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ส่วนที่ 3 
แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการดําเนินกิจการ 

 
1. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
รูปภาพ 1 – 1 แผนภาพแสดงโครงสร้างการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 

 
  
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากอาคารสาํนักงานซัมเมอร์พ้อยท์ รวมท้ังสิทธิ
การเช่าท่ีดิน ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคารสํานักงาน (อาคารและสิทธิการเช่าท่ีดินรวมเรียกว่า “ทรัพย์สินของโครงการ”) โดยการลงทุน
เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการน้ันจะประกอบด้วย 2 ส่วนหลัก ได้แก่ (1) ลงทุนในสัญญา RSTA ท่ีจัดทํา
ขึ้นระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ และ 
(2) ลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนท้ังหมดร้อยละ 100.0 และทําการโอนหุ้นดังกล่าวให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ทําให้ผู้ลงทุนสามารถม่ันใจได้ว่า การบริหารจัดการหุ้นและทรัพย์สินของโครงการจะเป็นไปตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และ
พระราชบัญญัติทรัสต์ โดยจะไม่ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม นอกจากน้ี ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลจะใช้เงินระดมทุนส่วนหน่ึงสําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ
สํารองเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ 
 ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ BPKN3 จะดําเนินการจัดจ้าง BC เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) รวมถึงเป็นผู้รับมอบหมายงานด้านบัญชีและการเงิน ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมี
สิทธไิด้รับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือครองโทเคนดจิิทัล 
โดยผลตอบแทนดังกล่าวจะถูกคํานวณจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานหลังหักค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องของ BPKN3 และนําส่ง
แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุในสัญญา RSTA ตามรายละเอียดในเอกสารแนบ 1 และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรร
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธใิห้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือครอง ท้ังน้ี ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อน
หักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ 
ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งกําไร หรือผลประโยชน์อื่น
ใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการ
จัดสรรผลตอบแทนได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และภาษีอากรได้ในส่วนท่ี 5 ข้อ 2.12 
 
2. ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
2.1 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการภายหลังการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 
พิจารณาจัดจ้าง บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“BC”) เพ่ือทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ซ่ึงในกรณีท่ี BC ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ตรงตามเป้าหมายและข้อกําหนดในสัญญาบริหารจัดการโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ BPKN3 อาจสามารถพิจารณาเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นโดยไม่ใช้บริการ BC ได้ โดยพิจารณาจาก
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ความสมเหตุสมผลด้านราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของผู้ให้บริการรายอื่น ซ่ึงจะต้องยึดถือ
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดหน้าที่ท่ีสําคัญเพ่ิมเติมในสรุปสาระสําคัญของ
สัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ได้ในเอกสารแนบ 4  
 เพ่ือให้การดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการระดมทุน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะปฏิบัติตามขั้นตอนดังต่อไปน้ีเพ่ือให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงจะกําหนดแนวทางการบริหาร
จัดการทรัพย์สินของโครงการภายหลังได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ดังกล่าว 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะลงทุนในหุ้นของ BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.0 และทําการโอนหุ้นดังกล่าวให้แก่ทรัสตี 
เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล รวมถึงป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูก
จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน ท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

2) BPKN3 จะดําเนินการจัดจ้าง BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้รับผิดชอบในการบริหารทรัพย์สินของ
โครงการ 

3) BC หรือผู้ท่ีได้รับมอบหมายจาก BC จะดําเนินการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล โดย
เงินได้ดังกล่าวจะถูกโอนเข้าบัญชีธนาคารของ BPKN3 ซ่ึงผลการดําเนินงานของ BPKN3 หลังหักค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานจะถูกโอนมาให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําไปจัดสรรให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือครอง และเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 
2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
2.2.1 ชื่อและข้อมูลเบ้ืองต้นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“BC”) ก่อตั้งขึ้นเม่ือวันท่ี 27 พฤษภาคม พ.ศ. 2559 จากการแปรสภาพของ
บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด ทะเบียนนิติบุคคลเลขท่ี 0105550017147 ซ่ึงจดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 13 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 
2550 โดย BC เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์เอ็ม เอ ไอ (Market for Alternative Investment: MAI) เม่ือวันท่ี 14 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 ในปัจจุบัน ผู้ถือหุ้นใหญ่ของ BC คือ กลุ่มนายปรับชะรันซิงห์ ทักราล และครอบครัว คิดเป็นสัดส่วนการ
ถือหุ้นท้ังหมดร้อยละ 69.92 ของจํานวนหุ้นท้ังหมด (ข้อมูล ณ วันท่ี 2 พฤษภาคม พ.ศ. 2567)  
 BC มีสํานักงานใหญ่ตั้งอยู่เลขท่ี 170/67 อาคารโอเชี่ยนทาวเวอร์ 1 ชั้นท่ี 21 ซอยสุขุมวิท 16 (สามมิตร) ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบสร้าง – 
ดําเนินงาน – ขาย (Build – Operate – Sell: BOS) ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ เช่น ศูนย์การค้าและอาคารสํานักงานให้เช่า นอกจากน้ี BC ยังให้บริการด้านบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะการบริหารทั่วไป วางแผน และประสานงานธุรกิจ สนับสนุนด้านเทคนิค ส่งเสริมการตลาดและการขาย 
การบริหารงานด้านบุคคล รวมถึงการวิเคราะห์การลงทุน เพ่ือสนับสนุนธุรกิจขององค์กรท้ังในประเทศไทยและต่างประเทศอย่าง
ต่อเน่ือง 
 
2.2.2 ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และคณะผู้บริหาร 
 ด้วยความมุ่งม่ันท่ีจะสร้างโอกาสทางธุรกิจท่ีแตกต่างและหลากหลาย BC จึงวางแผนเพ่ิมมูลค่ากิจการหลักด้วยการลงทุน
และการให้บริการอย่างครบวงจร ท้ังในด้านการโรงแรม ธุรกิจด้านสุขภาพ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท้ังในตลาดหลักทรัพย์และ
สินทรัพย์ส่วนบุคคล ซ่ึงในปัจจุบัน BC ประสบความสําเร็จในการสร้างและดําเนินงานท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท คิด
เป็นมูลค่าพอร์ตฟอลิโอ (Portfolio) รวมกว่า 4,300 ล้านบาท ตัวอย่างโครงการท่ีสําคัญ อาทิ โรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ 
นิมมาน โรงแรมเจอร์นีย์ฮับ พัทยา เซ็นทรัล และโรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเด้นซ์ สุขุมวิท 24 เป็นต้น ในส่วนของกลุ่มธุรกิจการจําหน่าย
อสังหาริมทรัพย์ BC มีผลงานท่ีโดดเด่นด้วยเช่นกัน โดยมีทรัพย์สินท่ีจําหน่ายแล้วท้ังหมด 9 โครงการ คิดเป็นมูลค่ารวมกว่า 
5,200 ล้านบาท ตัวอย่างโครงการ เช่น ศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์เรนฮิลล์ (Rain Hill) บนถนนสุขุมวิท 47 โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ 
(Summer Hill) และซัมเมอร์ฮับ (Summer Hub) ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS พระโขนง  
 ท้ังน้ี BC ได้ดําเนินการขายโครงการโครงการซัมเมอร์ ฮิลล์ และซัมเมอร์ ฮับ ออกไปให้กับกลุ่มบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ 
จํากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีไม่ได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ BC แล้วเสร็จตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2562  นอกจากน้ี ในไตรมาสท่ี 4 ปี พ.ศ. 
2567 BC ได้เปิดตัวโครงการศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์โคฟฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงเป็นอาคารสูง 3 ชั้น ตั้งอยู่ในทําเลท่ีโดดเด่นใจกลาง
เมืองบนถนนเจริญกรุง มีพ้ืนท่ีโครงการรวมท้ังหมดกว่า 4,000 ตารางเมตร และมีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้าให้เช่า 
ประกอบด้วยร้านค้าและพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมอย่างครบครัน สามารถตอบโจทย์ทุกกลุ่มลูกค้า ในส่วนของโครงการท่ีอยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง มีท้ังหมด 2 โครงการ ได้แก่ โครงการโจโน่ เอ็กซ์ สุขุมวิท 5 กรุงเทพมหานคร และโครงการกมลา 1 และ 2 จังหวัด
ภูเก็ต ซ่ึงคาดว่าจะดําเนินการแล้วเสร็จท้ังหมดภายในปี พ.ศ. 2569 
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 สําหรับผลการดําเนินงานท่ีผ่านมาของ BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของอาคารสํานักงาน
ซัมเมอร์พ้อยท์ แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการบริหารจัดการได้เป็นอย่างดี แม้ว่าอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์จะเร่ิมเปิด
ดําเนินการในปี พ.ศ. 2563 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีการระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 และมีการประยุกต์ใช้นโยบายทํางานจากท่ีบ้าน 
(Work from Home: WFH) หรือการทํางานทางไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลการปล่อยเช่าทรัพย์สิน
ของโครงการ เน่ืองจากเกิดการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจากการทํางานท่ีอาคารสํานักงานเป็นการทํางานจากท่ีบ้านมากขึ้น อย่างไรก็ดี 
BPKN3 มีรายได้จากประกอบกิจการปล่อยเช่าเติบโตขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากระดับรายได้ท่ี 29.1 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2564 สูงขึ้นถึง 
58.6 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 รวมถึงมีอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นด้วยเช่นกัน ซ่ึงในปัจจุบัน มีอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ย
สูงถึงร้อยละ 96 
  
2.2.2.1 กรรมการของ BC 

ณ วันท่ี 19 สิงหาคม พ.ศ. 2567 กรรมการของ BC มีจํานวน 9 ท่าน ประกอบด้วย 
ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหน่ง 

1. นาย เพ่ิมพูน ไกรฤกษ ์ ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 
2. นาย ขจรเดช แสงสุพรรณ รองประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ / ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 
3. นาง จุฬาภรณ์ นําชัยศิริ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
4. นาย ปรับชะรันซิงห์ ทักราล กรรมการ 
5. นาย มันโมฮันซิงห์ ทักราล กรรมการ / ท่ีปรึกษาของบริษัท 
6. นาย อัทพาเลนดู กุปต้า กรรมการ / ท่ีปรึกษาของบริษัท 
7. นาย ริชาร์ด ปีเตอร์ เนวิลล ์ กรรมการ / ท่ีปรึกษาของบริษัท 
8. นาย ชูรัช รุ่งทวีวุฒิ กรรมการ 
9. นาย ประกิต บุณยัษฐิติ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

 
2.2.2.2 ผู้บริหารของ BC 

คณะผู้บริหารท่ีมีบทบาทหน้าท่ีสําคัญต่อการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ BC มีจํานวน 4 ท่าน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดเกี่ยวกับประวัติของผู้บริหารแต่ละท่านเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 10  

ลําดับ รายชื่อผู้บริหาร ตําแหน่ง 
1. นาย ปรับชะรันซิงห ์ทักราล ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  

(รักษาการ) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายทรัพยากรบุคคล 
(รักษาการ) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการลงทุน  
(รักษาการ) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายปฏิบัติการ 
(รักษาการ) ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายธุรกิจโรงแรมและอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ 

2. นาย ชูรัช รุ่งทววีฒุ ิ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงินและบัญชี 
3. นาย บียอร์น ริชชาร์ด ริชชาร์ดสัน รองประธานอาวุโส ฝ่ายธุรกิจโรงแรมและอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ 
4. นาย ครองธรรม ลิมปะพันธ์ุ รองประธานอาวุโส ฝ่ายการพัฒนาธุรกิจและการลงทุน และการปฏิบัติการ 

 
รูปภาพ 2.2.2.2 - 1 โครงสร้างองค์กรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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2.2.3 ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ 
 BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการ มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์สําหรับงานบริการด้านการจัดการทั่วไปและด้านบัญชีและการเงิน โดย BPKN3 จะชําระค่าตอบแทนแบบคงท่ีราย
เดือนให้แก่ BC ตลอดอายุสัญญาจ้าง  
 จากการตรวจสอบและพิจารณาความสมเหตุสมผลของค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
ความเห็นว่า ค่าตอบแทนน้ีมีความสมเหตุสมผล เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้คํานึงถึงชื่อเสียงและความสามารถของบุคลากร 
BC ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการจัดหาและบริหารผู้เช่า 
ความสามารถในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมถึงความสามารถด้านบัญชีและการเงิน นอกจากน้ี อัตรา
ค่าธรรมเนียมบริหารดังกล่าวยังสามารถเทียบเคียงกับค่าตอบแทนที่ได้รับการเสนอราคาจากการผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่น 
โปรดพิจารณารายละเอียดเกี่ยวกับค่าตอบแทนเพ่ิมเติมในสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ไดใ้น
เอกสารแนบ 4 
 
2.2.4 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล BPKN3 

และทรัสตี 
 
ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

: ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายไทย โดยมีนาย 
จันทร์ซิงห์ รัตนโกวิท และนาย อริน รัตนโกวิท เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 
100.0 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้
หลักเกณฑ์ตามกฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล ในขณะท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
หรือ BC ประกอบธุรกิจหลักเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบ
สร้าง – ดําเนินงาน – ขาย ซ่ึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น  
อย่างไรก็ดี กลุ่มครอบครัวรัตนโกวิทมีความสัมพันธ์ในเชิงธุรกิจกับกลุ่ม 
BC โดยมีการร่วมลงทุนกันในโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่
ดําเนินการโดย BC บางโครงการ เช่น โรงแรมโนโวเทล เชียงใหม่ นิมมาน       
เจอร์น่ีย์ฮับ โครงการโคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) และโรงแรมเจอร์น่ีย์ฮับ 
ภูเก็ต ป่าตอง 
 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 

: ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ BC มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นกับ 
BPKN3 ก่อนการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ตาม ภายหลัง
จากการระดมทุนสําเร็จตามวัตถุประสงค์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินที่ได้
จากการระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงรวมถึง
หุ้ นของ BPKN3 คิด เ ป็นสัดส่ วน ร้อยล ะ  100 .0 ดั ง น้ัน  ผู้บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ จึงจะไม่มีความสัมพันธใ์นเชิงการถือหุ้นของ BPKN3 อีก
ต่อไป  
 
อย่างไรก็ดี เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้จัดทํามาตรการและนโยบายในการบริหารจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ท่ีอาจจะเกิดขึ้น โดย BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะ
ปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีระบุสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมี
รายละเอียดการดําเนินงาน ข้อกําหนด และข้อตกลงในลักษณะเดียวกันกับ
ท่ี BC ได้เข้าทําสัญญาเป็นผู้บริหารทรัพย์สินกับบุคคลอื่น โปรดศึกษา
ข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ได้ในเอกสารแนบ 4 
 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริม 
ทรัพย์ และทรัสตี 

: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) (“MFC”) เป็น
ผู้ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตีสําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
ซัมเมอร์พ้อยท์ มีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต ใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผู้
มีวิชาชีพ และต้องปฏิบัติงานอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญา
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ก่อตั้งทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัล (ถ้ามี) ดังน้ัน MFC จึงมีความเป็นอิสระ และไม่มีความสัมพันธ์
ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

 
2.2.5 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินของโครงการ 
 ในอดีตท่ีผ่านมา BC ได้พัฒนาโครงการซัมเมอร์ ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงการในรูปแบบศูนย์การค้า และซัมเมอร์ ฮับ ซ่ึงเป็น
โครงการในรูปแบบอาคารสํานักงาน และได้ดําเนินการขายโครงการทั้งสองแห่งออกไปให้กับกลุ่มบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จํากัด 
(มหาชน) ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีไม่ได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ BC แล้วเสร็จตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2562 ตามรูปแบบการดําเนินธุรกิจของ BC คือ 
การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบสร้าง – ดํ า เ นินงาน – ขาย (Build – Operate – Sell: BOS) ของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ โดยในปัจจุบันท้ังสองโครงการอยู่ภายใต้การลงทุนโดยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มิกซ์ โดยมีบริษัท เอสที พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ โลจิสติกส์ จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่ม
ของบริษัท เอสทีพี แอนด์ ไอ จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 นอกจากน้ี ปัจจุบัน BC ได้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์โคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงมีการก่อสร้างแล้วเสร็จ และ
เปิดดําเนินการในช่วงไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2567 โดยโครงการดังกล่าวเป็นอาคารสูง 3 ชั้น ตั้งอยู่ในทําเลท่ีโดดเด่นใจกลางเมืองบน
ถนนเจริญกรุง มีพ้ืนท่ีโครงการรวมท้ังหมดกว่า 4,000 ตารางเมตร และมีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นศูนย์การค้าให้เช่า 
ประกอบด้วยร้านค้าและพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมอย่างครบครัน ท้ังน้ี เม่ือเปรียบเทียบกับโครงการซัมเมอร์พ้อยท์ ถือเป็นโครงการท่ีมีกลุ่ม
ลูกค้าแตกต่างกัน อีกทั้งยังมีทําเลท่ีตั้งห่างจากโครงการซัมเมอร์พอยท์ ประมาณ 14 – 15 กิโลเมตร จึงถือว่าไม่ได้มีการแข่งขัน
กันแต่อย่างใด 
 
2.2.6 กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกํากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 นอกจากการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ BC ได้ดําเนินธุรกิจ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบสร้าง – ดําเนินงาน – ขาย (Build – Operate – Sell: BOS) ของอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการพาณิชย์ รวมถึงยังให้บริการด้านบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจรเพ่ือสนับสนุนองค์กรท้ังในและต่างประเทศ 
แม้ปัจจุบัน BC จะยังไม่มีโครงการอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีอยู่ภายใต้บริษัท และ/หรือ บริษัทในเครือ รวมถึงยังไม่มีการให้บริการ
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับผู้ว่าจ้าง และ/หรือ บุคคลอื่น สําหรับการบริหารโครงการประเภทใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินของ
โครงการ อย่างไรก็ดี ด้วยรูปแบบการดําเนินงานของ BC มีโอกาสท่ีจะทําให้ BC จะต้องดําเนินโครงการหรือให้บริการเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีรูปแบบใกล้เคียงกันกับโครงการซัมเมอร์พอยท์ 
 ดังน้ัน เพ่ือเป็นแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงได้กําหนดให้ BPKN3 มีมาตรการ
กํากับดูแลและกําหนดขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีแนวทาง ดังต่อไปน้ี 

1) ในกรณีท่ีมีบุคคลท่ีสนใจเช่าพ้ืนท่ีอาคารซัมเมอร์พ้อยท์ ให้ผู้สนใจดําเนินการติดต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขอเช่า
พ้ืนท่ีใด ๆ ซ่ึงอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องนําเสนอข้อมูล
พ้ืนท่ีเช่าในทรัพย์สินของโครงการ และพ้ืนท่ีเช่าในโครงการอื่นท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต่อผู้สนใจอย่างเป็นธรรม 

2) ในกรณีท่ีสัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดิมในทรัพย์สินของโครงการใกล้สิ้นสุดระยะเวลาตามสัญญาเช่า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงจะเจรจาต่อรองกับผู้เช่ารายเดิมเกี่ยวกับการต่อหรือขยายระยะเวลาสัญญาเช่าอย่างเต็ม
ความสามารถเพ่ือประโยชน์สูงสุดของโครงการ และเพ่ือให้ผู้เช่ารายเดิมน้ันสามารถเช่าพ้ืนท่ีของโครงการต่อไปได้
อย่างต่อเน่ือง  

3) ในกรณีท่ีผู้เช่าในโครงการอื่นซ่ึงอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สิ้นสุดลง และผู้เช่ารายน้ัน
ประสงค์จะเช่าพ้ืนท่ีจากโครงการอื่นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะนําเสนอข้อมูลพ้ืนท่ีเช่า
ของโครงการให้แก่ผู้เช่ารายน้ันเพ่ือพิจารณาอย่างเท่าเทียมกัน 

4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจมีการจัดตั้งหัวหน้าฝ่ายขายสําหรับการจัดการพ้ืนท่ีเช่าในทรัพย์สินของโครงการ และ
พ้ืนท่ีเช่าในโครงการอื่นท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แยกจากกัน หรืออาจจัดให้มี
ทีมงานท่ีรับผิดชอบดูแลแต่ละโครงการแยกจากกันโดยพิจารณาตามความเหมาะสมบนสภาวะทางธุรกิจในแต่ละ
ช่วงเวลา และให้บริษัทยังคงความสามารถในการแข่งขันทางธุรกิจไว้ได้ เพ่ือป้องกันความขัดแย้งด้านผลประโยชน์ที่
อาจเกิดขึ้น 
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5) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะกําหนดราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีในทรัพย์สินของโครงการ และราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีในโครงการอื่นซ่ึงมี
ปัจจัยแวดล้อมใกล้เคียงกัน และอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ให้อยู่ในระดับท่ี
สามารถเทียบเคียงได้ โดยพิจารณาจากขนาดของพ้ืนท่ีเช่า ระดับของโครงการ การบริการต่าง ๆ ของโครงการ และ
ทําเลท่ีตั้งของโครงการ ส่งผลให้ค่าเช่าพ้ืนท่ีจะถูกกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีใกล้เคียงกัน เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และ
เพ่ือให้ผู้เช่าแต่ละรายมีข้อมูลพ้ืนท่ีท่ีสามารถเช่าได้ในช่วงเวลาน้ันอย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจอย่างเท่าเทียมกัน 

6) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกําหนดผลตอบแทนการขายของพนักงานขายให้อยู่ในระดับท่ีสามารถเทียบเคียงกันได้ 
โดยพิจารณาจากขนาดของพ้ืนท่ีเช่า ระดับของโครงการ การบริการต่าง ๆ ของโครงการ และทําเลท่ีตั้งของโครงการ 
เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้พนักงานขายมีแรงจูงใจในการขายอย่างเท่าเทียมกัน 

7) BPKN3 จะกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการจัดทําประมาณการผลการดําเนินงานรายปี และกําหนดแนว
ทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทมีสิทธิพิจารณาเปลี่ยนผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ตามความเหมาะสมหากผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนด 

8) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รับทราบและจะปฏิบัติตามนโยบายป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของบริษัทด้วยความ
ระมัดระวัง และไม่กระทําการใด ๆ อันมีลักษณะเป็นการบริหารหรือการจัดการที่บ่ันทอนผลประโยชน์ของบริษัท หรือ
เป็นการเอื้อผลประโยชน์ให้แก่บุคคลอื่น หรือนิติบุคคลใด ๆ รวมถึงขัดหรือแย้งผลประโยชน์กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

9) ในกรณีท่ีพบว่า ในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
ซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น การเข้าทํารายการให้กับบุคคลที่เกี่ยวข้องดังกล่าวจะต้องกระทําโดย
คํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ใช้ราคายุติธรรมท่ีเหมาะสมและเสมือนกับการทํารายการกับ
บุคคลภายนอก (arm-length basis) และนําเสนอต่อผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการของ BPKN3 เพ่ือพิจารณาอนุมัติตาม
มาตรฐานการดําเนินการภายใน และนําส่งรายงานท่ีได้รับการอนุมัติแล้วแก่ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ หรือ
รองประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลต่อไป 

 
3. ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการ 
3.1 ข้อมูลทั่วไป 
 อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์มีลักษณะสิทธิตามกฎหมายในทรัพย์สินเป็นสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง โดย
เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น สําหรับจอดรถยนต์ 78 คัน โดยอาคารมีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 9,997 
ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนท่ีให้เช่าร้านค้า (บริเวณชั้นท่ี 1) และสํานักงาน (บริเวณชั้นท่ี 2 – 5) คิดเป็นสัดส่วนรวมกันประมาณร้อย
ละ 58 ของพ้ืนท่ีอาคารท้ังหมด โดยคิดเป็นอัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) เฉลี่ยประมาณร้อยละ 96 ท้ังน้ี ทรัพย์สินของ
โครงการเพ่ิงเปิดดําเนินการในปี พ.ศ. 2563 ทําใหส้ภาพอาคารยังค่อนข้างใหม่ และมีการดูแลรักษาดีอย่างต่อเน่ือง  
รายละเอียดลักษณะการใช้พ้ืนที่โดยสรุป 

ลักษณะการใช้พ้ืนที่ พ้ืนที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 
พ้ืนท่ีร้านค้า 
พ้ืนท่ีสํานักงาน 

998.75 
4,797.86 

9.99 
47.99 

พ้ืนท่ีเช่าสุทธิ 5,796.61 57.98 
พ้ืนท่ีสว่นกลางและบริการ 4,200.39 42.01 
รวมพ้ืนที่ทั้งหมด 9,997.00 100.00 

 
รูปภาพ 3.1 – 1 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นใต้ดิน B1 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
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รูปภาพ 3.1 – 2 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นใต้ดิน B2 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

   
 
รูปภาพ 3.1 – 3 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 1 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

    
    

    

 
รูปภาพ 3.1 – 4 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 2 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
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รูปภาพ 3.1 – 5 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 3 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

    
 
รูปภาพ 3.1 – 6 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 4 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

    
 
รูปภาพ 3.1 – 7 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นที่ 5 ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท ์

    

 
รูปภาพ 3.1 – 8 ภาพตัวอย่างบริเวณชั้นดาดฟา้ของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
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รายละเอียดโครงสร้างและวัสดุตกแต่งอาคาร 
ขนาดอาคาร : ประมาณ 49.5 x 61.7 เมตร 

 
เสาเข็ม : เสาเข็มคอนกรีตเสริมเหล็กอัดแรง 

 
โครงสร้างอาคาร : ฐานราก และโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 
หลังคา : หลังคาคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 
ฝ้าเพดาน : ประกอบด้วย  

1) ฝ้าเพดานท้องพ้ืน คอนกรีตเสริมเหล็กแต่งผิว 
2) ฝ้าเพดานท้องพ้ืน คอนกรีตเสริมเหล็ก ฉาบเรียบ และทาส ี
3) ฝ้าเพดานยิปซ่ัมบอร์ดบนโครงคร่าว ฉาบรอยต่อเรียบ และทาส ี
4) ฝ้าเพดานยิปซ่ัมบอร์ดชนิดกันความชื้น โครงเคร่าโลหะ ฉาบรอยต่อเรียบ และทาส ี
5) ฝ้าเพดานยิปซ่ัมบอร์ดแบบอะคูสติก โครงเคร่า T – Bar 
6) ฝ้าเพดานยิบซ่ัมบอร์ด ขอบลาดรอยต่อฉาบเรียบ โครงเคร่าโลหะชุบสังกะสี ทาสีอะคริลิค และปิด

ทับด้วยแผ่นลามิเนต 
 

พ้ืน : ประกอบด้วย พ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็ก และพ้ืนผิวปาดเรียบ / ผิวขัดมัน ซ่ึงปูพ้ืนด้วยวัสดุกระเบ้ือง 
ดังน้ี 
1) กระเบ้ืองแกรนิตโต้ ขนาด 0.6 x 0.6 เมตร 
2) กระเบ้ืองเซรามิก ขนาด 0.6 x 0.6 เมตร  
3) กระเบ้ืองเซรามิกขนาด 15x60 เซนตเิมตร และขนาด 30x30 เซนตเิมตร 
 

ผนังภายใน : ประกอบด้วย 
1) ผนังก่ออิฐมวลเบาฉาบปูนเรียบและทาส ี
2) ผนังก่ออิฐมวลเบา ปูกระเบ้ืองเซรามิคขนาด 60 x 60 เมตร 
3) ผนังยิปซ่ัมบอร์ด โครงเคร่าเหล็ก และฉาบเรียบ 
4) ผนังแผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต 
5) ผนังกระจก 
6) ผนังสําเร็จรูป 
7) ผนังโครงสร้างเปลือยทาส ี
 

ผนังภายนอก : ประกอบด้วย 
1) ผนังก่ออิฐมวลเบาฉาบปูนเรียบและทาส ี
2) ผนังกระจก 
3) ผนังแผ่นอลูมิเนียมคอมโพสิต 
4) ผนังกรุแผ่นเมทัลซีท โครงเคร่าโลหะ และทาส ี
 

ประตู : ประกอบด้วย 
1) บานเปิดอลูมิเนียม ลูกฟกักระจก วงกบอลูมิเนียม 
2) บานเปิดกรอบบานไม้เน้ือแข็ง ลูกฟกัไม้เน้ือแข็ง วงกบไม้เน้ือแข็ง 
3) บานเปิดเหล็กทนไฟ วงกบเหล็ก 
4) บานเหล็กม้วน วงกบเหล็ก 
 

หน้าต่าง : ประกอบด้วย 
1) บานกระทุ้งและบานติดตาย กระจกกรอบบานอลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม 
2) บานเกร็ดติดตาย กระจกกรอบบานอลูมิเนียม วงกบอลูมิเนียม 
 

สุขภัณฑ์ : ประกอบด้วย 
1) อ่างล้างหน้าพร้อมเคาน์เตอร์เซรามิก 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 10 

2) ก๊อกอ่างล้างหน้า  
3) ก๊อกล้างพ้ืน  
4) โถส้วมแบบชักโครก  
5) กระจกเงา 
6) ท่ีใส่กระดาษชําระ 
7) สายฉีดชําระ 

 
การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ภายในทรัพย์สินของโครงการแต่ละส่วน 

ชั้น รายละเอียดพ้ืนที ่
พ้ืนที่รวม 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนที่รวมตอ่ชั้น 
(ตารางเมตร) 

ช้ันใต้ดิน B2 พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก และบันไดหนีไฟ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถังเก็บน้ําคอนกรีต 
- พ้ืนท่ีถนนและลานจอดรถในอาคาร 

 
71.00 
18.00 
86.00 

1,069.00 

1,244.00 

ช้ันใต้ดิน 
B1 

พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันได้หนีไฟ 
- พ้ืนท่ีห้องเคร่ีองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลานจอดรถในอาคาร 

 
74.00 
44.00 
18.00 

1,095.00 

 
1,231.00 

ช้ัน 1 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีร้านค้า 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 
- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีห้องโถงต้อนรับ 
- พ้ืนท่ีห้องน้ํา 
- พ้ืนท่ีห้องพักขยะ 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 
- พ้ืนท่ีถนนและลานจอดรถในอาคาร 

 
998.75 

 
114.00 
87.00 
116.00 
55.00 
9.00 
19.00 
135.97 

1,533.14 

ช้ัน 2 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีสํานักงาน (Co-working space) 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 
- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีห้องน้ํา 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 
1,159.39 

 
175.00 
26.00 
61.00 
18.00 

1,440.39 

ช้ัน 3 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีสํานักงาน (Office Space) 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 
- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีห้องน้ํา 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 
1,250.71 

 
199.00 
26.00 
61.00 
18.00 

1,554.71 

ช้ัน 4 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีสํานักงาน (Office Space) 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 
- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีห้องน้ํา 
พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

 
1,250.71 

 
199.00 
26.00 
61.00 
18.00 

1,554.71 

ช้ัน 5 พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
- พ้ืนท่ีสํานักงาน (Office Space) 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและบริการ 
- พ้ืนท่ีโถงทางเดิน บันไดหลัก บันไดหนีไฟ 

 
1,137.05 

 
197.00 

1,439.05 
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ชั้น รายละเอียดพ้ืนที ่
พ้ืนที่รวม 

(ตารางเมตร) 
พ้ืนที่รวมตอ่ชั้น 
(ตารางเมตร) 

- พ้ืนท่ีห้องเคร่ืองระบบอาคาร 
- พ้ืนท่ีห้องน้ํา 
- พ้ืนท่ีช่องลิฟท์ 

26.00 
61.00 
18.00 

รวมพ้ืนที่พาณิชยกรรม 5,796.61 
รวมพ้ืนที่ส่วนกลางและบริการ 4,200.39 
รวมพ้ืนที่อาคารทั้งหมด 9,997.00 

 
ประกันภัยของทรัพย์สินของโครงการ 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ได้จัดให้มีการทํากรมธรรม์ประกันภัยบนทรัพย์สินของโครงการท้ังหมด 3 ส่วน 
ได้แก่ (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Industrial All Risk Insurance) (2) ประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และ (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)1 โดย
สามารถสรุปรายละเอียดท่ีสําคัญได้ ดังน้ี 
 

รายละเอียด ประกันความเส่ียงภัย
ทรัพย์สิน1

2 
ประกันภัยธุรกจิหยุดชะงัก ประกันภัยความรับผดิตาม

กฎหมายตอ่บุคคลภายนอก 

ผู้เอาประกันภัย บริษัท บูทิค พระโขนง ทรี จํากัด 
สถานท่ีประกอบการท่ีเอาประกันภัย อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 
ระยะเวลาประกันภัย 14 สิงหาคม พ.ศ. 2567 – 14 สิงหาคม พ.ศ. 2568 
จํานวนเงินเอาประกันภัยตามกรมธรรม์ 310,000,000 บาท 90,000,000 บาท  
จํานวนเงินจํากัดความรับผิด   50,000,000 บาท 
ขอบเขตของการเอาประกัน / ขอบเขตของ
การเสี่ยงภัย 

คุ้มครองการสูญเสียหรือ
ความเสียหายต่าง ๆ ท่ีเกิด
ขึ้ น กั บ ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง
โ ค ร ง ก า ร อั น เ กิ ด จ า ก
อุบัติเหตุใด ๆ อาทิ 
- ไฟไหม้ 
- ฟา้ผ่า 
- ภัยลมพายุ 
- แผ่นดินไหว 
ยกเว้นความเสียหายซึ่งเกิด
จากภัยน้ําท่วม จํากัดความ
รับผิดต่อคร้ังและรวมไม่เกิน 
30 ล้านบาท 

 
 

คุ้ ม ค ร อ งค ว า มสูญ เ สี ย
ในทางการค้า (รายได้ของผู้
เอาประกันภัย) เ ม่ือธุรกิจ
ต้องหยุดชะงักลง อันเป็นผล
สืบเน่ืองจากความเสียหายท่ี
เ กิ ด ต่ อ ท รั พ ย์ สิ น ท่ี เ อ า
ประกันภัย 

- คุ้มครองความรับผิดตาม
กฎหมายซึ่งเกิดขึ้นจาก
การประกอบธุรกิจ และ
เ กิ ด ขึ้ น ภ า ย ใ น ห รื อ มี
สาเหตุจากการใช้สถานท่ี
ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท่ี เ อ า
ประกันภัย 

- ไม่คุ้มครองความรับผิด
ตามกฎหมายอันเกิดจาก
ผู้ เ อ า ป ร ะ กั น ภั ย ห รื อ
ลู ก จ้ า ง ข อ ง ผู้ เ อ า
ปร ะกัน ภัย ซึ่ ง ทํ างาน
ป ร ะ จํ า  ณ  ส ถ า น ท่ี
ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท่ี เ อ า
ป ร ะ กั น ภั ย  ใ น ขณ ะ ท่ี
อ อ ก ไ ป ป ฏิ บั ติ ง า น ท่ี
เกี่ยวข้องกับธุรกิจของผู้
เอาประกันภัยภายนอก
สถานท่ีประกอบการท่ีเอา
ประกันภัย 

 
3.2 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 
3.2.1 ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 
 ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่เลขท่ี 1553 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110 มีแนว
เขตท่ีดินโดยทิศเหนือและทิศตะวันตกติดกับท่ีดินบุคคลอื่น ทิศใต้ติดกับถนนสุขุมวิท และทิศตะวันออกติดกับซอยสุขุมวิท 69 
นอกจากน้ี ทรัพย์สินของโครงการมีระยะห่างจากสถานท่ีสําคัญในบริเวณใกล้เคียง ดังต่อไปน้ี 

 
1 อาจพิจารณาเพ่ิมความคุ้มครองจํานวนเงินเอาประกัยภัยของประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักจากจาก 90,000,000 บาทเป็น 140,000,000 บาท ในกรรมธรรม์ฉบับ
ถัดไปเพ่ือครอบคลุมความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากธุรกิจหยุดชะงักเพ่ิมเติม 
2 ประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิ์นมี ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหน่ึงในประเทศไทยเป็นผู้รับผลประโยชน์เน่ืองด้วยอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ติดภาระคํ้าประกันกับธนาคาร
ดังกล่าว อย่างไรก็ดี ภายหลังการปลดหลักประกัน BPKN3 จะเป็นผู้รับผลประโยชน์แทน 
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สถานที ่ ระยะทาง 

ท่ีทําการไปรษณีย์พระโขนง ตรงข้ามทรัพย์สินของโครงการด้านทิศตะวันออก 
โรงพยาบาลกล้วยน้ําไท ประมาณ 600 เมตร 
สถานีรถไฟฟา้บีทีเอสเอกมัย 
ศูนย์วิทยาศาสตร์เพ่ือการศึกษาท้องฟา้จําลองกรุงเทพ 

ประมาณ 1 กิโลเมตร 

สถานีตาํรวจนครบาลพระโขนง ประมาณ 1 กิโลเมตร 
สํานักงานเขตพระโขนง ประมาณ 1.8 กิโลเมตร 
โรงพยาบาลเทพธารินทร์ ประมาณ 1.8 กิโลเมตร 
อาคารมาลีนนท์ ทาวเวอร์ 
ห้างสรรพสินค้าโลตสั สาขาพระราม 4 
ห้างสรรพสินค้าบ๊ิกซี สาขาพระราม 4 

ประมาณ 2.6 กิโลเมตร 

ตลาดคลองเตย ประมาณ 3.8 กิโลเมตร 
ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ ์ ประมาณ 4.5 กิโลเมตร 

  
 สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้งทรัพย์สินของโครงการ มีการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในดา้นพาณิชยกรรมในรูปแบบ
ของศูนย์การค้า โรงแรม อาคารสํานักงาน และโชว์รูม ในส่วนของการใช้ประโยชน์ด้านท่ีอยู่อาศัยจะอยู่ในรูปแบบอาคารชดุพักอาศัย 
บ้านเดี่ยวพักอาศัย รวมถึงอาคารพาณิชย์ ซ่ึงตั้งอยู่ตามซอยแยกต่าง ๆ ท้ังน้ี จากการตรวจสอบปัญหาสภาพแวดล้อมบริเวณ
ใกล้เคียงทรัพย์สินของโครงการ พบว่า ไม่มีปัญหาเร่ืองน้ําท่วมขัง และไม่อยู่ใกล้กับสถานท่ีก่อปัญหามลพิษทางกลิ่นและเสียง 
 
3.2.2 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิที่ดินและอาคาร 

ท่ีดินซ่ึงเป็นสถานท่ีตั้งของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ มีภาระผูกพันตามสัญญาเช่าระยะยาวระหว่าง บริษัท บี.ไอ.ซี. 
พระโขนง จํากัด (ผู้ให้เช่า) และ BPKN3 (ผู้เช่า) โดยมีระยะเวลาเช่าท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2562 ถึง
วันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 ในปัจจุบัน สัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวมีระยะเวลาเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี ท้ังน้ี ผู้เช่ามีสิทธิในการ
ต่ออายุสัญญาเช่าท่ีดิน โดยการแจ้งความประสงค์เป็นหนังสือแก่ผู้ให้เช่าภายในระยะเวลา 10 ปีนับตั้งแต่เร่ิมระยะเวลาการเช่า (หรือ
ภายในวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2572) ซ่ึงสัญญาเช่าท่ีดินท่ีมีการต่ออายุน้ันจะถูกขยายออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่
วันครบกําหนดระยะเวลาเช่า (หรือขยายออกไปจนถึง 14 กันยายน พ.ศ. 2597) ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดและเง่ือนไขท่ี
กําหนดเพ่ิมเติมได้ในสรุปสาระสําคัญของสัญญาเช่าท่ีดิน และสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าในเอกสารแนบ 2 

ณ วันท่ีของเอกสารฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีความประสงค์ท่ีจะต่ออายุสัญญาเช่าท่ีดินกับผู้ให้เช่า อย่างไรก็ดี ในกรณี
ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอายุสัญญาเช่าท่ีดินในอนาคต เป็นเหตุให้ระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลถูกขยายออกไปเพ่ือให้สอดคล้องกับ
การต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 
2.8 
 
รายละเอียดเอกสารสิทธ์ิโฉนดที่ดินของทรัพย์สินของโครงการ 

ระวางที่ดินเลขที่ 5136 III 7216-13 ตําบลพระโขนง (พระโขนงฝ่ังเหนือ) อําเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร  
โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน หน้าสํารวจ เนื้อที่ดินตามเอกสารสิทธ์ิ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ไร่ งาน ตารางวา 
4075 6125 219 1 1 95.0 บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จํากัด  

เน้ือท่ีดินตามเอกสารสิทธิ ์ 1 1 95.0 หรือเท่ากับ 595.0 ตารางวา 
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 ในส่วนของสิ่งปลูกสร้าง ปัจจุบัน อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์มีการจดจํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตามเง่ือนไข
สัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง BPKN3 และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทย ซ่ึงไม่มีความเกี่ยวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมี
มูลค่าเงินกู้คงเหลือจํานวนประมาณ 172.2 ล้านบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 และได้มีการดําเนินการชําระคืนหน้ีสินอย่าง
ต่อเน่ืองจนมีมูลค่าคงเหลือประมาณ 149.9 ล้านบาท ณ วันท่ี 31 มกราคม พ.ศ. 2568 นอกจากน้ี BPKN3 ยังได้นําหุ้นท้ังหมด
ของบริษัทมาวางเป็นหลักประกันสําหรับการกู้เงินระยะยาว รวมถึงสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้นของผู้ถือหุ้นปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้กับธนาคาร
ดังกล่าวด้วยเช่นกัน 
 ภายหลังจากการระดมทุนตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีเสร็จสิ้น เงินลงทุนในสัญญา RSTA ท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลชําระแก่ BPKN3 เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการภายใต้สัญญา RSTA จะถูก
นํามาชําระคืนเจ้าหน้ีธนาคารพาณิชย์เต็มจํานวนเพ่ือปลดภาระผูกพันอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ และหุ้นสามัญของ BPKN3 
ท้ังหมด 
 
3.3 แผนที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 
รูปภาพ 3.3 – 1 แผนที่ต้ังอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ 

 

 
 
รูปภาพ 3.3 – 2 ภาพถ่ายดาวเทยีมของอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท ์

  
 
3.4 ลักษณะทางเข้าออกของทรัพย์สินของโครงการ 

1) การคมนาคมทางรถยนต ์สามารถใช้เส้นทางถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 69 
- ถนนสุขุมวิท: เป็นถนนสาธารณประโยชน์ ขนาด 6 ช่องจราจร มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก เขตทาง

กว้างประมาณ 18 เมตร พร้อมทางเท้าและระบบระบายน้ํา 
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- ซอยสุขุมวิท 69: เป็นถนนสาธารณประโยชน์ ขนาด 2 ช่องจราจร มีสภาพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก เขตทาง
กว้างประมาณ 8 เมตร 

2) การคมนาคมทางรถไฟฟา้บีทีเอส (BTS)  
- สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) รหัส E8 ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณหน้าทรัพย์สินของ

โครงการ 
 
3.5 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของทรัพย์สินของโครงการ 

งานระบบและสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้  
(Electrical System) 

ระบบจะรับไฟฟา้แรงสูงจากการไฟฟา้นครหลวง (Metropolitan Electricity Authority: 
MEA) โดยใช้สายไฟฟ้าแรงดัน 24 kV เดินแบบขึงอากาศ (Over Head) พาดบนเสา
คอนกรีต และมีอุปกรณ์ตัดตอนและป้องกันในชุดของสายไฟฟา้แรงสูง ได้แก่ กับดักล่อฟา้
แรงสงู (Lightning Arresters) และสวิทช์ตัดตอนแรงสูง (Drop Out Fuse Cutout)  
 
การส่งไฟฟา้เข้าอาคารจะดําเนินการส่งผ่านสายส่งใต้ดิน (Under Ground) เข้ามายังชุดวัด
หน่วยไฟฟ้าแรงสูง (Ring Main Unit: RMU) ของการไฟฟ้านครหลวง จํานวน 1 ชุด 
หลังจากน้ัน จะทําการแปลงกระแสไฟฟา้ และจ่ายกระแสไฟฟา้ดังกล่าวเข้าตู้จ่ายไฟฟา้หลัก 
(Main Distribution Board: MDB) ท่ีติดตั้งท่ีบริเวณชั้น 1 ของอาคาร (ห้องระบบไฟฟา้) 
 
งานระบบไฟฟา้ มีรายละเอยีดท่ีสําคัญ ดังน้ี 
- หม้อแปลงไฟฟา้ 1 ชุด  

Capacity: 1000 KVA จํานวน 1 ชุด 
- เคร่ืองกําเนิดไฟฟา้ (GEN Set) 1 ชุด  

รูปแบบ: เคร่ืองยนต์ดีเซล 
Capacity: 150 KW 

- ตู้จ่ายไฟฟา้หลัก (MDB) 1 ชุด 
- Automatic Transfer Switch (ATS) 1 ชุด 
- Capacitor Bank Cabinet 1 ชุด 
- ตัวนํากระแสไฟฟา้จาก ตู้ MDB จ่ายตามชั้น(Bus Duct) 1 ชุด  
- รางรับสายไฟฟา้ 
- ท่อร้อยสายไฟฟา้ 
- ตู้จ่ายไฟฟา้ย่อยติดตั้งประจําชั้น 
- ชุดไฟฟา้แสงสว่างฉุกเฉินติดตั้งประจําชั้น 
- ชุดไฟฟา้แสงสว่างติดตั้งประจําชั้น 
- ระบบล่อฟา้ 
- ระบบไฟบอกความสูงอาคาร 
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งานระบบและสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

รายละเอียด 

ระบบสื่อสาร 
(Communication System) 

- ระบบโทรศัพท์ เป็นระบบสายตรงท่ีรองรับโดยบริษัท ทีโอที จํากัด (มหาชน) (“TOT”) 
และบริษัท เทเลคอมเอเซีย คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

- ระบบโทรทัศน์ วงจรปิด เป็นระบบแบบจับภาพเคลื่อนไหว และกล้องบันทึกอัตโนมัต ิ
- ระบบเคเบิลทีวี เป็นระบบโทรทัศน์แบบเคเบิลทีวี ตดิตั้งภายในอาคาร 

 

 
 

ระบบสุขาภิบาล 
(Sanitary System) 

- ระบบน้ําดี (Cold Water System) โดยอาศัยน้ําประปาจากการประปาส่วนภูมิภาค พัก
ไว้ท่ีถังเก็บน้ําใต้ดิน (Cold Water System Tank)  

- ป๊ัมน้ําดี (Transfer Pump)  
- ป๊ัมน้ําเพ่ิมแรงดัน (Booster Pump) 
- ระบบบําบัดน้ําเสีย (Waste Water Treatment System) ประกอบด้วย บ่อบําบัดนํ้า

เสียใต้ดิน และบ่อดักไขมัน 
 

 
 

ระบบดับเพลิงและแจ้งเหตุ
ดับเพลิง (Fire Protection 
System) 

- เคร่ืองยนต์ดีเซล และเคร่ืองสูบน้ําดบัเพลิง (EFP) 1 ชุด 
- เคร่ืองสูบน้ํารักษาแรงดันในระบบดับเพลิง (Jocky Pump)  
- ท่อน้ําดับเพลิง (Steel Riser Pipe) 
- ระบบหัวฉีดน้ําฝอย (Sprinkle Head) 
- ตู้จ่ายน้ําดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิง  
- ตู้ควบคุมการแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
- อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ Heat Detector Smoke Detector สวิทช์กุญแจเตือน

เพลิงไหม้ และกระดิ่งเตือนเพลิงไหม้  
- ระบบสายสัญญาณและอุปกรณ ์
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งานระบบและสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

รายละเอียด 

ระบบปรับอากาศและระบบ
ระบายอากาศ 
(Air Conditioning System 
and Ventilation System) 

- ระบบเคร่ืองปรับอากาศแบบ VRV (Variable Refrigerant Volume)  
- ระบบเคร่ืองปรับอากาศแบบ Split Type  
- ระบบระบายอากาศ (Ventilation Fan) 

ระบบลิฟตโ์ดยสาร 
(Elevation System) 

- ลิฟต์โดยสาร จํานวน 2 ชุด 
- ลิฟต์บริการ จํานวน 1 ชุด 

 
3.6 ลักษณะของผู้เช่าและสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการ  
3.6.1 ลักษณะของผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการ 
 ทรัพย์สินของโครงการมีรูปแบบการใช้ประโยชน์เป็นอาคารสํานักงานให้เช่า ผสมผสานระหว่างพ้ืนท่ีให้เช่าร้านค้าและ
สํานักงาน จึงทําให้ผู้เช่าในปัจจุบันมีการประกอบธุรกิจท่ีค่อนข้างหลากหลาย และกระจายตัวในกลุ่มอุตสาหกรรมต่าง ๆ อย่าง
เหมาะสม อาทิ ธุรกิจให้เช่าช่วงพ้ืนท่ีและบริการสํานักงาน ธุรกิจสื่อบันเทิงและสื่อโฆษณา ธุรกิจสถาบันเสริมความงาม ธุรกิจบริการ
ให้พ้ืนท่ีเก็บทรัพย์สิน และธุรกิจค้าปลีกเภสัชภัณฑ์และเวชภัณฑ์ เป็นต้น นอกจากน้ี ผู้เช่าส่วนใหญ่ยังเป็นบริษัทท่ีมีชื่อเสียง 
น่าเชื่อถือ และเป็นหน่ึงในผู้นําในกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีมีศักยภาพการเติบโตในอนาคต 
 
รูปภาพ 3.6.1 – 1 ประเภทธุรกิจของผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการ 
 

 
 ในปัจจุบัน อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์มีการกระจายตัวของผู้เช่าในกลุ่มอุตสาหกรรมดังแผนภาพข้างต้น ท้ังน้ี 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 มีการบริหารจัดการสัญญาเช่าและสัญญาบริการให้ระยะเวลาครบกําหนดของท่ีกระจายตัว 
และไม่กระจุกอยู่ในเพียงปีใดปีหน่ึง ซ่ึงมีส่วนช่วยลดความเสี่ยงในการสรรหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนเป็นจํานวนมากหากผู้เช่า
ประสงค์จะไม่ต่อสัญญาเช่าในคราวเดียวกัน อีกท้ังยังมีการกําหนดให้ผู้เช่าแจ้งความประสงค์ท่ีจะต่อหรือขยายระยะเวลาเช่าตาม
สัญญาเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันสิ้นสุดระยะเวลาเช่า เพ่ือให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 
มีเวลาเพียงพอในตกลงเง่ือนไขและเข้าทําสัญญาเช่าพ้ืนท่ีฉบับใหม่ รวมถึงสรรหาผู้เช่ารายใหม่อย่างมีประสิทธิภาพ 
 
3.6.2 ลักษณะของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
 BPKN3 (ผู้ให้เช่า) จะเข้าทําสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการแต่ละราย โดยสัญญาเช่าจะ
กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับสถานท่ีเช่า ในส่วนของสัญญาบริการ จะกําหนดขอบเขตการบริการท่ีผู้เช่าจะได้รับ ซ่ึงสัญญาท้ังคู่จะมี
ลักษณะเป็นสัญญามาตรฐานท่ีมีอายุของสัญญาไม่เกิน 3 ปี ท้ังน้ี สัญญาบริการจะถูกจัดทําขึ้นในวันเดียวกับสัญญาเช่าและให้ถือ
ว่าเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาเช่า ดังน้ัน หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายประพฤติผิดสัญญาบริการ ให้ถือว่าคู่สัญญาฝ่ายที่ประพฤติผิด
น้ันได้ประพฤติผิดสัญญาเช่าด้วย และคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ได้ประพฤติผิดมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้โดยทันที 
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สรุปรายละเอียดและเงื่อนไขที่สําคัญของสัญญาเช่า 
1) การตกแต่งสถานท่ีเช่า 

ผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบชําระค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการตกแต่งสถานท่ีแต่ผู้เดียว ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่า
กระแสไฟฟา้ ค่าน้ําประปา และค่าสาธารณูปโภคอื่นใดท่ีเกี่ยวกับการตกแต่งท่ีเกิดขึ้นในระหว่างระยะเวลาตกแต่งสถานท่ีเช่าดังกล่าว
ในอัตราตามท่ีผู้ให้เช่ากําหนด โดยการตกแต่งสถานท่ีเช่าจะต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จตามระยะเวลาท่ีกําหนด 

ก่อนเร่ิมการตกแต่งสถานท่ีเช่า ผู้เช่าจะต้องวางเงินประกันความเสียหายให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นจํานวนตามท่ีระบุไว้ในสัญญา
เช่า นอกจากน้ี ผู้เช่าจะต้องทําประกันความเสี่ยงภัยจากการดําเนินการของผู้รับเหมา (Contractor’s All Risks Insurance) และ
ทําประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลท่ีสาม (Third Party Public Liability Insurance) เพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจ
เกิดขึ้นต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้อื่น โดยประกันภัยจะต้องมีผลคุ้มครองตลอดระยะเวลาท่ีมีการตกแต่งสถานที่เช่าจนถึงวันเปิด
ดําเนินการของผู้เช่า และมีวงเงินเอาประกันภัยเพียงพอท่ีจะครอบคลุมความเสี่ยงและความรับผิดของผู้เช่า 

2) การชําระค่าเช่า 
ผู้เช่าตกลงชําระค่าเช่าเป็นรายเดือน ซ่ึงหากผู้เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าหรือเงินใด ๆ ท่ีผู้เช่าต้องชําระให้แก่ผู้ให้เช่า ผู้เช่า

ยินยอมชําระเบ้ียปรับพร้อมท้ังดอกเบ้ียให้แก่ผู้ให้เช่า โดยเร่ิมคํานวณตั้งแต่วันครบกําหนดชําระจนกว่าผู้ให้เช่าจะได้รับชําระหนี้ค้าง
ชําระพร้อมเบ้ียปรับ และดอกเบ้ียจนครบถ้วนท้ังจํานวน 

3) การวางเงินประกันการเช่า 
ผู้เช่าตกลงวางเงินประกันการเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นจํานวนตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่า เพ่ือเป็นการประกันการปฏิบัติตาม

สัญญาของผู้เช่า และ/หรือ เป็นประกันความเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดแก่ผู้ให้เช่า โดยหากผู้เช่ามีหน้ีค้างชําระ และ/หรือ ผิดสัญญา
เช่าหรือสัญญาอื่นใดท่ีได้ทําขึ้นระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าข้อใดข้อหน่ึง หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญา ผู้เช่า
ยินยอมให้ผู้ให้เช่าหัก และ/หรือ ริบเงินประกันการเช่าได้ทันที โดยไม่จําเป็นต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแต่อย่างใด 

4) การจัดทําประกันภัย 
ผู้เช่าต้องดําเนินการจัดทําประกันความเสี่ยงภัยทุกชนิดของทรัพย์สิน (All Risk Property Insurance) และ

ประกันภัยความรับผิดชอบต่อบุคคลท่ีสามในสถานท่ีเช่าในมูลค่าท่ีเหมาะสมตลอดระยะเวลาการเช่า โดยวงเงินประกันภัยจะต้อง
เพียงพอท่ีจะครอบคลุมความเสี่ยงและความรับผิดของผู้เช่า และผู้เช่าจะต้องไม่กระทําการใด ๆ อันเป็นสาเหตุในกรมธรรม์
ประกันภัยในสถานท่ีเช่ามีผลเป็นการโมฆะหรือโมฆียะ หรือมีผลกระทบต่อเบ้ียประกันภัย 

ผู้ให้เช่าเป็นผู้ทําประกันวินาศภัยและอัคคีภัยในส่วนของโครงการ รวมถึงประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลที่สามในพ้ืนท่ี
ส่วนกลางตลอดระยะเวลาการเช่า โดยกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวจะระบุให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัย และ
ผู้เช่าตกลงจะชําระเบ้ียประกันตามส่วนโดยคํานวณตามสัดส่วนระหว่างพ้ืนท่ีของสถานท่ีเช่าท่ีผู้เช่าได้เช่าและพ้ืนท่ีในโครงการท่ีผู้ให้
เช่าจัดสรรไว้เพ่ือให้เช่าท้ังหมด 

5) หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้เช่า 
ผู้เช่าจะไม่ใช้หรือยอมให้สถานท่ีเช่า หรือส่วนใด ๆ ของสถานที่เช่า ถูกใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อันเป็นการผิดกฎหมาย ผิด

ศีลธรรม ขัดต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน เป็นท่ีรบกวนเดือดร้อนแก่ผู้เช่ารายอื่น ๆ หรือบุคคลท่ีเข้ามาในโครงการ ขัดต่อ
สัญญาใด ๆ ซ่ึงได้ทํากับผู้ให้เช่า หรือขัดต่อกรมธรรม์ประกันภัยซ่ึงผู้ให้เช่าจัดให้มีขึ้น อีกท้ังผู้เช่าจะดูแลสถานท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพดี
เย่ียมเย่ียงวิญญูชนจะพึงปฏิบัติในการสงวนรักษาทรัพย์สินของตนเอง โดยจะจัดให้มีการซ่อมแซมและปรับปรุงสถานท่ีเช่าให้
เป็นไปตามมาตรฐานท่ีเกี่ยวข้องตามสมควร นอกจากน้ี ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่า หรือตัวแทนที่ได้รับมอบอํานาจจากผู้ให้เช่าเข้าไป
ตรวจสถานท่ีเช่าได้ทุกเวลาระหว่างเวลาประกอบกิจการตามปกติของผู้เช่า โดยผู้ให้เช่าจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้า 

เม่ือสัญญาเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ทรัพย์สินท่ีต่อเติมหรือตกแต่งกับสถานท่ีเช่าจะต้องถูกร้ือถอนออกไป และ
ผู้เช่าจะต้องปรับสถานท่ีเช่าให้กลับสู่สภาพเดิมท่ีดีก่อนท่ีจะส่งมอบสถานท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า   

6) การเช่าช่วงและการโอนสิทธิการเช่า 
ผู้เช่าไม่มีสิทธินําสถานท่ีเช่าไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนออกไปให้เช่าช่วง หรืออนุญาตให้บุคคลอื่นเข้าใช้ประโยชน์ใน

สถานท่ีเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน โดยผู้เช่าช่วงจะต้องตกลงท่ีจะผูกพันตนตามข้อกําหนดและ
เง่ือนไขในสัญญาเช่าเช่นเดียวกันกับผู้เช่าทุกประการ ท้ังน้ี การเช่าช่วงไม่ถือเป็นการปลดเปลื้องหน้าท่ีของผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่า 
โดยผู้เช่าจะยังคงรับผิดตามหน้าท่ีของตนและตามสัญญาเช่าช่วงตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า 

นอกจากน้ี ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิตามสัญญาเช่าไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอื่น หรืออนุญาตให้บุคคลอื่นได้ใช้
ประโยชน์ตามสัญญาเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน ซ่ึงในกรณีหลังน้ันจะต้องมีการโอนสิทธิตาม
สัญญาบริการไปด้วย ผู้รับโอนสิทธิจะต้องเข้าครอบครองโดยสุจริตและต้องสามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ โดยผู้รับโอนสิทธิ
ต้องยินยอมผูกพันตนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขในสัญญาเช่าเช่นเดียวกันกับผู้เช่าเดิมทุกประการ 
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7)  การบอกเลิกสัญญา 
ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้หากผู้เช่ากระทําผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่า โดยผู้เช่าไม่ได้ทําการแก้ไข

เยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาที่กําหนด เม่ือสัญญาเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าหรือ
ตัวแทนท่ีได้รับมอบอํานาจของผู้ให้เช่ามีสิทธิในการจัดการสถานที่เช่าและสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟา้ ประปา ในบริเวณสถานที่เช่า
ตามสมควร ท้ังน้ี ให้ถือว่าสัญญาอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญาเช่าทั้งหมด รวมถึง (แต่ไม่จํากัดเพียง) สัญญาบริการเป็นอันสิ้นสุด
ลงไปพร้อมกันกับสัญญาเช่าโดยไม่ต้องบอกกล่าวหรือกระทําการเพ่ิมเติมใด ๆ 
 
สรุปรายละเอียดและเงื่อนไขที่สําคัญของสัญญาบริการ 

1) การชําระค่าบริการ 
ผู้รับบริการตกลงชําระค่าบริการเป็นรายเดือน โดยค่าบริการจะเป็นไปตามค่าแรงขั้นตํ่า อัตราเงินเฟอ้ หรือการเพ่ิมขึ้น

ของค่าสาธารณปูโภค หรือค่าบริการอื่นใดท่ีกําหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้อง ผู้รับบริการตกลงท่ีจะชําระค่าบริการในอัตรา
ใหม่ตามแต่ท่ีผู้ให้บริการจะได้แจ้งมา ซ่ึงหากผู้รับบริการผิดนัดชําระค่าเช่าหรือเงินใด ๆ ท่ีผู้รับบริการต้องชําระให้แก่ผู้ให้บริการ 
ผู้รับบริการจะถูกตัดการเข้าถึงสาธารณูปโภค และ/หรือ บริการ ตามดุลยพินิจของผู้ให้บริการ และผู้รับบริการยินยอมชําระเบ้ียปรับ
พร้อมท้ังดอกเบ้ียให้แก่ผู้ให้เช่า โดยเร่ิมคํานวณตั้งแต่วันครบกําหนดชําระจนกว่าผู้ให้บริการจะได้รับชาํระหน้ีค้างชาํระพร้อมเบ้ียปรับ 
และดอกเบ้ียจนครบถ้วนท้ังจํานวน 

2) การวางเงินประกันการบริการ 
ผู้รับบริการตกลงวางเงินประกันการบริการให้แก่ผู้ให้บริการเป็นจํานวนตามที่ระบุไว้ในสัญญาบริการ เพ่ือเป็นการ

ประกันการปฏิบัติตามสัญญาของผู้รับบริการ และ/หรือ เป็นประกันความเสียหายใด ๆ ท่ีอาจเกิดแก่ผู้ให้บริการ โดยหาก
ผู้รับบริการค้างชําระค่าบริการ และ/หรือ ผิดสัญญาบริการหรือสัญญาอื่นใดท่ีได้ทําขึ้นระหว่างผู้ให้บริการและผู้รับบริการข้อใดข้อ
หน่ึง หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญา ผู้รับบริการยินยอมให้ผู้ให้บริการหัก และ/หรือ ริบเงินประกันการเช่าได้ทันที 
โดยไม่จําเป็นต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแต่อย่างใด 

3) เง่ือนไขการให้บริการ 
ในกรณีท่ีการให้บริการ หรือส่วนใดส่วนหนึ่งของการให้บริการภายใต้สัญญาบริการเกิดขัดข้องขึ้นไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ 

ผู้ให้บริการตกลงจะดําเนินการให้การให้บริการดังกล่าวกลับคืนสู่สภาพดีเช่นเดิมโดยเร็ว โดยผู้รับบริการจะไม่ถือเอาการขัดข้อง
ของการให้บริการดังกล่าวเป็นเหตุในการขอลดค่าบริการ ขอบอกเลิกสัญญาหรือเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ จากผู้ให้บริการ รวมท้ัง
พนักงานและตัวแทนของผู้ให้บริการ 

4) การโอนสิทธ ิ
ผู้รับบริการจะไม่โอนสิทธิตามสัญญาบริการไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอื่น หรืออนุญาตให้บุคคลอื่นได้ใช้

ประโยชน์ตามสัญญาบริการ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าก่อน ซ่ึงในกรณีหลังน้ันจะต้องมีการโอนสิทธิตาม
สัญญาเช่าไปด้วย 

5)  การบอกเลิกสัญญา 
ผู้ให้บริการมีสิทธิบอกเลิกสัญญาบริการได้หากผู้รับบริการกระทําผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึง โดยผู้รับบริการไม่ได้ทําการ

แก้ไขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เม่ือสัญญาเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ผู้รับบริการยินยอมให้ผู้
ให้บริการหรือตัวแทนท่ีได้รับมอบอํานาจของผู้ให้บริการมีสิทธิในการจัดการสถานท่ีเช่าและสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟา้ ประปา ใน
บริเวณสถานท่ีเช่าตามสมควร ท้ังน้ี เน่ืองจากความเกี่ยวพันกันของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ การที่ผู้รับบริการประพฤติผิด
สัญญาบริการย่อมถือเป็นการประพฤติผิดสัญญาเช่าด้วย และในทางกลับกัน การปฏิบัติผิดสัญญาเช่าย่อมเป็นการปฏิบัติผิด
สัญญาบริการ และจะเป็นเหตุให้ผู้ให้บริการสามารถบอกเลิกสัญญาบริการได้ด้วยเช่นกัน 
 
4. จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
4.1 การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้สําหรับการระดมทุน ซ่ึงเปิดโอกาสให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มสามารถเข้าถึง

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงานได้ในระดับกว้าง 
ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัลถือเป็นอีกหน่ึงช่องทางการลงทุนแบบใหม่ท่ีกําลังได้รับความสนใจ เน่ืองจากผู้ลงทุนมีโอกาสเข้าถึง

รูปแบบการลงทุนและมีโอกาสได้รับผลตอบแทนท่ีมีขอบเขตท่ีกว้างขวางขึ้นกว่าการลงทุนรูปแบบเดิม การออกโทเคนดิจิทัลจะมี
การนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) มาประยุกต์ใช้เพ่ือให้การทําธุรกรรมมีความโปร่งใส 
ปลอดภัย และมีการจัดทํา Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน ซ่ึงประกอบด้วยโปรแกรมหรือชดุคําสั่งท่ีใช้ในการบริหาร
จัดการข้อมูล การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีจึงเปรียบเสมือนหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสร้างขึ้นเพ่ือกําหนดสิทธิให้
ผู้ลงทุนได้รับผลตอบแทนจากการถือครองโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ลงทุนสามารถลงทุนได้อย่างง่าย
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ย่ิงขึ้นผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ ท้ังน้ี ธุรกรรมการทํารายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะอยู่บนเครือข่ายของ TKX 
Chain ซ่ึงเป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําให้เกิดความโปร่งใส น่าเชื่อถือ และตรวจสอบได้ 

ด้วยนวัตกรรมการแปลงสินทรัพย์ต่าง ๆ ให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัล หรือ Tokenization ผ่านเทคโนโลยีบล็อกเชน ทําให้ผู้
ลงทุนสามารถเข้าถึงโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสํานักงานได้ในระดับกว้าง และเป็นหน่วยย่อยลง ซ่ึงเปิดโอกาสใหผู้้
ลงทุนทุกกลุ่ม ไม่จํากัดเพียงผู้ลงทุนประเภทนิติบุคคล หรือผู้ลงทุนรายใหญ่ มีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสทุธิ
จากการถือครองโทเคนดิจิทัลได้ตามความสามารถ วัตถุประสงค์ และความเสี่ยงท่ีรับได้ นอกจากน้ี ผู้ลงทุนยังสามารถซ้ือขาย
เปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรองได้ตลอด 24 ชั่วโมงภายหลังท่ีโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึง
แตกต่างจากการลงทุนในหลักทรัพย์อื่นท่ีส่วนใหญ่มีวันและเวลาทําการเปิดหรือปิดทําการซ้ือขาย ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีความ
ยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟลิโอการลงทุนให้เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเสี่ยงท่ีรับได้ ณ 
ขณะน้ัน 
 การทํา ICO ในคร้ังน้ี ทําให้ผู้ลงทุนมีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสทุธร่ิวมกันผ่านการถือครองโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยไม่จําเป็นต้องใช้เงินจํานวนมากในการลงทุน อีกท้ังการลงทุนรูปแบบใหม่ผ่านการพัฒนา
เทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ทําให้ผู้ลงทุนสามารถติดตามและจัดการข้อมูลเกี่ยวกับ
ผลตอบแทนได้อย่างโปร่งใสและเป็นธรรม และเม่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ได้จดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีความยืดหยุ่นในการลงทุนมากขึ้น เน่ืองจากสามารถปรับเปลี่ยนพอร์ทโฟลิโอตามอัตรา
ผลตอบแทนท่ีต้องการและความเสี่ยงท่ีรับได้อย่างเหมาะสม 
 
4.2 ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ที่มีศักยภาพทางธุรกิจสูง สามารถเข้าถึงระบบคมนาคมได้อย่างสะดวกและ

รวดเร็ว พร้อมทั้งเชื่อมต่อไปยังสถานที่สําคัญอีกมากมาย 
จากการวิเคราะห์ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

หรือ KF พบว่า ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ คือ เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่สถานี
รถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสบางนา แม้ว่าการเพ่ิมขึ้นของอุปทานอาคารสํานักงานในบริเวณดังกล่าวได้
กดดันให้ตลาดอยู่ในภาวะแข่งขันสูง อย่างไรก็ตาม อุปสงค์และราคาค่าเช่ายังคงมีแนวโน้มเติบโตของอย่างต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นผล
จากการกลับเข้าทํางานท่ีสํานักงานได้เช่นเดิมภายหลังสถานการณ์การระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 คลี่คลาย นอกจากน้ี ราคา
ค่าเช่าท่ีเพ่ิมสูงขึ้นยังเป็นผลมาจากการปรับปรุงและซ่อมแซมอาคารให้ทันสมัย สวยงามและสามารถใช้งานไดอ้ย่างสม่ําเสมอ พร้อม
ยกระดับคุณภาพของสภาพแวดล้อมในการทํางานได้เป็นอย่างดี  

ด้วยระยะห่างเพียงไม่กี่ก้าวจากสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) และไม่กี่ร้อยเมตรจากทางขึ้น
ทางพิเศษฉลองรัช ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถเข้าถึงทรัพย์สินของโครงการได้อย่างสะดวกสบายและหลากหลายรูปแบบ ผ่านถนน
สุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 69 ซ่ึงในปัจจุบัน ถนนสุขุมวิท หรือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 เป็นถนนสายหลักท่ีเชื่อมต่อระหว่าง
กรุงเทพมหานครและภาคตะวันออก โดยมีจุดเร่ิมต้นท่ีบริเวณแยกใต้ทางด่วนเพลินจิต ตัดผ่านถนนพร้อมพงษ์ ถนนทองหล่อ 
และถนนเอกมัย ซ่ึงถือเป็นเขตธุรกิจท่ีสําคัญ รายล้อมด้วยห้างสรรพสินค้ายอดนิยม อาคารสํานักงาน โรงแรมและคอนโดมิเนียม
ชื่อดัง จะเห็นได้ว่า ถนนเส้นน้ีมีความสําคัญต่อความเจริญทางเศรษฐกิจ ท้ังในส่วนของท่ีพักอาศัย อาคารพาณิชย์ รวมถึง
บทบาทในอุตสาหกรรมท่องเท่ียวและการขนส่ง  
 นอกจากน้ี กลุ่มผู้เช่าและผู้ใช้บริการของทรัพย์สินของโครงการยังสามารถเดินทางไปยังสถานท่ีสําคัญอีกมากมายท่ีตั้งอยู่
ในบริเวณใกล้เคียง ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีราชการ อาทิ สถานีตํารวจนครบาลพระโขนง สํานักงานเขตพระโขนง ศูนย์วิทยาศาสตร์เพ่ือ
การศึกษาท้องฟ้าจําลองกรุงเทพ และศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ หรือโรงพยาบาลชั้นนําอย่างโรงพยาบาลกล้วยน้ําไท 
โรงพยาบาลเทพธารินทร์ โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท และโรงพยาบาลสุขุมวิท ตลอดจนสถานศึกษาท่ีได้มาตรฐานและมีคุณภาพ 
เช่น โรงเรียนมัธยมวัดธาตุทอง โรงเรียนวัฒนาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยกรุงเทพ มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ วิทยาเขต  
ประสานมิตร อีกท้ังกลุ่มผู้เช่าและผู้ใช้บริการยังสามารถเพลิดเพลินกับการจับจ่ายใช้สอยที่ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่ เช่น ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียมและเอ็มควอเทียร์ ห้างสรรพสินค้าเทอร์มินอล 21 เมเจอร์ซินีเพล็กซ์ (เมเจอร์ สุขุมวิท) 
ห้างสรรพสินค้าโลตัสและบ๊ิกซี สาขาพระราม 4 เป็นต้น 

ดังน้ัน ด้วยทําเลท่ีตั้งในบริเวณท่ีมีศักยภาพทางธุรกิจสูง ประกอบกับการเข้าถึงสถานที่สําคัญอย่างง่ายและสะดวกสบาย 
สามารถตอบโจทย์กับวิถีการดําเนินชีวิตท่ีหลากหลายของผู้เช่าและผู้ใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทําใหท้รัพย์สินของโครงการมี
ความน่าสนใจและได้รับความนิยมอย่างต่อเน่ือง ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อแนวโน้มการเติบโตของผลการดําเนินงาน รวมถึง
ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในอนาคต 
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4.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบและก่อสร้างที่ทันสมัยและมีคุณภาพ มีพ้ืนที่ส่วนกลางที่อํานวยความสะดวกให้กับ
ผู้เช่าอย่างครบครัน ส่งผลใหม้ีอัตราการครองพ้ืนที่สูงและรายได้ค่าเช่าเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง สามารถแข่งขันได้ในตลาด 

 อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ดําเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จเม่ือเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2563 มีลักษณะเป็นอาคารสูง 5 ชั้น 
และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น ครอบคลุมพ้ืนท่ีจํานวน 9,997 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธแิละพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีสามารถอํานวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้อย่างเป็นมิตรและครบครัน ในปัจจุบัน ทรัพย์สินของโครงการมีอายุประมาณ 5 ปี สภาพอาคารค่อนข้างใหม่ 
และมีการดูแลรักษาดีอย่างต่อเน่ือง 
 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบท่ีทันสมัย และมีรูปลักษณ์ท่ีสะดุดตา ภายใตแ้นวคิด “Work & Play” สอดรับกับวิถี
ชีวิตของคนรุ่นใหม่ในรูปแบบ Work-Life Flow ท่ีสนับสนุนการใช้ชีวิตและทํางานควบคู่กันอย่างยืดหยุ่นและสามารถปรับตัวให้เข้า
กับสถานการณ์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในส่วนของงานโครงสร้างและงานระบบต่าง ๆ จะใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพและได้มาตรฐาน 
เพ่ือใหโ้ครงสร้างของอาคารมีความแข็งแรง คงทน และเป็นไปตามกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง สําหรับการติดตั้งฝ้าเพดาน จะกําหนดให้
มีระยะความสูงจากพ้ืนถึงฝ้าเพดานตามระเบียบข้อบังคับ ทําให้รู้สึกโล่ง โปร่ง สบาย ส่งเสริมสุขภาวะในการพักอาศัยและทํางาน 
นอกจากน้ี ทรัพย์สินของโครงการยังมีงานระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง รวมถึง
เคร่ืองจักรและอุปกรณ์ในระบบประกอบอาคารยังสามารถใช้งานได้ดี และได้รับการบํารุงรักษาอย่างสม่ําเสมอ  
 การใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีภายในทรัพย์สินของโครงการสามารถแบ่งเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ 1. พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ จํานวน 78 คัน 
(บริเวณชั้นใต้ดิน 2 ชั้น) 2. พ้ืนท่ีให้เช่าร้านค้า (บริเวณชั้นท่ี 1) และ 3. พ้ืนท่ีให้เช่าสํานักงาน (บริเวณชั้นท่ี 2 – 5) คิดเป็นพ้ืนท่ีให้
เช่าสุทธิประมาณ 5,800 ตารางเมตร หรือสัดส่วนร้อยละ 58.0 ของพ้ืนท่ีอาคารท้ังหมด ท้ังน้ี เม่ือพิจารณาพ้ืนท่ีให้เช่าต่อชั้นจะอยู่
ท่ีประมาณ 1,200 ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีให้เช่าขนาดตั้งแต่ 90 – 250 ตารางเมตร ในส่วนของพ้ืนท่ีชั้นท่ี 2 จะออกแบบให้มีเพดานท่ี
สูงกว่าปกติเสมือนเป็นพ้ืนท่ีสองชั้นโดยมีระเบียงขั้นกลางระหว่างชั้น เพ่ือรองรับสําหรับเป็นพ้ืนท่ีให้กับ Co-working Space 
นอกจากน้ี อาคารสํานักงานให้เช่าแห่งน้ียังให้ความสําคัญกับพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีค่อนข้างกว้างขวางและเป็นพ้ืนท่ีสีเขียว ทําให้ผู้เช่า
และผู้ใช้บริการรู้สึกอบอุ่น สะดวก และร่มร่ืน 
 จะเห็นได้ว่า ทรัพย์สินของโครงการได้รับการออกแบบ ก่อสร้าง รวมถึงการจัดการระบบภายในอาคารอย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ สามารถตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนเมืองได้เป็นอย่างดี ไม่ว่าจะเป็นส่วนของการทํางาน สถานที่รับประทานอาหาร 
การซ้ือขายสินค้า ตลอดจนการดูแลสุขภาพในด้านต่าง ๆ จึงทําให้ทรัพย์สินของโครงการมีความโดดเด่น แตกต่างและเป็นท่ี
น่าสนใจของผู้เช่าจํานวนมาก โดยในปี พ.ศ. 2567 มีอัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) เฉลี่ยกว่าร้อยละ 96.0 อีกท้ังยัง
มีแนวโน้มอัตราค่าเช่าท่ีอาจปรับขึ้นได้อย่างต่อเน่ือง ส่งผลถึงศักยภาพในการแข่งขันกับโครงการท่ีมีลักษณะการใช้ประโยชน์
ใกล้เคียงกันได้ในระยะยาว ผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 
 
4.4 โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีผู้เช่าเป็นบริษัทที่มีความน่าเชื่อถือจากหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรม 

ซ่ึงมีส่วนช่วยลดความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องและผิดนัดชําระค่าเช่า รวมถึงเพ่ิมศักยภาพในการขยายพ้ืนที่เช่า
และต่อสัญญาเช่าในระยะยาว  

 เน่ืองด้วยทรัพย์สินของโครงการมีรูปแบบการใช้ประโยชน์เป็นอาคารสํานักงานให้เช่า ผสมผสานระหว่างพ้ืนท่ีให้เช่าร้านค้า
และสํานักงาน จึงทําให้ผู้เช่าในปัจจุบันมีการประกอบธุรกิจที่ค่อนข้างหลากหลาย และกระจายตัวในกลุ่มอุตสาหกรรมต่าง ๆ อย่าง
เหมาะสม อาทิ ธุรกิจให้เช่าช่วงพ้ืนท่ีและบริการสํานักงาน ธุรกิจสื่อบันเทิงและสื่อโฆษณา ธุรกิจสถาบันเสริมความงาม และธุรกิจ
ร้านอาหาร เป็นต้น นอกจากน้ี ผู้เช่าส่วนใหญ่ยังเป็นบริษัทท่ีม่ันคงและมีความน่าเชื่อถือ ซ่ึงมีส่วนช่วยลดความเสี่ยงในการผิดนัด
ชําระค่าเช่า การยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกําหนด รวมถึงการดําเนินธุรกิจท่ีขัดต่อกฎระเบียบและข้อบังคับ 
 จากการรวบรวมข้อมูลผู้เช่าของทรัพย์สินของโครงการ พบว่า พ้ืนท่ีในบริเวณชั้น 2 ท้ังหมดของอาคาร จะเป็นส่วนท่ี
ให้บริการ Co-working Space โดยผู้ให้บริการให้เช่าช่วงพ้ืนท่ีสํานักงานท่ีมีชื่อเสียง ครอบคลุมพ้ืนท่ีกว่า 1,200 ตารางเมตร ซ่ึง
ถือเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีเช่าท่ีมากท่ีสุด ภายในสถานท่ีมีการออกแบบและตกแต่งอย่างทันสมัย เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมท่ีสะดวกสบาย 
และมอบความยืดหยุ่นในการทํางานได้เป็นอย่างดี อีกท้ังผู้ใช้บริการยังสามารถเข้าถึงระบบสื่อสารและอินเตอร์เน็ตไร้สายความเร็ว
สูงท่ีมีความปลอดภัย ระบบเทคโนโลยีท่ีก้าวลํ้าและมีประสิทธิภาพ รวมถึงมีสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ อย่างครบครัน เช่น ห้อง
ประชุม ห้องพักรับรอง และห้องครัว เป็นต้น ดังน้ัน Co-working Space แห่งน้ีจึงได้รับความนิยมจากลูกค้ามากมาย โดยเฉพาะ
กลุ่มผู้ประกอบการธุรกิจสตาร์ทอัพ และผู้ประกอบการธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อม 
 นอกจากน้ี ทรัพย์สินของโครงการยังประกอบด้วยผู้เช่าท่ีดําเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมสื่อและบันเทิงท่ีมีแนวโน้มการเติบโต
อย่างมีนัยสําคัญในอนาคต อาทิ บริษัทหน่ึงในผู้นําด้านการผลิตคอนเทนต์วิดีโอออนไลน์ในประเทศไทย มีการดําเนินงานร่วมกับ
กลุ่มครีเอเตอร์ หรือ ผู้ผลิตคอนเทนต์รุ่นใหม่ท้ังในและต่างประเทศ เพ่ือนําเสนอรายการและกิจกรรมหลากหลายประเภท นับตั้งแต่
ไลฟส์ไตล์ ความงาม อาหาร แม่และเด็ก กีฬา เกมส์ออนไลน์ ยานยนต์ และการท่องเท่ียว นอกจากบริษัทข้างต้น ยังมีผู้เช่าท่ีเป็น
บริษัทผลิตรายการโทรทัศน์และสื่อบันเทิงชื่อดัง ดําเนินการจัดทํารายการท่ีน่าสนใจและสร้างสรรค์ผ่านแพลตฟอร์มสื่อสังคม
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ออนไลน์ในรูปแบบต่าง ๆ มากมาย โดยบริษัทดังกล่าวได้วางแผนท่ีจะเพ่ิมพ้ืนท่ีเช่ามากขึ้น เพ่ือรองรับการขยายตัวของบริษัท
อย่างต่อเน่ือง 
 ในส่วนของผู้เช่าท่ีดําเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมอื่น ๆ ท่ีสําคัญ ได้แก่ ผู้ให้บริการด้านความงาม ผิวพรรณ และเวชศาสตร์
ชะลอวัยแบบครบวงจร มีทีมแพทย์ท่ีมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญ สามารถดูแลรักษาด้วยนวัตกรรมท่ีทันสมัย ปลอดภัย 
และได้มาตรฐาน นอกจากน้ี ทรัพย์สินของโครงการยังมีผู้เช่าท่ีมีความน่าเชื่อถือ ดําเนินธุรกิจท่ีสอดรับกับความต้องการของ
ผู้ใช้บริการทุกกลุ่มได้เป็นอย่างดี ไม่ว่าจะเป็นคลินิคทันตกรรม ร้านยาและเวชภัณฑ ์ร้านกาแฟ และร้านอาหาร 
 ดังน้ัน การกระจายตัวอย่างเหมาะสมของผู้เช่าในปัจจุบันจึงมีส่วนช่วยสร้างความม่ันใจให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า จะได้รับ
ผลตอบแทนอย่างถูกต้องและครบถ้วนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล เน่ืองจากกลุ่มผู้เช่าเป็นบริษัทท่ีม่ันคง มีความหลากหลาย 
และมีศักยภาพในการเติบโตในอนาต ความเสี่ยงในการผิดนัดชําระค่าเช่า การยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกําหนด หรือการขาดสภาพ
คล่องของผู้เช่าทุกรายในช่วงระยะเวลาใกล้กันนั้นจึงค่อนข้างตํ่า รวมถึงกลุ่มผู้เช่ามีแนวโน้มความต้องการเช่าพ้ืนท่ีท่ีสูงขึ้น และ
อาจพิจารณาต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเน่ืองด้วยเช่นกัน ท้ังน้ี แม้ว่าระยะเวลาสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการจะมีลักษณะเป็น
สัญญามาตรฐานท่ีมีอายุของสัญญาไม่เกิน 3 ปี อย่างไรก็ดี BPKN3 และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันวางแผนในการบริหาร
จัดการผู้เช่าล่วงหน้าอย่างมีประสิทธิภาพ เพ่ือให้สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเน่ืองตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล 
   
4.5 ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มืออาชีพที่มีความเชี่ยวชาญ และ

ประสบการณ์เป็นอย่างดี จึงสามารถสร้างผลประโยชน์สูงสุดให้แก่ทุกภาคส่วน   
ภายหลังจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์สําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ 

BPKN3 พิจารณาจัดจ้างและมอบหมายให้ บริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) หรือ BC ทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล ในปัจจุบัน 
BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีทีมผู้บริหาร รวมท้ังคณะทํางานท่ีมีความรู้ ความเชี่ยวชาญ และประสบการณ์ด้าน
การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน สามารถปฏิบัตงิานได้อย่างมืออาชีพ ตั้งแต่การทําการตลาดเชิงลึกเพ่ือสรรหา
ผู้เช่า การเจรจาค่าเช่า ประสานงานท่ีสําคัญกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ตลอดจนการดูแลรักษาและซ่อมบํารุงทรัพย์สินของโครงการ
อย่างมีประสิทธิภาพโดย BC มีผลงานโครงการท่ีประสบความสําเร็จมากมาย อาทิ ศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์เรนฮิลล์ (Rain Hill) 
โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ (Summer Hill) และซัมเมอร์ฮับ (Summer Hub) และโครงการศูนย์การค้าไลฟส์ไตลโ์คฟฮิลล ์(Cove Hill) 

สําหรับผลการดําเนินงานท่ีผ่านมาของ BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของอาคารสํานักงาน
ซัมเมอร์พ้อยท์ แสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการบริหารจัดการได้เป็นอย่างดี แม้ว่าอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์จะเร่ิมเปิด
ดําเนินการในปี พ.ศ. 2563 ซ่ึงเป็นช่วงท่ีมีการระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 และมีการประยุกต์ใช้นโยบายทํางานจากท่ีบ้าน 
(Work from Home: WFH) หรือการทํางานทางไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลการปล่อยเช่าทรัพย์สิน
ของโครงการ เน่ืองจากเกิดการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจากการทํางานท่ีอาคารสํานักงานเป็นการทํางานจากท่ีบ้านมากขึ้น อย่างไรก็ดี 
BPKN3 มีรายได้จากประกอบกิจการปล่อยเช่าเติบโตขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากระดับรายได้ท่ี 29.1 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2564 สูงขึ้นถึง 
58.6 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2566 รวมถึงมีอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นด้วยเช่นกัน ซ่ึงในปัจจุบัน มีอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยท่ี
ประมาณร้อยละ 96 ดังน้ัน จึงเห็นได้ชัดว่า BC เป็นผู้ท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสมและครบถ้วนในการทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี 

ท้ังน้ี BPKN3 ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ ได้แต่งตั้งให้ฝ่ายบริหาร
ทรัพย์สินทําหน้าท่ีประสานงานและสอบทานการทํางานของ BC อย่างสม่ําเสมอ นอกจากน้ี ยังมีการกําหนดผลตอบแทนให้แก่ BC 
โดยขึ้นกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลักและเทียบเคียงได้กับราคาตลาด ส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
สามารถม่ันใจได้ว่า เงินระดมทุนท่ีได้จากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะมีการนําไปใช้บริหาร
จัดการโครงการอย่างมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง เพ่ือใหเ้กิดผลประโยชน์สูงสุดแก่
ทุกภาคส่วน 
 อย่างไรก็ดี BPKN3 ไม่ได้ผูกขาดกับ BC สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียวตลอดอายุโครงการโท
เคนดิจิทัล ในกรณีท่ี BC ไม่สามารถปฏิบัติงานได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในสัญญาบริหารอสังหาริมทรัพย์ และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
BPKN3 จะสามารถพิจารณาเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้ตามความเหมาะสม 
โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดดังกล่าวเพ่ิมเติมในสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
เอกสารแนบ 4 และรายละเอียดเกี่ยวกับ BC ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการในคร้ังน้ีได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2 
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5. สรุปสาระสําคัญของรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 
5.1 ภาพรวมการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ท้ัง 2 
ราย ได้แก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด (“KF”) และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากัด (“Grand 
Asset”) ดําเนินการจัดทํารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ประเภทสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ภายใต้ชื่อ
โครงการซัมเมอร์พ้อยท์ โดยมีระยะเวลาสัญญาเช่าคงเหลือท้ังหมด 25 ปี 93 วัน (ข้อมูลรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ 
KF ณ วันท่ี 14 มิถุนายน พ.ศ. 2567) และ 25 ปี 97 วัน (ข้อมูลรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของ Grand Asset ประเมิน 
ณ วันท่ี 10 มิถุนายน พ.ศ. 2567) 
 ท้ังน้ี ผู้ประเมินมูลค่าใชวิ้ธีการประเมินราคาแบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ 1. วิธีรายได้ (Income Approach) ในการกําหนดมูลคา่
ของทรัพย์สิน และ 2. วิธีต้นทุน (Cost Approach) ในการสอบทาน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลได้ตรวจสอบสมมติฐานหลักของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการแล้ว ไม่พบเหตุ
อันควรเชื่อหรือสงสัยว่าสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีจะเกิดขึ้นจริง
อาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจจะไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ โดยสามารถสรุปมูลค่าประเมินของ
ทรัพย์สินได้ดังต่อไปน้ี 
 

รายการ 
มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) มูลค่าทรัพย์สิน

ต่ําสุด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน
เฉล่ีย (ล้านบาท) 

บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์
เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอร่ี จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

520.0 490.0 490.0 505.0 

วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
มูลค่า ณ วันประเมิน
มูลค่าสินทรัพย์ 

414.4 281.1 281.1 347.8  

 
5.2 วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 ในปัจจุบัน ทรัพย์สินของโครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารสํานักงาน ซ่ึงถือเป็นทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ (Income 
Producing Property) ดังน้ัน KF และ Grand Asset ในฐานะผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income 
Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Technique) เป็นเกณฑ์ในการกําหนดมูลค่าทรัพย์สิน และ
เลือกใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีการตรวจสอบผลการประเมิน 
 
วิธีรายได้ (Income Approach) 
 วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน โดยวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของกระแส
รายได้และค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงาน ซ่ึงคาดการณ์ว่าจะเกิดขึ้นภายในช่วงระยะเวลาท่ีกําหนด เพ่ือทําการหา
กระแสเงินสดสุทธิในแต่ละงวด และคิดลดกลับเป็นมูลค่าปัจจุบัน ท้ังน้ี ผู้ประเมินมูลค่าจะพิจารณาเลือกใช้ค่าอัตราคิดลดกระแสเงิน
สด (Discount Rate) อย่างเหมาะสม 
 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นกระบวนการหามูลค่าปัจจุบันของทรัพย์สิน โดยคํานวณจากมูลค่าท่ีดินรวมกับมูลค่า
อาคารสิ่งปลูกสร้างของโครงการตามสภาพปัจจุบัน 
 - การประเมินมูลค่าท่ีดิน: ใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด (Comparative Method) โดยการสํารวจข้อมูลมูลค่าท่ีดินใน
ตลาดท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงกัน และปรับแก้ราคาซ้ือขายตามความแตกต่างของปัจจัยในด้านต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องว่า มีลักษณะ
เฉพาะท่ีดีหรือด้อยกว่าท่ีดินทรัพย์สินของโครงการ  
 - การประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง: ใช้วิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost Method) 
โดยเปรียบเทียบค่าก่อสร้างแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วันท่ีประเมินมูลค่า และหักด้วยค่าเสื่อมราคาตามสภาพและอายุ
การใช้งานของอาคารสิ่งปลูกสร้าง ณ วันท่ีประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
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5.3 สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
สมมติฐาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  

(ประเทศไทย) จํากัด 
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากัด 

วันที่ประเมินมูลค่า 14 มิถุยายน พ.ศ. 2567 10 มิถุนายน พ.ศ. 2567 
ระยะเวลาสัญญาเช่า
คงเหลือ 

25 ปี 93 วัน 25 ปี 97 วัน 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า และสอบทานมูลค่าด้วย 
วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

พ้ืนที่เช่าพาณิชยกรรม 998.8 ตารางเมตร 
พ้ืนที่เช่าสํานักงาน 4,797.9 ตารางเมตร 
รวมพ้ืนที่เช่าสุทธิ 5,796.6 ตารางเมตร 
รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ 
1) ประมาณการอัตราการเช่าพ้ืนที่ (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 
(ชั้นท่ี 1) 

ร้อยละ 97.0 ในทุก ๆ ปีประมาณการ ร้อยละ 98.0 ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

พ้ืนท่ีสํานักงาน 
(ชั้นท่ี 2 – 5) 

ร้อยละ 95.0 ในทุก ๆ ปีประมาณการ ร้อยละ 96.0 ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

2) อัตราค่าเช่าและค่าบริการ 
พ้ืนที่พาณิชยกรรม (ชั้นที่ 1) 
ค่าเช่าเฉลี่ยรายเดือน
สุทธ ิ

1,271 บาทต่อตารางเมตร 
(1,500 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับผู้เช่าใหม่ในปีแรก) 

1,304 บาทต่อตารางเมตร/1 
(1,400 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับผู้เช่าใหม่ในปีแรก) 

/1 – คํานวณย้อนกลับตามข้อมูลของผู้ประเมิน 

อัตราการปรับค่าเช่า
ในปีท่ี 2 เป็นต้นไป 

ร้อยละ 4.0 ต่อปี 
ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

ร้อยละ 3.0 ต่อปี 
ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

พ้ืนที่สํานักงาน (ชั้นที่ 2 – 5) 
ค่าเช่าเฉลี่ยรายเดือน
สุทธ ิ

748 บาทต่อตารางเมตร 
(860 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับผู้เช่าใหม่ในปีแรก) 

767 บาทตอ่ตารางเมตร/1 
(800 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับผู้เช่าใหม่ในปีแรก) 

/1 – คํานวณย้อนกลับตามข้อมูลของผู้ประเมิน 
อัตราการปรับค่าเช่า
ในปีท่ี 2 เป็นต้นไป 

ร้อยละ 3.0 ต่อปี 
ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

ร้อยละ 3.0 ต่อปี 
ในทุก ๆ ปีประมาณการ 

รายได้อื่น ๆ จากการบริการ 
1) รายได้ท่ีจอดรถ ปีท่ี 1: 1,200,000 บาท 

ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 1.0 ทุกปี 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 2.0 ของรายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือ 1,153,935 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 

2) รายได้สาธารณูปโภค ปีท่ี 1: 7,800,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: 
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 14.00 ของรายได้จากค่าเช่าและ
ค่าบริการ หรือ 8,077,544 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: 
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 

3) รายได้อื่น ๆ ปีท่ี 1: 1,200,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป: 
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.0 ทุกปี 

ร้อยละ 2.00 ของรายได้จากค่าเชา่และค่าบริการ 
หรือ 1,153,935 บาท 

ค่าใช้จ่าย 
1) ค่าเช่าท่ีดิน ตามสัญญาเช่าท่ีดิน 
2) ค่าสาธารณูปโภค ปีท่ี 1: 6,960,000 บาท 

ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 13.0 ของรายได้จากการดําเนินการ
ท้ังหมด หรือ 7,650,588 บาท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
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สมมติฐาน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์  
(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากัด 

ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 
3) ค่าจ้างพนักงานและ

ค่าใช้จา่ยในการ
บริหารจัดการ 

ปีท่ี 1: 4,200,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.5 ทุกปี 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 6.0 ของรายได้จากการดําเนินการ
ท้ังหมด หรือ 3,531,041 บาท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.0 ทุกปี 

4) ค่าบริการรักษาความ
ปลอดภัย และ
บริการทําความ
สะอาด 

ค่าบริการรักษาความปลอดภัย 
ปีท่ี 1: 2,400,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.5 ทุกปี 
 
ค่าบริการทําความสะอาด 
ปีท่ี 1: 1,320,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.5 ทุกปี 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 6.0 ของรายได้จากการดําเนินการ
ท้ังหมด หรือ 3,531,041 บาท  
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 3.0 ทุกปี 

5) ค่าใช้จา่ยทาง
การตลาด/คา่
โฆษณาและ
ประชาสัมพันธ ์

ร้อยละ 2.0 ของรายได้จากการดําเนินการ
ท้ังหมด 

ร้อยละ 1.0 ของรายได้จากการดาํเนินการท้ังหมด 

6) ค่าซ่อมแซมและ
บํารุงรักษา 

ร้อยละ 3.0 ของรายไดจ้ากการดาํเนินการ
ท้ังหมด 

ปีท่ี 1 - 5: ร้อยละ 1.5 ของรายไดจ้ากการ
ดําเนินการท้ังหมด 
ปีท่ี 6 เป็นต้นไป: ร้อยละ 2.0 ของรายได้จากการ
ดําเนินการท้ังหมด 

7) ค่าประกันภัย ร้อยละ 0.12 ของต้นทุนคา่ก่อสร้างใหม่ หรือ 
320,000 บาท โดยประมาณ 

ปีท่ี 1: 170,000 บาท 
ปีท่ี 2 เป็นต้นไป:  
ปรับเพ่ิมขึ้น ร้อยละ 2.0 ทุกปี 

8) ค่าภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

อ้างอิงตาม พรบ. ภาษีท่ีดินและสิง่ปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2562 หรือประมาณ 1,603,140 บาท  

ร้อยละ 0.3 – ร้อยละ 0.5 ของราคาประเมินทุน
ทรัพย์ท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้าง หรือประมาณ 
1,679,167 บาท  

9) ค่าใช้จา่ยดําเนินงาน
ด้านธุรการ 

ไม่มี  ร้อยละ 1.0 ของรายได้รวมจากการดําเนินงาน 
หรือ 588,507 บาท โดยประมาณ 

10) สํารองค่าปรับปรุง
อาคารในอนาคต 

ร้อยละ 3.0 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน
ท้ังหมด 

ร้อยละ 2.0 ของรายได้จากการดําเนินการ
ท้ังหมด 

อัตราคิดลด  
(Discount Rate) 

ร้อยละ 9.5 ร้อยละ 9.5 

 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ได้สอบทานสมมติฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน เช่น อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน และอัตราคิดลด โดย
ไม่พบเหตุอันควรเชื่อหรือสงสัยว่าสมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ี
เกิดขึ้นอาจแตกต่างจากสมมติฐานข้างต้น เน่ืองจากการประมาณการดังกล่าวเป็นการประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน การ
เปลี่ยนแปลงปัจจัยหรือความเสี่ยงใด ๆ ในอนาคต จึงอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินของโครงการได้ 
 
5.4 ความสมเหตุสมผลของมูลค่าลงทุนเพ่ือใหไ้ด้มาซ่ึงทรัพย์สินของโครงการ 
 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีจะทําการออกและเสนอขายต่อประชาชนเป็นคร้ังแรก (“ICO”) ในคร้ังน้ี มี
จํานวนไม่เกิน 900 ล้านโทเคน โดยมีราคาเสนอขาย 0.50 บาทต่อโทเคน คิดเป็นมูลค่าการระดมทุนท้ังสิ้นไม่เกิน 450.0 ล้านบาท 
โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินระดมทุนไปใช้ตามวัตถุประสงค์ ดังน้ี (1) ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงสัญญา RSTA ท่ีอ้างอิงกระแส
รายรับจากทรัพย์สินของโครงการตลอดอายุโครงการ และลงทุนในหุ้นร้อยละ 100.0 ของ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 
และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ และ (2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเกี่ยวข้อง
กับการระดมทุน (ถ้ามี) และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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 ท้ังน้ี ราคาเสนอขายของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะอ้างอิงกับมูลค่าตํ่าสุดของทรัพย์สินของโครงการท่ี
ได้จากการคํานวณด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) ท่ีมูลค่า 490.0 ล้านบาท ดังรายละเอียดในตารางด้านล่าง ซ่ึงเม่ือ
เปรียบเทียบกับมูลค่าการระดมทุนท้ังสิ้นไม่เกิน 450.0 ล้านบาท จะเห็นได้ว่า มูลค่าดังกล่าวจะตํ่ากว่ามูลค่าตํ่าสุดสําหรับวิธีรายได้ 
(Income Approach) เป็นจํานวน 40.0 ล้านบาท หรือคิดเป็นส่วนลดไม่น้อยกว่าร้อยละ 8.9 จากราคาประเมิน  
 อย่างไรก็ดี ผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากมูลค่าทรัพย์สินของโครงการท่ีประเมินโดย KF และ Grand 
Asset แม้ว่าท้ัง 2 บริษัท จะใช้วิธีวิธีต้นทุน (Cost Approach) เพ่ือสอบทานวิธีรายได้ (Income Approach) แต่เน่ืองด้วย 
สมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลค่ายังคงเป็นการประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในอนาคตจึงอาจ
ส่งผลกระทบถึงมูลค่าของทรัพย์สินของโครงการได้ รวมถึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายอาจมีมุมมองท่ีแตกต่างกัน ผู้ลงทุน
สามารถพิจารณาเทียบเคียงผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงกับการลงทุนประเภทอื่นท่ีใกล้เคียงกันก่อนตัดสินใจลงทุน 
 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

มูลค่าทรัพยสิ์นของโครงการตามราคาตลาด 
(ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุด 
สําหรับวิธีรายได้  

(Income Approach) 
(ล้านบาท) 

วิธีรายได้ 
(Income Approach) 

วิธีต้นทุน 
(Cost Approach) 

บริษัท ไนท์แฟรงค์  ชา ร์ เตอร์ 
(ประเทศไทย) จํากัด (“KF”) 

520.0 414.4 490.0 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไว
เซอร่ี จํากัด (“Grand Asset”) 

490.0 281.1 

 
6. แนวทางการกําหนดอัตราค่าเช่า และระยะเวลาสัญญาเช่า 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สทิธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ 
พิจารณาจัดจ้างและมอบหมายให้ BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงรวมถึงหน้าท่ีในการกําหนดอัตรา
ค่าเช่าและการเจรจาต่อรองกับผู้เช่า โดยมีแนวทางในการกําหนดอัตราค่าเช่า ดังน้ี 

1) พิจารณาจากอัตราค่าเช่า โดยเทียบเคียงกับราคาค่าเช่าของทรัพย์สินประเภทเดียวกัน และอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน
กับทรัพย์สินของโครงการ 

2) พิจารณาจากต้นทุนในการดําเนินงาน ประกอบกับอัตราผลกําไรที่ BC เห็นว่า มีความเหมาะสมและยุติธรรม ซ่ึงราคา
ดังกล่าวยังคงสามารถแข่งขันกับโครงการประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงการได้ 

 นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ โดยจัดให้มีสรร
หาผู้เช่าท่ีมีความน่าเชื่อถือจากหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีมีแนวโน้มเติบโตในอนาคต ซ่ึงมีส่วนช่วยลดความเสี่ยงจากการผิด
นัดชําระค่าเช่า รวมถึงเพ่ิมศักยภาพในต่อสัญญาเช่าในระยะยาว ท้ังน้ี เพ่ือให้การกําหนดอัตราค่าเช่าโดย BC มีความโปร่งใส และ
คํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ BC จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูลท่ีสําคัญให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ 
BPKN3 อาทิ รายชื่อลูกค้าท่ีมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของโครงการ เลขท่ีห้องเช่า อัตราค่าเช่าและค่าบริการ และระยะเวลา
สัญญาเช่า  
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7. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม  
ข้อมูลในส่วนน้ี จัดทําโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด (“KF”) ซ่ึงเป็นบริษัทวิจัยการตลาดอิสระที่ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้จัดจ้างให้วิเคราะห์และรายงานเก่ียวกับตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท 
ตั้งแต่บริเวณสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสบางนา โดยรายงานฉบับน้ีจะครอบคลุมการวิเคราะห์
เกี่ยวกับภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร และภาพรวมตลาดใน
บริเวณพ้ืนท่ีศึกษา และบริเวณพ้ืนท่ีใกล้เคียง  

 
7.1 ภาพรวมของเศรษฐกิจทั่วไป และเศรษฐกิจของประเทศไทย 
7.1.1  ภาพรวมเศรษฐกิจโลก  
 เศรษฐกิจโลกไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 2567 มีการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง เป็นผลมาจากการฟื้ นตัวทางเศรษฐกิจของนานา
ประเทศ โดยเฉพาะอย่างย่ิงประเทศสหรัฐอเมริกาและทวีปยุโรป โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการขยายตัวของอุปสงค์ภายในประเทศ 
การฟื้ นตัวของการค้าระหว่างประเทศ และการขยายตัวของภาคบริการ ในส่วนของเศรษฐกิจของประเทศจีน มีการขยายตัวจาก
การฟื้ นตัวของภาคอุตสาหกรรมและการส่งออก ในขณะท่ีอุปสงค์ภายในประเทศยังคงชะลอตัวท่ามกลางปัญหาหน้ีสินในภาค
อสังหาริมทรัพย์ 
 ดังน้ัน จากการปรับตัวเข้าสู่ภาวะปกติมากขึ้นของเศรษฐกิจและห่วงโซ่อุปทานโลก ส่งผลให้ปริมาณการค้าโลกปรับตัวดีขึ้น 
อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการขยายตัวของเศรษฐกิจประกอบกับความตึงตัวของตลาดแรงงานทําให้อัตราเงินเฟอ้พ้ืนฐานของ
ประเทศเศรษฐกิจหลักทรงตัวอยู่ในระดับสูงกว่าเป้าหมายนโยบายการเงิน อัตราดอกเบ้ียนโยบายจึงยังถูกคงไว้ในระดับสูงต่อไป 
 
7.1.2  ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย และแนวโน้มในปี พ.ศ. 2567 
 เศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2567 มีแนวโน้มฟื้ นตัวแบบค่อยเป็นค่อยไปตามการประมาณการ GDP ของสภาพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติแห่งประเทศไทย ณ วันท่ี 20 พฤษภาคม 2567 ท่ีประมาณอัตราร้อยละ 2.0 – 3.0 โดยมีปัจจัยกระตุ้นท่ีสําคัญ 
ดังต่อไปน้ี คือ การเพ่ิมขึ้นของการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐ การฟื้ นตัวของการท่องเท่ียวและการค้าระหว่างประเทศ รวมถึง
การขยายตัวของอุปสงค์ภายในประเทศท้ังการอุปโภคบริโภคและการลงทุน อย่างไรก็ดี การฟื้ นตัวของเศรษฐกิจไทยยังคงมีความ
เสี่ยงท่ีอาจขยายตัวตํ่ากว่าท่ีคาดการณ์ไว้ในกรณีฐาน สืบเน่ืองจากปัจจัย ได้แก่ ภาระหน้ีสินครัวเรือนและภาคธุรกิจท่ีอยู่ในระดับสูง 
แนวโน้มการเกิดอุทกภัยต่อผลผลิตภาคการเกษตร และความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก 
 
7.2 ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 
7.2.1 นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้อง 

1) ข้อมูลท่ีเปิดเผยในส่วนน้ีจะมาจากการสํารวจและจัดเก็บข้อมูลเฉพาะอาคารสํานักงานท่ีมีการบริหารโดยเอเจนซ่ี ซ่ึงไม่
รวมถึงอาคารท่ีถือครองกรรมสิทธิ์โดยเจ้าของร่วม อาคารท่ีเจ้าของโครงการพัฒนาเพ่ือใช้เองหรือบริหารเอง และ
อาคารท่ีมีพ้ืนท่ีเช่ารวมกันน้อยกว่า 5,000 ตารางเมตร 

2) Central Business District (CBD) หมายถึง ย่านศูนย์กลางธุรกิจใจกลางเมือง ซ่ึงมีอาคารสํานักงานเกรด A 
โรงแรมหรูระดับ 5 ดาว และห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีหรือใกล้เคียง อีกท้ังยังสามารถเข้าถึง
ระบบขนส่งมวลชนได้ง่ายและสะดวกสบาย อาทิ ย่านสาธร เพลินจิต และพระราม 1 

3) Non - Central Business District (Non – CBD) หมายถึง ย่านธุรกิจรอบใจกลางเมืองท่ีมีอาคารอาคารสํานักงาน 
โรงแรม และห้างสรรพสินค้า ตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนท่ีหรือใกล้เคียง  

4) การแบ่งเกรดอาคารสํานักงาน 
- อาคารสํานักงานเกรด A หมายถึง อาคารสํานักงานที่มีระดบัราคาค่าเช่ารายเดือนในช่วงร้อยละ 20 อันดับแรกและมี

ทําเลท่ีตั้งอยู่ในบริเวณใจกลางเมืองเท่าน้ัน โดยมีระยะห่างจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟา้ไม่เกิน 500 เมตร และมี
ขนาดพ้ืนท่ีโครงการแต่ละชั้นไม่น้อยกว่า 1,000 ตารางเมตร รวมถึงมีระยะความสูงจากพ้ืนถึงฝ้าเพดานมากกว่า 
2.70 เมตร 

- อาคารสํานักงานเกรด B หมายถึง อาคารสํานักงานท่ีมีระดับราคาค่าเช่ารายเดือนในช่วงร้อยละ 40.0 อันดับแรก 
- อาคารสํานักงานเกรด C หมายถึง อาคารสํานักงานท่ีมีระดับราคาค่าเช่ารายเดือนตํ่ากว่าร้อยละ 40.0 อันดับแรก 
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7.2.2 สถานการณ์ตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร 
ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2566 อุปทานอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครมีจํานวนรวมท้ังสิ้นประมาณ 6.05 ล้านตารางเมตร 

คิดเป็นจํานวนพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นสุทธิร้อยละ 4.6 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า รายละเอียดของโครงการใหม่ท่ีเข้าสู่ตลาดในช่วง  
ไตรมาสท่ี 3 และ 4 ปี พ.ศ. 2566 สามารถสรุปได้ ดังน้ี 

 
รายชื่อโครงการ เกรดอาคาร พ้ืนที่ให้เช่า ราคาค่าเช่า 

Siam Pathumwan House A 49,049 1,200 
Quant S25 A 6,970 1,000 
Sukhumvit Hills B 10,000 780 
Pier 111 B 39,000 800 
P23 B 7,600 800 
รวม 112,619 916 

 
รูปภาพ 7.2.2 – 1 ปริมาณอุปทานอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2559 ถึง พ.ศ. 2566 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
 
จากการรวบรวมข้อมูลอุปสงค์ของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2566 พบว่า มีอัตราการครองพ้ืนท่ีท่ี

ประมาณร้อยละ 77.7 ลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า คิดเป็นอัตราร้อยละ 1.9 ในขณะท่ีราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยอยู่ท่ี 816 บาท
ต่อตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อยในอัตราร้อยละ 0.7 
 
7.2.2.1 แนวโน้มอุปทานของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครในอนาคต 

 ในปี พ.ศ. 2567 มีการคาดการณ์อุปทานใหม่ของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานครท่ีจํานวน 647,642 ตารางเมตร โดย
แบ่งเป็นพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานท่ีตั้งอยู่ในบริเวณใจกลางเมืองและบริเวณรอบใจกลางเมือง คิดเป็นอัตราร้อยละ 59.0 และ 41.0
ตามลําดับ ท้ังน้ี ภายในปี พ.ศ. 2571 คาดว่าจะมีอุปทานใหม่เข้าสู่ตลาดรวมพ้ืนท่ีกว่า 1.5 ล้านตารางเมตร 
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รูปภาพ 7.2.2.1 – 1 จํานวนพ้ืนที่อาคารสํานักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครตามทําเลที่ต้ัง ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2567 ถึง พ.ศ. 2571  

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
รูปภาพ 7.2.2.1 – 2 รายละเอียดที่ต้ังเบ้ืองต้นของอาคารสํานักงานใหมใ่นกรุงเทพมหานคร ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2567 ถึง พ.ศ. 2571  

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 

 

 

 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 29 

รูปภาพ 7.2.2.1 – 3 รายชื่ออาคารสํานักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครที่ต้ังอยู่ในบริเวณใจกลางเมือง ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2567 ถึง 
พ.ศ. 2571 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

รูปภาพ 7.2.2.1 – 4 รายละเอียดเบ้ืองต้นของอาคารสํานักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครที่ต้ังอยู่ในบริเวณใจกลางเมือง ต้ังแต่ปี 
พ.ศ. 2567 ถึง พ.ศ. 2571 
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รูปภาพ 7.2.2.1 – 5 รายชื่ออาคารสํานักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครที่ต้ังอยู่ในบริเวณรอบใจกลางเมือง ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2567 ถึง 
พ.ศ. 2571 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 31 

รูปภาพ 7.2.2.1 – 6 รายละเอียดเบ้ืองต้นของอาคารสํานักงานใหม่ในกรุงเทพมหานครที่ต้ังอยู่ในบริเวณรอบใจกลางเมือง 
ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2567 ถึง พ.ศ. 2571 
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7.3 ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา และบริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียง 
7.3.1 ภาพรวมอุปสงค์และอุปทานของอาคารสํานักงานในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา และบริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียง 
 ปริมาณอุปสงค์สุทธิในปี พ.ศ. 2566 (รวมไตรมาสท่ี 1 – 4) มีจํานวนท้ังหมดประมาณ 1.5 แสนตารางเมตร ซ่ึงเพ่ิมขึ้นกว่า 
3.8 เท่า เม่ือเทียบกับอุปสงค์สุทธิในปี พ.ศ. 2565 ท่ีมีอยู่เพียง 3.1 หม่ืนตารางเมตร อย่างไรก็ตาม แม้ว่าอุปสงค์จะมีแนวโน้ม
สูงขึ้นและกลับเข้าสู่ภาวะปกติ แต่การเพ่ิมขึ้นของอุปทานจํานวนมากยังคงกดดันให้ตลาดอยู่ในภาวะแข่งขันสูงต่อไป 
 
รูปภาพ 7.3.1 – 1 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ที่เพ่ิมข้ึน อุปสงค์ที่ออกจากตลาด และอุปสงค์สุทธิในแต่ละไตรมาส ต้ังแต่ปี 
พ.ศ. 2563 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
7.3.1.1 อุปสงค์และอุปทานของอาคารสํานักงานเกรดต่าง ๆ 
อาคารสํานักงานเกรด A 
 อาคารสํานักงานเกรด A เป็นท่ีน่าสนใจและได้รับความนิยมจากผู้เช่ารายใหม่อย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้มีปริมาณอุปสงค์สุทธิ
ในปี พ.ศ. 2566 (รวมไตรมาสท่ี 1 – 4) เพ่ิมขึ้นประมาณ 86,000 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม การเกิดขึ้นของอุปทานใหม่ยังคง
กดดันให้อัตราการเช่าลดลงอย่างมีนัยสําคัญ 
 

  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 3 หน้า 33 

รูปภาพ 7.3.1.1 – 1 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ที่เพ่ิมข้ึน อุปสงค์ที่ออกจากตลาด และอุปสงค์สุทธิในแต่ละไตรมาส ของ
อาคารสํานักงานเกรด A ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2563 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
อาคารสํานักงานเกรด B 
 อุปสงค์สุทธิในปี พ.ศ. 2566 (รวมไตรมาสท่ี 1 – 4) มีปริมาณใกล้เคียงกับปี พ.ศ. 2565 ท่ีประมาณ 51,000 ตารางเมตร 
เน่ืองด้วยการเพ่ิมขึ้นของอุปทานใหม่ โดยเฉพาะอาคารสํานักงานเกรด A ในช่วงปีท่ีผ่านมา ได้ส่งผลกระทบเชิงลบต่ออัตราการเช่า
พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเกรด B ผู้ประกอบการอาคารสํานักงานเกรด B ส่วนใหญ่จึงมุ่งเน้นการเจรจาเพ่ือต่อสัญญาเช่ากับผู้เช่าเดิม 
รวมท้ังพัฒนาแผนการตลาดต่าง ๆ เพ่ือดึงดูดผู้เช่ารายใหม่เพ่ิมมากขึ้น นอกจากน้ี ยังให้ความสําคัญกับการซ่อมแซมและ
ปรับปรุงคุณภาพอาคารอย่างต่อเน่ือง 
 
รูปภาพ 7.3.1.1 – 2 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ที่เพ่ิมข้ึน อุปสงค์ที่ออกจากตลาด และอุปสงค์สุทธิในแต่ละไตรมาส ของ
อาคารสํานักงานเกรด B ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2563 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
อาคารสํานักงานเกรด C 
 ในปี พ.ศ. 2566 อาคารสํานักงานเกรด C ยังคงได้รับผลกระทบและแรงกดดันจากการเพ่ิมขึ้นอย่างจํากัดของอุปสงค์ใหม่ 
ดังน้ัน ผู้ประกอบการจึงมีแนวโน้มที่จะเร่งปรับปรุงอาคารเพ่ือรักษาฐานผู้เช่าเดิม รวมถึงสรรหาผู้เช่าใหม่มาเติมเต็มพ้ืนท่ี ซ่ึงส่วน
ใหญ่จะเป็นกลุ่มบริษัทธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมท่ีแต่เดิมไม่ได้มีสํานักงานอยู่ในอาคาร แต่เม่ือราคาค่าเช่าอาคารปรับลดลง 
จึงได้พิจารณาย้ายเข้ามาทํางานในอาคารสํานักงานมากขึ้น  
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รูปภาพ 7.3.1.1 – 3 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ที่เพ่ิมข้ึน อุปสงค์ที่ออกจากตลาด และอุปสงค์สุทธิในแต่ละไตรมาส ของ
อาคารสํานักงานเกรด C ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2563 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
7.3.1.2 อุปสงค์และอุปทานของอาคารสํานักงานในพ้ืนที่โซน CBD และ Non – CBD   
 สําหรับพ้ืนท่ีในย่านศูนย์กลางธุรกิจใจกลางเมือง หรือ CBD มีปริมาณอุปสงค์ของอาคารสํานักงานโดยรวมเพ่ิมขึ้น
เล็กน้อยในอัตราร้อยละ 1.9 ในขณะท่ีอัตราการครองพ้ืนท่ีลดลงอย่างต่อเน่ืองจนอยู่ในระดับร้อยละ 80 ในส่วนของพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานในโซน Non – CBD มีปริมาณอุปสงค์โดยรวมสูงขึ้นไม่มากนักเช่นเดียวกัน โดยคิดเป็นอัตราเติบโตท่ีร้อยละ 2.0 
อย่างไรก็ดี เน่ืองจากโครงการอาคารสํานักงานใหม่ในโซน Non – CBD มีจํานวนน้อยกว่าในโซน CBD ส่งผลให้อัตราการครอง
พ้ืนท่ียังคงเดิมท่ีร้อยละ 74.0 
 
รูปภาพ 7.3.1.2 – 1 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ อุปทาน และอัตราการครองพ้ืนที่ของอาคารสํานักงานในบริเวณ CBD 
ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2559 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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รูปภาพ 7.3.1.2 – 2 แผนภาพแสดงปริมาณอุปสงค์ อุปทาน และอัตราการครองพ้ืนที่ของอาคารสํานักงานในบริเวณ Non – 
CBD ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2559 ถึง พ.ศ. 2566 (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
7.3.2 ภาพรวมราคาค่าเช่า และอัตราการครองพ้ืนที่ 
7.3.2.1 ภาพรวมราคาค่าเช่า 
 ราคาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในปี พ.ศ. 2566 อยู่ท่ีระดับราคา 816 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึงเพ่ิมขึ้นเพียงอัตรา  
ร้อยละ 0.7 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากสถานการณ์การขยายตัวของอุปทานใหม่ของอาคารสํานักงานเกรด A 
รวมท้ังแนวโน้มการเติบโตของราคาค่าเช่าภายหลังการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารเดิมให้มีคุณภาพและสภาพแวดล้อมท่ีดีขึ้น  
 จากข้อมูลราคาค่าเช่าของอาคารสํานักงานเกรดต่าง ๆ แสดงให้เห็นว่า อาคารสํานักงานเกรด A มีราคาค่าเช่ารายเดือน
เฉลี่ยสูงท่ีสุดท่ีประมาณ 1,181 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากปีท่ีผ่านมาประมาณร้อยละ 1.1 ในขณะท่ีอาคารสํานักงานเกรด B และ
อาคารสํานักงานเกรด C มีราคาค่าเช่าเฉลี่ยรายเดือนอยู่ท่ีประมาณ 840 บาทต่อตารางเมตร และ 510 บาทต่อตารางเมตร ซ่ึง
สูงขึ้นจากปีท่ีผ่านมาประมาณร้อยละ 0.7 และ 0.3 ตามลําดับ 
 
รูปภาพ 7.3.2.1 – 1 แผนภาพแสดงราคาค่าเช่าเฉล่ีย โดยแบ่งตามเกรดของอาคารสํานักงาน ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2557 ถึง พ.ศ. 
2566 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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รูปภาพ 7.3.2.1 – 2 แผนภาพแสดงช่วงราคาค่าเช่าเฉล่ีย โดยแบ่งตามทําเลที่ต้ังของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ในปี
พ.ศ. 2566 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
7.3.2.2 ภาพรวมอัตราการครองพ้ืนที่ 
 เน่ืองด้วยปริมาณอุปทานใหม่ของอาคารสํานักงานเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้เกิดการแข่งขันท่ีรุนแรงในตลาด ซ่ึง
กดดันให้อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยมีค่าลดลงกว่าร้อยละ 1.9 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า จนอยู่ท่ีระดับอัตราร้อยละ 78.0 
ท้ังน้ี จากการคาดการณ์สถานการณ์ตลาดอาคารสํานักงานในช่วง 3 ปีข้างหน้า พบว่า ปริมาณอุปสงค์ปรับตัวขึ้นอย่างช้าและ
ค่อนข้างจํากัด ดังน้ัน อํานาจการต่อรองจึงยังคงเป็นของผู้เช่า รายละเอียดอัตราการครองพ้ืนท่ีในกรุงเทพมหานครบริเวณ   
ต่าง ๆ สามารถสรุปได้ ดังต่อไปน้ี 
 

เขตพ้ืนที ่ อัตราการครองพ้ืนที ่ปี พ.ศ. 2566 
(ร้อยละ) 

การเปล่ียนแปลงจากปี พ.ศ. 2565 (ร้อยละ) 

ลุมพินี 79.0 (1) 
สีลม-สาทร 79.0 (2) 
คลองเตย 75.0 (3) 

สี่พระยา-สุรวงศ์ 88.0 (2) 
ทองหลอ่-เอกมัย 81.0 3 

บางนา 71.0 4 
คลองเตยเหนือ 79.0 (9) 

พญาไท 93.0 0 
จตุจักร 78.0 0 
บางกะปิ 76.0 (1) 
ราชเทว ี 72.0 (5) 

ห้วยขวาง-สามเสนนอก 82.0 0 
ดินแดง 75.0 4 
ยานนาวา 82.0 2 

คลองตันเหนือ 93.0 1 
บางจาก 43.0 (16) 
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 เม่ือพิจารณาอัตราการครองพ้ืนท่ีของอาคารสํานักงานเกรด A ในปี พ.ศ. 2566 แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มการลดลงอย่างมี
นัยสําคัญกว่าร้อยละ 6.6 เหลือเพียงอัตราร้อยละ 81 ในส่วนของอาคารสํานักงานเกรด B และอาคารสํานักงานเกรด C มีอัตรา
การครองพ้ืนท่ีลดลงเช่นเดียวกัน โดยมีค่าอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 78.0 และร้อยละ 76.0 ตามลําดับ 
 
รูปภาพ 7.3.2.2 – 1 แผนภาพแสดงอัตราการครองพ้ืนที่เฉล่ีย โดยแบ่งตามเกรดของอาคารสํานักงาน ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2557 ถึง 
พ.ศ. 2566 (หน่วย: บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 
7.3.2.3 แนวโน้มราคาค่าเช่า และอัตราการครองพ้ืนที่ในอนาคต 
 ในปัจจุบัน การคลี่คลายของสถานการณ์การระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 ทําให้บริษัทส่วนใหญ่ได้อนุญาตให้พนักงาน
สามารถทํางานท่ีอาคารสํานักงานได้เช่นเดิม อย่างไรก็ดี นโยบายการทํางานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) ท่ีให้พนักงาน
เลือกท่ีจะทํางานทางไกลเป็นบางวันสลับกับการทํางานท่ีอาคารสํานักงานได้ตามความเหมาะสม ยังคงเป็นท่ีนิยมและคาดว่าจะมีการ
กําหนดใช้อย่างต่อเน่ืองในอนาคต แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นน้ีส่งผลให้มีการปรับพ้ืนท่ีสํานักงานให้มีขนาดเล็กลง ในขณะท่ี
ยังสามารถยกระดับคุณภาพในการทํางานได้เป็นอย่างดี อีกท้ังยังมีการพิจารณาย้ายสํานักงานจากอาคารท่ีมีสภาพเก่าไปยังอาคาร
ใหม่ท่ีได้รับการออกแบบท่ีทันสมัย และมีระบบอาคารท่ีปลอดภัยและใส่ใจกับสิ่งแวดล้อมมากขึ้น  
 จากการวิเคราะห์สถิติการเพ่ิมขึ้น – ลดลงของอุปสงค์และอุปทานของตลาดอาคารสํานักงาน พบว่า ปริมาณอุปสงค์คาด
ว่า จะเร่ิมปรับตัวเข้าสู่สภาวะปกติ หรือประมาณใกล้เคียง 1.5 แสนตารางเมตรต่อปี อย่างไรก็ตาม ปริมาณอุปทานท่ีมีแนวโน้ม
เพ่ิมขึ้นค่อนข้างมากตั้งแต่ปี พ.ศ. 2567 เป็นต้นไป ยังคงเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลกระทบเชิงลบต่ออัตราการครองพ้ืนท่ีในอนาคต 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงสําหรับอาคารสํานักงานท่ีตั้งอยู่ในบริเวณใจเมือง นอกจากน้ี ผู้ประกอบการยังคงให้ความสําคัญกับการพัฒนา
แผนการตลาดเพ่ือรักษาฐานผู้เช่าเดิมและดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ 
 
รูปภาพ 7.3.2.3 – 1 แผนภาพแสดงสถิติของอุปสงค์และอุปทานของอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร รวมถึงแนวโน้มใน
อนาคต (หน่วย: ตารางเมตร) 

 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 
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7.4 สมมติฐานและการวิเคราะห์แนวโน้มของตลาดอาคารสํานักงานในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาและบริเวณพ้ืนที่ใกล้เคียง 
7.4.1 สมมุติฐานและการวิเคราะห์ตลาดอาคารสํานักงานในปัจจุบัน 
 เพ่ือเป็นข้อมูลประกอบการวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบระหว่างอาคารสํานักงานในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาและอาคารสํานักงาน
ซัมเมอร์พ้อยท์ ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ ฝ่ายวิจัยและท่ีปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการได้ดําเนินการรวบรวมข้อมูลซ่ึงได้จาก
การสอบถามเกี่ยวกับอาคารสํานักงานให้เช่าในเขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท ตั้งแต่บริเวณสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานี
รถไฟฟา้บีทีเอสบางนา โดยเป็นโครงการท่ีมีสถานท่ีตั้งติดกับสถานีรถไฟฟา้ และมีพ้ืนท่ีค้าปลีกรองรับผู้ใช้บริการภายในโครงการ  
 จากการวิเคราะห์ พบว่า ราคาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานในบริเวณดังกล่าวไม่มีการเปลี่ยนแปลงจากปี พ.ศ. 2565 ที่
ระดับราคา 1,008 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในส่วนของอัตราการครองพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 จะมีค่าอยู่ท่ี
ประมาณร้อยละ 93 ซ่ึงถือว่าค่อนข้างสูง เน่ืองจากโครงการอาคารสํานักงานท่ีนํามาเปรียบเทียบมีจํานวนน้อย และเป็นโครงการท่ี
เป็นท่ีต้องการของตลาด 
 แม้ว่าอุปทานอาคารสํานักงานโดยรวมจะมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น อย่างไรก็ดี กรณีท่ีไม่มีอุปทานสํานักงานขนาดใหญ่เพ่ิมเข้ามา
ในพ้ืนท่ีบริเวณอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ ราคาเช่าเฉลี่ยคาดว่าจะยังคงเดมิและไม่ลดลง เช่นเดียวกันอัตราการครองพ้ืนท่ีท่ีมี
ค่าคงเดิมและลดลงไม่เกินร้อยละ 2 ท้ังน้ี การเพ่ิมขึ้นของราคาเช่าโดยท่ัวไปจะมีปรับเพ่ิมขึ้นทุก 3 ปี เป็นผลมาจากปัจจัยหลัก 
ได้แก่ ภาวะเงินเฟอ้และการเพ่ิมขึ้นของอุปสงค์อย่างมีนัยสําคัญ 
 
รูปภาพ 7.4.1 – 1 ตารางแสดงข้อมูลโครงการเปรียบเทียบและราคาค่าเช่ารายเดือน (หน่วย: บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 

 
 
รูปภาพ 7.4.1 – 2 ตารางแสดงข้อมูลโครงการเปรียบเทียบและอัตราการครองพ้ืนที่ (หน่วย: ร้อยละ) 

 
 
7.4.2 สมมติฐานและการวิเคราะห์แนวโน้มของตลาดอาคารสํานักงานในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่ใกล้เคียง            
 ในกรณีท่ีไม่มีปริมาณอุปทานใหม่ของอาคารสํานักงานขนาดใหญ่ในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ีใกล้เคียง ราคาค่าเช่าเฉลี่ย
คาดว่าจะเพ่ิมสูงขึ้น เป็นผลมาจากปัจจัยกระตุ้น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ ภาวะเงินเฟอ้และการขยายตัวของปริมาณอุปสงค์อย่างมี
นัยสําคัญ ในทางกลับกัน อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ยมีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ือง 
 
สมมติฐานในการวิเคราะห์แนวโน้มของราคาค่าเช่าและอัตราการครองพ้ืนที่ของตลาดอาคารสํานักงาน 

รายละเอียด สถานการณ์ทีม่ีการเติบโตสูง 
สถานการณ์ทีม่ีการเติบโต 

ข้ันพ้ืนฐาน 
สถานการณ์ทีม่ีการเติบโตตํ่า 

ราคาค่าเช่า (หน่วย: ร้อยละ) 
ปรับราคาค่าเช่าเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 

ร้อยละ 3.0 ต่อปี 
ปรับราคาค่าเช่าเฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 

ร้อยละ 2.0 ต่อปี 
ไม่ปรับราคาค่าเช่าเพ่ิมขึ้น 

อัตราการครองพ้ืนท่ี 
(หน่วย: ร้อยละ) 

ปรับอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ย
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.0 ต่อปี 

ปรับอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ย
ลดลงร้อยละ 1.0 ต่อปี 

ปรับอัตราการครองพ้ืนท่ีเฉลี่ย
ลดลงร้อยละ 3.0 ต่อปี 

  

ชื�อโครงการ ปีที�สรา้งเสร็จ BTS

ขนาดพื �นที� 

(ตร.ม.) อตัราการเช่า

พื �นที�วา่ง

(ตร.ม.) 2562 2563 2564 2565 2566

การเปลี�ยนแปลง จาก

ช่วงสิ �นปี 2565

Bhiraj Tower at EmQuartier 2558 BTS Prompong 50,000        97% 1,711       1,350 1,400 1,400 1,400 1,400 0%

Emporium Tower 2541 BTS Prompong 38,000        98% 852          1,050 1,050 1,050 1,100 1,100 0%

Bhiraj Tower at Bitec 2560 BTS Bangna 31,880        76% 7,562       825 825 825 825 800 -3%

Summer Hub Office 2561 BTS Prakanong 5,054          100% -           890 890 890 890 890 0%

Summer Point 2563 BTS Prakanong 4,798          95% 240          850 850 850 850 0%

ค่าเฉลี�ยตลาด 93% 10,365     1,029       1,003          1,003              1,013           1,008                 0%

ราคาคา่เชา่ในชว่ง ปี 2562 - 2566

ชื�อโครงการ ปีที�สรา้งเสร็จ BTS

ขนาดพื �นที� 

(ตร.ม.)

ราคาค่าเช่า

 2566 2562 2563 2564 2565 2566

การ

เปลี�ยนแปลง 

จากช่วงสิ �นปี 

2565

Bhiraj Tower at EmQuartier 2558 BTS Prompong 50,000        1400 100% 96% 94% 97% 97% -1%

Emporium Tower 2541 BTS Prompong 38,000        1100 100% 96% 94% 97% 98% 1%

Bhiraj Tower at Bitec 2560 BTS Bangna 31,880        800 99% 93% 93% 93% 76% -17%

Summer Hub Office 2561 BTS Prakanong 5,054          890 96% 93% 93% 97% 100% 3%

Summer Point 2563 BTS Prakanong 4,798          850 49% 44% 76% 95% 19%

ค่าเฉลี�ยตลาด 1,008          99% 85% 84% 92% 93% 1%

อัตราการเชา่ในชว่ง ปี 2559-2566
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สรุปการคาดการณ์ราคาค่าเช่าและอัตราการครองพ้ืนที่ของตลาดสํานักงาน โดยแบ่งตามสถานการณ์ต่าง ๆ ต้ังแต่ปี พ.ศ. 
2567 ถึง พ.ศ. 2569 

รายละเอียด 
ระยะเวลาการคาดการณ์ 

ปี พ.ศ. 2567  ปี พ.ศ. 2568 ปี พ.ศ. 2569 

ราคาค่าเช่า (หน่วย: บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดอืน) 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตสูง 1,038 1,069 1,101 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตขั้นพ้ืนฐาน 1,028 1,049 1,070 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตต่ํา 1,008 1,008 1,008 
อัตราการครองพ้ืนที ่(หน่วย: ร้อยละ) 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตสูง 93.0 95.0 97.0 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตขั้นพ้ืนฐาน 93.0 92.0 91.0 
สถานการณ์ท่ีมีการเติบโตต่ํา 93.0 90.0 87.0 
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