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ส่วนที่ 1 

ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

 

ข้อมูลสรุปนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนและหนังสือชี้ชวน 

ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน  

ดังน้ัน ผ้ ูลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็ม 

 

สรุปข้อมูลส าคัญของโทเคนดิจิทัล 

(ระยะเวลาการเสนอขาย: วันที่ 24 กุมภาพันธ์ – 14 มีนาคม พ.ศ. 2568 ก่อนเวลา 15.30 น.) 

 

1. ข้อมูลส าคัญ  

1.1 ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) : โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

ชื่อโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) : Summer Point Token 

ประเภทของโทเคนดิจิทัล : โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนตำมกฎเกณฑ์ของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีใช้

บังคับ ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล : ภำยหลังกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อ

ประชำชนท่ัวไปเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรเพ่ือน ำโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดเข้ำจดทะเบียนซ้ือขำยใน

ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์

ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลจำกกระทรวงกำรคลัง และอยู่ภำยใต้กำรก ำกับ

ดูแลโดยส ำนักงำน ก.ล.ต. เช่น บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จ ำกัด 

(“Bitkub”) 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล : บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด 

ที่ปรึกษากฎหมายของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท กุดั่น แอนด์ พำร์ทเนอร์ส จ ำกัด 

ผู้สอบบัญชี : บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน) 

ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ : บริษัท อินสเปค จ ำกัด 

การครบก าหนดอายุโครงการ /  

อายุของโครงการ 

: วันท่ีครบก ำหนดอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สินของโครงกำร 

โดยนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตั้งขึ้น จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 

2592 

กฎหมายที่ใช้บังคับ : กฎหมำยไทย 

 

1.2 ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย : ระดมทุนด้วยกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนต่อ

ประชำชนผ่ำนผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) 

ซ่ึงได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจ านวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขาย : มูลค่ำกำรเสนอขำยไม่เกิน 450,000,000 บำท  

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขำยไม่เกิน 900,000,000 โทเคน 

โปรดศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 

ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงกำร ได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 
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เงื่อนไขการเสนอขาย : 1) กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเป็นไปตำมกฎหมำยและกฎเกณฑ์ท่ี

เกี่ยวข้อง 

2) มูลค่ำของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีเสนอขำย

ให้แก่ผู้ลงทุนท่ีมิใช่ผู้ลงทุนสถำบัน ผู้ลงทุนรำยใหญ่พิเศษ หรือ 

ผู้ลงทุนรำยใหญ่ตำมประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. ว่ำด้วยกำร

ก ำหนดบทนิยำมลงทุนสถำบัน ผู้ลงทุนรำยใหญ่พิเศษ หรือผู้

ลงทุนรำยใหญ่จะต้องไม่เกินร้อยละ 70.0 ของมูลค่ำเสนอขำย

รวมท้ังหมด ตำมข้อก ำหนดในประกำศ กจ. 15/2561 

สิทธิ และสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล : 1) สิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงิน

ต้นทยอยคืนตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล  

2) สิทธิในกำรลงมติ ท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุน

สำมำรถศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกำรลงมติได้ในส่วนท่ี 

4 ข้อ 2.8 

เงื่อนไขการจ่ายผลตอบแทน 

 

: เน่ืองจำกรอบไตรมำสท่ีใช้ในกำรค ำนวณส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส

จะเป็นรอบไตรมำสตำมปีปฏิทิน คือ  

1) รอบเดือนมกรำคม - มีนำคม  

2) รอบเดือนเมษำยน - มิถุนำยน  

3) รอบเดือนกรกฎำคม - กันยำยน  

4) รอบเดือนตุลำคม - ธันวำคม  

ในกรณีท่ีรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร

ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดกำร

จัดสรรผลตอบแทนส ำหรับงวดกำรด ำเนินงำนน้ัน โดยจะสะสมและ

จัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีรำยชื่อ ณ วันก ำหนดสิทธิผู้มีสิทธิ

ได้รับผลตอบแทนของงวดผลกำรด ำเนินงำนถัดไป ผู้ลงทุนสำมำรถ

ศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกำรจ่ำยผลตอบแทนได้ในส่วนท่ี 4 

ข้อ 2.2 

ราคาที่เสนอขาย : 0.50 บำทต่อโทเคน 

มูลค่าการจองซ้ือข้ันต ่าต่อคร้ัง : 500 บำท (1,000 โทเคน) และเพ่ิมขึ้นทีละ 0.50 บำท (1 โทเคน) 

สกุลเงินที่ใช้ได้ : สกุลเงินบำท 

ประเภทผู้ลงทุนที่สามารถลงทุนได้ : ผู้ลงทุนทุกประเภทสำมำรถลงทุนได้ โปรดพิจำรณำข้อมูลเพ่ิมเติม

เกี่ยวกับผู้ลงทุนท่ีจะสำมำรถลงทุนได้ในส่วนท่ี 5 ข้อ 2.1 

การจัดสรร : ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์ท่ีจะใช้ดุลยพินิจ

ในกำรจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขำยในคร้ังน้ีให้กับนักลงทุนแต่ละ

กลุ่ม โดยพิจำรณำจำกปัจจัยต่ำง ๆ เช่น ล ำดับกำรช ำระเงินของผู้

ลงทุนแต่ละรำยโดยผู้ลงทุนท่ีช ำระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First 

Come, First Served) กฎหมำยหรือระเบียบข้อบังคับต่ำง ๆ ท่ี

เกี่ยวข้อง ปริมำณควำมต้องกำรซ้ือโทเคนดิจิทัลของผู้ลงทุนแต่ละ

ประเภท สภำวะตลำด เป็นต้น เพ่ือให้กำรออกและเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ีประสบควำมส ำเร็จ 

ระยะเวลาในการเสนอขาย : 24 กุมภำพันธ์ – 14 มีนำคม พ.ศ. 2568  
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1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีควำมประสงค์ท่ีจะเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก 

(“ICO”) เป็นจ ำนวนไม่เกิน 450.0 ล้ำนบำท โดยมีวัตถุประสงค์ในกำรใช้เงินท่ีได้จำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน 

ดังต่อไปน้ี 

 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงินสุทธิ

จาก ICO 

ประมาณการ 

ปีที่ใช้เงิน 

1. กำรลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงกระแสรำยรับ  

ประกอบด้วย 

1.1) ลงทุนในสัญญำ RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มำซ่ึงกระแส

รำยรับจำกทรัพย์สินของโครงกำร (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงค่ำเช่ำ

และค่ำบริกำร) จำก BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้ำของ  

o กรรมสิทธิ์ในอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ 

o สิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีมีกำรปลูกสร้ำงอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์

พ้อยท์ 

1.2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.0 และท ำกำร

โอนหุ้นดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี เพ่ือเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ประมาณ 410.0 ล้านบาท 

 

ประมำณ 115.0 ล้ำนบำท 

 

 

 

 

 

ประมำณ 295.0 ล้ำนบำท 

2567-2568 

2. ใช้ส ำหรับช ำระค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกำรด ำเนินงำน  

ประกอบด้วย 

2.1) ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำธุรกรรม  

2.2) เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ประมาณ 40.0 ล้านบาท 

 

ประมำณ 30.0 ล้ำนบำท 

ประมำณ 10.0 ล้ำนบำท 

2567-2568 

รวมทั้งหมด ไม่เกิน 450.0 ล้านบาท 

 

1.4 ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สิน 

1.4.1 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 58.0 ของพ้ืนท่ีอำคำรท้ังหมด โดยคิดเป็นอัตรำกำรเช่ำพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) เฉลี่ยประมำณร้อยละ 96.0 ท้ังน้ี ทรัพย์สิน

ของโครงกำรเพ่ิงเปิดด ำเนินกำรในปี พ.ศ. 2563 สภำพอำคำรค่อนข้ำงใหม่ และมีกำรดูแลรักษำดีอย่ำงต่อเน่ือง 

ท้ังน้ี อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พอยท์มีกำรจัดท ำประกันภัยทรัพย์สินและประกันภัยอื่น ๆ โดยมีรำยละเอียดตำมส่วนท่ี 3 ขอ้ 

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 
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1.4.2 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่เลขท่ี 1553 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 10110 มีแนว

เขตท่ีดินโดยทิศเหนือและทิศตะวันตกติดกับท่ีดินบุคคลอื่น ทิศใต้ติดกับถนนสุขุมวิท และทิศตะวันออกติดกับซอยสุขุมวิท 69 

 

รูปภาพ 1.4.2 – 1 แผนที่ต้ังอาคารส านักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

 

  

 
1.4.3 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร 

ท่ีดินซ่ึงเป็นสถำนท่ีตั้งของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ มีภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง บริษัท บี.ไอ.ซี. 

พระโขนง จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำ) และ BPKN3 (ผู้เช่ำ) โดยมีระยะเวลำเช่ำท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2562 ถึง

วันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ท้ังน้ี บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จ ำกัด ไม่ได้มีควำมเกี่ยวโยงแต่อย่ำงใดกับท้ัง BPKN3 และ ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลเป็นเพียงผู้ให้เช่ำท่ีดินตำมกำรด ำเนินธุรกิจปกติ ในปัจจุบัน สัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำวมีระยะเวลำเช่ำคงเหลือประมำณ 

25 ปี1 ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดและเง่ือนไขท่ีก ำหนดเพ่ิมเติมได้ในสรุปสำระส ำคัญของสัญญำเช่ำท่ีดิน และสัญญำแก้ไข

เพ่ิมเติมสัญญำเช่ำในเอกสำรแนบ 2 

ในส่วนของอำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ มีกำรจดจ ำนองไว้เป็นประกันกำรช ำระเงินตำมเง่ือนไขสัญญำเงินกู้ยืมระหว่ำง 

BPKN3 และธนำคำรพำณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทย ซ่ึงไม่มีควำมเกี่ยวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีมูลค่ำเงินกู้คงเหลือ

จ ำนวน 172.2 ล้ำนบำท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 และได้มีกำรด ำเนินกำรช ำระคืนหน้ีสินอย่ำงต่อเน่ืองจนมีมูลค่ำคงเหลือ

ประมำณ 149.9 ล้ำนบำท ณ วันท่ี 31 มกรำคม พ.ศ. 2568 นอกจำกน้ี BPKN3 ยังได้น ำหุ้นท้ังหมดของบริษัทมำวำงเป็น

หลักประกันส ำหรับกำรกู้เงินระยะยำว รวมถึงสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้นของผู้ถือหุ้นปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้กับธนำคำรดังกล่ำวด้วยเช่นกัน 

ภำยหลังจำกกำรระดมทุนตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรเงินบำงส่วน

เพ่ือช ำระค่ำตอบแทนกำรซ้ือสิทธิในกระแสรำยรับภำยใต้สัญญำ RSTA ให้แก่ BPKN3 โดยท่ี BPKN3 จะน ำเงินจ ำนวนดังกล่ำวไป

ช ำระคืนเจ้ำหน้ี และด ำเนินกำรให้อำคำรส ำนักงำนซัมเมอร์พ้อยท์ และหุ้นสำมัญของ BPKN3 ปลอดจำกภำระผูกพันท้ังหมด 

 
  

 
1 ณ วันท่ีของเอกสำรฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลรวมถึง BPKN3 ไม่มีควำมประสงค์ท่ีจะต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินกับผู้ให้เช่ำ อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีมีกำรเปล่ียนแปลงอำยุ

สัญญำเช่ำท่ีดินในอนำคต เป็นเหตุให้ระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลถูกขยำยออกไปเพ่ือให้สอดคล้องกับกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำท่ีดินดังกล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้อง

ด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.8 
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1.5 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

รูปภาพ 1.5 - 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

 

  

 ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของโครงกำรภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 ซ่ึง

เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำร พิจำรณำจัดจ้ำงบริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด 

(มหำชน) (“BC”) เพ่ือท ำหน้ำท่ีเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ท้ังน้ี ในกรณีท่ี BC ไม่สำมำรถปฏิบัติงำนได้

ตรงตำมเป้ำหมำยและข้อก ำหนดในสัญญำบริหำรจัดกำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ BPKN3 อำจสำมำรถพิจำรณำเปลี่ยนผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์เป็นรำยอื่นโดยไม่ใช้บริกำร BC ได้ โดยพิจำรณำจำกควำมสมเหตุสมผลด้ำนรำคำ เง่ือนไขกำรให้บริกำร และ

ควำมสำมำรถในกำรท ำงำนของตัวแทนดังกล่ำว ซ่ึงจะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส ำคัญ  

 นอกจำกน้ี ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี BPKN3 มีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 148,650,000 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญ

จ ำนวน 29,730,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 5 บำท ซ่ึงมีกำรช ำระค่ำหุ้นแล้วท้ังหมด 111,900,003.75 บำท ในส่วนของค่ำหุ้นส่วนท่ีเหลอื

อีกจ ำนวน 36,749,996.25 บำท เป็นค่ำหุ้นท่ียังไม่ได้รับกำรช ำระโดยบีที พีเคเอ็นเอส โฮลดิ้ง ลิมิเต็ด  

 ท้ังน้ี ภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ บีที พีเคเอ็นเอส โฮลดิ้ง ลิมิเต็ด จะด ำเนินกำรช ำระค่ำหุ้น

ดังกล่ำวให้แล้วเสร็จก่อนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรซ้ือหุ้นของ BPKN3 ตำมสัญญำซ้ือขำยหุ้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

ช ำระรำคำซ้ือขำยหุ้นให้แก่ บีที พีเคเอ็นเอส โฮลดิ้ง ลิมิเต็ด และบริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส จ ำกัด ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นเดิมของ BPKN3 

และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะช ำระเงินลงทุนในสัญญำ RSTA ให้แก่ BPKN3 เพ่ือให้ BPKN3 ด ำเนินกำรน ำเงินไปช ำระคืนเงินกู้ท่ีมีอยู่

กับธนำคำรพำณิชย์ และด ำเนินกำรปลดหลักประกันท่ีมีกับธนำคำรพำณิชย์ท้ังหมด ภำยหลังจำกกำรปลดหลักประกันคู่สัญญำจึง

ด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธิ์ในหุ้นของ BPKN3 ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 

1.6 สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.6.1 สิทธิในการได้รับผลตอบแทน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล 

โดย BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำร

รวบรวมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน พิจำณำอนุมัติกำรท ำรำยกำร รวมถึงด ำเนินกำรจัดสรร

ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมกรอบระยะเวลำและขั้นตอนท่ีก ำหนด ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะเป็นรำยได้จำกค่ำเช่ำหลัง

หักค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำน ในส่วนของกำรช ำระคืนเงินต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับกำรช ำระคืนเงินต้นแยก

เป็นคนละส่วนกับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิเพ่ือผลประโยชน์ทำงด้ำนภำษี  

ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมท่ีเกี่ยวกับค่ำตอบแทน ภำษี หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ ของทำงรำชกำรจะหักออกจำก

ผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหำกเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดบัญชีในต่ำงประเทศ สถำบันกำรเงินอำจมีกำร
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คิดค่ำธรรมเนียมกำรแลกเปลี่ยนสกุลเงินในกำรโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่ำธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลสำมำรถศึกษำข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับภำษีอำกรเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 1 ข้อ 1.15 

 

1.6.2 สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในกำรลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อท่ี 2.8 โดยกำรขอมติของผู้ถือโท

เคนดิจิทัลจะกระท ำผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตำมหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีกำรในกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดในส่วนท่ี 4 

ข้อ 2.8 ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรำย 

 

1.7 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

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  

ท้ังน้ี กระแสเงินสดท่ีน ำมำค ำนวณเพ่ือช ำระคืนเงินต้น จะเป็นรำยได้จ่ำยเงินต้นทยอยคืนและผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกคำ่

เช่ำสุทธิ จะค ำนวณจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 หลังหักเงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองและค่ำใช้จ่ำยท่ี

เกี่ยวข้อง ในส่วนของมูลค่ำกระแสเงินสดคงเหลือท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจัดสรรเป็นผลตอบแทนรำย

ไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นล ำดับถัดไป ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 

สัดส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได ้

ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร

จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงินต้นทยอยคืน

รำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก ในส่วนของมูลค่ำคงเหลือส่วนท่ีเกินกว่ำมูลค่ำเงินต้นในงวดน้ัน ๆ จะถูก

จ่ำยเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ 

 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถจัดสรรเงินต้นทยอยคืนได้บำงส่วน 

ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร

จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงินต้นทยอยคืน

รำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิไม่

เพียงพอท่ีจะจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอำจได้รับช ำระเพียงเงินต้น

ทยอยคืนในบำงไตรมำส โดยจะคิดจำกมูลค่ำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนท้ังหมด หรือกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิท่ีเกิดขึ้นจริง 

ขึ้นอยู่กับว่ำคิดกับว่ำมูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จึงอำจมีโอกำสได้รับผลตอบแทนไม่

เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ ์

 

กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเชำ่สุทธแิละเงินต้นทยอยคืนได ้

ในแต่ละไตรมำส BPKN3 จะน ำส่งกระแสรำยรับจำกค่ำเช่ำสุทธิตำมสัญญำ RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำร

จัดสรรเป็นผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท ำกำรช ำระคืนเงินต้นทยอยคืน

รำยไตรมำสในอัตรำคงท่ีของมูลค่ำกำรระดมทุนคร้ังแรก อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำน 
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ส่งผลให้ไม่สำมำรถจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงต้องรับรู้ผลขำดทุน

ท้ังหมดหรือบำงส่วน  

 

1.7.1 ข้ันตอนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมค ำนวณผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูก

ก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสรอบแรกน้อยกว่ำ 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดกำรจัดสรร

ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในรอบกำรจ่ำยน้ัน โดยผลตอบแทนท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมเพ่ือ

จัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมำสถัดไป และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโท

เคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วันก ำหนดสิทธิในกำรจ่ำยผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ท้ังน้ี ภำยหลังจำกกำรด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิพร้อมกับเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำส่งรำยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลให้แก่ทรัสตีภำยใน

ระยะเวลำท่ีก ำหนด เพ่ือประโยชน์ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

1.7.2 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 

เวลำ 00.01 น. ตำมเวลำประเทศไทย ของ 6 วันท ำกำรภำยหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภำพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของ

เดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภำคม สิงหำคม และพฤศจิกำยน ของแต่ละปีจนกระท่ังสิ้นสุดโครงกำรโทเคนดิจิทัล 

 

1.7.3 การเผาท าลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล 

ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ก็จะถูกเผำท ำลำยไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ำกันทุกไตรมำส ท่ีอัตรำร้อยละ 1.0 ของปริมำณโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้ ซ่ึงในกรณีท่ีมี     

โทเคนดิจิทัลคงเหลือจำกกำรเผำท ำลำยตำมอัตรำคงท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมำส โทเคนดิจิทัลท่ีเหลือท้ังหมดจะถูกเผำท ำลำยพร้อมกัน

ในงวดไตรมำสสุดท้ำยของโครงกำรโทเคนดิจิทัล อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดเหตุกำรณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลกำรด ำเนินงำน

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสน้ัน แต่จ ำนวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลจะยังคงถูกเผำท ำลำยไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขำดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมำสดังกล่ำว โปรดศึกษำเพ่ิมเติม

เกี่ยวกับกำรท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.6 
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1.7.4 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาท 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 

 

วันได้รับผลตอบแทน 

(วันที่ T+9 วันท าการ) 

หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่ำนช่องทำงท่ีระบุไว้ใน 

หนังสือชี้ชวน 
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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 ผลตอบแทน

รำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ซ่ึงผลตอบแทนท้ังหมดน้ีจะถูกจ่ำยออกพร้อมกันดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มี

สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในงวดนั้น ๆ โดยผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนจะ

ได้รับ 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  
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1.7.5 การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) 

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและ

เงินต้นทยอยคืนตลอดโครงกำรโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่ำวจะขึ้นอยู่กับสภำพตลำดอำคำรส ำนักงำนในเขตศูนย์กลำง

ธุรกิจและรอบย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจโดยเฉพำะ รวมถึงศักยภำพในกำรสรรหำผู้เช่ำ กำรบริหำรจัดกำรผู้เช่ำ และกำรต่อสัญญำเช่ำกับ

ผู้เช่ำแต่ละรำย ท้ังน้ี เพ่ือเป็นข้อมูลให้ผู้ลงทุนสำมำรถประเมินควำมเสี่ยงผลตอบแทนและกำรลงทุนได้อย่ำงเหมำะสม จึงได้จัดท ำ

กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) 

กับตัวแปรท่ีส ำคัญคือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 

กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวระหว่ำงอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 

Analysis) กับตัวแปรท่ีส ำคัญคือ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำร จะค ำนวณ

โดยก ำหนดให้ข้อมูลอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเป็นปัจจัยผันแปร และข้อมูลอื่น ๆ เป็นปัจจัยคงท่ี ผู้

ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 3  

อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในกรณีท่ีก ำหนดสมมติฐำนอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีและอัตรำกำรปรับค่ำเช่ำ

และค่ำบริกำรเป็นไปตำมตำรำงสมมติฐำนในส่วนท่ี 4 ข้อ 3 จะอยู่ท่ีร้อยละ 10.2 ต่อปี และมีระยะเวลำคืนทุน (Payback Period) 

ในปีท่ี 11 ของโครงกำร ท้ังน้ี อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ดังกล่ำวจะเป็นอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ย

ต่อปีเม่ือค ำนวณจำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัลตั้งแต่วันเร่ิมต้นโครงกำรจนถึงวันสิ้นสุดโครงกำร หำกกำรถือครองโทเคนดิจิทัล

ไม่ได้เป็นไปตำมระยะเวลำดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปีอำจมีกำรเปลี่ยนแปลง 

อย่ำงไรก็ดี กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหวยังครอบคลุมไปถึงกรณีท่ีก ำหนดให้อัตรำกำรครองพ้ืนท่ีมีกำรปรับลดลงอย่ำงมี

นัยส ำคัญและคงท่ีตลอดอำยุโครงกำรโทเคนดิจิทัล และไม่มีกำรปรับเพ่ิมอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรภำยหลังปีท่ี 5 ของโครงกำร 

(อ้ำงอิงจำกสมมติฐำนในกำรวิเครำะห์ตำมกำรศึกษำภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ณ ปลำยปี พ.ศ. 2566 

ของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด หรือ KF) โดยจำกสมมติฐำนดังกล่ำว อัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ย

ต่อปี (IRR) จะอยู่ท่ีร้อยละ 3.1 ต่อปี และผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีระยะเวลำคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 15 ของโครงกำร 

 

1.8 การส้ินสุดโครงการ 

ภำยหลังกำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ำยแล้วเสร็จ ผู้ให้บริกำรระบบ

เสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดโอนไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท ำลำย 

(Burn Wallet) และจะถือเป็นกำรสิ้นสุดโครงกำร โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรแจ้งกำรเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน

ซัมเมอร์พ้อยท์ออกจำกศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ำยท่ีสำมำรถซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจำกกำรส ำรองไว้จ่ำยภำษีนิติ

บุคคล 

หมำยถึง กำรเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันส ำรองไว้ส ำหรับกำร

จ่ำยภำษีเงินได้นิติบุคคลของท้ัง BPKN3 และผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล (ถ้ำมี) 

 

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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รวมถึงแจ้งวันท่ีครบก ำหนดอำยุโครงกำรให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบล่วงหน้ำตำมเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ี

จะเพิกถอนออกจำกศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลผ่ำนทำงอีเมลและประกำศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

โดยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีระยะเวลำกำรด ำเนินโครงกำรตำมอำยุสิทธิกำรเช่ำท่ีดินของทรัพย์สินของ

โครงกำร โดยนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ จนถึงวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถซ้ือ

ขำยโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลำ 23.59 น. ของประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยำยน พ.ศ. 2592 และให้ถือเอำวันและเวลำดังกล่ำวเป็นวัน

ก ำหนดรำยชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวด

สุดท้ำย กำรจัดสรรผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ำยจะเกิดขึ้นภำยใน 3 วันท ำกำรหลัง

วันท่ี 15 พฤศจิกำยน 2592 

 

1.9 กรณีเหตุผิดนัด  

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  

1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิภำยหลังกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 แต่ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลไม่น ำมำจัดสรรเป็นผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำสตำมก ำหนดช ำระท่ีระบุใน

หนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะไม่มีกำรรับประกันรำยรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโท

เคนดิจิทัล จึงอำจมีกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิไม่เป็นไปตำมท่ี

คำดกำรณ์ และ/หรือกำรค ำนวณท่ีได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 ซ่ึงกรณีดังกล่ำวไม่ถือว่ำเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล 

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 หรือหน้ีเงินใด ๆ 

ภำยใต้สัญญำดังกล่ำว และมิได้ด ำเนินกำรแก้ไขเหตดุังกล่ำวภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจำกทรัสตี 

ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้องมีกำรเลิกจ้ำงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงได้รับมติผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชีช้วน  

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 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 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 เป็น

ผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ด ำเนินกำรแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัดข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่

ชักช้ำ 
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1.10 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด เป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยไทย ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105566180531 จด

ทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2566 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนภำยใต้

หลักเกณฑ์ตำมกฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 1,000,000 บำท มูลค่ำท่ีตรำไว้ต่อหุ้นเท่ำกับ 100 บำท โดย

ได้มีกำรช ำระค่ำหุ้นแล้วท้ังจ ำนวน 

 

1.10.1 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รำยชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดจิิทัล ณ วันท่ี 20 กันยำยน พ.ศ. 2567 

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 

 

ท้ังน้ี ภำยใน 15 วันภำยหลังกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีกำรก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้น

ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นกำรจัดตั้งกองทรัสต์ส ำหรับ

ธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อ

ประชำชน และพระรำชบัญญัติทรัสต์ 

 
1.10.2 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) 

และนำงสำว แสงเดือน ลือสิริพรกุล ด ำรงต ำแหน่งเป็นประธำนเจ้ำหน้ำท่ีฝ่ำยบัญชีและกำรเงิน (Chief Financial Officer) มี

หน้ำท่ีรับผิดชอบในสำยงำนบัญชีและกำรเงิน โดยนำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนำย อริน รัตนโกวิท ด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำร

บริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน  

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 
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รูปภาพที ่1.10.2 – 1 โครงสร้างบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 
 

1.10.3 ระบบงานที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือให้กำรด ำเนินโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ได้พิจำรณำจัดจ้ำงและมอบหมำยให้บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“BC”) เป็นผู้รับมอบหมำยงำนด้ำนบัญชีและ

กำรเงิน โดยมีหน้ำท่ีหลักในกำรจัดท ำรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวกับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ซ่ึงรวมถึง

กำรตรวจสอบดูแลว่ำกำรส่งมอบกระแสรำยรับโดย BPKN3 เป็นไปได้อย่ำงถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลำ ตำมข้อก ำหนดและ

เง่ือนไขของสัญญำ RSTA ในส่วนของงำนฝ่ำยนักลงทุนสัมพันธ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้ำงบริษัท ออนไลน์แอสเซ็ท จ ำกัด 

(“eFin”) ท ำหน้ำท่ีครอบคลุมงำนด้ำนกำรติดต่อสื่อสำรกับผู้ลงทุน 

ภำยหลังจำกกำรระดมทุนส ำเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด ำเนินกำรให้ BPKN3 พิจำรณำจัดจ้ำง BC เพ่ือท ำหน้ำท่ีบริหำร

ทรัพย์สินในฐำนะผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) โดยแบ่งขอบเขตของงำนเป็น 2 ส่วน ได้แก่ (1) ฝ่ำยงำนด้ำน

บัญชีและกำรเงิน และ (2) ฝ่ำยงำนด้ำนกำรจัดกำรท่ัวไป จะเห็นได้ว่ำ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกำรบริหำรจัดกำรทรัพยำกรบุคคลอย่ำง

เพียงพอและเหมำะสม โดยพิจำรณำถึงปริมำณงำนในแต่ละสำยงำน อีกท้ังยังด ำเนินกำรคัดเลือกและจัดจ้ำงผู้รับมอบหมำยงำนท่ี

เกี่ยวข้องท่ีมีควำมรู้ ควำมเชี่ยวชำญ และประสบกำรณ์เป็นอย่ำงดี 

 

1.10.4 ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท ส ำนักงำน พันธมิตร จ ำกัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีนำย

เจริญ เล้ำเจริญ (ทะเบียนเลขท่ี 3714) เป็นผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญำตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท ำกำรตรวจสอบงบแสดงฐำนะ

กำรเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 และงบก ำไรขำดทุน ส ำหรับงวดตั้งแต่วันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2566 (วันจดทะเบียน

จัดตั้ง) จนถึงวันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 

 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งวดปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 2566 

สินทรัพย ์

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 250,000 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 250,000 

รวมสินทรัพย ์ 250,000 

หนี้สิน 

เจ้ำหน้ีอื่น 21,360 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 21,360 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 

งวดปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 2566 

รวมหนี้สิน 21,360 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 

ทุนจดทะเบียน 1,000,000 

ทุนท่ีช ำระแล้ว2 250,000 

ขำดทุนสะสม (21,360) 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 228,640 

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 250,000 

 

งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบก าไรขาดทนุ 

(หน่วย: บาท) 

งวดปีส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 2566 

รำยได้ - 

รวมรายได ้ - 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 21,360 

รวมค่าใชจ้่าย 21,360 

ก าไร (ขาดทุน) สทุธ ิ (21,360) 

 

 เน่ืองด้วยผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิงจัดตั้งเม่ือวันท่ี 15 กันยำยน พ.ศ. 2566 จึงยังไม่มีรำยได้จำกกำรด ำเนินธุรกิจใด ๆ โดย

ในปี พ.ศ. 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด ำเนินกำรช ำระค่ำหุ้นเต็มจ ำนวนเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว จึงท ำให้ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนช ำระ

แล้วท้ังสิ้น 1,000,000 บำท ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปลี่ยนผู้สอบบัญชีเป็นบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ำกัด (“ANS”) ในปี 

พ.ศ. 2567 ซ่ึงเป็นปีท่ีย่ืนแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวนส ำหรับออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์

พ้อยท์ โดย ANS อยู่ในรำยชื่อผู้สอบบัญชีท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. สอดคล้องกับข้อก ำหนดในประกำศ กจ. 

15/2561 และกฎเกณฑ์อื่น ๆ ของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน 

 

1.10.5 ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของ BPKN3 

เน่ืองจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือด ำเนินธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกและ

เสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ีเท่ำน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอำจไม่มีข้อมูลเพียงพอส ำหรับกำรวิเครำะห์

ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกอบกำรตัดสินใจเข้ำลงทุน อย่ำงไรก็ดี โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน

ซัมเมอร์พ้อยท์น้ี ได้มีกำรระบุทรัพย์สินของโครงกำรอย่ำงชัดเจน และผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับน้ันจะขึ้นอยู่กับ

ทรัพย์สินดังกล่ำว ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงสำมำรถพิจำรณำข้อมูลทำงกำรเงินของ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิ

ครอบครองในทรัพย์สินของโครงกำรแทนกำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

ท้ังน้ี BPKN3 ได้แต่งตั้งบริษัท ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญำตของ BPKN3 ท ำกำรตรวจสอบงบ

แสดงฐำนะกำรเงินและงบก ำไรขำดทุน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2566 และได้เปลี่ยนผู้สอบบัญชีเป็นบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท 

จ ำกัด (“ANS”) ในปี พ.ศ. 2567 ซ่ึงเป็นปีท่ีย่ืนแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวนส ำหรับออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ รำยละเอียดข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญสำมำรถสรุปได้ ดังน้ี 

 
  

 
2 ในปี พ.ศ. 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด ำเนินกำรช ำระค่ำหุ้นเต็มจ ำนวนเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว จึงท ำให้ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนช ำระแล้วท้ังส้ิน 1,000,000 บำท 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินส าหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2564 

% ของ

สินทรัพย์รวม 

31 ธันวาคม 

2565 

% ของ

สินทรัพย์รวม 

31 ธันวาคม 

2566 

% ของ

สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย ์

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 2,097,897 0.67% 11,890,374 3.71% 3,683,121 1.20% 

ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น 4,944,931 1.57% 7,819,804 2.44% 6,587,973 2.14% 

ลูกหน้ีกรมสรรพำกร 11,101,850 3.53% 10,406,131 3.25% 9,514,952 3.09% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 1,354,637 0.43% 2,800,357 0.87% 4,628,877 1.50% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 19,499,315 6.20% 32,916,666 10.28% 24,414,923 7.93% 

เงินฝำกธนำคำรติดภำระ

หลักประกนั 
500,000 0.16% 500,000 0.16% 500,000 0.16% 

สิทธิกำรเช่ำ 18,681,348 5.94% 18,110,198 5.65% 17,539,049 5.70% 

อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 268,454,582 85.32% 258,619,504 80.75% 254,853,533 82.76% 

อุปกรณ ์ 1,808,551 0.57% 1,695,854 0.53% 1,393,757 0.45% 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัด

บัญช ี
5,550,492 1.76% 7,324,019 2.29% 9,087,136 2.95% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 163,000 0.05% 1,113,600 0.35% 164,200 0.05% 

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 295,157,973 93.80% 287,363,175 89.72% 283,537,675 92.07% 

รวมสินทรัพย ์ 314,657,288 100.00% 320,279,841 100.00% 307,952,598 100.00% 

หนี้สิน 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอืน่ 6,256,871 1.99% 5,147,161 1.61% 3,226,039 1.05% 

เจ้ำหน้ีค่ำกอ่สร้ำง 207,952 0.07% 1,224,452 0.38% 332,189 0.11% 

เงินกู้ระยะยำวจำกสถำบัน กำรเงิน

ท่ีถึงงบก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 
18,409,238 5.85% 20,209,238 6.31% 21,409,238 6.95% 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 907,022 0.29% 887,675 0.28% 958,510 0.31% 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 25,781,083 8.19% 27,468,526 8.58% 25,925,976 8.42% 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบัน

กำรเงิน – สทุธิจำกสว่นท่ีก ำหนด

ช ำระภำยในหน่ึงปี 

173,820,569 55.24% 172,211,331 53.77% 150,802,093 48.97% 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ี

เกี่ยวขอ้งกัน 
48,650,000 15.46% 48,650,000 15.19% - - 

ดอกเบ้ียค้ำงจ่ำยแกก่ิจกำรท่ี

เกี่ยวขอ้งกัน 
6,890,776 2.19% 9,217,746 2.88% - - 

ค่ำเช่ำท่ีดินระยะยำวค้ำงจ่ำย 38,437,217 12.22% 45,467,286 14.20% 52,238,980 16.96% 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของ

พนักงำน 
7,991 0.00% 13,113 0.00% 39,734 0.01% 

หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น 7,390,445 2.35% 12,062,701 3.77% 14,879,701 4.83% 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 275,196,998 87.46% 287,622,177 89.80% 217,960,508 70.78% 

รวมหนี้สิน 300,978,081 95.65% 315,090,703 98.38% 243,886,484 79.20% 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 

ทุนจดทะเบียน 100,000,000 31.78% 100,000,000 31.22% 148,650,000 48.27% 

ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระแลว้ 63,250,004 20.10% 63,250,004 19.75% 111,900,004 36.34% 

ขำดทุนสะสม (49,570,797) (15.75%) (58,060,866) (18.13%) (47,833,890) (15.53%) 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 13,679,207 4.35% 5,189,138 1.62% 64,066,114 20.80% 

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 314,657,288 100.00% 320,279,841 100.00% 307,952,598 100.00% 
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งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบก าไรขาดทนุ งบการเงินส าหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2564 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 

2565 

% ของ 

รายได้รวม 

31 ธันวาคม 

2566 

% ของ 

รายได้รวม 

รายได ้

รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำร

ศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำ 
29,113,585 97.51% 39,914,032 98.01% 58,577,693 99.45% 

ดอกเบ้ียรับ 1,944 0.01% 4,222 0.01% 27,646 0.05% 

รำยได้อื่น 741,402 2.48% 804,798 1.98% 293,497 0.50% 

รวมรายได ้ 29,856,931 100.00% 40,723,052 100.00% 58,898,836 100.00% 

ค่าใช้จา่ย 

ต้นทุนกำรประกอบกิจกำร

ศูนย์กำรค้ำและส ำนักงำนให้เช่ำ 
(17,403,310) (58.29%) (20,505,347) (50.35%) (24,066,303) (40.86%) 

ค่ำเสือ่มรำคำและตัดจ ำหน่ำย (10,054,622) (33.68%) (10,136,806) (24.89%) (10,345,638) (17.57%) 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย (767,201) (2.57%) (521,093) (1.28%) (620,838) (1.05%) 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร (9,893,736) (33.14%) (9,462,939) (23.24%) (13,395,483) (22.74%) 

รวมค่าใชจ้่าย (38,118,869) (127.67%) (40,626,185) (99.76%) (48,428,262) (82.22%) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ้่าย

ทางการเงินและภาษีเงินได ้
(8,261,938) (27.67%) 96,867  0.24% 10,470,574  17.78% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน (9,962,211) (33.37%) (10,360,463) (25.44%) (14,091,214) (23.92%) 

ขาดทุนก่อนภาษีเงินได ้ (18,224,149) (61.04%) (10,263,596) (25.20%) (3,620,640) (6.15%) 

รำยได้ภำษีเงินได้ 1,327,784  4.45% 1,773,527  4.36% 1,763,117  2.99% 

ขาดทุนสุทธิส าหรับป ี (16,896,365) (56.59%) (8,490,069) (20.85%) (1,857,523) (3.15%) 

 

1.10.6 นักลงทุนสัมพันธ์ 
ชื่อ :   นำงสำว แสงเดือน ลอืสิริพรกุล 

อีเมล์ :   ir@summerpointtoken.finance 

สถำนท่ีติดต่อ :  เลขท่ี 7 อำคำรซัมเมอร์พ้อยท์ ซอยสุขุมวิท 69 แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 
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1.11 ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

: บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ำกัด จะรับหน้ำท่ีในฐำนะผู้ให้บริกำร

ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

: นำย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ซ่ึงถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของผู้

ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์ ไม่ว่ำทำงตรงหรือ

ทำงอ้อมกับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) 

: ผู้ออกโทเคนดิ จิ ทัลเป็นบริษัทจ ำกัดท่ี จัดตั้งขึ้นตำม

กฎหมำยไทย โดยมีครอบครัวรัตนโกวิทถือหุ้นรวมกันร้อย

ละ 100.0 จึงไม่มีควำมสัมพันธ์ท้ังในเชิงกำรถือหุ้นกับ

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ หรือ BC อย่ำงไรก็ดี กลุ่ม

ครอบครัวรัตนโกวิทมีควำมสัมพันธ์ในเชิงธุรกิจกับกลุ่ม 

BC โดยในปัจจุ บัน มีกำรร่วมลงทุนกันในโครงกำร

อสังหำ ริมทรัพย์ต่ ำง ๆ ท่ีด ำ เ นินกำรโดย BC บำง

โครงกำร เช่น โรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ นิมมำน       

เจอร์น่ีย์ฮับ โครงกำรโคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) และโรงแรม

เจอร์น่ีย์ฮับ ภูเก็ต ป่ำตอง 
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ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน  เอ็มเอฟซี จ ำกัด 

(มหำชน) (“MFC”) เป็นผู้ได้รับกำรแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี

ส ำหรับโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

มีหน้ำท่ีในกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลด้วยควำมซ่ือสัตย์สุจริต ใช้ควำมช ำนำญและควำม

ระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ และต้องปฏิบัติงำนอย่ำงเป็น

ธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล รวมท้ัง

ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง สัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้

ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ำมี) ดังน้ัน MFC จึงมีควำม

เป็นอิสระจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีควำมสัมพันธ์

อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำกกำรเป็นทรัสตี

ส ำหรับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน

ซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้วิจัย

ตลาดอิสระ (Independent Market Research: 

IMR) 

: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“KF”) 

ท ำหน้ำ ท่ี ในกำรจัดท ำรำยงำนเกี่ยวกับตลำดอำคำร

ส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท 

ตั้งแต่บริเวณสถำนีรถไฟฟำ้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถำนี

รถไฟฟำ้บีทีเอสบำงนำ เพ่ือใช้ประกอบกำรพิจำรณำกำร

ลงทุน โดยข้อมูลจะครอบคลุมกำรวิเครำะห์ภำพรวมสภำวะ

เศรษฐกิจของประเทศไทย ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำน

ในกรุงเทพมหำนคร และภำพรวมตลำดในบริเวณพ้ืนท่ี

ศึกษำ และบริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง ท้ังน้ี KF มีควำมเป็น

อิสระจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่น

ใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Appraiser) 

: ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจำรณำจัดจ้ำงผู้ประเมินมูลค่ำ

ทรัพย์สิน จ ำนวน 2 รำย ได้แก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์

เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (“KF”) และบริษัท แกรนด์ แอส

เซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด (“Grand Asset”) ส ำหรับกำร

จัดท ำรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ประเภทสิทธิกำร

เช่ำท่ีดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง ภำยใต้ชื่อโครงกำร

ซัมเมอร์พ้อยท์ โดยข้อมูลจะครอบคลุมรำยละเอียด

ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ข้อพิจำรณำและสมมติฐำนในกำร

ประเมินมูลค่ำ รวมถึงสรุปกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 

ภำยใต้สิทธิกำรเช่ำท่ีดินตำมระยะเวลำสัญญำเช่ำคงเหลือ 

ท้ังน้ี KF และ Grand Asset ไม่ได้มีควำมสัมพันธ์อื่นใด

กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจำกกำรเป็นผู้ประเมิน

มูลค่ำทรัพย์สินในคร้ังน้ี 

 

1.12 เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1.12.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญำอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดค ำสั่งท่ีใช้ในกำร

บริหำรจัดกำรข้อมูล รวมถึงสิทธิในกำรปรับเปลี่ยนข้อมูลบนระบบเครือข่ำยบล็อกเชน เม่ือมีกำรติดตั้ง (Deploy) สัญญำอัจฉริยะ

บนเครือข่ำยบล็อกเชน เครือข่ำยจะมีกำรก ำหนดเลขท่ีของสัญญำอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในกำรอ้ำงอิงถึงชุดค ำสั่ง

ดังกล่ำว และยังสำมำรถใช้ในกำรยืนยันได้ว่ำ สัญญำอัจฉริยะไม่ได้มีกำรเปลี่ยนแปลงจำกท่ีติดตั้งคร้ังแรก ในส่วนของโทเคนดิจิทัล
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เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ จะถูกควบคุมโดยสัญญำอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน ซ่ึงแบ่งเป็นสัญญำอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก 

ดังต่อไปน้ี 

 

สัญญาอัจฉริยะส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 

สัญญำอัจฉริยะส ำหรับกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัล มีหน้ำท่ีในกำรบริหำรจัดกำรบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์

พ้อยท์ โดยผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะน ำชุดค ำสั่งของสัญญำอัจฉริยะไปติดตั้งบนเครือข่ำย

บล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ท ำให้ผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำรรำยละเอียดของ

โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรก ำหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคนดิจิทัล 

2) สิทธิในกำรโอนควำมเป็นเจ้ำของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้กับผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล 

(Issuer Administrator) 

ภำยหลังจำกท่ีกำรระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในกำรควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะถูกโอนย้ำยไปยังผู้ออก

โทเคนดิจิทัล และผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัล ท ำให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในกำรบริหำรจัดกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน

ซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

2) สิทธิในกำรกำรเผำท ำลำยโทเคนดิจิทัล (Burn)  

3) สิทธิในกำรแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำสู่กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำหน้ำท่ีเป็นผู้ควบคุมกำรเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลและผู้จัดกำรในกำรออกโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำร

ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลจะได้รับกุญแจส่วนตัว (Private Key) คนละ 2 ชุด เพ่ือใช้ส ำหรับกำรด ำเนินธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องและ

ท ำหน้ำท่ีเป็นรหัสผ่ำนในกำรเข้ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงกุญแจส่วนตัวดังกล่ำวจะได้รับกำรดูแลรักษำและจัดเก็บอยู่ในสถำนท่ี

ปลอดภัยและไม่เปิดเผยข้อมูลของสถำนท่ีจัดเก็บ 

 

ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module) 

เป็นชุดค ำสั่งท่ีใช้ในกำรจัดสรรโทเคนดิจิทัลภำยหลังกำรระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมำยให้ผู้ให้บริกำร

ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำกำรเก็บข้อมูลของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ท่ีได้รับกำร

จัดสรร และท ำกำรแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ตำมสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโท

เคนดิจิทัลผ่ำนสัญญำอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ำยโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวก ำหนดว่ำ แต่ละกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์มี

สิทธิในกำรโอนย้ำยโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำงใดได้บ้ำง โดยสิทธิในกำรโอนโทเคนดิจิทัลออกจำกกระเป๋ำ

อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในกำรดูแลของเจ้ำของกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่ำน้ัน 

เม่ือครบก ำหนดเวลำท่ีต้องมีกำรจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรำยงำนจะท ำหน้ำท่ีในกำรเก็บรวบรวมข้อมูล

จ ำนวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่ำนกำรอ่ำนข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจำกสัญญำอัจฉริยะ

ของโทเคนดิจิทัล เพ่ือใหผู้้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่ำวในกำรจัดสรรผลตอบแทน 

 
1.12.2 บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (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 

 

1.12.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือควำมสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นกำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้ำนกำรสนับสนุน

ทำงกำรเงินแก่กำรก่อกำรร้ำย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือสร้ำง
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และใช้กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ในกำรจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญำตให้ผู้ถือ     

โทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์

ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. แล้วเท่ำน้ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญำตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ท่ีไม่ได้ผ่ำนกระบวนกำรตรวจสอบโดยผู้

ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี กระบวนกำรก ำหนดว่ำกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ใดจะสำมำรถเป็นผู้รับโอนโทเคนดิจิทัลได้จะถูกก ำหนดในระดับ Smart 

Contract ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เม่ือผู้ลงทุนมีกำรสร้ำงกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ผ่ำนระบบเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัล หมำยเลขของกระเป๋ำ (Address) จะถูกเพ่ิมเข้ำไปในรำยกำรของกระเป๋ำท่ีได้รับอนุญำต และทุกคร้ังท่ีเกิดกำรส่งค ำสั่งโอน

โทเคนดิจิทัล โปรแกรมบน Smart Contract จะท ำงำนเพ่ือตรวจสอบกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ปลำยทำง ก่อนจะอนุญำตให้เกิดกำร

โอนโทเคนดิจิทัล 

 

1.13 การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ท่ีจะน ำโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้ำจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี

มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ี 

1) มีระบบงำนท่ีสำมำรถรองรับกำรเชื่อมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงำนท่ีสำมำรถเผยแพร่รหัส

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ท่ีผ่ำนกำรตรวจสอบแล้วอย่ำงน้อย 1 คร้ังต่อวัน ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้

เปิดบัญชีไว้กับศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

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 

 

1.14 การจัดต้ังกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และใช้ชื่อ

ภำษำอังกฤษว่ำ Trust for Summer Point Token อน่ึง ชื่อของกองทรัสต์อำจเปลี่ยนแปลงได้ตำมท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์จะก ำหนด

เป็นคร้ังครำว ท้ังน้ี กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีเป็นกองทรัสต์ตำม

พระรำชบัญญัติทรัสต์ ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญำก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมท่ี ก.ล.ต. 

ประกำศก ำหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำก

อสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงทรัสตีมีหน้ำท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตำมข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ และ

กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องในส่วนท่ี 6 และเอกสำรแนบ 5 
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1.15 ภาษีอากร 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภำระภำษีท่ีต้องเสียเพ่ิมเติม ดังน้ี 

1) กำรได้รับผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิ ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตำมประมวลรัษฎำกร มำตรำ 40 (4)(ซ) 

กล่ำวคือ เป็นเงินส่วนแบ่งของก ำไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จำกกำรถือหรือครอบครองโทเคน

ดิจิทัล  

(ก) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบุคคลธรรมดำ ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิท่ีจะถูกจัดสรรตำม

สัดส่วนกำรถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะถูกหักภำษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ำยในอัตรำร้อยละ 15.00 

ของเงินได้ตำมมำตรำ 50(2)(ฉ) แห่งประมวลรัษฎำกร ปัจจุบันมีพระรำชกฤษฎีกำออกตำมควำมในประมวล

รัษฎำกร (ฉบับท่ี 789) ก ำหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำยตำมมำตรำ 50(2)(ฉ) แห่งประมวล

รัษฎำกรไว้แล้วมีสิทธิเลือกไม่น ำเงินได้น้ันมำรวมค ำนวณในกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ 

เฉพำะกรณีไม่ขอรับเงินภำษีท่ีถูกหักไว้คืนหรือไม่ขอเครดิตภำษีท่ีถูกหักไว้ ไม่ว่ำท้ังหมดหรือบำงส่วน ท้ังน้ี 

ส ำหรับเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40(4)(ซ) ท่ีได้รับตั้งแต่วันท่ี 1 มกรำคม พ.ศ. 2567 เป็นต้นไป 

(ข) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบริษัทหรือห้ำงหุ้นส่วนนิติบุคคล ผลตอบแทนรำยไตรมำสจำกค่ำเช่ำสุทธิท่ีจะถูก

จัดสรรตำมสัดส่วนกำรถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะไม่ถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย อย่ำงไรก็ดี ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลต้องน ำเงินได้ตำมมำตรำ 40(4)(ซ) ดังกล่ำว ไปรวมค ำนวณเป็นรำยได้ในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือ

เสียภำษีเงินได้นิติบุคคล โดยกำรรับรู้รำยได้ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ ท้ังน้ี ตำมมำตรำ 65 แห่งประมวลรัษฎำกร ซ่ึงหำก

ในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลผู้ลงทุนมีก ำไรสุทธิ (รำยได้หักด้วยรำยจ่ำยตำมเง่ือนไขของ

ประมวลรัษฎำกร) ผู้ลงทุนต้องเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลในอัตรำร้อยละ 20.0 

2) กำรได้รับผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึง

ประเมินตำมประมวลรัษฎำกร มำตรำ 40 (4)(ฌ) กล่ำวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีได้รับจำกกำรโอนโทเคนดิจิทัลเฉพำะส่วน

ท่ีตีรำคำเป็นเงินได้เกินกว่ำท่ีลงทุนไว้ 

(ก) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบุคคลธรรมดำ ผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขำยสินทรัพย์

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

แห่งประมวลรัษฎำกร โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีหน้ำท่ีต้องน ำเงินได้พึงประเมินตำมมำตรำ 40(4)(ฌ) ไปรวม

ค ำนวณเป็นเงินได้ท่ีต้องเสียภำษีในกำรย่ืนแบบแสดงรำยกำรภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ และต้องเสียภำษีจำกเงิน

ได้สุทธิ (เงินได้พึงประเมิน หักค่ำใช้จ่ำยและค่ำลดหย่อนตำมกฎหมำย) ตำมอัตรำก้ำวหน้ำร้อยละ 5.0 – 35.0 

โดยสำมำรถน ำภำษีหัก ณ ท่ีจ่ำยมำใช้เป็นเครดิตภำษีได้ 

(ข) หำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ลงทุนบริษัทหรือห้ำงหุ้นส่วนนิติบุคคล ผลก ำไรจำกซ้ือขำยโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ือ

ขำยสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) จะไม่ถูกหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย อย่ำงไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องน ำเงินได้ตำม

มำตรำ 40(4)(ฌ) ดังกล่ำว ไปรวมค ำนวณเป็นรำยได้ในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือเสียภำษีเงินได้นิติบุคคล โดย

กำรรับรู้รำยได้ให้ใช้เกณฑ์สิทธิ ท้ังน้ี ตำมมำตรำ 65 แห่งประมวลรัษฎำกร ซ่ึงหำกในกำรค ำนวณก ำไรสุทธิเพ่ือ

เสียภำษีเงินได้นิติบุคคลผู้ลงทุนมีก ำไรสุทธิ (รำยได้หักด้วยรำยจ่ำยตำมเง่ือนไขของประมวลรัษฎำกร) ผู้ลงทุน

ต้องเสียภำษีเงินได้นิติบุคคลในอัตรำร้อยละ 20.0 

 

1.16 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

ท้ังหมดได ้



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 23 

 

 หนังสือชีช้วนฉบับน้ียังมีข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต (Forward Looking) ซ่ึง

รวมถึงควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอน ท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญ

กับผลกำรด ำเนินงำนซ่ึงได้มีกำรคำดกำรณ์ไว้ในข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำว

โดยเป็นผลมำจำกปัจจัยบำงประกำร รวมท้ังควำมเสี่ยงต่ำง ๆ ตำมท่ีได้ระบุไว้ด้ำนล่ำง รวมถึงส่วนอื่น ๆ ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

ดังน้ัน ผู้ลงทุนจึงควรพิจำรณำข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตใน

หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิ์เกี่ยวกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต

ดังกล่ำวด้วย 

 

1.16.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 

1) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตรำผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตำมท่ีได้ประมำณกำรไว้  

2) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอำจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจ ำนวน 

3) ควำมเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลตอบแทนจำกกำรขำยทรัพย์สินของโครงกำรเน่ืองด้วยเป็นกำรลงทุนใน

รูปแบบสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ (Leasehold)  

4) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้เช่ำไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำ หรือควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้เช่ำอำจไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ หรือยกเลิก

สัญญำเช่ำก่อนก ำหนด ซ่ึงอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อสถำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 และ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

5) ควำมเสี่ยงด้ำนควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้นกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager)   

6) ควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขันท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อกำรสรรหำผู้เช่ำ อัตรำกำรครองพ้ืนท่ี และอัตรำค่ำเช่ำ 

7) ควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับกำรสรรหำผู้เช่ำเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลำกำรเช่ำของทรัพย์สินของโครงกำร รวมถึงใกล้

สิ้นสุดระยะเวลำสัญญำเช่ำท่ีดิน 

8) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีทรัพย์สินของโครงกำรอำจมีสภำพด้อยลงในกำรจัดหำผลประโยชน์ และ/หรือ ควำมเสี่ยงท่ีเงิน

เก็บส ำรองเพ่ือกำรซ่อมแซมหรือกำรปรับปรุงใหญ่ส ำหรับทรัพย์สินของโครงมีไม่เพียงพอ 

9) ควำมสูญเสียท่ีมิได้มีกำรท ำประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่ำควำมคุ้มครองตำมสัญญำประกันภัยอำจส่งผลกระทบทำงลบ

ต่อฐำนะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

10) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นใหม่ และไม่มีผลกำรด ำเนินงำนให้อ้ำงอิง ท ำให้นัก

ลงทุนอำจมีข้อมูลไม่เพียงพอในกำรใช้อ้ำงอิงเพ่ือตัดสินใจเข้ำลงทุน 

11) ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีมูลค่ำของทรัพย์สินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอำจไม่ได้แสดงมูลค่ำท่ีแท้จริง และผู้

ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำ รำคำของทรัพย์สินจะเป็นไปตำมท่ีประเมินไว้ 

12) ควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีมีกำรยกเลิกสัญญำเช่ำท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงกำร 

13) ควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงกำรและหุ้นสำมัญของ BPKN3 ถูกใช้เป็นหลักประกันกำรช ำระเงินตำม

เง่ือนไขสัญญำเงินกู้ยืม 

14) ควำมเสี่ยงจำกกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงกำรท่ีถูกเวนคืนจำกหน่วยงำนรำชกำร 

15) ควำมเสี่ยงท่ีทรัพย์สินของโครงกำรจะถูกจ ำหน่ำยในมูลค่ำท่ีไม่เป็นไปตำมท่ีได้ประมำณกำรไว้ ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด 

16) ควำมเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับข้อพิพำทและคดีควำมของ BPKN3  

17) ควำมเสี่ยงจำกประเด็นกฎหมำยท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงกำรและกำรด ำเนินงำนของ BPKN3 

 

1.16.2 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 ภำยใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องดังกล่ำวหำกคู่สัญญำของ

ธุรกรรมไม่ปฏิบัติตำมภำระผูกพันของตนภำยใต้ธุรกรรมน้ัน 



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 24 

 

 เพ่ือลดควำมเสี่ยงดังกล่ำว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตีเพ่ือท ำหน้ำท่ีในกำรคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันไม่ให้หุ้นของ BPKN3 และทรัพย์สินของโครงกำร ไม่ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้

รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีหรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีมี

กำรท ำผิดข้อก ำหนด หรือหน้ำท่ีตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือสัญญำก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจำรณำข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ

สัญญำก่อตั้งทรัสต์ในเอกสำรแนบ 5) นอกจำกน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสำมำรถด ำเนินกำรทำงกฎหมำยต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

หำกผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตำมค ำรับรองท่ีให้ไว้ตำมหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 

1.16.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังนี้ 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่เป็นไปตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนด 

2) โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สำมำรถมีส่วน

เกี่ยวข้องกับกำรก ำหนดหรือเปลี่ยนแปลงนโยบำย และกำรด ำเนินกิจกำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

3) ควำมเสี่ยงท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่สำมำรถจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสนิทรัพย์ดิจิทัลได้ 

4) โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อำจมีสภำพคล่องในกำรซ้ือขำยต ่ำ 

5) ควำมเสี่ยงในกรณีท่ีอัตรำดอกเบ้ียในตลำดสูงขึ้น ซ่ึงอำจท ำให้ผู้ลงทุนอำจเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

 

1.16.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท ์

1) กฎเกณฑ์ในกำรก ำกับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ยังคงอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำแก้ไข ท ำให้มีควำมไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทำงของกฎระเบียบในอนำคต 

2) ภัยคุกคำมควำมปลอดภัยไซเบอร์ เช่น กำรยักยอกกำรเจำะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) กำรติดมัลแวร์หรือควำม

เสียหำยอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือเครือข่ำยบล็อกเชนท่ีใช้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

1.16.5 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 

1) ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนกำรบัญชี หรือกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจ ำกัดซ่ีงจัดตั้งตำมกฎหมำยไทยและมีหน้ำท่ีต้องช ำระภำษีเงินได้นิติบุคคล 

(ถ้ำมี)  

3) ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำงภำษีท่ีเกี่ยวข้องกับกำรลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่ำธรรมเนียมท่ี

เกี่ยวข้อง  

4) ควำมเสี่ยงทำงกำรเมือง 

 

1.17 จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท ์

1) กำรน ำคุณลักษณะเฉพำะของโทเคนดิจิทัลมำใช้ส ำหรับกำรระดมทุน ซ่ึงเปิดโอกำสให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มสำมำรถเข้ำถึง

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรส ำนักงำนได้ในระดับกว้ำง 

2) ทรัพย์สินของโครงกำรตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภำพทำงธุรกิจสูง สำมำรถเข้ำถึงระบบคมนำคมได้อย่ำงสะดวก

และรวดเร็ว พร้อมท้ังเชื่อมต่อไปยังสถำนท่ีส ำคัญอีกมำกมำย 

3) ทรัพย์สินของโครงกำรมีกำรออกแบบและก่อสร้ำงท่ีทันสมัยและมีคุณภำพ มีพ้ืนท่ีส่วนกลำงท่ีอ ำนวยควำมสะดวก

ให้กับผู้เช่ำอย่ำงครบครัน ส่งผลให้มีอัตรำกำรครองพ้ืนท่ีสูงและรำยได้ค่ำเช่ำเพ่ิมขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง สำมำรถแข่งขันได้

ในตลำด 

4) โครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีผู้เช่ำเป็นบริษัทท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือจำกหลำกหลำยกลุ่ม

อุตสำหกรรม ซ่ึงมีส่วนช่วยลดควำมเสี่ยงจำกกำรขำดสภำพคล่องและผิดนัดช ำระค่ำเช่ำ รวมถึงเพ่ิมศักยภำพในกำร

ขยำยพ้ืนท่ีเช่ำและต่อสัญญำเช่ำในระยะยำว ทรัพย์สินของโครงกำรได้รับกำรบริหำรจัดกำรโดยผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์ท่ีมีควำมเชี่ยวชำญ 



 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จ ำกัด 

 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 25 

 

5) ทรัพย์สินของโครงกำรได้รับกำรบริหำรจัดกำรโดยผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์มืออำชีพท่ีมีควำมเชี่ยวชำญ และ

ประสบกำรณ์เป็นอย่ำงดี จึงสำมำรถสร้ำงผลประโยชน์สูงสุดให้แก่ทุกภำคส่วน   

  
1.18 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 

 

1.19 ข้อควรระวัง 

หนังสือชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคต (Forward Looking) ซ่ึง

รวมถึงควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอน ท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญ

กับผลกำรด ำเนินงำนซ่ึงได้มีกำรคำดกำรณ์ไว้ในข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำว

โดยเป็นผลมำจำกปัจจัยบำงประกำร รวมท้ังควำมเสี่ยงต่ำง ๆ ตำมท่ีได้ระบุไว้ข้ำงล่ำงน้ีตลอดจนส่วนอื่น ๆ ของหนังสือชี้ชวนฉบับ

น้ี ผู้ลงทุนควรพิจำรณำข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตในหนังสือ

ชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิ์เกี่ยวกับข้อควำมท่ีมีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ และประเมินเหตุกำรณ์ในอนำคตดังกล่ำวด้วย 


