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1 ข้อมูลทั่วไป
บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จำกัด (บริษัท) จัดตั้งขึ้นเป็นบริษัทจำกัดตามกฎหมายไทย เมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 และมีภูมิลำเนาในประเทศไทย บริษัทและบริษัทย่อย (รวมเรียก “กลุ่มบริษัท”) มีวัตถุประสงค์เพื่อนำเงินจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมาย ว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล                          และกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุเฉพาะเจาะจง ซึ่งได้แก่ห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ โดยที่อยู่ตามที่จดทะเบียนของบริษัท อยู่ที่เลขที่ 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ชั้น 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร
การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์
ระหว่างวันที่ 1 กรกฎาคม - 31 สิงหาคม 2566 บริษัทได้ออกและเสนอขาย “โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์” ผ่านบริษัท โทเคน เอกซ์ จำกัด ซึ่งเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ มูลค่าเสนอขายจำนวน 13 - 19 ล้านโทเคน ในราคาเสนอขาย         182 บาทต่อโทเคน เป็นจำนวนเงินรวม 2,400 - 3,500 ล้านบาท
ภายหลังจากการออกและเสนอขาย บริษัทได้รับเงินจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลดังกล่าว จำนวน 13 ล้านโทเคน      มูลค่า 2,400 ล้านบาท ซึ่งนำไปใช้ตามวัตถุประสงค์ที่กำหนดไว้ ดังนี้
1.     ลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิจำนวน 2,304 ล้านบาท เพื่อให้บริษัทได้มาซึ่งกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง ค่าเช่า และรายได้จากการจำหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากบริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จำกัด (“บริษัทย่อย”) ซึ่งนำเงินจากรายการดังกล่าวไปลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินของโครงการจำนวน 2,291 ล้านบาท อันเป็นกรรมสิทธิ์ของห้องชุดในโครงการดังต่อไปนี้
- ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จำนวน 93 ห้อง
- ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท จำนวน 84 ห้อง
- ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ จำนวน 67 ห้อง
2.    ส่วนที่เหลือใช้สำหรับชำระค่าใช้จ่ายในการทำธุรกรรม ชำระคืนเจ้าหนี้ที่เกี่ยวข้องกับการระดมทุน และเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
3.    ภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ บริษัทได้นำโทเคนดิจิทัลดังกล่าว                                    ไปจดทะเบียนซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล คือ บริษัท โทเคนเอ็กซ์ จํากัด (TOKEN X) บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จำกัด (BITKUB) และบริษัท ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จำกัด (TDX) 

โครงการมีอายุ 10 ปี นับแต่วันจัดตั้งกองทุนทรัสต์ (วันที่ 11 กันยายน 2566) เว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ โดยมีบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นทรัสตีของทรัสต์สำหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนเรียลเอกซ์
นโยบายการจ่ายผลตอบแทน
บริษัท มีนโยบายจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังนี้
1. ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีที่ 1 - 10 ของโครงการ (รวมทั้งกรณีที่มีการขยายอายุโครงการ) ซึ่งได้มีการรับประกันโดยบริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จำกัด ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ที่อัตราร้อยละ 4.00  ร้อยละ 4.25        ร้อยละ 4.50 ร้อยละ 4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลำดับ
2. ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจำหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีที่ 6 - 10 ของโครงการ (รวมทั้งกรณีที่มีการขยายอายุโครงการ) ที่โครงการมีแผนนำทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด โดยปริมาณโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทำลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจำนวนตารางนิ้วของห้องชุดที่จำหน่ายในไตรมาสนั้น ๆ
บริษัท จะเริ่มคำนวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีที่                 รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกนั้นน้อยกว่า 3 เดือน บริษัทจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายนั้น โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจะถูกสะสมเพื่อจัดสรรให้แก่ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป อย่างไรก็ตาม กรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้สิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนในงวดนั้น ๆ และเงินดังกล่าวจะถูกสะสมเพื่อจ่ายเป็นผลตอบแทนในรอบถัดไป
ทั้งนี้ สำหรับ 5 ปีแรกของโครงการ บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จำกัด จะเป็นผู้รับประกันผลตอบแทน โดยทุก ๆ  ไตรมาส 4 ของปีโครงการ บริษัทย่อยจะเปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีโครงการ หักกับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปีของปีโครงการนั้น ๆ ตามเงื่อนไขของสัญญารับประกันผลตอบแทน
2 เกณฑ์การจัดทำงบการเงินระหว่างกาล
2.1 งบการเงินระหว่างกาลนี้นำเสนอรายการในงบการเงินในรูปแบบเดียวกับงบการเงินประจำปี และจัดทำหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลในรูปแบบย่อ (“งบการเงินระหว่างกาล”) ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 34 เรื่อง การรายงานทางการเงินระหว่างกาล  รวมถึงแนวปฏิบัติทางการบัญชีที่ประกาศใช้โดยสภาวิชาชีพบัญชี 
2.2 งบการเงินระหว่างกาลนี้เน้นการให้ข้อมูลที่เกี่ยวกับกิจกรรม เหตุการณ์และสถานการณ์ใหม่ๆ เพื่อไม่ให้ซ้ำซ้อนกับข้อมูลที่ได้เคยนำเสนอไปแล้วในงบการเงินประจำปี ดังนั้นการอ่านงบการเงินระหว่างกาลนี้จึงควรอ่านควบคู่กับงบการเงินของกลุ่มบริษัทสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567
2.3 งบการเงินระหว่างกาลนี้ได้จัดทำโดยใช้หน่วยเงินตราไทยและจัดทำเป็นภาษาไทย ข้อมูลทางการเงินทั้งหมดมีการปัดเศษ เพื่อให้แสดงเป็นหลักพันบาท ยกเว้นที่ระบุไว้เป็นอย่างอื่น กลุ่มบริษัทได้จัดทำงบการเงินฉบับภาษาอังกฤษขึ้นจากงบการเงินฉบับภาษาไทย
2.4 งบการเงินระหว่างกาลนี้ได้จัดทำขึ้นโดยใช้นโยบายการบัญชีที่สำคัญและวิธีการคำนวณเช่นเดียวกับที่ใช้ในการจัดทำงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่มีการปรับปรุงซึ่งมีผลบังคับใช้สำหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2568 ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสำคัญต่องบการเงินของ        กลุ่มบริษัท
2.5 ในการจัดทำงบการเงินระหว่างกาล ผู้บริหารได้มีการใช้วิจารณญาณและการประมาณการในการถือปฏิบัติตามนโยบายการบัญชีของกลุ่มบริษัท ซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากที่ประมาณการไว้ ทั้งนี้ นโยบายการบัญชี วิธีการคำนวณ                     และแหล่งข้อมูลสำคัญที่ใช้ในการประมาณการซึ่งอาจมีความไม่แน่นอนนั้นไม่แตกต่างจากที่ได้อธิบายไว้ในงบการเงินสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567
3 เกณฑ์ในการจัดทำงบการเงินรวม
งบการเงินรวมระหว่างกาลนี้ได้จัดทำขึ้นโดยรวมงบการเงินของบริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จำกัด (ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “บริษัท”) และบริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จำกัด  (ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “บริษัทย่อย”) (รวมเรียกว่า “กลุ่มบริษัท”) โดยใช้หลักเกณฑ์เดียวกับงบการเงินรวมสำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และไม่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างที่สำคัญเกี่ยวกับบริษัทย่อยในระหว่างงวด 
4 รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน
ในระหว่างงวด กลุ่มบริษัทมีรายการธุรกิจที่สำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกลุ่มบริษัทและบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านั้น ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจ 
รายการธุรกิจที่เกิดขึ้นในระหว่างงวดกับบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน สำหรับงวดสามเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 และ 2567 มีดังนี้
	หน่วย : ล้านบาท

	
	งบการเงินรวม
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	สำหรับงวดสามเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน
	2568
	
	2567
	
	2568
	
	2567

	บริษัทย่อย
	
	
	
	
	
	
	

	รายได้จากสัญญา RSTA
	-
	
	-
	
	11
	
	15


รายการธุรกิจที่เกิดขึ้นในระหว่างงวดกับบริษัทที่เกี่ยวข้องกัน สำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน2568 และ 2567 มีดังนี้
	หน่วย : ล้านบาท

	
	งบการเงินรวม
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	สำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน
	2568
	
	2567
	
	2568
	
	2567

	บริษัทย่อย
	
	
	
	
	
	
	

	รายได้จากสัญญา RSTA
	-
	
	-
	
	105
	
	122


ยอดคงเหลือกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 และ 31 ธันวาคม 2567 มีดังนี้
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม 
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567
	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567

	ลูกหนี้การค้า
	
	
	
	
	
	
	

	บริษัทย่อย
	-
	
	-
	
	5,238
	
	1,250

	รวม
	-
	
	-
	
	5,238
	
	1,250

	
	
	
	
	
	
	
	

	เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น
	
	
	
	
	
	
	

	บริษัทย่อย
	-
	
	-
	
	14,120
	
	200

	รวม
	-
	
	-
	
	14,120
	
	200


5 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม 
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567
	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567

	เงินสด
	22
	
	16
	
	-
	
	-

	เงินฝากธนาคาร
	62,141
	
	75,917
	
	7,909
	
	1,325

	เช็คที่ถึงกำหนดชำระแต่ยังมิได้นำฝาก
	70
	
	-
	
	-
	
	-

	รวม
	62,233
	
	75,933
	
	7,909
	
	1,325


6 เงินลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ
รายการเปลี่ยนแปลงของบัญชีเงินลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 สรุปได้ดังนี้
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	มูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 1 มกราคม 2568
	
	
	2,050,298

	ผลขาดทุนสุทธิจากการตีราคาเป็นมูลค่ายุติธรรม
	
	
	(338,225)

	ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 30 กันยายน 2568
	
	
	1,712,073


7 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
รายการเปลี่ยนแปลงของบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 มีดังนี้
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	
	
	งบการเงินรวม

	มูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 1 มกราคม 2568
	
	
	2,058,026

	ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรม
	
	
	(332,133)

	มูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 30 กันยายน 2568
	
	
	1,725,893


อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนของกลุ่มบริษัทเป็นห้องชุดให้เช่า กลุ่มบริษัทแสดงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)
สมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม สรุปได้ดังนี้ 
	
	งบการเงินรวม
	ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม
เมื่ออัตราตามข้อสมมติฐานเพิ่มขึ้น

	อัตราเติบโตของราคาขาย (ร้อยละ)
	1.20 - 3.00
	มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น

	อัตราคิดลด (ร้อยละต่อปี)
	10.00 - 10.37
	มูลค่ายุติธรรมลดลง

	อัตราค่าเช่าต่อพื้นที่ (บาท) 
	1,080
	มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น


8 เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม 
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567
	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567

	เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น
	
	
	
	
	
	
	

	บริษัทย่อย
	-
	
	-
	
	14,120
	
	200

	กิจการอื่นๆ
	4,746
	
	6,677
	
	-
	
	-

	เจ้าหนี้อื่น-บุคคลอื่น
	-
	
	1,660
	
	-
	
	-

	เจ้าหนี้อื่น-เจ้าหนี้กรมสรรพากร
	3,607
	
	9,062
	
	1,780
	
	6,917

	ค่าซ่อมแซมค้างจ่าย
	18,675
	
	-
	
	-
	
	-

	ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย
	1,122
	
	2,750
	
	524
	
	1,654

	รวม
	28,150
	
	20,149
	
	16,424
	
	8,771


9 หนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัล
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม/

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

	
	30 กันยายน 2568
	
	31 ธันวาคม 2567

	หนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัล
	1,441,472
	
	1,806,354

	บวก ดอกเบี้ยรอการตัดจำหน่าย
	359,034
	
	229,338

	รวม
	1,800,506
	
	2,035,692

	หัก ส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี
	(108,000)
	
	(93,692)

	หนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธิจากส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี
	1,692,506
	
	1,942,000



การเปลี่ยนแปลงของบัญชีหนี้สินทางการเงินโทเคนดิจิทัลสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568                    มีรายละเอียดดังนี้
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	
	
	งบการเงินรวม/

	
	
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2568
	
	
	2,035,692

	ดอกเบี้ยที่รับรู้
	
	
	108,666

	จ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	
	
	(93,626)

	กำไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่าของหนี้สินทางการเงิน
	
	
	(250,226)

	มูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 30 กันยายน 2568
	
	
	1,800,506


10 ภาษีเงินได้  

ภาษีเงินได้นิติบุคคลระหว่างกาลคำนวณขึ้นจากกำไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้สำหรับงวดคูณด้วยอัตราภาษีเฉลี่ย                       ทั้งปีที่ประมาณไว้
ค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้สำหรับงวดสามเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 และ 2567 สรุปได้ดังนี้
	ภาษีเงินได้ที่รับรู้ในกำไรหรือขาดทุน
	
	
	

	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	
	2568
	
	2567
	
	2568
	
	2567

	ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน
	
	
	
	
	
	
	

	สำหรับงวดปัจจุบัน
	-
	
	-
	
	-
	
	-

	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี
	
	
	
	
	
	
	

	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจากการเกิดผลแตกต่าง
	
	
	
	
	
	
	

	ชั่วคราวและการกลับรายการผลแตกต่างชั่วคราว
	(2,832)
	
	2,819
	
	(8,962)
	
	(3,307)

	ค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้
	(2,832)
	
	2,819
	
	(8,962)
	
	(3,307)


ค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้สำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 และ 2567 สรุปได้ดังนี้
	ภาษีเงินได้ที่รับรู้ในกำไรหรือขาดทุน
	
	
	

	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	
	2568
	
	2567
	
	2568
	
	2567

	ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน
	
	
	
	
	
	
	

	สำหรับงวดปัจจุบัน
	-
	
	-
	
	-
	
	-

	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี
	
	
	
	
	
	
	

	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจากการเกิดผลแตกต่าง
	
	
	
	
	
	
	

	ชั่วคราวและการกลับรายการผลแตกต่างชั่วคราว
	774
	
	15,719
	
	(17,600)
	
	2,800

	ค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้
	774
	
	15,719
	
	(17,600)
	
	2,800


11 ภาระผูกพัน
11.1     ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาการให้บริการ 
บริษัทมีภาระผูกพันจากสัญญาก่อตั้งทรัสต์สำหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุน โดยเป็นการทำสัญญา 3 ฝ่ายระหว่าง บริษัท บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำกัด และบริษัท โทเคน เอ็กซ์ จำกัด โดยมีจุดประสงค์เพื่อนำเงินที่ได้จากการระดมทุนไปลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งกระแสรายรับจากทรัพย์สินโครงการ การก่อตั้งกองทรัสต์จะสมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ดำเนินการให้ทรัสตีได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหุ้น ร้อยละ 100 ในบริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น จำกัด (“บริษัทย่อย”) สำเร็จ สัญญามีอายุ 10 ปี นับจากวันเริ่มก่อตั้งทรัสต์คือ วันที่ 11 กันยายน 2566 โดยมีค่าธรรมเนียมตลอดอายุสัญญาจำนวน 35,500,000 บาท  ซึ่งในระหว่างงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2568 บริษัทรับรู้ค่าใช้จ่ายไปจำนวน 2.97 ล้านบาท  (2567: 3.20 ล้านบาท) 

กรณีที่มีการขยายระยะเวลาในการจำหน่ายสินทรัพย์โครงการตามที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน โดยกรณีที่ทรัพย์สินโครงการเหลือมากกว่า 50 ห้องชุด จะมีค่าธรรมเนียมปีละ 3,250,000 บาท กรณีที่ทรัพย์สินโครงการเหลือน้อยกว่าหรือเท่ากับ 50 ห้องชุด จะมีค่าธรรมเนียมปีละ 2,500,000 บาท
11.2 
  ภาระผูกพันอื่น 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 และ 31 ธันวาคม 2567 กลุ่มบริษัทมีภาระผูกพันตามสัญญาบริการ โดยมีค่าบริการ ขั้นต่ำที่ต้องจ่ายในอนาคต ดังนี้
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินรวม
	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	
	2568
	
	2567
	
	2568
	
	2567

	ภาระผูกพันตามสัญญาเช่าดำเนินงานที่ยกเลิกไม่ได้
	
	
	
	
	
	
	

	ภายในหนึ่งปี
	262
	
	172
	
	121
	
	86

	รวม
	262
	
	172
	
	121
	
	86


12 เครื่องมือทางการเงิน
12.1
มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
เนื่องจากเครื่องมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท จัดอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือมีอัตราดอกเบี้ยใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด กลุ่มบริษัทจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงินใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชีที่แสดงในงบฐานะการเงิน

12.2
ลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม
ณ วันที่ 30 กันยายน 2568 กลุ่มบริษัทมีสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยแยกแสดงตามลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม ดังนี้ 
	หน่วย: ล้านบาท

	
	งบการเงินรวม

	
	ระดับ 1
	ระดับ 2
	ระดับ 3
	รวม

	สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม 

	สินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม
ผ่านกำไรหรือขาดทุน 
	
	
	
	

	อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
	-
	-
	1,726
	1,726


	หน่วย: ล้านบาท

	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	
	ระดับ 1
	ระดับ 2
	ระดับ 3
	รวม

	สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม 

	สินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน 
	
	
	
	

	เงินลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ
	-
	-
	1,712
	1,712


ในระหว่างงวดปัจจุบัน กิจการไม่มีการเปลี่ยนวิธีการและสมมติฐานที่ใช้ในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
13 การจัดประเภทรายการใหม่
รายการในงบการเงินปี 2567 บางรายการ ได้มีการจัดประเภทรายการใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับการนำเสนองบการเงินระหว่างกาลสำหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2658 ดังนี้
	
	
	
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	  
	งบการเงินรวม

	งบฐานะการเงิน
	
	ก่อนจัดประเภทใหม่
	
	จัดประเภทใหม่
	
	หลังจัดประเภทใหม่

	ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น
	2,274
	
	11,279
	
	13,553

	สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น
	11,325
	
	(11,279)
	
	46

	เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น
	11,087
	
	9,062
	
	20,149

	หนี้สินหมุนเวียนอื่น
	9,062
	
	(9,062)
	
	-


	
	
	
	
	
	หน่วย : พันบาท

	
	งบการเงินเฉพาะกิจการ

	
	ก่อนจัดประเภทใหม่
	
	จัดประเภทใหม่
	
	หลังจัดประเภทใหม่

	งบฐานะการเงิน
	
	
	
	
	

	ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น
	1,250
	
	5,610
	
	6,860

	สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น
	5,639
	
	
(5,610)
	
	29

	เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น
	1,854
	
	6,917
	
	8,771

	หนี้สินหมุนเวียนอื่น
	6,917
	
	(6,917)
	
	-


14 เงินทดรองจ่าย
กลุ่มบริษัทมีรายการเคลื่อนไหวของบัญชีเงินทดรองจ่ายในระหว่างปี 2567 จำนวนหลายรายการซึ่งเป็นรายการเงินทดรองจ่ายเพื่อวัตถุประสงค์ทางการตลาด ฝ่ายบริหารเห็นว่ารายการดังกล่าวอาจไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ได้และอาจเป็นรายการที่ผิดปกติ เป็นจำนวนเงินรวม 216 ล้านบาท จึงได้ติดตามทวงถามและสามารถนำเงินทดรองดังกล่าวคืนกลับ กลุ่มบริษัทได้ครบถ้วนแล้วในเดือนพฤศจิกายน 2567 จึงไม่ได้มีผลกระทบต่อฐานะการเงินของกลุ่มบริษัทและผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
เมื่อวันที่ 15 พฤศจิกายน 2567 ที่ประชุมคณะกรรมการของกลุ่มบริษัทได้จัดประชุมเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าวโดยมีที่ปรึกษากฎหมายของกลุ่มบริษัทเข้าร่วมการประชุม เพื่อพิจารณาว่าลักษณะรายการดังกล่าวจะมีผลก่อให้เกิดความเสียหายต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือไม่ ซึ่งที่ปรึกษากฎหมายได้ให้ความเห็นในเรื่องที่เกี่ยวกับประเด็นเงินทดรองจ่ายที่เกิดขึ้น ซึ่งกลุ่มบริษัทได้รับชำระคืนเงินทดรองจ่ายครบถ้วนแล้ว จึงไม่ก่อให้เกิดความเสียหายและไม่เข้าข่ายเป็นเหตุการณ์ที่ส่งผลให้กลุ่มบริษัทมีหน้าที่ต้องรายงานหรือเปิดเผยข้อมูลหรือดำเนินการใดๆ เพิ่มเติมภายใต้หลักเกณฑ์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อผูกพันตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุน อย่างไรก็ตามคณะกรรมการของกลุ่มบริษัท เห็นว่ารายการดังกล่าวเป็นเรื่องสำคัญ จึงมีมติอนุมัติให้กลุ่มบริษัทดำเนินการว่าจ้างผู้เชี่ยวชาญให้ทำการตรวจสอบเป็นกรณีพิเศษในเรื่องดังกล่าว
ต่อมาเมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ์ 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการของกลุ่มบริษัทได้จัดประชุมโดยมีที่ปรึกษาทางกฎหมายของกลุ่มบริษัท เข้าร่วมประชุมเพื่อรับทราบรายงานผลการตรวจสอบเป็นกรณีพิเศษ ลงวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2568 และพิจารณาข้อสรุปเกี่ยวกับเหตุการณ์ประเด็นเงินทดรองจ่าย โดยจากผลการตรวจสอบเป็นกรณีพิเศษและความเห็นจากที่ปรึกษากฎหมาย มีข้อสรุปว่า จากผลการตรวจสอบเชิงลึก กลุ่มบริษัทไม่พบว่ามีกรรมการหรือพนักงานของกลุ่มบริษัทเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ประเด็นเงินทดรองจ่าย และไม่พบรายการเงินทดรองจ่ายหรือรายการอื่นใดที่มีความผิดปกติที่กลุ่มบริษัทไม่เคยตรวจพบมาก่อน  รวมถึงไม่พบข้อเท็จจริงหรือการกระทำอื่นใดที่เป็นเหตุให้กลุ่มบริษัทต้องรับผิด หรืออาจก่อให้เกิดความเสียหาย  หรืออาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานของกลุ่มบริษัท นอกจากนี้   ที่ปรึกษากฎหมายเห็นว่าในขณะนี้ กลุ่มบริษัทมีข้อมูลครบถ้วนเพียงพอที่จะพิจารณาเพื่อหาข้อสรุปว่าเหตุการณ์เกี่ยวกับประเด็นรายการเงินทดรองจ่ายที่เกิดขึ้น โดยที่ปรึกษากฎหมายได้พิจารณาข้อมูลของกลุ่มบริษัท และข้อมูลอื่นๆ ตามที่ที่ปรึกษากฎหมายได้รับจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นที่ปรึกษากฎหมายให้แก่บริษัทในเรื่องนี้ในช่วงที่ผ่านมาแล้ว ที่ปรึกษากฎหมายมีความเห็นว่าในขณะนี้ไม่พบข้อเท็จจริงหรือข้อบ่งชี้ใดๆ ที่แสดงหรือเชื่อได้ว่าเหตุการณ์เกี่ยวกับประเด็นรายการเงินทดรองจ่ายที่เกิดขึ้นนี้มีสาเหตุมาจากความบกพร่องหรือความประมาทเลินเล่อของกรรมการของกลุ่มบริษัท
นอกจากนี้ เพื่อแสดงถึงความโปร่งใสและความมุ่งมั่นในการดูแลบริหารงานและกิจการของกลุ่มบริษัท กรรมการของกลุ่มบริษัทได้ออกเอกสารยืนยันการปฏิบัติหน้าที่ของตนเองในฐานะกรรมการกลุ่มบริษัทเพื่อให้คำรับรองแก่กลุ่มบริษัทว่ากรรมการแต่ละท่านไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ดังกล่าว หรือการกระทำใดๆ ที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่           กลุ่มบริษัท และปฏิบัติหน้าที่ของตนเองในฐานะกรรมการกลุ่มบริษัทอย่างถูกต้องและเป็นไปตามกฎหมาย
ต่อมา เมื่อวันที่ 9 เมษายน 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มีมติให้มอบหมายให้ที่ปรึกษากฎหมายของกลุ่มบริษัทเป็นผู้ตรวจสอบข้อเท็จจริงเพิ่มเติมเกี่ยวกับรายการเงินทดรองจ่ายดังกล่าว และนำเสนอผลการตรวจสอบต่อที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2568 โดยที่ปรึกษากฎหมายได้แจ้งต่อคณะกรรมการของบริษัทว่า                   ไม่พบข้อมูลที่บ่งชี้หรือทำให้เกิดข้อสงสัยว่าผู้ที่ได้รับเงินทดรองจ่าย ได้ดำเนินการใดๆ เกี่ยวกับการใช้เงินทดรองดังกล่าว ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายหรือผลกระทบต่อกลุ่มบริษัท หรือส่งผลกระทบต่อส่วนได้เสียหรือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด นอกจากนี้ในความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายเหตุการณ์ประเด็นเงินทดรองจ่ายในปี 2567                   เป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นและสิ้นสุดไปแล้ว และจะไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย ส่งผลกระทบ หรือเป็นเหตุให้กลุ่มบริษัท ตลอดจนผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องรับผิดในทางกฎหมาย หรือขาดประโยชน์อื่นใด ทั้งนี้ที่ประชุมคณะกรรมการ                   ของบริษัทรับทราบและมีความเห็นสอดคล้องกับผลการตรวจสอบและความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายของกลุ่มบริษัท
15 การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล
งบการเงินระหว่างกาลนี้ได้รับอนุมัติให้ออกโดยกรรมการผู้มีอำนาจของบริษัท เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกายน 2568
