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ส่วนที่ 2 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

 
1. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
1.1  ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด (“บริษัทฯ” หรือ "ผู้ออกโทเคนดิจิทัล") เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย ทะเบียน
นิติบุคคลเลขท่ี 0105566180531 จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2566 มีสํานักงานตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 7 อาคาร
ซัมเมอร์พ้อยท์ ซอยสุขุมวิท 69 แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการเสนอขายโท
เคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท มูลค่าท่ีตราไว้
ต่อหุ้นเท่ากับ 100 บาท โดยได้มีการชําระค่าหุ้นแล้วท้ังจํานวน 
 
1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
รูปภาพ 1.2 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการออกโทเคนดิจิทัล 
 

 
 
รายชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ี 20 กันยายน พ.ศ. 2567 

ลําดับ รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จํานวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
1. นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท 9,999 99.99 
2. นาย อริน รัตนโกวิท 1 0.01 

รวมทั้งหมด 10,000 100.00 

 
ท้ังน้ี ภายใน 15 วันภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้น

ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จํากัด (“BPKN3”) ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง
กับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และพระราชบัญญัติทรัสต์ 

โดย ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับโครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3 ก่อนการระดมทุนได้ในส่วนท่ี 2 
ข้อ 3.2 โครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3  
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1.3 โครงสร้างการบริหาร   
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้างการบริหาร ดังต่อไปน้ี นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร (Chief Executive Officer) และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ (Chief Asset Management Officer) นาย 
อริน รัตนโกวิท ดํารงตําแหน่งเป็นรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ (Deputy Chief Asset Management Officer) 
และนางสาว แสงเดือน ลือสิริพรกุล ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงิน (Chief Financial Officer) มี
หน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบัญชแีละการเงิน โดยนาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนาย อริน รัตนโกวิท ดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการ
บริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน  
 โดยนายจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท มีบทบาทท่ีสําคัญเป็นกรรมการบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มากมาย อาทิ 
บริษัท เค วัน (ไทยแลนด์) จํากัด ซ่ึงดําเนินธุรกิจโรงแรม รีสอร์ทและห้องชุด บริษัท ซีเอส ภูเก็ต โฮลดิ้งส์ (ไทยแลนด์) จํากัด ซ่ึง
ประกอบธุรกิจซ้ือขายและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น โดยการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของครอบครัวรัตนโกวิทในระยะ
เร่ิมแรกน้ัน ได้เร่ิมจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็กในประเทศไทยตั้งแต่ช่วงประมาณ 20 ปีก่อนหน้า ซ่ึงเป็นโครงการท่ี
ไม่ซับซ้อนท่ีมีจํานวนห้องหรือยูนิตการให้บริการท่ีไม่มาก ก่อนท่ีจะเร่ิมขยายการดําเนินธุรกิจอย่างต่อเน่ืองด้วยการพัฒนาและ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่มากขึ้น จนประสบความสําเร็จในการเข้าดําเนินการโครงการอสังหาริมทรัพย์หลายโครงการ ใน
ส่วนของนาย อริน รัตนโกวิท มีประสบการณ์ทํางานเกี่ยวกับการวิเคราะห์กลยุทธ์ธุรกิจของบริษัทชั้นนํามากว่า 4 ปี ซ่ึงในปี พ.ศ. 
2565 ได้เข้ามามีส่วนร่วมในการช่วยบริหารดูแลธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของครอบครัวรัตนโกวิท โดยนาย อริน รัตนโกวิท ได้รับ
มอบหมายให้บริหารธุรกิจโรงแรมในจังหวัดภูเก็ต และตรวจสอบการดําเนินงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง นอกจากน้ี 
นายจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนาย อริน รัตนโกวิทยังได้มีส่วนร่วมลงทุนในธุรกิจโรงแรมท้ังในกรุงเทพมหานคร จังหวัดเชียงใหม่ 
และจังหวัดภูเก็ต เช่น โรงแรมเซ็นทรัล ป่าตอง และโรงแรมโจโน่ เอ็กซ์ ภูเก็ต กะรน จังหวัดภูเก็ต โดยธุรกิจดังกล่าวมีทําเลท่ีตั้ง
และกลุ่มลูกค้าที่แตกต่างจากทรัพย์สินของโครงการ จึงไม่ได้มีการแข่งขันกันแต่อย่างใด ดังน้ัน ด้วยประสบการณ์ ความรู้ และ
ความเชี่ยวชาญในด้านการพัฒนาและการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนานของครอบครัวรัตนโกวิท ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจึงสามารถม่ันใจได้ว่า โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะได้รับการบริหารจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ
สูงสุด 
 ท้ังน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการ
จัดตั้งกองทรัสต์ โดยการโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
เพ่ือให้ผู้ลงทุนสามารถม่ันใจได้ว่า การบริหารจัดการหุ้นและทรัพย์สินของโครงการจะเป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี สัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และ
พระราชบัญญัติทรัสต์ โดยจะไม่ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 
 
รูปภาพที่ 1.3 – 1 โครงสร้างบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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1.4 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ณ วันท่ี 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 
1. นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท กรรมการ 
2. นาย อริน รัตนโกวิท กรรมการ 

  
 กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนาย อริน รัตนโกวิท โดย
อํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 คือ กรรมการหน่ึงคนลงลายมือชื่อ และ
ประทับตราสําคัญของบริษัท 
 
1.5 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 13 กันยายน พ.ศ. 2567 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 3 ท่าน ประกอบด้วย 
ลําดับ รายชื่อผู้บริหาร ตําแหน่ง 

1. นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 
2. นาย อริน รัตนโกวิท รองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 
3. นางสาว แสงเดือน ลือสิริพรกุล ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงิน 

 
1.6 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ และผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง คุณวุฒิทางการศกึษา 

/ประวัติการอบรม 
ประสบการณ์ทํางาน  
 

นาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวทิ 
- กรรมการบริษัท  
- ประธานเจ้าหน้าท่ี

บริหาร 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย

บริหารสินทรัพย์ 

ประวัติการศึกษา 
- อนุปริญญา สาขาการจัดการธุรกิจ 

สถาบันการจัดการและบริการแห่งเดลี 
(Delhi Institute of Management 
& Services) ประเทศอินเดีย 

 

ตําแหน่งงานปัจจุบัน 
- กรรมการบริษัท ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และประธานเจ้าหน้าท่ี

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 
- กรรมการบริษัท 

1) บริษัท กริน แอนด์ โค. จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
2) บริษัท นิ-วัน แอนด์ โค. จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
3) บริษัท ชนินทร์ แอนด์ โค. จํากัด (ธุรกิจสิ่งทอ) 
4) บริษัท เซ็นทรัลวัน จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
5) บริษัท ไพน์ พีค จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
6) บริษัท ซีเอส ภูเก็ต โฮลด้ิงส์ (ไทยแลนด์) จํากัด  

(ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
7) บริษัท ซีเอ็นเค โฮลด้ิงส์ จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
8) บริษัท บี นอร์ธ วัน จํากัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
9) บริษัท เค วัน (ไทยแลนด์) จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
10) บริษัท บูทิค เจริญกรุง จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 
11) บริษัท บูทิค ภูเก็ต โฮลด้ิงส์ วัน จํากัด  

(ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
12) บริษัท บูทิค พีเคเอ็น ทู จํากัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
13) บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส ทู จํากัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
14) บริษัท บูทิค พีเอส 3 จํากัด (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์) 

นาย อริน รัตนโกวิท 
- กรรมการบริษัท  
- รองประธานเจ้าหน้าท่ี

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 
 

ประวัติการศึกษา 
- ป ริ ญ ญ า ต รี  ส า ข า รั ฐ ศ า ส ต ร์  

(Political Science) มหาวิทยาลัย
นิวยอร์ก (New York University) 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ตําแหน่งงานปัจจุบัน 
- กรรมการบริษัท และรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 
 
ประวัติการทํางาน 
พ.ศ. 2561 – พ.ศ. 2562  
Case Team Associate (CTA) - Travel Insurance Team 
Manager บริษัท เดอะ บอสตัน คอนซัลต้ิง กรุ๊ป (ประเทศไทย) 
จํากัด (ธุรกิจท่ีปรึกษาธุรกิจ) 
พ.ศ. 2562 – พ.ศ. 2564  
นักวิเคราะห์กลยุทธ์ธุรกิจ (Business Strategy Analyst) ฝ่ายการ
จัดการรายได้ในแพลตฟอร์มสื่อดิจิทัล บริษัท ทรู ดิจิทัล กรุ๊ป จํากัด 
(ธุรกิจกิจสื่ออินเทอร์เน็ต) 
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ชื่อ-สกุล/ตําแหน่ง คุณวุฒิทางการศกึษา 
/ประวัติการอบรม 

ประสบการณ์ทํางาน  
 
พ.ศ. 2564 – พ.ศ. 2565  
APAC Expansion Manager บริษัท เดลิเวอร่ี ฮีโร่ (ประเทศไทย) 
จํากัด (ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม) 
พ.ศ. 2564 – พ.ศ. 2565  
นักวิเคราะห์อาวุโส (Senior Analyst) บริษัท ไซต์มายเดอร์ เอเชีย
แปซิฟคิ จํากัด (ธุรกิจกิจสื่ออินเทอร์เน็ต) 

นางสาว แสงเดือน     
ลือสิริพรกุล 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย

บัญชีและการเงิน 
 

ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี หลักสูตรบัญชีบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 

ตําแหน่งงานปัจจุบัน 
- ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงิน บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 
- ท่ีปรึกษาทางด้านบัญชีและการเงิน บริษัท บีสโปค ไลซ์ ไซเอนซ์ 

จํากัด (ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 
 
ประวัติการทํางาน 
พ.ศ. 2555 – พ.ศ. 2560 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน บริษัท ฮ็อกกัน ไทย จํากัด (ธุรกิจ
ภาชนะบรรจุภัณฑ)์ 
พ.ศ. 2560 – พ.ศ. 2563 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน บริษัท คอร์ป โพรเทคช่ัน อะโกร จํากัด 
(ธุรกิจด้านการเกษตร) 
พ.ศ. 2563 – พ.ศ. 2565  
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน บริษัท ออโต้บลิส จํากัด (ธุรกิจยาน
ยนต์) 
พ.ศ. 2565 – พ.ศ. 2566  
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน บริษัท ไทยซีกซ์ จํากัด (ธุรกิจช้ินส่วน
เคร่ืองจักร) 
พ.ศ. 2567  
ผู้ดูแลทางด้านบัญชีและการเงิน บริษัท บีสโปค ไลซ์ ไซเอนซ์ จํากัด 
(ธุรกิจลงทุนในบริษัทอื่น) 

 
1.7 ระบบงานที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
 เพ่ือให้การดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้พิจารณาจัดจ้างและมอบหมายให้บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“BC”) เป็นผู้รับมอบหมายงานด้านบัญชีและ
การเงิน โดยมีหน้าท่ีหลักในการจัดทํารายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ซ่ึงรวมถึง
การตรวจสอบดูแลว่าการส่งมอบกระแสรายรับโดย BPKN3 เป็นไปได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญา RSTA ซ่ึงมีรายละเอียดหน้าท่ี ดังต่อไปน้ี 

1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รายงานประจําปี รายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของโครงการ รวมถึงข้อมูลท่ี
เกี่ยวข้องทางการเงินอื่นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ กจ. 15/2561 และ
กฎเกณฑ์อื่นของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

2) สอบทานงบประมาณประจําปีของโครงการท่ีจัดทําโดย BPKN3  
3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 
4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 
5) พิจารณาจ่ายผลตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทนท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะนํามาใช้กบัโครงการ 
7) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีกําหนด 
8) ชําระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ (ถ้ามี) 
9) ประสานงานกับ BPKN3 ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ในการ

เรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ติดตามค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับสัญญาค้างชําระ ตลอดจนสอบทานรายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบ
ยอดข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน พร้อมท้ังร่วมงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหนี้ท่ีค้าง
ชําระ 
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10) ประสานงานและตรวจสอบบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ ท่ี BPKN3 ได้นําส่งแจ้งหรือชี้แจงเกี่ยวกับกระแสรายรับท่ี
เกิดจากทรัพย์สินของโครงการ และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีหักไป เพ่ือให้แน่ใจว่า การคํานวณและยอดกระแสรายรับท่ี 
BPKN3 จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

11) ประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเน่ือง 
เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

12) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 ท้ังน้ี จากการประเมินความสามารถในการปฏิบัติงานเกี่ยวกับบัญชีและการเงิน รวมถึงความพร้อมในการดําเนินงาน ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่า บุคลากรของ BC เป็นผู้ท่ีมีความรู้ในสายงานท่ีเกี่ยวข้อง จึงสามารถปฏิบัติงานตามท่ีรับมอบหมายได้
อย่างครบถ้วน  
 ในส่วนของงานฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ดําเนินงานด้วยตนเองและได้ดําเนินการจัดจ้างบริษัท 
ออนไลน์แอสเซ็ท จํากัด (“eFin”) ทําหน้าท่ีสนับสนุนงานการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน ซ่ึง eFin เป็นผู้นําการให้บริการข้อมูล และ
ระบบข้อมูลข่าวสารการลงทุน โดยลักษณะการจ้างงานจะเป็นรายปี และผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาเปลี่ยนแปลงผู้รับจ้างงาน
ดังกล่าวได้ ซ่ึงจะพิจารณาจากความคุ้มค่าด้านต้นทุน ความสามารถและขอบเขตในการให้บริการควบคู่กัน 
 ภายหลังจากการระดมทุนสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 พิจารณาจัดจ้าง BC เพ่ือทําหน้าท่ีบริหาร
ทรัพย์สินในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยแบ่งขอบเขตของงานเป็น 2 ส่วน ได้แก่ (1) ฝ่ายงานด้าน
บัญชีและการเงิน และ (2) ฝ่ายงานด้านการจัดการทั่วไป เน่ืองด้วย BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ดําเนินธุรกิจ
เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการด้านบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึงมีผลงาน
โครงการและประสบการณ์มากมาย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีความเชื่อม่ันว่า BC เป็นผู้รับมอบหมายงานด้านการบริหารทรัพย์สิน 
และด้านบัญชี การเงิน และจัดการท่ัวไปท่ีมีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสม มีความพร้อมในการปฏิบัติงาน สามารถดําเนิน
โครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ 3 ข้อ 
2.2 และสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในเอกสารแนบ 4 
 นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้างผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นผู้รับมอบหมายในงานสนับสนุนนาย
ทะเบียน ซ่ึงครอบคลุมถึง (1) การให้การสนับสนุนในด้านการรวบรวมข้อมูลและงานสนับสนุนอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (2) การสนับสนุน
การคํานวณการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (3) การให้การสนับสนุนเกี่ยวกับจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ
(4) การให้การสนับสนุนด้านเทคโนโลยีสําหรับการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล    
 จะเห็นได้ว่า สําหรับการดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการบริหารจัดการ
ทรัพยากรบุคคลอย่างเพียงพอและเหมาะสม โดยพิจารณาถึงปริมาณงานในแต่ละสายงาน อีกท้ังยังดําเนินการคัดเลือกและจัด
จ้างผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณเ์ป็นอย่างดี 
 
1.7.1 การกํากับดูแลการดําเนินงานในภาพรวมของ BPKN3 

(ก) การสอบทานคู่มือการปฏิบัติงานของ BPKN3 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีนโยบายในการพิจารณาสอบทานคู่มือปฏิบัติงานของ BPKN3 ประจําปี อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง 
อย่างไรก็ดี อาจพิจารณาสอบทานเพ่ิมเติมกว่าท่ีกําหนดไว้ โดยขึ้นกับดุลยพินิจของผู้บริหาร โดยมีขั้นตอนการ
ดําเนินงานดังน้ี 
1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์สอบทานความมีประสิทธิภาพและครอบคลุมของคู่มือการปฏิบัติงานของ 

BPKN3 ในส่วนงานท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ของโครงการ และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินและบัญชีของบริษัทฯ 
ดําเนินการสอบทานด้านบัญชี  

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัทฯ จะพิจารณาอนุมัติการสอบทานคู่มือการปฏิบัติงานประจําปีของ BPKN3 
ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดในคู่มือการปฏิบัติงานของ BPKN3 จะต้องได้รับการสอบทานและ
อนุมัติจากประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัทฯ 
 

1.7.2 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ 
(ก) การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในส่วนงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ BPKN3 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 มีนโยบายท่ีจะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาให้มี
คุณสมบัติดังต่อไปน้ีเป็นอย่างน้อย 
1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ประเมินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 
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2) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงในทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน เพ่ือความเป็นธรรมใน
การประเมินราคาทรัพย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน 

3) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินที่จะทําการ
ประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะท่ีใกล้เคียง 

4) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีทีมงาน และบุคลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเชื่อถือ และมีความพร้อมใน
การดําเนินการประเมินราคาทรัพย์สิน 

5) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 
6) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเสนอให้บริการอย่างน้อย 2 ราย 
  
BPKN3 จะนําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีผ่านขั้นตอนการพิจารณาดังกล่าวและได้รับการคัดเลือกจาก
ผู้จัดการฝ่ายปฎิบัติการของ BPKN3 ต่อผู้มีอํานาจอนุมัติตามตารางอํานาจอนุมัติท่ีกําหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
พิจารณาอนุมัติการคัดเลือกและดําเนินการออกใบสั่งซ้ือ และดําเนินการจัดจ้างผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสม  

(ข) การสอบทานรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจําปีท่ีได้รับการอนุมัติจากผู้จัดการฝ่าย

ปฏิบัติการของ BPKN3  
2) ในกรณีตรวจสอบแล้วพบประเด็นท่ีอาจต้องได้รับการแก้ไขในรายงานการประเมินทรัพย์สินประจําปี ประธาน

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะดําเนินการทักท้วงและแจ้งให้
หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 ทําการตรวจสอบและชี้แจงเพ่ิมเติม  

3) ภายหลังการตรวจสอบและชี้แจงประเด็นจาก BPKN3 ในกรณีท่ีต้องมีการแก้ไขใด ๆ ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย
บริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะแจ้งหัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 
ให้ทราบถึงประเด็นที่ต้องแก้ไขดังกล่าวและให้  BPKN3 ดํา เนินการแก้ไขภายในกรอบเวลาที่กําหนด 
 

1.7.3 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 
(ก) การตรวจสอบทรัพย์สิน 

1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของบริษัทฯ จะกํากับดูแล
และกําชับให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินของ BPKN3 กําหนดวันเวลาเพ่ือเข้าตรวจสอบ
ทรัพย์สินของโครงการประจําปี รวมถึงดําเนินการหารือและแจ้งให้ผู้มีส่วนร่วมในการตรวจสอบทรัพย์สิน ได้แก่ 
ตัวแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และทรัสตี รับทราบถึงกําหนดการดังกล่าว และประธาน
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของบริษัทฯ จะร่วมดําเนินการ
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการ และตรวจสอบรายงานการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการ
ประจําปี ซ่ึงจัดทําและนําส่งโดยหัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 

2) ในกรณีตรวจสอบแล้วพบประเด็นท่ีอาจต้องได้รับการแก้ไขในรายงานการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการ
ประจําปี ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะดําเนินการ
ทักท้วงและแจ้งให้หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 ทําการตรวจสอบและชี้แจงเพ่ิมเติม 

3) ภายหลังการตรวจสอบและชี้แจงประเด็นจาก BPKN3 ในกรณีท่ีต้องมีการแก้ไขใด ๆ ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย
บริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะแจ้งหัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 
ให้ทราบถึงประเด็นท่ีต้องแก้ไขดังกล่าวและให้ BPKN3 ดําเนินการแก้ไขภายในกรอบเวลาท่ีกําหนด 

(ข) การซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 
1) ภายหลังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการตรวจสอบและประเมินมูลค่าการซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ

รวมถึงการซ่อมบํารุงรักษาตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์แล้ว
เสร็จ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการออกใบสั่งซ้ือเพ่ือการจัดจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องต่อผู้มี
อํานาจอนุมัติในการออกใบสั่งซ้ือ และมอบหมายให้ BPKN3 ดําเนินการจัดจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้อง 

(ค) การปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการ (Major Maintenance) 
1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ จะพิจารณารับทราบ

แผนการปิดปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการ (Major Maintenance) โดยมีนโยบายท่ีจะ
พิจารณาคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการให้มีคุณสมบัติท่ี
เหมาะสม 
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2) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะนําเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการท่ีผ่านขั้นตอนการพิจารณาดังกล่าวและได้รับการ
คัดเลือกต่อผู้มีอํานาจอนุมัติในการออกใบสั่งซ้ือ และมอบหมายให้ BPKN3 ดําเนินการจัดจ้างผู้รับมอบหมายงาน
ท่ีเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการ 
 

1.7.4 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
(ก) ผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องในส่วนงานอื่นๆ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้างผู้รับมอบหมายอื่นตามความจําเป็นของฝ่ายงานต่าง ๆ เช่น การจัดจ้างนายทะเบียน โดย
ฝ่ายบัญชีและการเงิน หรือการจัดจ้างผู้รับมอบหมายให้ทําบัญชีและการเงิน โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือก
ผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องในส่วนงานอื่นๆ ดังน้ี 
1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบัญชีและการเงินคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานที่

เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสม เป็น
จํานวนอย่างตํ่า 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้ ในกรณีท่ีผู้รับ
มอบหมายในส่วนงานอื่นๆ เป็นส่วนงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงานด้านสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้รับมอบหมายงานน้ัน
จะต้องมีคุณสมบัติเพ่ิมเติม (ตามท่ีสามารถบังคับใช้ได้) 

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินจัดจ้างผู้รับมอบหมายงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ โดยพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของค่าใชจ่้ายในการให้บริการ หน้าท่ีความ
รับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในการให้บริการ 

3) ผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการจะต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการนั้น ๆ ซ่ึงใน
กรณีท่ีมีส่วนได้เสีย ผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการรายนั้นต้องแสดงได้ว่า จะสามารถ
บริหารจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงานเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล  

ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบัญชีและการเงินจะนําเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจลงนามเพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ี
เหมาะสม 

(ข) ผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการการของ BPKN3 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดจ้างผู้รับมอบหมายงานอื่นของ BPKN3 ท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการการกับฝ่ายงานท่ี
เกี่ยวข้อง เช่น การจัดจ้างผู้บริหารสินทรัพย์ การจัดจ้างผู้ทําบัญชี การจัดจ้างบริการทําความสะอาด การจัดจ้างบริ
การรักษาความปลอดภัย โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการ
ของโครงการ ดังน้ี 
1) ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องของ BPKN3 คัดเลือกและเสนอชื่อผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการท่ีมี

ความรู้ ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีคุณสมบัติท่ีเหมาะสม เป็นจํานวนอย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็น
รายการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินจัดจ้างผู้รับมอบหมายงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ โดยพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของค่าใช้จ่ายในการให้บริการ หน้าที่ความ
รับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในการให้บริการ ให้บริการ โดยสามารถตรวจสอบ หรือพิสูจน์ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับ
บุคลากรและความพร้อมในการดําเนินการดังกล่าวได้อย่างชัดแจ้ง รวมถึงเง่ือนไขในการให้บริการท่ีไม่ด้อยไป
กว่าเดิม 

3) ผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการจะต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงกับงานให้บริการน้ัน ๆ 
รวมถึงความสัมพันธ์ท่ีเอื้อผลประโยชน์ทับซ้อนแก่ผู้บริหาร และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล เช่น บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันตามนิยามของสํานักงาน ก.ล.ต. อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีมีส่วนได้เสีย ผู้รับ
มอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการรายน้ันต้องแสดงได้ว่า จะสามารถบริหารจัดการความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงานเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินของ BPKN3 จะนําเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการที่ผ่านขั้นตอนการพิจารณาดังกล่าวและได้รับการคัดเลือกจากผู้จัดการฝ่าย
ปฎิบัติการของ BPKN3 ต่อผู้มีอํานาจอนุมัติในการออกใบสั่งซ้ือ รวมท้ัง มอบหมายให้ BPKN3 ดําเนินการจัดจ้างผู้รับ
มอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ 
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1.7.5 การบัญชี การเงินและการตรวจสอบบัญชี 
 ฝ่ายบัญชีและการเงินมีหน้าท่ีจัดทํางบประมาณของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ร่วมกับ BPKN3 
และฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงงบประมาณท่ีจัดทําขึ้นต้องผ่านความเห็นชอบ
จากประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ก) การจัดทํางบประมาณประจําปี 
1) ฝ่ายบัญชีและการเงิน ในฐานะผู้จัดทํางบประมาณประจําปี หารือร่วมกับฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ฝ่ายบริหาร

สินทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยฝ่ายบัญชีและการเงินจะกําหนดรายได้และ
ค่าใช้จ่ายท่ีจะใช้เป็นสมมติฐานหลักในการจัดทํางบประมาณประจําปี 

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินสอบทานงบประมาณประจําปีท่ีทําเสร็จร่วมกับประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
จากน้ันจะดําเนินการนําเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และ
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะนําส่งงบประมาณประจําปีท่ีอนุมัติแล้วให้ทรัสตีทราบและฝ่ายบัญชีและการเงินนําส่ง
งบประมาณประจําปีท่ีอนุมัติแล้วให้ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการของ BPKN3 ทราบ 

(ข) การจัดทํางบการเงิน 
1) คณะกรรมการต้องจัดให้มีการทํางบแสดงฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุน ณ วันสิ้นสุดของรอบปีบัญชีของ

บริษัทฯ เสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้นในการประชุมสามัญประจําปี เพ่ือพิจารณาอนุมัติและคณะกรรมการต้องจัดให้มี
ผู้สอบบัญชีตรวจสอบงบแสดงฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุนน้ันให้เสร็จก่อนท่ีจะนําเสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้น  

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินสอบทานความถูกต้องและความครบถ้วนของข้อมูลทางการเงิน รวมถึง
การเปิดเผยข้อมูลในหมายเหตุประกอบงบการเงินอย่างเพียงพอและเหมาะสม การเปิดเผยข้อมูลรายการท่ีเกี่ยว
โยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการพิจารณาผลกระทบจากมาตรฐานบัญชีท่ีมีการ
เปลี่ยนแปลงและการเลือกใช้นโยบายการบัญชีให้แก่คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ค) การบริหารงบประมาณ 
1) ทุกสิ้นไตรมาสและสิ้นปี ฝ่ายบัญชีและการเงิน ซ่ึงรับมอบหมายงานโดย BC จะจัดทําข้อมูลทางการเงิน และ

เปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินจะสอบทานรายงาน
เปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ในกรณีท่ีมีความแตกต่างจากงบประมาณเกินกว่าร้อยละ 
20.0 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินจะจัดทํารายงานเพ่ืออธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญท่ีทําให้เกิด
ความแตกต่างโดยประสานงานกับประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหาร
สินทรัพย์  

(ง) การควบคุมและติดตามปฏิบัติการด้านบัญชีและการเงิน 
1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายบัญชีและการเงินจะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 30 ของเดือนถัดไป 
2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินตรวจสอบและสอบทานข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือให้ม่ันใจว่าการจัดเก็บรายได้และ

การจ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องและครบถ้วน 
3) ฝ่ายบัญชแีละการเงินควบคุมยอดสะสมของรายได้และค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีกําหนด 

 
1.7.6 การเปิดเผยข้อมูล 

(ก) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะจัดทํากําหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์
ประจําปี และก่อนท่ีจะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและประธานเจ้าหน้าท่ี
ฝ่ายบัญชีและการเงินของบริษัทฯ ต้องสอบทานความถูกต้องและความครบถ้วนของข้อมูลท่ีจะมีการเปิดเผยอย่าง
รอบคอบ โดยบริษัทฯ จะเปิดเผยข้อมูลผ่านเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ประกาศในแอปพลิเคชันของผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือช่องทางอื่น ๆ ตามท่ีกําหนดเพ่ิมเติม ภายในกรอบเวลาท่ี
กําหนด 

(ข) ในกรณีท่ีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินในงวดน้ันมีความแตกต่างจากผลการดําเนินงานของงวดเดียวกันของปี
ก่อนเกินกว่าร้อยละ 20.00 ฝ่ายบัญชีและการเงินจะจัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่าย
จัดการ (Interim Management Discussion and Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญท่ีทําให้เกิด
ความแตกต่าง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินร่วมสอบทาน
รายงาน และนําส่งให้คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อนนําส่งให้สํานักงาน ก.ล.ต. พร้อมกับการจัดส่ง
ข้อมูลให้ทรัสตีดําเนินการเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป ภายในกรอบเวลาท่ีกําหนด 
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(ค) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์เปิดเผยข้อมูลของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้แก่ทรัสตีเพ่ือประโยชน์
ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีต่อบริษัทฯ ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่งข้อมูลต่าง ๆ 
ให้แก่ทรัสตีภายใต้เง่ือนไขระยะเวลาท่ีได้ตกลงกับทรัสตี ภายในกรอบเวลาท่ีกําหนด 
 

1.7.7 การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(ก)  การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินแจ้งผลการดําเนินงาน และรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนท่ีคํานวณมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ BPKN3 
ภายใต้สัญญา RSTA ต่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2) นายทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ดําเนินการรวบรวมข้อมูลและนําส่งรายชื่อและข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิ
ได้รับผลตอบแทนจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และคํานวณ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายมีสิทธิได้รับผลตอบแทน 
รวมถึงคํานวณการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายตามสัดส่วนการถือครองโทเคนดิจิทัล 

3) ฝ่ายบัญชีและการเงินตรวจสอบรายชื่อและข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีนายทะเบียนนําส่ง รวมท้ังดําเนินการ
นําเสนอรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนให้แก่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาอนุมัติการทํา
รายการในการจ่ายผลตอบแทนและเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 

4) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จัดส่งหนังสือแจ้งผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนผ่านช่องทาง
อีเมล และดําเนินการจ่ายผลตอบแทนผ่านช่องทางการรับผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล สามารถศึกษา
รายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 
 

1.7.8 การบริหารจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 
 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจ้งข้อร้องเรียนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือแจ้ง
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ผ่านทางช่องทางการติดต่อท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

(ก) การดําเนินการเม่ือไดรั้บเร่ืองร้องเรียน  
1) ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถร้องเรียนมายังผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสามารถเลือกท่ีจะไม่เปิดเผยตัวบุคคลได้ 

อย่างไรก็ดี ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะยังคงแจ้งผลการการตรวจสอบเกี่ยวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน
ตามช่องทางท่ีติดต่อและรายงานผลได้ โดยไม่คํานึงถึงการเปิดเผยตัวบุคคลแต่อย่างใด  

2) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการรับและสรุปข้อร้องเรียนท่ีเกิดขึ้นรวมถึงตรวจสอบและวิเคราะห์สาเหตุของข้อ
ร้องเรียน รวมท้ัง จําแนกระดับชั้นความสําคัญของข้อร้องเรียน โดยพิจารณาจากผลกระทบทั้งในเชิงปริมาณ
และเชิงคุณภาพ ซ่ึงข้อร้องเรียนท่ีมีผลกระทบมากท่ีสุดจะได้รับการพิจารณาเป็นลําดับแรก ท้ังน้ี บริษัทฯ จะต้อง
ตรวจสอบและแก้ไขข้อร้องเรียนภายในกรอบเวลาท่ีกําหนดให้ หรือก่อนการขาดอายุความตามกฎหมาย  

3) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบพร้อมคําชี้แจง และ
นําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งให้ทราบ โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้ง
ผลการตรวจสอบ พร้อมคําชี้แจงกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

4) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง วิเคราะห์สาเหตุ และแก้ไข
ปัญหา อีกท้ังหาแนวทางดําเนินการเพ่ือหลีกเลี่ยงไม่ให้มีประเดน็ข้อร้องเรียนดังกล่าวเกิดขึ้นอีกในอนาคต ท้ังน้ี 
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ คําชี้แจงและแนวทางดําเนินการ เสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งผลการ
ดําเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน 
 

1.7.9 การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 เพ่ือการบริหารโครงการอย่างมีประสิทธิภาพและสร้างประโยชน์สูงสุดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่
ต้องปฏิบัติงานตามกลไกการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีด้วยความระมัดระวัง และไม่
กระทําการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีพบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทํา
ธุรกรรมใดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
ดําเนินการให้ม่ันใจได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะนับตามนิยามของ
บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน โดย
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บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมทั้งผู้ท่ีเกี่ยวข้อง
และญาติสนิทของบุคคลดังกล่าว กรรมการของนิติบุคคลที่มีอํานาจควบคุมกิจการผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมทั้งคู่สมรส บุตรหรือ
บุตรบุญธรรมท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะของบุคคลดังกล่าว เป็นต้น   
 ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงทรัสตี ซ่ึงจะ
ทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง จะดําเนินการตามแนวทาง 
ดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่า ธุรกรรมใดบ้างเป็นธุรกรรมที่อาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันมีส่วนได้เสีย
กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานที่สามารถแสดงได้ว่า ธุรกรรมระหว่างผู้
ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม และนําเสนอต่อ
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ท้ังน้ี คณะกรรมการบริษัทของผู้
ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย 

(ข) ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันใน
แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 
แนวทางการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดทํามาตรการ นโยบาย และระบบงานในการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
อาทิ นโยบายไม่รับผลตอบแทนอื่น โดยห้ามไม่ให้บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับการออกโทเคนดิจิทัลรับ และ/หรือ เสนอ
ผลประโยชน์ตอบแทนอื่นใด ยกเว้นในกรณีท่ีเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือรับประกันไม่ให้มีการใช้หน้าที่ของ
ตนเพ่ือแสวงหาผลประโยชน์ หรือดูแลจัดการลูกค้าท่ีไม่เท่าเทียมกัน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดให้หน่วยงาน และ/หรือ บุคลากรท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือมีข้อมูลภายใน 
ดําเนินการแยกจากกัน เพ่ือป้องกันการกระทําการท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย หรือมีลักษณะเป็นการเอาเปรียบลูกค้า 
หรือนักลงทุนท่ัวไป 

3) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะตรวจสอบและสอบทานการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 
รวมถึงฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องอย่างสม่ําเสมอ เพ่ือให้การบริหารและดูแลทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม 
และยุติธรรม 
 

1.7.10 ช่องทางการติดต่อนักลงทุนสัมพันธ์ 
ชื่อ:  นางสาว แสงเดือน ลือสิริพรกุล 
อีเมล: ir@summerpointtoken.finance  
สถานท่ีติดต่อ: เลขท่ี 7 อาคารซัมเมอร์พ้อยท์ ซอยสุขุมวิท 69 แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

10110  
 

1.8 การกํากับดูแลกิจการ 
เพ่ือเป็นคู่มือและแนวปฏิบัติที่ถูกต้องในการดําเนินกิจการของพนักงาน และป้องกันการกระทําหรือเหตุการณ์ใด ๆ ที่เป็น

ผลเสียต่อการดําเนินงาน และชื่อเสียงของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทั้งในปัจจุบันและอนาคต ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดทําหลักปฏิบัติ
ตามแนวทางการกํากับดูแลกิจการท่ีดี โดยผู้บริหาร และพนักงานของบริษัทฯ ทุกท่านจําเป็นต้องให้ความสําคัญกับการศึกษา 
เข้าใจ และรับทราบแนวปฏิบัติเพ่ือประโยชน์ของตนเอง บริษัทฯ และผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่าย 
 
1.8.1 การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) กําหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน พร้อมแจ้งให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องถือปฏิบัติ โดยห้ามไม่ให้
บุคคลผู้ซ่ึงรู้หรือครอบครองข้อมูลภายในท่ีเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลจนกว่า
ข้อมูลดังกล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือ เปิดเผยข้อมูลภายในแก่บุคคลอื่น ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม
และไม่ว่าด้วยวิธีใด  

(ข) กําหนดให้กรรมการและผู้บริหารทุกราย ต้องไม่ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภายใน 30 วัน 
ก่อนท่ีจะเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาส และงบการเงินประจําปีต่อสาธารณชน โดยต้องรออย่างน้อย 24 ชั่วโมง
ภายหลงัการเปิดเผยงบการเงินดงักล่าว 
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(ค) กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของ
โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดเง่ือนไขสัญญาให้ผู้รับมอบหมายไม่กระทําการใด ๆ (รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร 
พนักงาน และ/หรือ บุคคลอื่นใดของผู้รับมอบหมายซ่ึงอยู่ในฐานะท่ีสามารถรู้ข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายในได้ไม่กระทําการ
ใด ๆ) ท่ีเกี่ยวข้องกับข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายใน หรือกระทําการใด ๆ โดยใช้หรืออาศัยข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายใน อันมีผล
เป็นการฝ่าฝืนหรือขัดต่อกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกฎหมายว่าด้วย
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ฯ และกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีเกี่ยวข้อง 

 
1.8.2 การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความสําคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลสําคัญท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังข้อมูลการเงินและข้อมูลท่ีมิใช่ข้อมูลทาง
การเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปร่งใส ตามข้อกําหนดของสํานักงาน ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตลอดจนข้อมูลอื่น ๆ ท่ีอาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือการเปลี่ยนแปลงใน
ราคา หรือมูลค่าของโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการตามมาตรการท่ีกําหนด ดังต่อน้ี 

(ก) มีกลไกท่ีทําให้ม่ันใจได้ว่า ข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อผู้ลงทุน ไม่ทําให้สําคัญผิด และเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุน 
(ข) มีผู้ท่ีทําหน้าท่ีติดต่อสื่อสารกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องผ่านช่องทางของ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือสินทรัพย์ดิจิทัล 
(ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชีและค่าบริการอื่น ๆ ท่ีผู้สอบบัญชีให้บริการ 

 
1.9 หน้าที่และความรับผิดชอบ 
1.9.1 กรรมการบริษัท 

(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 
1) ปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบบริษัท และมติท่ีประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความรับผิดชอบ 

ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบต่อผู้ถือหุ้นอย่างเป็นธรรม 
2) กําหนดนโยบายและแนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กํากับดูแลการบริหารจัดการให้สอดคล้อง

ตามนโยบาย และกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพภายใต้หลักธรรมาภิบาลเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหุ้นและผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล 

3) จัดให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิภาพและมีความน่าเชื่อถือ 
4) กํากับดูแล ติดตาม และประเมินผลการดําเนินงานของบริษัทฯ และผลการปฏิบัติงานของบริษัทฯ เพ่ือให้ม่ันใจว่ามี

การนํานโยบายและกลยุทธ์ท่ีได้กําหนดไว้ไปปฏิบัติตามเพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่ทุกฝ่ายท่ีเกี่ยวข้อง 
5) ควบคุมและกํากับดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียท้ังหมดอย่างเท่าเทียมกันและมีจริยธรรม 
6) คัดเลือกและแต่งตั้งกรรมการท่ีออกจากตําแหน่ง รวมท้ังคัดเลือกและเสนอชื่อกรรมการเพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของผู้

ออกโทเคนดิจิทัลทําการแต่งตั้งต่อไป 
7) คัดเลือกและแต่งตั้งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
8) ปฏิบัติหน้าท่ีอย่างระมัดระวังเพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้งเกิดขึ้น กรรมการ

จะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 
(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความไว้วางใจ มีความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ
ซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย หนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2) ปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจด้วยความสุจริตและเหตุผลท่ีเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือผลประโยชน์สูงสุดของโครงการ 
โดยการปฏิบัติหน้าท่ีและการตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลท่ีเชื่อโดยสุจริตว่าเป็นข้อมูลท่ี
เพียงพอ และปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือโดยอ้อม 

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ และดําเนินการท่ีจําเป็นและท่ีเกี่ยวข้องร่วมกับผู้ท่ีเกี่ยวข้องต่าง ๆ ซ่ึง
รวมถึง BPKN3 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตี และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของโครงการและให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ และการจ่ายผลตอบแทน
แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
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4) บริหารจัดการโครงการตามที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

5) กําหนดนโยบายการบริหารจัดการโครงการ รวมถึงแนวทางการดําเนินงาน โครงสร้างทางการเงินและการลงทุน 
และระบบบริหารความเสี่ยงให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดง
รายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

6) จัดให้มีกลไกการควบคุมเพ่ือรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงการจัดให้มีการใช้สิทธิออก
เสียงลงคะแนนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านช่องทางที่เหมาะสม ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงสิทธิและผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

7) จัดให้มีระบบงานในการปฏิบัติหน้าท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการ 
8) ดําเนินการจัดตั้งกองทรัสต์ ภายใน 15 (สิบห้า) วัน นับแต่วันที่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือระยะเวลาอื่น

ตามท่ีประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์กําหนด รวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะการโอน
ทรัพย์สินแบบปราศจากภาระหนี้สินและภาระผูกพันอื่นใด (ยกเว้นกรณีท่ีมีสัญญาเช่าเดิมหรือภาระอื่นใดท่ีมีการ
เปิดเผยในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี) 

9) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 
10) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับโครงการอย่างถูกต้องและครบถ้วน พร้อมทั้งเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวตาม

หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด 
11) พิจารณาและอนุมัติ การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการทําธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึง รายงาน

ประจําปี (Annual report) รายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของโครงการตามแผนธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคน
ดิจิทัล รายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management Discussion 
and Analysis: MD&A) รายงานความคืบหน้าของการนําเงินท่ีได้จากการระดมทุนไปใช้ตามวัตถุประสงค์ท่ีได้
ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวผ่านช่องทางท่ีเหมาะสมให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทราบ เช่น ผ่านเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล แอปพลิเคชันของผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซื้อ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัล ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กําหนด 

12) พิจารณาและแก้ไขข้อร้องเรียนหรือข้อพิพาทที่เกี่ยวข้องกับโครงการซ่ึงได้รับจากบุคคลภายนอกตามท่ีผู้บริหาร
นําเสนอ 

13) ดํารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 

1.9.2 ฝ่ายผู้บริหาร 
 (ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง และหน้าท่ีตามท่ีระบุในเอกสารต่าง ๆ ท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน โดยท่ีผู้บริหาร
จะต้องไม่กระทําการในลักษณะใดก็ตามอันขัดต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และจะรับผิดชอบในกรณีที่
ผู้บริหารไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของตน และ/หรือ ปฏิบัติหน้าท่ีอย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน 

2) ปฏิบัติหน้าท่ีอย่างต่อเน่ืองในการเปิดเผยข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องและให้ความคิดเห็นอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ผู้ลงทุน
ตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจนและถูกต้อง ไม่มีการบิดเบือนข้อมูล หรือแสดง
ข้อมูลอันเป็นเท็จ รวมทั้งห้ามนําข้อมูลภายในบริษัทฯ ไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือผลประโยชน์ส่วนตัว และ/หรือ 
ผลประโยชน์ตอ่บุคคลท่ีเกี่ยวข้อง หรือก่อให้เกิดความเสียหายหรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของบริษัทฯ 
อีกท้ังต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเลี่ยงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หากมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดขึ้น ผู้บริหารจะต้องม่ันใจว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 

3) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาล และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ระเบียบข้อบังคับของบริษัทฯ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
จรรยาบรรณธุรกิจ และแนวทางกํากับดูแลกิจการท่ีดี รักษามาตรฐานอุตสาหกรรม และกําหนดแนวทางปฏิบัติให้
ทันต่อเหตุการณ์ มีเอกสารหลักฐานที่เพียงพอและเหมาะสมสําหรับการดําเนินการควบคุม และการดูแลรักษาให้
เป็นไปตามแนวทางท่ีกําหนด สําหรับนําไปใช้ปฏิบัติในทุกระดับของการจัดการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าธุรกิจดําเนินไป
อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามข้อกําหนดท่ีเกี่ยวข้องรวมท้ังมีการแบ่งแยกกิจกรรมดําเนินธุรกิจ และจัดให้มีการ
อนุมัติ การดําเนินการท่ีเหมาะสมเป็นไปตามท่ีกฎหมาย และข้อกําหนดท่ีเกี่ยวข้อง 
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4) จัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี พร้อมท้ังย่ืนงบการเงิน
ต่อหน่วยงานกํากับดูแลที่เกี่ยวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการสอบบัญชีและแสดงความเห็นโดย
ผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ภายใต้สังกัดสํานักงานสอบบัญชี ที่มีคุณสมบัติตามท่ี
สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

5) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของบริษัทฯ ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด พร้อมท้ังชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐาน
ท่ีเกี่ยวข้อง ดําเนินการหรืองดเว้นการดําเนินการตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่งหรือร้องขอ  

6) หากผู้บริหารมีความประสงค์ท่ีจะมอบอํานาจให้ผู้อื่นปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้ความรับผิดชอบของตนผู้บริหารจะต้อง
กําหนดขอบข่ายความรับผิดชอบท่ีมอบหมายให้แก่บุคคลท่ีกําหนด พร้อมท้ังระบุ วิธีการคัดเลือกบุคคลดังกล่าว 

(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
1) จัดให้มีระบบการดําเนินงานท่ีมีคุณภาพ สามารถตรวจสอบและถ่วงดุลอํานาจในการบริหารงานเพ่ือให้การบริหาร

จัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม มีประสิทธิภาพ เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง สามารถคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างท่ัวถึง 

2) ร่วมมือและประสานงานกับ BPKN3 ในการกําหนดนโยบายการบริหาร นโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ และแผนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ 
การได้มาซ่ึงกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ ตลอดจนการจ่ายผลตอบแทนและรักษาผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน กฎหมายและกฎระเบียบต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่
ไม่จํากัดเพียง 
2.1) การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการจัดการโครงการตามที่ได้รับมอบหมาย เพ่ือการป้องกัน

และบริหารความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 
2.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างโครงการกับผู้บริหาร 

บุคคลท่ี เกี่ยวข้องกับ ผู้บริหาร ผู้บริหารอสังหา ริมทรัพย์ และบุคคลท่ีเ กี่ยวข้องกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมาตรการแนวทางการคุ้มครองผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเม่ือเกิด
ประเด็นความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.3) การคัดเลือกบุคลากรและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ (Outsource) 
(ถ้ามี) โดยพิจารณาเลือกบุคลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ และคุณสมบัตเิหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ 

2.4) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนและถูกต้องตามที่กําหนดในหนังสือชี้ชวน ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ
ตามท่ีกฎหมายกําหนด 

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ ติดตาม ตรวจสอบผลการดําเนินงาน และดําเนินการเท่าท่ีจําเป็นและ
เกี่ยวข้องร่วมกับ BPKN3 ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิประจําปี 
และการสอบทานอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของโครงการ 

4) ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน และรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
5) ในการทําธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตาม และ/หรือ ดําเนินการให้ 

BPKN3 ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ ดังน้ี 
5.1) ดําเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการให้เช่า จําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ การเข้าทําสัญญาท่ี

เกี่ยวข้องกับโครงการ เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนอย่างถูกต้องและมีผลบังคับใช้ตามกฎหมาย 
5.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปดําเนินการในเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลได้เท่าท่ีจําเป็น เพ่ือสนับสนุนให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพ 
ภายใต้เง่ือนไขดังต่อไปน้ี 
5.2.1) การมอบหมายงานต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 
5.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีท่ีผู้รับดําเนินการไม่สามารถ

ดําเนินการต่อไปได้ 
5.2.3) การคัดเลือกบุคลากรและผู้ได้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินกิจการของโครงการ 

จะต้องพิจารณาเลือกบุคลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ และคุณสมบัติเหมาะสมกับงานท่ีจะปฏิบัติ 
5.2.4) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้มอบหมาย

งานดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่น 
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6) ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําแนะนําท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องดําเนินการให้ที่
ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา และไม่ให้ท่ีปรึกษาท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา ไม่ว่าทางตรง
หรือทางออ้ม ร่วมพิจารณาในเร่ืองท่ีมีส่วนได้เสียน้ัน ๆ 

7) ดําเนินการ ร่วมมือ และประสานงานกับ BPKN3 เพ่ือให้ม่ันใจว่าการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่าง
เหมาะสม โดยต้องมีการดําเนินการอย่างน้อย ดังต่อไปน้ี 
7.1) การประเมินความพร้อมของทีมงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารทรัพย์สินของ

โครงการก่อนรับหน้าท่ีเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
7.2) การวิเคราะห์ ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ การตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due Diligence) 

ในทรัพย์สินของโครงการ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงในด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนใน
คร้ังน้ี พร้อมจัดให้มีแนวทางในการบริหารความเสี่ยง 

8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 
9) จัดให้มีการทําทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลตามความเหมาะสม 
10) จัดให้มีการจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน กรณีท่ี

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย 
ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคน
ดิจิทัลให้แก่ผู้ถือเคนดิจิทัลภายในเวลาอันควร 

11) จัดทําและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ในระยะเวลาท่ี
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกําหนด หรือตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน 

12) กํากับดูแลโครงการให้เป็นไปตามแนวทางของหน่วยงานของรัฐ และหน่วยงานกํากับดูแล 
13) จัดสรรผลประโยชน์และผลตอบแทนจากการถือครองโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดใน

หนังสือชี้ชวน 
14) ดําเนินการให้มีการประเมินทรัพย์สินของโครงการ และตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการเป็นประจําทุกปี 
15) เปิดเผยข้อมูลการดําเนินงานเกี่ยวกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยจัดทํา

รายงานท่ีแสดงผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินประจําปี แบบแสดงรายการ
ข้อมูลประจําปี รายงานการใช้เงินระดมทุนตามวัตถุประสงค์ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน รายงานการวิเคราะห์และ
คําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management and Discussion and Analysis) กรณี
รายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อย
ละ 20.0 

16) รายงานเหตุการณ์สําคัญตามที่กําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 และ/หรือ กฎเกณฑ์อื่นของสํานักงานก.ล.ต. ที่
เกี่ยวข้อง 

17) ดํารงไว้ซ่ึงคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
 
1.10 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งตั้งบริษัท สํานักงาน พันธมิตร จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีนาย
เจริญ เล้าเจริญ (ทะเบียนเลขท่ี 3714) เป็นผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทําการตรวจสอบงบแสดงฐานะ
การเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 และงบกําไรขาดทุน สําหรับงวดตั้งแต่วันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2566 (วันจดทะเบียน
จัดตั้ง) จนถึงวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายละเอียด ดังน้ี 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 
งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: บาท) 
งวดปีส้ินสุดวันที ่
31 ธันวาคม 2566 

สินทรัพย ์
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 250,000 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 250,000 
รวมสินทรัพย ์ 250,000 

หนี้สิน 
เจ้าหน้ีอื่น 21,360 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 21,360 
รวมหนี้สิน 21,360 

ส่วนของผู้ถอืหุน้ 
ทุนจดทะเบียน 1,000,000 
ทุนท่ีชําระแล้ว 250,000 
ขาดทุนสะสม (21,360) 
รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 228,640 
รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 250,000 

 
งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบกําไรขาดทนุ 
(หน่วย: บาท) 

งวดปีส้ินสุดวันที ่
31 ธันวาคม 2566 

รายได้ - 
รวมรายได ้ - 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (21,360) 
รวมค่าใชจ้่าย (21,360) 
กําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ (21,360) 

 
 เน่ืองด้วยผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ิงจัดตั้งเม่ือวันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2566 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจใด ๆ โดย
ในปี พ.ศ. 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการชําระค่าหุ้นเต็มจํานวนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว จึงทําให้ปัจจุบันมีทุนจดทะเบียนชําระ
แล้วท้ังสิ้น 1,000,000 บาท ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปลี่ยนผู้สอบบัญชีเป็นบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จํากัด (“ANS”) ในปี 
พ.ศ. 2567 ซ่ึงเป็นปีท่ีย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนสําหรับออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ โดย ANS อยู่ในรายชื่อผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. สอดคล้องกับข้อกําหนดในประกาศ กจ. 
15/2561 และกฎเกณฑ์อื่น ๆ ของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 
 
2. วัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อประชาชนเป็นคร้ังแรก 
(“ICO”) เป็นจํานวนไม่เกิน 450.0 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 
ดังต่อไปน้ี 
 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงินสุทธิ
จาก ICO 

ประมาณการ 
ปีที่ใช้เงิน 

1. การลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับ  
ประกอบด้วย 
1.1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแส

รายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่า
และค่าบริการ) จาก BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิ
ครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ  
o กรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

ประมาณ 410.0 ล้านบาท 
 

ประมาณ 115.0 ล้านบาท 
 
 
 
 

2567-2568 
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วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงินสุทธิ
จาก ICO 

ประมาณการ 
ปีที่ใช้เงิน 

o สิทธิการเช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างอาคารสํานักงานซัมเมอร์
พ้อยท์ 

1.2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.0 และทําการ
โอนหุ้นดังกล่าวให้แก่ทรัสตี เพ่ือเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต ์

 
 

ประมาณ 295.0 ล้านบาท 

2. ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องการดําเนินงาน  
ประกอบด้วย 
2.1) ค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม  
2.2) เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ประมาณ 40.0 ล้านบาท 
 

ประมาณ 30.0 ล้านบาท 
ประมาณ 10.0 ล้านบาท 

2567-2568 

รวมทั้งหมด ไม่เกิน 450.0 ล้านบาท 
 

3. ข้อมูลเกี่ยวกับบริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จํากัด (“BPKN3”) 
3.1  ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นของ BPKN3 
 บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จํากัด ("BPKN3") เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 
0105559124906 จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 10 สิงหาคม พ.ศ. 2559 มีสํานักงานจดทะเบียนตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 170/67 อาคารโอ
เชี่ยนทาวเวอร์ 1 ชั้น 21 ซอยสขุุมวิท 16 (สามมิตร) ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 โดย
มีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจให้เช่าและดําเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเอง หรือเช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือเป็นท่ี
พักอาศัย 
 นอกจากน้ี ณ วันท่ีของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี BPKN3 มีทุนจดทะเบียนจํานวน 148,650,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญ
จํานวน 29,730,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 5 บาท ซ่ึงมีการชําระค่าหุ้นแล้วท้ังหมด 111,900,003.75 บาท ในส่วนของค่าหุ้นส่วนท่ีเหลอื
อีกจํานวน 36,749,996.25 บาท เป็นค่าหุ้นท่ียังไม่ได้รับการชําระโดยบีที พีเคเอ็นเอส โฮลดิ้ง ลิมิเต็ด (เซเซลส์) (“BT PKNS 
Holding”) 
 ท้ังน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ BT PKNS Holding จะดําเนินการชําระค่าหุ้นดังกล่าวให้แล้ว
เสร็จก่อนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการซ้ือหุ้นของ BPKN3 ตามสัญญาซ้ือขายหุ้น โดย BT PKNS Holding จะจัดหาเงิน
จํานวนดังกลา่วจากกระแสเงินสดภายในของ BT PKNS Holding เอง และ/หรือ กู้ยืมจาก BC โดยได้มีการระบุเง่ือนไขดังกล่าว
ไว้เป็นส่วนหน่ึงของเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาซ้ือขายหุ้น 
 โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะชําระราคาซ้ือขายหุ้นให้แก่ BT PKNS Holding และ บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ถือ
หุ้นเดิมของ BPKN3 และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะชําระเงินลงทุนในสัญญา RSTA ให้แก่ BPKN3 เพ่ือให้ BPKN3 ดําเนินการนําเงินค่า
หุ้นจํานวน 36.7 ล้านบาทไปชําระคืนเงินกู้ท่ีมีอยู่กับธนาคารพาณิชย์ และดําเนินการปลดหลักประกันท่ีมีกับธนาคารพาณิชย์ท้ังหมด 
ภายหลังจากการปลดหลักประกันคู่สัญญาจึงดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในหุ้นของ BPKN3 ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
 ท้ังน้ี BPKN3 มีมูลค่าเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินคงเหลือเป็นจํานวน 172.2 ล้านบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2566 และได้ดําเนินการชําระคืนอย่างต่อเน่ืองจนมีมูลค่าคงเหลือประมาณ 157.1 ล้านบาท ณ วันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2567 และมี
ยอดคงเหลือประมาณ 149.9 ล้านบาท ณ วันท่ี 31 มกราคม พ.ศ. 2568 
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3.2 โครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3 
รูปภาพ 3.2 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นของ BPKN3 
 

 
 
รายชื่อผู้ถือหุ้นของ BPKN3 ณ วันท่ี 3 ตุลาคม พ.ศ. 2567 

ลําดับ รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จํานวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
1. บริษัท บูทิค พีเคเอ็นเอส จํากัด   15,162,300 51.00 
2. บีที พีเคเอ็นเอส โฮลด้ิงส์ ลิมิเต็ด   14,567,700 49.00 

รวมทั้งหมด 29,730,000 100.00 

 
รูปภาพ 3.2 – 2 แผนภาพแสดงโครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการออกโทเคนดิจิทัล 

  
 

3.3 กรรมการของ BPKN3 
ณ วันท่ี 2 ตุลาคม พ.ศ. 2567 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 3 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 
1. นาย มันโมฮันซิงห์ ทักราล กรรมการ 
2. นาย ปรับชะรันซิงห์ ทักราล กรรมการ 
3. นาย ครองธรรม ลิมปะพันธ์ุ กรรมการ 
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 กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันของ BPKN3 ได้แก่ นาย มันโมฮันซิงห์ ทักราล นาย ปรับชะรันซิงห์ ทักราล และนาย 
ครองธรรม ลิมปะพันธุ์ โดยอํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี 2 ตุลาคม พ.ศ. 2567 คือ กรรมการ
หน่ึงคนลงลายมือชื่อ และประทับตราสําคัญของบริษัท  
 ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ี
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน BPKN3 ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และ
พระราชบัญญัติทรัสต์ 
 ท้ังน้ี ภายหลังกระบวนการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้กรรมการชุดปัจจุบันของ BPKN3 
ดําเนินการลาออก และจะดําเนินการอนุมัติการแต่งตั้งกรรมการชุดใหม่ รวมถึงอนุมัติการแก้ไขอํานาจกรรมการตามท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลกําหนด โดยกรรมการชุดใหม่ท่ีจะได้รับการแต่งตั้งน้ันจะเป็นกรรมการชุดเดียวกันกับผู้อออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้การ
ดําเนินการบริหารจัดการโครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  
 
3.4 ระบบงานที่สําคัญของ BPKN3 
3.4.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ 
 การประเมินทรัพย์สิน คือ การคํานวณมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินของโครงการต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงประกอบด้วยการดําเนินงานในส่วนท่ีสําคัญ อาทิ การตรวจสอบเอกสารสิทธิ 
ข้อจํากัดสิทธิครอบครองในทรัพย์สิน เง่ือนไข และข้อจํากัดทางกฎหมาย รายละเอียดการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน รวมท้ังการสํารวจ
สภาพทรัพย์สินของโครงการ เป็นต้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องดําเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง 

(ก) การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในส่วนงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
BPKN3 มีนโยบายท่ีจะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินสําหรับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในแต่ละปี โดย
พิจารณาให้มีคุณสมบัติท่ีเหมาะสม 
1) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อย 2 ราย โดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินของโครงการจะต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายชื่อท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอ
ค่าบริการ มีความเหมาะสมและสามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ 

2) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์นําเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวต่อผู้จัดการฝ่าย
ปฏิบัติการเพ่ือพิจารณาอนุมัตกิ่อนนําส่งผลการคัดเลือกให้แก่ผู้มีอํานาจอนุมัติตามตารางอํานาจอนุมัติ เพ่ือออก
ใบสั่งซ้ือ และดําเนินการให้กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ BPKN3 ลงนามในสัญญาการให้บริหาร 

(ข) การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงิน จะทําหน้าท่ีสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยมีรายละเอียดครอบคลุมประเด็นสําคัญ ดังต่อไปน้ี  
1) สอบทานความครบถ้วนของทรัพย์สินของโครงการท่ีต้องได้รับการประเมิน  
2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ  
3) วิธีการท่ีผู้ประเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ และราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการท่ีคํานวณ

ได้จากแต่ละวิธีการ  
4) ความสมเหตุสมผลของวิธีการประเมินราคาท่ีผู้ประเมินเลือกใช้ในการสรุปราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการ  
ภายหลังกระบวนการแก้ไข ตรวจสอบ และสอบทานแล้วเสร็จ หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะนําส่งรายงานการประเมิน
ทรัพย์สินประจําปีให้แก่ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการเพ่ือพิจารณาอนุมัติ ภายหลังการได้รับอนุมัติ นําส่งรายงานการประเมิน
ทรัพย์สินประจําปีให้แก่ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัล  
 

3.4.2 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 
(ก) การตรวจสอบทรัพย์สิน 

1) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินของ BPKN3 ร่วมกันกําหนดวันเวลาเพ่ือเข้า
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยจะจัดขึ้นในไตรมาสท่ี 4 ของทุกปี  

2) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงิน ต้องดําเนินการหารือ และแจ้งให้ตัวแทนของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือรองประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารสินทรัพย์
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และทรัสตีรับทราบถึงกําหนดการดังกล่าว เพ่ือร่วมตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี 
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3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่า ทรัพย์สินของโครงการท่ีตรวจสอบมีความแตกต่างกับทะเบียนรายละเอียดทรัพย์สิน 
หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของ BPKN3 ดําเนินการแจ้ง หัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินเพ่ือปรับปรุงข้อมูลให้เป็น
ปัจจุบัน ถูกต้อง และครบถ้วนต่อไป  

4) ภายหลังการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการแล้วเสร็จ หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์จัดทํารายงานการ
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการ และนําส่งแก่ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 
หรือรองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) การซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 
1) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สํารวจสภาพทรัพย์สินของโครงการท้ังส่วนพ้ืนท่ี

ปล่อยเช่าและบริเวณส่วนกลาง อย่างน้อยไตรมาสละ 1 คร้ัง และดําเนินการตรวจสอบสภาพพ้ืนท่ีเช่าทุกคร้ัง
ภายหลังจากการรับมอบพ้ืนท่ีเช่าจากผู้เช่า  

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการประเมินมูลค่าการซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการรวมถึงการซ่อมบํารุงรักษา
ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยการดําเนินการออกใบสั่งซ้ือ
เพ่ือการจัดจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องจะเป็นไปตามตารางอํานาจอนุมัติ และให้กรรมการผู้มีอํานาจลง
นามของ BPKN3 ลงนามในสัญญาการให้บริการ 

3) ภายหลังการปฏิบัติงานซ่อมแซมแล้วเสร็จของผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้อง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ
ดําเนินการตรวจสอบการซ่อมแซมดังกล่าวรวมถึงดําเนินการตรวจรับงานต่อไป 

(ค) การปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการ (Major Maintenance) 
1) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการท้ังส่วน

พ้ืนท่ีปล่อยเช่าและบริเวณส่วนกลาง เพ่ือทําการประมาณการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการตาม
กําหนดการ วางแผนการปิดปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการตามส่วนงานที่จําเป็นเพ่ือบรรเทาผลกระทบ
ต่อผู้เช่า 

2) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานที่เกี่ยวข้อง
กับการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมีคุณสมบัติท่ี
เหมาะสม เป็นจํานวนอย่างน้อย 2 ราย ในแต่ละรายการการปรับปรุงตกแต่งทรัพย์สินของโครงการ เว้นแต่เป็น
รายการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้ รวมท้ัง มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการที่สมเหตุสมผลและ
เทียบเคียงได้กับค่าใช้จ่ายของอุตสาหกรรม 

3) หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ดําเนินการออกใบสั่งซ้ือเพ่ือการจัดจ้างผู้รับเหมาจะเป็นไปตามตารางอํานาจอนุมัติ 
และดําเนินการให้กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ BPKN3 ลงนามในสัญญาการให้บริการ 

 
3.4.3 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ 
 หัวหน้าฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือหัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงิน จะพิจารณาคัดเลือกและจัดจ้างผู้รับมอบหมายงานอื่นท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ โดยกําหนดหลักเกณฑ์ ดังน้ี  

1) คัดเลือกผู้รับมอบหมายงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินโครงการท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ และมี
คุณสมบัติท่ีเหมาะสม เป็นจํานวนอย่างตํ่า 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

2) จัดจ้างผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการ โดยพิจารณาถึงความสมเหตุสมผลของค่าใช้จ่ายในการ
ให้บริการ หน้าท่ีความรับผิดชอบ รวมถึงเง่ือนไขในการให้บริการท่ีไม่ด้อยไปกว่าเดิม 

3) ผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการจะต้องเป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการน้ัน ๆ ซ่ึงในกรณีท่ี
มีส่วนได้เสีย ผู้รับมอบหมายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการรายนั้นต้องแสดงได้ว่า จะสามารถบริหารจัดการ
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น และต้องปฏิบัติงานเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

4) ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการของ BPKN3 พิจารณาคัดเลือกผู้รับมอบหมายที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ี
เหมาะสม และส่งผลการคัดเลือกให้แก่ผู้มีอํานาจอนุมัติตามตารางอํานาจอนุมัติเพ่ือออกใบสั่งซ้ือ และดําเนินการให้
กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ BPKN3 ลงนามในสัญญาการให้บริการ 
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3.4.5 การบริหารจัดการผู้เช่า 
 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะทําหน้าท่ีบริหารจัดการผู้เช่า โดยเร่ิมตั้งแต่กระบวนการสรรหาผู้เช่า การจัดการสัญญาเช่า การ
ดูแลรักษาพ้ืนท่ีเช่า รวมท้ัง การอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพ้ืนท่ี โดยมีรายละเอียดครอบคลุมประเด็นสําคัญ ดังต่อไปน้ี 

(ก) การจัดการสัญญาเช่า  
(ข) การดําเนินการย้ายเข้าพ้ืนท่ี  
(ค) การปรับเปลี่ยนและการแก้ไขสัญญาเช่า  
(ง) การคืนพ้ืนท่ีเช่าก่อนระยะเวลาสิ้นสุดสัญญาเช่า 
(จ) การสิ้นสุดสัญญาเช่าและการส่งมอบพ้ืนท่ีเช่าคืน 
(ฉ) การดําเนินการเพ่ือรับผู้เช่าใหม่ 

 
3.4.6 การแก้ไขข้อพิพาทและปัญหาทางกฎหมาย 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการแจ้งและนําเสนอแนวทางการแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้นกับผู้เช่าเพ่ือให้
ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการของ BPKN3 พิจารณาอนุมัติแนวทางการแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้นภายใน 30 วันหรือตาม
ข้อตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า (หากมี) แล้วแต่เวลาใดจะสั้นกว่า ท้ังน้ี หากข้อกังวลหรือข้อพิพาทที่เกิดขึ้นกับผู้เช่าน้ันมีผลกระทบ
อย่างมีนัยสําคัญจะต้องนําเสนอแนวทางการแก้ไขข้อกังวลหรือข้อพิพาทท่ีเกิดขึ้นกับผู้เช่า เพ่ือให้ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการของ 
BPKN3 พิจารณาอนุมัติให้ทันท่วงทีหรือไม่เกินกว่ากรอบเวลาข้างต้น เพ่ือให้การดําเนินการแก้ปัญหาเกิดขึ้นได้อย่างไม่ชักช้า 
 
3.4.7 การบัญชี การเงินและการตรวจสอบบัญชี 

(ก) การจัดทํางบการเงิน 
1) BPKN3 ต้องจัดให้มีการทําและเก็บรักษาบัญชี ตลอดจนงบการเงินท่ีถูกต้องตามท่ีควรในปกติธุรกิจท่ีเกี่ยวข้อง 

และต้องจัดทํางบแสดงฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุนอย่างน้อยคร้ังหน่ึงในรอบระยะเวลา 12 เดือน และจัดทํา
งบแสดงฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุนอย่างน้อยคร้ังหน่ึงในรอบระยะเวลา 3 เดือน หรือไตรมาส BPKN3 จึง
ต้องนําส่งกระดาษทําการให้แก่ผู้ได้รับมอบหมายให้ทําบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ให้ถูกต้องครบถ้วนภายใน
กรอบระยะเวลาดังกล่าว  

2) หัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินสอบทานความถูกต้องและความครบถ้วนของข้อมูลทางการเงิน รวมถึงการเปิดเผย
ข้อมูลในหมายเหตุประกอบงบการเงินอย่างเพียงพอและเหมาะสม การเปิดเผยข้อมูลรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือ
รายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และการพิจารณาผลกระทบจากมาตรฐานบัญชีท่ีมีการเปลี่ยนแปลง
และการเลือกใช้นโยบายการบัญชีให้แก่คณะกรรมการบริษัทของ BPKN3   

(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบัติการด้านบัญชีและการเงิน 
1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายบัญชีและการเงินจะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 30 ของเดือนถัดไป 
2) ผู้ได้รับมอบหมายให้จัดทําบัญชีเปรียบเทียบและสอบทานยอดสะสมของรายได้และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงในแต่ละ

เดือนโดยเปรียบเทียบกับรายงานท่ีได้รับจากผู้บริหารอสังหาทรัพย์  
3) ผู้ได้รับมอบหมายให้จัดทําบัญชีเปรียบเทียบและนําเสนอยอดสะสมของรายได้และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงในแต่ละ

เดือนโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ีกําหนด 
4) หัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินตรวจและสอบสอบทานข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือให้ม่ันใจว่าการจัดเก็บรายได้และการ

จ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องและครบถ้วน 
 

3.4.8 การจัดสรรผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(ก)  การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ฝ่ายบัญชีและการเงินคํานวณจํานวนกระแสรายรับสุทธิจากการดําเนินโครงการท่ีต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล ตามวิธีการคํานวณท่ีระบุไว้ในสัญญาซ้ือขายกระแสรายรับสุทธิ (RSTA) ภายใน 30 วัน นับจากวันสิ้นไตร
มาส 

2) หัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินดําเนินการตรวจสอบและสอบทานผลการคํานวณจํานวนกระแสรายรับสุทธิ และ
ดําเนินการนําเสนอให้แก่ผู้จัดการฝ่ายปฎิบัติการพิจารณาอนุมัติ  

3) ภายหลังการอนุมัติ หัวหน้าฝ่ายบัญชีและการเงินดําเนินการสั่งจ่ายจํานวนกระแสรายรับสุทธิเข้าบัญชีธนาคาร
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้
ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ตามเง่ือนไขการนําส่งตาม RSTA 
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3.5 หน้าที่ความรับผิดชอบของฝ่ายงานที่สําคัญของ BPKN3 
3.5.1 ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
 หน้าท่ีหลักของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน คือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัดให้มีการ
ประกันภัยทรัพย์สินของโครงการอย่างเพียงพอ ประสานงานและสอบทานการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ในส่วนของการดูแลทรัพย์สินของโครงการและการสรรหาผู้เช่า เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขและขั้นตอนปฏิบัตท่ีิกําหนดใน
หนังสือชี้ชวน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) ประสานงานกับฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงสอบทานความ
ครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาและ
ราคาท่ีคํานวณได้ เป็นต้น 

2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ และรายงานการตรวจสอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และผู้เกี่ยวข้องเพ่ือการ

จัดการทรัพย์สินของโครงการ และจัดทําสัญญาเช่าให้แก่ผู้เช่า 
4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบอาคารสํานักงานให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมท้ังประสานงานและ

สอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง  
5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Industrial All Risk Insurance) (2) ประกันภัย

ความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของโครงการ 

 เพ่ือให้การดําเนินการเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์สินเป็นไปอย่างมีสิทธิภาพสูงสุด BPKN3 ได้จัดจ้างและมอบหมายให้ BC 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่ 3 ข้อ 2.2 และสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์สําหรับสําหรับบริการ
ด้านการจัดการท่ัวไปในเอกสารแนบ 4 
 
3.5.2 ฝ่ายบัญชแีละการเงิน 
 หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชีและการเงิน คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และส่งมอบกระแสรายรับให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่างถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขของสัญญา RSTA รวมถึงจัดเตรียมเอกสารรายงานข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือนําส่งให้แก่ทรัสตี  
 ท้ังน้ี BPKN3 ได้พิจารณาจัดจ้างและมอบหมายให้ BC ทําหน้าท่ีในส่วนงานบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป อาทิ จัดทํางบ
การเงิน จัดทํารายการบัญชีบริหารรายเดือน รายไตรมาส และรายปี จัดทํารายการทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และการให้บริการด้านการบัญชีและภาษีท่ัวไป ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถพิจารณา
รายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์สําหรับบริการด้านบัญชีและ
การเงินในเอกสารแนบ 4 
 
3.6 ข้อมูลทางการเงินของ BPKN3  
 BPKN3 ได้แต่งตั้งบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของ BPKN3 ทําการตรวจสอบงบแสดง
ฐานะการเงินและงบกําไรขาดทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 โดยมีรายละเอียดข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญ ดังน้ี 
 
งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินสําหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2564 
% ของ

สินทรัพย์รวม 
31 ธันวาคม 

2565 
% ของ

สินทรัพย์รวม 
31 ธันวาคม 

2566 
% ของ

สินทรัพย์รวม 

สินทรัพย ์

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

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

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

ลูกหน้ีกรมสรรพากร 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% 
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งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินสําหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2564 
% ของ

สินทรัพย์รวม 
31 ธันวาคม 

2565 
% ของ

สินทรัพย์รวม 
31 ธันวาคม 

2566 
% ของ

สินทรัพย์รวม 
เงินฝากธนาคารติดภาระ
หลักประกนั 

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

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

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทุน 

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% 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการ
ตัดบัญชี 

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 

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

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

เงินกู้ระยะยาวจากสถาบัน 
การเงินท่ีถึงกําหนดชําระ
ภายในหน่ึงปี 

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% 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงิน – สทุธิจากสว่นท่ี
กําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

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

เงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการ
ท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 

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

ดอกเบ้ียค้างจ่ายแกก่ิจการท่ี
เกี่ยวขอ้งกัน 

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

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

สํารองผลประโยชน์ระยะยาว
ของพนักงาน 

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% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

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

ทุนออกจําหน่ายและชําระแลว้ 63,250,004 20.10% 63,250,004 19.75% 111,900,004 36.34% 

ขาดทุนสะสม (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% 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้
ถือหุ้น 

314,657,288 100.00% 320,279,841 100.00% 307,952,598 100.00% 
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งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

งบกําไรขาดทนุ งบการเงินสําหรับงวดปีส้ินสุดวันที ่

(หน่วย: บาท) 
31 ธันวาคม 

2564 
% ของ 

รายได้รวม 
31 ธันวาคม 

2565 
% ของ 

รายได้รวม 
31 ธันวาคม 

2566 
% ของ 

รายได้รวม 

รายได ้

รายได้จากการประกอบ
กิจการศูนย์การค้าและ
สํานักงานให้เช่า 

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% 

รายได้อื่น 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% 

ค่าใช้จ่าย 

ต้นทุนการประกอบกิจการ
ศูนย์การค้าและสํานักงานให้
เช่า 

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

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

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

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (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%) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อน
ค่าใช้จา่ยทางการเงินและ
ภาษีเงินได ้

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

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (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%) 

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

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

 
อัตราส่วนทางการเงินที่สําคัญ 
 

อัตราส่วนทางการเงินที่สําคัญ 
31 ธันวาคม 

2564 
31 ธันวาคม 

2565 
31 ธันวาคม 

2566 

อัตรากําไรก่อนดอกเบ้ียและภาษีเงินได้ (ร้อยละ) (EBIT Margin) (27.67%) 0.24% 17.78% 

อัตรากําไรสุทธิ (ร้อยละ) (Net Profit Margin) (56.59%) (20.85%) (3.15%) 

อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น (ร้อยละ) (Return on Equity) (123.52%) (163.61%) (2.90%) 

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (ร้อยละ) (Return on Asset) (5.37%) (2.65%) (0.60%) 

อัตราหน้ีสินต่อสว่นของผู้ถือหุน้ (เท่า) (Debt to Equity Ratio) 22.00 60.72 3.81 

อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่า) (Current Ratio) 0.76 1.20 0.94 

อัตราส่วนความสามารถในการชําระหน้ี (เท่า) (Adjusted DSCR Ratio) 0.32 1.06 0.91 

 
ท้ังน้ี BPKN3 ได้เปลี่ยนผู้สอบบัญชีเป็นบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จํากัด (“ANS”) ในปี พ.ศ. 2567 ซ่ึงเป็นปีท่ีย่ืนแบบแสดง

รายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนสําหรับออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดย ANS อยู่ในรายชื่อผู้สอบ
บัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. สอดคล้องกับข้อกําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 และกฎเกณฑ์อื่น ๆ ของ
สํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 
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วิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ BPKN3 
คําอธิบายผลการดําเนินงาน  
รายได้รวม 
 BPKN3 มีรายได้รวมเท่ากับ 29.9 ล้านบาท 40.7 ล้านบาท และ 58.9 ล้านบาท สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 
2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยรายได้รวมของ BPKN3 มาจากรายไดจ้ากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่าเป็น
สําคัญ โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 97.5 ร้อยละ 98.0 และร้อยละ 99.5 ของรายได้รวมสําหรับรอบระยะเวลาเดียวกันตามลําดับ 
 รายได้รวมของ BPKN3 เติบโตอย่างต่อเน่ืองจาก 29.9 ล้านบาทในปี 2564 เป็น 40.7 ล้านบาท และ 58.9 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นอัตราการเติบโตเพ่ิมขึ้นร้อยละ 36.1 และ ร้อยละ 46.9 ในปี 2565 และ 2566 ตามลําดับ อันเป็นผลมาจากการเพ่ิมขึ้นของ
รายได้ค่าเช่าจากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่าเป็นหลัก จากการท่ีมีผู้เช่าเพ่ิมขึ้นท้ังในส่วนของอาคาร
สํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมร้านค้า โดยมีอัตราการครองพ้ืนท่ีท่ีเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากร้อยละ 40.4 เป็นร้อยละ 50.9 และ
เป็นร้อยละ 86.0 ในปี 2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ 
 
ค่าใช้จ่ายรวม  
 BPKN3 มีค่าใช้จ่ายรวมเท่ากับ 38.1 ล้านบาท 40.6 ล้านบาท และ 48.4 ล้านบาท สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 
2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายรวมของ BPKN3 มาจากต้นทุนการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่าเป็น
สําคัญ โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 58.3 ร้อยละ 50.4 และร้อยละ 40.9 ของรายได้รวมสําหรับรอบระยะเวลาเดียวกันตามลําดับ 
 ค่าใช้จ่ายรวมของ BPKN3 เพ่ิมขึ้นจาก 38.1 ล้านบาทในปี 2564 เป็น 40.6 ล้านบาท และ 48.4 ล้านบาท ในปี 2565 และ 
2566 ตามลําดับ คิดเป็นอัตราการเติบโตเพ่ิมขึ้นร้อยละ 6.6 และ 19.2 โดยเป็นการเติบโตท่ีสอดคล้องกับการเติบโตของรายได้
เน่ืองจากค่าใช้จ่ายหลักของ BPKN3 ได้แก่ต้นทุนการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่า ซ่ึงประกอบด้วยค่าใช้จ่าย
พนักงาน ค่าใช้จ่ายด้านความสะอาดและการรักษาความปลอดภัย ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการดูแลทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการสรรหา
ผู้เช่า และค่าใช้จ่ายพ้ืนท่ีส่วนกลาง ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของ BPKN3 ซ่ึงประกอบด้วย ค่าเสื่อมราคาและตัดจําหน่าย ค่าใช้จ่ายใน
การขาย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ไม่ได้มีการเติบโตอย่างมีนัยสําคัญ เว้นแต่ค่าใช้จ่ายในการบริหารส่วนท่ีเกิดขึ้นคร้ังเดียวอัน
เน่ืองมาจากการศึกษาความเป็นไปได้ในเร่ืองการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เช่น ค่าที่ปรึกษาผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล ค่าท่ีปรึกษาด้านกฎหมาย และค่าท่ีปรึกษาด้านบัญชี และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกิดขึ้นในปี 2566 
  
กําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ
 BPKN3 มีกําไร (ขาดทุน) สุทธเิท่ากับ (16.9) ล้านบาท (8.5) ล้านบาท และ (1.9) ล้านบาท สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการลดลงของขาดทุนสุทธเิป็นผลมาจากการบริหารจัดการค่าใชจ้่ายได้อย่างมีประสิทธิภาพ
มากขึ้นจนส่งผลให้ BPKN3 มีรายได้ท่ีเติบโตขึ้นมากกว่าค่าใช้จ่ายสุทธิกับรายได้ภาษีเงินได้และค่าใช้จ่ายทางการเงินท่ีเพ่ิมขึ้นจาก
ดอกเบ้ียเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและดอกเบ้ียเงินกู้ยืมบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 
 
คําอธิบายฐานะทางการเงิน 
สินทรัพย์  
 สินทรัพย์ของ BPKN3 ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น อสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทุน สิทธิการเช่า และสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีเป็นสําคัญ โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 
2566 BPKN3 มีสินทรัพย์จํานวน 314.7 ล้านบาท 320.3 ล้านบาท และ 308.0 ล้านบาท ตามลําดับ ท้ังน้ี สินทรัพย์ของ BPKN3 
มีรายการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญดังน้ี 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2.1 ล้านบาท 11.9 
ล้านบาท และ 3.7 ล้านบาท ตามลําดับโดยการเพ่ิมขึ้นในปี 2565 มีสาเหตุหลักมาจากผลการดําเนินงานท่ีดีขึ้นและลด
ระดับกลับมาในปี 2566 จากการทยอยจ่ายชําระหนี้สินกับธนาคารพาณิชย์ และการจ่ายชําระค่าก่อสร้างซ่ึงสอดคล้อง
กับการลดลงของเจ้าหน้ีค่าก่อสร้างซ่ึงเกิดขึ้นในปีดังกล่าว 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีลูกหน้ีการค้าและลูกหนี้อื่น 4.9 ล้านบาท 7.8 ล้านบาท
และ 6.6 ล้านบาท ตามลําดับโดยมีสาเหตุหลักมาจากการเปลี่ยนแปลงของรายได้ค้างรับของลูกหน้ีค่าเช่าซ่ึง
สอดคล้องกับการเพ้ิมขึ้นของรายได้ค่าเช่าและมีการเคลื่อนไหวเป็นไปตามรอบการดําเนินธุรกิจปกติ 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 268.5 ล้านบาท 258.6 
ล้านบาท และ 254.9 ล้านบาท ตามลําดับ โดยอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนของ BPKN3 แสดงมูลค่าตามราคาทุน
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ของอสังหาริมทรัพย์หักค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่า (ถ้ามี) และบันทึกค่าเสื่อมราคาโดยวิธี
เส้นตรงตามอายุการให้ประโยชน์ 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีสิทธิการเช่า 18.7 ล้านบาท 18.1 ล้านบาท และ 17.5 ล้าน
บาท ตามลําดับ โดยมูลค่าสิทธิการเช่าของ BPKN3 เป็นการบันทึกรายการตามค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงของ BPKN3 
เพ่ือให้ได้มาซ่ึงสิทธิการเช่าแสดงมูลค่าตามราคาทุนหักค่าตัดจําหน่ายสะสมและค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่า (ถ้ามี) และ
บันทึกการตัดจําหน่ายสิทธิการเช่าโดยวิธีเส้นตรงตามอายุสัญญาเช่า 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 5.6 ล้านบาท 7.3 
ล้านบาท และ 9.1 ล้านบาท ตามลําดับ โดยสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีของ BPKN3 มีทิศทางการเพ่ิมขึ้น
ในช่วงท่ีผ่านมาจากการท่ี BPKN3 มีผลกําไรขาดทุน 

หน้ีสิน 
 หน้ีสินของ BPKN3 ประกอบด้วยเจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น เงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงิน เจ้าหน้ีค่าก่อสร้าง เงินกู้ยืม
ระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ดอกเบ้ียค้างจ่ายกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ค่าเช่าที่ดินค้างจ่าย โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีหน้ีสินจํานวน 301.0 ล้านบาท 315.1 ล้านบาท และ 243.9 ล้านบาท ตามลําดับ ท้ังน้ีหน้ีสิน
หมุนเวียนของ BPKN3 มีรายการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญ ดังน้ี 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีเจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่นจํานวน 6.3 ล้านบาท 5.1 
ล้านบาท และ 3.2 ล้านบาท ตามลําดับ โดยมีการลดลงของเจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่นเป็นไปตามรอบการจ่ายเงินตาม
ธุรกิจปกติของ BPKN3 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงิน 192.2 ล้านบาท 
192.4 ล้านบาท และ 172.2 ล้านบาท ตามลําดับ โดยมีการเปลี่ยนแปลงตามตารางชําระเงินกู้ระยะยาวท่ีมีต่อธนาคาร
พาณิชย์แห่งหน่ึงซ่ึงภายหลังการเข้าทํารายการ BPKN3 จะดําเนินการชําระหน้ีเงินกู้ในส่วนน้ีท้ังหมด 

• ณณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีเจ้าหน้ีค่าก่อสร้างจํานวน 0.2 ล้านบาท 1.2 ล้านบาท 
และ 0.3 ล้านบาท ตามลําดับ โดยการเพ่ิมขึ้นของเจ้าหน้ีค่าก่อสร้างในปี พ.ศ. 2565 เป็นผลมาจากการซ่อมแซมฐาน
อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ และ BPKN3 ได้ดําเนินการทยอยจ่ายคืนเจ้าหน้ีค่าก่อสร้างแล้วในปีถัดมา 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเกี่ยวข้องกันจํานวน 
48.7 ล้านบาท 48.7 ล้านบาท และ 0 บาทตามลําดับ โดย BPKN3 ได้ดําเนินการชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการท่ี
เกี่ยวข้องกันแล้วท้ังจํานวนในปี พ.ศ. 2566 โดยใช้เงินจากการเพ่ิมทุนของผู้ถือหุ้นเพ่ือมาชําระคืนเงินกู้ยืมดังกล่าว 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีดอกเบ้ียค้างจ่ายจากกิจการท่ีเกี่ยวข้องกันจํานวน 6.9 
ล้านบาท 9.2 ล้านบาท และ 0 บาท ตามลําดับ โดยในปี พ.ศ. 2566 BPKN3 ได้รับความยินยอมยกเว้นดอกเบ้ียค้าง
รับจากกิจการท่ีเกี่ยวข้องกันจํานวน 12.1 ล้านบาทซ่ึงได้รับรู้ไว้ในส่วนของทุน 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีค่าเช่าท่ีดินระยะยาวค้างจ่าย 38.4 ล้านบาท 45.5 ล้าน
บาท และ 52.2 ล้านบาทตามลําดับ โดยเป็นการบันทึกรายการตามส่วนต่างท่ีเกิดขึ้นระหว่างมูลค่าค่าเช่าท่ีดินทางบัญชี
ในแต่ละปีโดยคํานวณจากมูลค่าค่าเช่าท่ีดินท้ังหมดตลอดอายุสัญญาหารด้วยอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าท่ีดินท่ีจ่ายจริง
ในแต่ละปี อย่างไรก็ดี หากมูลค่าค่าเช่าท่ีดินทางบัญชีในแต่ละปีสูงกว่าค่าเช่าท่ีดินท่ีจ่ายจริงในแต่ละปีจะมีการบันทึก
ส่วนต่างดังกล่าวเป็นส่วนเพ่ิมรายการค่าเช่าท่ีดินระยะยาวค้างจ่าย ท้ังน้ี รายการดังกล่าวเป็นเพียงรายการทางบัญชี 
BPKN3 มิได้มีการค้างจ่ายค่าเช่าท่ีดินกับผู้เช่าแต่อย่างใด 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ส่วนของผู้ถือหุ้น BPKN3 ประกอบด้วย ทุนออกจําหน่ายและชําระแล้ว และกําไร (ขาดทุน) สะสม โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีส่วนของผู้ถือหุ้นจํานวน 13.7 ล้านบาท 5.2 ล้านบาท และ 64.1 ล้านบาท ตามลําดับ ท้ังน้ี 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ BPKN3 มีรายการเปลี่ยนแปลงท่ีสําคัญดังน้ี 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีทุนออกจําหน่ายและชําระแล้ว จํานวน 63.3 ล้านบาท 
63.3 ล้านบาท และ 111.9 ล้านบาท ตามลําดับ โดยการเพ่ิมขึ้นของทุนออกจําหน่ายและชําระแล้ว ในปี พ.ศ. 2566 เป็น
ผลมาจากการเพ่ิมทุนจดทะเบียนชําระแล้วของผู้ถือหุ้นเดิมในปี พ.ศ. 2566 จํานวน 48.7 ล้านบาท 

• ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 BPKN3 มีผลขาดทุนสะสมจํานวน (49.6) ล้านบาท (58.1) ล้าน
บาท และ (47.8) ล้านบาท ตามลําดับ โดย BPKN3 เป็นไปในทิศทางเดียวกันกับการมีผลขาดทุนสุทธิในแต่ละปี อย่างไร
ก็ดี ในปี พ.ศ. 2566 BPKN3 ได้รับชําระค่าหุ้นเพ่ิมทุนจากผู้ถือหุ้นเพ่ือจุดประสงค์หลักในการชําระคืนเงินกู้ให้แก่ผู้ถือ
หุ้น และผู้ถือหุ้นได้ยินยอมยกเว้นดอกเบ้ียค้างรับของ BPKN3 จํานวน 12.1 ล้านบาทซ่ึงได้รับรู้ไว้ในส่วนของทุน จึง
ส่งผลให้มีขาดทุนสะสมลดลงในปีดังกล่าว 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 2 หน้า 26 

คําอธิบายท่ีเกี่ยวข้องกับอัตราส่วนทางการเงินท่ีสําคัญของ BPKN3  
อัตรากําไรก่อนดอกเบ้ียและภาษีเงินได้ 

BPKN3 มีอัตรากําไรก่อนดอกเบ้ียและภาษีเงินได้ (EBIT Margin) เท่ากับร้อยละ (27.7) ร้อยละ 0.2 และ ร้อยละ 17.8 
สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการเพ่ิมขึ้นของ EBIT Margin เป็นผลมาจากการ
เพ่ิมขึ้นของรายได้ค่าเช่าจากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่า จากการท่ีมีผู้เช่าเพ่ิมขึ้นท้ังในส่วนของอาคาร
สํานักงานและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมร้านค้ารวมถึงการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายได้อย่างมีประสิทธิภาพของ BPKN3  
 
อัตรากําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ

BPKN3 มีอัตรากําไรสุทธิ (ขาดทุน) เท่ากับร้อยละ (56.6) ร้อยละ (20.9) และ ร้อยละ (3.2) สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการลดลงของอัตราขาดทุนสุทธเิป็นผลมาจากการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากขึ้นจนส่งผลให้ BPKN3 มีรายได้ท่ีเติบโตขึ้นมากกว่าค่าใช้จ่ายสุทธิกับรายได้ภาษีเงินได้และค่าใช้จ่ายทางการเงินท่ี
เพ่ิมขึ้นจากดอกเบ้ียเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและดอกเบ้ียเงินกู้ยืมบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงสอดคล้องในทิศทาง
เดียวกับผลกําไร (ขาดทุน) สุทธิของ BPKN3 
 
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 

BPKN3 มีอัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้นเท่ากับร้อยละ (123.5) ร้อยละ (163.6) และ ร้อยละ (2.9) สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการมีผลขาดทุนสุทธิและผลขาดทุนสะสมของ BPKN3 เป็นสาเหตหุลักท่ีทําให้มีอัตรา
ผลตอบแทนผู้ถือหุ้นเป็นลบ ท้ังน้ี การลดลงอย่างมีนัยสําคัญของอัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้นในปี พ.ศ. 2566 เป็นผลมาจากการ
เพ่ิมทุนจดทะเบียนในปี พ.ศ. 2566 จํานวน 48.7 ล้านบาท 
 
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ 

BPKN3 มีอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์เท่ากับร้อยละ (5.4) ร้อยละ (2.7) และร้อยละ (0.6) สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการมีผลขาดทุนสุทธิทําให้มีอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์เป็นลบ ในขณะท่ีอัตรา
ผลตอบแทนจากสินทรัพย์เป็นลบท่ีลดลงน้ันเป็นผลมาจากผลขาดทุนสุทธิท่ีลดลง 
 
อัตราหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 

BPKN3 มีอัตราหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 22.0 เท่า 60.7 เท่าและ 3.8 เท่า สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 
2565 และ 2566 ตามลําดับ โดยการมีอัตราหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีอยู่ในระดับสูงเป็นผลมาจากการมีผลขาดทุนสะสมของ 
BPKN3 ท่ีทําให้ส่วนของผู้ถือหุ้นมีมูลค่าลดลงจากผลขาดทุนสะสมดังกล่าวรวมถึงการมีเงินกู้คงค้างระยะยาวท่ีอยู่ในระดับสูงเม่ือ
เทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้น อย่างไรก็ดี การลดลงอย่างมีนัยของอัตราหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเป็นผลมาจากการเพ่ิมทุนจด
ทะเบียนในปี พ.ศ. 2566 จํานวน 48.7 ล้านบาทโดยประมาณ การคืนเงินกู้ระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวข้องกัน และการได้รับความ
ยินยอมยกเว้นดอกเบ้ียค้างรับจากกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 
 
อัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียน 

BPKN3 มีอัตราส่วนเงินทุนหมุนเวียนเท่ากับ 0.8 เท่า 1.2 เท่า และ 0.9 เท่า สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 2565 
และ 2566 ตามลําดับ โดยการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงินที่
ถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปีเป็นปัจจัยหลักในการเปลี่ยนแปลงอัตราส่วนดังกล่าว 
 
อัตราส่วนความสามารถในการชําระหน้ี 

ตามเง่ือนไขและข้อกําหนดในสัญญาเงินกู้ระหว่าง BPKN3 และสถาบันการเงินด้านการดํารงอัตราส่วนความสามารถในการ
ชําระหน้ีซ่ึงกําหนดไว้ว่า BPKN3 จะต้องดํารงอัตราส่วนความสามารถในการชําระหนี้ไม่น้อยกว่า 1.1 เท่า โดยคํานวณจากกําไรก่อน
หักดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าจัดจําหน่าย และค่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หารดว้ยส่วนของหน้ีสินระยะยาว
ท่ีถึงกําหนดชําระในงวดบัญชีน้ันรวมดอกเบ้ียจ่ายเงินกู้ท้ังระยะยาวและระยะสั้น โดยอ้างอิงจากงบการเงินตรวจสอบของ BPKN3 
ในแต่ละปีตั้งแต่ปี พ.ศ. 2564 เป็นต้นไป  
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BPKN3 มีอัตราส่วนความสามารถในการชําระหน้ีเท่ากับ 0.32 เท่า 1.06 เท่าและ 0.91 เท่า สําหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวาคม พ.ศ. 
2564 2565 และ 2566 ตามลําดับ ซ่ึงตํ่ากว่าเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาเงินกู้ท่ี 1.1 เท่า สาเหตุหลักท่ีทําให้ BPKN3 ไม่สามารถ
ดํารงอัตราส่วนดังกล่าวให้เป็นไปตามสัญญาเงินกู้ได้ เน่ืองด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 (COVID-
19) ท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่ชว่งปลายปี พ.ศ. 2563 ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้และผลการดําเนินงาน ท้ังน้ี BPKN3 ได้ดําเนินการขอ
และได้รับหนังสือผ่อนผันจากสถาบันการเงินดังกล่าวตั้งแต่ปี พ.ศ. 2564 จนถึงปี พ.ศ. 2566 เรียบร้อยแล้ว  
 
หมายเหตุประกอบผลการดําเนินงานของ BPKN3 
คําอธิบายการปรับปรุงรายการในผลการดําเนินงานของ BPKN3 รอบปีบัญชี 2566  
 ถึงแม้ว่า ในปี พ.ศ. 2566 อัตราการครอบครองพ้ืนท่ีเพ่ิมสูงขึ้นถึงร้อยละ 86.0 ในขณะท่ีผลการดําเนินงานของ BPKN3 
กลับมีผลขาดทุน อันเน่ืองมาจากปัจจัย ดังน้ี 

1) ค่าเช่าท่ีดินระยะยาวค้างจ่าย เป็นการบันทึกรายการตามส่วนต่างที่เกิดขึ้นระหว่างมูลค่าค่าเช่าท่ีดินทางบัญชีในแต่ละปี
โดยคํานวณจากมูลค่าค่าเช่าท่ีดินท้ังหมดตลอดอายุสัญญาหารด้วยอายุสัญญาเช่า และค่าเช่าท่ีดินท่ีจ่ายจริงในแต่ละปี 
อย่างไรก็ดี หากมูลค่าค่าเช่าท่ีดินทางบัญชีในแต่ละปีสูงกว่าค่าเช่าท่ีดินท่ีจ่ายจริงในแต่ละปีจะมีการบันทึกส่วนต่าง
ดังกล่าวเป็นส่วนเพ่ิมรายการค่าเช่าท่ีดินระยะยาวค้างจ่าย ท้ังน้ี รายการดังกล่าวเป็นเพียงรายการทางบัญชี BPKN3 
มิได้มีการค้างจ่ายค่าเช่าที่ดินกับผู้เช่าแต่อย่างใด โดยหากปรับรายการดังกล่าวด้วยเกณฑ์เงินสด จะส่งผลให้ต้นทุน
การประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่า ลดลง 7.3 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 

2) การปรับปรุงค่าใช้จ่ายในการจ้างผู้บริหารสินทรัพย์ให้เป็นไปตามราคาที่ได้ตกลงกันใหม่ในปัจจุบัน ส่งผลให้มีค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวลดลงประมาณ 2.7 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 

3) การปรับปรุงค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นคร้ังเดียวอันเน่ืองมาจากค่าใช้จ่ายในการศึกษาความเป็นไปได้ในเร่ืองการออกและเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เช่น ค่าท่ีปรึกษาผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ค่าท่ีปรึกษาด้านกฎหมาย และ
ค่าท่ีปรึกษาด้านบัญชี และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ส่งผลให้มีค่าใช้จ่ายดังกล่าวลดลงประมาณ 2.7 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 

4) การปรับปรุงค่าใช้จ่ายต้นทุนทางการเงินลดลง 14.1 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 เพ่ือให้สะท้อนการชําระคืนเงินกู้ยืมจาก
สถาบันการเงินท้ังหมดตามเง่ือนไขของการเข้าทําธุรกรรมซ้ือขายหุ้นและสัญญา RSTA ก่อนการเร่ิมต้นโครงการโท
เคนดิจิทัล 

 โดยหากมีการปรับปรุงรายการข้างต้น จะส่งผลให้ผลการดําเนินงานของ BPKN3 สะท้อนความสามารถในการสร้างกระแสเงิน
สดในระดับท่ีใกล้เคียงกับกระแสเงินสดท่ีจะได้มีการจ่ายผลตอบแทนให้กับผู้ลงทุนมากขึ้น 

สถิติการดําเนินงานย้อนหลังที่สําคัญ 

สถิตกิารดําเนนิงานยอ้นหลังที่สําคัญ 
สําหรับงวดส้ินสุดวันที ่

31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 30 กนัยายน 2567 

ค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉลี่ย (หน่วย: บาท/ตารางเมตร) 895.2 901.4 842.9 847.7 

อัตราการครองพ้ืนท่ี (หน่วย: ร้อยละ) 40.4 50.9 86.0 94.1 

 
 อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ก่อสร้างแล้วเสร็จ และเร่ิมเปิดดําเนินการตั้งแต่ปี พ.ศ. 2563 โดยผลการดําเนินงาน
ย้อนหลังท่ีสําคัญ อาทิ อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ได้ปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง นับจากสถานการณ์การระบาด
ของไวรัสโคโรนา – 2019 (COVID-19) ท่ีเกิดขึ้นตั้งแต่ช่วงทรัพย์สินเร่ิมเปิดดําเนินการ โดยภายหลังจากการคลี่คลายจากภาวะ
ดังกล่าว ทําให้ผู้เช่าสามารถกลับมาดําเนินงานได้ตามปกติ ซ่ึงสอดคล้องกับรายได้จากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและ
สํานักงานให้เช่าท่ีเพ่ิมขึ้นตามลําดับ โดยในปี พ.ศ. 2565 มีรายได้จากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่ากว่า 39.9 
ล้านบาท คิดเป็นอัตราการเติบโตกว่าร้อยละ 37.1 จากปี พ.ศ. 2564 อันเป็นผลมาจากผลการดําเนินงานท่ีปรับตัวเพ่ิมขึ้นจากค่าเช่า
พ้ืนท่ีเฉลี่ยท่ีปรับเพ่ิมขึ้นจาก 895.2 บาทต่อตารางเมตร สู่ระดับราคา 901.4 บาทต่อตารางเมตร คิดเป็นอัตราการเติบโตที่ร้อยละ 
0.7 และอัตราการครองพ้ืนท่ีท่ีเพ่ิมสูงขึ้นจากร้อยละ 40.4 ในปี พ.ศ. 2564 สู่ระดับร้อยละ 50.9 ในปี พ.ศ. 2565 ในขณะท่ีปี พ.ศ. 
2566 มีรายได้จากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่ากว่า 58.6 ล้านบาท คิดเป็นอัตราการเติบโตท่ีร้อยละ 46.8 
จากปีก่อนหน้า ซ่ึงเป็นผลมาจากการเพ่ิมขึ้นของอัตราการครองพ้ืนท่ีโดยเพ่ิมจากร้อยละ 50.9 ในปี 2565 เป็นร้อยละ 86.0 ในปี 
พ.ศ. 2566 ในขณะท่ีอัตราค่าเฉลี่ยลดลงเล็กน้อยจาก 901.4 บาทต่อตารางเมตร เป็น 842.9 บาทต่อตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อย
ละ 6.5 จากการเพ่ิมขึ้นของจํานวนผู้เช่าสํานักงานในช่วงปีดังกล่าว ซ่ึงมีอัตราค่าเช่าสํานักงานเฉลี่ยตํ่ากว่าอัตราค่าเช่าเฉลี่ยพ้ืนท่ี
พาณิชยกรรมร้านค้า  
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 โดยในรอบผลประกอบการ 9 เดือนของปี พ.ศ. 2567 มีรายได้จากการประกอบกิจการศูนย์การค้าและสํานักงานให้เช่าท่ี
เติบโตขึ้น อันเป็นผลมาจากการปรับตัวเพ่ิมขึ้นของท้ังค่าเช่าพ้ืนท่ีเฉลี่ยจาก 842.9 บาทต่อตารางเมตร ในปี พ.ศ. 2566 สู่ระดับ
ราคา 847.7 บาทต่อตารางเมตร คิดเป็นอัตราการเติบโตท่ีร้อยละ 0.6 และอัตราการครองพ้ืนท่ีท่ีเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 86.0 ในปี 
พ.ศ. 2566 เป็นร้อยละ 94.1 ซ่ึงเป็นผลมาจากมีการปรับเพ่ิมค่าเช่าของผู้เช่าเก่าท่ีต่อสัญญาฉบับใหม่ และการหาผู้เช่ารายใหม่
เพ่ิมเติม ท้ังน้ี ณ สิ้นเดือนกันยายน พ.ศ. 2567 อัตราการครองพ้ืนท่ีปรับเพ่ิมขึ้นอยู่ในระดับร้อยละ 96.1  
 
4.  ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย  
4.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดําเนินการออกและเสนอขายผ่านบริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด (“Token 
X”) ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยผู้ถือหุ้นร้อยละ 100.0 ของ 
Token X คือ บริษัท เอสซีบี เอกซ์ จํากัด (มหาชน) ท้ังน้ี บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ไม่ได้มีความสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลนอกเหนือจากการเป็นผู้ใ ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี ท้ังน้ี ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลอยู่ระหว่างการพิจารณาเพ่ือให้ Token X ทําหน้าท่ีเป็นนายทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ ซ่ึงมีหน้าท่ีครอบคลุมถึง (1) การให้
การสนับสนุนในด้านการรวบรวมข้อมูลและงานสนับสนุนอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (2) การสนับสนุนการคํานวณการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายแก่
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (3) การให้การสนับสนุนเกี่ยวกับจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ (4) การให้การสนับสนุนด้าน
เทคโนโลยีสําหรับการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
 
4.2 ผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 นายจันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท ซ่ึงถือหุ้นร้อยละ 99.9 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีความสัมพันธ์ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม
กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 
4.3 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย โดยมีนาย จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนาย อริน รัตนโกวิท 
เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.0 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมาย
สินทรัพย์ดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้นกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ บริษัท บูทิค 
คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“BC”) อย่างไรก็ดี กลุ่มครอบครัวรัตนโกวิทมีความสัมพันธใ์นเชิงธุรกิจกับกลุ่ม BC โดยมีการร่วม
ลงทุนกันในโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ท่ีดําเนินการโดย BC บางโครงการ 
 
4.4 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) (“MFC”) เป็นผู้ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตีสําหรับโครงการ   
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ มีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต 
ใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ และต้องปฏิบัติงานอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) ดังน้ัน MFC จึงมีความเป็นอิสระจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีความสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล
นอกเหนือจากการเป็นทรัสตสีําหรับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี 
 
4.5 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้วิจัยตลาดอิสระ (Independent Market Research: IMR) 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด (“KF”) ทําหน้าท่ีในการจัดทํารายงานเกี่ยวกับตลาดอาคารสํานักงานใน
กรุงเทพมหานคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่บริเวณสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสบางนา เพ่ือใช้
ประกอบการพิจารณาการลงทุน โดยข้อมูลจะครอบคลุมการวิเคราะห์ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย ภาพรวมตลาด
อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร และภาพรวมตลาดในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษา และบริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง ท้ังน้ี KF มีความเป็นอิสระ
จากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และไม่ได้มีความสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลนอกเหนือจากการเป็นผู้จัดทํารายงานเกี่ยวกับตลาด
อาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่บริเวณสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานีรถไฟฟา้บีที
เอสบางนา ในคร้ังน้ี  
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4.6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Appraiser) 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาจัดจ้างผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จํานวน 2 ราย ได้แก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ

ไทย) จํากัด (“KF”) และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากัด (“Grand Asset”) สําหรับการจัดทํารายงานการประเมินมูลคา่
ทรัพย์สิน ประเภทสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ชื่อโครงการซัมเมอร์พ้อยท์ โดยข้อมูลจะครอบคลุม
รายละเอียดทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่า ข้อพิจารณาและสมมติฐานในการประเมินมูลค่า รวมถึงสรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ภายใต้สิทธิการเช่าท่ีดินตามระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือ ท้ังน้ี KF และ Grand Asset ไม่ได้มีความสัมพันธ์อื่นใดกับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลนอกเหนือจากการเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในคร้ังน้ี 
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