น เน่ืองจำก
กำรประมำณกำรดังกล่ำวเป็นกำรประมำณกำรจำกข้อมูลในปัจจุบัน กำรเปลี่ยนแปลงปัจจัยหรือควำมเสี่ยงใด ๆ ในอนำคต จึงอำจ
ส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรได้ 
 

6. แนวทางการก าหนดอัตราค่าเช่า และระยะเวลาสัญญาเช่า 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร 
พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้ BC เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงรวมถึงหน้ำท่ีในกำรก ำหนดอัตรำ
ค่ำเช่ำและกำรเจรจำต่อรองกับผู้เช่ำ โดยมีแนวทำงในกำรก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำ ดังน้ี 

1) พิจำรณำจำกอัตรำค่ำเช่ำ โดยเทียบเคียงกับรำคำค่ำเช่ำของทรัพย์สินประเภทเดียวกัน และอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน
กับทรัพย์สินของโครงกำร 

2) พิจำรณำจำกต้นทุนในกำรด ำเนินงำน ประกอบกับอัตรำผลก ำไรท่ี BC เห็นว่ำ มีควำมเหมำะสมและยุติธรรม ซ่ึงรำคำ
ดังกล่ำวยังคงสำมำรถแข่งขันกับโครงกำรประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงกำรได้ 

 นอกจำกน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีแนวทำงกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยจัดให้มีสรร
หำผู้เช่ำท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือจำกหลำกหลำยกลุ่มอุตสำหกรรมท่ีมีแนวโน้มเติบโตในอนำคต ซ่ึงมีส่วนช่วยลดควำมเสี่ยงจำกกำรผิด
นัดช ำระค่ำเช่ำ รวมถึงเพ่ิมศักยภำพในต่อสัญญำเช่ำในระยะยำว ท้ังน้ี เพ่ือให้กำรก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำโดย BC มีควำมโปร่งใส และ
ค ำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส ำคัญ BC จะจัดท ำรำยงำน หรือน ำส่งข้อมูลท่ีส ำคัญให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ 
BPKN3 อำทิ รำยชื่อลูกค้ำท่ีมีควำมสนใจจะเช่ำทรัพย์สินของโครงกำร เลขท่ีห้องเช่ำ อัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำร และระยะเวลำ
สัญญำเช่ำ  
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7. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม  
7.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 เศรษฐกิจไทยขยำยตัว 1.2% ในไตรมำส 3 ปี 2568 ชะลอลงจำก 2.8% ในไตรมำส 2 สำเหตุหลักมำจำกกำรชะลอตัวของ
กำรส่งออก กำรผลิตภำคอุตสำหกรรม และภำคก่อสร้ำง รวมถึงกำรใช้จ่ำยภำครัฐท่ีลดลง ขณะเดียวกันภำคบริกำรท่ีเกี่ยวข้องกับ
กำรท่องเท่ียวก็อ่อนแรงลงเช่นกัน รัฐบำลได้ปรับประมำณกำรอัตรำกำรเติบโตของ GDP ท้ังปี 2568 ลงมำอยู่ท่ี 2.0% จำก 
2.5% ในปี 2567 และส ำหรับปี 2569 คำดว่ำเศรษฐกิจจะเติบโตอยู่ในช่วง 1.2–2.2% อัตรำเงินเฟอ้ในไตรมำส 3 ปี 2568 อยู่ท่ี 
0.74% เม่ือเทียบกับปีก่อน เพ่ิมขึ้นจำก -0.35% ในไตรมำส 2 ขณะท่ีอัตรำกำรว่ำงงำนลดลงมำอยู่ท่ี 0.77% ในไตรมำส 2 ปี 
2568 จำก 0.91% ในไตรมำส 1 ธนำคำรแห่งประเทศไทยคงอัตรำดอกเบ้ียนโยบำยไว้ท่ี 1.50% ในเดือนตุลำคม 2568 แม้ว่ำจะ
เผชิญภำวะเงินเฟอ้ติดลบติดต่อกันเป็นเวลำ 6 เดือน แต่ควำมเสี่ยงด้ำนภำวะเงินฝืดยังคงอยู่ในระดับต ่ำ 
 

7.2 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

7.2.1 นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้อง 

1) ข้อมูลท่ีเปิดเผยในส่วนน้ีจะมำจำกกำรส ำรวจและจัดเก็บข้อมูลเฉพำะอำคำรส ำนักงำนท่ีมีกำรบริหำรโดยเอเจนซ่ี ซ่ึงไม่
รวมถึงอำคำรท่ีถือครองกรรมสิทธิ์โดยเจ้ำของร่วม อำคำรท่ีเจ้ำของโครงกำรพัฒนำเพ่ือใช้เองหรือบริหำรเอง และ
อำคำรท่ีมีพ้ืนท่ีเช่ำรวมกันน้อยกว่ำ 5,000 ตำรำงเมตร 

2) Central Business District (CBD) หมำยถึง ย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจใจกลำงเมือง ซ่ึงมีอำคำรส ำนักงำนเกรด A 

โรงแรมหรูระดับ 5 ดำว และห้ำงสรรพสินค้ำขนำดใหญ่ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีหรือใกล้เคียง อีกท้ังยังสำมำรถเข้ำถึง
ระบบขนส่งมวลชนได้ง่ำยและสะดวกสบำย อำทิ ย่ำนสำธร เพลินจิต และพระรำม 1 

3) Non - Central Business District (Non – CBD) หมำยถึง ย่ำนธุรกิจรอบใจกลำงเมืองท่ีมีอำคำรอำคำรส ำนักงำน 
โรงแรม และห้ำงสรรพสินค้ำ ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีหรือใกล้เคียง  

4) กำรแบ่งเกรดอำคำรส ำนักงำน 
- อำคำรส ำนักงำนเกรด A หมำยถึง อำคำรส ำนักงำนท่ีมีระดับรำคำค่ำเช่ำรำยเดือนในช่วงร้อยละ 20 อันดับแรกและมี

ท ำเลท่ีตั้งอยู่ในบริเวณใจกลำงเมืองเท่ำน้ัน โดยมีระยะห่ำงจำกโครงกำรถึงสถำนีรถไฟฟำ้ไม่เกิน 500 เมตร และมี
ขนำดพ้ืนท่ีโครงกำรแต่ละชั้นไม่น้อยกว่ำ 1,000 ตำรำงเมตร รวมถึงมีระยะควำมสูงจำกพ้ืนถึงฝ้ำเพดำนมำกกว่ำ 
2.70 เมตร 

- อำคำรส ำนักงำนเกรด B หมำยถึง อำคำรส ำนักงำนท่ีมีระดับรำคำค่ำเช่ำรำยเดือนในช่วงร้อยละ 40.0 อันดับแรก 
- อำคำรส ำนักงำนเกรด C หมำยถึง อำคำรส ำนักงำนท่ีมีระดับรำคำค่ำเช่ำรำยเดือนต ่ำกว่ำร้อยละ 40.0 อันดับแรก 

 

7.2.2.1 สถานการณ์อปุทานของตลาดอาคารส านักงานในพ้ืนที่ CBD กรุงเทพมหานคร 
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อุปทำนพ้ืนท่ีส ำนักงำนให้เช่ำรวมในกรุงเทพฯ เพ่ิมขึ้น 1.0% เม่ือเทียบกับไตรมำสก่อน (QoQ) สู่ระดับ 6.49 ล้ำนตำรำง
เมตร ภำยหลังกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จของโครงกำร Central Park Offices ซ่ึงได้เพ่ิมพ้ืนท่ีใหม่เข้ำสู่ตลำดจ ำนวน 63,000 
ตำรำงเมตร ส่งผลให้อุปทำนพ้ืนท่ีส ำนักงำนท่ีได้รับกำรรับรองอำคำรเขียวเพ่ิมขึ้น 2.8% เป็น 2.35 ล้ำนตำรำงเมตร เน่ืองจำก
โครงกำรดังกล่ำวได้รับกำรรับรองมำตรฐำน LEED Gold. 

 

7.2.2.2 สถานการณ์อุปทานในอนาคตของตลาดอาคารส านักงานในพ้ืนที่ CBD กรุงเทพมหานคร 

 

 

 ภำยหลังกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จของโครงกำร Central Park Offices และไม่มีกำรประกำศโครงกำรใหม่เพ่ิมเติม ปริมำณ
อุปทำนในอนำคต (future supply pipeline) จึงลดลงเหลือ 867,000 ตำรำงเมตร โดยประมำณ 600,000 ตำรำงเมตรอยู่
ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง คิดเป็น 69% ของอุปทำนในอนำคตท้ังหมด 

ในไตรมำส 4 ปี 2025 คำดว่ำจะมีโครงกำรใหม่ในพ้ืนท่ีนอกศูนย์กลำงธุรกิจ (Non-CBD) อีก 6 โครงกำรเข้ำสู่ตลำด ซ่ึงจะเพ่ิม
พ้ืนท่ีส ำนักงำนอีกประมำณ 187,000 ตำรำงเมตร 
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7.2.2.3 สถานการณ์อุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานในพ้ืนที่ CBD กรุงเทพมหานคร 

 

  

 ปริมำณกำรเช่ำพ้ืนท่ี (Take-up) ปรับตัวลดลงจำกระดับท่ีสูงเป็นพิเศษในไตรมำสก่อนหน้ำ มำอยู่ท่ี 96,000 ตำรำง
เมตร ซ่ึงใกล้เคียงกับระดับในไตรมำส 4 ปี 2024 และไตรมำส 1 ปี 2025 ขณะเดียวกัน พ้ืนท่ีดูดซับสุทธิ (Net absorption) อยู่
ท่ี 37,000 ตำรำงเมตร ส่งผลใหพ้ื้นท่ีท่ีมีกำรใช้งำนรวมเพ่ิมขึ้น 1% แตะระดับ 4.97 ลำ้นตำรำงเมตร ช่องว่ำงด้ำนผลกำร
ด ำเนินงำนระหว่ำงอำคำรท่ีได้รับกำรรับรองมำตรฐำนอำคำรเขียวกับอำคำรท่ัวไปยังคงขยำยตัวต่อเน่ือง โดยอำคำรเขียวมีพ้ืนท่ี
ดูดซับสุทธิ 55,000 ตำรำงเมตร ขณะท่ีอำคำรท่ีไม่ได้รับกำรรับรองมีพ้ืนท่ีลดลงสุทธิ 18,000 ตำรำงเมตร. 

7.2.2.4 การวิเคราะห์ตลาดแยกตามกลุ่มอาคาร 

 

  

โดยภำพรวม อัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีส ำนักงำนของตลำดปรับตัวลดลงเล็กน้อย 0.2 จุดเปอร์เซ็นต์ เม่ือเทียบกับไตร
มำสก่อนหนำ้ (QoQ) มำอยู่ท่ีระดบั 76.6% ในกลุ่มอำคำรเกรด A และเกรด B มีกำรเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กน้อย โดยมีอัตรำกำร
ครอบครองอยู่ท่ี 77.1% และ 74.1% ตำมล ำดับ ขณะท่ีอำคำรเกรด C มีอัตรำกำรครอบครองลดลง 0.5 จุดเปอร์เซ็นต์ มำอยู่ท่ี 
80.1% อย่ำงไรก็ตำม ยังคงเป็นกลุ่มอำคำรท่ีมีผลกำรด ำเนินงำนดท่ีีสุดในตลำด. 

  

แม้ว่ำอัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีจะเผชิญแรงกดดัน แต่อัตรำค่ำเชำ่ท่ีเสนอ (asking rent) โดยรวมยังคงปรับตัว
เพ่ิมขึ้น ค่ำเช่ำเสนอเฉลี่ยของตลำดเพ่ิมขึ้นมำอยู่ท่ี 853 บำทตอ่ตำรำงเมตรต่อเดือน โดยโครงกำร Central Park Offices ได้
ปรับรำคำโปรโมชั่นช่วง Early Bird จำก 1,400 บำท เป็น 1,500 บำท ภำยหลังโครงกำรแล้วเสร็จ ในกลุ่มอำคำรเกรด A และ
เกรด C ค่ำเช่ำเสนอเฉลี่ยปรับเพ่ิมขึ้นประมำณ 1% เม่ือเทียบกับไตรมำสก่อนหน้ำ (QoQ) มำอยู่ท่ี 1,241 บำท และ 547 บำทต่อ
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ตำรำงเมตรต่อเดือน ตำมล ำดับ ขณะท่ีค่ำเช่ำในกลุ่มเกรด B ทรงตัวค่อนข้ำงมำก โดยปรับลดลงเล็กน้อย 0.3% มำอยู่ท่ี 863 

บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน 

7.2.2.5 การวิเคราะห์ตลาดแยกตามพ้ืนที่ 
 

 
 

 
 

 ตลำดส ำนักงำนในเขต CBD มีกำรปรับขึ้นค่ำเช่ำเล็กน้อย โดยค่ำเชำ่เสนอเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 0.8% เม่ือเทียบกับไตรมำสก่อนหน้ำ 
(QoQ) มำอยู่ท่ี 968 บำทตอ่ตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะท่ีอัตรำกำรครอบครองพ้ืนท่ีปรับลดลงเล็กน้อย 0.5 จุดเปอร์เซ็นต์ มำอยู่ท่ี 
76% 

• เพลินจิต–ชิดลม–วิทยุ ค่ำเช่ำปรับลดลงเล็กน้อย 0.2% มำอยู่ท่ี 1,072 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน ขณะท่ีอตัรำกำร
ครอบครองลดลง 0.2% มำอยู่ท่ี 75% 

• นานา–อโศก–พร้อมพงศ์ ค่ำเช่ำปรับเพ่ิมขึ้น 0.8% มำอยู่ท่ี 933 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน แต่อตัรำกำรครอบครอง
ลดลง 1.4% มำอยู่ท่ี 79% 

• สีลม–สาทร–พระราม 4ค่ำเช่ำปรับเพ่ิมขึ้น 1.9% มำอยู่ท่ี 990 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะท่ีอตัรำกำรครอบครอง
เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย 0.1% มำอยู่ท่ี 75% 
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ส่วนตลำด Non-CBD ก็มีกำรเติบโตของค่ำเชำ่ในระดับเล็กน้อยเชน่กัน โดยค่ำเช่ำเสนอเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 0.3% QoQ มำอยู่ท่ี 
691 บำทตอ่ตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะท่ีอัตรำกำรครอบครองทรงตัวท่ีระดับ 78% 

• เพชรบุรี–พระราม 9–รัชดา ค่ำเช่ำปรับเพ่ิมขึ้น 0.7% มำอยู่ท่ี 735 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอัตรำกำร
ครอบครองเพ่ิมขึ้น 0.1% มำอยู่ท่ี 81% 

• พหลโยธิน–วิภาวดี ค่ำเช่ำปรับเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย 0.1% มำอยู่ท่ี 723 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะท่ีอัตรำกำร
ครอบครองลดลง 0.1% มำอยู่ท่ี 72% 

• บางนา–ศรีนครินทร ์ค่ำเช่ำทรงตัวอยู่ท่ี 624 บำทตอ่ตำรำงเมตรต่อเดือน ขณะท่ีอัตรำกำรครอบครองเพ่ิมขึ้น 0.5% 
มำอยู่ท่ี 71% 

 

7.3 แนวโน้มของตลาดอาคารส านักงานในในพ้ืนที่ CBD กรุงเทพมหานคร  

ในไตรมำส 3 ปี 2025 ตลำดส ำนักงำนกรุงเทพฯ ยังคงเผชิญกับกำรแข่งขันท่ีรุนแรงขึ้นในกำรแย่งชิงผู้เช่ำ ท่ำมกลำง
สภำวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัว อย่ำงไรก็ตำม โครงกำรระดับแนวหน้ำอย่ำง One Bangkok และ Central Park Offices ยังคง
สำมำรถดึงดดูผู้เช่ำไดใ้นระดับท่ีดี สะท้อนให้เห็นถึงแนวโน้ม “flight to quality” ขององค์กรท่ีมองหำพ้ืนท่ีส ำนักงำนคุณภำพสูง 
บริหำรจัดกำรดี และรองรับกำรท ำงำนในอนำคต 

กำรตัดสินใจเช่ำพ้ืนท่ีในปัจจุบันไม่ได้พิจำรณำเพียงเร่ืองต้นทุนเท่ำน้ัน แต่ยังสะท้อนถึงล ำดับควำมส ำคัญเชิงกลยุทธ์
ขององค์กร โดยหลำยบริษัทมองว่ำสถำนท่ีท ำงำนเป็นปัจจัยส ำคัญท่ีช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพกำรท ำงำนของพนักงำน กำรมีส่วนร่วม 
(engagement) และกำรรักษำบุคลำกรท่ีมีควำมสำมำรถ 

ปัจจัยด้ำนควำมย่ังยืน (Sustainability) ก็มีอิทธิพลต่อควำมต้องกำรของผู้เช่ำมำกขึ้น โดยเฉพำะในกลุ่มบริษัทข้ำมชำต ิ
ผู้เช่ำมองหำอำคำรท่ีสอดคล้องกบัพันธสัญญำด้ำนควำมย่ังยืนระดับโลก ไม่ว่ำจะเป็นประสิทธิภำพกำรใช้พลังงำน กำรได้รับกำร
รับรองด้ำนสิ่งแวดล้อม และองค์ประกอบท่ีส่งเสริมสุขภำวะ (wellness) แนวโน้มดังกลำ่วย่ิงท ำให้ชอ่งว่ำงด้ำนผลกำรด ำเนินงำน
ระหว่ำงอำคำรสีเขียว (green building) และอำคำรท่ัวไป (non-green) ขยำยตัวมำกขึ้น 

ในขณะเดียวกัน ควำมระมัดระวังด้ำนต้นทุนก็เพ่ิมสูงขึ้น เน่ืองจำกหลำยบริษัทเตรียมรับมือกับควำมไม่แน่นอนทำง
เศรษฐกิจ ผู้เช่ำจ ำนวนมำกใช้โอกำสในช่วงท่ีตลำดยังเอื้อประโยชน์ต่อผู้เช่ำ (tenant-favorable market) ในกำรอัปเกรดหรือ
ย้ำยส ำนักงำน ขณะท่ีเง่ือนไขกำรเช่ำยังอยู่ในระดับท่ีน่ำสนใจ อย่ำงไรก็ตำม โอกำสน้ีอำจลดลงในอีกไม่กี่ปีข้ำงหน้ำ เม่ืออุปทำนใหม่
เข้ำสู่ตลำดน้อยลงอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 

หลำยองค์กรบริหำรต้นทุนกำรย้ำยส ำนักงำนด้วยกำรปรับรูปแบบกำรใช้พ้ืนท่ีให้มีประสิทธิภำพมำกขึ้น เช่น กำรออกแบบ
พ้ืนท่ีใหม่ กำรจัดผังส ำนักงำนให้กระชับ และกำรใช้ท่ีน่ังแบบยืดหยุ่น (flexible seating) เพ่ือใหส้ำมำรถใช้พ้ืนท่ีขนำดเล็กลงโดย
ไม่กระทบต่อประสิทธิภำพหรือกำรท ำงำนร่วมกัน 

นอกเหนือจำกตัวอำคำรแล้ว ตลำดส ำนักงำนในปัจจุบันยังถูกขับเคลื่อนด้วยคุณภำพกำรให้บริกำรและประสบกำรณ์ของ
ผู้เช่ำ เม่ือมีโครงกำรคุณภำพสูงเพ่ิมขึ้น ปัจจัยท่ีสร้ำงควำมแตกต่ำงจึงกลำยเป็นแนวคิดกำรบริหำรแบบ “hospitality mindset” 
ของเจ้ำของอำคำร อำคำรชั้นน ำเร่ิมลงทุนในทีมดูแลผู้เช่ำโดยเฉพำะ กำรสร้ำงกิจกรรมชุมชนภำยในอำคำร และกำรบริหำรจัดกำร
เชิงรุกเพ่ือยกระดับควำมพึงพอใจในแต่ละวันและสร้ำงควำมสัมพันธ์ระยะยำว แนวทำงท่ีขับเคลื่อนดว้ยบริกำรเหล่ำน้ีก ำลัง
กลำยเป็นปัจจัยควำมส ำเร็จส ำคญั ซ่ึงช่วยให้อำคำรท่ีมีศักยภำพยังคงสร้ำงผลงำนได้ดี แม้สภำวะตลำดโดยรวมจะท้ำทำยมำกขึ้นก็
ตำม 
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ส่วนที่ 4 

ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

 

1. ภาพรวมของโทเคนดิจิทัล 

 โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ท่ีจะท ำกำร ICO ในคร้ังน้ีมีจ ำนวนไม่เกิน 900,000,000 โทเคน โดยมีรำคำ
เสนอขำยท่ี 0.50 บำทต่อโทเคน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรสร้ำงโทเคนบนทีเคเอกซ์บล็อกเชน (“TKX Chain”) ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริกำรโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล กำรออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรท ำงำนตำมรหัส (Code) ท่ีระบุ
ลงในสัญญำอัจฉริยะ (Smart Contract) เพ่ือสร้ำงโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล
ภำยหลังจำกกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลคร้ังน้ีส ำเร็จ อย่ำงไรก็ตำม ในส่วนงำนท่ีไม่สำมำรถด ำเนินกำรผ่ำนสัญญำอัจฉริยะ
ได้ เช่น กำรก ำหนดรำยชื่อผู้ท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน หรือกำรจ่ำยผลตอบแทนและช ำระคืนเงินต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีกำร
ก ำหนดเง่ือนไข และวิธีกำรในกำรจ่ำยเพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมในกำรคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลและศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจะร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือด ำเนินกำรจ่ำยผลตอบแทนและเผำท ำลำย
โทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดเกี่ยวกับผลตอบแทนและสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในสว่นท่ี 4 ข้อ 2.4.2  
 ภำยหลังจำกกำรระดมทุนแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น ำเงินระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงกระแสรำยรับจำกทรัพย์สิน
ของโครงกำร ประกอบด้วยกำรลงทุนแบ่งเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ (1) ลงทุนในสัญญำ RSTA ท่ีจัดท ำขึ้นระหว่ำงผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร และ (2) ลงทุนในหุ้นของ 
BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนท้ังหมดร้อยละ 100.0 และท ำกำรโอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
นอกจำกน้ี ผู้ออก โทเคนดิจิทัลวำงแผนใช้เงินระดมทุนส่วนหน่ึงส ำหรับช ำระค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกและ
เสนอขำยโทเคนดิจิทัล และส ำรองเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล 
โดย BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำร
รวบรวมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน พิจำรณำอนุมัติกำรท ำรำยกำร รวมถึงด ำเนินกำรจัดสรร
ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมกรอบระยะเวลำและขั้นตอนท่ีก ำหนด ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะเป็นรำยได้จำกค่ำเช่ำหลัง
หักค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน ในส่วนของกำรช ำระคืนเงินต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำรช ำระคืนเงินต้นแยก
เป็นคนละส่วนกับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิเพ่ือผลประโยชน์ทำงด้ำนภำษี โปรดพิจำรณำรำยละเอียดกำรค ำนวณ
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกกำรค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 

 ผลตอบแทนท้ังหมดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะถูกจัดสรรและจ่ำยในสกุลเงินบำทด้วยวิธีกำรท่ีก ำหนดและเง่ือนไขท่ีระบุใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมท่ีเกี่ยวกับค่ำตอบแทน ภำษี หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ของทำงรำชกำรจะหัก
ออกจำกผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหำกเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดบัญชีในต่ำงประเทศ สถำบันกำรเงิน
อำจมีกำรคิดค่ำธรรมเนียมกำรแลกเปลี่ยนสกุลเงินในกำรโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ 
  
2. ลักษณะที่ส าคัญโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
2.1 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในกำรลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในข้อท่ี 2.8 โดยกำรขอมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะกระท ำผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตำมหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีกำรในกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดในข้อท่ี 2.8  

ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำย 

 

2.2 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

2.2.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

 โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นกำรลงทุนในรูปแบบสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ (Leasehold) ท่ีมี
ก ำหนดระยะเวลำสิ้นสุดของสัญญำเช่ำอย่ำงชัดเจน เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำระยะยำวแล้ว ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนใด ๆ จำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงแตกต่ำงจำกกรณีท่ีเป็นกำรลงทุนในรูปแบบกรรมสิทธิ์ (Freehold) ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจึงต้องด ำเนินกำรทยอยช ำระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยก ำหนดมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนเป็นรำยไตรมำส 
ท่ีอัตรำคงท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก (หรือคิดเป็นมูลค่ำเงินจ ำนวน 4.5 ล้ำนบำทต่อไตรมำส) ตลอดอำยุ
โครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจ ำนวนโทเคนดิจิทัลจะถูกเผำท ำลำยไปพร้อมกัน อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดเหตุกำรณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิง
ลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่จ ำนวนโท
เคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสดังกล่ำว  
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ส่วนท่ี 4 หน้ำ 2 

 ท้ังน้ี กระแสเงินสดท่ีน ำมำค ำนวณเพ่ือจ่ำยเงินต้นทยอยคืนและผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ จะค ำนวณจำก
กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หลังหักเงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองและค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้อง ในส่วนของมูลค่ำ
กระแสเงินสดคงเหลือท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิให้แก่ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลเป็นล ำดับถัดไป 

  

ตัวอย่างการค านวณสัดส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ 
 ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้มีกำรช ำระเงินต้นทยอย
คืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนประมำณ 450.0 ล้ำนบำท คิดเป็นมูลค่ำจ ำนวน 4.5 ล้ำนบำทต่อ
ไตรมำส ในส่วนของมูลค่ำคงเหลือส่วนท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจ่ำยเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำ
เช่ำสุทธิ ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะได้รับผลตอบแทนท้ังหมดแบ่งตำมสัดส่วนดังตัวอย่ำงในตำรำง
ด้ำนล่ำง 

 

 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรเงินต้นทยอยคืนได้บำงส่วน 

 ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้มีกำรช ำระเงินต้นทยอย
คืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนประมำณ 450.0 ล้ำนบำท คิดเป็นมูลค่ำจ ำนวน 4.5 ล้ำนบำทต่อ
ไตรมำส อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิไม่เพียงพอท่ีจะจ่ำยเงินต้นทยอยคืนได้ท้ังจ ำนวน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอำจได้รับช ำระเพียงเงินต้นทยอยคืนบำงส่วนในบำงไตรมำส โดยจะคิดจำกมูลค่ำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำ
กำรระดมทุนท้ังหมด หรือกระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริง ขึ้นอยู่กับว่ำมูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ดังน้ัน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จึงอำจมีโอกำสได้รับผลตอบแทนไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ รำยละเอียดกำรแบ่ง
สัดส่วนของผลตอบแทนสำมำรถสรุปได้ดังตัวอย่ำงในตำรำงด้ำนล่ำง 

 

 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ 
 ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้มีกำรช ำระเงินต้นทยอย
คืนรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนประมำณ 450.0 ล้ำนบำท คิดเป็นมูลค่ำจ ำนวน 4.5 ล้ำนบำทต่อ
ไตรมำส อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำน ส่งผลให้ไม่สำมำรถจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำส
จำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงต้องรับรู้ผลขำดทุนท้ังหมดหรือบำงส่วน รำยละเอียดกำรแบ่งสัดส่วน
ของผลตอบแทนสำมำรถสรุปได้ดังตัวอย่ำงในตำรำงด้ำนล่ำง 

 

 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 

กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 5.0 6.0 7.0 8.0 26.0 

เงินต้นทยอยคืน 4.5 4.5 4.5 4.5 18.0 

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ 0.5 1.5 2.5 3.5 8.0 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 

กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 2.0 3.5 5.0 6.5 17.0 

เงินต้นทยอยคืน 2.0 3.5 4.5 4.5 14.5 

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ - - 0.5 2.0 2.5 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 

กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล - - - - - 

เงินต้นทยอยคืน  - - - - - 

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ - - - - - 
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 ในกรณีน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในแต่ละไตรมำสและถือเสมือนเป็นกำรขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในแต่
ละไตรมำส จ ำนวนไตรมำสละ 4.5 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรขำดทุนเงินต้นรวม 18.0 ล้ำนบำทในปีดังกล่ำว 

 

2.2.2 ข้ันตอนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 โอนกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA เข้ำบัญชีธนำคำรของ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึงบัญชีดังกล่ำวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขกำรเบิกถอน และถูกจัดกำรและควบคุมโดยผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดท ำสรุปยอดผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ และด ำเนินกำรรวบรวมรำยชื่อผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีมีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน เพ่ือจัดท ำข้อมูลรำยชื่อของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่ำนทำงศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้
ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) 

3) หลังจำกรวบรวมรำยชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืนตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีแล้ว ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่ำวให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจำรณำอนุมัติ  

4) ภำยหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรอนุมัติรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำส
จำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน และอนุมัติกำรท ำรำยกำรจัดสรรผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำร
จัดสรรผลตอบแทนผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิพร้อมกับเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ำย
ผ่ำนทำงผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตำมนโยบำยกำรจ่ำยผลตอบ
แทน และตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยกำรจัดสรรดังกล่ำวจะลดลงภำยหลังจำกท่ีได้หักเงิน
ค่ำธรรมเนียมกำรแปลงสกุลเงิน ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำส
ตลอดจนภำษีหรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ของทำงรำชกำร (ถ้ำมี) 

5) ผู้ออกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมค ำนวณผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนนับตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์
ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรกน้อยกว่ำ 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดกำร
จัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในรอบกำรจ่ำยน้ัน โดยผลตอบแทนท้ังหมดท่ี
เกิดขึ้นจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมำสถัดไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้ง
ขึ้นในวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 (ตัวเลขสมมติเพ่ือประกอบกำรอธิบำย) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะค ำนวณผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิรอบแรกตั้งแต่วันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 (วันเร่ิมโครงกำร) ถึงวันท่ี 30 มิถุนำยน 
2568 เน่ืองจำกรอบวันท่ี 10 มกรำคม 2568 (วันเร่ิมโครงกำร) ถึงวันท่ี 31 มีนำคม พ.ศ. 2568 น้อยกว่ำ 3 เดือน 
โดยจะจ่ำยให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ 

 ท้ังน้ี ภำยหลังจำกกำรด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิพร้อมกับเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำส่งรำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลให้แก่ทรัสตีภำยใน
ระยะเวลำท่ีก ำหนด เพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โปรดศึกษำรำยละเอียด
เก่ียวกับสิทธิ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบของผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ในเอกสำรแนบ 3 

 

2.2.3 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน  
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 

เวลำ 00.01 น. ตำมเวลำประเทศไทย ของ 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของ
เดือนในแต่ละปี) และ 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภำคม สิงหำคม และพฤศจิกำยน ของแต่ละปีจนกระท่ังสิ้นสุด
โครงกำรโทเคนดิจิทัล (“วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน”) 
 

2.2.4 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
หรือจ่ำยผ่ำนทำงผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วัน
ก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตำมช่องทำงกำรช ำระเงิน ดังน้ี 

1) กำรโอนเงินเข้ำบัญชี Cash Balance ส ำหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขำย
สินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจำกบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กบัผู้ประกอบ



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้ำ 4 

ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจะมีค่ำธรรมเนียมกำรถอนเงินตำมท่ีผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์
ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลก ำหนด ซ่ึงอำจมีกำรเปลี่ยนแปลงได้ในอนำคต 

2) กำรโอนเงินบัญชีเงินฝำกธนำคำรของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีผู้ถอืโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งควำมประสงค์ไวก้บัผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ส ำหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) กับผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ในกรณีท่ีมีเหตุจ ำเป็นอื่นใดท่ีท ำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิได้ตำมท่ี
ก ำหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทรำบล่วงหน้ำก่อนวันครบก ำหนด ท้ังน้ี ผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิจะจ่ำยในสกุลเงินบำท ตำมเง่ือนไขและวิธีกำรท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนด โดยอำจมีกำรหักภำษี 
ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ำมี) 
 

2.2.5 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกำศรำยละเอียดเก่ียวกับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
ผ่ำนทำงศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ดังน้ี  

1) แจ้งวันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทรำบล่วงหน้ำ 6 วันท ำกำรก่อนวันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืน โดยกำรแจ้งทำงอีเมล และประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) แจ้งรำยละเอียดเกี่ยวกับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีอยู่ในรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนทรำบภำยใน 2 วันท ำกำรนับแต่วันก ำหนดสิทธิในกำร
จ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยแจ้งผ่ำนทำงอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละ
รำย  

 

2.2.6 การเผาท าลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล  

 ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
จะถูกเผำท ำลำยไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ำกันทุกไตรมำสท่ีอัตรำร้อยละ 1.0 ของปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ี
เกิดเหตุกำรณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้น
ทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขำดทุน
เงินต้นทยอยคืนในไตรมำสดังกล่ำว โดยขั้นตอนกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลสำมำรถสรุปได้ ดังน้ี 

1) แจ้งวันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทรำบล่วงหน้ำ 6 วันท ำกำรก่อนวันหยุดท ำกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และก ำหนด
สิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตำมข้อ 2.2.3 โดยกำรแจ้งทำงอีเมล และ
ประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรแจ้งปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผำ
ท ำลำยในไตรมำสน้ัน ๆ  

2) ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดท ำกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งแต่เวลำ 0.00 –    
23.59 น. ของประเทศไทย และก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
เวลำ 0.01 น. ของประเทศไทย ของวันเดียวกัน ตำมข้อ 2.2.3 โดยผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล ศูนย์ซ้ือขำย
สินทรัพย์ดิจิทัล ร่วมกับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรค ำนวณปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผำ
ท ำลำยส ำหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรำยท่ีมีรำยชื่อ ณ วันก ำหนดสิทธิ และท ำกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล ท้ังในส่วนท่ี
ซ้ือขำยในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ Digital Wallet ของผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ประกอบ
ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล 

3) โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เร่ิมท ำกำรซ้ือขำยอีกคร้ังตั้งแต่เวลำ 0.00 น. ของประเทศไทย ของ 1 วัน
ท ำกำรนับจำกวันหยุดท ำกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยจะเร่ิมท ำกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลท่ี
คงเหลือท้ังหมดจำกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผำท ำลำยแล้วตำมข้อ 2) 

4) แจ้งรำยละเอียดโทเคนดิจิทัลคงเหลือ พร้อมกับรำยละเอียดกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงิน
ต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนทรำบภำยใน 2 วันท ำกำรนับแต่วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำย
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตำมข้อ 2.2.3 โดยแจ้งผ่ำนทำงอีเมลของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลแต่ละรำย 
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5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมค ำนวณปริมำณกำรเผำท ำลำยนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบกำรเผำ
ท ำลำยรำยไตรมำสรอบแรกน้อยกว่ำ 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดกำรเผำท ำลำยในรอบน้ัน โดยปริมำณกำรเผำ
ท ำลำยจะถูกสะสมเพ่ือด ำเนินกำรรวมกันในไตรมำสถัดไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้นในวันท่ี 10 มกรำคม 
พ.ศ. 2568 (ตัวเลขสมมติเพ่ือประกอบกำรอธิบำย) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะค ำนวณปริมำณกำรเผำท ำลำยรำยไตรมำส
ตั้งแต่วันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 (วันเร่ิมโครงกำร) ถึงวันท่ี 30 มิถุนำยน 2568 แต่เน่ืองจำกรอบวันท่ี 10 

มกรำคม 2568 (วันเร่ิมโครงกำร) ถึงวันท่ี 31 มีนำคม พ.ศ. 2568 น้อยกว่ำ 3 เดือน จึงสะสมปริมำณกำรเผำท ำลำย
ไปเพ่ือด ำเนินกำรรวมกันในไตรมำสถัดไป อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีมีโทเคนดิจิทัลคงเหลือจำกกำรเผำท ำลำยตำมอัตรำ
คงท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส โทเคนดิจิทัลท่ีเหลือท้ังหมดจะถูกเผำท ำลำยพร้อมกันในงวดไตรมำสสุดท้ำยของโครงกำร 

  
2.3 สรุปแผนภาพการจัดสรรผลตอบแทนและการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล 

แผนภำพสรุปกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดปีบัญชี และกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล 

 

 
 

โดยที่ 
วันประกาศผลการด าเนินงาน 

(วันที่ T) 

หมำยถึง วัน ท่ีประกำศผลกำรด ำ เนิ นงำนพร้อม ท้ังประกำศจ่ ำย
ผลตอบแทนรำยไตรมำสส ำหรับกำรด ำเนินงำนในไตรมำสน้ัน ๆ
รวมถึงกำรประกำศสัดส่วนกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล ใน 

ไตรมำสน้ัน ๆ ท้ังน้ี วันท่ีประกำศผลกำรด ำเนินงำนจะไม่เกิน 45 
วันนับจำกวันสิ้นงวดไตรมำส และจะไม่เกิน 60 วันนับจำกวัน
สิ้นงวดปีรำยละเอียดดังต่อไปน้ี 

• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 1 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤษภำคม  
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 2 วันท่ี 15 

ของเดือนสิงหำคม  
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดไตรมำสท่ี 3 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤศจิกำยน และ 
• วันประกำศผลกำรด ำเนินงำนงวดปี วันท่ี 28 หรือ 29 

กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี)  
 

วันพักการซ้ือขาย 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 
หมำยถึง วันท่ีพักกำรซ้ือขำยชั่วครำวในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ตั้งแต่ เวลำ 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี T+6 วันท ำกำรเพ่ือ 
ด ำ เนินกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล ใน Wallet ของผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนท่ีประกำศ ณ วันท่ี T  

 

วันก าหนดสิทธิ 
(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีก ำหนดสิทธิเพ่ือก ำหนดสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลำ 0.01 น. ของวันท่ี T+6 วันท ำกำร 
 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 

(วันที่ T+7 วันท าการ) 
หมำยถึง ภำยหลังจำกวันพักกำรซ้ือขำย จะเปิดด ำเนินกำรให้ซ้ือขำย 

โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลำ 
0.00 น. ของวันท่ี T+7 วันท ำกำร 
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วันได้รับผลตอบแทน 

(วันที่ T+9 วันท าการ) 
หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงท่ีระบุไว้ใน 

หนังสือชี้ชวน 

 

ตัวอย่ำงแผนภำพสรุปกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนคร้ังแรก (สมมติวันท่ีก่อตั้ง
กองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568) 

 

 

โดยที่ 
วันเร่ิมต้นโครงการ หมำยถึง วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 

 

วันประกาศผลการด าเนินงาน 

 

หมำยถึง วันประกำศผลกำรด ำ เนินงำนงวดไตรมำสท่ี 1 วันท่ี 15 
พฤษภำคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกำศงดจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสโดยจะสะสมไว้จ่ำยพร้อมกับผลตอบแทนในไตรมำส
ถัดไปเน่ืองด้วยรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรก
น้อยกว่ำ 3 เดือน 

 

วันประกาศผลการด าเนินงาน 

(วันที่ T) 

หมำยถึง วันประกำศผลกำรด ำ เนินงำนงวดไตรมำสท่ี 2 วันท่ี 15 
สิงหำคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกำศจ่ำยผลตอบแทนรำย
ไตรมำส และผลตอบแทนสะสมจำกไตรมำสแรกของโครงกำรโท
เคนดิจิทัล รวมถึงประกำศสัดส่วนกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล 
ส ำหรับกำรงวดด ำเนินงำนวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 – 30 

มิถุนำยน พ.ศ. 2568  

 

วันพักการซ้ือขาย 

(วันที่ T+6 วันท าการ) 
หมำยถึง วันท่ีพักกำรซ้ือขำยชั่วครำวในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ตั้งแต่ เวลำ 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี 25 สิงหำคม พ.ศ. 
2568 เพ่ือด ำเนินกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลใน Wallet ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลตำมสัดส่วนท่ีประกำศ ณ วันท่ี 15 สิงหำคม 
พ.ศ. 2568 

 

วันก าหนดสิทธิ 
(วันที่ T+6 วันท าการ) 

หมำยถึง วันท่ีก ำหนดสิทธิเพ่ือก ำหนดสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรำยชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลำ 0.01 น. ของวันท่ี 25 สิงหำคม พ.ศ. 2568 

 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 

(วันที่ T+7 วันท าการ) 
หมำยถึง ภำยหลังจำกวันพักกำรซ้ือขำย จะเปิดด ำเนินกำรให้ซ้ือขำย 

โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลำ 
0.00 น. ของวันท่ี 26 สิงหำคม พ.ศ. 2568 

 

วันได้รับผลตอบแทน 

(วันที่ T+9 วันท าการ) 
หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงท่ีระบุไว้ใน 

หนังสือชี้ชวนในวันท่ี วันท่ี 28 สิงหำคม พ.ศ. 2568 
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2.3.1 ประวัติของการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 

นับแต่วันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรจัดตั้งกองทรัสต์ส ำเร็จในวันท่ี 19 มีนำคม 2568 (วันเร่ิมปีโครงกำร) ถึง
วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสแล้วจ ำนวน 3 คร้ัง โดยมีรำยละเอียด ดังน้ี 

ครั้ง ประจ างวดการด าเนนิงาน 
จัดสรรผลตอบแทนราย

ไตรมาส 

วันที่จา่ย 
(T+9) 

เงินตน้
ทยอยคืน 
(บาทตอ่โท
เคน) 

ผลตอบแทน
ตามงวด
ด าเนินงาน 

(บาทตอ่โทเคน) 

คิดเปน็เงินทั้งส้ิน 
(บาท) 

จ านวนโทเคนคงเหลือ 
(ภายหลังการเผา
ท าลายโทเคนดจิิทัล

แล้วเสร็จ) 

1 
19 มีนำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 30 มิถุนำยน 2568 

28 สิงหำคม 2568 0.0100 0.0067 15,030,000.00 882,000,000.00 

 

2 
1 กรกฎำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 30 กันยำยน 2568 

27 พฤศจิกำยน 2568 0.0051 0.0077 11,245,500.00 873,000,000.00 

3 
1 ตุลำคม 2568 ถึง  
วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 

13 มีนำคม 2569 0.0052 0.0076 11,130,750.00 864,000,000.00 

 

2.4 ตัวอย่างการค านวณส าหรับการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล และการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ 

2.4.1 การค านวณส าหรับการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล 

สมมติฐาน 

• ณ วันท่ีเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อประชำชนท่ัวไปเป็นคร้ังแรก มีจ ำนวนโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดไม่เกิน 900,000,000.0000 โทเคน ซ่ึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีจะมีหน่วยเล็กท่ีสุด
เท่ำกับ 0.0001 โทเคนดิจิทัล (หน่วยย่อยท่ีสุดคิดเป็นทศนิยม 4 ต ำแหน่ง) 

• ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ำกันทุกไตรมำส ท่ีอัตรำร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโทเคน
ดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได ้

 

โดยก ำหนดให้ 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = จ ำนวนโทเคนดิจิทัล ณ วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำท ำลำย = จ ำนวนโทเคนดิจิทัล ณ วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน x อัตรำกำรเผำ
ท ำลำยโทเคนดิจิทัลท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = จ ำนวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น - จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำ
ท ำลำย 

 

ตัวอย่างการค านวณ 

จำกสมมติฐำนและสูตรกำรค ำนวณข้ำงต้น สำมำรถค ำนวณจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำท ำลำยและคงเหลือท้ังหมดใน
ระบบได้ ดังน้ี 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = 900,000,000.0000 โทเคน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำท ำลำย = 

= 

900,000,000.0000 โทเคน x 1% 

9,000,000.0000 โทเคน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = 

= 

900,000,000.0000 โทเคน – 9,000,000.0000 โทเคน 

891,000,000.0000 โทเคน 

 

สมมติให้ ณ วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน นำย ก. ถือโทเคนดิจิทัล
จ ำนวน 1,000.0000 โทเคน ดังน้ัน จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำท ำลำยและคงเหลือของเฉพำะนำย ก. เป็นดังน้ี 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = 1,0000.0000 โทเคน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผำท ำลำยของ
นำย ก. 

= 

= 

1,000.0000 x 1% 

10.0000 โทเคน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือของนำย ก. = 1,000.0000 – 10.0000 

990.0000 โทเคน 
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2.4.2 การค านวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนในงวดกำรด ำเนินงำนใด ๆ แบ่งเป็น 2 ส่วน ประกอบด้วย ผลตอบแทน
รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ซ่ึงผลตอบแทนท้ังหมดน้ีจะถูกจ่ำยออกพร้อมกันดังท่ีระบุไว้ในข้อ 2.2 และตำมท่ี
สรุปไว้ในแผนภำพในข้อ 2.3 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 
บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในงวดนั้น ๆ 

 

กระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA 

ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

= กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

– ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้ส ำหรับกำรปรับปรุงอำคำร
ในอนำคต (Maintenance Reserve) 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติบุคคลของ 
BPKN3 (ถ้ำมี) 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของ BPKN3  
(ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้)  

   

กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

= กระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล 

– ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติบุคคลของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี) 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล (ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้) 
   

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ = กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

– มูลค่ำเงินต้นทยอยคืน 

โดยท่ี 

กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หมำยถึง กระแสเงินสดจำกกิจกรรมหลักท่ีก่อให้เกิดรำยได้ของ BPKN3 
เช่น รำยได้ค่ำเช่ำ รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค รำยได้ท่ีจอดรถ และ
รำยได้อื่น ๆ เป็นต้น 

 

ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของ BPKN3 เช่น เงินเดือน
ผู้บริหำรและพนักงำน ค่ ำจ้ ำงผู้บริหำรอสังหำ ริมทรัพย์ 
ค่ำ ใช้จ่ำยด้ำนกำรรักษำควำมปลอดภัยและควำมสะอำด 
ค่ำใช้ จ่ำยสำธำรณูปโภค ค่ำใช้ จ่ำยประกันภัย ค่ำเช่ำ ท่ีดิน 
ค่ำใช้จ่ำยซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำอำคำร ค่ำใช้จ่ำยผู้สอบบัญชี 
ค่ำใช้จ่ำยผู้ประเมินอสังหำริมทรัพย์ และค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน เป็นต้น 

 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้ส ำหรับกำร
ป รับป รุงอ ำคำ ร ในอนำคต  (Maintenance 

Reserve) 

 

หมำยถึง กำรเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันส ำรองไว้ส ำหรับกำร
ซ่อมแซมปรับปรุงอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ในอนำคต  
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติ
บุคคล 

หมำยถึง กำรเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันส ำรองไว้ส ำหรับกำร
จ่ำยภำษีเงินได้นิติบุคคลของท้ัง BPKN3 และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (ถ้ำมี) 
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ตัวอย่างการค านวณ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด ำเนินกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จ ำนวนท้ังหมดไม่เกิน 900 ล้ำนโทเคน 

มีรำคำเสนอขำยท่ี 0.50 บำทต่อโทเคน โดย ณ วันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรจัดตั้งกองทรัสต์ ซ่ึง
นับเป็นวันเร่ิมต้นโครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงในไตรมำสท่ี 1 รอบกำรด ำเนินงำนวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 – 31 มีนำคม พ.ศ. 
2568 BPKN3 มีรำยได้และค่ำใช้จ่ำยจำกกำรปล่อยเช่ำทรัพย์สินของโครงกำร ดังต่อไปน้ี 

 

รายการ มูลค่า (หน่วย: ล้านบาท) 
กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 16.2 

หัก: ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 (5.6) 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไวส้ ำหรับกำรปรับปรุงอำคำรในอนำคต  

(Maintenance Reserve) 
(0.3) 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรส ำรองไวจ่้ำยภำษีนิติบุคคลของ BPKN3 (ถ้ำมี) - 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของ BPKN3 (ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้) - 

  

กระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 10.3 

หัก: ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล (1.3) 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรส ำรองไวจ่้ำยภำษีนิติบุคคลของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี) (0.5) 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
(ถ้ำน้อยกว่ำจ ำนวนขั้นต ่ำท่ีก ำหนดไว้) 

- 

  

กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 8.5 

 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ พร้อมท้ังช ำระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ลงทุนในอัตรำ
ร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนท้ังหมด และจะมีกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลรำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโท
เคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได ้

 

ผู้ที่ถือโทเคนดิจิทัลจ านวน 360,000 โทเคน จะได้รับผลตอบแทนทั้งหมดในไตรมาสที่ 1 ดังต่อไปนี้ 
 

เงินต้นทยอยคืน   

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขำยท้ังหมด = 900,000,000.0000 โทเคน 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง = 360,000.0000 โทเคน 

สัดส่วนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง = 0.04% ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ 
รำคำเสนอขำยโทเคนดิจิทัล = 0.50 บำทต่อโทเคน 

ระยะเวลำด ำเนินโครงกำรคงเหลือ = 25 ปี 

   

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองเงินขั้นต ่ำ หมำยถึง เงินสดท่ีต้องส ำรองเพ่ิมในกรณีท่ีเงินสดคงเหลือต ่ำกว่ำ 4.0 

ล้ำนบำทของ BPKN3 และ 4.0 ล้ำนบำทของผู้ออกโทเคนดิจทิลั 
(Minimum Cash Requirement) 

 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

หมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  เช่น 
ค่ำธรรมเนียมทรัสตี เงินเดือนผู้บริหำรและพนักงำน ค่ำใช้จ่ำย
ผู้สอบบัญชี ค่ำใช้จ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ ค่ำใช้จ่ำยงำนบริกำร
นำยทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ ค่ำใช้จ่ำยภำษีธุรกิจเฉพำะ และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน เป็นต้น 

 

มูลค่ำเงินต้นทยอยคืน หมำยถึง มูลค่ำเงินต้นของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีก ำหนดให้มีกำรช ำระคืนใน
อัตรำคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส ของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ัง
แรก 
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เงินต้นทยอยคืนจำกกำรด ำเนินงำนในไตรมำสท่ี 1 ปีท่ี 1 ของ
โครงกำรโทเคนดิจิทัล 

= 

= 

= 

(360,000.0000 โทเคน x 0.50 บำทต่อโทเคน) x 1% 

180,000 บำท x 1% 

1,800 บาท 

 

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ   

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ = (กระแสเงินสดสุทธิจ่ำยผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

x สัดส่วนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) 

– มูลค่ำเงินต้นทยอยคืน 

 = (8.5 ล้ำนบำท x 0.04%) – 1,800 บำท 

 = 3,400 บำท – 1,800 บำท 

 = 1,600 บาท 

 

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผำท ำลำยและปริมำณคงเหลือ   

มูลค่ำโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผำท ำลำยในช่วงอำยุโทเคนดิจิทัล ใน
อัตรำร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ 

= 

= 

360,000.0000 โทเคน x 1% 

3,600.0000 โทเคน 

 

มูลค่ำโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ภำยหลังกำรเผำท ำลำยโทเคน
ดิจิทัลในอัตรำร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลโทเคนดิจิทัล
ท่ีจ ำหน่ำยได ้

= 

= 

360,000.0000 โทเคน – 3,600.0000 โทเคน 

356,400.0000 โทเคน  

 

ดังน้ัน ในไตรมำสท่ี 1 รอบกำรด ำเนินงำนวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 2568 – 31 มีนำคม พ.ศ. 2568 ผู้ท่ีถือโทเคนดิจิทัล
จ ำนวน 360,000 โทเคน จะได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ จ ำนวน 1,600 บำท และเงินต้นทยอยคืน
จ ำนวน 1,800 บำท รวมเป็นจ ำนวนท้ังสิ้น 3,400 บำท อย่ำงไรก็ดี เม่ือพิจำรณำรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรก 
พบว่ำ มีระยะเวลำของรอบกำรจ่ำยน้อยกว่ำ 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรงดกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำ
สุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยจะสะสมผลตอบแทนดังกล่ำวเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมำสถัดไป ซ่ึงคือ 
ไตรมำสท่ี 2 รอบกำรด ำเนินงำนวันท่ี 1 เมษำยน พ.ศ. 2568 – 30 มิถุนำยน พ.ศ. 2568   

ท้ังน้ี ภำยหลังจำกกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกกำรค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนแล้ว จ ำนวนโทเคนดิจิทัล 
3,600 โทเคน (ร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ันจะถูกเผำท ำลำยไป ดังน้ัน ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจึงมีจ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือท้ังหมด 356,400 โทเคน ส ำหรับไตรมำสท่ี 1 รอบกำรด ำเนินงำนวันท่ี 10 มกรำคม พ.ศ. 
2568 – 31 มีนำคม พ.ศ. 2568 และเม่ือรวมกับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกกำรค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนของ
ไตรมำสท่ี 2 รอบกำรด ำเนินงำนวันท่ี 1 เมษำยน พ.ศ. 2568 – 30 มิถุนำยน พ.ศ. 2568 จ ำนวนโทเคนดิจิทัลอีก 3,600 โทเคน 
(ร้อยละ 1.0 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ันจะถูกเผำท ำลำย รวมเป็นจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผำ
ท ำลำยท้ังสิ้น 7,200 โทเคน (ร้อยละ 2.0 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ในรอบดังกล่ำว ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงมี
จ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือท้ังหมด 352,800 โทเคน ในรอบกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลคร้ังแรก 

 

2.5 การส้ินสุดโครงการ 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีระยะเวลำกำรด ำเนินโครงกำรตำมอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สินของ

โครงกำร โดยนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถซ้ือ
ขำยโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลำ 23.59 น. ของประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 โดยให้ถือเอำวันและเวลำดังกล่ำวเป็นวัน
ก ำหนดรำยชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวด
สุดท้ำย โดยขั้นตอนกำรจ่ำยผลตอบแทนและเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถสรุปได้ดังน้ี  

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรแจ้งกำรเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ออกจำกศูนย์ซ้ือขำย
สินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ำยท่ีสำมำรถซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบ
ก ำหนดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบล่วงหน้ำตำมเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลก่อน
วันท่ีจะเพิกถอนออกจำกศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล ผ่ำนทำงอีเมลและประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) แจ้งวันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทรำบล่วงหน้ำ 6 วันท ำกำรก่อนวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 และก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตร
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มำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยโดยกำรแจ้งทำงอีเมล และประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรแจ้งปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผำท ำลำยในงวดสุดท้ำย 

3) ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดท ำกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งแต่เวลำ 23.59 น. ของ
ประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 เป็นต้นไปและจะไม่มีกำรกลับมำเปิดซ้ือขำยอีก และก ำหนดสิทธิในกำร
จ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ณ เวลำ 23.59 น. ของวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 
2592 ของประเทศไทย โดยโทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะถูกเผำท ำลำยท้ังในส่วนท่ีซ้ือขำยในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ 
Digital Wallet ของผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล 

4) แจ้งรำยละเอียดกำรจัดสรรรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทนทรำบภำยใน 2 วันท ำกำรนับแต่วันท่ี 15 พฤศจิกำยน 2592 โดยแจ้งผ่ำนทำงอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
แต่ละรำย 

5) กำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ำยจะเกิดขึ้นภำยใน 3 วันท ำกำร
หลังวันท่ี 15 พฤศจิกำยน 2592 ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนใน
งวดสุดท้ำยแล้วเสร็จ โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดจะถูกโอนไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือ
ท ำลำย (Burn Wallet) ซ่ึงเป็นกำรท ำลำยตำมกระบวนกำรทำงอิเล็กทรอนิกส์ 

 

2.6 กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  
1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิภำยหลงักำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในขอ้ 2.4.2 แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่

น ำมำจัดสรรเป็นผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำสตำมก ำหนดช ำระท่ีระบุในหนังสือชี้
ชวน ท้ังน้ี โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะไม่มีกำรรับประกันรำยรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
จึงอำจมีกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ และ/
หรือกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.4.2 ซ่ึงกรณีดังกล่ำวไม่ถือว่ำเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เม่ือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมสัญญำ RSTA ติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำสตำม
ก ำหนดช ำระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน หรือไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพัน และ/หรือ หน้ำท่ีของตนตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ 
RSTA 

3) เม่ือ BPKN3 เลิกจ้ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) หรือ กระท ำกำรหรืองดเว้นกระท ำกำรอันเป็น
กำรผิดสัญญำกำรให้บริกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรไม่ช ำระค่ำตอบแทน หรือ หน้ีเงินใด ๆ 
ภำยใต้สัญญำดังกล่ำว และมิได้ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุดังกล่ำวภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจำกทรัสตี 
ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้องมีกำรเลิกจ้ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงได้รับมติผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน  

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด หรือมีกำรเร่ิมด ำเนินกำร
เพ่ือขอฟื้ นฟูกิจกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 หรือเพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3

ตกเป็นผู้ล้มละลำยภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

5) เม่ือมีกฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีชอบด้วยกฎหมำยอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 ต้องเลิกประกอบกิจกำรเป็นระยะเวลำติดต่อกันมำกกว่ำ 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำก
หน่วยงำนรำชกำรดังกล่ำวเป็นกำรออกโดยเหตุอันถือได้ว่ำเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีไม่ได้เป็นควำมผิด และอยู่นอกเหนือกำร
ควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เช่น มีภัยพิบัต ิโรคระบำด และ/หรือ กำรจลำจล เป็นต้น 

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เข้ำสู่กระบวนกำรเลิกกิจกำร หรือช ำระบัญชี 
7) เม่ือวิธีกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 โดยไม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนดไว้ใน

หนังสือชี้ชวน และ/หรือ ตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 เม่ือทรัสตีทรำบถึงหรือได้รับแจ้งว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช ำระเงินใด ๆ ตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกินกว่ำ 1 
ไตรมำส หรือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำ RSTA เกินกว่ำ 1 ไตรมำส ให้ทรัสตีส่งหนังสือ
แจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 (กรณี BPKN3 เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี) ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุดังกล่ำวภำยใน 30 
วัน ท้ังน้ี หำกเกิดเหตุดังกล่ำวภำยในช่วงระยะเวลำ 1 ปีนับแต่วันท่ีแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวนเพ่ือกำรออกและเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนมีผลใช้บังคับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินกำรแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิด
นัดข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ อย่ำงไรก็ดี ภำยหลังจำกช่วงระยะเวลำดังกล่ำว ในกรณีท่ี BPKN3 เป็ผู้กระท ำ
ผิดหน้ำท่ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินกำรแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัดข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ 
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2.7 การด าเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด  

 เม่ือเกิดเหตุผิดนัดตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 2.6 ให้ทรัสตีด ำเนินกำร ดังต่อไปน้ี 

1) ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐำนะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึง
ทรัพย์สินโครงกำร และจ่ำยผลตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่ผู้รับประโยชน์ภำยใต้สัญญำก่อตั้ง 
ทรัสต์ และ/หรือ 

2) เข้ำควบคุมกำรบริหำรจัดกำร BPKN3 (ไม่ว่ำโดยกำรด ำเนินกำรในฐำนะผู้ถือหุ้น กำรเปลี่ยนแปลงและ/หรือแต่งตั้ง
คณะกรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรผู้มีอำนำจลงนำมของ BPKN3 กำรเปลี่ยนแปลงอ ำนำจกำรลงนำมในบัญชีธนำคำร
ของ BPKN3 กำรเปลี่ยนตัวคู่สัญญำ หรือกำรเข้ำสวมสิทธิในสัญญำท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 มี
ระหว่ำงกัน หรือได้เข้ำท ำกับบุคคลภำยนอกซ่ึงเกี่ยวข้องทำงตรงหรือทำงอ้อมกับโครงกำรโทเคนดิจิทัล กำรเข้ำเป็นผู้
มีอ ำนำจในกำรออกค ำสั่งหรือด ำเนินกำรใด ๆ ตำมสัญญำดังกล่ำว หรือโดยกำรด ำเนินกำรอื่นใดในลักษณะเดียวกัน) 
ซ่ึงอำจรวมถึง กำรใช้สิทธิในกำรเลิกสัญญำ RSTA กำรเข้ำด ำเนินธุรกิจหรือกิจกำรใด ๆ ซ่ึง BPKN3 ได้ด ำเนินอยู่
ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/หรือ ว่ำจ้ำงบุคคลใดๆ (Outsource) และด ำเนินกำรให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 สำมำรถด ำเนินกำรตำมข้อ (ก) ได้ ท้ังน้ี โดยมำกท่ีสุดเท่ำท่ีกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องและใช้บังคับจะอนุญำต และ/
หรือ 

3) อำจมีดุลยพินิจให้จัดท ำบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่ำตอบแทนท่ีได้จำกกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่ว่ำทำงตรงหรือ
ทำงอ้อม หรือกระแสรำยรับท่ีเกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร และแจ้งให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 และผู้
ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ทรำบเป็นหนังสือถึงรำยละเอียดบัญชีดังกล่ำว และ/หรือ 

4) เข้ำสวมสิทธิในกำรรับกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA แทนผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ 
RSTA เพ่ือน ำมำช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภำยหลังกำรหักค่ำใช้จ่ำย และ/หรือ กำรหักส ำรองค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้อง
กับกำรขำยทรัพย์สินตำมดุลยพินิจของทรัสตี เช่น ค่ำท่ีปรึกษำกฎหมำย ค่ำผู้ประเมินทรัพย์สิน และอื่น ๆ และ/หรือ 

5) เข้ำสวมสิทธิในสัญญำของนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ท่ีได้เข้ำท ำกับบุคคลซ่ึงเป็นผู้ให้บริกำรสนับสนุนงำนนำยทะเบียน
ผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี โดยมำกท่ีสุดเท่ำท่ีกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องและใช้บังคับจะอนุญำต 

 

 การจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัด 

ในกรณีท่ีทรัสตีต้องด ำเนินกำรให้มีกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำร ตำมข้อก ำหนดของ
สัญญำก่อตั้งทรัสต ์เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ทรัสตีต้องด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี  

1) ให้ทรัสตีจัดให้มีกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐำนะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพย์สิน
โครงกำร โดยกำรเปิดให้มีกำรประกวดรำคำซ้ือขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงกำร โดยวิธีกำรท่ี
โปร่งใส และเป็นมำตรฐำนหรือท่ีปฏิบัติกันเป็นกำรท่ัวไปในกำรประมูลซ้ือขำย ทรัพย์สินประเภทน้ัน ๆ และจะต้องขำย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงกำรให้แก่ผู้ซ่ึงให้รำคำสูงท่ีสุด 

2) ในกรณีท่ีทรัสตี ในฐำนะผู้ถือหุ้นของ BPKN3 มีมติให้ BPKN3 จ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ใน
มติดังกล่ำวต้องระบุบัญชีท่ีทรัสตีเปิดไว้เพ่ือกองทรัสต์ท่ี BPKN3 ต้องน ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยทรัพย์สินโครงกำร
ดังกล่ำวฝำกเข้ำบัญชีน้ัน 

3) ให้ทรัสตีใช้รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำร หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ (หุ้นใน BPKN3) ซ่ึงมีอำยุไม่เกิน 
6 เดือน หรือจัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำของทรัพย์สินดังกล่ำว เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้ำงอิงประกอบกำรด ำเนินกำรประกวด
รำคำเพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สิน ท้ังน้ี มูลค่ำจำกกำรประเมินเป็นเพียงตัวเลขท่ีทรัสตีใช้อ้ำงอิงเท่ำน้ัน ไม่ใช่หน้ำท่ีหรือ
ข้อบังคับของทรัสตีท่ีจะต้องจ ำหน่ำยทรัพย์สินให้ได้ไม่น้อยกว่ำมูลค่ำหรือรำคำประเมินดังกล่ำว อย่ำงไรก็ดี กำร
จ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรท่ีมีมูลค่ำหรือรำคำต ่ำกว่ำรำคำประเมินจำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำรหรือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทรัสตีต้องได้รับอนุมัติจำกมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

4) ทรัสตีอำจพิจำรณำแต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ท่ีปรึกษำกฎหมำย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สิน และบุคคล
อื่นใด เพ่ือให้ค ำแนะน ำ ควำมเห็น ค ำชี้แจง หรือข้อมูลแก่ทรัสตีในกำรด ำเนินกำรตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ ท้ังน้ี 
ค่ำใช้จ่ำยข้ำงต้นให้เป็นควำมรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสำมำรถเรียกคืนค่ำใช้จ่ำยจำกเงินท่ีได้รับจำกกำร
จ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำรได้  

5) เงินท่ีได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำร หลังจำกหักภำษี ค่ำธรรมเนียม 
ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำจ้ำงท่ีปรึกษำ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินดังกล่ำวตำมเง่ือนไขและ
ข้อก ำหนดอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน รวมถึงค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเกี่ยว
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เน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ ท้ังท่ีต้องจ่ำยให้แก่ทรัสตีหรือบุคคลอื่นใด ให้ทรัสตีด ำเนินกำรให้ผู้ให้บริกำร
สนับสนุนงำนนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป และ 
1) มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรสนับสนุนงำนนำยทะเบียนประกำศกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน  วันก ำหนดสิทธิผู้รับ

ประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และอัตรำผลประโยชน์ตอบแทน โดยส่งหนังสือแจ้งผู้รับประโยชน์ท่ีมี
ชื่อปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ณ วันก ำหนดสิทธิ 

2) ด ำเนินกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ในอัตรำร้อยละตำมท่ีกฎหมำยก ำหนดของผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ำยให้แก่ผู้รับ
ประโยชน์ (ถ้ำมี) 
 

2.8 การเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่ระบุในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ในสาระส าคัญที่จะต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 กำรขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท ำโดยวิธีกำรทำงอิเล็กทรอนิกส์ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยท่ีมติของ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มำโดยชอบจำกกำรด ำเนินกำรตำมหลักหลักเกณฑ์และวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้น้ี จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุก
รำยไม่ว่ำจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตำม ท้ังน้ี กำรขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำมำรถด ำเนินกำรได้ดังต่อไปน้ี 

1) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือประโยชน์ในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำร 
2) เม่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงถือโทเคนดิจิทัลรวมกันไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10.00 ของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขำย

ท้ังหมด เข้ำชื่อกันท ำหนังสือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยระบุเหตุผลในกำรเรียกขอมติไว้
อย่ำงชัดเจนในหนังสือน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องด ำเนินกำรแจ้งวันก ำหนดสิทธิภำยในสิบห้ำวันนับตั้งแต่ได้รับ
หนังสือจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 

2.8.1 มต ิ

หลักเกณกำรด ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล และกำรด ำเนินกำรท่ีเก่ียวข้องกับมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
อ้ำงอิงตำมท่ีก ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 

 

2.8.1.1 มตทิั่วไป 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระท ำได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 50.0 ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีส่งกลับหนังสือขอมติ
และมีสิทธิออกเสียง 

(ก) กำรเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งทรัสตีในกองทรัสต์ 
(ข) กำรก ำหนดค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมให้แก่บริษัทผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

ว่ำจ้ำง 

(ค) เร่ืองส ำคัญอื่นใด ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ 
(ง) กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับข้อ (ก) ถึง (ค) 

 

2.8.1.2 มติพิเศษ 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระท ำได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 75.0 ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีส่งกลับหนังสือขอมติ
และมีสิทธิออกเสียง 

(ก) กำรขำยหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงหุ้นใน BPKN3 โดยทรัสตี หรือกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์
พ้อยท์ ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงกำรโดย BPKN3 เฉพำะในกรณีท่ีนอกเหนือจำกขอบเขตท่ีก ำหนดไว้แล้วในหนังสือชี้
ชวน 

(ข) กำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำรเน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ในกรณีท่ีรำคำจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินมีมูลค่ำต ่ำกว่ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำรท่ีใช้ส ำหรับอ้ำงอิง 

(ค) กำรเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ผลตอบแทน หรือกำรจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ง) กำรด ำเนินกำรท่ีส่งผลต่ออำยุโครงกำร เช่น กำรไถ่ถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ก่อนก ำหนด  
(จ) กำรแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออำยุ หรือยกเลิกสัญญำท่ีส ำคัญในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่ำงมี

นัยส ำคัญ เช่น สัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ สัญญำเช่ำท่ีดิน 

(ฉ) กำรเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจำกท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และ 
(ช) กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับข้อ (ก) ถึง (ฉ) 
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2.8.2  วิธีการขอมต ิ

1) หนังสือขอมติ 
หนังสือขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรำยละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะน ำเสนอขอมติเพียงพอต่อกำร
ตัดสินใจของผู้ถือโทเคนดิจิทัล พร้อมมติท่ีจะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ รำยละเอียดวิธีกำรลงมติ วิธีกำรสอบถำม
ข้อมูลเพ่ิมเติม และช่วงเวลำท่ีเปิดให้สอบถำมข้อมูล วันและช่วงเวลำท่ีเปิดให้ลงมติทำงอิเล็กทรอนิกส์ (“หนังสือขอ
มต”ิ) 

2) วันก าหนดสิทธิ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลำซ่ึงจะเป็นวันก ำหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลำดังกล่ำว ซ่ึงจะมีผู้มีสิทธิ
ลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง (“วันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ”) โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันก ำหนดสิทธิ
เพ่ือกำรลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 14 วันก่อนวันก ำหนดสิทธิเพ่ือกำรลงมติ โดยในวันท่ีมีกำร
แจ้งวันก ำหนดสิทธิเพ่ือกำรลงมติน้ัน จะมีกำรแจ้งหัวข้อเร่ืองท่ีจะมีกำรขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

3) ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือขอมติทำงอิเล็กทรอนิกส์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตำมท่ีมีรำยชื่อปรำกฎอยู่ในรำยชื่อผู้
ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่ำนกำรตรวจสอบแล้ว ณ วันก ำหนดสิทธิเพ่ือกำรลงมติ โดยส่งทำงช่องทำงอีเมลหรือวิธีกำรทำง
อิเล็กทรอนิกส์อื่นใด รวมถึงจัดให้มีกำรประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ต้องไม่น้อยกว่ำ 30 วันก่อน
วันเปิดให้ลงมติ 

4) องค์ประกอบที่จ าเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

กำรขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มำร่วมลงมติไม่
น้อยกว่ำ 25 คน หรือไม่น้อยกว่ำร้อยละ 50.0 ของจ ำนวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมด ณ วันก ำหนดสิทธิ และต้องมีโท
เคนดิจิทัลรวมกันได้ไม่น้อยกว่ำหน่ึงในสำมของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ณ วันก ำหนดสิทธิ 

5) วิธีการนับคะแนนเสียง 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลท่ีตนถือ โดยกำรนับคะแนนเสียงจะอ้ำงอิงจำกรำยชื่อ
และจ ำนวนโทเคนดิจิทัลซ่ึงระบุรำยชื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีผ่ำนกำรตรวจสอบแล้ว ณ วันก ำหนดสิทธิเพ่ือกำรลงมติ 
หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลรำยใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองใด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลรำยน้ันจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติใน
เร่ืองน้ัน ๆ 

 

2.8.3  วิธีการลงมต ิ

1) หลังจำกท่ีมีกำรส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมวิธีท่ีก ำหนดแล้วเสร็จ ในวันท ำกำรถัดไป ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะเปิดโอกำสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในกำรลงมติสอบถำมข้อมูลเพ่ิมเติมผ่ำนช่องทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผู้ออก
โทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลำ 30 วัน (“ระยะเวลาสอบถาม”) โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
ด ำเนินกำรตอบค ำถำมซ่ึงเห็นว่ำเกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อกำรตัดสินใจเท่ำท่ีจะสำมำรถกระท ำได้ ภำยในช่วง
ระยะเวลำสอบถำม 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิกำรลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่ำนช่องทำงอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้ำ 7 วันก่อน
ระยะเวลำลงมติ 

3) กำรลงมติจะกระท ำผ่ำนวิธีกำรทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีก ำหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบ
ในทุก ๆ คร้ังท่ีมีกำรขอมติ โดยกำรลงมติผ่ำนระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตำมหลัก ข้อก ำหนด และเง่ือนไขกำรท ำ
ธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ตำมท่ีกฎหมำยว่ำด้วยธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีผลบังคับใช้อยู่ในขณะน้ัน 

4) ในกำรลงมติแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกำสให้มีกำรลงมติทำงอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลำ 5 วัน อย่ำงไรก็ตำม ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลอำจะพิจำรณำขยำยระยะเวลำกำรลงมติมำกกว่ำท่ีก ำหนดน้ีได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทรำบก่อนหมดระยะเวลำลงมติ โดยกำรส่งทำงอีเมล และประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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รูปภาพ 2.8.3 – 1 แผนภาพแสดงการด าเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

  
 

2.8.4 การแจ้งผลการลงมติ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลกำรลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบผ่ำนทำงอีเมล และประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล ภำยใน 3 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลำลงมติ 
 

3. การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) 

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและ
เงินต้นทยอยคืนตลอดโครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะขึ้นอยู่กับสภำพตลำดอำคำรส ำนักงำนในภำพรวม รวมถึง
ศักยภำพในกำรสรรหำผู้เช่ำ กำรบริหำรจัดกำรผู้เช่ำ และกำรต่อสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำแต่ละรำยของ BPKN3 ท้ังน้ี เพ่ือเป็นข้อมูลให้ผู้
ลงทุนสำมำรถประเมินควำมเสี่ยงผลตอบแทนและกำรลงทุนได้อย่ำงเหมำะสม จึงได้จัดท ำกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำ
ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญ ได้แก่ อัตรำกำรครอง
พ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 

กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 

Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญ คือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร จะค ำนวณ
โดยก ำหนดให้ข้อมูลอัตรำกำรครองพ้ืนท่ี และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเป็นปัจจัยผันแปร และข้อมูลอื่น ๆ เป็นปัจจัยคงท่ี
สมมติฐำนท่ีส ำคัญท่ีได้ท ำกำรค ำนวน ณ ช่วงเสนอขำยสินทรัพย์ดิจิทัลสู่สำธำรณะสำมำรถสรุปได้ตำมตำรำงด้ำนล่ำงน้ี 

 

ตาราง 3 - 1 ตารางสมมติฐานปัจจัยคงที่ส าหรับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) 

สมมติฐาน 

พ้ืนท่ีเช่ำพำณิชยกรรม 998.8 ตำรำงเมตร 
พ้ืนท่ีเช่ำส ำนักงำน 4,797.9 ตำรำงเมตร 
รวมพ้ืนท่ีเช่ำสุทธิ 5,796.6 ตำรำงเมตร 

รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบรกิาร 

1. ประมาณการอัตราการครองพ้ืนทีต่ลอดระยะเวลาโครงการโทเคนดจิิทัล (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ร้อยละ 93.1 - 100.0 โดยแตกต่ำงกันแต่ละปีตำมสมมติฐำนผูเ้ช่ำหมดสัญญำ 

พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) ร้อยละ 91.9 - 98.6 โดยแตกต่ำงกันแต่ละปีตำมสมมติฐำนผูเ้ช่ำหมดสัญญำ 

2. อตัราค่าเช่าและค่าบริการโดยเฉล่ียรายเดอืน 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ส ำหรับผู้เช่ำปัจจุบัน เฉลี่ย 1,301 บำทต่อตำรำงเมตร 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ส ำหรับผู้เช่ำใหม่หรือผู้
เช่ำเดิมท่ีมีกำรต่อสัญญำ 

1,400 – 1,750 บำทต่อตำรำงเมตร 
ส ำหรับสัญญำผู้เช่ำใหม่หรือผู้เช่ำเดิมท่ีมีกำรต่อสัญญำระหว่ำงปีท่ี 1 - ปีท่ี 5 ของ
โครงกำร ท้ังน้ี อัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรโดยเฉลี่ยต่อเดือนท่ีมีกำรปรับเพ่ิมขึ้นจะขึ้นอยู่
กับรำคำค่ำเช่ำตลำด และควำมสำมำรถในกำรเจรจำต่อรองอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของ
เจ้ำของโครงกำร และ/หรือ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์กับผู้เช่ำ 

พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) ส ำหรับผู้เช่ำปัจจุบัน เฉลี่ย 768 บำทต่อตำรำงเมตร 

พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) ส ำหรับผู้เช่ำใหม่หรือ
ผู้เช่ำเดิมท่ีมีกำรต่อสัญญำ 

800 – 950 บำทต่อตำรำงเมตร 
ส ำหรับสัญญำผู้เช่ำใหม่หรือผู้เช่ำเดิมท่ีมีกำรต่อสัญญำระหว่ำงปีท่ี 1 - ปีท่ี 5 ของ
โครงกำร ท้ังน้ี อัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรโดยเฉลี่ยต่อเดือนท่ีมีกำรปรับเพ่ิมข้ึนจะขึ้นอยู่
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สมมติฐาน 

กับรำคำค่ำเช่ำตลำด และควำมสำมำรถในกำรเจรจำต่อรองอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของ
เจ้ำของโครงกำร และ/หรือ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์กับผู้เช่ำ 

3. อัตราการปรับค่าเช่าและค่าบรกิาร 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ร้อยละ 10.0 ทุกรอบกำรต่อสัญญำใหม่ โดยปกติสัญญำเช่ำมีระยะเวลำ 3 ปี 

พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) ร้อยละ 10.0 ทุกรอบกำรต่อสัญญำใหม่ โดยปกติสัญญำเช่ำมีระยะเวลำ 3 ปี 

รายไดอ้ื่น 
รำยได้อื่น รำยได้ในส่วนน้ีประกอบไปด้วย 

1) รำยได้จำกกำรตลำดและกำรส่งเสริมกำรขำย 

2) รำยได้ตำมจริงท่ีเกิดจำกกำรเรียกเก็บกับผู้เช่ำ เช่น รำยได้จำกกำรใช้งำน
สำธำรณูปโภค รำยได้จำกค่ำโทรคมนำคม รำยได้จำกค่ำภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง 
รำยได้จำกค่ำประกันภัย รำยได้จำกค่ำอำกรแสตมป์ ฯลฯ 

3) รำยได้อื่น เช่น รำยได้ท่ีจอดรถ รำยได้ค่ำยกเลกิสัญญำ ฯลฯ 
รำยได้ส่วนน้ีประมำณกำรจำกร้อยละสัดส่วนของรำยได้อื่นแต่ละประเภทเทียบกับรำยได้
จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในช่วงปีก่อนหน้ำ หรือประมำณกำรจำกรำยได้จริงท่ีเกิดขึ้น
ในช่วงปีก่อนหน้ำ และก ำหนดให้มีกำรปรับรำยได้ส่วนน้ีเพ่ิมร้อยละ 3.0 ทุกป ีท้ังน้ี ข้ึนอยู่
กับคุณลักษณะของรำยได้แต่ละประเภท 

ค่าใช้จา่ย 

ค่ำใช้จ่ำย ค่ำใช้จ่ำยในส่วนน้ีประกอบไปด้วย 

1) ค่ำสำธำรณูปโภคเรียกเก็บจริงจำกหน่วยงำนรัฐท้ังในส่วนพ้ืนท่ีเช่ำรำยย่อย และ
ส่วนกลำง เช่น ค่ำไฟฟำ้ ค่ำน ้ำประปำ ค่ำโทรศัพท์ ฯลฯ 

2) ค่ำจ้ำงผู้บริหำรทรัพย์สิน 

3) ค่ำจ้ำงพนักงำนและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำร 
4) ค่ำบริกำรรักษำควำมปลอดภัย และบริกำรท ำควำมสะอำด 

5) ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรตลำด 

6) ค่ำเช่ำท่ีดินตำมสัญญำเช่ำท่ีดิน 

7) ค่ำภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้ำง 

8) ค่ำประกันภัย 

9) ค่ำใช้จ่ำยอื่น  
ค่ำใช้จ่ำยส่วนน้ีประมำณกำรจำกร้อยละสัดส่วนของค่ำใช้จ่ำยแต่ละประเภทเทียบกับ
รำยได้รวมท่ีเกิดขึ้นในปีก่อนหน้ำ หรือประมำณกำรจำกค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึ้นจริงในช่วงปี
ก่อนหน้ำ และก ำหนดให้มีกำรปรับค่ำใช้จ่ำยส่วนน้ีเพ่ิมร้อยละ 3.0 – 5.0 ทุกปี หรือ
ประมำณค่ำใช้จ่ำยตำมสัญญำจริง ท้ังน้ี ขึ้นอยู่กับคุณลักษณะของค่ำใช้จ่ำยแต่ละ
ประเภท 

ค่ำซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 1.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ร้อยละ 5.0 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 

ส ำรองค่ำปรับปรุงอำคำรในอนำคต ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 2.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.0 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ไม่มีกำรส ำรองค่ำปรับปรุงอำคำร เน่ืองจำกใกล้สิ้นสุดอำยุสัญญำ 

 

กรณีที่ก าหนดสมมติฐานใหอ้ัตราการครองพ้ืนที่และอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามตารางสมมติฐาน 

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในกรณีท่ีก ำหนดสมมติฐำนอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำ
และค่ำบริกำรเป็นไปตำมตำรำงสมมติฐำนจะอยู่ท่ีร้อยละ 10.2 ต่อปี และมีระยะเวลำคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 11 ของ
โครงกำร ท้ังน้ี อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ดังกล่ำวจะเป็นอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีเม่ือ
ค ำนวณจำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลตั้งแต่วันเร่ิมต้นโครงกำรจนถึงวันสิ้นสุดโครงกำร อย่ำงไรก็ดี หำกกำรถือครองโทเคน
ดิจิทัลไม่ได้เป็นไปตำมระยะเวลำดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง 
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กรณีที่ก าหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่มีการปรับลดลงอย่างมีนัยส าคัญและคงที่ตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล และไม่มีการ
ปรับเพ่ิมอัตราค่าเช่าและค่าบริการภายหลังปีที่ 5 ของโครงการ  
 

ปัจจัยที่มีการเปล่ียนแปลง 

1. ประมาณการอัตราการครองพ้ืนทีต่ลอดระยะเวลาโครงการโทเคนดจิิทัล (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) และ 
พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 90.0 

ปีท่ี 2: ร้อยละ 87.0 

ปีท่ี 3 เป็นต้นไป: ร้อยละ 76.0 

2. อตัราการปรบัค่าเช่าและค่าบริการ 
พ้ืนท่ีพำณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) และ 
พ้ืนท่ีส ำนักงำน (ช้ันท่ี 2 – 5) 

มีกำรปรับอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของสัญญำผู้เช่ำใหม่หรือผู้เช่ำเดิมท่ีมีกำรต่อสัญญำระหว่ำงปีท่ี 1 -  
ปีท่ี 5 ของโครงกำรตำมตำรำงสมมติฐำนปัจจัยคงท่ีส ำหรับกำรวิเครำะห์อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำร
เฉลี่ยต่อปี (IRR) และไม่มีกำรปรับเพ่ิมอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรภำยหลังปีท่ี 5 ของโครงกำรแต่อย่ำงใด 

 

กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 

Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญ คือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร จะค ำนวณโดยกำรปรับลด
สมมติฐำนอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีลงอย่ำงมีนัยส ำคัญตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล และไม่มีกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตำม 3. 

อัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร จำกตำรำง 3-1 ตำรำงสมมติฐำนปัจจัยคงท่ีส ำหรับกำรวิเครำะห์อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำร
เฉลี่ยต่อปี (IRR) ท้ังน้ี จำกสมมติฐำนดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) จะอยู่ท่ีร้อยละ 3.1 ต่อปี และผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะมีระยะเวลำคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 15 ของโครงกำร  

 

4. เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล  
4.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญำอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดค ำสั่งท่ีใช้ในกำร
บริหำรจัดกำรข้อมูล รวมถึงสิทธิในกำรปรับเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน เม่ือมีกำรติดตั้ง (Deploy) สัญญำอจัฉริยะ
บนเครือข่ำยบล็อกเชน เครือข่ำยจะมีกำรก ำหนดเลขท่ีของสัญญำอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในกำรอ้ำงอิงถึงชุดค ำ 
สั่งดังกล่ำว และยังสำมำรถใช้ในกำรยืนยันได้ว่ำ สัญญำอัจฉริยะไม่ได้มีกำรเปลี่ยนแปลงจำกท่ีติดตั้งคร้ังแรก ในส่วนของโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ จะถูกควบคุมโดยสัญญำอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน ซ่ึงแบ่งเป็นสัญญำอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก 
ดงัต่อไปน้ี 

 

4.1.1  สัญญาอัจฉริยะส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 
สัญญำอัจฉริยะส ำหรับกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัล มีหน้ำท่ีในกำรบริหำรจัดกำรบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์

พ้อยท์ โดยผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะน ำชุดค ำสั่งของสัญญำอัจฉริยะไปติดตั้งบนเครือข่ำย
บล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ท ำให้ผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำรรำยละเอียดของ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดงัต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรก ำหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคนดิจิทัล 

2) สิทธิในกำรโอนควำมเป็นเจ้ำของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้กับผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator) 

ภำยหลังจำกท่ีกำรระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในกำรควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะถูกโอนย้ำยไปยังผู้ออก
โทเคนดิจิทัล และผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล ท ำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำรจัดกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน
ซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
2) สิทธิในกำรกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn)  

3) สทิธิในกำรแจกจำ่ยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำสู่กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลและผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะได้รับกุญแจส่วนตัว (Private Key) คนละ 2 ชุด เพ่ือใช้ส ำหรับกำรด ำเนินธุรกรรมและท ำหน้ำท่ีเป็น
รหัสผ่ำนในกำรเข้ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงกุญแจส่วนตัวดังกล่ำวจะได้รับกำรดูแลรักษำและจัดเก็บอยู่ในสถำนท่ีปลอดภัยและไม่
เปิดเผยข้อมูลของสถำนท่ีจัดเก็บ 
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4.1.2  ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ (Check Point and Transfer Module) 

เป็นชุดค ำสั่งท่ีใช้ในกำรจัดสรรโทเคนดิจิทัลภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมำยให้ผู้ให้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำกำรเก็บข้อมูลของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ท่ีได้รับกำร
จัดสรร และท ำกำรแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ตำมสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโท
เคนดิจิทัลผ่ำนสัญญำอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวก ำหนดว่ำ แต่ละกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์มี
สิทธิในกำรโอนย้ำยโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำงใดได้บ้ำง โดยสิทธิในกำรโอนโทเคนดิจิทัลออกจำกกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในกำรดูแลของเจ้ำของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่ำน้ัน 

เม่ือครบก ำหนดเวลำท่ีตอ้งมีกำรจดัสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรำยงำนจะท ำหน้ำท่ีในกำรเก็บรวมรวมข้อมูล
จ ำนวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่ำนกำรอ่ำนข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจำกสัญญำอัจฉริยะ
ของโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่ำวในกำรจัดสรรผลตอบแทน โดยสัญญำอัจฉริยะท้ังหมด จะถูกจัดเก็บ
ไว้ท่ี  

1) AllowlistRegistry: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/contracts/AllowlistRegistry.sol 

2) InvestmentTokenM: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/contracts/InvestmentTokenM.sol 

3) EmergencyWithdrawable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/extensions/EmergencyWithdrawable.sol 

4) ERC20AllowListableProxy: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20AllowListableProxy.sol 

5) ERC20TransferLimitable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20TransferLimitable.sol 

6) ERC20Mintable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-

contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20Mintable.sol 

 

4.1.3 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ  
บริษัท อินสเปค จ ำกัด ได้รับมอบหมำยจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลให้ปฏิบัติงำนโครงกำรจ้ำงท่ีปรึกษำ

ตรวจสอบควำมปลอดภัยของสัญญำอัจฉริยะ (Smart Contract) ส ำหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ในวันท่ี 16 

กันยำยน พ.ศ. 2567 โดยมีขอบเขตกำรด ำเนินงำนดังน้ี 

1) ตรวจทำนซอร์ซโค้ดของสัญญำอัจฉริยะเพ่ือประเมินควำมเสี่ยง และค้นหำช่องโหว่ด้ำนควำมม่ันคง ปลอดภัย ด้วย
โปรแกรมอัตโนมัติ และผู้เชี่ยวชำญ 

2) จัดท ำรำยงำนเพ่ืออธิบำยช่องโหว่ ระดับควำมเสี่ยง ผลกระทบ และให้ค ำแนะน ำในกำรแก้ไขช่องโหว่ 

จำกกำรตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบสัญญำอัจฉริยะมีข้อเสนอแนะท่ีส ำคัญ ดังต่อไปน้ี 

1) เสนอแนะให้มีกำรใช้ community-run governance กับสัญญำอัจฉริยะ ส ำหรับฟงัก์ชันท่ีมีกำรเปลี่ยนค่ำของตัว
แปรส ำคัญของสัญญำอัจฉริยะ ท่ีส่งผลกระทบกับผู้ถือโทเคนดิ จิ ทัล หำกไม่สำมำรถใช้ community-run 

governance ได้ มีกำรแนะน ำให้ใช้ timelock mechanism ในกำรหน่วงเวลำของค ำสั่งไปอีก 24 ชั่วโมงถึงจะมีผล 
และมีกำรเสนอให้มีกำรสร้ำงต ำแหน่ง operator แยกกับ owner ส ำหรับใช้งำนฟังก์ชั่นท่ีไม่ต้องกำรให้ได้ รับ
ผลกระทบของ timelock mechanism นอกเหนือจำก timelock mechanism สำมำรถใช้ Multi-sig Wallet 

เพ่ือให้ในกรณีท่ีจะมีกำรเรียกใช้ฟงัก์ชันท่ีมีกำรเปลี่ยนค่ำของตัวแปรส ำคัญของสัญญำอัจฉริยะท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล จะต้องได้รับกำรอนุมัติจำกผู้ท่ีได้รับอนุญำตหลำยรำยซ่ึงไม่ใช่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่เพียงผู้เดียว  

2) เสนอแนะให้มีกำรก ำหนดเวอร์ชั่นย่อยของ solidity version 0.8.25 ให้เป็นเวอร์ชั่นท่ีมีกำรปรับปรุงล่ำสุด คือ 

solidity version 0.8.27  

โดยสัญญำอัจฉริยะส ำหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ได้มีกำรปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตำมข้อเสนอแนะของ 
บริษัท อินสเปค จ ำกัด เรียบร้อยแล้ว โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แก้ไขสัญญำอัจฉริยะตำมค ำแนะน ำในข้อ 1) โดยวิธี multi-sig 

wallet ซ่ึงผู้ท่ีจะต้องอนุมัติในกรณีท่ีมีกำรเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีกำรเปลี่ยนค่ำของตัวแปรส ำคัญของสัญญำอัจฉริยะ คือ ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลโดยจะต้องมีกำรลงนำมร่วมกันเท่ำน้ัน  
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อย่ำงไรก็ดี ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลไม่ได้ด ำเนินกำรปรับปรุงตำมข้อเสนอของ 2) เน่ืองจำกผู้ตรวจสอบ
สัญญำอัจฉริยะระบุว่ำ กำรใช้งำน solidity version 0.8.25 โดยไม่ได้ปรับปรุงเวอร์ชั่นเป็น solidity version 0.8.27 น้ันไม่ได้
ส่งผลกระทบต่อควำมปลอดภัยของสัญญำอัจฉริยะแต่อย่ำงใด 

 

4.1.4  การก าหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มีอ านาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(Multi-sig Wallet)  

ในกำรด ำเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล อำทิ กำรดึงโทเคนดิจิทัลกลับโดยผู้มีสิทธิจัดกำร (Admin 

Transfer) หรือกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือกำรช ำระคืนเงินต้นทยอยคืนตำมรำยละเอียดในข้อ 2.2.5 และกำรกู้คืน
กระเป๋ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสูญหำยของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะใช้
วิธี Multi-sig Wallet หรือกำรก ำหนดกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีอ ำนำจมำกกว่ำ 1 กระเป๋ำ ในกำรอนุมัติธุรกรรมท่ีส่งผลกระทบต่อ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ัน เพ่ือให้เกิดระบบกำรตรวจสอบควบคุมซ่ึงกันและกัน โดยเม่ือมีกำรเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีกำรเปลี่ยนค่ำของตัว
แปรส ำคัญของสัญญำอัจฉริยะ หรือก่อนสัญญำอัจฉริยะจะด ำเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบจะ
จัดส่งค ำร้อง (Muti-sig Transaction Request) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลลงนำมอนุมัติ
ธุรกรรมร่วมกันด้วย Hardware Wallet ท่ีถือครองโดยผู้มีอ ำนำจท่ีได้รับกำรแต่งตั้งของฝ่ังผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝ่ังผู้ให้บริกำร
ก่อน เฉพำะสัญญำอัจฉริยะท่ีได้รับกำรลงนำมอนุมัติ (Sign Transaction) จำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย
โทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่ำน้ันท่ีจะสำมำรถด ำเนินกำรธุรกรรมได้ 
 

4.2 บล็อกเชน (Blockchain) 

4.2.1  ข้อมูลทั่วไปเกีย่วกับบล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริกำรโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล โดย TKX Chain เป็น Blockchain 

Network ท่ีถูกพัฒนำอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine ซ่ึงเป็นเทคโนโลยีเดียวกับ Ethereum Network ระบบ
บล็อกเชนท่ีรองรับ Smart Contract ท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก ในปัจจุบัน TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain 

Network ท่ีมีกำรจ ำกัดผู้เข้ำมำใช้งำนและให้ควำมส ำคัญกับควำมปลอดภัยเป็นอันดับแรก 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจำรณำแล้วเห็นว่ำ TKX Chain และมำตรฐำนโทเคนดิจิทัลของ TKX Chain มีคุณภำพ และเป็น
ตัวเลือกท่ีเหมำะสมส ำหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เน่ืองจำก TKX Blockchain นั้น ได้รับกำรออกแบบมำ
โดยเฉพำะเพ่ือกำรจัดกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีกำรเลือกระบบ
ฉันทำมติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่ำระบบฉันทำมติท่ีอ้ำงอิงตำมชื่อเสียง (Proof of Authority) ท่ีมีควำมสำมำรถใน
กำรรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่ำ Ethereum เป็นอย่ำงมำก และเน่ืองจำก TKX Chain ถูกออกมำในลักษณะ Permissioned 

Blockchain Network ท ำให้เครือข่ำยจะถูกควบคุม และตรวจสอบด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม (Validator Node) ซ่ึงก็คือผู้ท่ี
ได้รับอนุญำตเท่ำนั้น ในกรณีท่ีต้องมีกำรเพ่ิม Validator Node ใหม่ ต้องได้รับกำรยอมรับจำก Validator Node อื่นท่ีอยู่ใน
เครือข่ำยท่ีมีอยู่ก่อนท่ีจะสำมำรถท ำธุรกรรมบนเครือข่ำยได้ เพ่ือป้องกันควำมเสี่ยงจำกกำรมีผู้ตรวจสอบธุรกรรมท่ีประสงค์ร้ำย 
(Malicious Validator Node) ต่อเครือข่ำยได้ 

 

4.2.2  ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ 
TKX Chain รองรับกำรท ำงำนกับ Ethereum Virtual Machine ท่ีสำมำรถใช้ภำษำโปรแกรมในกำรพัฒนำสัญญำ

อัจฉริยะ คือ ภำษำ Solidity ซ่ึงเป็นภำษำท่ีได้รับควำมนิยมเป็นอย่ำงมำก ท ำให้มีเคร่ืองมือในกำรพัฒนำ มีกำรตรวจสอบและ
รับรองควำมปลอดภัยในกำรท ำงำนของสัญญำอัจฉริยะ รวมถึงมีเน้ือหำตรงกับควำมต้องกำรของนักพัฒนำได้เป็นอย่ำงดี 

 

4.2.3  ความแพร่หลายของ TKX Chain  
เน่ืองจำก TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีมีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain ท ำให้กำรใช้งำนถูกจ ำกัดอยู่ภำยใน

บริษัท และหน่วยงำนท่ีได้รับกำรสนับสนุนจำกบริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด เท่ำน้ัน ไม่ได้เปิดให้บริกำรกับบุคคลท่ัวไปเป็นวงกว้ำง 
อย่ำงไรก็ดี TKX Chain น้ันถูกพัฒนำโดยมีรำกฐำนมำจำกบล็อคเชน Hyperledger Besu ท่ีได้รับควำมนิยมอย่ำงแพร่หลำยใน
โครงกำรท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังในประเทศไทยและต่ำงประเทศ ซ่ึงมีกำรประยุกต์ใช้ท้ังธุรกิจกำรเงินกำรธนำคำร 
ธุรกรรมตลำดทุน และระบบห่วงโซ่อุปทำน เช่น ธนำคำรกลำงในทวีปยุโรป ทวีปแอฟริกำ เป็นต้น และในภูมิภำคเอเชียตะวันออก
เฉียงใต้ก็ได้มีกำรทดสอบกำรออก Central Bank Digital Currency (CBDC) โดยใช้บล็อกเชน Hyperledger Besu อีกด้วย 
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4.2.4  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain 

ขัน้ตอนกำรบูรณำกำรกับโพรโทคอลของ TKX Chain โดยท่ัวไปแล้วค่อนข้ำงง่ำยและสำมำรถท ำให้เสร็จได้ภำยในเวลำไม่กี่
สัปดำห์ ดงัน้ันจึงสะดวกในกำรเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดจิิทัลต่ำง ๆ  

 

4.2.5  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลพิจำรณำรับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่

ละรำยจะเป็นผู้ด ำเนินกำรโอนเหรียญจำกกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือ  

โทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลน้ัน โดยจะต้องเป็นกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนรำยเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่ำน้ัน ซ่ึงภำยหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ตำมหลักเกณฑ์ และประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 

 

4.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 
เพ่ือควำมสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นกำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้ำนกำรสนับสนุน

ทำงกำรเงินแก่กำรก่อกำรร้ำย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือสร้ำง
และใช้กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญำตให้ผู้ถือ     

โทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
แล้วเท่ำน้ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญำตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ท่ีไมไ่ด้ผ่ำนกระบวนกำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี กระบวนกำรก ำหนดว่ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ใดจะสำมำรถเป็นผู้รับโอนโทเคนดิจิทัลได้จะถูกก ำหนดในระดับ  Smart 

Contract ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เม่ือผู้ลงทุนมีกำรสร้ำงกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ผ่ำนระบบเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัล หมำยเลขของกระเป๋ำ (Address) จะถูกเพ่ิมเข้ำไปในรำยกำรของกระเป๋ำท่ีได้รับอนุญำต และทุกคร้ังท่ีเกิดกำรส่งค ำสั่งโอน
โทเคนดิจิทัล โปรแกรมบน Smart Contract จะท ำงำนเพ่ือตรวจสอบกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำง ก่อนจะอนุญำตให้เกิดกำร
โอนโทเคนดิจิทัล 

 

5. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

5.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญาและการเพ่ิมความน่าเชื่อถือ 

 กลไกควำมคุ้มครองเพ่ือกำรคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่ำนกลไกทำงสัญญำ สำมำรถสรุปได้ดังน้ี 

 

ล าดับ 
สัญญาหรอืเอกสาร
ทางกฎหมาย 

คู่สัญญา ข้อก าหนดที่เกีย่วกับการให้ความคุม้ครอง 

แก่ผู้ถือโทเคนดจิิทัล 

1. สัญญำก่อต้ังทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

- ทรัสตี 

- ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโท
เคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรโอนหุ้นของ BPKN3 เข้ำเป็นทรัพย์สิน
ในกำรก่อต้ังทรัสต์ โดยทรัสตีจะท ำหน้ำท่ีดูแลทรัพย์สินดังกล่ำวเพ่ือ
ป้องกันไม่ให้หุ้นและสินทรัพย์ของ BPKN3 ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือ
ก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี ตำมเง่ือนไขของ
สัญญำก่อต้ังทรัสต์ 

2. สัญญำ RSTA - BPKN3 (ในฐำนะผู้ขำยกระแส
รำยรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ในฐำนะผู้
ซื้อกระแสรำยรับ) 

มีกำรก ำหนดให้มีกำรโอนเงินกระแสรำยรับสุทธิท่ีต้องช ำระให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนำคำรพำณิชย์ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชี
ไว้ ซึ่งบัญชีดังกล่ำวดูแลโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล
ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

3. ข้อผูกพันตำมหนังสือช้ี
ชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพันและหน้ำท่ีของตน
ตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้อง
ต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่ำจะเป็นกำรใช้สิทธิรำยบุคคลหรือใช้สิทธิ
แบบกลุ่มได้ 

- หุ้นของ BPKN3 จะกลำยเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลภำยใต้สัญญำก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน
ฉบับน้ี 

 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 
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5.2 กลไกและมาตรการความคุ้มครองทั่วไปของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือเป็นกำรให้ควำมคุ้มครองและเสริมสร้ำงควำมเชื่อม่ันให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ว่ำ จะได้รับ
กำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล รวมถึงได้รับช ำระคืนเงินต้นตำมท่ีได้ระบุไว้ใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงจัดท ำแผนงำนและมำตรกำรท่ัวไป ดังต่อไปน้ี 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีปฏิบัติตำมรำยละเอียดท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน รวมถึงหลักเกณฑ์และกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง
อย่ำงเคร่งครัด เพ่ือให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลม่ันใจว่ำ จะได้รับผลตอบแทนและสิทธิต่ำง ๆ ตำมท่ีก ำหนดไว้อย่ำงถูกต้อง
และครบถ้วน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดมำตรกำรและช่องทำงกำรติดต่อกับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้ควำมช่วยเหลือผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องกำรควำมช่วยเหลือเกี่ยวกับผลตอบแทนตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดย
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำมำรถติดต่อเพ่ือแจ้งเร่ืองในเบ้ืองต้นแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมอบหมำย
ให้ฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ท ำหน้ำท่ีติดต่อประสำนงำนเพ่ือให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลรำยดังกล่ำวได้รับผลตำมแทนตำมท่ี
ก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยสำมำรถติดต่อผ่ำนช่องทำงกำรรับเร่ืองได้ท่ีช่องทำงอีเมลของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

 

5.3 กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจำกผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมำจำกกระแสรำยรับซ่ึงเกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร โดย 
BPKN3 ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงกำรจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสญัญำ RSTA ระหว่ำงผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ดังน้ัน จึงต้องมีกำรก ำหนดกลไกต่ำง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะไม่
สำมำรถเข้ำท ำธุรกรรมใด ๆ ท่ีอำจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและตำมสัญญำ RSTA และ (2) ทรัส
ตีจะท ำหน้ำท่ีดูแลโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ภำยใต้ขอบเขตของสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน
ฉบับน้ี  
1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมท่ีจดทะเบียนกับกระทรวงพำณิชย์จ ำกัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่ำท่ีจ ำเป็น
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถปฏิบัติตำมข้อผูกพันของตนภำยใต้หนังสือชี้ชวนเท่ำน้ัน เน่ืองจำกตำมกฎหมำยไทย บริษัทไม่
สำมำรถด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบวัตถุประสงค์ของบริษัทได้ วัตถุประสงค์ท่ีจ ำกัดดังกล่ำวของผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถ
ช่วยรับรองว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่สำมำรถเข้ำท ำธุรกรรมใดท่ีอำจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภำยใต้
หนังสือชี้ชวน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ BPKN3 เข้ำเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีทรัสตีท ำหน้ำท่ีดูแลทรัพย์สินดังกล่ำว
ภำยใต้ข้อก ำหนดของสัญญำก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินโครงกำร ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้
รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึง
ไม่ได้มีหน้ำท่ีในกำรบริหำรจัดกำร BPKN3 แต่อย่ำงใด ท้ังน้ี เพ่ือลดควำมเสี่ยงท่ี BPKN3 จะฝ่ำฝืนภำระผูกพันของตนภำยใต้
สัญญำ RSTA สัญญำก่อตั้งทรัสต์ได้เปิดโอกำสให้ทรัสตีสำมำรถเข้ำควบคุมกำรบริหำรจัดกำรของ BPKN3 ผ่ำนกำรเปลี่ยนแปลง 
และ/หรือ แต่งตั้งคณะกรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำมของ BPKN3 กำรเปลี่ยนแปลงอ ำนำจกำรลงนำมในบัญชี
ธนำคำรของ BPKN3 กำรเปลี่ยนตัวคู่สัญญำ หรือกำรเข้ำสวมสิทธิในสัญญำท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 มีระหว่ำงกัน 
หรือได้เข้ำท ำกับบุคคลภำยนอกซ่ึงเกี่ยวข้องทำงตรงหรือทำงอ้อมกับโครงกำรโทเคนดิจิทัล กำรเข้ำเป็นผู้มีอ ำนำจในกำรออกค ำสั่ง
หรือด ำเนินกำรใด ๆ ตำมสัญญำดังกล่ำว หรือโดยกำรด ำเนินกำรอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซ่ึงอำจรวมถึง กำรใช้สิทธิในกำรเลิก
สัญญำ RSTA กำรเข้ำด ำเนินธุรกิจหรือกิจกำรใด ๆ ซ่ึง BPKN3 ได้ด ำเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/หรือ ว่ำจ้ำงบุคคลใด ๆ 
(Outsource) 

3) ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100.00 ใน BPKN3 จำกผู้ก่อตั้งทรัสต์ (ซ่ึงภำยหลังจำกกำรรับโอนดังกล่ำว ทรัสตีจะเป็นผู้
ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดำสัญชำติไทยอีก 1 รำยซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้น อีกรำยละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมี
จ ำนวนครบตำมจ ำนวนขั้นต ่ำตำมท่ีก ำหนดในประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดำดังกล่ำวมีสิทธิในฐำนะ
ของผู้ถือหุ้นตำมท่ีทรัสตีก ำหนดเท่ำน้ัน) หลังจำกท่ี (1) กำรซ้ือขำยกระแสรำยรับ ส ำเร็จตำมข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA และ (2) 
BPKN3 ด ำเนินกำรจดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับของบริษัทกับกระทรวงพำณิชย์ โดยก ำหนดให้กำรเปิดปิดบัญชีธนำคำร 
และ/หรือ กำรเปลี่ยนแปลงอ ำนำจกำรลงนำมในบัญชีธนำคำรของ BPKN3 จะกระท ำได้ก็ต่อเม่ือได้รับมติจำกท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ 
BPKN3 ก่อน โดยทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และถือกรรมสิทธิ์ในนำมของกองทรัสต์ เพ่ือป้องกันไม่ให้
ทรัพย์สินโครงกำร ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำ
ก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ก่อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้ค ำรับรองและค ำยืนยันเกี่ยวกับกำร
ประกอบกิจกำรของ BPKN3 ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ค ำรับรองและค ำยืนยันว่ำทรัพย์สินของโครงกำรท่ี BPKN3 ถือ
กรรมสิทธิ์อยู่น้ันปรำศจำกภำระจ ำนองและภำระติดพันหรือภำระผูกพันใด ๆ และ BPKN3 ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่ำวอยู่โดย
สมบูรณ์โดยปรำศจำกข้อโต้แย้งหรือคดีควำมใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 
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5.4 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลส าหรับการจ่ายผลตอบแทน 

เพ่ือเสริมสร้ำงควำมม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่ำ กำรจัดสรรผลตอบแทนจะมีกำรด ำเนินกำรผ่ำนกลไกกำรค ำนวณ
ผลตอบแทนและกำรช ำระเงินท่ีถูกต้องและโปร่งใส สร้ำงควำมชัดเจนของกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิ รวมถึงบริหำรจัดควำม
เสี่ยงในกรณท่ีีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสั่งจ่ำยเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลกำร หรือจ่ำยออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เก่ียวข้อง จึงมี
กำรด ำเนินกำร ดังต่อไปน้ี  

1) ตำมท่ีระบุในสัญญำ RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะก ำหนดให้ BPKN3 โอนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธิเข้ำบัญชีธนำคำร
พำณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกจัดกำรและควบคุมโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลโดยตรง 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลและนำยทะเบียนผู้รับผลประโยชน์มีส่วนร่วมจัดเตรียม
ข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนจำกค่ำเช่ำสุทธิ โดยศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจะท ำหน้ำท่ี
ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในกำรสั่งจ่ำยเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลด้วยกำรโอนเงินเข้ำบัญชี Cash Balance ส ำหรับ
ผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล หรือกำรโอนเงินบัญชีเงินฝำกธนำคำรของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ี
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งควำมประสงค์ไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ส ำหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน
กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

 

5.5 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลส าหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 
สัญญำอัจฉริยะท่ีใช้ในกำรเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์สร้ำงขึ้นมำโดยอ้ำงอิงตำมมำตรฐำน 

ERC-1400 ซ่ึงเป็นมำตรฐำนท่ีออกแบบมำเฉพำะทำงในกำรออกโทเคนดิจิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security Token) โดยมี
ควำมสำมำรถท่ีส ำคัญ คือ 

1) ควำมสำมำรถในกำรบังคับกำรโอนโดยผู้ท่ีมีอ ำนำจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนกำรในกำรโอนโดยผู้ท่ีมีอ ำนำจควบคุม (Admin Transfer) น้ัน จะถูกใช้ในกรณี
ท่ีโทเคนดิจิทัลท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สำมำรถเข้ำถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนใน Token X Application ได้ และข้อมูลกำรโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐำนผ่ำนทำง
ระบบบันทึกเหตุกำรณ์ (Event Log) ของสัญญำอัจฉริยะ ซ่ึงมีขั้นตอนโดยสังเขป ดังน้ี 

ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งค ำร้องมำยังผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล พร้อม
น ำส่งเอกสำรหลักฐำนเพ่ือแสดงควำมเป็นเจ้ำของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหำยจำกกำรถูกโจรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ 
หรือหลักฐำนเพ่ือแสดงควำมเป็นเจ้ำของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่สำมำรถเข้ำถึงได้ 

ข. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะตรวจสอบควำมถูกต้องและครบถ้วนของ
เอกสำร เม่ือค ำร้องได้รับกำรอนุมัติจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ผู้
ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรสร้ำง Digital Wallet ใหม่ และแจ้ง
ข้อมูล Wallet Address ใหม่มำยังผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ค. เม่ือผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะด ำเนินกำรสร้ำงรำยกำรดึงโทเคน
ดิจิทัลผ่ำน Muti-sig Wallet ซ่ึงจะต้องผ่ำนกำรอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ท่ีถูกถือครองโดยผู้มี
อ ำนำจอนุมัติของท้ังผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี รำยกำร Admin Transfer ท่ีได้รับกำรอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่ำน้ันท่ีจะสำมำรถด ำเนินกำรธุรกรรมได้ 

2) ควำมสำมำรถในกำรจ ำกัดรำยกำรท่ีอยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสำมำรถถือครองโทเคนดิจิทัลได้ (Address 

Whitelisting) ซ่ึงโทเคนดิจิทัลน้ันจะสำมำรถถูกสร้ำงและโอนไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีมีกำรระบุไว้ในสัญญำอัจฉริยะเท่ำน้ัน 
ท ำให้ผู้ท่ีเข้ำมำท ำกำรโจรกรรมไม่สำมำรถท่ีจะโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีไม่รู้จักได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัล 
จะมีกำรระบุให้เฉพำะบัญชีท่ีผู้ท่ีเป็นเจ้ำของผ่ำนกำรตรวจสอบท้ังจำกกำรซ้ือโทเคนดิจิทัลในตลำดแรก หรือผู้ท่ีซ้ือโท
เคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับกำรยืนยันตัวตนแล้วเท่ำน้ันท่ีจะสำมำรถถือโทเคนดิจิทัลได้ 
 

6. ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิโดยตรงท่ีจะได้รับผลตอบแทนท่ีเกิดจำกทรัพย์สินของโครงกำร กล่ำวคือ ผลตอบแทนรำยไตรมำส
จำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  
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ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่ำวได้ตำมหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิในกำร
เรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมข้อมูลในสัญญำอัจฉริยะ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
ก ำหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีน ำมำใช้ทดแทนกำรบังคบัสิทธิตำมสัญญำอัจฉริยะ ดังน้ี 

1) กรณีของกำรจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ในกำรช่วยค ำนวณกำรจัดสรร 

2) กรณีกำรจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 
ด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพำะเร่ืองท่ีระบุในข้อ 2.8 ว่ำให้กระท ำได้ต่อเม่ือได้รับมติจำก
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ำนั้น โดยกำรขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท ำผ่ำนวิธีกำรทำงอิเล็กทรอนิกส์ตำมหลักเกณฑ์เง่ือนไข และ
วิธีกำรในกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 2.8 ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มำโดยชอบตำมหลักเกณฑ์
เง่ือนไขและวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 2.8 น้ัน จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำยไม่ว่ำจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตำม  

 

7. ปัจจัยความเส่ียง 

 กำรลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีควำมเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจำรณำปัจจัยควำมเสี่ยงต่อไปน้ีอย่ำง
รอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีก่อนตัดสินใจลงทุน หำกควำมเสี่ยงใดท่ีอ้ำงอิงอยู่ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี
เกิดขึ้นจริง ฐำนะทำงกำรเงิน สภำพคล่อง และผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจได้รับผลกระทบด้ำนลบอย่ำงมี
นัยส ำคัญ นอกจำกควำมเสี่ยงท่ีได้กล่ำวในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ยังมีควำมเสี่ยงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ำยังไม่มีนัยส ำคัญใน
ปัจจุบัน แต่อำจกลำยเป็นควำมเสี่ยงท่ีมีนัยส ำคัญในอนำคต ปัจจยัควำมเสี่ยงเหล่ำน้ีล้วนส่งผลกระทบด้ำนลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อ
ธุรกิจ ฐำนะทำงกำรเงิน สภำพคล่องและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หำกกรณีดังกล่ำวเกิดขึ้นจริง รำคำโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อำจปรับลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ และอำจท ำให้ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่ำเงินลงทุนบำงส่วน หรือ
ท้ังหมดได้ 
 หนังสือชีช้วนฉบับน้ียังมีข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต (Forward Looking) ซ่ึง
รวมถึงควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอน ท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญ
กับผลกำรด ำเนินงำนซ่ึงได้มีกำรคำดกำรณ์ไว้ในข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำว
โดยเป็นผลมำจำกปัจจัยบำงประกำร รวมท้ังควำมเสี่ยงต่ำง ๆ ตำมท่ีได้ระบุไว้ด้ำนล่ำง รวมถึงส่วนอื่น ๆ ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
ดังน้ัน ผู้ลงทุนจึงควรพิจำรณำข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิเกี่ยวกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต
ดังกล่ำวด้วย 

 

7.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 
7.1.1 ความเส่ียงทีผู้่ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิตลอดช่วงอำยุโทเคนดิจิทัล โดยผลตอบแทน
ดังกล่ำวจะค ำนวณจำกกระแสรำยรับสุทธิจำกผลกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หลังหักค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องและมูลค่ำเงินต้นทยอย
คืนส ำหรับไตรมำสน้ัน ๆ ดังน้ัน ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) จึงจะขึ้นอยู่กับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินกำร
ปล่อยเช่ำทรัพย์สินของโครงกำรโดยตรง อำทิ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) รำคำค่ำเช่ำ รวมถึงระยะเวลำสัญญำ
เช่ำของผู้เช่ำแต่ละรำย เป็นต้น ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสำมำรถพิจำรณำตัวอย่ำงกำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของ
อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ี 4 ข้อ 3 

 

7.1.2 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ไดรั้บคืนเงินต้นครบทั้งจ านวน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีควำมเสี่ยงท่ีจะไม่ได้รับช ำระเงินต้นทยอยคืนบำงส่วนหรือครบท้ังจ ำนวน ในกรณีท่ีเกิดปัจจัยเชิงลบท่ี
ส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่ำงมีนัยส ำคัญ เช่น กำรแข่งขันในตลำดท่ีสูงขึ้น อุปทำนใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้น
ของโครงกำรท่ีมีลักษณะกำรใช้ประโยชน์แบบเดียวกัน วิกฤติเศรษฐกิจ และกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยของภำครัฐ เป็นเหตุให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำน และไม่สำมำรถจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่ำงไรก็ดี แม้ว่ำผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่เน่ืองด้วยจ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยท่ีอัตรำร้อยละ 1.0 ของปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ทุกไตรมำสตลอดอำยุโครงกำรโทเคน
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ดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสดังกล่ำว โปรดศึกษำรำยละเอียดเก่ียวกับกำรเผำ
ท ำลำยโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.6 

 

7.1.3 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลตอบแทนจากการขายทรัพย์สินของโครงการเนื่องด้วยเป็นการลงทุนใน
รูปแบบสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)  

ท่ีดินซ่ึงเป็นสถำนท่ีตั้งของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ มีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.ซี. 
พระโขนง จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำ) และ BPKN3 (ผู้เช่ำ) โดยมีระยะเวลำเช่ำท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2562 ถึง
วันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ในปัจจุบัน สัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวมีระยะเวลำเช่ำคงเหลือประมำณ 24 ปี  

จะเห็นได้ว่ำ โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นกำรลงทุนในรูปแบบสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ 
(Leasehold) ท่ีมีก ำหนดระยะเวลำสิ้นสุดของสัญญำเช่ำอย่ำงชัดเจน เม่ือครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำระยะยำวแล้ว ผู้
ลงทุนจะไม่ได้รับผลตอบแทนใด ๆ จำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงแตกต่ำงจำกกรณีท่ีเป็นกำรลงทุนในรูปแบบกรรมสิทธิ์ 
(Freehold) และกำรจัดหำประโยชน์จำกทรัพย์สินของโครงกำรจึงสำมำรถท ำได้ในระหว่ำงช่วงระยะเวลำกำรเช่ำดังกล่ำวเท่ำน้ัน 
ส่งผลกระทบเชิงลบต่อควำมสำมำรถในกำรสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่ หรือกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำรำยเดิมเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลำ
กำรเช่ำท่ีดิน  

ท้ังน้ี เพ่ือเป็นกำรปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงด ำเนินกำรทยอยช ำระคืนเงินต้นให้แก่ผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยก ำหนดมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนเป็นรำยไตรมำสท่ีอัตรำคงท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก ตลอด
อำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล โปรดศึกษำรำยละเอียดเกี่ยวกับกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
เพ่ิมเติมในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.2 

 

7.1.4 ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าไม่สามารถช าระค่าเช่า หรือความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิก
สัญญาเช่าก่อนก าหนด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ BPKN3 และ ผู้
ออกโทเคนดิจิทัล 
กำรระบำดของไวรัสโคโรนำ – 2019 ท่ีเกิดขึ้นในช่วงปลำยปี พ.ศ. 2562 มีส่วนช่วยผลักดันให้องค์กรท้ังภำครัฐและเอกชน

จัดท ำมำตรกำรต่ำง ๆ เพ่ือป้องกันและลดควำมเสี่ยงของกำรแพร่ระบำดอย่ำงเคร่งครัด โดยหน่ึงในมำตรกำรท่ีส ำคัญ คือ กำร
ประยุกต์ใช้นโยบำยกำรท ำงำนจำกท่ีบ้ำน (Work from Home: WFH) หรือ กำรท ำงำนทำงไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผล
ให้เกิดกำรเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตเพ่ือให้กำรท ำงำนเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด แม้ว่ำในปัจจุบัน บริษัทส่วนใหญ่ได้อนุญำตให้
พนักงำนสำมำรถท ำงำนท่ีอำคำรส ำนักงำนได้เช่นเดิม อย่ำงไรก็ดี นโยบำยกำรท ำงำนแบบผสมผสำน (Hybrid Working) ท่ีให้
พนักงำนเลือกท่ีจะท ำงำนทำงไกลเป็นบำงวันสลับกับกำรท ำงำนท่ีอำคำรส ำนักงำนได้ตำมควำมเหมำะสม ยังคงเป็นท่ีนิยมและคำด
ว่ำจะมีกำรก ำหนดใช้อย่ำงต่อเน่ืองในอนำคต นอกจำกพนักงำนจะมีควำมยืดหยุ่นในกำรท ำงำนท่ีเพ่ิมขึ้น นโยบำยกำรท ำงำนจำกท่ี
บ้ำนยังสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยและระยะเวลำกำรเดินทำง รวมถึงลดภำระค่ำใช้จ่ำยของบริษัทต่ำง ๆ ซ่ึงสอดคล้องกับกำรบริหำร
จัดกำรเพ่ือรับมือกับควำมไม่แน่นอนของสภำวะเศรษฐกิจไทย 

จะเห็นได้ว่ำ กำรเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจำกกำรท ำงำนท่ีอำคำรส ำนักงำนเป็นกำรท ำงำนจำกท่ีบ้ำนมำกขึ้น และควำมเสี่ยงจำก
วิกฤติเศรษฐกิจ เป็นปัจจัยเชิงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนปล่อยเช่ำทรัพย์สินของโครงกำร สืบเน่ืองจำกควำมท้ำทำยในกำรสรรหำผู้
เช่ำใหม่ หรือผู้เช่ำบำงรำยอำจพิจำรณำยกเลิกกำรเช่ำก่อนก ำหนด และ/หรือ ไม่ต่อระยะเวลำสัญญำเช่ำ หรือในกรณีท่ีผู้เช่ำอำจมี
ปัญหำสภำพคล่องท ำให้ไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำได้ตรงเวลำ จึงอำจขอลดอัตรำค่ำเช่ำ อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้เช่ำทรัพย์สินของ
โครงกำรน้ันมำจำกกลุ่มลูกค้ำท่ีหลำกหลำย ส่งผลให้โอกำสในกำรยกเลิกสัญญำเช่ำ หรือกำรขำดสภำพคล่องของผู้เช่ำทุกรำย
ในช่วงระยะเวลำใกล้กันน้ันมีน้อย 

ท้ังน้ี เพ่ือเป็นกำรลดควำมเสี่ยงอันเน่ืองมำจำกปัจจัยข้ำงต้น และเพ่ือให้เกิดควำมม่ันใจว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถ
รับมือสถำนกำรณ์ต่ำง ๆ ท่ีอำจเกิดขึ้นได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ BPKN3 และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะท ำกำรประเมินและติดตำม
ผลกำรด ำเนินงำนและกำรจัดหำผลประโยชน์อย่ำงสม ่ำเสมอ เช่น สอบทำนรำยกำรกระทบยอดกระแสเงินสดว่ำมีผู้เช่ำรำยใหญ่ท่ีค้ำง
จ่ำยค่ำเช่ำจ ำนวนมำกหรือไม่ เป็นตัน รวมถึงวำงแผนกำรบริหำรจัดกำร กำรจัดเก็บเงินมัดจ ำส ำหรับหักกลบกับค่ำเช่ำค้ำงจ่ำยกรณี
ท่ีผู้เช่ำค้ำงจ่ำยค่ำเช่ำ และจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์โดยค ำนึงถึงสภำพแวดล้อมและเหตุกำรณ์ต่ำง ๆ อย่ำงต่อเน่ือง
โดยไม่เพิกเฉย เพ่ือรักษำผลกำรด ำเนินงำนและกำรจัดหำผลประโยชน์ให้เป็นไปตำมเป้ำหมำยท่ีวำงไว้ หรือเพ่ือปรับปรุงผลกำร
ด ำเนินงำนและกำรจัดหำผลประโยชน์ในกรณีท่ีไม่เป็นไปตำมแผนงำนและเป้ำหมำยท่ีก ำหนด โดยในกรณีท่ีเกิดเหตุปัจจัยต่ำงๆ ท่ี
อำจก่อให้เกิดผลกระทบทำงลบ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับ BPKN3 และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะด ำเนินกำรก ำหนดมำตรกำร
ต่ำง ๆ เพ่ือบรรเทำและเยียวยำผลกระทบจำกสถำนกำรณ์ให้ได้มำกท่ีสุดอย่ำงเต็มควำมสำมำรถ 
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7.1.5 ความเส่ียงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)   

 นอกเหนือจำกกำรเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี BC ได้พัฒนำและ
ด ำเนินโครงกำรศูนย์กำรค้ำไลฟส์ไตล์โคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงมีลักษณะกำรใช้ประโยชน์ในรูปแบบศูนย์กำรค้ำใกล้เคียงกันกับ
ทรัพย์สินของโครงกำร อีกท้ัง BC ยังให้บริกำรเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ให้กับผู้ว่ำจ้ำง และ/หรือ บุคคลอื่น ส ำหรับกำรบริหำร
โครงกำรประเภทใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินของโครงกำร จึงอำจมีควำมเสี่ยงท่ีทรัพย์สินของโครงกำรอำจไม่ถูกบริหำรจัดกำร
อย่ำงเหมำะสม โปร่งใส และเป็นธรรม 

 อย่ำงไรก็ดี เพ่ือเป็นกำรปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก ำหนดบทบำทและขอบเขตกำร
ปฏิบัติหน้ำท่ีของ BC อย่ำงระมัดระวัง ไม่ว่ำจะเป็นกำรก ำหนดให้มีกำรน ำเสนอข้อมูลพ้ืนท่ีเช่ำในทรัพย์สินของโครงกำร และพ้ืนท่ี
เช่ำในโครงกำรอื่นท่ีอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจัดกำรของ BC อย่ำงเท่ำเทียม หรืออำจจัดให้มีทีมงำนท่ีรับผิดชอบดูแลแต่ละโครงกำร
แยกจำกกันโดยพิจำรณำตำมควำมเหมำะสมบนสภำวะทำงธุรกิจในแต่ละช่วงเวลำ นอกจำกน้ี ในกรณีท่ี BC มีกำรเข้ำท ำรำยกำรท่ี
อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล อำทิ กำรปล่อยเช่ำทรัพย์สินของโครงกำรให้กับนิติบุคคลท่ี
เก่ียวข้องกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวจะต้องกระท ำโดย ค ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และใช้รำคำยุติธรรมท่ีเหมำะสม เสมือนกับกำรท ำรำยกำรกับบุคคลภำยนอก (arm-length basis) โปรดศึกษำมำตรกำรกำร
จัดกำรควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์เพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2.6 

 

7.1.6 ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการสรรหาผู้เช่า อัตราการครองพ้ืนที่ และอัตราค่าเช่า 
โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีรำยได้หลักจำกกำรใช้ประโยชน์อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ผสมผสำน

ระหว่ำงพ้ืนท่ีร้ำนค้ำและส ำนักงำน ซ่ึงเป็นอสังหำริมทรัพย์ประเภทท่ีได้รับควำมนิยมจำกกลุ่มผู้เช่ำและผู้ใช้บริกำรท่ีเป็นบริษัทเอกชน
อย่ำงต่อเน่ือง ส่งผลให้อำจมีผู้ประกอบกำรรำยอื่นเข้ำมำประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพ่ือจับกลุ่มลูกค้ำดังกล่ำว โดย
ผู้ประกอบกำรรำยอื่นอำจพัฒนำและด ำเนินโครงกำรประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือแข่งขันกับทรัพย์สินของโครงกำรได้ 
ดังน้ัน จ ำนวนผู้เช่ำพ้ืนท่ี อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี และอัตรำค่ำเช่ำของทรัพย์สินของโครงกำรอำจมีแนวโน้มลดลง ส่งผลกระทบเชิง
ลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อผลประกอบกำรและฐำนะกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด้วยเช่นกัน  

อย่ำงไรก็ดี จำกกำรวิเครำะห์ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จ ำกัด หรือ KF พบว่ำ ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่ำเป็นศูนย์กลำงทำงธุรกิจ คือ เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท 
ตั้งแต่สถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสบำงนำ ซ่ึงบริเวณดังกล่ำวมีแนวโน้มกำรเติบโตของอุปสงค์และ
รำคำค่ำเช่ำอย่ำงต่อเน่ือง ด้วยระยะห่ำงเพียงไม่กี่ก้ำวจำกสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) และไม่กี่
ร้อยเมตรจำกทำงขึ้นทำงพิเศษฉลองรัช ท ำให้ผู้ใช้บริกำรสำมำรถเข้ำถึงทรัพย์สินของโครงกำรได้อย่ำงสะดวกสบำยและ
หลำกหลำยรูปแบบ อีกท้ังกลุ่มผู้เช่ำและผู้ใช้บริกำรของทรัพย์สินของโครงกำรยังสำมำรถเดินทำงไปยังสถำนท่ีส ำคัญอีกมำกมำยท่ี
ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง ไม่ว่ำจะเป็นสถำนท่ีรำชกำร สถำนศึกษำ สถำนพยำบำล ร้ำนอำหำร ห้ำงสรรพสินค้ำ นอกจำกน้ี รำคำค่ำ
เช่ำท่ีเพ่ิมสูงขึ้นยังเป็นผลมำจำกกำรปรับปรุงและซ่อมแซมอำคำรให้ทันสมัย สวยงำมและสำมำรถใช้งำนได้อย่ำงสม ่ำเสมอ มีพ้ืนท่ี
ส่วนกลำงท่ีตอบโจทย์กำรใช้ชีวิตของคนทุกกลุ่ม ซ่ึงปัจจัยท้ังหมดท่ีกล่ำวมำข้ำงต้นน้ี ท ำให้สำมำรถเชื่อม่ันได้ว่ำ ทรัพย์สินของ
โครงกำรจะมีศักยภำพในกำรแข่งขันตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล 

 

7.1.7 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการสรรหาผู้เช่ารายใหม่เมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลาสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการ รวมถึง
ใกลส้ิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดิน 

 BPKN3 จะเข้ำท ำท ำสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรกับผู้เช่ำในทรัพย์สินของโครงกำรแต่ละรำย โดยสัญญำเช่ำจะก ำหนด
รำยละเอียดเกี่ยวกับสถำนท่ีเช่ำ ในส่วนของสัญญำบริกำร จะก ำหนดขอบเขตกำรบริกำรท่ีผู้เช่ำจะได้รับ ซ่ึงสัญญำท้ังคู่จะมีลักษณะ
เป็นสัญญำมำตรฐำนท่ีมีอำยุของสัญญำไม่เกิน 3 ปี  
 เพ่ือลดควำมเสี่ยงในกำรสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่มำทดแทนเป็นจ ำนวนมำกหำกผู้เช่ำรำยเดิมประสงค์จะไม่ต่อสัญญำเช่ำในครำว
เดียวกัน ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และ BPKN3 ได้ท ำกำรบริหำรจัดกำรสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรให้ระยะเวลำครบก ำหนดของท่ี
กระจำยตัวมำกขึ้น อีกท้ัง ยังมีกำรก ำหนดให้ผู้เช่ำแจ้งควำมประสงค์ท่ีจะต่อหรือขยำยระยะเวลำเช่ำตำมสัญญำเป็นลำยลักษณ์
อักษรล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 6 เดือนก่อนวันสิ้นสุดระยะเวลำเช่ำ เพ่ือให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และ BPKN3 มีเวลำเพียงพอในกำร
ตกลงเง่ือนไขและเข้ำท ำสัญญำเช่ำพ้ืนท่ีฉบับใหม่ รวมถึงสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

 ในส่วนของควำมเสี่ยงท่ีอำจเกิดขึ้นจำกกำรสิ้นสุดระยะเวลำสัญญำเช่ำท่ีดิน เน่ืองด้วยทรัพย์สินของโครงกำรมีลักษณะเป็น
สิทธิกำรเช่ำในท่ีดินและอำคำร โดยมีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำเป็นระยะเวลำท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 
2562 ถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 หรือวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2597 ในกรณีท่ีมีกำรขยำยอำยุสัญญำเช่ำท่ีดิน ดังน้ัน กำร
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จัดหำประโยชน์จำกทรัพย์สินของโครงกำรจึงสำมำรถท ำได้ในระหว่ำงช่วงระยะเวลำกำรเช่ำดังกล่ำวเท่ำน้ัน ส่งผลกระทบเชิงลบต่อ
กำรสรรหำผู้เช่ำรำยใหม่ หรือกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำรำยเดิมเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลำกำรเช่ำท่ีดิน  
 อย่ำงไรก็ดี ในกำรท ำสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำน้ัน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็นสัญญำมำตรฐำนท่ีมีอำยุของสัญญำไม่เกิน 3 ปี ท ำ
ให้ควำมเสี่ยงดังกล่ำวมีโอกำสเกิดขึ้นเพียงในช่วงระยะเวลำ 3 ปีสุดท้ำย ก่อนอำยุของสิทธิกำรเช่ำในท่ีดินและอำคำรจะสิ้นสุดลง 
นอกจำกน้ี ผู้เช่ำบำงกลุ่มอำจมีควำมต้องกำรเช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำน หรือพ้ืนท่ีภำยในอำคำรเพ่ือใช้ประโยชน์เพียงช่วงระยะเวลำสั้น ซ่ึง 
BPKN3 และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะร่วมกันวำงแผนล่วงหน้ำ เพ่ือให้สำมำรถสร้ำงรำยได้อย่ำงต่อเน่ืองตลอดอำยุโครงกำรโท
เคนดิจิทัล  
  

7.1.8 ความเส่ียงจากการทีท่รัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ
ส ารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินของโครงการมีไม่เพียงพอ 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องด ำเนินกำรบ ำรุงรักษำ ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงเหมำะสม เพ่ือให้

ทรัพย์สินของโครงกำรมีสภำพเหมำะสมในกำรใช้งำนและสำมำรถจัดหำผลประโยชน์ ซ่ึงในกรณีท่ีผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์วำงแผน
ในกำรจัดสรรเงินส ำรองเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงกำรผิดพลำด อำจส่งผลให้ BPKN3 มีเงินส ำรองไม่เพียงพอต่อกำร
ซ่อมแซม และ/หรือ กำรปรับปรุงสภำพทรัพย์สินของโครงกำรเพ่ือรักษำศักยภำพในกำรแข่งขัน รวมถึงควำมสำมำรถในกำร
จัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่ำงไรก็ตำม ทรัพย์สินของโครงกำรยังคงมีสภำพท่ีค่อนข้ำงใหม่ และมีกำรดูแลรักษำดีอย่ำงต่อเน่ือง โดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้ร่วมกับ BPKN3 และผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ท ำกำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยส ำหรับซ่อมแซม และ/หรือ ปรับปรุงสภำพ
ทรัพย์สิน และจัดท ำแผนกำรส ำรองเงินส ำหรับค่ำปรับปรุงอำคำรในอนำคตเป็นประจ ำทุกปี ท้ังน้ี BPKN3 ได้ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำย
ส ำหรับซ่อมแซมปรับปรุงสภำพทรัพย์สิน และก ำหนดให้มีกำรกันส ำรองเงินส ำหรับค่ำปรับปรุงอำคำรในอนำคตรวมกันประมำณร้อย
ละ 4.0 – 5.0 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนในแต่ละปีตลอดอำยุโครงกำร โดยมีรำยละเอียดดังต่อไปน้ี 

 

ค่ำซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 1.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ร้อยละ 5.0 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 

ส ำรองค่ำปรับปรุงอำคำรในอนำคต ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 2.5 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.0 ของรำยได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงกำร 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ไม่มีกำรส ำรองค่ำปรับปรุงอำคำร เน่ืองจำกใกล้สิ้นสุดอำยุสัญญำ 

 

จำกกำรวิเครำะห์อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) ซ่ึงผู้ออกโท
เคนดิจิทัลมีควำมเห็นว่ำ กำรประมำณค่ำใช้จ่ำยซ่อมแซมทรัพย์สินและเงินส ำรองส ำหรับกำรปรับปรุงอำคำรดังกล่ำวมีควำม
สมเหตุสมผล และเพียงพอต่อกำรซ่อมบ ำรุงทรัพย์สินของโครงกำร และจำกประสบกำรณ์ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ในอดีต 
กำรปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคัญ (Major Maintenance) อำทิ กำรปรับปรุงซ่อมแซมพ้ืนท่ีเช่ำ กำร
ปรับปรุง/เปลี่ยนเคร่ืองปรับอำกำศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟำ้ เป็นต้น จะเกิดขึ้นโดยประมำณทุก ๆ 10 ปีของอำยุทรัพย์สิน
เท่ำน้ัน 

7.1.9 ความสูญเสียที่มิได้มีการท าประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบต่อ
ฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได ้ 
ภำยใต้เง่ือนไขในสัญญำ RSTA ได้ก ำหนดว่ำ BPKN3 จะต้องจัดให้มีและรักษำไว้ซ่ึงกำรท ำประกันภัย และรับผิดชอบช ำระ

ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึน้จำกกำรท ำประกันภัยดงักล่ำวตลอดอำยุโครงกำร อย่ำงไรก็ด ีควำมสูญเสียบำงประเภทอำจเป็นควำมสูญเสียท่ี
ไม่ได้อยู่ในขอบเขตของสัญญำประกันภัยได้ หรืออำจไม่คุ้มค่ำในทำงเศรษฐกิจท่ีจะเข้ำท ำสัญญำประกันภัย เช่น ควำมสูญเสียอัน
เกิดจำกกำรจลำจล สงครำม หรือกำรก่อกำรร้ำย ดังน้ัน หำกเกิดควำมสูญเสียท่ีไม่ได้มีกำรท ำประกันภัยไว้หรือไม่ได้อยู่ในขอบเขต
ควำมคุ้มครองของประกันภัยท่ีมีอยู่ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจต้องสูญเสียเงินลงทุน รวมท้ังกระแสเงินสดท่ีคำดว่ำจะได้รับจำก
ทรัพย์สินของโครงกำรในอนำคตได้  

นอกจำกน้ี แม้ว่ำในกรณีท่ีเกิดควำมสูญเสียซ่ึงได้รับควำมคุ้มครองจำกกำรประกันภัย แต่ BPKN3 อำจยังต้องช ำระเงิน
จ ำนวนมำกเพ่ือฟื้ นฟูควำมเสียหำยก่อนท่ีบริษัทผู้รับประกันภัยจะช ำระค่ำสินไหมให้แก่ BPKN3 ส ำหรับควำมสูญเสียดังกล่ำว อีกท้ัง 
ในกรณีท่ีมูลค่ำควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นสูงกว่ำทุนทรัพย์ท่ีเอำประกัน อำจส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 และ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน อีกท้ังวงเงินของกำรท ำประกันภัยจะอยู่ภำยใต้ดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและปัจจัยอื่น ๆ จึง
เป็นไปได้ท่ีกำรท ำประกันภัยอำจจะไม่ครอบคลุมมูลค่ำท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน หรืออำจจะไม่ครอบคลุมทุกควำมเสี่ยงท่ีอำจจะเกิดขึ้น
ต่อทรัพย์สิน  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้ำ 27 

ท้ังน้ี เพ่ือลดผลกระทบของควำมเสี่ยงข้ำงต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีกำรท ำกรมธรรม์ประกันภัยบนทรัพย์สินของ
โครงกำรท้ังหมด 3 ส่วน ได้แก่ (1) ประกันควำมเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance) (2) 

ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) (3) ประกันภัยควำมรับผิดตำมกฎหมำยต่อบุคคลภำยนอก 
(Public Liability Insurance) โดยผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1  
 

7.1.10 ความเส่ียงจากการทีผู้่ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งข้ึนใหม่ และไม่มีผลการด าเนินงานให้อ้างอิง ท าให้นักลงทุน
อาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่เม่ือวันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2566 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือด ำเนินธุรกิจท่ี
เก่ียวข้องกับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ีเท่ำน้ัน ผู้ลงทุนจึงอำจไม่มีข้อมูลเพียงพอ
ส ำหรับกำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกอบกำรตัดสินใจเข้ำลงทุนได้ 

อย่ำงไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีคณะผู้บริหำรท่ีมีควำมเชี่ยวชำญและประสบกำรณ์ในกำรด ำเนินธุรกิจเป็นอย่ำงดี อีกท้ังผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 ยังได้พิจำรณำจัดจ้ำงบริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) หรือ BC เป็นผู้รับมอบหมำยงำน
ฝ่ำยบัญชี กำรเงินและบริหำรท่ัวไป และฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงจะ
สำมำรถช่วยลดปริมำณงำนในฝ่ำยงำนส ำคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ จำกกำรประเมินควำมสำมำรถในกำรปฏิบัติงำน รวมถึง
ผลงำนโครงกำรท่ีประสบควำมส ำเร็จของ BC ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีควำมเชื่อม่ันว่ำ BC มีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมำะสม มีควำม
พร้อมในกำรปฏิบัติงำน สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ  

นอกจำกน้ี กำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี ได้มีกำรระบุทรัพย์สินของโครงกำร
อย่ำงชัดเจน และผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนจะได้รับน้ันจะขึ้นอยู่กับทรัพย์สินดังกล่ำว ผู้ลงทุนจึงสำมำรถวิเครำะห์กำรลงทุนโดยอ้ำงอิง
จำกกำรวิเครำะห์ทรัพย์สินของโครงกำรแทนกำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ โปรดศึกษำ
รำยละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงกำรในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

 

7.1.11 ความเส่ียงจากการที่มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริง และผู้ออก
โทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ 
เน่ืองจำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำรได้จัดท ำขึ้นโดยอ้ำงอิงข้อมูล และสมมติฐำน ณ วนัท่ีมีกำรจัดท ำ

รำยงำนกำรประเมิน ซ่ึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของโครงกำร เช่น สภำวะตลำดของ
อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน ภำวะเศรษฐกิจ อัตรำดอกเบ้ีย ล้วนเป็นเพียงปัจจัย ณ ช่วงเวลำหน่ึงและอำจ
สำมำรถเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญได้ในอนำคต รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินท่ีจัดท ำขึ้นในปัจจุบันน้ีจึงไมอ่ำจสะท้อนมูล
ค่ำท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้อย่ำงเหมำะสม รวมถึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำ มูลค่ำทรัพย์สิน จะสะท้อนมูลค่ำท่ี
แท้จริงของทรัพย์สินได้ด้วยเช่นกัน ดังน้ัน จำกควำมไม่แน่นอนของปัจจัยท่ีกล่ำวข้ำงต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอำจมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิต ่ำกว่ำท่ีคำดกำรณ์ รวมถึงอำจไม่ได้รับกำรช ำระคืนเงินต้นคืนท้ังจ ำนวน 

 

7.1.12 ความเส่ียงจากกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินซ่ึงเป็นที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 
 ท่ีดินซ่ึงเป็นสถำนท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงกำรมีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง 
จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำท่ีดิน) และ BPKN3 (ผู้เช่ำท่ีดิน) โดยมีระยะเวลำเช่ำท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2562 ถึง
วันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ซ่ึงในปัจจุบัน สัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวมีระยะเวลำเช่ำคงเหลือประมำณ 24 ปี ท้ังน้ี ผู้ให้เช่ำท่ีดินอำจ
พิจำรณำยกเลิกสัญญำกับผู้เช่ำท่ีดินได้ หำกผู้เช่ำท่ีดินไม่ปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคัญ อันได้แก่ กำรผิดนัดจ่ำยค่ำ
เช่ำเกินกว่ำ 2 งวดในหน่ึงปีปฏิทิน และไม่ปฏิบัติตำมให้ถูกต้องตำมสัญญำท่ีผู้ให้เช่ำท่ีดินแจ้งเตือนภำยใน 30 วัน นับแต่วันท่ีได้รับ
หนังสือ 

 เพ่ือป้องกันควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีมีกำรยกเลิกสัญญำเช่ำท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงกำร ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้ก ำหนดมำตรกำรท่ีส ำคัญเพ่ือติดตำมและก ำกับดแูลให้ BPKN3 ปฏิบัติให้เป็นไปตำมสัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวอย่ำงเคร่งครัด เช่น 
กำรตรวจสอบให้กำรช ำระค่ำเช่ำท่ีดินของ BPKN3 ให้แก่ผู้ให้เช่ำท่ีดิน เป็นไปตำมขั้นตอนวิธีกำรช ำระเงินและภำยในระยะเวลำท่ี
ก ำหนด ซ่ึงภำยหลังจำกกำรช ำระค่ำเช่ำท่ีดินแล้วเสร็จ ผู้ได้รับมอบหมำยให้จัดท ำบัญชีของ BPKN3 จะต้องจัดเตรียมรำยงำนต่ำง 

ๆ ประกอบด้วยรำยได้และค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดขึ้นในแต่ละเดือนให้แล้วเสร็จภำยในวันท่ี 30 ของเดือนถัดไป และหัวหน้ำฝ่ำยบัญชีและ
กำรเงินของ BPKN3 จะด ำเนินกำรตรวจสอบและสอบทำนข้อมูลดังกล่ำวให้เป็นไปอย่ำงถูกต้องและครบถ้วน ก่อนน ำส่งให้แก่ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจำรณำตรวจสอบเป็นล ำดับถัดไป 

 ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำหน้ำท่ีตรวจสอบและสอบทำนข้อมูลท่ีได้รับจำก BPKN3 
เพ่ือให้ม่ันใจว่ำกำรจัดเก็บรำยได้และกำรจ่ำยเงินของโครงกำร ซ่ึงรวมถึงกำรช ำระค่ำเช่ำท่ีดิน ในแต่ละเดือนเป็นไปอย่ำงถูกต้องและ
ครบถ้วน ในกรณีท่ีตรวจพบเจอกำรผิดนัดช ำระค่ำเช่ำท่ีดินของ BPKN3 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 แก้ไขปัญหำ
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อย่ำงเหมำะสมและทันท่วงที นอกจำกน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องเปิดเผยข้อมูลของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ให้แก่ทรัสตีเพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของทรัสตีต่อบริษัทฯ โดยจะน ำส่งข้อมูลต่ำง ๆ ให้
แก่ทรัสตีภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด ซ่ึงมีตัวอย่ำงเอกสำรท่ีส ำคัญ ได้แก่ เช่น รำยงำนประจ ำเดือนซ่ึงแสดงถึงรำยรับและรำยจ่ำย 
รำยงำนกำรจ่ำยส่วนแบ่งส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส รวมถึงเอกสำรอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินประจ ำปี เช่น 
ส ำเนำรำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ส ำเนำรำยงำนกำรตรวจสอบทรัพย์สิน ส ำเนำงบกำรเงิน และกำรคำดกำรณ์กระแสเงินสด 
เป็นต้น จึงเป็นกลไกท่ีมีส่วนช่วยติดตำมกำรปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำท่ีดินได้อย่ำงรัดกุม 

 ในกรณีท่ีสัญญำสิ้นสุดด้วยเหตุข้ำงต้น บรรดำสิ่งปลูกสร้ำงในท่ีดินจะตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่ำท่ีดิน หรือบุคคลท่ีผู้ให้
เช่ำท่ีดินก ำหนดทันที และผู้ให้เช่ำท่ีดินจะมีสิทธิให้ผู้เช่ำท่ีดินร้ือถอนสิ่งปลูกสร้ำงและปรับสภำพท่ีดินให้อยู่ในสภำพเรียบร้อยให้งำนได้
ด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำท่ีดิน โดยก ำหนดให้ผู้เช่ำท่ีดินร้ือถอนสิ่งปลูกสร้ำงให้เสร็จสิ้นภำยใน 120 วัน นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือกำร
แจ้งร้ือถอนจำกผู้ให้เช่ำ 
 อย่ำงไรก็ตำม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจำรณำแล้วเห็นว่ำ ควำมเสี่ยงท่ี BPKN3 หรือผู้เช่ำท่ีดินจะถูกยกเลิกสัญญำเช่ำท่ีดินน้ัน
ค่อนข้ำงต ่ำ เน่ืองจำก BPKN3 ด ำเนินกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพตลอดระยะเวลำกว่ำ 4 ปี 
นับตั้งแตก่ำรก่อสร้ำงทรัพย์สินของโครงกำรแล้วเสร็จ รวมถึงไม่มีประวัติกำรผิดนัดช ำระค่ำเช่ำท่ีดิน นอกจำกน้ี ภำยหลังจำกกำร
ระดมทุนส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 พิจำรณำจัดจ้ำง BC เพ่ือท ำหน้ำท่ีในส่วนงำนท้ังหมด 2 ประเภท ได้แก่ 
กำรบริหำรทรัพย์สินในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) และฝ่ำยงำนด้ำนบัญชี กำรเงิน และบริหำรท่ัวไป ซ่ึง 
BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ ด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกับกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และกำรให้บริกำรด้ำน
บริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์อย่ำงครบวงจร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีควำมเชื่อม่ันว่ำ BC จะมีควำมพร้อมในกำรปฏิบัติงำน 
สำมำรถด ำเนินโครงกำรได้อย่ำงมืออำชีพด้วยเช่นกัน 

 

7.1.13 ความเส่ียงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการที่ถูกเวนคืนจากหน่วยงานราชการ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 อำจมีควำมเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงำนรำชกำรเวนคืนทรัพย์สินของโครงกำรท้ังหมด หรือ

บำงส่วน ซ่ึงจะท ำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ไม่อำจใช้ทรัพย์สินของโครงกำรในกำรหำผลประโยชน์ส ำหรับกำรด ำเนินธุรกิจ
ต่อไปได้ นอกจำกน้ี กรณีท่ีเกิดกำรเวนคืนดังกล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 อำจไม่ได้รับค่ำชดเชยจำกกำรเวนคืน หรือ
ได้รับค่ำชดเชยดังกล่ำวน้อยกว่ำมูลค่ำท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จ่ำยเพ่ือกำรลงทุนในทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงอำจ
ส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจำกกำรลงทุนไม่เป็นไปตำมประมำณกำรท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี 
จ ำนวนเงินค่ำชดเชยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะได้รับน้ันขึ้นอยู่กับเง่ือนไขตำมท่ีก ำหนดในสัญญำท่ีเกี่ยวข้องกับ
หน่วยงำนรำชกำรท่ีรับผิดชอบในกำรเวนคืน  

 จำกกำรศึกษำข้อมูลตำมพระรำชกฤษฎีกำว่ำด้วยก ำหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีของทรัพย์สินของโครงกำร 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล พบว่ำ ท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงกำรไม่อยู่ภำยใต้เขตเวนคืนโดยเฉพำะเจำะจง และไม่มีโครงกำรพัฒนำของ
รัฐบำลท่ีคำดว่ำจะส่งผลกระทบต่อกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินในบริเวณดังกล่ำว อย่ำงไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถประเมิน
ถึงโอกำสในกำรถูกเวนคืนได้ เน่ืองจำกกำรเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบำยและควำมจ ำเป็นในกำรใช้พ้ืนท่ีของรัฐซ่ึงอำจเกิดขึ้นหรือ
เปลี่ยนแปลงได้ในอนำคต 

 

7.1.14 ความเส่ียงที่ทรัพย์สินของโครงการจะถูกจ าหน่ายในมูลค่าที่ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด 

 เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอำจด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือด ำเนินกำรให้ BPKN3 จ ำหน่ำยไปซ่ึง
ทรัพย์สินของโครงกำร ซ่ึงกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบต่ออัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะได้รับ เน่ืองจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของโครงกำรอำจไม่ได้เป็นไปในมูลค่ำท่ีดีท่ีสุด 

อย่ำงไรก็ตำม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก ำหนดนโยบำยกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของโครงกำร (ตำมรำยละเอียดท่ีระบุไว้ในข้อ 
2.7) โดยกำรเปิดให้มีกำรประกวดรำคำซ้ือขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สิน และจัดสรรผลตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่ผู้รับประโยชน์ 
 

7.1.15 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับข้อพิพาทและคดีความของ BPKN3 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2568 BPKN3 ไม่มีคดีควำมท่ีค้ำงพิจำรณำอยู่ท่ีศำล 

 

7.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 

 เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะเป็นผู้เข้ำท ำธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับกำรเสนอขำยคร้ังน้ี ผู้ลงทุนจึงต้อง
พ่ึงพำกำรปฏิบัติตำมข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 (แล้วแต่กรณี) เพ่ือด ำเนินกำรท่ีจ ำเป็นในกำรบังคับสิทธิ
ท้ังหลำยของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ภำยใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้น และไม่มีอ ำนำจ
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ควบคุมกำรจัดกำรเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 จึงอำจเป็นกำรยำกท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้องหรือด ำเนินกำรให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 ภำยใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องดังกล่ำวหำกคู่สัญญำของธุรกรรม
ไม่ปฏิบัตติำมภำระผูกพันของตนภำยใต้ธุรกรรมน้ัน 

 เพ่ือลดควำมเสี่ยงดงักล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตีเพ่ือท ำหน้ำท่ีในกำรคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันไมใ่ห้ หุ้นของ BPKN3 และทรัพย์สินของโครงกำร ไม่ถกูจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้
รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีหรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีมี
กำรท ำผิดข้อก ำหนด หรือหน้ำท่ีตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือสัญญำก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจำรณำข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
สัญญำก่อตั้งทรัสต์ในเอกสำรแนบ 3) นอกจำกน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถด ำเนินกำรทำงกฎหมำยต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตำมค ำรับรองท่ีให้ไว้ตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 นอกจำกน้ี บุคลำกรท่ีจะด ำเนินกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรหลัก ได้แก่ คณะฝ่ำยจัดกำรของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล คณะฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินของ BPKN3 รวมถึง BC ในฐำนะผู้บริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์และผู้รับมอบหมำยงำนท่ี
เก่ียวข้อง ล้วนแล้วแต่เป็นผู้มีประสบกำรณ์ ควำมรู้ และควำมเชี่ยวชำญด้ำนอสังหำริมทรัพย์เป็นอย่ำงดี จึงสำมำรถปฏิบัติงำนได้
อย่ำงมืออำชีพและมีประสิทธิภำพ ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงสำมำรถม่ันใจได้ว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 มีศักยภำพใน
กำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลได้ตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  
 

7.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังนี้ 
7.3.1 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมีส่วน

เกี่ยวข้องกับการก าหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
กรรมกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ก ำหนดนโยบำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจัดสรรผลตอบแทน กำรบริหำร กำรด ำเนิน

โครงกำรอ้ำงอิง รวมถึงนโยบำยอื่น ๆ ท่ีส ำคัญ โดยอำจทบทวนหรือเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบำยดังกล่ำวให้มีควำมเหมำะสมกับ
สภำพธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงไปโดยค ำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส ำคัญ อย่ำงไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่
สำมำรถมีส่วนในกำรก ำหนดนโยบำยดังกล่ำวได้ ซ่ึงถือเป็นควำมเสี่ยงด้ำนกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยท่ีอำจเกิดขึ้น 

 

7.3.2 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต ่า 
ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์สำมำรถซ้ือขำยผ่ำนบิทคับ เอ็กซ์เชนจ์ (Bitkub Exchange) อย่ำงไร

ก็ตำม แม้จะมีกำรจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัล ยังมีปัจจัยหลำยประกำรท่ีอำจ
ส่งผลกระทบทำงลบต่อสภำพคล่อง หรือรำคำตลำดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ได้ ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จึงไม่อำจรับรองได้ว่ำ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีตนถือได้บนศูนย์ซ้ือขำย
สินทรัพย์ดิจิทัล และไม่อำจรับรองรำคำท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจำกกำรขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีตนถือได้ 
โดยตัวอย่ำงปัจจัยท่ีส่งผลลบต่อรำคำตลำดโทเคนดิจิทัลมีดังต่อไปน้ี 

1) ผลกำรด ำเนินงำนท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคำดกำรณ์ไว้ ฐำนะทำงกำรเงิน และสภำพคล่องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) กำรเผยแพร่รำยงำนกำรวิจัยเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์กลุ่มพำณิชยกรรมและ
อำคำรส ำนักงำน 

3) กำรเปลี่ยนแปลงกำรประเมินมูลค่ำตลำดของทรัพย์สินของโครงกำร หรือทรัพย์สินอื่นในบริเวณใกล้เคียง 

4) กำรคำดกำรณ์ของสื่อต่ำง ๆ หรืออุตสำหกรรมกำรลงทุน ซ่ึงเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสำหกรรม
อสังหำริมทรัพย์กลุ่มพำณิชยกรรมและอำคำรส ำนักงำน 

5) อัตรำดอกเบ้ียในตลำดสูงขึ้น ซ่ึงอำจท ำให้ผู้ลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ 

6) กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำย กฎเกณฑ์ นโยบำยของรัฐบำล หรือกำรตรำกฎหมำยใหม่ท่ีส่งผลกระทบแง่ลบต่อกำร
ด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

7) ควำมผันผวนของรำคำและปริมำณกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

8) สภำวะตลำดและเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม รวมถึงสภำวะปัจจุบันของตลำดสินเชื่อและตลำดทุน 

9) กลไกกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn) ตำมข้อ 2.2.6 จะท ำให้จ ำนวนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ใน
ตลำดรองลดลง ซ่ึงอำจก่อให้เกิดปัญหำสภำพคล่องและรำคำในช่วงปีท้ำยของโครงกำร 

ปัจจัยท่ีกล่ำวไปข้ำงต้นเป็นเพียงตัวอย่ำงท่ีอำจส่งผลในแง่ลบต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เท่ำน้ัน ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำมีปัจจัยอื่นใดหรือไม่ ผู้ลงทุนจึงควรพิจำรณำถึงปัจจัยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องก่อนกำรตัดสินใจ
ลงทุน 
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7.3.5  ความเส่ียงในกรณีที่อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจท าให้ผู้ลงทุนอาจเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
อัตรำดอกเบ้ียในตลำดท่ีปรับตัวสูงขึ้นอำจท ำให้ผู้ลงทุนต้องกำรผลตอบแทนจำกกำรลงทุนเพ่ิมขึ้น หรือเลือกลงทุนใน

สินทรัพย์อื่นท่ีได้ผลตอบแทนสูงกว่ำ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อรำคำของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลำดรอง 

 

7.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
7.4.1 กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ท าให้มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 

ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัลซ่ึงรวมถึง โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตลอดจนเทคโนโลยีบล็อกเชน TKX Chain 

ท่ีจะน ำมำใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลในกำรเสนอขำยคร้ังน้ีมีพัฒนำกำรอย่ำงรวดเร็ว ท ำให้กฎระเบียบท่ีบังคับใช้ควบคุมมีควำม
แตกต่ำง และอำจเกิดควำมขัดกันระหว่ำงกฎหมำยของประเทศไทยและกฎหมำยของต่ำงประเทศ อีกท้ังกฎระเบียบท่ีบังคับใช้อยู่ใน
ปัจจุบันยังขำดควำมชัดเจน และคลุมเครือในบำงประเด็น ส่งผลให้หน่วยงำนก ำกับดูแลของประเทศไทยและต่ำงประเทศอำจมีกำร
ออกกฎหมำย กฎเกณฑ์ ค ำแนะน ำ แนวทำง วิธีปฏิบัติ ค ำวินิจฉัย หรือมำตรกำรอื่น เพ่ิมเติมในอนำคต (รวมถึงกำรบังคับใช้
กฎเกณฑ์ท่ีมีอยู่ในทำงท่ีก่อให้เกิดผลกระทบด้ำนลบ) ซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงตลำดซ้ือขำย หรือศูนย์ซ้ือ
ขำยสินทรัพย์ดจิิทัลท่ีมีกำรซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตลอดจนโครงสร้ำง สิทธิ มูลค่ำ และควำมสำมำรถใน
กำรโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล นอกจำกน้ี หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถปฏิบัติตำม
กฎเกณฑ์ท่ีต้องอำศัยกำรตีควำม หรือท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมนั้นได้อำจก่อให้เกิดผลลัพธ์ทำงลบในทำงกฎหมำย เช่น ค่ำปรับทำง
ปกครอง เป็นต้น 

 

7.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความ
เสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนทีใ่ช้ออกโทเคนดิจิทัล 
กำรละเมิดควำมปลอดภัยมัลแวร์คอมพิวเตอร์ และกำรบุกรุกด้วยกำรเจำะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) เป็นปัญหำท่ีพบได้

บ่อยนับแต่มีกำรเร่ิมพัฒนำเครือข่ำยบล็อกเชนเป็นต้นมำ กำรละเมิดควำมปลอดภัยด้วยกำรเจำะระบบคอมพิวเตอร์ หมำยถึง 
ควำมพยำยำมท่ีจะเข้ำถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับอนุญำต หรือเจตนำให้เกิดกำรท ำงำนท่ีผิดปกติ หรือควำมสูญหำย หรือ
เสียหำยของข้อมูลซอฟต์แวร์ ฮำร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงกำรติดไวรัสคอมพิวเตอร์ ไม่ว่ำจะโดยเจตนำ
หรือไม่ก็ตำม ซ่ึงอำจเป็นอนัตรำยหรือก่อให้เกิดควำมเสียหำยต่อซอฟต์แวร์ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีอยู่บน 
TKX Chain และส่งผลให้เกิดควำมเสียหำยต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อย่ำงไรก็ตำม กำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ันด ำเนินกำรโดยใช้ TKX Chain ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริกำรโดยผู้ให้บริกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และรองรับกำรใช้งำนในรูปแบบ Enterprise-grade มีมำตรฐำนในกำร
ออกแบบระบบเพ่ือควำมปลอดภัย และมีกำรตรวจสอบจุดอ่อนด้ำนควำมปลอดภัยโดยบริษัทภำยนอกท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือก่อนจะขึ้น
ให้บริกำร ดังน้ัน ผู้ให้บริกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจึงมีควำมเห็นว่ำ ควำมเสี่ยงท่ีอำจเกิดขึ้นจำกภัยคุกคำมควำมปลอดภัยไซเบอร์
ส ำหรับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีมีควำมเป็นไปได้น้อย 

 

7.5 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 

7.5.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอำจได้รับผลกระทบจำกกำรมีผลบังคับใช้ของมำตรฐำนกำรบัญชีฉบับใหม่ หรือกำรปรับปรุงกฎหมำย 
ระเบียบข้อบังคับ มำตรฐำนกำรบัญชี และมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินของไทย รวมถึงมำตรฐำนกำรบัญชีท่ีได้รับกำร
ปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินระหว่ำงประเทศ  (International Financial Reporting 

Standards – IFRS) ซ่ึงท ำให้งบกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับผลกระทบจำกกำรบังคับใช้มำตรฐำนกำรบัญชีท่ีได้มีกำร
แก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลำในกำรเปลี่ยนแปลงมำตรฐำนกำรบัญชีดังกล่ำวไม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้ ขึ้นอยู่กับหน่วยงำนท่ี
เก่ียวข้อง ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำกำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำวจะไม่มีผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อ
ผลกำรด ำเนินงำน และฐำนะทำงกำรเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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7.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจ ากัดซ่ีงจัดต้ังตามกฎหมายไทยและมีหน้าที่ต้องช าระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(ถ้ามี)  
เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย จึงมีหน้ำท่ีต้องช ำระภำษีเงินได้นิติ

บุคคลในอัตรำร้อยละ 20.0 ของก ำไรสุทธิท่ีต้องเสียภำษีหำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ BPKN3 มีก ำไรสุทธิท่ีต้องเสียภำษี ท้ังน้ี 
จำกแนวทำงกำรบันทึกบัญชีท่ีจะบันทึกผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ำยให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรำยจ่ำย และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 มีแนวทำงในกำรจ่ำยกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนเกือบท้ังหมดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท ำให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 มีแนวโน้มท่ีจะไม่มีก ำไรสุทธิท่ีจะน ำไปค ำนวณภำษีในแต่ละงวดในช่วงปีแรก ๆ ของโครงกำร อีกท้ังตำม
บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎำกร มำตรำ 65 จัตวำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 สำมำรถน ำผลขำดทุนสุทธิในรอบระยะเวลำ
บัญชีก่อน ๆ ยกมำไม่เกิน 5 ปีก่อนรอบระยะเวลำบัญชีปีปัจจุบันเพ่ือน ำมำเป็นค่ำใช้จ่ำยเพ่ือลดภำษีเงินได้นิติบุคคลท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล หรือ BPKN3 จะต้องช ำระได้ (Tax Loss Carry Forward)  

อย่ำงไรก็ดี BPKN3 มีภำระภำษีเงินได้นิติบุคคลในกรณีท่ีมีกำรรับรู้ผลก ำไรท่ีมำกขึ้นจำกกำรด ำเนินโครงกำรตำมแผนงำน 
โดยแม้ว่ำ BPKN3 จะสำมำรถน ำ Tax Loss Carry Forward มำใช้หักกลบลดภำษีเงินได้นิติบุคคลได้ แต่ BPKN3 ก็อำจมี
แนวโน้มท่ีจะต้องเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึง BPKN3 จะต้องกันเงินส ำรองไว้ส่วนหน่ึงส ำหรับช ำระภำษีเงินได้นิติบุคคล ท ำให้
ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในงวดดังกล่ำวจะลดลงตำมจ ำนวนเงินท่ีกันส ำรอง  
  
7.5.2 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง  

 ในกรณีท่ีมีกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำย หลักเกณฑ์ และระเบียบด้ำนภำษีหรือด้ำนอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับกำรลงทุน กำรซ้ือขำย
โทเคนดิจิทัล หรือกำรซ้ือขำย โอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหำริมทรัพย์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 อำจต้องช ำระค่ำ
ภำษแีละค่ำธรรมเนียมในอัตรำท่ีสูงขึ้น หรือแตกต่ำงจำกอัตรำท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยอำจต้องรับภำระท้ังหมดหรือบำงส่วน  
 

7.5.3 ความเส่ียงทางการเมือง 

จำกกำรท่ีสถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองในประเทศไทยเคยประสบภำวะขำดเสถียรภำพหลำยคร้ัง ซ่ึงเหตุกำรณ์ดังกล่ำวส่งผล
กระทบต่อภำวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย เช่น เงินลงทุนจำกผู้ลงทุนต่ำงชำติลดลง ดังน้ัน กำรเกิดปัญหำทำง
กำรเมืองในอนำคตอำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และโอกำสทำงธุรกิจของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลได้ 
 

8. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ท่ีจะน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ี 

1) มีระบบงำนท่ีสำมำรถรองรับกำรเชื่อมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงำนท่ีสำมำรถเผยแพร่รหัส
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ท่ีผ่ำนกำรตรวจสอบแล้วอย่ำงน้อย 1 คร้ังต่อวนั ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้
เปิดบัญชีไวก้ับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทลั 

2) มีระบบงำนหรือวิธีกำรอื่นใดท่ีรองรับให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทำงในกำรสื่อสำรกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

3) มีระบบงำนหรือวิธีกำรอื่นใดท่ีรองรับฟงัก์ชันกำรเป็นตัวแทนกำรโอนโทเคนดิจิทัล 

4) มีระบบงำนท่ีรองรับกำรถ่ำยโอนข้อมูลธุรกรรม (Transaction Trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
ได้รับอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจำกกระทรวงกำรคลัง และอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดยส ำนักงำน 
ก.ล.ต. เพ่ือน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำจดทะเบียนซ้ือขำย หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจำรณำแล้วเสร็จจะแจ้งให้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบต่อไป 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลพิจำรณำรับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ผู้ถือโทเคนดิจิทลัแตล่ะ
รำยจะเป็นผู้ด ำเนินกำรโอนเหรียญจำกกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์
ของผู้ลงทุนรำยเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่ำน้ัน ซ่ึงภำยหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลตำมหลักเกณฑ์ 
และประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 
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9. เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแล ติดตำม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
สำมำรถซ้ือ ขำย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลำดรองผ่ำนศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลหรือผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีอยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของส ำนักงำน ก.ล.ต. และกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับ
กำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเท่ำน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญำตให้มีกำรโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
กำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีไม่ได้รับกำรตรวจสอบโดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลได้  

ภำยหลังจำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำยจะได้รับโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีแจ้งไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล หลังจำกท่ีศูนย์ซ้ือขำย
สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสำมำรถเข้ำจดทะเบียนในตลำดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถเลือกได้ว่ำ จะท ำกำรโอนโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับ
ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภำพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม ท ำให้กรณีท่ีโทเคน
ดิจิทัลสำมำรถเข้ำไปจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลแล้วเสร็จโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในภำพรวมอำจจะอยู่ได้
ท้ังบน Digital Wallet ของศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล และบน Token X Wallet  

ทั้งนี้ ในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือข้ึนทะเบียน
กับผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลรวมกันมากกว่า 1 แห่ง การโอนโทเคนดิจิทัลระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ 
ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล จะข้ึนอยู่กับนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลที่เกี่ยวข้อง โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลและ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทั้ง
ค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 
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ส่วนที่ 5 

กองทรัสต์และทรัสตี 
 

กลไกความคุ้มครองภายใต้โครงสร้างของการมีกองทรัสต์ และทรัสตี  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และใช้

ชื่อภำษำอังกฤษว่ำ Trust for Summer Point Token อน่ึง ชื่อของกองทรัสต์อำจเปลี่ยนแปลงได้ตำมท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์จะ
ก ำหนดเป็นคร้ังครำว เป็นกองทรัสต์ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญำก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ใน
กำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมท่ี ก.ล.ต. ประกำศก ำหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำกอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงทรัสตีมีหน้ำท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตำมข้อตกลงและ
เง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 

สรุปสาระส าคัญของกองทรัสต์และหน้าที่หลักของทรัสตี มีดังนี้  

ชื่อกองทรัสต ์ ทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และใช้ช่ือภำษำอังกฤษ
ว่ำ Trust for Summer Point Token 

รายละเอียดของกองทรัสต ์ กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำก
อสังหำริมทรัพย์ท่ีมีทรัพย์สินในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพำะกิจ ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน
อสังหำริมทรัพย์ (Passive Trust) ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี 
กร. 23/2564 เร่ือง กำรก ำหนดประเภทธุรกรรมในตลำดทุนท่ีให้ใช้ทรัสต์ได้ และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไข
เพ่ิมเติม (“กร. 23/2564”) และกฎท่ีเกี่ยวกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และกฎหมำยทรัสต์
เพ่ือธุรกรรมในตลำดทุน  

อาย ุ กองทรัสต์จัดต้ังขึ้นจนถึงวันท่ีครบก ำหนดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล (Maturity) หรือเม่ือครบอำยุของ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือวันท่ีเลิกกองทรัสต์โดยผลของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือ
โดยผลของกฎหมำย  

วัตถุประสงค ์ กองทรัสต์จัดต้ังข้ึนตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมท่ี
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) ประกำศก ำหนดให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำก
อสังหำริมทรัพย์ตำมประกำศ กร. 23/2564 ในกำรคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
เพ่ือมิให้ทรัพย์สินของโครงกำรถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบ
จำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ทรัพย์สินในกองทรัสต ์ หุ้นร้อยละ 100 ในบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ("BPKN3") ผู้เป็นเจ้ำของและถือกรรมสิทธ์ิในอำคำร
ส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ ซึ่งเป็นอำคำรส ำนักงำนและร้ำนค้ำ (Mixed-use retail and office building) 

สูง 5 ช้ัน พร้อมท่ีจอดรถช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน ต้ังอยู่ติดรถไฟฟำ้บีทีเอส สถำนีพระโขนง ปำกซอยสุขุมวิท 69 

ติดท่ีท ำกำรไปรษณีย์พระโขนง ขนำดพ้ืนท่ีเช่ำรวม 5,797 ตำรำงเมตร (“โครงการฯ”) รวมท้ังสิทธิกำรเช่ำ
ท่ีดิน ซึ่งเป็นท่ีต้ังของโครงกำรฯ (โครงกำรฯ และสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน รวมเรียกว่ำ “ทรัพย์สินโครงการ”) ซึ่ง
เป็นอสังหำริมทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดกระแสรำยรับของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์ พ้อยท์ โดยท่ีทรัส
ตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดำสัญชำติไทยอีก 1 รำยซึ่งทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ัง ถือหุ้น
อีก 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจ ำนวนครบตำมจ ำนวนขั้นต ่ำตำมท่ีก ำหนดในประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พ ำ ณิ ช ย์  ท้ั ง น้ี  ผู้ ถื อ หุ้ น บุ ค ค ล ธ ร ร ม ด ำ ดั ง ก ล่ ำ ว มี สิ ท ธิ ใ น ฐ ำ น ะ ข อ ง ผู้ ถื อ หุ้ น ต ำ ม ท่ี 

ทรัสตีก ำหนดเท่ำน้ัน)  

วันที่จดัตั้งกองทรัสต ์ กำรก่อต้ังทรัสต์จะมีผลสมบูรณ์เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งหุ้นร้อยละ 100 ใน 
BPKN3 ซึ่งจะเกิดขึ้นภำยหลังจำกท่ี (ก) กำรซื้อขำยกระแสรำยรับ (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ค่ำเช่ำ 
ค่ำบริกำร หรือหำประโยชน์ด้วยวิธีกำรอื่นใด ๆ ภำยหลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องในกำรบริหำร
โครงกำรฯ) ส ำเร็จตำมข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA (ข) BPKN3 ได้น ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยกระแส
รำยรับตำมสัญญำ RSTA ไปช ำระหน้ีให้แก่เจ้ำหน้ีสถำบันกำรเงินของ BPKN3 และด ำเนินกำรให้
ทรัพย์สินของโครงกำรปลอดจำกภำระจ ำนองท่ีมีอยู่เรียบร้อยแล้ว และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรอื่น ๆ 
ท่ีเกี่ยวข้อง และ (ค) ด ำเนินกำรจดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับของ BPKN3 กับกระทรวงพำณิชย์
โดยก ำหนดให้กำรเปิดปิดบัญชีธนำคำร และ/หรือ กำรเปลี่ยนแปลงอ ำนำจกำรลงนำมในบัญชีธนำคำร
ของ BPKN3 จะกระท ำได้ก็ต่อเม่ือได้รับมติจำกท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ BPKN3 ก่อน   
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ผู้ก่อตั้งทรัสต ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ทรัสต ี บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน)  

ผู้รับผลประโยชน ์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

หน้าที่หลักของทรัสต ี 1) ทรัสตีมีหน้ำท่ีแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) ซึ่งมีควำมน่ำเช่ือถือและมีคุณสมบัติ เพ่ือ
เป็นผู้ดูแลและเก็บรักษำทรัพย์สินของกองทรัสต์ กำรแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) 

ต้องท ำเป็นสัญญำแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian Agreement) และแจ้งให้ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลทรำบกำรแต่งต้ังดังกล่ำว โดยผู้ก่อต้ังทรัสต์
มีหน้ำท่ีรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยในกำรแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian)  

2) ทรัสตีมีหน้ำท่ีจัดกำรกองทรัสต์ด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ รวมท้ัง
ด้วยควำมช ำนำญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ รับ
ประโยชน์ และเป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ำมี) 

3) ในกรณีท่ีทรัสตีต้องปฏิบัติหน้ำท่ีในฐำนะผู้ถือหุ้นของ BPKN3 ในกำรแต่งต้ังกรรมกำรของ 

BPKN3 ให้ทรัสตีพิจำรณำตำมคุณสมบัติของกรรมกำรท่ีมีกำรระบุไว้ในกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องและ
ข้อบังคับของ BPKN3 (ถ้ำมี) 

4) ทรัสตีต้องติดตำม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ด ำเนินกำรให้เป็นไปตำม
หนังสือช้ีชวน รวมท้ังกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง กำรสอบทำนกำรจ่ำย
ผลตอบแทนให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

5) ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกระท ำกำร หรืองดเว้นกระท ำกำร จนก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล หรือไม่ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมหนังสือช้ีชวน แผนธุรกิจ สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมำย
ท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี  

(1) จัดท ำรำยงำนเสนอต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 5 วันท ำกำรนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุกำรณ์
ดังกล่ำว  

(2) ด ำเนินกำรเพ่ือแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยำควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นตำมท่ีเห็นสมควร รวมถึงแต่
ไม่จ ำกัดเพียง กำรฟอ้งร้องด ำเนินคดีหรือกำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยอื่นใดท่ีจ ำเป็นเพ่ือ
ติดตำมและเรียกร้องค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึ้นจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เพ่ือให้ทรัสตีสำมำรถ
แจกจ่ำยเงินหรือผลประโยชน์จำกกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวให้แก่ผู้รับประโยชน์ได้ตำมหนังสือช้ี
ชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

6) หำกมีกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ี
ด้วย  

(1) ตอบข้อซักถำมและให้ควำมเห็นเกี่ยวกับกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวว่ำเป็นไปตำมหนังสือช้ีชวน 
แผนธุรกิจ สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องหรือไม่  

(2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบว่ำกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวไม่สำมำรถกระท ำได้ ใน
กรณีท่ีกำรด ำเนินกำรน้ันไม่เป็นไปตำมหนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ัง ทรัสต์ แผนธุรกิจ หรือ
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

(3) เข้ำร่วมประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี)  

ในกรณีท่ีเป็นกำรส่งหนังสือขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีต้องจัดให้มีช่องทำงส ำหรับกำร
ตอบข้อซักถำม ให้ควำมเห็น ทักท้วง และแจ้งต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมวรรคหน่ึงด้วย  

7) ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกองทรัสต์ หำกต้องมีกำรออกเสียงหรือด ำเนินกำรใด ๆ 
ในฐำนะผู้ถือโทเคนดิจิทัล ให้ทรัสตีค ำนึงถึงและรักษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิ ทัล
โดยรวม และต้ังอยู่บนหลักแห่งควำมซื่อสัตย์สุจริตและควำมรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่
ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งหรือกระทบต่อกำรปฏิบัติหน้ำท่ีในฐำนะทรัสตีของกองทรัสต์  

8) ทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์และถือกรรมสิทธ์ิในนำมของกองทรัสต์ เพ่ือมิ
ให้ทรัพย์สินโครงกำร ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบ
จำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้ำท่ีในกำรบริหำรจัดกำร BPKN3 แต่อย่ำงใด เว้นแต่กรณีท่ีเกิดเหตุผิด
นัดท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ 
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9) ภำยใต้บังคับแห่งสัญญำก่อต้ังทรัสต์ รวมตลอดจนพระรำชบัญญัติทรัสต์ และประกำศ กฎ 
ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องอื่นใดของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และ/หรือ ส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ทรัส
ตีมีอ ำนำจหน้ำท่ีดังต่อไปน้ี  

(1) ห้ำมมิให้ทรัสตีน ำหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภำยนอกอันมิได้เกิดจำกกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตี
ไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ีบุคคลภำยนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตี อันสืบเน่ืองมำจำกกำรจัดกำร
กองทรัสต์ กำรกระท ำท่ีฝ่ำฝืนข้อห้ำมน้ีให้ตกเป็นโมฆะ  

(2) แจ้งต่อบุคคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรเม่ือเข้ำท ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับ
บุคคลภำยนอกว่ำเป็นกำรกระท ำในฐำนะทรัสตี รวมท้ังระบุในเอกสำรกำรท ำนิติกรรมหรือ
ธุรกรรมดังกล่ำวว่ำเป็นกำรกระท ำในฐำนะทรัสตี  

(3) จัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่ำงหำกจำกทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี 
ในกรณีทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง ต้องจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละ
กองแยกต่ำงหำกออกจำกกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมท้ัง
แยกกองทรัสต์ไว้ต่ำงหำกจำกทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่นท่ีทรัสตี
ครอบครองอยู่  

(4) ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือหรือทรัพย์สินโครงกำรในกรณีผิดนัด 
และช ำระคืนเงินใด ๆ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์  

(5) ควบคุมดูแลให้มีกำรจ่ำยผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ
ก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน  

(6) ท ำหน้ำท่ีรวบรวม จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพย์สินเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลง โดยต้องช ำระสะสำง
หน้ีสินและค่ำใช้จ่ำยเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตำมล ำดับท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ และ
สัญญำก่อต้ังทรัสต์  

(7) ด ำเนินกำรฟอ้งร้องด ำเนินคดีหรือด ำเนินกำรทำงกฎหมำยอื่นใดท่ีจ ำเป็นเพ่ือติดตำมและ
เรียกร้องค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึ้นจำกบุคคลใด เพ่ือด ำเนินกำรตำมท่ีกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง และ/
หรือ สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีก ำหนด และ/หรือ เพ่ือบังคับช ำระหน้ีภำยใต้ข้อตกลงหรือสัญญำ
ใดจำกบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี เพ่ือให้ทรัสตีสำมำรถแจกจ่ำยเงินหรือผลประโยชน์จำกกำร
ด ำเนินกำรดังกล่ำวให้แก่ผู้รับประโยชน์ได้ตำมหนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และ
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

(8) จัดให้มีระบบงำนท่ีมีคุณภำพและสำมำรถรับรองงำนในควำมรับผิดชอบของทรัสตีได้อย่ำง
เหมำะสมตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ และตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศ ก ำหนด โดยอย่ำง
น้อยให้ระบบงำนของทรัสตีครอบคลุมเร่ืองต่ำง ๆ ดังต่อไปน้ี 

(ก) กำรจัดกำรกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์และพระรำชบัญญัติทรัสต์  

(ข) กำรเก็บรักษำทรัพย์สินโดยมีกำรแยกกองทรัสต์ภำยใต้สัญญำก่อต้ังทรัสต์ออกจำก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่น หรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี  

(ค) กำรบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รำยได้ รำยจ่ำย และหน้ีสิน
ของกองทรัสต์ ตลอดจนบัญชีท่ีเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์  

(ง) กำรควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีกำรจัดกำรกองทรัสต์ไม่เป็นไปตำมสัญญำ
ก่อต้ังทรัสต์และพระรำชบัญญัติทรัสต์ และมิให้มีกำรทุจริตต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

(จ) กำรแยกทรัพย์สินและงบกำรเงินของกองทรัสต์ออกจำกงบกำรเงินของกองทรัสต์อื่น
หรือของทรัสตี โดยค ำนึงถึงมำตรฐำนท่ีก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรบัญชี ในกรณี
ท่ีมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำยอื่นใด หรือ
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำม
กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่ง หนังสือเวียน 
และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ 
ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีหน้ำท่ีต้องจัดท ำงบกำรเงิน โดยงบกำรเงินท่ีจัดท ำ
ขึ้นต้องมีกำรตรวจสอบและแสดงควำมเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญำตจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยมอบหมำยให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำรแทนได้  

(ฉ) จัดให้มีช่องทำงส ำหรับกำรตอบข้อซักถำม ให้ควำมเห็น ทักท้วง และแจ้งต่อผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ส ำหรับกรณีกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกระท ำกำรต่ำง ๆ 

10) ด ำเนินกำรตำมหลักเกณฑ์ต่อไปน้ี กรณีท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำ  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 5 หน้ำ 4 

(1) ดูแลให้กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำก่อต้ังทรัสต์เป็นไปตำมวิธีกำรและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ใน
สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดไว้ในกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง และให้ส่ง
ส ำเนำซึ่งได้แก้ไขน้ันให้ส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีลงนำม หรือวันท่ีมีกำร
แก้ไข ตำมแต่กรณี  

(2) ในกรณีท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ให้ทรัสตีด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมอ ำนำจ
หน้ำท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ เพ่ือดูแลรักษำสิทธิ
ประโยชน์ของผู้รับประโยชน์โดยรวม  

(3) ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และ/หรือ กำรก่อต้ัง
กองทรัสต์ท่ีออกตำมกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และ
พระรำชบัญญัติทรัสต์ มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลง และสัญญำมีข้อก ำหนดท่ีไม่เป็นไปตำม
หลักเกณฑ์ดังกล่ำว ให้ทรัสตีด ำเนินกำรเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำก่อต้ังทรัสต์ให้เป็นไป
ตำมหลักเกณฑ์น้ัน ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. 
มีค ำสั่ง  

11) จัดกำรกองทรัสต์ตำมควำมจ ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ ำกัดมิให้เกิดควำมเสียหำยร้ำยแรงต่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้รับประโยชน์โดยรวม กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถปฏิบัติ
หน้ำท่ีได้  

12) แก้ไขควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงทรัสตีกับกองทรัสต์ให้สิ้นไป หำกไม่สำมำรถแก้ไขให้
แล้วเสร็จภำยในระยะเวลำอันสมควร ให้ทรัสตีแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบถึงเหตุควำมขัดแย้ง
ทำงผลประโยชน์โดยละเอียด และให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีมติเปลี่ยนแปลงทรัสตี และด ำเนินกำร
เพ่ือให้มีทรัสตีรำยใหม่ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ โดยต้องค ำนึงควำมหลัก
ควำมเป็นอิสระของทรัสตีตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์  

13) ด ำเนินกำรเก็บหรือจ่ำยค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ อันเกี่ยวกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ 
รวมถึงหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจ่ำยค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวตำมท่ี
กฎหมำยก ำหนด  

14) ให้แต่งต้ังผู้ก่อต้ังทรัสต์ท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีของกองทรัสต์กำรจัดกำรทรัพย์สินเม่ือกองทรัสต์
สิ้นสุด ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่สำมำรถท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีได้ ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำร
จัดหำบุคคลอื่นใด ซึ่งมีคุณสมบัติตำมท่ีกฎหมำยก ำหนดเข้ำมำท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีของกองทรัสต์
แทนได้ 

เหตุผิดนดั ในกรณีท่ีมีเหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หน่ึงดังต่อไปน้ีเกิดขึ้น ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  

1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรำยไตรมำสตำมวิธีกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ของหนังสือช้ีชวน 
แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่น ำมำช ำระเงินตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่ำ 2 

ไตรมำสตำมก ำหนดช ำระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทน
รำยไตรมำสตำมวิธีกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ของหนังสือช้ีชวนเพ่ือจ่ำยให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลได้ กรณีดังกล่ำวไม่ถือว่ำเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) เม่ือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมสัญญำ RSTA ติดต่อกันเกินกวำ่ 
2 ไตรมำสตำมก ำหนดช ำระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน หรือ ไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพัน และ/หรือ หน้ำท่ี
ของตนตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ RSTA  

3) เมื่อ BPKN3 เลิกจ้ำงผู้บริหำรโครงกำรฯ หรือ กระท ำกำรหรืองดเว้นกระท ำกำรอันเป็นกำรผิด
สัญญำในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรฯ  รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรไม่ช ำระค่ำตอบแทน หรือ 
หนี้เงินใด ๆ ภำยใต้สัญญำดังกล่ำว และมิได้ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุดังกล่ำวภำยใน 15 วันนับแต่
ว ันที ่ได ้ร ับแจ้งเป็นหนังสือจำกทรัสตี ทั ้งนี ้ ไม ่รวมถึงกรณีที ่ต้องมีกำรเลิกจ้ำงผู้บริหำร
โครงกำรฯ ตำมที่ก ำหนดในสัญญำจ้ำงบริหำรโครงกำรฯ ซึ่งได้รับมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ี
ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ัง ทรัสต์หรือหนังสือช้ีชวน  

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด หรือมี
กำรเร่ิมด ำเนินกำรเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 หรือเพ่ือขอให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ตกเป็นผู้ล้มละลำยภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

5) เม่ือมีกฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีชอบด้วยกฎหมำย อันส่งผลให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ต้องเลิกประกอบกิจกำรเป็นระยะเวลำติดต่อกันมำกกว่ำ 3 เดือนขึ้นไป 
เว้นแต่กฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำรดังกล่ำว เป็นกำรออกโดยเหตุอันถือได้ว่ำ
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เป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็นควำมผิดและอยู่นอกเหนือกำรควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบำด และ/หรือ กำรจลำจล เป็นต้น  

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เข้ำสู่กระบวนกำรเลิกกิจกำร หรือช ำระบัญชี หรือ  

7) เม่ือวิธีกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ไม่เป็นไปตำมท่ี
ก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน และ/หรือ ตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การด าเนินการเมื่อเกดิเหตุ
ผิดนดั 

เม่ือทรัสตีทรำบถึงหรือได้รับแจ้งว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช ำระเงินใด ๆ ตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลเกินกว่ำ 1 ไตรมำส หรือ BPKN3 ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำ 
RSTA เกินกว่ำ 1 ไตรมำส ให้ทรัสตีส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 (กรณี 
BPKN3 เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี) ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุดังกล่ำวภำยใน 30 วัน ท้ังน้ี ผู้ให้บริกำรระบบเสนอ
ขำยโทเคนดิจิทัลต้องแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัดข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ 

เม่ือเกิดเหตุผิดนัดตำมท่ีระบุไว้ในสัญญำ ให้ทรัสตีด ำเนินกำรดังน้ี 

1) ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือในฐำนะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 ด ำเนินกำร
จ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำร และจ่ำยผลตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่ผู้รับ
ประโยชน์ตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ 

2) เข้ำควบคุมกำรบริหำรจัดกำร BPKN3 (ไม่ว่ำโดยกำรด ำเนินกำรในฐำนะผู้ถือหุ้น กำรเปลี่ยนแปลง 
และ/หรือ แต่งต้ังคณะกรรมกำร และ/หรือ กรรมกำรผู้มีอำนำจลงนำมของ BPKN3 กำร
เปลี่ยนแปลงอ ำนำจกำรลงนำมในบัญชีธนำคำรของ BPKN3 กำรเปลี่ยนตัวคู่สัญญำ หรือกำรเข้ำ
สวมสิทธิในสัญญำท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 มีระหว่ำงกัน หรือได้เข้ำท ำกับ
บุคคลภำยนอกซึ่งเกี่ยวข้องทำงตรงหรือทำงอ้อมกับโครงกำรโทเคนดิจิทัล กำรเข้ำเป็นผู้มีอ ำนำจ
ในกำรออกค ำสั่งหรือด ำเนินกำรใด ๆ ตำมสัญญำดังกล่ำว หรือโดยกำรด ำเนินกำรอื่นใดในลักษณะ
เดียวกัน) ซึ่งอำจรวมถึงกำรใช้สิทธิในกำรเลิกสัญญำ RSTA กำรเข้ำด ำเนินธุรกิจหรือกิจกำร   ใด 
ๆ ซึ่ง BPKN3 ได้ด ำเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/หรือ ว่ำจ้ำงบุคคลใด ๆ (Outsource) 

และด ำเนินกำรให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 สำมำรถด ำเนินกำรตำมสัญญำก่อต้ังท
รัสต์ได้ ท้ังน้ี โดยมำกท่ีสุดเท่ำท่ีกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญำต และ/หรือ  

3) อำจมีดุลพินิจให้จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่ำตอบแทนท่ีได้จำกกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์
ไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม หรือกระแสรำยรับท่ีเกิดจำกทรัพย์สินโครงกำร และแจ้งให้ BPKN3 
และ/หรือ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ทรำบเป็นหนังสือถึง
รำยละเอียดบัญชีดังกล่ำว 

4) เข้ำสวมสิทธิในกำรรับกระแสรำยรับตำมสญัญำ RSTA แทนผู้ออกโทเคนดิจิทัลจนกว่ำจะด ำเนินกำร
จ ำหน่ำยทรัพย์สินเสร็จสิ้น ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ RSTA เพ่ือน ำมำช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ภำยหลังกำรหักค่ำใช้จ่ำย และ/หรือ กำรหักส ำรองค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรขำยทรัพย์สนิ
ตำมดุลยพินิจของทรัสตี เช่น ค่ำท่ีปรึกษำกฏหมำย ค่ำผู้ประเมินทรัพย์สิน และอื่น ๆ และ/หรือ 

5) เข้ำสวมสิทธิในสัญญำของนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ท่ีได้เข้ำท ำกับบุคคลซึ่งเป็นผู้ให้บริกำร
สนับสนุนงำนนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี โดยมำกท่ีสุดเท่ำท่ีกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับ
จะอนุญำต 

การจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน
ของกองทรัสตห์รือทรัพย์สิน
โครงการเนื่องจากมีเหตุผิด
นัด 

ในกรณีท่ีทรัสตีต้องด ำเนินกำรให้มีกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำร
ตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ทรัสตีต้องด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี  

1) ให้ทรัสตีจัดให้มีกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐำนะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 จ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพย์สินโครงกำร โดยกำรเปิดให้มีกำรประกวดรำคำซื้อขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือ
ทรัพย์สินโครงกำร โดยวิธีกำรท่ีโปร่งใส และเป็นมำตรฐำนหรือท่ีปฏิบัติกันเป็นกำรท่ัวไปในกำร
ประมูลซื้อขำย ทรัพย์สินประเภทน้ัน ๆ และจะต้องขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สิน
โครงกำรให้แก่ผู้ซึ่งให้รำคำสูงท่ีสุด 

2) ในกรณีท่ีทรัสตี ในฐำนะผู้ถือหุ้นของ BPKN3 มีมติให้ BPKN3 จ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 
เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ในมติดังกล่ำวต้องระบุบัญชีท่ีทรัสตีเปิดไว้เพ่ือกองทรัสต์ท่ี BPKN3 ต้อง
น ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยทรัพย์สินโครงกำรดังกล่ำวฝำกเข้ำบัญชีน้ัน 

3) ให้ทรัสตีใช้รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำร หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ (หุ้นใน 
BPKN3) ซึ่งมีอำยุไม่เกิน 6 เดือน หรือจัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำของทรัพย์สินดังกล่ำว เพ่ือใช้เป็น
ข้อมูลอ้ำงอิงประกอบกำรด ำเนินกำรประกวดรำคำเพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สิน ท้ังน้ี มูลค่ำจำกกำร
ประเมินเป็นเพียงตัวเลขท่ีทรัสตีใช้อ้ำงอิงเท่ำน้ัน ไม่ใช่หน้ำท่ีหรือข้อบังคับของทรัสตีท่ีจะต้อง



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

ส่วนท่ี 5 หน้ำ 6 

จ ำหน่ำยทรัพย์สินให้ได้ไม่น้อยกว่ำมูลค่ำหรือรำคำประเมินดังกล่ำว อย่ำงไรก็ดี กำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินโครงกำรหรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ท่ีมีมูลค่ำหรือรำคำต ่ำกว่ำรำคำประเมินจำกรำยงำน
กำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำร หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทรัสตีต้องได้รับอนุมัติจำกท่ี
ประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4) ท รัส ตีอำจพิจำรณำแต่ง ต้ัง ท่ีป รึกษำทำงกำร เ งิน  ท่ีป รึกษำกฎหมำย ผู้สอบบัญชี  
ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สิน และบุคคลอื่นใด เพ่ือให้ค ำแนะน ำ ควำมเห็น ค ำช้ีแจง หรือข้อมูลแก่ทรัสตี
ในกำรด ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำร
เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยข้ำงต้นให้เป็นควำมรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดย
สำมำรถเรียกคืนค่ำใช้จ่ำยจำกเงินท่ีได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สิน
โครงกำรได้  

5) เงินท่ีได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงกำร หลังจำกหักภำษี 
ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำจ้ำงท่ีปรึกษำ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดจำกกำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินดังกล่ำวตำมเง่ือนไขและข้อก ำหนดอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน รวมถึง
ค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ ท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ ท้ังท่ีต้อง
จ่ำยให้แก่ทรัสตีหรือบุคคลอื่นใด ให้ทรัสตีด ำเนินกำรให้ผู้ให้บริกำรสนับสนุนงำนนำยทะเบียนผู้รับ
ประโยชน์ช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไปตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  และ 

(1) มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรสนับสนุนงำนนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ประกำศกำรจ่ำยผลประโยชน์
ตอบแทน วันก ำหนดสิทธิผู้รับประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และอัตรำ
ผลประโยชน์ตอบแทน โดยส่งหนังสือแจ้งผู้รับประโยชน์ท่ีมีช่ือปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้รับ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ ณ วันก ำหนดสิทธิ 

(2) ด ำเนินกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ในอัตรำร้อยละตำมท่ีกฎหมำยก ำหนดของผลประโยชน์ตอบ
แทนท่ีจ่ำยให้แก่ผู้รับประโยชน์ (ถ้ำมี)  

สิทธิประโยชน์ของผู้รบั
ผลประโยชน ์ 

ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนเป็นตัวเงินใด ๆ จำกกองทรัสต์โดยตรง นอกจำกควำมคุ้มครองจำก
กำรถือกรรมสิทธ์ิหุ้นของ BPKN3 ซึ่งเป็นเจ้ำของและถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินโครงกำรโดยทรัสตี เพ่ือ
ป้ อ ง กั น มิ ใ ห้ ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  ร ว ม ถึ ง ท รั พ ย์ สิ น โ ค ร ง ก ำ ร  
ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำ
ก่ อ ต้ั ง ท รั ส ต์  ห นั ง สื อ ช้ี ช ว น  แ ล ะ / ห รื อ  ม ติ ข อ ง ผู้ ถื อ โ ท เ ค น ดิ จิ ทั ล  ก ล่ ำ ว คื อ  
ผู้ รับประโยชน์จะไม่ ไ ด้ รับผลตอบแทนจำกกองทรัสต์ แต่จะได้ รับผลตอบแทนจำกกำรเป็น 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนเท่ำน้ัน 

การส้ินสุดของสัญญาและ
การเลิกกองทรัสต ์

1) คู่สัญญำตกลงให้ถือว่ำสัญญำก่อต้ังทรัสต์สิ้นผลผูกพันใด ๆ ต่อคู่สัญญำ โดยคู่สัญญำไม่มีสิทธิ
เรียกร้องค่ำเสียหำยหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ ต่อคู่สัญญำฝ่ำยอื่น ในกรณีท่ีก่อนวันท่ีมีกำรจัดต้ัง
กองทรัสต์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์ยกเลิก หรือแสดงเจตนำว่ำไม่ประสงค์ท่ีจะออกและเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลอีกต่อไป หรือเป็นท่ีแน่ชัดว่ำกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลไม่อำจส ำเร็จลงได้ไม่ว่ำด้วย
เหตุใดก็ตำม  

2) เม่ือปรำกฏเหตุกำรณ์ดังต่อไปน้ี ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ได้ต่อเม่ือพ้นก ำหนด 15 วันนับแต่วันท่ีได้
แจ้งให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์และประกำศให้ผู้ลงทุนทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร  

(1) เม่ือไม่มีทรัพย์สินของกองทรัสต์เหลืออยู่เน่ืองจำกกำรด ำเนินกำรตำมข้อก ำหนดของสัญญำ
ก่อต้ังทรัสต์  

(2) เม่ือครบก ำหนดอำยุโครงกำร (Maturity) ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
และได้มีกำรจ่ำยผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนและ
สัญญำก่อต้ังทรัสต์เรียบร้อยแล้ว 

(3) เม่ือได้มีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงกำร เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด 
และได้มีกำรจ่ำยผลตอบแทนให้แกผู้่ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนและ
สัญญำก่อต้ังทรัสต์เรียบร้อยแล้ว 

(4) เม่ือมีมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลให้เลิกกองทรัสต์ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังท
รัสต์ และหนังสือช้ีชวน  

(5) เม่ือมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอำจแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่ เพรำะมีเหตุอันมิอำจ
หลีกเลี่ยงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอต่อศำลให้มีกำรแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่แล้ว แต่มิอำจ
แต่งต้ังได้  
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(6) เหตุระงับสิ้นไปของกองทรัสต์ ตำมมำตรำ 51 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือเหตุอื่นตำมท่ี
ก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือตำมท่ีสำนักงำน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมกำร ก.ล.ต. 
ประกำศก ำหนด  

การจดัการทรัพย์สินเมื่อ
กองทรัสต์ส้ินสุด 

ในกรณีท่ีกองทรัสต์สิ้นสุดลง และมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำย
อื่นใด หรือกรณีคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยท่ี
เกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง 
แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ก ำหนดให้ทรัสตีต้อง
ด ำเนินกำรช ำระบัญชีของกองทรัสต์ ให้ทรัสตีจะมีหน้ำท่ีในกำรด ำเนินกำรช ำระบัญชี หรือจัดให้มีผู้ช ำระบัญชี
เพ่ือท ำหน้ำท่ีช ำระสะสำงหน้ีสินและค่ำใช้จ่ำยให้เป็นไปตำมล ำดับดังต่อไปน้ี ท้ังน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะจัดให้
มีกำรช ำระค่ำใช้จ่ำย ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทน และหน้ีสินใด ๆ ตำมรำยละเอียดท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 
โดยให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจำกหน้ำท่ีและควำมรับผิดใด ๆ ตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์เม่ือได้มีกำรโอน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือบุคคลซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์ก ำหนดเรียบร้อยแล้ว ตำม
เง่ือนไขท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์  

1) ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรรวบรวม จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพย์สิน  

2) ค่ำธรรมเนียม ค่ำภำษีอำกร ท่ีต้องช ำระและท่ีค้ำงช ำระ  

3) ค่ำตอบแทนของบุคคลตำมมำตรำ 29 หรือมำตรำ 52 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินคดีของผู้ รับประโยชน์ตำมมำตรำ 44 วรรคสำม มำตรำ 45 หรือมำตรำ 46 แห่ง
พระรำชบัญญัติทรัสต์ และค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีทรัสตี
มีสิทธิเรียกเอำจำกกองทรัสต์ได้โดยชอบตำมกฎหมำย และค่ำตอบแทน/ค่ำธรรมเนียมทรัสตี  

4) หน้ีอย่ำงอื่น  

หำกกองทรัสต์สิ้นสุดลง เน่ืองจำกทรัสตีเลิกกิจกำร ช ำระบัญชี หรือล้มละลำย และไม่สำมำรถแต่งต้ังทรัส
ตีรำยใหม่เพรำะมีเหตุอันมิอำจหลีกเลี่ยงได้ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ ให้ผู้ช ำระ
บัญชีหรือเจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์ แล้วแต่กรณี เป็นผู้ท ำหน้ำท่ีแทนทรัสตี ในกำรรวบรวม จ ำหน่ำย หรือ
จัดสรรทรัพย์สินจนเสร็จสิ้น  

ท้ังน้ี ในกำรช ำระเงินท่ีเหลือจำกกำรช ำระหน้ีสินและค่ำใช้จ่ำยข้ำงต้น ให้ทรัสตีด ำเนินกำรให้ผู้ให้บริกำร
สนับสนุนงำนนำยทะเบียนผู้รับประโยชน์ช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป โดยผู้ให้บริกำรสนับสนุนงำน
นำยทะเบียนผู้รับประโยชน์จะเป็นผู้ท ำหน้ำท่ีรวบรวมรำยช่ือผู้รับประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับช ำระเงิน และส่ง
หนังสือแจ้งผู้รับประโยชน์ท่ีมีช่ือปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ณ วันก ำหนดสิทธิ 
รวมท้ังด ำเนินกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ในอัตรำร้อยละตำมท่ีกฎหมำยก ำหนดของเงินท่ีจ่ำยให้แก่ผู้รับ
ประโยชน์ (ถ้ำมี) 

เม่ือทรัสตีได้ด ำเนินกำรช ำระบัญชีของกองทรัสต์ตำมข้อน้ีเสร็จสิ้นแล้ว ให้ทรัสตีด ำเนินกำรโอนทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (หุ้น BPKN3) คืนให้แก่ผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือบุคคลซึ่งผู้ก่อต้ัง ทรัสต์ก ำหนด ตำมวิธีกำรท่ี
กฎหมำยก ำหนด โดยไม่มีค่ำตอบแทนใด ๆ เว้นแต่ในกรณีท่ี ทรัสตีได้จ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(หุ้น BPKN3) ออกไปให้แก่บุคคลภำยนอกเน่ืองจำกเกิดเหตุผิดนัด กรณีดังกล่ำว ทรัสตีไม่มีหน้ำท่ีต้อง
โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ (หุ้น BPKN3) คือให้แก่ผู้ก่อต้ังทรัสต์แต่อย่ำงใด 

การหลุดพ้นจากหน้าที่และ
ความรับผิดชอบของทรัสตี 

เม่ือทรัสตีได้มีกำรโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือบุคคลซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์
ก ำหนดเรียบร้อยแล้ว ตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ 

หมำยเหต:ุ โปรดดูรำยละเอียดเพ่ิมเติมของสัญญำกอ่ต้ังทรัสต์ในเอกสำรแนบ 3 
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เอกสารแนบ 1 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA ระหว่าง บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ากัด และผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

คู่สัญญา (1) บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จ ำกัด ในฐำนะผู้ขำยกระแสรำยรับ (“ผู้ขายกระแสรายรับ”) 
และ 

(2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในฐำนะผู้ซ้ือกระแสรำยรับ (“ผู้ซ้ือกระแสรายรับ”) 

การซ้ือขายกระแส
รายรับสุทธิ 

ภำยใต้เง่ือนไขควำมส ำเร็จหรือกำรด ำเนินกำรตำมเง่ือนไขบังคับก่อน ผู้ซ้ือกระแสรำยรับตกลง
ซ้ือและรับโอนสิทธิในกระแสรำยรับสุทธิ และผู้ขำยกระแสรำยรับตกลงขำยและโอนสิทธิในกระแส
รำยรับสุทธิ ซ่ึงเป็นรำยได้สุทธิที่จะเกิดขึ้นจำกทรัพย์สินของโครงกำรซัมเมอร์พ้อยท์ (Summer 

Point) (“โครงการฯ”) ตลอดช่วงระยะเวลำของสัญญำ มีรำยละเอียดดังต่อไปนี้ 

(ก) รำยได้ที่ผู้ขำยกระแสรำยรับจะได้รับจำกกำรน ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ ออกให้เช่ำ ให้บริกำร 
หรือหำประโยชน์ด้วยวิธีกำรใด ๆ ภำยหลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องในกำรบริหำร
โครงกำรฯ และเงินส ำรองอื่น ๆ ตำมที่สัญญำ RSTA ก ำหนด 

ทั้งนี้ รำยได้ตำมข้อนี้ไม่รวมถึงเงินมัดจ ำซ่ึงผู้ขำยกระแสรำยรับได้รับและยังคงมีหน้ำที่
ต้องส่งคืนให้แก่ผู้เช่ำตำมเง่ือนไขและข้อก ำหนดของสัญญำเช่ำ และ/หรือ สัญญำ
บริกำรที่เก่ียวข้อง ซ่ึงผู้ขำยกระแสรำยรับได้เข้ำท ำกับผู้เช่ำ และ/หรือ ผู้รับบริกำร 
เพ่ือให้ผู้เช่ำใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ของอำคำรของโครงกำรฯ (“สัญญาเช่าพ้ืนที่ของ
โครงการฯ”) 

(ข) เงินที่ผู้ขำยกระแสรำยรับได้รับจำกกำรใช้สิทธิเรียกร้องใด ๆ ที่ผู้ขำยกระแสรำยรับมีต่อผู้
เช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ (นอกจำกเงินตำมข้อ (ก) ข้ำงต้น) ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง 
เงินทดแทนในกรณีที่ผู้เช่ำเลิกสัญญำเช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ ก่อนถึงก ำหนดระยะเวลำ 
เงินมัดจ ำส่วนที่ตกเป็นสิทธิของผู้ขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำเช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ 
และค่ำเสียหำยหรือค่ำสินไหมทดแทนอื่นใดซ่ึงผู้เช่ำจ่ำยให้แก่ผู้ขำยกระแสรำยรับ 
ภำยหลังหักค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรใช้สิทธิเรียกร้องดังกล่ำวแล้ว  

(ค) ค่ำสินไหมทดแทนทั้งหมดที่ผู้ขำยกระแสรำยรับได้รับจำกบริษัทประกันภัยภำยใต้
กรมธรรม์ประกันภัยซ่ึงมีทรัพย์สินของโครงกำรฯ เป็นทรัพย์สินที่เอำประกันภัย ซ่ึง
ผู้ขำยกระแสรำยรับเป็นผู้รับประโยชน์ตำมกรมธรรม์ดังกล่ำว (หำกมี) เว้นแต่ส่วนที่ได้
น ำไปใช้ในกำรซ่อมแซมควำมเสียหำยที่เกิดขึ้นจำกทรัพย์สินของโครงกำรฯ ตำม
ข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA  

(ง) รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของโครงกำรฯ ในกรณีที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นตำม
ข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA และสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ภำยหลังจำกหักค่ำใช้จ่ำยที่
จ ำเป็นและภำษีที่เกี่ยวข้อง (ถ้ำมี) 

(เรียกรวมกันว่ำ “กระแสรายรับสุทธิ”) 

ราคาซ้ือขาย [] บำท 

เง่ือนไขบังคับก่อน 

 

 

 

 

 

 

(1) กำรโอนสิทธิในกระแสรำยรับสุทธิให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับ และกำรช ำระรำคำซ้ือขำยให้แก่
ผู้ขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA (“การซ้ือขายเสร็จสมบูรณ์”) จะเกิดขึ้นต่อเมื่อมี
กำรปฏิบัติตำมเง่ือนไขบังคับก่อนตำมสัญญำ RSTA (“เง่ือนไขบังคับก่อน”) ครบถ้วน
ทุกประกำรแล้ว โดยเง่ือนไขบังคับก่อนดังกล่ำว รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง เง่ือนไข
ดังต่อไปนี้ 

(ก) กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลตำมโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ (“โครงการโทเคนดิจิทัล”) ส ำเร็จ และผู้ซ้ือกระแสรำยรับได้รับเงินจำก
กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเป็นจ ำนวนไม่น้อยกว่ำที่ระบุไว้ในแบบแสดงรำยกำร
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน  
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(ข) ค ำรับรองของผู้ขำยกระแสรำยรับถูกต้องและเป็นจริงทุกประกำร ณ วันที่ลง
นำมในสัญญำ RSTA และวันที่กำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ 

(ค) ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้ขำยกระแส
รำยรับ (ตำมที่กฎหมำยก ำหนด) ได้อนุมัติกำรโอนขำยกระแสรำยรับสุทธิให้แก่ผู้
ซ้ือกระแสรำยรับ รวมถึงกำรเข้ำท ำสัญญำและปฏิบัติตำมข้อสัญญำต่ำง ๆ 
ภำยใต้สัญญำ RSTA รวมทั้งให้ด ำเนินกำรอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ในกำรปฏิบัติตำมข้อสัญญำต่ำง ๆ ภำยใต้สัญญำ RSTA   

(ง) นับต้ังแต่วันที่ท ำสัญญำ RSTA จนถึงวันที่กำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ ไม่มีกำร
เปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญเกิดขึ้นซ่ึงเก่ียวกับกฎหมำยซ่ึงมีผลบังคับใช้กับ
กิจกำรของโครงกำรฯ และ/หรือ ทรัพย์สินของโครงกำรฯ และไม่มีเหตุที่มีหรือ
อำจจะมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

(จ) ไม่มีกำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำย กำรฟ้องคดี หรือกำรด ำเนินกำรใด ๆ โดย
หน่วยงำนรำชกำร หรือบุคคลใด ๆ  เพ่ือขอให้ยุติกำรท ำธุรกรรมตำมที่ก ำหนด
ไว้ในสัญญำ RSTA และไม่มีเหตุกำรณ์หรือกำรกระท ำใด ๆ เกิดขึ้น หรือถูกท ำ
ให้เกิดขึ้นซ่ึงมีเหตุอันควรจะคำดได้ว่ำจะส่งผลถึงกำรเร่ิมต้นของกำรด ำเนินกำร
ทำงกฎหมำย กำรฟ้องคดี ซ่ึงอำจขัดขวำงกำรท ำธุรกรรมตำมที่ก ำหนดไว้ใน
สัญญำ RSTA  

(ฉ) ผู้ขำยกระแสรำยรับได้เข้ำลงนำมในสัญญำว่ำจ้ำงผู้บริหำรโครงกำร  

(ช) ค ำรับรองของผู้ซ้ือกระแสรำยรับถูกต้องและเป็นจริงทุกประกำร ณ วันที่ลง
นำมในสัญญำ RSTA และวันที่กำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ 

(ซ) ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทของผู้ซ้ือกระแสรำยรับ ได้อนุมัติกำรรับโอน
กระแสรำยรับสุทธิจำกผู้ขำยกระแสรำยรับ รวมถึงกำรเข้ำท ำสัญญำและปฏิบัติ
ตำมข้อสัญญำต่ำง ๆ ภำยใต้สัญญำ RSTA รวมทั้งให้ด ำเนินกำรอื่นใดที่
เกี่ยวข้อง เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ในกำรปฏิบัติตำมข้อสัญญำต่ำง ๆ ภำยใต้
สัญญำ RSTA 

(ฌ) ผู้ขำยกระแสรำยรับลงนำมในหนังสือโอนสิทธิกำรรับกระแสรำยรับสุทธิ(แบบมี
เง่ือนไข) ให้แก่ทรัสตีตำมรูปแบบที่ก ำหนด  

(ญ) ผู้ขำยกระแสรำยรับได้รับควำมยินยอมจำกบริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัดใน
ฐำนะผู้ให้เช่ำตำมสัญญำเช่ำที่ดินฉบับลงวันที่ 15 กันยำยน 2559 (และที่ได้มี
กำรแก้ไขเพ่ิมเติม) เก่ียวกับกำรเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้นของผู้ขำยกระแสรำยรับ
ตำมธุรกรรมกำรซ้ือขำยหุ้นที่ซ้ือขำยภำยใต้สัญญำซ้ือขำยหุ้นระหว่ำงผู้ถือหุ้น
ของผู้ขำยกระแสรำยรับ (ในฐำนะผู้ขำย) และผู้ซ้ือกระแสรำยรับ (ในฐำนะผู้ซ้ือ) 

(2) ในกรณีที่ไม่มีกำรด ำเนินกำรตำมเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสร็จ หรือเง่ือนไขบังคับก่อน
ไม่ได้รับกำรยกเว้นหรือผ่อนผัน ภำยในระยะเวลำที่สัญญำก ำหนด คู่สัญญำอำจบอกเลิก
สัญญำ RSTA โดยแจ้งเป็นลำยลักษณ์อักษรให้แก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยทรำบ  

ทั้งนี้ คู่สัญญำจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ ต่อคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง เว้นแต่จะเป็นสิทธิ
เรียกร้องที่เกิดขึ้นจำกกำรไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญำฝ่ำยนั้น เพ่ือให้
เง่ือนไขบังคับก่อนที่เกี่ยวข้องส ำเร็จ 

หน้าที่ของผู้ขาย
กระแสรายรับก่อน
วันที่การซ้ือขายเสร็จ
สมบูรณ ์

(1) เว้นแต่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับจะตกลงเป็นอย่ำงอื่น หรือได้รับอนุญำตภำยใต้สัญญำ RSTA 

ในช่วงเวลำระหว่ำงวันที่เข้ำท ำสัญญำ RSTA จนถึงวันที่กำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ ผู้ขำย
กระแสรำยรับตกลงที่จะด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ 

(ก) บริหำรจัดกำรโครงกำรฯ เหมือนเช่นที่เคยปฏิบัติมำ  เพ่ือให้โครงกำรฯ 
ด ำเนินงำนได้อย่ำงต่อเนื่อง (Going concern) และปฏิบัติตำมกฎหมำยที่ใช้
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บังคับ และไม่ด ำเนินกำรก่อภำระหนี้ใด ๆ ที่ไม่เป็นไปตำมธุรกิจปกติของ
โครงกำรฯ 

(ข) ดูแลรักษำทรัพย์สินของโครงกำรฯ โดยซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำให้มีสภำพ
เหมำะแก่กำรใช้ประโยชน์ และไม่กระท ำกำรใดที่ท ำให้มูลค่ำของทรัพย์สินของ
โครงกำรฯ ด้อยค่ำลงไปเกินกว่ำกำรสึกหรอหรือเส่ือมสภำพตำมปกติ 

(ค) ไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระติดพันใด ๆ  ในทรัพย์สินของโครงกำรฯ ไม่
ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วน เว้นแต่เป็นไปเพ่ือกำรด ำเนินธุรกิจตำมปกติของ
โครงกำรฯ 

(ง) ไม่บอกเลิกสัญญำเช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ สัญญำเช่ำที่ดินของโครงกำรฯ และ
ไม่แก้ไขข้อก ำหนดใด ๆ ในสัญญำดังกล่ำวในลักษณะที่อำจคำดหมำยได้อย่ำง
สมเหตุสมผลว่ำจะมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกำรประกอบ
กิจกำรของโครงกำรฯ และ/หรือ ทรัพย์สินของโครงกำรฯ เว้นแต่ได้รับควำม
ยินยอมเป็นลำยลักอักษรณ์จำกผู้ซ้ือกระแสรำยรับก่อนด ำเนินกำรบอกเลิก
สัญญำเช่ำพ้ืนที่โครงกำรฯ  

(จ) ไม่ด ำเนินกำร หรือยินยอมให้มีกำรด ำเนินกำรใด ๆ  อันอำจส่งผลให้ใบอนุญำต
หรือเอกสำรต่ำง ๆ ที่จ ำเป็นในกำรด ำเนินธุรกิจในกิจกำรของโครงกำรฯ  

(ฉ) ไม่เพ่ิมหรือลดค่ำจ้ำง และ/หรือ ผลประโยชน์ใด ๆ แก่พนักงำน เว้นแต่เป็นกำร
ลดจ ำนวนพนักงำนหรืออัตรำค่ำตอบแทนเพ่ือประโยชน์ในกำรบริหำรค่ำใช้จ่ำย
ของบริษัท โดยไม่กระทบต่อกำรด ำเนินงำนของบริษัทตำมปกติ และได้กระท ำ
โดยถูกต้องตำมวิธีกำรและเง่ือนไขที่กฎหมำยก ำหนด 

(ช) แจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรำยรับทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้ำเมื่อทรำบถึง
กรณีที่เกิดควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อทรัพย์สินของโครงกำรฯ หรือ
เกิดผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรถูก
ฟ้องร้องด ำเนินคดี หรือด ำเนินกระบวนกำรอนุญำโตตุลำกำร หรือกระบวน
พิจำรณำใด ๆ อันอำจมีผลต่อกำรประกอบกิจกำรของโครงกำรฯ และ/หรือ 
ทรัพย์สินของโครงกำรฯ 

(ซ) แจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรำยรับทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้ำ พร้อมทั้ง
รำยละเอียดข้อมูลของเร่ืองดังกล่ำวโดยถูกต้องและครบถ้วน เมื่อผู้ขำยกระแส
รำยรับทรำบถึงเหตุกำรณ์หรือกรณีใด ๆ ซ่ึงอำจส่งผลให้เกิดกำรผิดข้อ
สัญญำใด ๆ ภำยใต้สัญญำ RSTA กำรผิดค ำรับรองของผู้ขำยกระแสรำยรับ 
กำรไม่ปฏิบัติตำมค ำรับรองของผู้ขำยกระแสรำยรับ หรือค ำรับรองของผู้ขำย
กระแสรำยรับไม่ตรงต่อควำมเป็นจริง หรือไม่ถูกต้อง ไม่ว่ำโดยประกำรใด 

(ฌ) ไม่ยื่นค ำร้องต่อศำล ฟอ้งคดี ประนีประนอมยอมควำม หรือตกลงตำมที่มีกำร
เรียกร้องใด ๆ จำกบุคคลอื่นเกี่ยวกับโครงกำรฯ หรือทรัพย์สินของโครงกำรฯ 
นอกเหนือจำกกำรปฏิบัติตำมปกติธุรกิจกำรค้ำซ่ึงคำดหมำยได้ตำมสมควร 

(2) ในกรณีที่ผู้ขำยกระแสรำยรับฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมหน้ำที่ข้ำงต้น และกำรฝ่ำฝืนหรือไม่
ปฏิบัติตำมดังกล่ำวไม่ได้รับกำรแก้ไข (หำกแก้ไขได้) ภำยในระยะเวลำที่สัญญำก ำหนด ผู้
ซ้ือกระแสรำยรับมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญำ RSTA ได้ทันที  

สิทธิและความเส่ียง คู่สัญญำตกลงและรับทรำบว่ำ กำรเข้ำท ำสัญญำ RSTA ถือเป็นกำรซ้ือขำยขำดซ่ึงกระแส
รำยรับสุทธิฯมิได้เป็นกำรก่อหลักประกันหรือภำระผูกพันใด ๆ ของผู้ขำยกระแสรำยรับ โดยผู้ซ้ือ
กระแสรำยรับมีสิทธิอย่ำงเต็มที่ในกระแสรำยรับสุทธิดังกล่ำวนับต้ังแต่วันที่กำรซ้ือขำยเสร็จ
สมบูรณ์ รวมถึงมีสิทธิในกำรจ ำหน่ำย จ่ำย หรือโอนกระแสรำยรับสุทธิและมีสิทธิอย่ำงสมบูรณ์
ในกำรได้รับและยึดถือกระแสรำยรับสุทธิเพ่ือตนเอง 
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การส่งมอบกระแส
รายรับ 

(1) นับจำกวันที่กำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ และตลอดระยะเวลำของสัญญำ RSTA ผู้ขำย
กระแสรำยรับจะต้องส่งมอบเงินที่เกี่ยวข้องกับกระแสรำยรับสุทธิทั้งหมดที่ตนได้รับจำก
กำรน ำพ้ืนที่ในโครงกำรฯ ออกให้เช่ำ ให้บริกำร หรือหำประโยชน์ในแต่ละเดือน ให้แก่ผู้ซ้ือ
กระแสรำยรับเป็นประจ ำทุกไตรมำส โดยให้โอนเงินดังกล่ำวเข้ำบัญชีธนำคำรที่ ผู้ ซ้ือ
กระแสรำยรับก ำหนด 

(2) ส ำหรับกระแสรำยรับสุทธิอื่น ๆ (นอกเหนือจำกรำยได้จำกจำกกำรน ำพ้ืนที่ในโครงกำรฯ 
ออกให้เช่ำ ให้บริกำร หรือหำประโยชน์ในแต่ละเดือน) ให้ผู้ขำยกระแสรำยรับส่งมอบเงิน
ดังกล่ำวให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับภำยในระยะเวลำที่สัญญำก ำหนดนับแต่วันที่ได้รับเงิน
จ ำนวนนั้น 

ภาระผูกพันที่ส าคัญ
อ่ืน ๆ ของผู้ขาย
กระแสรายรับ 

(1) ผู้ขำยกระแสรำยรับตกลงที่จะปฏิบัติตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขทั้งหมดของสัญญำ 
RSTA 

(2) ภำยในระยะเวลำที่สัญญำก ำหนด ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องน ำรำคำซ้ือขำยที่ได้รับจำก
ไปผู้ซ้ือกระแสรำยรับไปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ตำมที่สัญญำ RSTA ก ำหนด ซ่ึงรวมถึงกำร
น ำไปช ำระหนี้เงินกู้ของผู้ขำยกระแสรำยรับและด ำเนินกำรเพ่ือให้ทรัพย์สินของผู้ขำย
กระแสรำยรับปรำศจำกซ่ึงภำระผูกพันใด ๆ  

(3) ผู้ขำยกระแสรำยรับตกลงว่ำ นับแต่วันที่ท ำกำรซ้ือขำยเสร็จสมบูรณ์ ผู้ขำยกระแสรำยรับ
จะต้องด ำเนินกำรเกี่ยวกับกำรจัดท ำข้อมูลและบัญชีดังต่อไปนี้ 

(ก) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะจัดส่งรำยงำนสรุปผลกำรด ำเนินงำนรำยเดือนที่สำมำรถ
อ้ำงอิงกับกระแสรำยรับที่ช ำระให้กับผู้ซ้ือกระแสรำยรับในเเต่ละเดือน รวมทั้ง
จะต้องอนุญำตให้ผู้ซ้ือกระแสรำยรับสำมำรถเข้ำถึงสมุดบัญชี รำยงำนและ
เอกสำรต่ำง ๆ ได้ตำมสมควรตำมข้อก ำหนดในสัญญำ RSTA 

(ข) ภำยในเดือนเมษำยน หลังจำกวันส้ินสุดรอบปีทำงบัญชีในแต่ละปีของผู้ขำย
กระแสรำยรับ ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องส่งส ำเนำงบกำรเงินของปีนั้น ๆ ของ
ผู้ขำยกระแสรำยรับซ่ึงได้รับกำรตรวจสอบจำกผู้ตรวจสอบบัญชีของผู้ขำย
กระแสรำยรับแล้ว พร้อมทั้งหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินให้แก่ผู้ซ้ือกระแส
รำยรับ โดยงบกำรเงินดังกล่ำวจะต้องจัดท ำตำมหลักกำรทำงบัญชีซ่ึงเป็นที่
ยอมรับกันโดยทั่วไป  

(ค) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องแต่งต้ังและคงไว้ซ่ึงผู้ตรวจสอบบัญชีตำมที่ ผู้ซ้ือ
กระแสรำยรับยอมรับและเห็นชอบด้วย 

(4) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องไม่ก่อภำระติดพันใด ๆ เหนือส่วนใดส่วนหนึ่งหรือทั้งหมด
ของทรัพย์สินของโครงกำรฯ นอกเหนือจำกภำระติดพันใดๆ ที่มีอยู่แล้ว ณ วันที่กำรซ้ือ
ขำยเสร็จสมบูรณ์ 

(5) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องด ำเนินกำรแต่งต้ังผู้บริหำรโครงกำรให้เป็นผู้ท ำหน้ำที่บริหำร
จัดกำรโครงกำรฯ ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำว่ำจ้ำงผู้บริหำรโครงกำร หรือ
แต่งต้ังบุคคลใด ๆ เข้ำท ำหน้ำที่แทนภำยใต้เง่ือนไขใด ๆ ตำมที่ ผู้ซ้ือกระแสรำยรับ
ก ำหนด 

นอกจำกนี้ ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องไม่กระท ำกำรใด ๆ อันเป็นกำรแทรกแซงหรือ
ขัดขวำงกำรท ำหน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรฯ ของผู้บริหำรโครงกำร 

(6) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องไม่เลิกจ้ำงผู้บริหำรโครงกำรโดยไม่ได้รับควำมยินยอม
จำกทรัสตีเป็นลำยลักษณ์อักษร เว้นแต่เป็นกำรใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำจ้ำงผู้บริหำร
โครงกำรตำมที่ก ำหนดในสัญญำจ้ำงบริหำรโครงกำร โดยได้รับควำมมติเห็นชอบของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลของโครงกำรโทเคนดิจิทัลตำมวิธีกำรที่ก ำหนดไว้ในแบบแสดงรำยกำร
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือสัญญำก่อต้ังทรัสต์ 

(7) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องปฏิบัติตำมและไม่ฝ่ำฝืนข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำเช่ำ
ที่ดินอันเป็นที่ต้ังของโครงกำรฯ (“สัญญาเช่าที่ดินของโครงการฯ”) สัญญำเช่ำพ้ืนที่
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ของโครงกำรฯ และสัญญำว่ำจ้ำงผู้บริหำรโครงกำร รวมทั้งจะต้องไม่ด ำเนินกำรหรือ
ยินยอมให้มีกำรแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงข้อก ำหนดของสัญญำดังกล่ำว เว้นแต่จะได้รับ
ควำมยินยอมเป็นหนังสือจำกผู้ซ้ือกระแสรำยรับก่อน 

(8) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะแจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรำยรับทรำบถึงสถำนกำรณ์ใด ๆ ที่ผู้ขำยกระแส
รำยรับได้ทรำบมำ ซ่ึงท ำให้หรือมีควำมเป็นไปได้อย่ำงสมเหตุสมผลที่จะท ำให้สัญญำเช่ำ
พ้ืนที่ของโครงกำรฯ และ/หรือ สัญญำเช่ำที่ดินของโครงกำรฯ เป็นโมฆะหรือไม่มีผลใช้
บังคับอย่ำงสมบูรณ์ หรือส้ินสุดลง กำรที่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งผิดสัญญำ ไม่ช ำระค่ำเช่ำ 
หรือ หนี้เงินใด ๆ  ตำมสัญญำเช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ และ/หรือ สัญญำเช่ำที่ดินของ
โครงกำรฯ ดังกล่ำว กำรผิดข้อสัญญำที่เป็นสำระส ำคัญ สถำนกำรณ์ใด ๆ  ที่ผู้ขำยกระแส
รำยรับได้ทรำบมำ (ไม่ว่ำจะเกิดจำกเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่นใด) ซ่ึงท ำให้หรือมีควำมเป็นไป
ได้ที่จะท ำให้ภำระผูกพันส่วนที่เป็นสำระส ำคัญของคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งภำยใต้สัญญำ
เช่ำพ้ืนที่ของโครงกำรฯ และ/หรือ สัญญำเช่ำที่ดินของโครงกำรฯ ถูกระงับหรือไม่
สำมำรถบังคับได้ กำรได้รับค่ำสินไหมทดแทนจำกบริษัทประกันภัยในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
โครงกำรฯ กำรผิดสัญญำ กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงในสำระส ำคัญ กำรยกเลิก หรือกำร
เสนอให้มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงในสำระส ำคัญหรือยกเลิกกรมธรรม์ประกันภัยหรือ
สัญญำที่เกี่ยวข้องกับประกันภัย และคดีควำมหรือกำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยที่หำกมคี ำ
ชี้ขำด ค ำพิพำกษำ หรือค ำตัดสินจะไม่เป็นคุณแก่ผู้ขำยกระแสรำยรับ ซ่ึงอำจคำดหมำยได้
อย่ำงสมเหตุสมผลว่ำจะมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

หน้าที่ของผู้ซ้ือกระแส
รายรับ 

ผู้ซ้ือกระแสรำยรับมีหน้ำที่ที่จะต้องน ำกระแสรำยรับสุทธิที่ได้รับจำกผู้ขำยกระแสรำยรับไปส่งมอบ
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลของโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตำมที่ก ำหนดไว้
ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และเพ่ือวัตถุประสงค์ในกำรปฏิบัติหน้ำที่ดังกล่ำว
ข้ำงต้น หำกผู้ซ้ือกระแสรำยรับไม่ปฏิบัติหน้ำที่ของตนในกำรส่งมอบผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตำมที่ก ำหนดไว้ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน อันเป็นผลให้เกิดเหตุผิดนัด
ภำยใต้สัญญำก่อต้ังสัญญำก่อต้ังทรัสต์ขึ้น ผู้ซ้ือกระแสรำยรับตกลงดังนี้  

(1) เมื่อได้รับหนังสือแจ้งเหตุผิดนัดจำกทรัสตี ให้ถือว่ำผู้ซ้ือกระแสรำยรับตกลงโอนสิทธิกำร
รับกระแสรำยรับสุทธิตำมสัญญำฉบับนี้ให้แก่ทรัสตี และ 

(2) ในกรณีตำมข้อ (1) ให้ผู้ขำยกระแสรำยรับด ำเนนิกำรส่งมอบกระแสรำยรับสุทธิให้แก่ทรัสตี
หรือบุคคลที่ทรัสตีก ำหนดโดยตรง เพ่ือน ำไปด ำเนินกำรส่งมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
และบุคคลที่เกี่ยวข้องต่อไปตำมที่ก ำหนดไว้ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 

ประกันภัย (1) ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องจัดให้มีกำรประกันภัยดังต่อไปนี้  

(ก) กำรประกันภัยส่ิงปลูกสร้ำง และทรัพย์สินต่ำง ๆ ส ำหรับทรัพย์สินของ
โครงกำรฯ 

(ข) กำรประกันภัยประเภทธุรกิจหยุดชะงัก ส ำหรับกำรด ำเนินกิจกำรของโครงกำรฯ 

และ 

(ค) กำรประกันภัยควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอก ส ำหรับกำรด ำเนินกิจกำรของ
โครงกำรฯ  

(รวมเรียกว่ำ “กรมธรรม์ประกันภัย”)  

ทั้งนี้ ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องด ำเนินกำรให้กรมธรรม์ประกันภัยที่จัดให้มีขึ้นตำมข้อนี้มี
ผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ตลอดระยะเวลำของสัญญำ 

(2) เว้นแต่ในกรณีควำมเสียหำยโดยส้ินเชิง หรือผู้ซ้ือกระแสรำยรับได้ก ำหนดเป็นอย่ำงอื่น 
ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องด ำเนินกำรน ำค่ำสินไหมทดแทนที่ได้รับจำกบริษัทประกันภัย
ตำมกรมธรรม์ประกันภัยที่ ผู้ขำยกระแสรำยรับได้จัดให้มี มำใช้ในกำรซ่อมแซมควำม
เสียหำย กำรจัดให้มีกำรทดแทน หรือเปลี่ยนแปลงทรัพย์สินของโครงกำรฯ ที่เป็นวัตถุ
แห่งข้อเรียกร้องตำมกำรประกันภัยที่ก่อให้เกิดค่ำสินไหมทดแทนตำมกำรประกันภัยนี้ขึ้น 
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ค่าเสียหาย (1) คู่สัญญำแต่ละฝ่ำย (“คู่สัญญาฝ่ายที่ชดใช้ค่าเสียหาย”) จะชดใช้ค่ำเสียหำย และ
ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ให้แก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง (“คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับความเสียหาย”) 
ตำมจ ำนวนที่คู่สัญญำฝ่ำยที่ได้รับควำมเสียหำยได้รับควำมเสียหำย รวมถึงค่ำใช่จ่ำยใน
กำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำย อันเกิดจำกกำรหรือเกี่ยวข้องกับกำรผิดสัญญำ RSTA 
กำรผิดค ำรับรอง หรือกำรไม่ปฏิบัติตำมค ำมั่น ข้อตกลง ข้อผูกพัน หรือข้อก ำหนดใด ๆ 
ของคู่สัญญำฝ่ำยที่ชดใช้ค่ำเสียหำย (เรียกรวมกันว่ำ “ค่าเสียหาย”) 

(2) เมื่อคู่สัญญำฝ่ำยที่ได้รับควำมเสียหำยต้องกำรเรียกร้องค่ำเสียหำย คู่สัญญำฝ่ำยที่
ได้รับควำมเสียหำยจะต้องแจ้งให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ชดใช้ค่ำเสียหำยทรำบเป็นหนังสือและ
ระบุรำยละเอียดของกำรเรียกร้อง รวมทั้งจ ำนวนค่ำเสียหำยที่เรียกร้อง  

(3) ในกรณีที่คู่สัญญำฝ่ำยที่ได้รับควำมเสียหำยต้องกำรเรียกร้องค่ำเสียหำย เนื่องจำกกำร
เรียกร้องโดยบุคคลภำยนอกต่อคู่สัญญำฝ่ำยที่ได้รับควำมเสียหำย คู่สัญญำฝ่ำยที่
ได้รับควำมเสียหำยจะแจ้งให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ชดใช้ค่ำเสียหำยทรำบเป็นหนังสือโดยเร็ว
ภำยหลังจำกได้รับทรำบอย่ำงเป็นทำงกำรซ่ึงกำรเรียกร้องจำกบุคคลภำยนอก และระบุ
รำยละเอียดของกำรเรียกร้อง รวมทั้งจ ำนวนค่ำเสียหำยที่เรียกร้อง  

(4) คู่สัญญำฝ่ำยที่ชดใช้ค่ำเสียหำยตกลงที่จะชดใช้ค่ำเสียหำยตำมที่คู่สัญญำฝ่ำยที่ได้รับ
ควำมเสียหำยเรียกร้องภำยในระยะเวลำที่สัญญำก ำหนด 

การส้ินสุดลงของ
สัญญา 

(1) คู่สัญญำตกลงให้สัญญำฉบับนี้ ส้ินสุดลงโดยทันที ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณ์ตำม
ข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA ซ่ึงไม่จ ำกัดเพียงเหตุกำรณ์ดังต่อไปนี้  

(ก) โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ส้ินสุดลง ไม่ว่ำด้วยเหตุใด
ก็ตำม ซ่ึงรวมถึงกำรครบก ำหนดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล และผู้ขำยกระแส
รำยรับได้ส่งมอบกระแสรำยรับสุทธิทั้งหมดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับเต็มจ ำนวน
แล้ว  

(ข) เมื่อมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของโครงกำรฯ ทั้งหมด ในกรณีที่มีเหตุผิดนัด ตำม
เง่ือนไขและหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดไว้ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 
สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลของโครงกำรฯ และมีกำร
จ่ำยผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลครบถ้วนตำมที่ก ำหนดไว้ในแบบแสดง
รำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลแล้ว  

(ค) เมื่อเกิดควำมเสียหำยโดยส้ินเชิง และผู้ขำยกระแสรำยรับได้ส่งมอบกระแส
รำยรับสุทธิทั้งหมดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับเต็มจ ำนวนแล้ว  

(ง) คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำ RSTA โดยกำรบอกกล่ำวไป
ยังคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ (1) คู่สัญญำอีกฝ่ำย
หนึ่งผิดสัญญำในข้อที่เป็นสำระส ำคัญ และคู่สัญญำอีกฝ่ำยได้บอกกล่ำวเป็น
หนังสือให้แก้ไขแล้วไม่ด ำเนินกำรแก้ไขให้แล้วเสร็จภำยใน 60 (หกสิบ) วัน นับ
จำกวันที่ได้รับค ำบอกกล่ำว (2) คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งตกเป็นผู้ล้มละลำย ถูก
ค ำส่ังพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขำด ถูกค ำส่ังฟื้ นฟูกิจกำร หรือยินยอมให้ผู้อื่นเข้ำ
จัดกำรทรัพย์สินทั้งหมดของตนเอง หรือด ำเนินกำรช ำระบัญชี หรือเลิกบริษัท 

ในกรณีที่สัญญำส้ินสุดลงตำมข้อ (ง) นี้ ให้ผู้ซ้ือกระแสรำยรับมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ขำย
กระแสรำยรับขำยทรัพย์สินของโครงกำรฯ ได้ และในกรณีดังกล่ำว ผู้ขำยกระแสรำยรับ
จะต้องด ำเนินกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำรฯ ให้แล้วเสร็จภำยในระยะเวลำที่สัญญำ
ก ำหนด และเงินที่ได้จำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำรฯ ดังกล่ำว (ภำยหลังหัก
ค่ำใช้จ่ำยที่จ ำเป็นและภำษีที่เก่ียวข้อง) จะรวมเป็นส่วนหนึ่งของกระแสรำยรับสุทธิซ่ึง
ผู้ขำยกระแสรำยรับจะต้องส่งมอบให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรำยรับภำยในระยะเวลำที่สัญญำ
ก ำหนด 
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(2) กำรที่สัญญำ RSTA ส้ินสุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใดก็ตำม จะไม่กระทบต่อสิทธิ กำรเยียวยำ 
หน้ำที่ หรือควำมรับผิดของคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยที่เกิดขึ้นก่อนวันที่สัญญำฉบับนี้ส้ินสุด
ลง ซ่ึงรวมถึงกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยที่เกิดจำกกำรผิดสัญญำ RSTA ซ่ึงเกิดขึ้นก่อน
วันที่สัญญำ RSTA ส้ินสุดลง 

การโอนสิทธิ สิทธิและหน้ำที่ตำมสัญญำ RSTA ไม่สำมำรถโอน หรือจ ำหน่ำยได้ เว้นแต่จะได้รับควำมยินยอม
เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกคู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

หนังสือบอกกล่าว (1) ค ำบอกกล่ำว ทวงถำม หรือกำรส่ือสำรใด ๆ ที่กระท ำขึ้นภำยใต้สัญญำฉบับนี้ ต้องท ำ
ขึ้นเป็นลำยลักษณ์อักษร และส่งให้แก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่งด้วยตนเอง ทำงไปรษณีย์
ลงทะเบียน หรือจดหมำยอิเล็กทรอนิกส์ (E-mail) ตำมรำยละเอียดของคู่สัญญำแต่ละ
ฝ่ำย 

(2) เว้นแต่จะมีกำรแจ้งกำรเปลี่ยนแปลงสถำนที่ติดต่อเป็นแห่งอื่น ค ำบอกกล่ำว กำรทวง
ถำม หรือกำรส่ือสำรใด ๆ  ที่กระท ำระหว่ำงคู่สัญญำตำมสัญญำฉบับนี้ ให้ถือว่ำเป็นกำร
ส่งโดยชอบเมื่อน ำไปส่งยังที่อยู่ตำมที่ได้ระบุไว้ในตอนต้นของสัญญำฉบับนี้ 

กฎหมายที่ใช้บังคับ สัญญำฉบับนี้ให้ใช้บังคับและตีควำมตำมกฎหมำยไทย 
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าที่ดิน และสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าท่ีดิน 

(1) สรุปสาระส าคัญของหนังสือสัญญาเช่า (มีก าหนด สามสิบปี) (“สัญญาเช่า”) และบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าฉบับ
จดทะเบียน ฉบับลงวันที่ 15 กันยายน 2559 (“บันทึกข้อตกลงฯ”) 

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

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

ทรัพย์สินที่เช่า ที่ดินโฉนดเลขที่ 4075 เลขที่ดิน 6125 ต้ังอยู่ ณ ต ำบลพระโขนง (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ ำเภอ
พระโขนง กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่ทั้งหมด 595 ตำรำงวำ (ข้อ 1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

กรรมสิทธ์ิในส่ิง 

ปลูกสร้าง 

ส่ิงปลูกสร้ำงที่ผู้เช่ำสร้ำงขึ้นเมื่อส้ินอำยุสัญญำเช่ำตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำ (ข้อ 3 ของสัญญำ
เช่ำ) 

ระยะเวลาการเช่า 

 

(1) ระยะเวลำกำรเช่ำ: สำมสิบ (30) ปี นับต้ังแต่วันที่ 15 กันยำยน 2562 ถึงวันที่ 14 กันยำยน 
2592 (“ระยะเวลาการเช่า”) (ข้อ 2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำ: ภำยในระยะเวลำ 10 ปีนับต้ังแต่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ (ภำยใน
วันที่ 14 กันยำยน 2572) ผู้เช่ำอำจแจ้งควำมประสงค์เป็นหนังสือแก่ผู้ให้เช่ำเพ่ือต่ออำยุ
สัญญำเช่ำออกไปอีกเป็นระยะเวลำไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำ (ขยำย
ออกไปจนถึง 14 กันยำยน 2597) (“สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า”) และกำรจดทะเบียน
ขยำยระยะเวลำเช่ำนี้ต้องด ำเนินกำรภำยใน 10 ปีนับต้ังแต่วันที่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ (ภำยใน
วันที่ 14 กันยำยน 2572) ผู้ให้เช่ำอำจไม่ตกลงขยำยระยะเวลำกำรเช่ำหำกเป็นเพียงกำรขอ
ขยำยระยะเวลำกำรเช่ำในที่ดินเพียงบำงส่วน (ข้อ 2.1 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ)  

(3) สิทธิเฉพำะตัวในกำรต่อสัญญำ: สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำเป็นสิทธิเฉพำะตัวของผู้เช่ำ 
และจะถูกยกเลิกทันทีเมื่อผู้เช่ำโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำ
ให้แก่ผู้อื่น ตำมข้อ 2.2 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือ เมื่อผู้เช่ำโอนสิทธิสัญญำเช่ำ
ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ หรือองค์กรอื่นที่เทียบเท่ำที่อยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดย
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. (ข้อ 2.1 วรรคสอง ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(4) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำภำยหลังกำรใช้สิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำแล้ว : หำกผู้เช่ำได้ใช้สิทธิใน
กำรต่ออำยุสัญญำเช่ำไปแล้ว ต่อมำได้มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วย
สิทธิกำรเช่ำให้แก่ผู้อื่น ตำมข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือโอนสิทธิสัญญำเช่ำให้แก่
กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ หรือองค์กรอื่นที่เทียบเท่ำที่อยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดย
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ผู้เช่ำจะต้องจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมให้แก่ผู้ให้เช่ำตำมสูตรกำรค ำนวณ 
ดังนี้ 

X =   Y (30% x รำคำประเมินที่ดิน) 
30 

X =  ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม 

Y = จ ำนวนปีที่ได้มีกำรขยำยเพ่ิมเติม 

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

CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. ตำมที่ ผู้ ใ ห้เช่ำเลือก หรือในกรณีที่
บริษัทเหล่ำนี้ไม่ได้ประกอบธุรกิจประเมินรำคำในขณะนั้น ให้ใช้บริษัทประเมินที่
ธนำคำรแห่งประเทศไทยรับรอง (ข้อ 2.1 วรรคสำม ของบันทึกข้อตกลงฯ) 
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ในวันที่จดทะเบียนขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะได้รับเงินร้อยละ 100 ของค่ำตอบแทน
เพ่ิมเติม และเมื่อมีกำรจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมแล้ว คู่สัญญำจะไม่มีกำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับ
ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไปอีกแต่อย่ำงใด (วรรคสุดท้ำยของข้อ 2.1 บันทึกข้อตกลงฯ) 

การโอนสิทธิการเช่า  (1) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้บุคคลภำยนอกโดยกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อม
ด้วยสิทธิกำรเช่ำ: ผู้ให้เช่ำตกลงว่ำ ผู้เช่ำสำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อม
ด้วยสิทธิกำรเช่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนให้แก่ผู้อื่นได้ โดยที่ผู้รับโอนจะต้องเป็นบุคคลที่มีสถำนะ
กำรเงินที่ดี มีสภำพคล่องทำงกำรเงิน หรือมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับในกำรประกอบธุรกิจ ทั้งนี้ 
ใ ห้หมำยรวมถึง นิ ติ บุคคลและบุคคลธรรมดำไม่จ ำกัดสัญชำติ และกองทุนรวม
อสังหำริมทรัพย์ตำมกฎหมำยไทย ทั้งนี้ ข้อก ำหนดนี้ไม่รวมถึงกำรที่ผู้เช่ำให้เช่ำส่ิงปลูกสร้ำง
ทั้งหมดหรือบำงส่วนเป็นระยะเวลำใด ๆ เพ่ือกำรประกอบธุรกิจกำรเช่ำและบริกำรอันเป็น
กำรค้ำปกติของผู้เช่ำ (ข้อ 2.2 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) กำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่บริษัทในกลุ่มที่เกี่ยวข้อง: ผู้ให้เช่ำตกลงว่ำ กรณีที่ผู้เช่ำโอนสิทธิกำร
เช่ำให้แก่บริษัทในกลุ่มที่เกี่ยวข้อง ให้ผู้ถือหุ้นในบริษัทที่รับโอนสิทธิกำรเช่ำ สำมำรถจ ำหน่ำย
โอนหุ้นของตนให้แก่บุคคลภำยนอกที่ไม่มีสถำนะเกี่ยวข้องกับกลุ่มบริษัท ทักรำล แลนด์ 
จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ได้ โดยต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่ำทรำบทุกคร้ัง 
(วรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ: หำกมีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำตำมกรณีใดกรณี
หนึ่งข้ำงต้น ผู้ให้เช่ำจะได้รับค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำธุรกรรมที่ผู้เช่ำ
หรือผู้ถือหุ้น (แล้วแต่กรณี) ได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำว โดยให้ค ำนวณเฉพำะมูลค่ำ
ธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินที่เช่ำเท่ำนั้น (ข้อ 2.2 วรรคสุดท้ำย ของบันทึก
ข้อตกลงฯ) 

(4) กำรต่ออำยุสัญญำกรณีโอนสิทธิกำรเช่ำและค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม: หำกมีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ
ตำมกรณีใดกรณีหนึ่งข้ำงต้นในระหว่ำงระยะเวลำ 10 ปีนับต้ังแต่วันที่เร่ิมระยะเวลำกำรเช่ำ 
(ภำยในวันที่ 14 กันยำยน 2572) เมื่อผู้เช่ำร้องขอ ให้ผู้ให้เช่ำขยำยระยะเวลำกำรเช่ำทั้งหมด
หรือบำงส่วนให้แก่ผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำต่อไปอีกเป็นระยะเวลำจนครบ 30 ปีนับต้ังแต่วันที่มี
กำรท ำธุรกรรม โดยผู้ให้เช่ำจะได้รับค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมตำมสูตรกำรค ำนวณ ดังนี้  

X =   Y (30% x รำคำประเมินที่ดิน) 

30 

X =  ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติม 

Y = จ ำนวนปีที่ได้มีกำรขยำยเพ่ิมเติมจำกระยะเวลำกำรเช่ำเดิมที่เหลืออยู่ 

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

CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd. ตำมที่ ผู้ ใ ห้เช่ำเลือก หรือในกรณีที่
บริษัทเหล่ำนี้ไม่ได้ประกอบธุรกิจประเมินรำคำในขณะนั้น ให้ใช้บริษัทประเมินที่
ธนำคำรแห่งประเทศไทยรับรอง  

ในวันที่จดทะเบียนขยำยระยะเวลำกำรเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะได้รับเงินร้อยละ 100 ของค่ำตอบแทน
เพ่ิมเติม และเมื่อมีกำรจ่ำยค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมแล้ว คู่สัญญำจะไม่มีกำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับ
ระยะเวลำกำรเช่ำที่ขยำยออกไปอีกแต่อย่ำงใด (ข้อ 2.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

ค่าเช่า (1) ผู้เช่ำจ่ำยค่ำเช่ำเป็นรำยไตรมำสให้แก่ผู้ให้เช่ำ ภำยในวันที่ 5 ของเดือนแรกในไตรมำสนั้นๆ (ข้อ 
3.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

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

(3) ค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำที่ขยำย 5 ปีตำมข้อ 2.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ ในอัตรำเดือนละ 
2,249,400 บำท 
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(4) ผู้เช่ำสำมำรถช ำระค่ำเช่ำรำยเดือนทั้งหมดก่อนถึงก ำหนดเวลำ โดยผู้ให้เช่ำจะให้ส่วนลดแก่ผู้
เช่ำตำมสูตรค ำนวณที่ก ำหนดไว้ในข้อ 3.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ 

(5) คู่สัญญำรับผิดชอบค่ำธรรมเนียม ค่ำอำกรแสตมป์ และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรจดทะเบียน
สิทธิกำรเช่ำคนละคร่ึง 

การก่อสร้าง ผู้เช่ำอำจก่อสร้ำง ปรับปรุง ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำงที่มีอยู่แล้วในวันเร่ิมต้นสัญญำหรือจะมีขึ้นใน
ภำยหลังในระหว่ำงระยะเวลำกำรเช่ำ หรือระยะเวลำที่ขยำยออกไป โดยผู้ให้เช่ำยินยอมให้ควำมร่วมมือ
ในกำรด ำเนินกำรทุกประกำร รวมถึงให้ควำมยินยอมเป็นกำรล่วงหน้ำในกำรจัดท ำสำธำรณูปโภค
ประเภทถนนลอยฟ้ำ (Sky Walk) หรือระบบขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ำ เช่ือมส่วนใดส่วนหนึ่ง
ของอำคำรกับระบบสำธำรณูปโภคหรือระบบขนส่งมวลชนดังกล่ำว โดยไม่ท ำให้ส่วนใดส่วนหนึ่งของ
ที่ดินตกเป็นที่สำธำรณะหรือตกอยู่ภำยใต้ภำระจ ำยอมใดๆ (ข้อ 4 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

สิทธิ หน้าที่ ความรับ
ผิดและค ารับรองของ
ผู้เช่า 

(1) ผู้เช่ำเป็นผู้ช ำระค่ำภำษีส่ิงปลูกสร้ำงและที่ดินที่เก่ียวเนื่องกับส่ิงปลูกสร้ำง ภำษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ภำษีบ ำรุงท้องที่ หรือค่ำภำษีอื่นจำกที่ดินที่เช่ำและส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินที่เช่ำ (ข้อ 5.1 

ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) ผู้เช่ำไม่กระท ำหรือยินยอมให้ผู้อื่นกระท ำกำรใด ๆ ในหรือต่อเนื่องกับสถำนที่เช่ำเป็นที่น่ำ
รังเกียจหรือขัดต่อศีลธรรมอันดี กฎหมำยหรืออนำมัย หรือเกิดอันตรำยควำมเสียหำย
ร ำคำญแก่ผู้เช่ำหรือผู้อื่นเกินสมควร (ข้อ 5.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ผู้เช่ำจะไม่น ำที่ดินทั้งหมดหรือบำงส่วนไปให้ผู้อื่นเช่ำช่วง หรือโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่ผู้อื่นหรือให้
ผู้อื่นครอบครองแทนไม่ว่ำประจ ำหรือชั่วครำว เว้นแต่ได้รับอนุญำตจำกผู้ให้เช่ำเป็นลำย
ลักษณ์อักษร หรือบุคคลดังกล่ำวเป็นเครือญำติหรือบริษัทร่วมกับผู้เช่ำ เครือญำติ กลุ่ม
บริษัท ทักรำล แลนด์ จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ไม่ว่ำทำงตรงหรือ
ทำงอ้อม โดยผู้เช่ำจะต้องรับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้น และผู้เช่ำมีสิทธิที่จะหำประโยชน์ในส่ิง
ปลูกสร้ำง เช่น ให้เช่ำ หรือเป็นหลักประกันได้ แต่ต้องไม่ท ำให้ส่ิงปลูกสร้ำงเส่ือมมูลค่ำอย่ำงมี
นัยส ำคัญ (ข้อ 5.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

สิทธิ หน้าที่ ความรับ
ผิดและค ารับรองของ
ผู้ให้เช่า 

(1) ผู้ให้เช่ำมีสิทธิในที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมำย และในระหว่ำงอำยุของสัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะไม่ใช้
สิทธิหรือกระท ำกำรใด ๆ อันท ำให้ผู้เช่ำเส่ือมประโยชน์จำกกำรใช้ที่ดินตำมวัตถุประสงค์ของผู้
เช่ำ (ข้อ 6.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(2) ผู้ให้เช่ำเป็นผู้ช ำระภำษีเงินได้จำกกำรเช่ำที่ดิน และยินยอมให้ผู้เช่ำหักภำษี ณ ที่จ่ำย (ข้อ 6.2 

ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) ผู้ให้เช่ำจะให้ควำมร่วมมืออ ำนวยควำมสะดวก ตลอดจนลงนำมในเอกสำรส่งมอบเอกสำรต่ำง 
ๆ ให้แก่ผู้เช่ำ เพ่ือใช้ติดต่อกับหน่วยงำนรำชกำรเพ่ือพัฒนำที่ดินและอสังหำริมทรัพย์ตำม
วัตถุประสงค์ของผู้เช่ำ และให้ควำมยินยอมล่วงหน้ำในกำรอนุญำตให้หน่วยงำนของรัฐหรือ
เอกชนที่มีอ ำนำจหน้ำที่ในกำรจัดท ำสำธำรณูปโภคประเภทถนนลอยฟำ้ (Sky Walk) หรือระบบ
ขนส่งมวลชนประเภทรถไฟฟ้ำ เช่ือมส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรกับระบบสำธำรณูปโภคหรือ
ระบบขนส่งมวลชนดังกล่ำว เพ่ือให้ประชำชนใช้เป็นทำงเข้ำหรือออกจำกอำคำรหรือระบบขนส่ง
มวลชน โดยไม่ท ำให้ส่วนใดส่วนหนึ่งของที่ดินตกเป็นที่สำธำรณะหรือตกอยู่ภำยใต้ภำระจ ำยอม
ใด ๆ (ข้อ 6.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(4) รวมถึงกำรยินยอมให้น ำสิทธิกำรเช่ำไปเป็นหลักประกันใด ๆ  กับบุคคลใด ๆ  รวมถึงให้ควำม
ยินยอมเป็นกำรล่วงหน้ำในกำรโอนสิทธิกำรเช่ำอันเนื่องมำจำกกำรบังคับหลักประกัน และให้
ควำมร่วมมือในกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนหลักประกันตำมวิธีกำรที่กฎหมำยและสถำบัน
กำรเงินก ำหนด (ข้อ 6.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(5) หำกผู้ให้เช่ำประสงค์จะขำยที่ดิน ผู้ให้เช่ำจะให้สิทธิแก่ผู้เช่ำเป็นผู้ซ้ือที่ดินรำยแรก หำกพ้น
ระยะเวลำ 60 วัน นับแต่ที่ผู้เช่ำได้แจ้งขำยที่ดินเป็นหนังสือแก่ผู้เช่ำทรำบ แต่ผู้เช่ำไม่แจ้ง
ควำมประสงค์จะซ้ือที่ดินดังกล่ำว หรือคู่สัญญำยังไม่สำมำรถตกลงซ้ือขำยที่ดินดังกล่ำวได้ 
ผู้ให้เช่ำมีสิทธิน ำที่ดินออกขำยให้แก่บุคคลภำยนอกได้ โดยมีข้อก ำหนดและเง่ือนไขเดียวกัน



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด  

 

เอกสำรแนบ 2 หน้ำ 4 

 

กับที่เสนอให้แก่ผู้เช่ำ ทั้งนี้ ข้อก ำหนดนี้ไม่ใช้แก่ผู้ซ้ือที่ดินที่เป็นเครือญำติหรือกิจกำรในเครือ
ของผู้ให้เช่ำ หรือเครือญำติไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม (ข้อ 6.4 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(6) หำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงเพรำะครบก ำหนดระยะเวลำ ผู้ให้เช่ำให้ค ำมั่นว่ำจะให้สิทธิแก่ผู้เช่ำใน
กำรเช่ำที่ดินเป็นรำยแรก โดยผู้เช่ำจะแจ้งให้ผู้เช่ำทรำบล่วงหน้ำถึงควำมประสงค์ในกำรต่อ
อำยุ 2 ปีก่อนครบสัญญำ โดยให้มีข้อก ำหนดและเง่ือนไขอื่น ๆ  ตำมสัญญำเช่ำเดิม เว้นแต่
อัตรำค่ำเช่ำที่จะต้องตกลงกันใหม่ หำกคู่สัญญำตกลงกันไม่ได้ ให้ผู้ให้เช่ำมีสิทธิน ำที่ดินออก
ให้เช่ำกับบุคคลภำยนอกได้ โดยมีข้อก ำหนดและเง่ือนไขเดียวกันกับที่เสนอให้แก่ผู้เช่ำ ทั้งนี้ 
ข้อก ำหนดนี้ไม่ใช้แก่ผู้เช่ำที่ดินใหม่ที่เป็นเครือญำติหรือกิจกำรในเครือของผู้ให้เช่ำ หรือเครือ
ญำติไม่ว่ำทำงตรงหรือทำงอ้อม (ข้อ 6.5 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

ข้อตกลงอ่ืนๆ (1) กำรด ำเนินกำรภำยหลังเลิกสัญญำเช่ำ: หำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงเพรำะครบก ำหนดระยะเวลำ
และไม่มีกำรต่อสัญญำเช่ำ หรือส้ินสุดลงด้วยเหตุอื่นใดอันเกิดจำกกำรที่ผู้เช่ำผิดสัญญำ
เฉพำะในส่วนที่เป็นสำระส ำคัญ ได้แก่ ผิดนัดจ่ำยค่ำเช่ำเกินกว่ำสองงวดใน 1 ปีปฏิทิน ให้
บรรดำส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำ โดยผู้ให้เช่ำเป็นผู้รับผิดชอบค่ำใช้จ่ำย
ในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ หรือให้ผู้เช่ำร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำงและปรับสภำพที่ดินให้อยู่ในสภำพ
พร้อมใช้งำนได้ด้วยค่ำใช้จ่ำยของผู้เช่ำภำยใน 120 วัน นับแต่ได้รับหนังสือแจ้งถอนจำกผู้ให้
เช่ำ (ข้อ 7.1 วรรคแรก ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

หำกผู้เช่ำไม่ได้ด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จภำยใน 90 วัน นับแต่สัญญำส้ินสุด ผู้ให้เช่ำหรือบุคคลที่
ผู้ให้เช่ำก ำหนดสำมำรถเข้ำครอบครองที่ดินเช่ำพร้อมทั้งส่ิงปลูกสร้ำงได้ทันที และให้ถือว่ำ
ทรัพย์สินที่มิได้ขนย้ำยออกไปตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ให้เช่ำโดยไม่มีค่ำตอบแทน รวมทั้ง ผู้ให้
เช่ำมีสิทธิปิดกั้นล้อมร้ัว โดยผู้เช่ำจะต้องชดใช้ค่ำปรับให้แก่ผู้ให้เช่ำ ในอัตรำวันละ 15,000 

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

(2) กำรเวนคืนหรือกำรส้ินสภำพ: หำกที่ดินถูกเวนคืนตำมกฎหมำยหรือส้ินสภำพไปไม่อำจใช้
ประโยชน์ได้ ผู้ให้เช่ำตกลงลดค่ำเช่ำตำมจ ำนวนเนื้อที่ดินแปลงที่ถูกเวนคืนหรือท ำให้ส้ินสภำพ
ไป หำกเนื้อที่ดินที่ถูกเวนคืนหรือท ำให้ส้ินสภำพเกินกว่ำร้อยละ 40 ของที่ดินทั้งหมด ผู้เช่ำมี
สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ (ข้อ 7.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

(3) กำรให้ค ำมั่นของผู้ให้เช่ำ: บรรดำค ำมั่นต่ำง ๆ ของผู้ให้เช่ำตำมสัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำตกลงให้
ผูกพันบรรดำผู้รับโอนสิทธิหรือผู้สืบสิทธิจำกผู้ให้เช่ำ (ข้อ 7.3 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 

การไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาเช่า 

เว้นแต่เป็นกำรผิดสัญญำเช่ำส่วนที่เป็นสำระส ำคัญตำมข้อ 7.1 ของบันทึกข้อตกลงฯ หำกผู้เช่ำผิด
สัญญำเช่ำ ผู้ให้เช่ำจะต้องแจ้งเตือนเป็นหนังสือให้ผู้เช่ำปฏิบัติตำมสัญญำให้ถูกต้องภำยใน 30 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับหนังสือ หำกพ้นเวลำดังกล่ำว ถือว่ำสัญญำเช่ำเป็นอันเลิกกัน ผู้ให้เช่ำมีสิทธิริบเงิน
ค่ำตอบแทนกำรเช่ำที่ได้รับล่วงหน้ำหรือเงินอื่นใดที่ผู้เช่ำได้ช ำระมำทั้งหมด รวมทั้งค่ำเสียหำยอื่น ๆ ที่
เกิดขึ้น (ข้อ 8 ของบันทึกข้อตกลงฯ) 
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(2) สรุปสาระส าคัญของบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าและบันทึกต่อท้ายสัญญาเช่าฉบับจดทะเบียน ฉบับ
ลงวันที่ 15 กันยายน 2559 ฉบับแก้ไขครั้งที่ 1 (“บันทึกต่อท้ายฉบับแก้ไขฯ”) 

วันที่มีผลใช้บังคับ  26 มิถุนำยน 2562 

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

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

เนื่องจำกนำยฐิระวุฒิ คอมันตร์ ในฐำนะผู้ให้เช่ำเดิมได้โอนกรรมสิทธ์ิบนที่ดินที่เช่ำแก่ผู้ให้เช่ำ  

การโอนสิทธิการเช่า  (1) กำรแจ้งควำมประสงค์โอนสิทธิกำรเช่ำ: ผู้เช่ำตกลงแจ้งให้ผู้ให้เช่ำทรำบว่ำ ผู้เช่ำประสงค์จะ
ด ำเนินกำรโอนสิทธิกำรเช่ำให้แก่บุคคลภำยนอก โดยจะเป็นกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำง
บนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ ดินตำมที่ระบุในวรรคแรกของข้อ 2.2 ของบันทึก
ข้อตกลงฯ หรือเป็นกำรที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำโอนหุ้นในผู้เช่ำให้แก่บุคคลภำยนอกตำมที่ระบุใน
วรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ (ข้อ 1 วรรคแรก ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

(2) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบน
ที่ดิน: ในกรณีธุรกรรมเกิดขึ้นตำมวรรคแรกของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ เมื่อผู้เช่ำ
ได้รับเงินค่ำโอนแล้ว ผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำ
ธุรกรรมที่ผู้เช่ำได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำว โดยให้ค ำนวณมูลค่ำธุรกรรมเฉพำะในส่วนที่
เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินแปลงที่เกี่ยวข้องเท่ำนั้น ทั้งนี้ ผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทน
ให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยใน 7 วันนับจำกวันที่ผู้เช่ำได้รับเงินค่ำโอนครบถ้วนแล้วจำกบุคคลภำยนอก 
(ข้อ 1 วรรคสอง ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

(3) ค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำโอนหุ้นในผู้เช่ำให้แก่บุคคลภำยนอก : ในกรณี
ธุรกรรมเกิดขึ้นตำมวรรคสองของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ เมื่อผู้ถือหุ้นได้รับเงินค่ำหุ้น
แล้ว ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำจะช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 ของมูลค่ำธุรกรรมที่
ผู้ถือหุ้นได้รับจำกกำรท ำธุรกรรมดังกล่ำวรวมกัน โดยให้ค ำนวณมูลค่ำธุรกรรมเฉพำะในส่วน
ที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรที่ต้ังบนที่ดินแปลงที่เกี่ยวข้องเท่ำนั้น ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำจะช ำระ
ค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยใน 7 วัน นับจำกวันที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำได้รับเงินค่ำหุ้นครบถ้วน
แล้วจำกบุคคลภำยนอก และผู้ให้เช่ำตกลงจะไม่เรียกเก็บค่ำตอบแทนข้ำงต้นจำกผู้เช่ำ เว้นแต่
เฉพำะกรณีที่ผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำไม่ช ำระค่ำตอบแทนดังกล่ำวให้แก่ผู้ให้เช่ำภำยในระยะเวลำที่
ก ำหนดข้ำงต้น ผู้เช่ำตกลงช ำระค่ำตอบแทนดังกล่ำวให้ผู้ให้เช่ำแทนทั้งจ ำนวนภำยใน 7 วันนับ
แต่วันครบก ำหนดระยะเวลำช ำระค่ำตอบแทนของผู้ถือหุ้นของผู้เช่ำข้ำงต้น (ข้อ 1 วรรคสำม 

ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

ผู้ให้เช่ำและผู้เช่ำรับทรำบและตกลงว่ำ กำรช ำระค่ำตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่ำในอัตรำร้อยละ 2 

ของมูลค่ำธุรกรรมข้ำงต้นจะมีผลใช้บังคับเพียงคร้ังเดียวตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ดังนั้น 
วรรคสำมของข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ จะถูกแก้ไขเพ่ิมเติมตำมที่ระบุในบันทึกต่อท้ำย
ฉบับแก้ไขฯ นับจำกวันที่ผู้ให้เช่ำได้รับค่ำตอบแทนภำยใต้ข้อ 1 ของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ 
(วรรคท้ำยของข้อ 1 ของของบันทึกต่อท้ำยฉบับแก้ไขฯ) 

แก้ไขวรรคสองของ
ข้อ 2.1 ของบันทึก
ข้อตกลงฯ 

แก้ไขจำกสิทธิในกำรต่อสัญญำเป็นระยะเวลำอีก 5 ปีเป็นสิทธิเฉพำะตัวของผู้เช่ำเสียใหม่เป็น สิทธิ
ของกำรต่อสัญญำออกไปอีกเป็นระยะเวลำ 5 ปี นั้นเป็นสิทธิที่ตกทอดไปยังผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิง
ปลูกสร้ำงบนที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ดินตำมข้อ 2.2 ของบันทึกข้อตกลงฯ หรือผู้รับโอน
สิทธิตำมสัญญำเช่ำของผู้เช่ำทุกกรณี หรือกรณีมีกำรโอนหุ้นในบริษัทผู้เช่ำ แต่เฉพำะในครำวที่เป็น
กำรโอนไม่ว่ำด้วยวิธีใดที่ระบุข้ำงต้นจำกบริษัทในกลุ่มบริษัท ทักรำล แลนด์ จ ำกัด หรือกลุ่มบริษัท 
ทักรำล แคปปิตอล จ ำกัด ให้แก่ผู้รับโอนบุคคลภำยนอก (เรียกว่ำ “ผู้รับโอนคนแรก”) เท่ำนั้น โดย
ผู้ให้เช่ำจะให้ควำมร่วมมืออย่ำงเต็มที่เพ่ือให้กำรต่อสัญญำเช่ำอีกเป็นระยะเวลำ 5 ปีดังกล่ำวเสร็จ
สมบูรณ์ถูกต้องตำมกฎหมำย ทั้งนี้ เมื่อผู้รับโอนคนแรกจะท ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในส่ิงปลูกสร้ำงบน
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ที่ดินพร้อมด้วยสิทธิกำรเช่ำบนที่ดิน หรือโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือกรณีมีกำรโอนหุ้นของผู้รับโอนคนแรก
ในครำวต่อไป สิทธิต่อระยะเวลำเช่ำอีก 5 ปีจะยกเลิกและไม่ตกทอดต่อไปอีก 

แก้ไขวรรคสุดท้าย
ของข้อ 2.2 ของ
บันทึกข้อตกลงฯ 

ยกเลิกเร่ืองค่ำตอบแทนเพ่ิมเติมกรณีกำรโอนสิทธิกำรเช่ำและแก้ไขให้ใช้ข้อควำมเก่ียวกับคุณสมบัติ
ของผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำ โดยไม่ว่ำจะเป็นกรณีผู้เช่ำโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้ำงพร้อมโอนสิทธิกำร
เช่ำหรือผู้เช่ำโอนสิทธิกำรเช่ำหรือกรณีโอนหุ้นบริษัทผู้เช่ำก็ตำม ผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้ำงบน
ที่ดินที่เช่ำพร้อมรับโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำหรือผู้ถือหุ้นรำยใหม่ในบริษัทผู้เช่ำ 
จะต้องเป็นบุคคลที่มีสถำนะกำรเงินที่ดี มีสภำพคล่องทำงกำรเงิน และมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับในกำร
ประกอบธุรกิจ 
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