
 

เร่ือง  คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการ (MD&A) ประกอบประกาศผลการดาํเนินงาน    

 บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดัและบริษทัยอ่ย สาํหรับงวด 3 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

เรียน  กรรมการบริษทัฯ           

 และผูถื้อครองโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท ์ 

 

วนัท่ี 15 มีนาคม 2568  

 

บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดั (“บริษทัฯ”) ขอเรียนช้ีแจง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่าย จดัการ (MD&A) ประกอบ

ประกาศผลการดาํเนินงาน บริษทั เดอะ อิชชูเออร์ จาํกดั และบริษทัย่อย (“กลุ่มบริษทัฯ”) สําหรับงวด 3 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 

มีนาคม 2568 และภาพรวมของผลการดาํเนินงานของบริษทัฯ ดงัน้ี 

ในงวด 3 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 กลุ่มบริษทัฯ มีรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ ทั้งส้ิน 1.97 ลา้นบาท 

(สาํหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) และมีกาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของ

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 81.88 ลา้นบาท ดว้ยเหตุน้ีทาํให้ กลุ่มบริษทัฯ มีกาํไรจากการดาํเนินงาน 74.90 ลา้นบาท 

บริษทัฯ มีรายไดซ่ึ้งเป็นกระแสรายรับจากทรัพยสิ์นของโครงการ (ซ่ึงเป็นค่าเช่าและรายไดจ้ากการค่าบริการอื่นๆ) จาก 

บริษทั บูทิค พระโขนง ทรี จาํกดั (“BPKN3”) ตามสัญญาการขายและโอนสิทธ์ิรายได้ (“สัญญา RSTA”) ทั้งส้ิน 1.34 ลา้นบาท 

(สําหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) ซ่ึง บริษทัฯ มีระยะเวลาในการดาํเนิน

กิจการเพียง 13 วนั เท่านั้น ซ่ึงบริษทัฯ จะใชไ้ปในการจดัสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสในไตรมาสท่ี 2/2568 หรือไตร

มาสท่ี 2 ของปีโครงการท่ี 1 และบริษทัฯ มีรายไดจ้ากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน 359.65 ลา้นบาท

และขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 293.00 ลา้นบาท ซ่ึงรายการดงักล่าวไม่ไดมี้นยัยะสาํคญัใดต่อการจดัสรรส่วน

แบ่งผลตอบแทนรายไตรมาส เหตุน้ีในงวด 3 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 บริษทัฯ กาํไรจากการดาํเนินงานรวม 59.93 

ลา้นบาท  

ทั้งน้ีสําหรับผลการดาํเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ ในงวด 3 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีรายละเอียด และ

สาระสาํคญั ดงัต่อไปน้ี 

 

 

 

 



 

(หน่วย:ลา้นบาท) 

รายการ2) งบการเงินรวม 
งบการเงินเฉพาะ

กิจการ 

รายได้จากการด าเนินงาน 
รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ1) 1.97 - 
รายไดจ้ากสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ1) - 1.34 
รวมรายไดจ้ากการดาํเนินงาน 1.97 1.34 
ค่าใช้จ่าย 
ตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการ1) (0.37) - 
ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย1) (0.02) - 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (8.56) (8.06) 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย - (293.00) 
กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมเงินลงทนุในสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ - 359.65 
กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทนุ 81.88 - 
รวมค่าใช้จ่าย 72.93 58.59 
ก าไรจากการด าเนินงาน 74.90 59.93 
ตน้ทุนทางการเงิน1) (1.37) (1.37) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 73.53 58.56 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (49.40) (75.07) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับงวด 24.13 (16.51) 
กาํไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จอืน่สาํหรับงวด - - 
ก าไร (ขาดทุน) เสร็จรวมส าหรับงวด 24.13 (16.51) 

1) สาํหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)  

2) การงบการเงินรอบน้ี เป็นไตรมาสแรกหลงัจากดาํเนินการลงทุนใน BPKN3 จึงไม่มีการทาํรายงานเปรียบเทียบกบังวด

ก่อนหนา้ 

 
 
 
 
 
 
 



 

รายได้จากการด าเนินงาน 
งบการเงินรวม: รายไดร้วมอยูท่ี่ 1.97 ลา้นบาท 

o รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ: 1.97 ลา้นบาท1) เกิดจากการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีในโครงการ Summer Point ของ 
BPKN3 ซ่ึงทางบริษทัฯ ไดเ้ร่ิมลงทุนใน BPKN3 สําหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 ภายใตก้าร
บริหารของ บริษทั บูทิค คอร์ปอเรชั่น จาํกัด (มหาชน) (“ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์”) ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องโครงการ ณ ปัจจุบนัโครงการมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีอยู่ท่ี 93.9% แมว่้าจะลดลงเล็กน้อย 
เน่ืองจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดผู้เ้ช่ารายใหม่ทดแทนท่ีมีค่าเช่าสูงกว่า โดยอยู่ระหว่างรอการเขา้พ้ืนท่ี
เพ่ือตกแต่งและเปิดดาํเนินการพร้อมรับรู้รายได้ในไตรมาสหน้า โดยภายหลงัคาดว่าจะมีอตัราเช่าพ้ืนท่ี
กลบัมาท่ี 96.1% ตามเดิม 

งบการเงินเฉพาะกิจการ: รายไดร้วมอยูท่ี่ 1.34 ลา้นบาท 

o รายไดจ้ากสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ: 1.34 ลา้นบาท เป็นรายไดท่ี้เกิดขึ้นจากการประมาณการรับรู้
กระแสเงินสดตามสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ (Revenue Sales and Transfer Agreement) 

ค่าใช้จ่าย 
• งบการเงินรวม: รายได ้(ค่าใชจ้่าย) รวม 72.93 ลา้นบาท 

o ตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการ (0.37) ลา้นบาท1) ตน้ทุนในการให้บริการจากการให้เช่าพ้ืนท่ีประกอบดว้ย
ค่าเช่าท่ีดิน ค่าสาธารณูปโภค เงินเดือนพนกังาน 

o ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (8.56) ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการบริหารประกอบดว้ย ค่าสอบบญัชี ค่าบริหารจดัการ
ทัว่ไป รวมถึงค่าใชจ้่ายท่ีจ่ายให้แก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

o กาํไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน: 81.88 ลา้นบาท เป็นการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน (Summer Point Office Building) ตามมูลค่ายุติธรรม โดยได้พิจารณาจากวิธีรายได้ ( Income 
Approach) จากการประมาณกระแสเงินสดคิดลด  

• งบการเงินเฉพาะกิจการ: รายได ้(ค่าใชจ้่าย) รวม 58.59 ลา้นบาท 
o ค่าใช้จ่ายหลักคือ ขาดทุนจากการด้อยค่าเงินลงทุนในบริษทัย่อย (293.00) ล้านบาท บริษัทฯ ลงทุนใน 

BPKN3 ซ่ึงถือครองโครงการ Summer Point แต่เม่ือพิจารณามูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของเงินลงทุนซ่ึงตํ่า
กว่าราคาทุนของเงินลงทุน บริษทัจึงรับรู้ขาดทุนจากการดอ้ยค่า 

o ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (8.06) ลา้นบาท มีลกัษณะใกลเ้คียงกบัค่าใชจ้่ายในงบการเงินรวม 
o กาํไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมเงินลงทุนในสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ: 359.65 ลา้นบาท เกิดจากการ

ประเมินมูลค่าการลงทุนในสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ (Revenue Sales and Transfer Agreement) ซ่ึง
บริษทัไดสิ้ทธ์ิรับรายไดจ้ากโครงการ Summer Point  

 



 

ต้นทุนทางการเงิน 
• งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ: ค่าใชจ้่ายรวม 1.37 ลา้นบาท1) 

o ตน้ทุนทางการเงินของบริษทัฯ และกลุ่มบริษทัฯ เกิดจากการประมาณการรับรู้กระแสเงินสดจ่ายแก่นกัลงทุน
ท่ีถือโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท ์ตามท่ีกาํหนดไวใ้น Whitepaper 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
• งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ: 49.40 ลา้นบาท และ 75.07 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

o ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ ซ่ึงเป็นภาษีเงินได้ปัจจุบันและภาษีเงินได้รอตัดบัญชีท่ีคาํนวณเพ่ิมขึ้นจากผลการ
ดาํเนินงานโดย คาํนวณตามเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎหมายภาษีอากร 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ
• งบการเงินรวม: บริษทัมีกาํไรสุทธิ 24.13 ลา้นบาท ซ่ึงเกิดจากกาํไรจากการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีสูงกว่าค่าใชจ้่าย 

รวมถึงรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการมีการรับรู้จากระยะเวลาในการดาํเนินกิจการเพียง 13 วนั (สําหรับระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ีไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) 

• งบการเงินเฉพาะกิจการ: บริษทัขาดทุนสุทธิ 16.51 ลา้นบาท แมว่้าจะมีกาํไรจากการประเมินมูลค่าการลงทุนใน RSTA 
แต่ไม่สามารถชดเชยขาดทุนจากการดอ้ยค่าการลงทุนในบริษทัย่อยได้ รวมถึงรายไดจ้ากสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับ
สุทธิ มีการรับรู้จากระยะเวลาในการดาํเนินกิจการเพียง 13 วนั (สําหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม 2568 (วนัท่ี
ไดม้าซ่ึงการลงทุนใน BPKN3)) 

งบฐานะการเงนิ 
• งบการเงินรวม: ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 กลุ่มบริษทัฯ มีสินทรัพยร์วม 720.22 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นการไดม้าซ่ึง

กรรมสิทธ์ิครอบครองในทรัพยสิ์นของโครงการ Summer Point เพื่อใชป้ระกอบธุรกิจ ซ่ึงเกิดจากการท่ีบริษทัฯ ไดอ้อก
และเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนซมัเมอร์พอ้ยท์ ทาํให้บริษทัฯ มีหน้ีสินรวม 700.81 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก
การระดมทุนการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเป็นหลกั และส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีส่วนของผูถื้อหุ้น 
19.41 ลา้นบาท 

• งบการเงินเฉพาะกิจการ: ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 บริษทัฯ มีสินทรัพยร์วม 523.03 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นการทาํ
สัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิกบับริษทัย่อย ซ่ึงเกิดจากการท่ีบริษทัฯ ไดอ้อกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการ
ลงทุนซัมเมอร์พอ้ยท ์ทาํให้บริษทัฯ มีหน้ีสินรวม 544.26 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการระดมทุนการเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัเป็นหลกั และส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 มีส่วนของผูถื้อหุ้น (21.22) ลา้นบาท 


