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ส่วนที่ 4 
ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

 
1. ภาพรวมของโทเคนดิจิทัล 
 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ท่ีจะทําการ ICO ในคร้ังน้ีมีจํานวนไม่เกิน 900,000,000 โทเคน โดยมีราคา
เสนอขายท่ี 0.50 บาทต่อโทเคน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้างโทเคนบนทีเคเอกซ์บล็อกเชน (“TKX Chain”) ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล การออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการทํางานตามรหัส (Code) ท่ีระบุ
ลงในสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) เพ่ือสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล
ภายหลังจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลคร้ังน้ีสําเร็จ อย่างไรก็ตาม ในส่วนงานท่ีไม่สามารถดําเนินการผ่านสัญญาอัจฉริยะ
ได้ เช่น การกําหนดรายชื่อผู้ท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนและชําระคืนเงินต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการ
กําหนดเง่ือนไข และวิธีการในการจ่ายเพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมในการคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลและศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือดําเนินการจ่ายผลตอบแทนและเผาทําลาย
โทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับผลตอบแทนและสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในสว่นท่ี 4 ข้อ 2.4.2  
 ภายหลังจากการระดมทุนแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินระดมทุนไปลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สิน
ของโครงการ ประกอบด้วยการลงทุนแบ่งเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ (1) ลงทุนในสัญญา RSTA ท่ีจัดทําขึ้นระหว่างผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในทรัพย์สินของโครงการ และ (2) ลงทุนในหุ้นของ 
BPKN3 คิดเป็นสัดส่วนท้ังหมดร้อยละ 100.0 และทําการโอนหุ้นดังกล่าวให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
นอกจากน้ี ผู้ออก โทเคนดิจิทัลวางแผนใช้เงินระดมทุนส่วนหน่ึงสําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล และสํารองเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธแิละเงินต้นทยอยคืนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล 
โดย BPKN3 จะนําส่งกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะทําการ
รวบรวมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน พิจาณาอนุมัติการทํารายการ รวมถึงดําเนินการจัดสรร
ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามกรอบระยะเวลาและขั้นตอนท่ีกําหนด ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่าวจะเป็นรายได้จากค่าเช่าหลัง
หักค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงาน ในส่วนของการชําระคืนเงินต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการชําระคืนเงินต้นแยก
เป็นคนละส่วนกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเพ่ือผลประโยชน์ทางด้านภาษี โปรดพิจารณารายละเอียดการคํานวณ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4.2 
 ผลตอบแทนท้ังหมดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะถูกจัดสรรและจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการท่ีกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการจะหัก
ออกจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนที่เปิดบัญชีในต่างประเทศ สถาบันการเงิน
อาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ 
  
2. ลักษณะที่สําคัญโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
2.1 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 
 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีระบุในข้อท่ี 2.8 โดยการขอมติของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในข้อท่ี 2.8  
ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 
 
2.2 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
2.2.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
 โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นการลงทุนในรูปแบบสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ท่ีมี
กําหนดระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญาเช่าอย่างชัดเจน เม่ือครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าระยะยาวแล้ว ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนใด ๆ จากการขายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงแตกต่างจากกรณีท่ีเป็นการลงทุนในรูปแบบกรรมสิทธิ์ (Freehold) ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจึงต้องดําเนินการทยอยชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยกําหนดมูลค่าเงินต้นทยอยคืนเป็นรายไตรมาส 
ท่ีอัตราคงท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนคร้ังแรก (หรือคิดเป็นมูลค่าเงินจํานวน 4.5 ล้านบาทต่อไตรมาส) ตลอดอายุ
โครงการโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจํานวนโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายไปพร้อมกัน อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิง
ลบต่อผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมาสน้ัน แต่จํานวนโท
เคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผาทําลายไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขาดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมาสดังกล่าว  
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 ท้ังน้ี กระแสเงินสดท่ีนํามาคํานวณเพ่ือจ่ายเงินต้นทยอยคืนและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ จะคํานวณจาก
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ BPKN3 หลังหักเงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองและค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง ในส่วนของมูลค่า
กระแสเงินสดคงเหลือท่ีเกินกว่ามูลค่าเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจัดสรรเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แกผู้่
ถือโทเคนดิจิทัลเป็นลําดับถัดไป 
  
ตัวอย่างการคํานวณสัดส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได ้
 ในแต่ละไตรมาส BPKN3 จะนําส่งกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการ
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้มีการชําระเงินต้นทยอย
คืนรายไตรมาสในอัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนประมาณ 450.0 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าจํานวน 4.5 ล้านบาทต่อ
ไตรมาส ในส่วนของมูลค่าคงเหลือส่วนท่ีเกินกว่ามูลค่าเงินต้นทยอยคืนในงวดน้ัน ๆ จะถูกจ่ายเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่า
เช่าสุทธิ ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะได้รับผลตอบแทนทั้งหมดแบ่งตามสัดส่วนดังตัวอย่างในตาราง
ด้านล่าง 
 

 
กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจัดสรรเงินต้นทยอยคืนได้บางส่วน 
 ในแต่ละไตรมาส BPKN3 จะนําส่งกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการ
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้มีการชําระเงินต้นทยอย
คืนรายไตรมาสในอัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนประมาณ 450.0 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าจํานวน 4.5 ล้านบาทต่อ
ไตรมาส อย่างไรก็ดี เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิไม่เพียงพอที่จะจ่ายเงินต้นทยอยคืนได้ท้ังจํานวน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงอาจได้รับชําระเพียงเงินต้นทยอยคืนบางส่วนในบางไตรมาส โดยจะคิดจากมูลค่าคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่า
การระดมทุนท้ังหมด หรือกระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริง ขึ้นอยู่กับว่ามูลค่าใดจะตํ่ากว่า ดังน้ัน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จึงอาจมีโอกาสได้รับผลตอบแทนไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ รายละเอียดการแบ่ง
สัดส่วนของผลตอบแทนสามารถสรุปได้ดังตัวอย่างในตารางดา้นลา่ง 

 

 
กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ 
 ในแต่ละไตรมาส BPKN3 จะนําส่งกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการ
จัดสรรเป็นผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้มีการชําระเงินต้นทยอย
คืนรายไตรมาสในอัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนประมาณ 450.0 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าจํานวน 4.5 ล้านบาทต่อ
ไตรมาส อย่างไรก็ดี เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผลขาดทุนจากการดําเนินงาน ส่งผลให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงต้องรับรู้ผลขาดทุนทั้งหมดหรือบางส่วน รายละเอียดการแบ่งสัดส่วน
ของผลตอบแทนสามารถสรุปได้ดงัตัวอย่างในตารางด้านล่าง 
 

 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 
กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 5.0 6.0 7.0 8.0 26.0 
เงินต้นทยอยคืน 4.5 4.5 4.5 4.5 18.0 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 0.5 1.5 2.5 3.5 8.0 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 
กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 2.0 3.5 5.0 6.5 17.0 
เงินต้นทยอยคืน 2.0 3.5 4.5 4.5 14.5 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ - - 0.5 2.0 2.5 

รายละเอียด (หน่วย: ล้านบาท) ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 รวม 
กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล - - - - - 
เงินต้นทยอยคืน  - - - - - 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ - - - - - 
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 ในกรณีน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในแต่ละไตรมาสและถือเสมือนเป็นการขาดทุนเงินต้นทยอยคืนในแต่
ละไตรมาส จํานวนไตรมาสละ 4.5 ล้านบาท หรือคิดเป็นการขาดทุนเงินต้นรวม 18.0 ล้านบาทในปีดังกล่าว 
 
2.2.2 ข้ันตอนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 โอนกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA เข้าบัญชีธนาคารของ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึงบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายชื่อผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีมีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน เพ่ือจัดทําข้อมูลรายชื่อของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) 

3) หลังจากรวบรวมรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืนตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีแลว้ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ  

4) ภายหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการอนุมัติรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส
จากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน และอนุมัติการทํารายการจัดสรรผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการ
จัดสรรผลตอบแทนผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิพร้อมกับเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่าย
ผ่านทางผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่าย
ผลตอบแทน และตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ี
ได้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) 

5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์
ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการ
จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในรอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนท้ังหมดท่ี
เกิดขึ้นจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้ง
ขึ้นในวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 (ตัวเลขสมมติเพ่ือประกอบการอธิบาย) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะคํานวณผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิรอบแรกตั้งแต่วันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 
2568 เน่ืองจากรอบวันท่ี 10 มกราคม 2568 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2568 น้อยกว่า 3 เดือน 
โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธไิด้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 ท้ังน้ี ภายหลังจากการดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิพร้อมกับเงินต้นทยอยคืน
ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแล้วเสร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่งรายงานท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลให้แก่ทรัสตี
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โปรดศึกษา
รายละเอียดเกี่ยวกับสิทธ ิหน้าท่ี และความรับผิดชอบของผู้ก่อตั้งทรัสตไ์ด้ในสัญญาก่อตั้งทรัสตใ์นเอกสารแนบ 5 

 
2.2.3 วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลา 00.01 น. ตามเวลาประเทศไทย ของ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของ
เดือนในแต่ละปี) และ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปีจนกระท่ังสิ้นสุด
โครงการโทเคนดิจิทัล (“วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน”) 
 
2.2.4 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
หรือจ่ายผ่านทางผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ภายใน 3 วันทําการนับแต่วัน
กําหนดสิทธใินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินตน้ทยอยคืนตามช่องทางการชําระเงิน ดังน้ี 

1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงคจ์ะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กับผู้ประกอบ



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้า 4 

ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์
ดิจิทัลหรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนด ซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

2) การโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) กับผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเป็นอื่นใดท่ีทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้ตามท่ี
กําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ท้ังน้ี ผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี 
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 
 
2.2.5 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ดังน้ี  

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้น
ทยอยคืน โดยการแจ้งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) แจ้งรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการ
จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละ
ราย  

 
2.2.6 การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล  
 ภายหลังการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากคา่เช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน จํานวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
จะถูกเผาทําลายไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ากันทุกไตรมาสท่ีอัตราร้อยละ 1.0 ของปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายได้ อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ี
เกิดเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะส่งผลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้รับเงินต้น
ทยอยคืนในไตรมาสน้ัน แต่จํานวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผาทําลายไป ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขาดทุน
เงินต้นทยอยคืนในไตรมาสดังกล่าว โดยขั้นตอนการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลสามารถสรุปได ้ดังน้ี 

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ และกําหนด
สิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตามข้อ 2.2.3 โดยการแจ้งทางอีเมล และ
ประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จะถูกเผา
ทําลายในไตรมาสน้ัน ๆ  

2) ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งแต่เวลา 0.00 –    
23.59 น. ของประเทศไทย และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
เวลา 0.01 น. ของประเทศไทย ของวันเดียวกัน ตามข้อ 2.2.3 โดยผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล ศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล ร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะทําการคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จะต้องถูกเผา
ทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายท่ีมีรายชื่อ ณ วันกําหนดสิทธิ และทําการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล ท้ังในส่วนท่ี
ซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ Digital Wallet ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ประกอบ
ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล 

3) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เร่ิมทําการซ้ือขายอีกคร้ังตั้งแต่เวลา 0.00 น. ของประเทศไทย ของ 1 วัน
ทําการนับจากวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยจะเร่ิมทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลท่ี
คงเหลือท้ังหมดจากโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผาทําลายแล้วตามข้อ 2) 

4) แจ้งรายละเอียดโทเคนดิจิทัลคงเหลือ พร้อมกับรายละเอียดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงิน
ต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตามข้อ 2.2.3 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลแต่ละราย 
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5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณปริมาณการเผาทําลายนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบการเผา
ทําลายรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการเผาทําลายในรอบน้ัน โดยปริมาณการเผา
ทําลายจะถูกสะสมเพ่ือดําเนินการรวมกันในไตรมาสถัดไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้นในวันท่ี 10 มกราคม 
พ.ศ. 2568 (ตัวเลขสมมติเพ่ือประกอบการอธิบาย) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะคํานวณปริมาณการเผาทําลายรายไตรมาส
ตั้งแต่วันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 2568 แต่เน่ืองจากรอบวันท่ี 10 
มกราคม 2568 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2568 น้อยกว่า 3 เดือน จึงสะสมปริมาณการเผาทําลาย
ไปเพ่ือดําเนินการรวมกันในไตรมาสถัดไป อย่างไรก็ดี ในกรณีที่มีโทเคนดิจิทัลคงเหลือจากการเผาทําลายตามอัตรา
คงท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมาส โทเคนดิจิทัลท่ีเหลือท้ังหมดจะถูกเผาทําลายพร้อมกันในงวดไตรมาสสุดท้ายของโครงการ 

 
2.3 สรุปแผนภาพการจัดสรรผลตอบแทนและการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 
แผนภาพสรุปการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดปีบัญชี และการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 
 

 
 
โดยที่ 
วันประกาศผลการดําเนินงาน 
(วันที่ T) 

หมายถึง วัน ท่ีประกาศผลการดํ า เ นินงานพร้อม ท้ังประกาศจ่ าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสสําหรับการดําเนินงานในไตรมาสน้ัน ๆ
รวมถึงการประกาศสัดส่วนการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลใน 
ไตรมาสน้ัน ๆ ท้ังน้ี วันท่ีประกาศผลการดําเนินงานจะไม่เกิน 45 
วันนับจากวันสิ้นงวดไตรมาส และจะไม่เกิน 60 วันนับจากวัน
สิ้นงวดปีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
• วันประกาศผลการดําเนินงานงวดไตรมาสท่ี 1 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤษภาคม  
• วันประกาศผลการดําเนินงานงวดไตรมาสท่ี 2 วันท่ี 15 

ของเดือนสิงหาคม  
• วันประกาศผลการดําเนินงานงวดไตรมาสท่ี 3 วันท่ี 15 

ของเดือนพฤศจิกายน และ 
• วันประกาศผลการดําเนินงานงวดปี วันท่ี 28 หรือ 29 

กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี)  
 

วันพักการซ้ือขาย 
(วันที่ T+6 วันทําการ) 

หมายถึง วันท่ีพักการซ้ือขายชั่วคราวในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตั้งแต่ เวลา 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี T+6 วันทําการเพ่ือ 
ดํ า เ นินการเผาทําลายโทเคนดิ จิ ทัลใน Wallet ของผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนท่ีประกาศ ณ วันท่ี T  
 

วันกําหนดสิทธิ 
(วันที่ T+6 วันทําการ) 

หมายถึง วันท่ีกําหนดสิทธิเพ่ือกําหนดสิทธิในการได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลา 0.01 น. ของวันท่ี T+6 วันทําการ 
 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 
(วันที่ T+7 วันทําการ) 

หมายถึง ภายหลังจากวันพักการซ้ือขาย จะเปิดดําเนินการให้ซ้ือขาย 
โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลา 
0.00 น. ของวันท่ี T+7 วันทําการ 
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วันได้รับผลตอบแทน 
(วันที่ T+9 วันทําการ) 

หมายถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่านช่องทางท่ีระบุไว้ใน 
หนังสือชี้ชวน 
 

ตัวอย่างแผนภาพสรุปการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนคร้ังแรก (สมมติวันท่ีก่อตั้ง
กองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568) 

 
 
โดยที่ 
วันเร่ิมต้นโครงการ หมายถึง วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์คือวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 

 
วันประกาศผลการดําเนินงาน 
 

หมายถึง วันประกาศผลการดํา เนินงานงวดไตรมาสท่ี 1 วันท่ี 15 
พฤษภาคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกาศงดจ่ายผลตอบแทน
รายไตรมาสโดยจะสะสมไว้จ่ายพร้อมกับผลตอบแทนในไตรมาส
ถัดไปเน่ืองด้วยรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรก
น้อยกว่า 3 เดือน 
 

วันประกาศผลการดําเนินงาน 
(วันที่ T) 

หมายถึง วันประกาศผลการดํา เนินงานงวดไตรมาสที่  2 วันท่ี 15 
สิงหาคม พ.ศ. 2568 พร้อมท้ังประกาศจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาส และผลตอบแทนสะสมจากไตรมาสแรกของโครงการโท
เคนดิจิทัล รวมถึงประกาศสัดส่วนการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 
สําหรับการงวดดําเนินงานวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 – 30 
มิถุนายน พ.ศ. 2568  
 

วันพักการซ้ือขาย 
(วันที่ T+6 วันทําการ) 

หมายถึง วันท่ีพักการซ้ือขายชั่วคราวในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตั้งแต่ เวลา 0.00 – 23.59 น. ของวันท่ี 25 สิงหาคม พ.ศ. 
2568 เพ่ือดําเนินการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลใน Wallet ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนท่ีประกาศ ณ วันท่ี 15 สิงหาคม 
พ.ศ. 2568 
 

วันกําหนดสิทธิ 
(วันที่ T+6 วันทําการ) 

หมายถึง วันท่ีกําหนดสิทธิเพ่ือกําหนดสิทธิในการได้รับผลตอบแทนของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะปิดสมุดรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ 
เวลา 0.01 น. ของวันท่ี 25 สิงหาคม พ.ศ. 2568 
 

วันเร่ิมต้นการซ้ือขาย 
(วันที่ T+7 วันทําการ) 

หมายถึง ภายหลังจากวันพักการซ้ือขาย จะเปิดดําเนินการให้ซ้ือขาย 
โทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีกคร้ัง ณ เวลา 
0.00 น. ของวันท่ี 26 สิงหาคม พ.ศ. 2568 
 

วันได้รับผลตอบแทน 
(วันที่ T+9 วันทําการ) 

หมายถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนผ่านช่องทางท่ีระบุไว้ใน 
หนังสือชี้ชวนในวันท่ี วันท่ี 28 สิงหาคม พ.ศ. 2568 
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2.4 ตัวอย่างการคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล และการคํานวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ 
2.4.1 การคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 

สมมติฐาน 
• ณ วันท่ีเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ต่อประชาชนท่ัวไปเป็นคร้ังแรก มีจํานวนโทเคนดิจิทัล

ท้ังหมดไม่เกิน 900,000,000.0000 โทเคน ซ่ึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีจะมีหน่วยเล็กท่ีสุด
เท่ากับ 0.0001 โทเคนดิจิทัล (หน่วยย่อยท่ีสุดคิดเป็นทศนิยม 4 ตําแหน่ง) 

• ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเผาทําลายโทเคนดิจิทัลไปในสัดส่วนคงท่ีเท่ากันทุกไตรมาส ท่ีอัตราร้อยละ 1.0 ของจํานวนโทเคน
ดิจิทัลท่ีจําหน่ายได้ 

 
โดยกําหนดให้ 
จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = จํานวนโทเคนดิจิทัล ณ วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทน

รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน 
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย = จํานวนโทเคนดิจิทัล ณ วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทน

รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน x อัตราการเผา
ทําลายโทเคนดิจิทัลท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมาส 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น - จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผา
ทําลาย 

 
ตัวอย่างการคํานวณ 
จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลายและคงเหลือท้ังหมดใน

ระบบได้ ดังน้ี 
จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = 900,000,000.0000 โทเคน 
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย = 

= 
900,000,000.0000 โทเคน x 1% 
9,000,000.0000 โทเคน 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ = 
= 

900,000,000.0000 โทเคน – 9,000,000.0000 โทเคน 
891,000,000.0000 โทเคน 

 
สมมติให้ ณ วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน นาย ก. ถือโทเคนดิจิทัล

จํานวน 1,000.0000 โทเคน ดังน้ัน จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลายและคงเหลือของเฉพาะนาย ก. เป็นดังน้ี 
จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น = 1,0000.0000 โทเคน 
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลายของ
นาย ก. 

= 
= 

1,000.0000 x 1% 
10.0000 โทเคน 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือของนาย ก. = 1,000.0000 – 10.0000 
990.0000 โทเคน 

 
2.4.2 การคํานวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนในงวดการดําเนินงานใด ๆ แบ่งเป็น 2 ส่วน ประกอบด้วย ผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ซ่ึงผลตอบแทนท้ังหมดน้ีจะถูกจ่ายออกพร้อมกันดังที่ระบุไว้ในข้อ 2.2 และตามท่ี
สรุปไว้ในแผนภาพในข้อ 2.3 อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 
บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในงวดนั้น ๆ 

 
กระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA 
ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

= กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ BPKN3 
– ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดําเนินงานของ BPKN3 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการปรับปรุงอาคาร

ในอนาคต (Maintenance Reserve) 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลของ 

BPKN3 (ถ้ามี) 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินขั้นตํ่าของ BPKN3  

(ถ้าน้อยกว่าจํานวนขั้นตํ่าท่ีกําหนดไว้)  
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กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

= กระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออก 
โทเคนดิจิทัล 
– ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) 
– เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินขั้นตํ่าของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล (ถ้าน้อยกว่าจํานวนขั้นตํ่าท่ีกําหนดไว้) 
   
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ = กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

– มูลค่าเงินต้นทยอยคืน 
โดยท่ี 

 
  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ BPKN3 หมายถึง กระแสเงินสดจากกิจกรรมหลักที่ก่อให้เกิดรายได้ของ BPKN3 
เช่น รายได้ค่าเชา่ รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ท่ีจอดรถ และ
รายได้อื่น ๆ เป็นต้น 
 

ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดําเนินงานของ BPKN3 หมายถึง ค่าใช้ จ่ายในการดําเนินธุรกิจของ BPKN3 เช่น เงินเดือน
ผู้บริหารและพนักงาน ค่ า จ้างผู้บริหารอสังหา ริมทรัพย์ 
ค่า ใช้ จ่ายด้านการรักษาความปลอดภัยและความสะอาด 
ค่าใช้ จ่ายสาธารณูปโภค ค่าใช้ จ่ายประกันภัย ค่าเช่า ท่ีดิน 
ค่าใช้จ่ายซ่อมแซมและบํารุงรักษาอาคาร ค่าใช้จ่ายผู้สอบบัญชี 
ค่าใช้ จ่ายผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ี
เกี่ยวข้องกับการดําเนินงาน เป็นต้น 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการ
ป รับป รุงอ าคา ร ในอนาคต  (Maintenance 
Reserve) 
 

หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการ
ซ่อมแซมปรับปรุงอาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ในอนาคต  
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติ
บุคคล 

หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการ
จ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคลของท้ัง BPKN3 และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล (ถ้ามี) 
 

เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินขั้นตํ่า หมายถึง เงินสดท่ีต้องสํารองเพ่ิมในกรณีท่ีเงินสดคงเหลือตํ่ากว่า 4.0 
ล้านบาทของ BPKN3 และ 4.0 ล้านบาทของผู้ออกโทเคนดิจทัิล 
(Minimum Cash Requirement) 
 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

หมายถึง ค่าใช้ จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เช่น 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี เงินเดือนผู้บริหารและพนักงาน ค่าใช้จ่าย
ผู้สอบบัญชี ค่าใช้จ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ค่าใช้จ่ายงานบริการ
นายทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ ค่าใช้จ่ายภาษีธุรกิจเฉพาะ และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการดําเนินงาน เป็นต้น 
 

มูลค่าเงินต้นทยอยคืน หมายถึง มูลค่าเงินต้นของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่กําหนดให้มีการชําระคืนใน
อัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ต่อไตรมาส ของมูลค่าการระดมทุนคร้ัง
แรก 
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ตัวอย่างการคํานวณ  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จํานวนท้ังหมดไม่เกิน 900 ล้านโทเคน 
มีราคาเสนอขายท่ี 0.50 บาทต่อโทเคน โดย ณ วันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการจัดตั้งกองทรัสต์ ซ่ึง
นับเป็นวันเร่ิมต้นโครงการโทเคนดิจิทัล ซ่ึงในไตรมาสท่ี 1 รอบการดําเนินงานวันที่ 10 มกราคม พ.ศ. 2568 – 31 มีนาคม พ.ศ. 
2568 BPKN3 มีรายได้และค่าใช้จ่ายจากการปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการ ดังต่อไปน้ี 
 
รายการ มูลค่า (หน่วย: ล้านบาท) 
กระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของ BPKN3 16.2 
หัก: ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดําเนินงานของ BPKN3 (5.6) 
หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการปรับปรุงอาคารในอนาคต  

(Maintenance Reserve) 
(0.3) 

หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลของ BPKN3 (ถ้ามี) - 
หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินขั้นตํ่าของ BPKN3 (ถ้าน้อยกว่าจํานวนขั้นตํ่าท่ีกําหนดไว้) - 
  
กระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสญัญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดจิิทัล 10.3 
หัก: ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล (1.3) 
หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) (0.5) 
หัก: เงินสดท่ีเพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินขั้นตํ่าของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ถ้าน้อยกว่าจํานวนขั้นตํ่าท่ีกาํหนดไว้) 
- 

  
กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 8.5 

 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ พร้อมท้ังชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้ลงทุนในอัตรา
ร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนท้ังหมด และจะมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลรายไตรมาสในอัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 1.0 ของจํานวนโท
เคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายได้ 
 
ผู้ที่ถือโทเคนดิจิทัลจํานวน 360,000 โทเคน จะได้รับผลตอบแทนทั้งหมดในไตรมาสที่ 1 ดังต่อไปนี้ 
 
เงินต้นทยอยคืน   
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายท้ังหมด = 900,000,000.0000 โทเคน 
จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง = 360,000.0000 โทเคน 
สัดส่วนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง = 0.04% ของจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายได ้
ราคาเสนอขายโทเคนดิจิทัล = 0.50 บาทต่อโทเคน 
ระยะเวลาดําเนินโครงการคงเหลือ = 25 ปี 
 
เงินต้นทยอยคืนจากการดําเนินงานในไตรมาสที่ 1 ปีท่ี 1 ของ
โครงการโทเคนดิจิทัล 

 
= 
= 
= 

 
(360,000.0000 โทเคน x 0.50 บาทต่อโทเคน) x 1% 
180,000 บาท x 1% 
1,800 บาท 

 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ   
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธ ิ = (กระแสเงินสดสุทธิจ่ายผลตอบแทนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

x สัดส่วนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) 
– มูลค่าเงินต้นทยอยคืน 

 = (8.5 ล้านบาท x 0.04%) – 1,800 บาท 
 = 3,400 บาท – 1,800 บาท 
 = 1,600 บาท 
 
  



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้า 10 

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผาทําลายและปริมาณคงเหลือ   
มูลค่าโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผาทําลายในช่วงอายุโทเคนดิจิทัล ใน
อัตราร้อยละ 1.0 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายได้ 

= 
= 

360,000.0000 โทเคน x 1% 
3,600.0000 โทเคน 
 

มูลค่าโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ภายหลังการเผาทําลายโทเคน
ดิจิทัลในอัตราร้อยละ 1.0 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลโทเคนดิจิทัล
ท่ีจําหน่ายได้ 

= 
= 

360,000.0000 โทเคน – 3,600.0000 โทเคน 
356,400.0000 โทเคน  

 
ดังน้ัน ในไตรมาสท่ี 1 รอบการดําเนินงานวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 2568 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2568 ผู้ท่ีถือโทเคนดิจิทัล

จํานวน 360,000 โทเคน จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ จํานวน 1,600 บาท และเงินต้นทยอยคืน
จํานวน 1,800 บาท รวมเป็นจํานวนท้ังสิ้น 3,400 บาท อย่างไรก็ดี เม่ือพิจารณารอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรก 
พบว่า มีระยะเวลาของรอบการจ่ายน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะทําการงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า
สุทธแิละเงินต้นทยอยคืน โดยจะสะสมผลตอบแทนดังกล่าวเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป ซ่ึงคือ 
ไตรมาสท่ี 2 รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2568 – 30 มิถุนายน พ.ศ. 2568   

ท้ังน้ี ภายหลังจากการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนแล้ว จํานวนโทเคนดิจิทัล 
3,600 โทเคน (ร้อยละ 1.0 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลนั้นจะถูกเผาทําลายไป ดังน้ัน ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจึงมีจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือทั้งหมด 356,400 โทเคน สําหรับไตรมาสท่ี 1 รอบการดําเนินงานวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ. 
2568 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2568 และเม่ือรวมกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนของ
ไตรมาสท่ี 2 รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2568 – 30 มิถุนายน พ.ศ. 2568 จํานวนโทเคนดิจิทัลอีก 3,600 โทเคน 
(ร้อยละ 1.0 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ันจะถูกเผาทําลาย รวมเป็นจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผา
ทําลายท้ังสิ้น 7,200 โทเคน (ร้อยละ 2.0 ของจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีถือครอง) ในรอบดังกล่าว ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงมี
จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือท้ังหมด 352,800 โทเคน ในรอบการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลคร้ังแรก 
 
2.5 การส้ินสุดโครงการ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีระยะเวลาการดําเนินโครงการตามอายุสิทธิการเช่าท่ีดินของทรัพย์สินของ
โครงการ โดยนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์แล้วเสร็จ จนถึงวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซ้ือ
ขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 23.59 น. ของประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 โดยให้ถือเอาวันและเวลาดังกล่าวเป็นวัน
กําหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวด
สุดท้าย โดยขั้นตอนการจ่ายผลตอบแทนและเผาทําลายโทเคนดิจิทัลจะสามารถสรุปได้ดังน้ี  

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ออกจากศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบ
กําหนดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อน
วันท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ผ่านทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ท้ังหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยโดยการแจ้งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผาทําลายในงวดสุดท้าย 

3) ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตั้งแต่เวลา 23.59 น. ของ
ประเทศไทยของวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 เป็นต้นไปและจะไม่มีการกลับมาเปิดซ้ือขายอีก และกําหนดสิทธิในการ
จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน ณ เวลา 23.59 น. ของวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 
2592 ของประเทศไทย โดยโทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะถูกเผาทําลายท้ังในส่วนท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ 
Digital Wallet ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล 

4) แจ้งรายละเอียดการจัดสรรรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทนทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันท่ี 15 พฤศจิกายน 2592 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
แต่ละราย 

5) การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนในงวดสุดท้ายจะเกิดขึ้นภายใน 3 วันทําการ
หลังวันท่ี 15 พฤศจิกายน 2592 ภายหลังการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนใน
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งวดสุดท้ายแล้วเสร็จ โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท้ังหมดจะถูกโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือ
ทําลาย (Burn Wallet) ซ่ึงเป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ 

 
2.6 กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด  
1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิภายหลงัการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในขอ้ 2.4.2 แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่

นํามาจัดสรรเป็นผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้
ชวน ท้ังน้ี โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
จึงอาจมีกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ และ/
หรือการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.4.2 ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2) เม่ือ BPKN3 ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตาม
กําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือชี้ชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา 
RSTA 

3) เม่ือ BPKN3 เลิกจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) หรือ กระทําการหรืองดเว้นกระทําการอันเป็น
การผิดสัญญาการให้บริการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทน หรือ หน้ีเงินใด ๆ 
ภายใต้สัญญาดังกล่าว และมิได้ดําเนินการแก้ไขเหตุดังกล่าวภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากทรัสตี 
ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ีต้องมีการเลิกจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงได้รับมติผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน  

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 ตกเป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมายกําหนด หรือมีการเร่ิมดําเนินการ
เพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 หรือเพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3
ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

5) เม่ือมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมาย คําสั่ง หรือมติจาก
หน่วยงานราชการดังกล่าวเป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่ไม่ได้เป็นความผิด และอยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น 

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการ หรือชําระบัญชี 
7) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 โดยไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ใน

หนังสือชี้ชวน และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
 เม่ือทรัสตีทราบถึงหรือได้รับแจ้งว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ชําระเงินใด ๆ ตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกินกว่า 1 
ไตรมาส หรือ BPKN3 ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เกินกว่า 1 ไตรมาส ให้ทรัสตีส่งหนังสือ
แจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 (กรณี BPKN3 เป็นผู้กระทําผิดหน้าท่ี) ดําเนินการแก้ไขเหตุดังกล่าวภายใน 30 
วัน ท้ังน้ี หากเกิดเหตุดังกล่าวภายในช่วงระยะเวลา 1 ปีนับแต่วันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนเพ่ือการออกและเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนมีผลใช้บังคับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ดําเนินการแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงเหตุผิด
นัดข้างต้นทันทีท่ีทราบถึงเหตุดังกล่าวโดยไม่ชักช้า อย่างไรก็ดี ภายหลังจากช่วงระยะเวลาดังกล่าว ในกรณีท่ี BPKN3 เป็น
ผู้กระทําผิดหน้าท่ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้ดําเนินการแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงเหตุผิดนัดข้างต้นทันทีท่ีทราบถึงเหตุดังกล่าวโดยไม่
ชักช้า 
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2.7 การดําเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด  
 เม่ือเกิดเหตุผิดนัดตามท่ีระบุไว้ในข้อ 2.6 ให้ทรัสตีดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

1) ดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐานะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 ดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึง
ทรัพย์สินโครงการ และจ่ายผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ภายใต้สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ และ/หรือ 

2) เข้าควบคุมการบริหารจัดการ BPKN3 (ไม่ว่าโดยการดําเนินการในฐานะผู้ถือหุ้น การเปลี่ยนแปลงและ/หรือแต่งตั้ง
คณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้มีอานาจลงนามของ BPKN3 การเปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคาร
ของ BPKN3 การเปลี่ยนตัวคู่สัญญา หรือการเข้าสวมสิทธิในสัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 มี
ระหว่างกัน หรือได้เข้าทํากับบุคคลภายนอกซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงหรือทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้
มีอํานาจในการออกคําสั่งหรือดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน) 
ซ่ึงอาจรวมถึง การใช้สิทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ซ่ึง BPKN3 ได้ดําเนินอยู่
ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/หรือ ว่าจ้างบุคคลใดๆ (Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 
BPKN3 สามารถดําเนินการตามข้อ (ก) ได้ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญาต และ/
หรือ 

3) อาจมีดุลยพินิจให้จัดทําบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนท่ีได้จากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม หรือกระแสรายรับที่เกิดจากทรัพย์สินของโครงการ และแจ้งให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 และผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทราบเป็นหนังสือถึงรายละเอียดบัญชีดังกล่าว และ/หรือ 

4) เข้าสวมสิทธิในการรับกระแสรายรับตามสัญญา RSTA แทนผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามวิธีการท่ีกําหนดไว้ในสัญญา 
RSTA เพ่ือนํามาชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการหักค่าใช้จ่าย และ/หรือ การหักสํารองค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
กับการขายทรัพย์สินตามดุลยพินิจของทรัสตี เช่น ค่าท่ีปรึกษากฏหมาย ค่าผู้ประเมินทรัพย์สิน และอื่น ๆ และ/หรือ 

5) เข้าสวมสิทธิในสัญญาของนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ที่ได้เข้าทํากับบุคคลซ่ึงเป็นผู้ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียน
ผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี โดยมากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและใช้บังคับจะอนุญาต 

 
 การจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัด 

ในกรณีท่ีทรัสตีต้องดําเนินการให้มีการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการ ตามข้อกําหนดของ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ เน่ืองจากมีเหตุผิดนัด ทรัสตีต้องดําเนินการดังต่อไปน้ี  

1) ให้ทรัสตีจัดให้มีการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐานะผู้ถือหุ้นให้ BPKN3 จําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน
โครงการ โดยการเปิดให้มีการประกวดราคาซ้ือขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงการ โดยวิธีการท่ี
โปร่งใส และเป็นมาตรฐานหรือท่ีปฏิบัติกันเป็นการทั่วไปในการประมูลซ้ือขาย ทรัพย์สินประเภทนั้น ๆ และจะต้องขาย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ซ่ึงให้ราคาสูงท่ีสุด 

2) ในกรณีท่ีทรัสตี ในฐานะผู้ถือหุ้นของ BPKN3 มีมติให้ BPKN3 จําหน่ายทรัพย์สินโครงการ เนื่องจากมีเหตุผิดนัด ใน
มติดังกล่าวต้องระบุบัญชีที่ทรัสตีเปิดไว้เพ่ือกองทรัสต์ท่ี BPKN3 ต้องนําเงินที่ได้รับจากการขายทรัพย์สินโครงการ
ดังกล่าวฝากเข้าบัญชีน้ัน 

3) ให้ทรัสตีใช้รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ (หุ้นใน BPKN3) ซ่ึงมีอายุไม่เกิน 
6 เดือน หรือจัดให้มีการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าว เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงประกอบการดําเนินการประกวด
ราคาเพ่ือจําหน่ายทรัพย์สิน ท้ังน้ี มูลค่าจากการประเมินเป็นเพียงตัวเลขท่ีทรัสตีใช้อ้างอิงเท่าน้ัน ไม่ใช่หน้าท่ีหรือ
ข้อบังคับของทรัสตีท่ีจะต้องจําหน่ายทรัพย์สินให้ได้ไม่น้อยกว่ามูลค่าหรือราคาประเมินดังกล่าว อย่างไรก็ดี การ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีมีมูลค่าหรือราคาตํ่ากว่าราคาประเมินจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการหรือ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทรัสตีต้องได้รับอนุมัติจากมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

4) ทรัสตีอาจพิจารณาแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษากฎหมาย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน และบุคคล
อื่นใด เพ่ือให้คําแนะนํา ความเห็น คําชี้แจง หรือข้อมูลแก่ทรัสตีในการดําเนินการตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ท้ังน้ี 
ค่าใช้จ่ายข้างต้นให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสามารถเรียกคืนค่าใช้จ่ายจากเงินที่ได้รับจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการได้  

5) เงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการ หลังจากหักภาษี ค่าธรรมเนียม 
ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าจ้างท่ีปรึกษา และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวตามเง่ือนไขและ
ข้อกําหนดอื่นใดตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยว
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เน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังท่ีต้องจ่ายให้แก่ทรัสตีหรือบุคคลอื่นใด ให้ทรัสตีดําเนินการให้ผู้ให้บริการ
สนับสนุนงานนายทะเบียนผู้รับประโยชน์ชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป และ 
1) มอบหมายให้ผู้ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียนประกาศการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน  วันกําหนดสิทธิผู้รับ

ประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และอัตราผลประโยชน์ตอบแทน โดยส่งหนังสือแจ้งผู้รับประโยชน์ท่ีมี
ชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ณ วันกําหนดสิทธ ิ

2) ดําเนินการหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ในอัตราร้อยละตามท่ีกฎหมายกําหนดของผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้รับ
ประโยชน์ (ถ้ามี) 
 

2.8 การเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่ระบุในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ในสาระสําคัญที่จะต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
 การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยท่ีมติของ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบจากการดําเนินการตามหลักหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดไว้น้ี จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุก
รายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม ท้ังน้ี การขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการได้ดังต่อไปน้ี 

1) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือประโยชน์ในการบริหารจัดการโครงการ 
2) เม่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงถือโทเคนดิจิทัลรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10.00 ของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขาย

ท้ังหมด เข้าชื่อกันทําหนังสือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยระบุเหตุผลในการเรียกขอมติไว้
อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องดําเนินการแจ้งวันกําหนดสิทธิภายในสิบห้าวันนับตั้งแต่ได้รับ
หนังสือจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
2.8.1 มติ 

หลักเกณการดําเนินการเกี่ยวกับการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล และการดําเนินการท่ีเกี่ยวข้องกับมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
อ้างอิงตามท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 

 
2.8.1.1 มติทั่วไป 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50.0 ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีส่งกลับหนังสือขอมติ
และมีสิทธิออกเสียง 

(ก) การเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งทรัสตีในกองทรัสต ์
(ข) การกําหนดค่าตอบแทนเพ่ิมเติมให้แก่บริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

ว่าจ้าง 
(ค) เร่ืองสําคัญอื่นใด ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ 
(ง) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ (ก) ถึง (ค) 

 
2.8.1.2 มติพิเศษ 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 75.0 ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีส่งกลับหนังสือขอมติ
และมีสิทธิออกเสียง 

(ก) การขายหรือจําหน่ายไปซ่ึงหุ้นใน BPKN3 โดยทรัสตี หรือการจําหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงานซัมเมอร์
พ้อยท์ ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการโดย BPKN3 เฉพาะในกรณีท่ีนอกเหนือจากขอบเขตท่ีกําหนดไว้แล้วในหนังสือชี้
ชวน 

(ข) การจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินโครงการเน่ืองจากมีเหตุผิดนัด ในกรณีท่ีราคาจําหน่าย
ทรัพย์สินมีมูลค่าตํ่ากว่ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการท่ีใช้สําหรับอ้างอิง 

(ค) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ผลตอบแทน หรือการจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(ง) การดําเนินการท่ีส่งผลต่ออายุโครงการ เช่น การไถ่ถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ก่อนกําหนด  
(จ) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ หรือยกเลิกสัญญาท่ีสําคัญในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมี

นัยสําคัญ เช่น สัญญาบริหารจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าท่ีดิน 
(ฉ) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ 
(ช) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ (ก) ถึง (ฉ) 
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2.8.2  วิธีการขอมติ 
1) หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะนําเสนอขอมติเพียงพอต่อการ
ตัดสินใจของผู้ถือโทเคนดิจิทัล พร้อมมติท่ีจะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ รายละเอียดวิธีการลงมติ วิธีการสอบถาม
ข้อมูลเพ่ิมเติม และช่วงเวลาท่ีเปิดให้สอบถามข้อมูล วันและช่วงเวลาที่เปิดให้ลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์ (“หนังสือขอ
มติ”) 

2) วันกําหนดสิทธิ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซ่ึงจะเป็นวันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าว ซึ่งจะมีผู้มีสิทธิ
ลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง (“วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ”) โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันกําหนดสิทธิ
เพ่ือการลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวันท่ีมีการ
แจ้งวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติน้ัน จะมีการแจ้งหัวข้อเร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

3) ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือขอมติทางอิเล็กทรอนิกส์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่มีรายชื่อปรากฎอยู่ในรายชื่อผู้
ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยส่งทางช่องทางอีเมลหรือวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์อื่นใด รวมถึงจัดให้มีการประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อน
วันเปิดให้ลงมติ 

4) องค์ประกอบที่จําเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มาร่วมลงมตไิม่
น้อยกว่า 25 คน หรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 50.0 ของจํานวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมด ณ วันกําหนดสิทธิ และต้องมีโท
เคนดิจิทัลรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ณ วันกําหนดสิทธิ 

5) วิธีการนับคะแนนเสียง 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลท่ีตนถือ โดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจากรายชื่อ
และจํานวนโทเคนดิจิทัลซ่ึงระบุรายชื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ 
หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองใด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลรายน้ันจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติใน
เร่ืองน้ัน ๆ 
 

2.8.3  วิธีการลงมติ 
1) หลังจากท่ีมีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีท่ีกําหนดแล้วเสร็จ ในวันทําการถัดไป ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผู้ออก
โทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลา 30 วัน (“ระยะเวลาสอบถาม”) โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
ดําเนินการตอบคําถามซ่ึงเห็นว่าเกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจเท่าท่ีจะสามารถกระทําได้ ภายในช่วง
ระยะเวลาสอบถาม 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วันก่อน
ระยะเวลาลงมต ิ

3) การลงมติจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีกําหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ
ในทุก ๆ คร้ังท่ีมีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลัก ข้อกําหนด และเง่ือนไขการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีผลบังคับใช้อยู่ในขณะน้ัน 

4) ในการลงมติแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลอาจะพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าที่กําหนดน้ีได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมต ิโดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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รูปภาพ 2.8.3 – 1 แผนภาพแสดงการดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

  
 

2.8.4 การแจ้งผลการลงมติ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล ภายใน 3 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาลงมต ิ
 
3. การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลขึ้นอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและ
เงินต้นทยอยคืนตลอดโครงการโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับสภาพตลาดอาคารสํานักงานในภาพรวม รวมถึง
ศักยภาพในการสรรหาผู้เช่า การบริหารจัดการผู้เช่า และการต่อสัญญาเช่ากับผู้เช่าแต่ละรายของ BPKN3 ท้ังน้ี เพ่ือเป็นข้อมูลให้ผู้
ลงทุนสามารถประเมินความเสี่ยงผลตอบแทนและการลงทุนได้อย่างเหมาะสม จึงได้จัดทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหวระหว่างอัตรา
ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) กับตัวแปรท่ีสําคัญ ได้แก่ อัตราการครอง
พ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวระหว่างอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 
Analysis) กับตัวแปรท่ีสําคัญ คือ อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) และอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ จะคํานวณ
โดยกําหนดให้ข้อมูลอัตราการครองพ้ืนท่ี และอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการเป็นปัจจัยผันแปร และข้อมูลอื่น ๆ เป็นปัจจัยคงท่ี
สมมติฐานท่ีสําคัญสามารถสรุปได้ตามตารางด้านล่างน้ี 
 
ตาราง 3 - 1 ตารางสมมติฐานปัจจัยคงที่สําหรับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) 

สมมติฐาน 

พ้ืนท่ีเช่าพาณิชยกรรม 998.8 ตารางเมตร 
พ้ืนท่ีเช่าสํานักงาน 4,797.9 ตารางเมตร 
รวมพ้ืนท่ีเช่าสุทธิ 5,796.6 ตารางเมตร 

รายไดจ้ากค่าเชา่และค่าบริการ 

1. ประมาณการอัตราการครองพ้ืนทีต่ลอดระยะเวลาโครงการโทเคนดจิิทัล (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ร้อยละ 93.1 - 100.0 โดยแตกต่างกนัแต่ละปีตามสมมติฐานผู้เช่าหมดสัญญา 

พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) ร้อยละ 91.9 - 98.6 โดยแตกต่างกันแต่ละปีตามสมมติฐานผู้เช่าหมดสัญญา 

2. อตัราค่าเช่าและค่าบริการโดยเฉล่ียรายเดอืน 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) สําหรับผู้เช่าปัจจุบัน เฉลี่ย 1,301 บาทต่อตารางเมตร 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) สําหรับผู้เช่าใหม่หรือผู้
เช่าเดิมท่ีมีการต่อสัญญา 

1,400 – 1,750 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับสัญญาผู้เช่าใหม่หรือผู้เช่าเดิมท่ีมีการต่อสัญญาระหว่างปีท่ี 1 - ปีท่ี 5 ของ
โครงการ ท้ังน้ี อัตราค่าเช่าและค่าบริการโดยเฉลี่ยต่อเดือนท่ีมีการปรับเพ่ิมขึ้นจะขึ้นอยู่
กับราคาค่าเช่าตลาด และความสามารถในการเจรจาต่อรองอัตราค่าเช่าและค่าบริการของ
เจ้าของโครงการ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้เช่า 

พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) สําหรับผู้เช่าปัจจุบัน เฉลี่ย 768 บาทต่อตารางเมตร 

พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) สําหรับผู้เช่าใหม่หรือ
ผู้เช่าเดิมท่ีมีการต่อสัญญา 

800 – 950 บาทต่อตารางเมตร 
สําหรับสัญญาผู้เช่าใหม่หรือผู้เช่าเดิมท่ีมีการต่อสัญญาระหว่างปีท่ี 1 - ปีท่ี 5 ของ
โครงการ ท้ังน้ี อัตราค่าเช่าและค่าบริการโดยเฉลี่ยต่อเดือนท่ีมีการปรับเพ่ิมขึ้นจะขึ้นอยู่
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สมมติฐาน 

กับราคาค่าเช่าตลาด และความสามารถในการเจรจาต่อรองอัตราค่าเช่าและค่าบริการของ
เจ้าของโครงการ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้เช่า 

3. อัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) ร้อยละ 10.0 ทุกรอบการต่อสัญญาใหม่ โดยปกติสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี 

พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) ร้อยละ 10.0 ทุกรอบการต่อสัญญาใหม่ โดยปกติสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี 

รายไดอ้ื่น 

รายได้อื่น รายได้ในส่วนน้ีประกอบไปด้วย 
1) รายได้จากการตลาดและการส่งเสริมการขาย 
2) รายได้ตามจริงท่ีเกิดจากการเรียกเก็บกับผู้เช่า เช่น รายได้จากการใช้งาน

สาธารณูปโภค รายได้จากค่าโทรคมนาคม รายได้จากค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
รายได้จากค่าประกันภัย รายได้จากค่าอากรแสตมป์ ฯลฯ 

3) รายได้อื่น เช่น รายได้ท่ีจอดรถ รายได้ค่ายกเลกิสัญญา ฯลฯ 
รายได้ส่วนน้ีประมาณการจากร้อยละสัดส่วนของรายได้อื่นแต่ละประเภทเทียบกับรายได้
จากค่าเช่าและค่าบริการในช่วงปีก่อนหน้า หรือประมาณการจากรายได้จริงท่ีเกิดขึ้น
ในช่วงปีก่อนหน้า และกําหนดให้มีการปรับรายได้ส่วนน้ีเพ่ิมร้อยละ 3.0 ทุกปี ท้ังน้ี ขึ้นอยู่
กับคุณลักษณะของรายได้แต่ละประเภท 

ค่าใช้จา่ย 

ค่าใช้จ่าย ค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีประกอบไปด้วย 
1) ค่าสาธารณูปโภคเรียกเก็บจริงจากหน่วยงานรัฐท้ังในส่วนพ้ืนท่ีเช่ารายย่อย และ

ส่วนกลาง เช่น ค่าไฟฟา้ ค่าน้ําประปา ค่าโทรศัพท์ ฯลฯ 
2) ค่าจ้างผู้บริหารทรัพย์สิน 
3) ค่าจ้างพนักงานและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 
4) ค่าบริการรักษาความปลอดภัย และบริการทําความสะอาด 
5) ค่าใช้จ่ายทางการตลาด 
6) ค่าเช่าท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดิน 
7) ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
8) ค่าประกันภัย 
9) ค่าใช้จ่ายอื่น  
ค่าใช้จ่ายส่วนน้ีประมาณการจากร้อยละสัดส่วนของค่าใช้จ่ายแต่ละประเภทเทียบกับ
รายได้รวมท่ีเกิดขึ้นในปีก่อนหน้า หรือประมาณการจากค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงในช่วงปี
ก่อนหน้า และกําหนดให้มีการปรับค่าใช้จ่ายส่วนน้ีเพ่ิมร้อยละ 3.0 – 5.0 ทุกปี หรือ
ประมาณค่าใช้จ่ายตามสัญญาจริง ท้ังน้ี ขึ้นอยู่กับคุณลักษณะของค่าใช้จ่ายแต่ละ
ประเภท 

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 1.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ร้อยละ 5.0 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 

สํารองค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 2.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.0 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ไม่มีการสํารองค่าปรับปรุงอาคาร เน่ืองจากใกล้สิ้นสุดอายุสัญญา 

 
กรณีที่กําหนดสมมติฐานให้อัตราการครองพ้ืนที่และอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามตารางสมมติฐาน 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในกรณีท่ีกําหนดสมมติฐานอัตราการครองพ้ืนท่ีและอัตราการปรับค่าเช่า
และค่าบริการเป็นไปตามตารางสมมติฐานจะอยู่ท่ีร้อยละ 10.2 ต่อปี และมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 11 ของ
โครงการ ท้ังน้ี อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ดังกล่าวจะเป็นอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีเม่ือ
คํานวณจากการถือครองโทเคนดิจิทัลตั้งแต่วันเร่ิมต้นโครงการจนถึงวันสิ้นสุดโครงการ อย่างไรก็ดี หากการถือครองโทเคน
ดิจิทัลไม่ได้เป็นไปตามระยะเวลาดังกล่าว อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีอาจมีการเปลี่ยนแปลง 
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กรณีที่กําหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่มีการปรับลดลงอย่างมีนัยสําคัญและคงที่ตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล และไม่มีการ
ปรับเพ่ิมอัตราค่าเช่าและค่าบริการภายหลังปีที่ 5 ของโครงการ (อ้างอิงจากสมมติฐานในการวิเคราะห์ตามการศึกษาภาพรวม
ตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ปลายปี พ.ศ. 2566 ของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด หรือ 
KF)  
 

ปัจจัยที่มีการเปล่ียนแปลง 
1. ประมาณการอัตราการครองพ้ืนทีต่ลอดระยะเวลาโครงการโทเคนดจิิทัล (Occupancy Rate) 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) และ 
พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) 

ปีท่ี 1: ร้อยละ 90.0 
ปีท่ี 2: ร้อยละ 87.0 

ปีท่ี 3 เป็นต้นไป: ร้อยละ 76.0 
2. อตัราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ 
พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (ช้ันท่ี 1) และ 
พ้ืนท่ีสํานักงาน (ช้ันท่ี 2 – 5) 

มีการปรับอัตราค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาผู้เช่าใหม่หรือผู้เช่าเดิมท่ีมีการต่อสัญญาระหว่างปีท่ี 1 -  
ปีท่ี 5 ของโครงการตามตารางสมมติฐานปัจจัยคงท่ีสําหรับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยต่อปี (IRR) และไม่มีการปรับเพ่ิมอัตราค่าเช่าและค่าบริการภายหลังปีท่ี 5 ของโครงการแต่อย่างใด 

 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวระหว่างอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity 

Analysis) กับตัวแปรท่ีสําคัญ คือ อัตราการครองพ้ืนท่ีและอัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ จะคํานวณโดยการปรับลด
สมมติฐานอัตราการครองพ้ืนท่ีลงอย่างมีนัยสําคัญตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล และไม่มีการปรับค่าเช่าและค่าบริการตาม 3. 
อัตราการปรับค่าเช่าและค่าบริการ จากตาราง 3-1 ตารางสมมติฐานปัจจัยคงท่ีสําหรับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉลี่ยต่อปี (IRR) ท้ังน้ี จากสมมติฐานดังกล่าว อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) จะอยู่ท่ีร้อยละ 3.1 ต่อปี และผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ในปีท่ี 15 ของโครงการ  

 
4. เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล  
4.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือขา่ยบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือชุดคําสั่งท่ีใชใ้นการ
บริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปลี่ยนขอ้มูลบนระบบเครือขา่ยบล็อกเชน เม่ือมีการติดตั้ง (Deploy) สัญญาอัจฉริยะ
บนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขท่ีของสัญญาอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคํา 
สั่งดังกล่าว และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่า สัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงจากท่ีติดตั้งคร้ังแรก ในส่วนของโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน ซ่ึงแบ่งเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลกั 
ดังต่อไปน้ี 

 
4.1.1  สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล 

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําสั่งของสญัญาอัจฉริยะไปติดตั้งบนเครือขา่ย
บล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารรายละเอียดของ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการกําหนดชื่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคนดิจิทัล 
2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ให้กับผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 

(Issuer Administrator) 
ภายหลังจากท่ีการระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะถูกโอนย้ายไปยังผู้ออก

โทเคนดิจิทัล และผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
ซัมเมอร์พ้อยท์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
2) สิทธิในการการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn)  
3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน 
ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าที่เป็นผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลและผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะได้รับกุญแจส่วนตัว (Private Key) คนละ 2 ชุด เพ่ือใช้สําหรับการดําเนินธุรกรรมและทําหน้าท่ีเป็น
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รหัสผ่านในการเข้ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงกุญแจส่วนตัวดังกล่าวจะได้รับการดูแลรักษาและจัดเก็บอยู่ในสถานท่ีปลอดภัยและไม่
เปิดเผยข้อมูลของสถานท่ีจัดเก็บ 
 
4.1.2  ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ (Check Point and Transfer Module) 

เป็นชุดคําสั่งท่ีใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมายให้ผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ท่ีได้รับการ
จัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ตามสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโท
เคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่า แต่ละกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มี
สิทธิในการโอนย้ายโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการโอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่าน้ัน 

เม่ือครบกําหนดเวลาท่ีต้องมีการจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าท่ีในการเก็บรวมรวมข้อมูล
จํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านการอ่านข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญาอัจฉริยะ
ของโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่าวในการจัดสรรผลตอบแทน โดยสัญญาอัจฉริยะท้ังหมด จะถูกจัดเก็บ
ไว้ท่ี  

1) AllowlistRegistry: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/contracts/AllowlistRegistry.sol 

2) InvestmentTokenM: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/contracts/InvestmentTokenM.sol 

3) EmergencyWithdrawable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/extensions/EmergencyWithdrawable.sol 

4) ERC20AllowListableProxy: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20AllowListableProxy.sol 

5) ERC20TransferLimitable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20TransferLimitable.sol 

6) ERC20Mintable: https://github.com/tokenx-finance/summer-point-token-smart-
contracts/blob/7d7c245947f/extensions/ERC20Mintable.sol 

 
4.1.3 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ  

บริษัท อินสเปค จํากัด ได้รับมอบหมายจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้ปฏิบัติงานโครงการจ้างท่ีปรึกษา
ตรวจสอบความปลอดภัยของสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ในวันท่ี 16 
กันยายน พ.ศ. 2567 โดยมีขอบเขตการดําเนินงานดังน้ี 

1) ตรวจทานซอร์ซโค้ดของสัญญาอัจฉริยะเพ่ือประเมินความเสี่ยง และค้นหาช่องโหว่ด้านความม่ันคง ปลอดภัย ด้วย
โปรแกรมอัตโนมัติ และผู้เชี่ยวชาญ 

2) จัดทํารายงานเพ่ืออธิบายช่องโหว่ ระดับความเสี่ยง ผลกระทบ และให้คําแนะนําในการแก้ไขช่องโหว่ 
จากการตรวจสอบ ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะมีข้อเสนอแนะท่ีสําคัญ ดังต่อไปน้ี 
1) เสนอแนะให้มีการใช้ community-run governance กับสัญญาอัจฉริยะ สําหรับฟงัก์ชันท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัว

แปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะที่ส่งผลกระทบกับผู้ถือโทเคนดิ จิ ทัล หากไม่สามารถใช้ community-run 
governance ได้ มีการแนะนําให้ใช้ timelock mechanism ในการหน่วงเวลาของคําสั่งไปอีก 24 ชั่วโมงถึงจะมีผล 
และมีการเสนอให้มีการสร้างตําแหน่ง operator แยกกับ owner สําหรับใช้งานฟังก์ชั่นท่ีไม่ต้องการให้ได้ รับ
ผลกระทบของ timelock mechanism นอกเหนือจาก timelock mechanism สามารถใช้ Multi-sig Wallet 
เพ่ือให้ในกรณีท่ีจะมีการเรียกใช้ฟงัก์ชันท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล จะต้องได้รับการอนุมัติจากผู้ท่ีได้รับอนุญาตหลายรายซ่ึงไม่ใช่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่เพียงผู้เดียว  

2) เสนอแนะให้มีการกําหนดเวอร์ชั่นย่อยของ solidity version 0.8.25 ให้เป็นเวอร์ชั่นท่ีมีการปรับปรุงล่าสุด คือ 
solidity version 0.8.27  

โดยสัญญาอัจฉริยะสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตามข้อเสนอแนะของ 
บริษัท อินสเปค จํากัด เรียบร้อยแล้ว โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แก้ไขสัญญาอัจฉริยะตามคําแนะนําในข้อ 1) โดยวิธี multi-sig 
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wallet ซ่ึงผู้ท่ีจะต้องอนุมัติในกรณีที่มีการเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ คือ ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลโดยจะต้องมีการลงนามร่วมกันเท่าน้ัน  

อย่างไรก็ดี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่ได้ดําเนินการปรับปรุงตามข้อเสนอของ 2) เน่ืองจากผู้ตรวจสอบ
สัญญาอัจฉริยะระบุว่า การใช้งาน solidity version 0.8.25 โดยไม่ได้ปรับปรุงเวอร์ชั่นเป็น solidity version 0.8.27 น้ันไม่ได้
ส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของสัญญาอัจฉริยะแต่อย่างใด 
 
4.1.4  การกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(Multi-sig Wallet)  
ในการดําเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล อาทิ การดึงโทเคนดิจิทัลกลับโดยผู้มีสิทธิจัดการ (Admin 

Transfer) หรือการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือการชําระคืนเงินต้นทยอยคืนตามรายละเอียดในข้อ 2.2.5 และการกู้คืน
กระเป๋ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่สูญหายของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะใช้
วิธี Multi-sig Wallet หรือการกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อ
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลนั้น เพ่ือให้เกิดระบบการตรวจสอบควบคุมซ่ึงกันและกัน โดยเม่ือมีการเรียกใช้ฟงัก์ชั่นท่ีมีการเปลี่ยนค่าของตัว
แปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ หรือก่อนสัญญาอัจฉริยะจะดําเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบจะ
จัดส่งคําร้อง (Muti-sig Transaction Request) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลลงนามอนุมัติ
ธุรกรรมร่วมกันด้วย Hardware Wallet ท่ีถือครองโดยผู้มีอํานาจท่ีได้รับการแต่งตั้งของฝ่ังผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝ่ังผู้ให้บริการ
ก่อน เฉพาะสัญญาอัจฉริยะท่ีได้รับการลงนามอนุมัติ (Sign Transaction) จากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 
 
4.2 บล็อกเชน (Blockchain) 
4.2.1  ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับบล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดย TKX Chain เป็น Blockchain 
Network ท่ีถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine ซ่ึงเป็นเทคโนโลยีเดียวกับ Ethereum Network ระบบ
บล็อกเชนท่ีรองรับ Smart Contract ท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก ในปัจจุบัน TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain 
Network ท่ีมีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้ความสําคัญกับความปลอดภัยเป็นอันดับแรก 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และมาตรฐานโทเคนดิจิทัลของ TKX Chain มีคุณภาพ และเป็น
ตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เน่ืองจาก TKX Blockchain นั้น ได้รับการออกแบบมา
โดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือกระบบ
ฉันทามติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่าระบบฉันทามติที่อ้างอิงตามชื่อเสียง (Proof of Authority) ท่ีมีความสามารถใน
การรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก และเน่ืองจาก TKX Chain ถูกออกมาในลักษณะ Permissioned 
Blockchain Network ทําให้เครือข่ายจะถูกควบคุม และตรวจสอบด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม (Validator Node) ซ่ึงก็คือผู้ท่ี
ได้รับอนุญาตเท่านั้น ในกรณีท่ีต้องมีการเพ่ิม Validator Node ใหม่ ต้องได้รับการยอมรับจาก Validator Node อื่นท่ีอยู่ใน
เครือข่ายท่ีมีอยู่ก่อนท่ีจะสามารถทําธุรกรรมบนเครือข่ายได้ เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากการมีผู้ตรวจสอบธุรกรรมท่ีประสงค์ร้าย 
(Malicious Validator Node) ต่อเครือข่ายได ้

 
4.2.2  ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ 

TKX Chain รองรับการทํางานกับ Ethereum Virtual Machine ท่ีสามารถใช้ภาษาโปรแกรมในการพัฒนาสัญญา
อัจฉริยะ คือ ภาษา Solidity ซ่ึงเป็นภาษาท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก ทําให้มีเคร่ืองมือในการพัฒนา มีการตรวจสอบและ
รับรองความปลอดภัยในการทํางานของสัญญาอัจฉริยะ รวมถึงมีเน้ือหาตรงกับความต้องการของนักพัฒนาได้เป็นอย่างดี 

 
4.2.3  ความแพร่หลายของ TKX Chain  

เน่ืองจาก TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีมีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain ทําให้การใช้งานถูกจํากัดอยู่ภายใน
บริษัท และหน่วยงานท่ีได้รับการสนับสนุนจากบริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด เท่าน้ัน ไม่ได้เปิดให้บริการกับบุคคลทั่วไปเป็นวงกว้าง 
อย่างไรก็ดี TKX Chain น้ันถูกพัฒนาโดยมีรากฐานมาจากบล็อคเชน Hyperledger Besu ท่ีได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายใน
โครงการท่ีเก่ียวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังในประเทศไทยและต่างประเทศ ซ่ึงมีการประยุกต์ใช้ท้ังธุรกิจการเงินการธนาคาร 
ธุรกรรมตลาดทุน และระบบห่วงโซ่อุปทาน เช่น ธนาคารกลางในทวีปยุโรป ทวีปแอฟริกา เป็นต้น และในภูมิภาคเอเชียตะวันออก
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เฉียงใต้ก็ได้มีการทดสอบการออก Central Bank Digital Currency (CBDC) โดยใช้บล็อกเชน Hyperledger Besu อีกด้วย 
 
4.2.4  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain 

ขั้นตอนการบูรณาการกับโพรโทคอลของ TKX Chain โดยท่ัวไปแล้วค่อนข้างง่ายและสามารถทําให้เสร็จได้ภายในเวลาไม่กี่
สัปดาห์ ดังน้ันจึงสะดวกในการเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ  

 
4.2.5  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่
ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือ  
โทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลน้ัน โดยจะต้องเป็นกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนรายเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ตามหลักเกณฑ์ และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 
 
4.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการสนับสนุน
ทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือสร้าง
และใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญาตให้ผู้ถือ     
โทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. 
แล้วเท่าน้ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ที่ไม่ได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี กระบวนการกําหนดว่ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ใดจะสามารถเป็นผู้รับโอนโทเคนดิจิทัลได้จะถูกกําหนดในระดับ Smart 
Contract ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ เม่ือผู้ลงทุนมีการสร้างกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล หมายเลขของกระเป๋า (Address) จะถูกเพ่ิมเข้าไปในรายการของกระเป๋าท่ีได้รับอนุญาต และทุกคร้ังท่ีเกิดการส่งคําสั่งโอน
โทเคนดิจิทัล โปรแกรมบน Smart Contract จะทํางานเพ่ือตรวจสอบกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทาง ก่อนจะอนุญาตให้เกิดการ
โอนโทเคนดิจิทัล 
 
5. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
5.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญาและการเพ่ิมความน่าเชื่อถือ 
 กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้ดังน้ี 
 

ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา 

ข้อกําหนดที่เกี่ยวกับการให้ความคุ้มครอง 
แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1. สัญญาก่อตั้งทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรัสต ี
- ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของ BPKN3 เข้าเป็น
ทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์ โดยทรัสตีจะทําหน้าท่ีดูแล
ทรัพย์สินดังกล่าวเพ่ือป้องกันไม่ให้หุ้นและสินทรัพย์ของ 
BPKN3 ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสต ีตามเง่ือนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

2. สัญญา RSTA - BPKN3 (ใ น ฐ า น ะ ผู้ ข า ย
กระแสรายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิ จิทัล (ใน
ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับสุทธท่ีิต้องชําระให้แก่
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคารพาณิชย์ท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชีดังกล่าวดูแลโดยผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล (Co-
signed account) 

3. ข้อผูกพันตาม
หนังสือชี้ชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและหน้าท่ี
ของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิ
ย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่าจะเป็นการใช้สิทธิ
รายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได้ 
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ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา 

ข้อกําหนดที่เกี่ยวกับการให้ความคุ้มครอง 
แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หุ้นของ BPKN3 จะกลายเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้สัญญาก่อตั้งทรัสต์
และหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

 
5.2 กลไกและมาตรการความคุ้มครองทั่วไปของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือเป็นการให้ความคุ้มครองและเสริมสร้างความเชื่อม่ันให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ว่า จะได้รับ
การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล รวมถึงได้รับชําระคืนเงินต้นตามท่ีได้ระบุไว้ใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงจัดทําแผนงานและมาตรการท่ัวไป ดังต่อไปน้ี 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีปฏิบัติตามรายละเอียดท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน รวมถึงหลักเกณฑ์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง
อย่างเคร่งครัด เพ่ือให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมั่นใจว่า จะได้รับผลตอบแทนและสิทธิต่าง ๆ ตามที่กําหนดไว้อย่างถูกต้อง
และครบถ้วน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดมาตรการและช่องทางการติดต่อกับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้ความช่วยเหลือผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องการความช่วยเหลือเกี่ยวกับผลตอบแทนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดย
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถติดต่อเพ่ือแจ้งเร่ืองในเบ้ืองต้นแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมอบหมาย
ให้ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ทําหน้าท่ีติดต่อประสานงานเพ่ือให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายดังกล่าวได้รับผลตามแทนตามท่ี
กําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี โดยสามารถติดต่อผ่านช่องทางการรับเร่ืองได้ท่ีช่องทางอีเมลของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 
 

5.3 กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ โดย 

BPKN3 ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสญัญา RSTA ระหว่างผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ดังน้ัน จึงต้องมีการกําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะไม่
สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัส
ตีจะทําหน้าท่ีดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน
ฉบับน้ี  

1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็น
เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน เน่ืองจากตามกฎหมายไทย 
บริษัทไม่สามารถดําเนินการใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบวัตถุประสงค์ของบริษัทได้ วัตถุประสงค์ท่ีจํากัดดังกล่าวของผู้ออกโท
เคนดิจิทัลสามารถช่วยรับรองว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใดที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพัน
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใต้หนังสือชี้ชวน 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ BPKN3 เข้าเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีทรัสตีทําหน้าท่ีดูแลทรัพย์สิน
ดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินโครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อ
ภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติ
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงไม่ได้มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการ BPKN3 แต่อย่างใด ท้ังน้ี เพ่ือลดความเสี่ยงท่ี 
BPKN3 จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา RSTA สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เปิดโอกาสให้ทรัสตีสามารถเข้า
ควบคุมการบริหารจัดการของ BPKN3 ผ่านการเปลี่ยนแปลง และ/หรือ แต่งตั้งคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้
มีอํานาจลงนามของ BPKN3 การเปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ BPKN3 การเปลี่ยนตัว
คู่สัญญา หรือการเข้าสวมสิทธิในสัญญาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 มีระหว่างกัน หรือได้เข้าทํากับ
บุคคลภายนอกซ่ึงเกี่ยวข้องทางตรงหรือทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจในการออกคําสั่ง
หรือดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซ่ึงอาจรวมถึง การใช้สิทธิ
ในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ซ่ึง BPKN3 ได้ดําเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/
หรือ ว่าจ้างบุคคลใด ๆ (Outsource) 

3) ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100.00 ใน BPKN3 จากผู้ก่อตั้งทรัสต์ (ซ่ึงภายหลังจากการรับโอนดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้
ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 1 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้น อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้
ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนขั้นตํ่าตามท่ีกําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดา
ดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน) หลังจากท่ี (1) การซ้ือขายกระแสรายรับ สําเร็จตาม
ข้อกําหนดของสัญญา RSTA และ (2) BPKN3 ดําเนินการจดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับของบริษัทกับกระทรวง
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พาณิชย์ โดยกําหนดให้การเปิดปิดบัญชีธนาคาร และ/หรือ การเปลี่ยนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ 
BPKN3 จะกระทําได้ก็ต่อเม่ือได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ BPKN3 ก่อน โดยทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ และถือกรรมสิทธิ์ในนามของกองทรัสต์ เพ่ือป้องกันไม่ให้ทรัพย์สินโครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน 
หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/
หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ก่อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเก่ียวกับการประกอบกิจการของ 
BPKN3 ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรองและคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการท่ี BPKN3 ถือกรรมสิทธิ์อยู่น้ัน
ปราศจากภาระจํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ BPKN3 ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดย
สมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 

 
5.4 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 

เพ่ือเสริมสร้างความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า การจัดสรรผลตอบแทนจะมีการดําเนินการผ่านกลไกการคํานวณ
ผลตอบแทนและการชําระเงินท่ีถูกต้องและโปร่งใส สร้างความชัดเจนของกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิ รวมถึงบริหารจัดความ
เสี่ยงในกรณท่ีีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสั่งจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เกี่ยวข้อง จึงมี
การดําเนินการ ดังต่อไปน้ี  

1) ตามท่ีระบุในสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้ BPKN3 โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเข้าบัญชีธนาคาร
พาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลโดยตรง 

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและนายทะเบียนผู้รับผลประโยชน์มีส่วนร่วมจัดเตรียม
ข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิ โดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะทําหน้าที่
ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลด้วยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับ
ผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ี
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
 

5.5 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 
สัญญาอัจฉริยะท่ีใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์สร้างขึ้นมาโดยอ้างอิงตามมาตรฐาน 

ERC-1400 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security Token) โดยมี
ความสามารถท่ีสําคัญ คือ 

1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนการในการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) น้ัน จะถูกใช้ในกรณี
ท่ีโทเคนดิจิทัลท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนใน Token X Application ได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทาง
ระบบบันทึกเหตุการณ์ (Event Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซ่ึงมีขั้นตอนโดยสังเขป ดังน้ี 
ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล พร้อม

นําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหายจากการถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ 
หรือหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่สามารถเข้าถึงได้ 

ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะตรวจสอบความถูกต้องและครบถ้วนของ
เอกสาร เม่ือคําร้องได้รับการอนุมัติจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Digital Wallet ใหม่ และแจ้ง
ข้อมูล Wallet Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ค. เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึงโทเคน
ดิจิทัลผ่าน Muti-sig Wallet ซ่ึงจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ท่ีถูกถือครองโดยผู้มี
อํานาจอนุมัติของท้ังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ท้ังน้ี รายการ Admin Transfer ท่ีได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 

2) ความสามารถในการจํากัดรายการที่อยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสามารถถือครองโทเคนดิจิทัลได้ (Address 
Whitelisting) ซ่ึงโทเคนดิจิทัลน้ันจะสามารถถูกสร้างและโอนไปยังที่อยู่บัญชีท่ีมีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่านั้น 
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ทําให้ผู้ท่ีเข้ามาทําการโจรกรรมไม่สามารถท่ีจะโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีไม่รู้จักได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัล 
จะมีการระบุให้เฉพาะบัญชีที่ผู้ท่ีเป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบท้ังจากการซ้ือโทเคนดิจิทัลในตลาดแรก หรือผู้ที่ซ้ือโท
เคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับการยืนยันตัวตนแล้วเท่าน้ันท่ีจะสามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ 
 

6. ข้อกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิโดยตรงท่ีจะได้รับผลตอบแทนท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ กล่าวคือ ผลตอบแทนรายไตรมาส

จากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  
ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิในการ

เรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉริยะ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
กําหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีนํามาใช้ทดแทนการบังคับสิทธิตามสัญญาอัจฉริยะ ดงัน้ี 

1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยคํานวณการจัดสรร 

2) กรณีการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ดําเนินการจัดสรรผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในข้อ 2.8 ว่าให้กระทําได้ต่อเม่ือได้รับมติจาก
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไข และ
วิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 2.8 ท้ังน้ี มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบตามหลักเกณฑ์
เง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดไว้ในข้อ 2.8 น้ัน จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม  

 
7. ปัจจัยความเส่ียง 
 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงต่อไปน้ีอย่าง
รอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีก่อนตัดสินใจลงทุน หากความเสี่ยงใดท่ีอ้างอิงอยู่ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี
เกิดขึ้นจริง ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบด้านลบอย่างมี
นัยสําคัญ นอกจากความเสี่ยงท่ีได้กล่าวในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ยังมีความเสี่ยงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ายังไม่มีนัยสําคัญใน
ปัจจุบัน แต่อาจกลายเป็นความเสี่ยงท่ีมีนัยสําคัญในอนาคต ปัจจัยความเสี่ยงเหล่าน้ีล้วนส่งผลกระทบดา้นลบอย่างมีนัยสําคัญต่อ
ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่องและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หากกรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจริง ราคาโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อาจปรับลดลงอย่างมีนัยสําคัญ และอาจทําให้ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วน หรือ
ท้ังหมดได ้
 หนังสือชี้ชวนฉบับน้ียังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward Looking) ซ่ึง
รวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน ทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ
กับผลการดําเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว
โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเสี่ยงต่าง ๆ ตามท่ีไดร้ะบุไว้ด้านล่าง รวมถึงส่วนอื่น ๆ ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
ดังน้ัน ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตใน
หนังสือชี้ชวนฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิเกี่ยวกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต
ดังกล่าวด้วย 
 
7.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ 
7.1.1 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตลอดช่วงอายุโทเคนดิจิทัล โดยผลตอบแทน
ดังกล่าวจะคํานวณจากกระแสรายรับสุทธิจากผลการดําเนินงานของ BPKN3 หลังหักค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องและมูลค่าเงินต้นทยอย
คืนสําหรับไตรมาสน้ัน ๆ ดังน้ัน ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) จึงจะขึ้นอยู่กับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อการดําเนินการ
ปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการโดยตรง อาทิ อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ราคาค่าเช่า รวมถึงระยะเวลาสัญญา
เช่าของผู้เช่าแต่ละราย เป็นต้น ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสามารถพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของ
อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ี 4 ข้อ 3 
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7.1.2 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบทั้งจํานวน 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีความเสี่ยงท่ีจะไม่ได้รับชําระเงินต้นทยอยคืนบางส่วนหรือครบท้ังจํานวน ในกรณีท่ีเกิดปัจจัยเชิงลบท่ี

ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่างมีนัยสําคัญ เช่น การแข่งขันในตลาดท่ีสูงขึ้น อุปทานใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้น
ของโครงการท่ีมีลักษณะการใช้ประโยชน์แบบเดียวกัน วิกฤติเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงนโยบายของภาครัฐ เป็นเหตใุห้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลมีผลขาดทุนจากการดําเนินงาน และไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืนให้แก่ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับเงินต้นทยอยคืนในไตรมาสนั้น แต่เน่ืองด้วยจํานวนโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะยังคงถูกเผาทําลายท่ีอัตราร้อยละ 1.0 ของปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จําหน่ายได้ทุกไตรมาสตลอดอายุโครงการโทเคน
ดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงเสมือนขาดทุนเงินต้นทยอยคืนในไตรมาสดังกล่าว โปรดศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับการเผา
ทําลายโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.6 

 
7.1.3 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลตอบแทนจากการขายทรัพย์สินของโครงการเนื่องด้วยเป็นการลงทุนใน

รูปแบบสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)  
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  

จะเห็นได้ว่า โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นการลงทุนในรูปแบบสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Leasehold) ท่ีมีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญาเช่าอย่างชัดเจน เม่ือครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาเช่าระยะยาวแล้ว ผู้
ลงทุนจะไม่ได้รับผลตอบแทนใด ๆ จากการขายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงแตกต่างจากกรณีที่เป็นการลงทุนในรูปแบบกรรมสิทธิ์ 
(Freehold) และการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการจึงสามารถทําได้ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่าดังกล่าวเท่าน้ัน 
ส่งผลกระทบเชิงลบต่อความสามารถในการสรรหาผู้เช่ารายใหม่ หรือการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายเดิมเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลา
การเช่าท่ีดิน  

ท้ังน้ี เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงดําเนินการทยอยชําระคืนเงินต้นให้แก่ผู้
ถือโทเคนดิจิทัล โดยกําหนดมูลค่าเงินต้นทยอยคืนเป็นรายไตรมาสที่อัตราคงท่ีร้อยละ 1.0 ของมูลค่าการระดมทุนคร้ังแรก ตลอด
อายุโครงการโทเคนดิจิทัล โปรดศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
เพ่ิมเติมในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2.2 

 
7.1.4 ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่า หรือความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิก

สัญญาเช่าก่อนกําหนด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของ BPKN3 และ ผู้
ออกโทเคนดิจิทัล 
การระบาดของไวรัสโคโรนา – 2019 ท่ีเกิดขึ้นในช่วงปลายปี พ.ศ. 2562 มีส่วนช่วยผลักดันให้องค์กรท้ังภาครัฐและเอกชน

จัดทํามาตรการต่าง ๆ เพ่ือป้องกันและลดความเสี่ยงของการแพร่ระบาดอย่างเคร่งครัด โดยหน่ึงในมาตรการท่ีสําคัญ คือ การ
ประยุกต์ใช้นโยบายการทํางานจากที่บ้าน (Work from Home: WFH) หรือ การทํางานทางไกล (Remote Working) ซ่ึงส่งผล
ให้เกิดการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตเพ่ือให้การทํางานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด แม้ว่าในปัจจุบัน บริษัทส่วนใหญ่ได้อนุญาตให้
พนักงานสามารถทํางานท่ีอาคารสํานักงานได้เช่นเดิม อย่างไรก็ดี นโยบายการทํางานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) ท่ีให้
พนักงานเลือกที่จะทํางานทางไกลเป็นบางวันสลับกับการทํางานที่อาคารสํานักงานได้ตามความเหมาะสม ยังคงเป็นท่ีนิยมและคาด
ว่าจะมีการกําหนดใชอ้ย่างต่อเน่ืองในอนาคต นอกจากพนักงานจะมีความยืดหยุ่นในการทํางานท่ีเพ่ิมขึ้น นโยบายการทํางานจากท่ี
บ้านยังสามารถลดค่าใช้จ่ายและระยะเวลาการเดินทาง รวมถึงลดภาระค่าใช้จ่ายของบริษัทต่าง ๆ ซ่ึงสอดคล้องกับการบริหาร
จัดการเพ่ือรับมือกับความไม่แน่นอนของสภาวะเศรษฐกิจไทย 

จะเห็นได้ว่า การเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิตจากการทํางานท่ีอาคารสํานักงานเป็นการทํางานจากท่ีบ้านมากขึ้น และความเสี่ยงจาก
วิกฤติเศรษฐกิจ เป็นปัจจัยเชิงลบต่อผลการดําเนินงานปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการ สืบเน่ืองจากความท้าทายในการสรรหาผู้
เช่าใหม่ หรือผู้เช่าบางรายอาจพิจารณายกเลิกการเช่าก่อนกําหนด และ/หรือ ไม่ต่อระยะเวลาสัญญาเช่า หรือในกรณีท่ีผู้เช่าอาจมี
ปัญหาสภาพคล่องทําให้ไม่สามารถชําระค่าเช่าได้ตรงเวลา จึงอาจขอลดอัตราค่าเช่า อย่างไรก็ดี เน่ืองจากผู้เช่าทรัพย์สินของ
โครงการน้ันมาจากกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลาย ส่งผลให้โอกาสในการยกเลิกสัญญาเช่า หรือการขาดสภาพคล่องของผู้เช่าทุกราย
ในช่วงระยะเวลาใกล้กันน้ันมีน้อย 

ท้ังน้ี เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากปัจจัยข้างต้น และเพ่ือให้เกิดความม่ันใจว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสามารถ
รับมือสถานการณ์ต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ BPKN3 และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะทําการประเมินและติดตาม



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้า 25 

ผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์อย่างสม่ําเสมอ เช่น สอบทานรายการกระทบยอดกระแสเงินสดว่ามีผู้เช่ารายใหญ่ท่ีค้าง
จ่ายค่าเช่าจํานวนมากหรือไม่ เป็นตัน รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการ การจัดเก็บเงินมัดจําสําหรับหักกลบกับค่าเช่าค้างจ่ายกรณี
ท่ีผู้เช่าค้างจ่ายค่าเช่า และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์โดยคํานึงถึงสภาพแวดล้อมและเหตุการณ์ต่าง ๆ อย่างต่อเน่ือง
โดยไม่เพิกเฉย เพ่ือรักษาผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพ่ือปรับปรุงผลการ
ดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ในกรณีที่ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายท่ีกําหนด โดยในกรณีท่ีเกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ท่ี
อาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับ BPKN3 และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการกําหนดมาตรการ
ต่าง ๆ เพ่ือบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์ให้ได้มากท่ีสุดอย่างเต็มความสามารถ 

 
7.1.5 ความเส่ียงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)   
 นอกเหนือจากการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ี BC ได้พัฒนาและ
ดําเนินโครงการศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์โคฟ ฮิลล์ (Cove Hill) ซ่ึงมีลักษณะการใช้ประโยชน์ในรูปแบบศูนย์การค้าใกล้เคียงกันกับ
ทรัพย์สินของโครงการ อีกท้ัง BC ยังให้บริการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับผู้ว่าจ้าง และ/หรือ บุคคลอื่น สําหรับการบริหาร
โครงการประเภทใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินของโครงการ จึงอาจมีความเสี่ยงท่ีทรัพย์สินของโครงการอาจไม่ถูกบริหารจัดการ
อย่างเหมาะสม โปร่งใส และเป็นธรรม 
 อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการ
ปฏิบัติหน้าที่ของ BC อย่างระมัดระวัง ไม่ว่าจะเป็นการกําหนดให้มีการนําเสนอข้อมูลพ้ืนท่ีเช่าในทรัพย์สินของโครงการ และพ้ืนท่ี
เช่าในโครงการอื่นท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของ BC อย่างเท่าเทียม หรืออาจจัดให้มีทีมงานท่ีรับผิดชอบดูแลแต่ละโครงการ
แยกจากกันโดยพิจารณาตามความเหมาะสมบนสภาวะทางธุรกิจในแต่ละช่วงเวลา นอกจากน้ี ในกรณีท่ี BC มีการเข้าทํารายการท่ี
อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล อาทิ การปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการให้กับนิติบุคคลท่ี
เกี่ยวข้องกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ การเข้าทํารายการดังกล่าวจะต้องกระทําโดย คํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และใช้ราคายุติธรรมท่ีเหมาะสม เสมือนกับการทํารายการกับบุคคลภายนอก (arm-length basis) โปรดศึกษามาตรการการ
จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์เพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.2.6 
 
7.1.6 ความเส่ียงจากการแข่งขันที่สูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการสรรหาผู้เช่า อัตราการครองพ้ืนที่ และอัตราค่าเช่า 

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์มีรายได้หลักจากการใช้ประโยชน์อาคารสํานักงานให้เช่า ผสมผสาน
ระหว่างพ้ืนท่ีร้านค้าและสํานักงาน ซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีได้รับความนิยมจากกลุ่มผู้เช่าและผู้ใช้บริการท่ีเป็นบริษัทเอกชน
อย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้อาจมีผู้ประกอบการรายอื่นเข้ามาประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจับกลุ่มลูกค้าดังกล่าว โดย
ผู้ประกอบการรายอื่นอาจพัฒนาและดําเนินโครงการประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือแข่งขันกับทรัพย์สินของโครงการได้ 
ดังน้ัน จํานวนผู้เช่าพ้ืนท่ี อัตราการครองพ้ืนท่ี และอัตราค่าเช่าของทรัพย์สินของโครงการอาจมีแนวโน้มลดลง ส่งผลกระทบเชิง
ลบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด้วยเช่นกัน  

อย่างไรก็ดี จากการวิเคราะห์ภาพรวมตลาดอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร โดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จํากัด หรือ KF พบว่า ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ คือ เขตพ้ืนท่ีถนนสุขุมวิท 
ตั้งแต่สถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพร้อมพงษ์ ถึงสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสบางนา ซ่ึงบริเวณดังกล่าวมีแนวโน้มการเติบโตของอุปสงค์และ
ราคาค่าเช่าอย่างต่อเน่ือง ด้วยระยะห่างเพียงไม่กี่ก้าวจากสถานีรถไฟฟา้บีทีเอสพระโขนง (Phra Khanong Station) และไม่กี่
ร้อยเมตรจากทางขึ้นทางพิเศษฉลองรัช ทําให้ผู้ใช้บริการสามารถเข้าถึงทรัพย์สินของโครงการได้อย่างสะดวกสบายและ
หลากหลายรูปแบบ อีกท้ังกลุ่มผู้เช่าและผู้ใช้บริการของทรัพย์สินของโครงการยังสามารถเดินทางไปยังสถานท่ีสําคัญอีกมากมายท่ี
ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีราชการ สถานศึกษา สถานพยาบาล ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า นอกจากน้ี ราคาค่า
เช่าท่ีเพ่ิมสูงขึ้นยังเป็นผลมาจากการปรับปรุงและซ่อมแซมอาคารให้ทันสมัย สวยงามและสามารถใช้งานได้อย่างสมํ่าเสมอ มีพ้ืนท่ี
ส่วนกลางท่ีตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนทุกกลุ่ม ซ่ึงปัจจัยท้ังหมดท่ีกล่าวมาข้างต้นน้ี ทําให้สามารถเชื่อม่ันได้ว่า ทรัพย์สินของ
โครงการจะมีศักยภาพในการแข่งขันตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล 

 
7.1.7 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการสรรหาผู้เช่ารายใหมเ่มื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลาสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการ รวมถึง

ใกล้ส้ินสุดระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดิน 
 BPKN3 จะเข้าทําทําสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่าในทรัพย์สินของโครงการแต่ละราย โดยสัญญาเช่าจะกําหนด
รายละเอียดเกี่ยวกับสถานท่ีเช่า ในส่วนของสัญญาบริการ จะกําหนดขอบเขตการบริการท่ีผู้เช่าจะได้รับ ซ่ึงสัญญาท้ังคู่จะมีลักษณะ
เป็นสัญญามาตรฐานท่ีมีอายุของสัญญาไม่เกิน 3 ปี จากการรวบรวมข้อมูลผู้เช่าของทรัพย์สินของโครงการ พบว่า พ้ืนท่ี
โครงการท่ีกําลังจะสิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเช่าในปี พ.ศ. 2568 – 2569 มีจํานวนคิดเป็นร้อยละ 34.7 และ 56.8 ของจํานวนพ้ืนท่ี
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ท้ังหมด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของ BPKN3 และผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ ท้ังน้ี ณ วันท่ี
ของหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ผู้เช่าพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 1 รายอยู่ระหว่างการเลิกประกอบกิจการและจะดําเนินการบอกเลิกสัญญาเช่า
ก่อนกําหนดภายในปี พ.ศ. 2567 ซ่ึง BPKN3 อยู่ระหว่างการจัดหาผู้เช่ารายใหม่และคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในไตรมาสท่ี 1 ปี พ.ศ. 
2568 โดยมีเง่ือนไขสัญญาและอัตราค่าเช่าท่ีใกลเ้คียงเดิม อย่างไรก็ตาม BPKN3 สามารถยึดเงินมัดจําจากการผิดสัญญาเช่าของ
ผู้เช่ารายดังกล่าวได้จํานวน 3 เท่าของอัตราค่าเช่าต่อเดือน รวมถึงผู้เช่ารายดังกล่าวตกลงที่จะดําเนินการจ่ายค่าเช่าจนถึงเดือน
ธันวาคม ปี พ.ศ. 2567 ทําให้ BPKN3 ไม่ได้รับผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญจากการเลิกประกอบกิจการของผู้เช่าในคร้ังน้ี 
 เพ่ือลดความเสี่ยงในการสรรหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนเป็นจํานวนมากหากผู้เช่ารายเดิมประสงค์จะไม่ต่อสัญญาเช่าในคราว
เดียวกัน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 ได้ทําการบริหารจัดการสัญญาเช่าและสัญญาบริการให้ระยะเวลาครบกําหนดของท่ี
กระจายตัวมากขึ้น อีกท้ัง ยังมีการกําหนดให้ผู้เช่าแจ้งความประสงค์ท่ีจะต่อหรือขยายระยะเวลาเช่าตามสัญญาเป็นลายลักษณ์
อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนวันสิ้นสุดระยะเวลาเช่า เพ่ือให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ BPKN3 มีเวลาเพียงพอในการ
ตกลงเง่ือนไขและเข้าทําสัญญาเช่าพ้ืนท่ีฉบับใหม่ รวมถึงสรรหาผู้เช่ารายใหม่อย่างมีประสิทธิภาพ 
 ในส่วนของความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการสิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเช่าท่ีดิน เน่ืองด้วยทรัพย์สินของโครงการมีลักษณะเป็น
สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร โดยมีภาระผูกพันตามสัญญาเช่าเป็นระยะเวลาท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 
2562 ถึงวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 หรือวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2597 ในกรณีท่ีมีการขยายอายุสัญญาเช่าท่ีดิน ดังน้ัน การ
จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการจึงสามารถทําได้ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่าดังกล่าวเท่าน้ัน ส่งผลกระทบเชิงลบต่อ
การสรรหาผู้เช่ารายใหม่ หรือการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายเดิมเม่ือใกล้สิ้นสุดระยะเวลาการเชา่ท่ีดิน  
 อย่างไรก็ดี ในการทําสัญญาเช่ากับผู้เช่าน้ัน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็นสัญญามาตรฐานท่ีมีอายุของสัญญาไม่เกิน 3 ปี ทํา
ให้ความเสี่ยงดังกล่าวมีโอกาสเกิดขึ้นเพียงในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้าย ก่อนอายุของสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารจะสิ้นสุดลง 
นอกจากน้ี ผู้เช่าบางกลุ่มอาจมีความต้องการเช่าพ้ืนท่ีสํานักงาน หรือพ้ืนท่ีภายในอาคารเพ่ือใช้ประโยชน์เพียงช่วงระยะเวลาสั้น ซ่ึง 
BPKN3 และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันวางแผนล่วงหน้า เพ่ือให้สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเน่ืองตลอดอายุโครงการโท
เคนดิจิทัล  
  
7.1.8 ความเส่ียงจากการที่ทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงที่เงินเก็บ

สํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของโครงมีไม่เพียงพอ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องดําเนินการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินของโครงการอย่างเหมาะสม เพ่ือให้

ทรัพย์สินของโครงการมีสภาพเหมาะสมในการใช้งานและสามารถจัดหาผลประโยชน์ ซ่ึงในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์วางแผน
ในการจัดสรรเงินสํารองเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการผิดพลาด อาจส่งผลให้ BPKN3 มีเงินสํารองไม่เพียงพอต่อการ
ซ่อมแซม และ/หรือ การปรับปรุงสภาพทรัพย์สินของโครงการเพ่ือรักษาศักยภาพในการแข่งขัน รวมถึงความสามารถในการ
จัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่างไรก็ตาม ทรัพย์สินของโครงการยังคงมีสภาพท่ีค่อนข้างใหม่ และมีการดูแลรักษาดีอย่างต่อเนื่อง โดยผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้ร่วมกับ BPKN3 และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทําการประมาณการค่าใช้จ่ายสําหรับซ่อมแซม และ/หรือ ปรับปรุงสภาพ
ทรัพย์สิน และจัดทําแผนการสํารองเงินสําหรับค่าปรับปรุงอาคารในอนาคตเป็นประจําทุกปี ท้ังน้ี BPKN3 ได้ประมาณการค่าใช้จ่าย
สําหรับซ่อมแซมปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน และกําหนดให้มีการกันสํารองเงินสําหรับค่าปรับปรุงอาคารในอนาคตรวมกันประมาณร้อย
ละ 4.0 – 5.0 ของรายได้จากการดําเนินงานในแต่ละปีตลอดอายุโครงการ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 
ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 1.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 

ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ร้อยละ 5.0 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 

สํารองค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ปีท่ี 1 - ปีท่ี 6: ร้อยละ 2.5 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 7 - ปีท่ี 16: ร้อยละ 2.0 ของรายได้ท้ังหมดในปีน้ัน ๆ ของโครงการ 
ปีท่ี 17 เป็นต้นไป: ไม่มีการสํารองค่าปรับปรุงอาคาร เน่ืองจากใกล้สิ้นสุดอายุสัญญา 

 
จากการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis) ซ่ึงผู้ออกโท

เคนดิจิทัลมีความเห็นว่า การประมาณค่าใช้จ่ายซ่อมแซมทรัพย์สินและเงินสํารองสําหรับการปรับปรุงอาคารดังกล่าวมีความ
สมเหตุสมผล และเพียงพอต่อการซ่อมบํารุงทรัพย์สินของโครงการ และจากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต 
การปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ (Major Maintenance) อาทิ การปรับปรุงซ่อมแซมพ้ืนท่ีเช่า การ
ปรับปรุง/เปลี่ยนเคร่ืองปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟา้ เป็นต้น จะเกิดขึ้นโดยประมาณทุก ๆ 10 ปีของอายุทรัพย์สิน
เท่าน้ัน 
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7.1.9 ความสูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบต่อ
ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  
ภายใต้เง่ือนไขในสัญญา RSTA ได้กําหนดว่า BPKN3 จะต้องจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการทําประกันภัย และรับผิดชอบชําระ

ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจากการทําประกันภัยดังกล่าวตลอดอายุโครงการ อย่างไรก็ดี ความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียท่ี
ไม่ได้อยู่ในขอบเขตของสัญญาประกันภัยได้ หรืออาจไม่คุ้มค่าในทางเศรษฐกิจที่จะเข้าทําสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอัน
เกิดจากการจลาจล สงคราม หรือการก่อการร้าย ดังน้ัน หากเกิดความสูญเสียท่ีไม่ได้มีการทําประกันภัยไว้หรือไม่ได้อยู่ในขอบเขต
ความคุ้มครองของประกันภัยท่ีมีอยู่ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจต้องสูญเสียเงินลงทุน รวมท้ังกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับจาก
ทรัพย์สินของโครงการในอนาคตได้  

นอกจากน้ี แม้ว่าในกรณีท่ีเกิดความสูญเสียซ่ึงได้รับความคุ้มครองจากการประกันภัย แต่ BPKN3 อาจยังต้องชําระเงิน
จํานวนมากเพ่ือฟื้ นฟูความเสียหายก่อนท่ีบริษัทผู้รับประกนัภัยจะชําระค่าสินไหมให้แก่ BPKN3 สําหรับความสูญเสียดงักล่าว อีกท้ัง 
ในกรณีท่ีมูลค่าความเสียหายท่ีเกิดขึ้นสูงกว่าทุนทรัพย์ท่ีเอาประกัน อาจส่งผลกระทบเชิงลบต่อผลการดําเนินงานของ BPKN3 และ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน อีกท้ังวงเงินของการทําประกันภัยจะอยู่ภายใต้ดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและปัจจัยอื่น ๆ จึง
เป็นไปได้ท่ีการทําประกันภัยอาจจะไม่ครอบคลุมมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน หรืออาจจะไม่ครอบคลุมทุกความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึ้น
ต่อทรัพย์สิน  

ท้ังน้ี เพ่ือลดผลกระทบของความเสี่ยงข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีการทํากรมธรรม์ประกันภัยบนทรัพย์สินของ
โครงการท้ังหมด 3 ส่วน ได้แก่ (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance) (2) 
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) (3) ประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1  
 
7.1.10 ความเส่ียงจากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหม่ และไม่มีผลการดําเนินงานให้อ้างอิง ทําให้นักลงทุน

อาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม่เม่ือวันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2566 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือดําเนินธุรกิจท่ี

เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ีเท่าน้ัน ผู้ลงทุนจึงอาจไม่มีข้อมูลเพียงพอ
สําหรับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกอบการตัดสินใจเข้าลงทุนได้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีคณะผู้บริหารท่ีมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจเป็นอย่างดี อีกท้ังผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 ยังได้พิจารณาจัดจ้างบริษัท บูทิค คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) หรือ BC เป็นผู้รับมอบหมายงาน
ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป และฝ่ายบริหารทรัพย์สินในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ซ่ึงจะ
สามารถช่วยลดปริมาณงานในฝ่ายงานสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ จากการประเมินความสามารถในการปฏิบัติงาน รวมถึง
ผลงานโครงการท่ีประสบความสาํเร็จของ BC ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความเชื่อม่ันว่า BC มีคุณสมบัติครบถ้วนและเหมาะสม มีความ
พร้อมในการปฏิบัติงาน สามารถดําเนินโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

นอกจากน้ี การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในคร้ังน้ี ได้มีการระบุทรัพย์สินของโครงการ
อย่างชัดเจน และผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนจะได้รับน้ันจะขึ้นอยู่กับทรัพย์สินดังกล่าว ผู้ลงทุนจึงสามารถวิเคราะห์การลงทุนโดยอ้างอิง
จากการวิเคราะห์ทรัพย์สินของโครงการแทนการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ โปรดศึกษา
รายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

 
7.1.11 ความเส่ียงจากการที่มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริง และผู้ออก

โทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ 
เน่ืองจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการได้จัดทําขึ้นโดยอา้งอิงข้อมูล และสมมตฐิาน ณ วันท่ีมีการจัดทํา

รายงานการประเมิน ซ่ึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ เช่น สภาวะตลาดของ
อาคารสํานักงานให้เช่า ความสามารถในการแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย ล้วนเป็นเพียงปัจจัย ณ ช่วงเวลาหน่ึงและอาจ
สามารถเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญได้ในอนาคต รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีจัดทําขึ้นในปัจจุบันน้ีจึงไม่อาจสะท้อนมูล
ค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้อย่างเหมาะสม รวมถึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่า มูลค่าทรัพย์สินในรายงานการ
ประเมินท่ีแสดงในเอกสารแนบ 6 จะสะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้ด้วยเช่นกัน ดังน้ัน จากความไม่แน่นอนของปัจจัยท่ี
กล่าวข้างต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเชา่สุทธติํ่ากว่าท่ีคาดการณ ์รวมถึงอาจไม่ไดรั้บการ
ชําระคืนเงินต้นคืนท้ังจํานวน 
 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้า 28 

7.1.12 ความเส่ียงจากกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินซ่ึงเป็นที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการ 
 ท่ีดินซ่ึงเป็นสถานท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงการมีภาระผูกพันตามสัญญาเช่าระยะยาวระหว่าง บริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง 
จํากัด (ผู้ให้เช่าท่ีดิน) และ BPKN3 (ผู้เช่าท่ีดิน) โดยมีระยะเวลาเช่าท่ีดินท้ังหมด 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 15 กันยายน พ.ศ. 2562 ถึง
วันท่ี 14 กันยายน พ.ศ. 2592 ซ่ึงในปัจจุบัน สัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวมีระยะเวลาเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี ท้ังน้ี ผู้ให้เช่าท่ีดินอาจ
พิจารณายกเลิกสัญญากับผู้เช่าท่ีดินได้ หากผู้เช่าท่ีดินไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าในส่วนท่ีเป็นสาระสําคัญ อันได้แก่ การผิดนัดจ่ายค่า
เช่าเกินกว่า 2 งวดในหน่ึงปีปฏิทิน และไม่ปฏิบัติตามให้ถูกต้องตามสัญญาท่ีผู้ให้เช่าท่ีดินแจ้งเตือนภายใน 30 วัน นับแต่วันท่ีได้รับ
หนังสือ 
 เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากกรณีท่ีมีการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้กําหนดมาตรการท่ีสําคัญเพ่ือติดตามและกํากับดแูลให้ BPKN3 ปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวอย่างเคร่งครัด เช่น 
การตรวจสอบให้การชําระค่าเช่าท่ีดินของ BPKN3 ให้แก่ผู้ให้เช่าท่ีดิน เป็นไปตามขั้นตอนวิธีการชําระเงินและภายในระยะเวลาท่ี
กําหนด ซ่ึงภายหลังจากการชําระค่าเช่าท่ีดินแล้วเสร็จ ผู้ได้รับมอบหมายให้จัดทําบัญชีของ BPKN3 จะต้องจัดเตรียมรายงานต่าง 
ๆ ประกอบด้วยรายได้และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในแต่ละเดือนให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 30 ของเดือนถัดไป และหัวหน้าฝ่ายบัญชีและ
การเงินของ BPKN3 จะดําเนินการตรวจสอบและสอบทานข้อมูลดังกล่าวให้เป็นไปอย่างถูกต้องและครบถ้วน ก่อนนําส่งให้แก่ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาตรวจสอบเป็นลําดับถัดไป 
 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชีและการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะทําหน้าท่ีตรวจสอบและสอบทานข้อมูลท่ีได้รับจาก BPKN3 
เพ่ือให้ม่ันใจว่าการจัดเก็บรายได้และการจ่ายเงินของโครงการ ซ่ึงรวมถึงการชําระค่าเช่าท่ีดิน ในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องและ
ครบถ้วน ในกรณีท่ีตรวจพบเจอการผิดนัดชําระค่าเช่าท่ีดินของ BPKN3 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 แก้ไขปัญหา
อย่างเหมาะสมและทันท่วงที นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องเปิดเผยข้อมูลของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์
พ้อยท์ให้แก่ทรัสตีเพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีต่อบริษัทฯ โดยจะนําส่งข้อมูลต่าง ๆ ให้
แก่ทรัสตีภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ซ่ึงมีตัวอย่างเอกสารท่ีสําคัญ ได้แก่ เช่น รายงานประจําเดือนซ่ึงแสดงถึงรายรับและรายจ่าย 
รายงานการจ่ายส่วนแบ่งส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินประจําปี เช่น 
สําเนารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน สําเนารายงานการตรวจสอบทรัพย์สิน สําเนางบการเงิน และการคาดการณ์กระแสเงินสด 
เป็นต้น จึงเป็นกลไกท่ีมีส่วนช่วยติดตามการปฏิบัติตามสัญญาเช่าท่ีดินได้อย่างรัดกุม 
 ในกรณีท่ีสัญญาสิ้นสุดด้วยเหตุข้างต้น บรรดาสิ่งปลูกสร้างในท่ีดินจะตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่าท่ีดิน หรือบุคคลท่ีผู้ให้
เช่าท่ีดินกําหนดทันที และผู้ให้เช่าท่ีดินจะมีสิทธใิห้ผู้เช่าท่ีดินร้ือถอนสิ่งปลูกสร้างและปรับสภาพท่ีดินให้อยู่ในสภาพเรียบร้อยให้งานได้
ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าท่ีดิน โดยกําหนดให้ผู้เช่าท่ีดินร้ือถอนสิ่งปลูกสร้างให้เสร็จสิ้นภายใน 120 วัน นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือการ
แจ้งร้ือถอนจากผู้ให้เช่า 
 อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า ความเสี่ยงท่ี BPKN3 หรือผู้เช่าท่ีดินจะถูกยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินน้ัน
ค่อนข้างตํ่า เน่ืองจาก BPKN3 ดําเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพตลอดระยะเวลากว่า 4 ปี 
นับตั้งแตก่ารก่อสร้างทรัพย์สินของโครงการแล้วเสร็จ รวมถึงไม่มีประวัติการผิดนัดชําระค่าเช่าท่ีดิน นอกจากน้ี ภายหลังจากการ
ระดมทุนสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ BPKN3 พิจารณาจัดจ้าง BC เพ่ือทําหน้าท่ีในส่วนงานท้ังหมด 2 ประเภท ได้แก่ 
การบริหารทรัพย์สินในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) และฝ่ายงานด้านบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป ซ่ึง 
BC เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ดําเนินธุรกิจเก่ียวกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ และการให้บริการด้าน
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีความเชื่อม่ันว่า BC จะมีความพร้อมในการปฏิบัติงาน 
สามารถดําเนินโครงการได้อย่างมืออาชีพด้วยเช่นกัน 
 
7.1.13 ความเส่ียงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการและหุ้นสามัญของ BPKN3 ถูกใช้เป็นหลักประกันการชําระเงินตามเงื่อนไข

สัญญาเงินกู้ยืม 
 ในปัจจุบัน อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์มีการจดจํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตามเงื่อนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง 
BPKN3 และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศไทย ซ่ึงไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมีมูลค่าเงินกู้คงเหลือ
จํานวน 172,211,331 บาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 นอกจากน้ี BPKN3 ได้นําหุ้นท้ังหมดของบริษัทมาวางเป็นหลักประกัน
สําหรับการกู้เงินระยะยาว รวมถึงสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้นของผู้ถือหุ้นปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้กับธนาคารดังกล่าวด้วยเช่นกัน   
 ท้ังน้ี ภายหลังจากการระดมทุนตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ีเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรเงิน
บางส่วนเพ่ือชําระค่าตอบแทนการซ้ือสิทธิในกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA ให้แก่ BPKN3 โดยท่ี BPKN3 จะนําเงินจํานวน
ดังกล่าวไปชําระคืนเจ้าหน้ี และดําเนินการให้อาคารสํานักงานซัมเมอร์พ้อยท์ และหุ้นสามัญของ BPKN3 ปลอดจากภาระผูกพัน
ท้ังหมด 
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7.1.14 ความเส่ียงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการที่ถูกเวนคืนจากหน่วยงานราชการ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 อาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานราชการเวนคืนทรัพย์สินของโครงการทั้งหมด หรือ

บางส่วน ซ่ึงจะทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ไม่อาจใช้ทรัพย์สินของโครงการในการหาผลประโยชน์สําหรับการดําเนินธุรกิจ
ต่อไปได้ นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือ
ได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จ่ายเพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงอาจ
ส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามประมาณการท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี 
จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะได้รับน้ันขึ้นอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับ
หน่วยงานราชการท่ีรับผิดชอบในการเวนคืน  
 จากการศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยกําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีของทรัพย์สินของโครงการ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล พบว่า ท่ีตั้งของทรัพย์สินของโครงการไม่อยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง และไม่มีโครงการพัฒนาของ
รัฐบาลท่ีคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ของที่ดินในบริเวณดังกล่าว อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถประเมิน
ถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พ้ืนท่ีของรัฐซ่ึงอาจเกิดขึ้นหรือ
เปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 
 
7.1.15 ความเส่ียงที่ทรัพย์สินของโครงการจะถูกจําหน่ายในมูลค่าที่ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด 

 เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือดําเนินการให้ BPKN3 จําหน่ายไปซ่ึง
ทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงการดําเนินการดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่ออัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะได้รับ เน่ืองจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอาจไม่ได้เป็นไปในมูลคา่ท่ีดีท่ีสุด 

อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดนโยบายการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ (ตามรายละเอียดท่ีระบุไว้ในข้อ 
2.7) โดยการเปิดให้มีการประกวดราคาซ้ือขายทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สิน และจัดสรรผลตอบแทนจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ 
 
7.1.16 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับข้อพิพาทและคดีความของ BPKN3 
 จากการตรวจสอบสถานะด้านกฎหมาย (Legal Due Diligence) พบว่า ในปี พ.ศ. 2565 BPKN3 มีคดีความกับผู้เช่า
พ้ืนท่ีในทรัพย์สินของโครงการรวมท้ังสิ้น 3 คดี แบ่งเป็นคดีความแพ่งจํานวน 2 คดี และคดีความอาญา 1 คดี ซ่ึงมีรายละเอียด
ของคดีความแพ่งโดยสรุป คือ ผู้เช่าจํานวน 2 ราย (บริษัทจํากัด) ผิดนัดชําระค่าเช่าและค่าบริการ และไม่ปฏิบัติตามข้อกําหนดใน
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ ส่งผลให้ BPKN3 ต้องสูญเสียรายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีควรจะได้รับจากผู้เช่าตลอดเวลา
ระยะยเวลาสัญญาท่ีเหลืออยู่ นอกจากน้ี ผู้เช่ารายหน่ึงยังไม่ได้ส่งมอบสถานท่ีเช่าในสภาพดีเช่นเดิม ได้ท้ิงร่องรอยและทําให้สถานท่ี
เช่ามีความชํารุดเสียหายหลายประการ ทําให้ BPKN3 ต้องเสียค่าใช้จ่ายสําหรับการว่าจ้างท่ีปรึกษากฎหมายในการตรวจสอบ
เอกสารและจัดทําร่างสัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาซ่อมแซมสถานท่ีเช่าให้ดีเช่นเดิม จากการพิจารณาคดี ผู้พิพากษาได้พิจารณาสัญญา
ประนีประนอมยอมความระหว่าง BPKN3 และผู้เช่า ซ่ึงเห็นว่าไม่ขัดต่อกฎหมาย จึงพิพากษาให้คดีความท้ังหมดเป็นอันเสร็จ
เด็ดขาดไปตามสัญญาประนีประยอมยอมความ และผู้เช่าท้ัง 2 ราย ตกลงยินยอมชําระค่าเสียหายแก่ BPKN3 ตามจํานวนเงิน
ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด และตกลงไม่ติดใจดําเนินคดีใด ๆ ต่อกันอีก 
 ในส่วนของคดีความอาญา สืบเน่ืองจากการผิดสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าท่ีกล่าวข้างต้น BPKN3 ได้นํา
หนังสือบอกเลิกสัญญาไปปิดประกาศไว้ที่หน้าร้านของผู้เช่ารายหน่ึงเพ่ือบอกกล่าวให้ทราบ ส่งผลให้ผู้เช่ารายน้ันดําเนินการฟอ้ง 
BPKN3 ในฐานความผิดหม่ินประมาทต่อผู้เช่า เป็นการกล่าวหาใส่ความผู้เช่าให้ถูกดูหมิ่นหรือถูกเกลียดชังจากผู้ท่ีได้อ่านหนังสือ
บอกเลิกสัญญา ท้ังเป็นการใส่ความในเร่ืองส่วนตัวและเป็นความลับ ไม่เป็นประโยชน์แก่ประชาชนแต่อย่างใด ซ่ึงจากการพิจารณา
คดี ได้ข้อสรุปว่า BPKN3 มีสิทธิทวงถามให้ชําระหน้ีได้ตามกฎหมาย และการไม่มีข้อความใดท่ีเป็นการใส่ความท่ีน่าจะทําให้เสีย
ชื่อเสียง ถูกดูหม่ิน หรือถูกเกลียดชัง จึงไม่เป็นความผิดฐานหม่ินประมาทตามประมวลกฎหมายอาญา พิพากษาให้ยกฟอ้งคดี
ความอาญาดังกล่าว 
 
7.1.17 ความเส่ียงจากประเด็นกฎหมายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการและการดําเนินงานของ BPKN3 
 จากการตรวจสอบสถานะด้านกฎหมาย (Legal Due Diligence) พบว่า BPKN3 มีประเด็นทางด้านกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง
กับทรัพย์สินของโครงการและการดําเนินงานในด้านต่าง ๆ ได้แก่ สัญญาท่ีสําคัญ และการปฏิบัติตามกฎหมายและใบอนุญาต 
 ท่ีปรึกษากฎหมายให้ความเห็นเกี่ยวกับประเด็นด้านสัญญา คือ เน่ืองด้วย BPKN3 ได้เข้าทําสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ดําเนินกิจการ ไม่ว่าจะเป็นสัญญาเช่าท่ีดินกับบริษัท บี.ไอ.ซี. พระโขนง จํากัด (ผู้ให้เช่าท่ีดิน) สัญญาบริหารจัดการทรัพย์สินกับ BC 
ตลอดจนสัญญาเช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการกับผู้เช่าแต่ละราย ดังน้ัน BPKN3 ในฐานะคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง จึงมีหน้าท่ีบริหารจัดการ
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และปฏิบัตงิานตามข้อกําหนดในสัญญาอย่างเคร่งครัด เพ่ือขจัดความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นในอนาคต ท้ังน้ี BPKN3 ตกลงท่ีจะให้การ
รับรองและยืนยันต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลในสัญญาซ้ือขายหุ้นว่า จะไม่ประพฤติปฏิบัติใด ๆ ท่ีก่อให้เกิดการผิดสัญญา และ/หรือ 
ก่อให้เกิดสถานการณ์ท่ีอาจนําไปสู่การผิดสัญญา โดยสัญญาท่ีสําคัญท่ี BPKN3 ได้ทําไว้น้ัน จะมีผลสมบูรณ์ มีผลผูกพัน และ
สามารถบังคับใช้ได้ตามสัญญาน้ัน ๆ รวมท้ัง BPKN3 ได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดในสัญญาเหล่าน้ันโดยชอบแล้ว และไม่ได้รับการ
เรียกร้องใด ๆ จากคู่สัญญารายใดรายหน่ึงเพ่ือยกเลิก หรือปฏิเสธการปฏิบัติ หรือดําเนินการตามสัญญาดังกล่าวแต่อย่างใด 
 เช่นเดียวกันกับประเด็นด้านสัญญาข้างต้น BPKN3 ตกลงท่ีจะให้การรับรองและยืนยันต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลในสัญญาซ้ือ
ขายหุ้นว่า จะไม่ฝ่าฝืนหรือกระทําการใดอันเป็นการไม่สอดคล้องกับบทบัญญัติของกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวกับการผังเมือง 
การควบคุมอาคาร การใช้ประโยชน์ การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร สิ่งปลูกสร้าง และท่ีดินซ่ึงทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ 
นอกจากน้ี BPKN3 จะไม่ดําเนินการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อการอนุมัติหรืออนุญาตดังกล่าว 
 
7.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 
 เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 จะเป็นผู้เข้าทําธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผู้ลงทุนจึงต้อง
พ่ึงพาการปฏิบัติตามข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 (แล้วแต่กรณี) เพ่ือดําเนินการท่ีจําเป็นในการบังคับสิทธิ
ท้ังหลายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ BPKN3 ภายใต้ธุรกรรมที่เกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้น และไม่มีอํานาจ
ควบคุมการจัดการเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 จึงอาจเป็นการยากท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้องหรือดําเนินการให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลหรือ BPKN3 ภายใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องดังกล่าวหากคู่สัญญาของธุรกรรม
ไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้ธุรกรรมน้ัน 
 เพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตเีพ่ือทําหน้าท่ีในการคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันไม่ให้ หุ้นของ BPKN3 และทรัพย์สินของโครงการ ไม่ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้
รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีที่มี
การทําผิดข้อกําหนด หรือหน้าท่ีตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเอกสารแนบ 5) นอกจากน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถดําเนินการทางกฎหมายต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามคํารับรองท่ีให้ไว้ตามหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี 
 นอกจากน้ี บุคลากรท่ีจะดําเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการหลัก ได้แก่ คณะฝ่ายจัดการของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล คณะฝ่ายบริหารทรัพย์สินของ BPKN3 รวมถึง BC ในฐานะผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์และผู้รับมอบหมายงานท่ี
เกี่ยวข้อง ล้วนแล้วแต่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความรู้ และความเชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างด ีจึงสามารถปฏิบัติงานได้
อย่างมืออาชีพและมีประสิทธิภาพ ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงสามารถมั่นใจได้ว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 มีศักยภาพใน
การดําเนินโครงการโทเคนดิจิทัลได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวนฉบับน้ี  
 
7.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังนี้ 
7.3.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนด 
ความสําเร็จของการเสนอขายคร้ังน้ีขึ้นอยู่กับเง่ือนไขหลายประการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณายกเลิกการเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หากเงินท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แก่
นิติบุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมลงทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่จองซ้ือน้อยกว่าร้อยละ 
30.0 ของมูลค่าเสนอขายรวมท้ังหมด ซ่ึงขัดกับข้อกําหนดตามประกาศ กจ. 15/2561 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลทุกรายโดยไม่มีดอกเบ้ีย 
และจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลภายใน 7 วัน นับตั้งแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

 
7.3.2 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมีส่วน

เกี่ยวข้องกับการกําหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้กําหนดนโยบายท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทน การบริหาร การดําเนิน

โครงการอ้างอิง รวมถึงนโยบายอื่น ๆ ท่ีสําคัญ โดยอาจทบทวนหรือเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้มีความเหมาะสมกับ
สภาพธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงไปโดยคํานึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่
สามารถมีส่วนในการกําหนดนโยบายดังกล่าวได้ ซ่ึงถือเป็นความเสี่ยงด้านการเปลี่ยนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดขึ้น 

 



บริษัท เดอะ อิชชูเออร์ จํากัด 

 

ส่วนท่ี 4 หน้า 31 

7.3.3 ความเส่ียงที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ระหว่างการดําเนินการขอจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล 1 แห่ง ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจดทะเบียนให้แล้วเสร็จภายใน 30 วันหลังจากที่การเสนอขายเสร็จ
สิ้น เม่ือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับจดทะเบียนแล้ว โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์จะเร่ิมทําการซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล ภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต์  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้มีการสอบทานหลักเกณฑ์การคัดเลือกสินทรัพย์ดิจิทัลของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับ
อนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลังและอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. 
พบว่า โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ผ่านคุณสมบัติในเบ้ืองต้น ซ่ึงในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์
ไม่สามารถเข้าจดทะเบียนกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวได้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลซัมเมอร์ พ้อยท์ 
เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรายอื่นต่อไป 

อย่างไรก็ดี ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลอาจกําหนดวันเร่ิมซ้ือขายเป็นอย่างอื่น หรือพิจารณาไม่รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ก็ได้ ดังน้ัน โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีเสนอขายในคร้ังน้ีจะสามารถซ้ือขายในศูนย์
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ก็ต่อเมื่อศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลที่
จดทะเบียนซ้ือขายบนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวแล้วเท่านั้น โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล หรือไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับการตรวจสอบแล้วเท่าน้ัน  

ในกรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณาไม่รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลาดรอง หรือ
แม้แต่กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความประสงค์จะซ้ือขายโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกคงโทเคน
ดิจิทัลไว้บนกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังกล่าวจะยังมีสิทธิ
ในการรับผลตอบแทนและการออกเสียงตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน แม้ว่าโทเคนดิจิทัลของตนจะไม่ได้นําเข้าไปซ้ือขายในศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามท่ีกล่าวข้างต้น 

 
7.3.4 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต่ํา 

ในปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่
ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน 
ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนซ้ือขาย อย่างไรกต็าม แม้จะมีการจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทัล ยังมีปัจจัยหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่อง หรือราคา
ตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ได้ ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับรองได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ
สามารถขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีตนถือได้บนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และไม่อาจรับรองราคาท่ีผู้ถือโท
เคนดิจิทัลจะได้รับจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีตนถือได ้โดยตัวอย่างปัจจัยท่ีส่งผลลบต่อราคาตลาดโท
เคนดิจิทัลมีดังต่อไปน้ี 

1) ผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคาดการณ์ไว้ ฐานะทางการเงิน และสภาพคล่องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
2) การเผยแพร่รายงานการวิจัยเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่มพาณิชยกรรมและ

อาคารสํานักงาน 
3) การเปลี่ยนแปลงการประเมินมูลคา่ตลาดของทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอื่นในบริเวณใกล้เคียง 
4) การคาดการณ์ของสื่อต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรม

อสังหาริมทรัพย์กลุ่มพาณิชยกรรมและอาคารสํานักงาน 
5) อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์

พ้อยท์ 
6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎเกณฑ์ นโยบายของรัฐบาล หรือการตรากฎหมายใหม่ท่ีส่งผลกระทบแง่ลบต่อการ

ดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
7) ความผันผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
8) สภาวะตลาดและเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม รวมถึงสภาวะปัจจุบันของตลาดสนิเชื่อและตลาดทุน 
9) กลไกการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามข้อ 2.2.6 จะทําให้จํานวนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ใน

ตลาดรองลดลง ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาสภาพคล่องและราคาในช่วงปีท้ายของโครงการ 
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ปัจจัยท่ีกล่าวไปข้างต้นเป็นเพียงตัวอย่างที่อาจส่งผลในแง่ลบต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เท่าน้ัน ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่ามีปัจจัยอื่นใดหรือไม่ ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาถึงปัจจัยอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องก่อนการตัดสินใจ
ลงทุน 
 
7.3.5  ความเส่ียงในกรณีที่อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนอาจเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
อัตราดอกเบ้ียในตลาดท่ีปรับตัวสูงขึ้นอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนจากการลงทุนเพ่ิมขึ้น หรือเลือกลงทุนใน

สินทรัพย์อื่นท่ีได้ผลตอบแทนสูงกว่า ซ่ึงส่งผลกระทบต่อราคาของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลาดรอง 
 
7.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ 
7.4.1 กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทําให้มคีวามไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 
ในปัจจุบัน โทเคนดิจิทัลซ่ึงรวมถึง โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตลอดจนเทคโนโลยีบล็อกเชน TKX Chain 

ท่ีจะนํามาใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลในการเสนอขายคร้ังน้ีมีพัฒนาการอย่างรวดเร็ว ทําให้กฎระเบียบท่ีบังคับใช้ควบคุมมีความ
แตกต่าง และอาจเกิดความขัดกันระหว่างกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของต่างประเทศ อีกท้ังกฎระเบียบท่ีบังคับใช้อยู่ใน
ปัจจุบันยังขาดความชัดเจน และคลุมเครือในบางประเด็น ส่งผลให้หน่วยงานกํากับดูแลของประเทศไทยและต่างประเทศอาจมีการ
ออกกฎหมาย กฎเกณฑ์ คําแนะนํา แนวทาง วิธีปฏิบัติ คําวินิจฉัย หรือมาตรการอื่น เพ่ิมเติมในอนาคต (รวมถึงการบังคับใช้
กฎเกณฑ์ท่ีมีอยู่ในทางท่ีก่อให้เกิดผลกระทบด้านลบ) ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการเขา้ถึงตลาดซ้ือขาย หรือศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถใน
การโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล นอกจากนี้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์ท่ีต้องอาศัยการตีความ หรือท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมนั้นได้อาจก่อให้เกิดผลลัพธ์ทางลบในทางกฎหมาย เช่น ค่าปรับทาง
ปกครอง เป็นต้น 
 
7.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความ

เสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ใช้ออกโทเคนดิจิทัล 
การละเมิดความปลอดภัยมัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) เป็นปัญหาท่ีพบได้

บ่อยนับแต่มีการเร่ิมพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภัยด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ หมายถึง 
ความพยายามท่ีจะเข้าถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการทํางานท่ีผิดปกติ หรือความสูญหาย หรือ
เสียหายของข้อมูลซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัสคอมพิวเตอร์ ไม่ว่าจะโดยเจตนา
หรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อซอฟต์แวร์ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ท่ีอยู่บน 
TKX Chain และส่งผลใหเ้กิดความเสียหายต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อย่างไรก็ตาม การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ันดําเนินการโดยใช้ TKX Chain ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และรองรับการใช้งานในรูปแบบ Enterprise-grade มีมาตรฐานในการ
ออกแบบระบบเพ่ือความปลอดภัย และมีการตรวจสอบจุดอ่อนด้านความปลอดภัยโดยบริษัทภายนอกท่ีมีความน่าเชื่อถือก่อนจะขึ้น
ให้บริการ ดังน้ัน ผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัลจึงมีความเห็นว่า ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์
สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์น้ีมีความเป็นไปได้น้อย 
 
7.5 ปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ 
7.5.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงกฎหมาย 
ระเบียบข้อบังคับ มาตรฐานการบัญชี และมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย รวมถึงมาตรฐานการบัญชีท่ีได้รับการ
ปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting 
Standards – IFRS) ซ่ึงทําให้งบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีท่ีได้มีการ
แก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีดังกล่าวไม่สามารถคาดการณไ์ด้ ขึ้นอยู่กับหน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญตอ่
ผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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7.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจํากัดซ่ีงจัดต้ังตามกฎหมายไทยและมีหน้าที่ต้องชําระภาษีเงินได้นิติบุคคล 
(ถ้ามี)  
เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจํากัดท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย จึงมีหน้าท่ีต้องชําระภาษีเงินได้นิติ

บุคคลในอัตราร้อยละ 20.0 ของกําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษีหากผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ BPKN3 มีกําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษี ท้ังน้ี 
จากแนวทางการบันทึกบัญชีที่จะบันทึกผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายจ่าย และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 มีแนวทางในการจ่ายกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเกือบทั้งหมดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทําให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล และ BPKN3 มีแนวโน้มท่ีจะไม่มีกําไรสุทธิท่ีจะนําไปคํานวณภาษีในแต่ละงวดในช่วงปีแรก ๆ ของโครงการ อีกท้ังตาม
บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร มาตรา 65 จัตวา ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 สามารถนําผลขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลา
บัญชีก่อน ๆ ยกมาไม่เกิน 5 ปีก่อนรอบระยะเวลาบัญชีปีปัจจุบันเพ่ือนํามาเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือลดภาษีเงินได้นิติบุคคลท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล หรือ BPKN3 จะต้องชําระได้ (Tax Loss Carry Forward)  

อย่างไรก็ดี BPKN3 มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคลในกรณีท่ีมีการรับรู้ผลกําไรท่ีมากขึ้นจากการดําเนินโครงการตามแผนงาน 
โดยแม้ว่า BPKN3 จะสามารถนํา Tax Loss Carry Forward มาใช้หักกลบลดภาษีเงินได้นิติบุคคลได้ แต่ BPKN3 ก็อาจมี
แนวโน้มท่ีจะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล ซ่ึง BPKN3 จะต้องกันเงินสํารองไว้ส่วนหน่ึงสําหรับชําระภาษีเงินได้นิติบุคคล ทําให้
ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในงวดดังกล่าวจะลดลงตามจํานวนเงินท่ีกันสํารอง  
  
7.5.2 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนยีมที่เกี่ยวข้อง  
 ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หลักเกณฑ์ และระเบียบด้านภาษีหรือด้านอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุน การซ้ือขาย
โทเคนดิจิทัล หรือการซ้ือขาย โอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ/หรือ BPKN3 อาจต้องชําระค่า
ภาษีและค่าธรรมเนียมในอัตราท่ีสูงขึ้น หรือแตกต่างจากอัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยอาจต้องรับภาระท้ังหมดหรือบางส่วน  
 
7.5.3 ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง ซ่ึงเหตุการณ์ดังกล่าวส่งผล
กระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย เช่น เงินลงทุนจากผู้ลงทุนต่างชาติลดลง ดังน้ัน การเกิดปัญหาทาง
การเมืองในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลได้ 
 
8. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ท่ีจะนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่
มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ี 

1) มีระบบงานท่ีสามารถรองรับการเชื่อมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงานท่ีสามารถเผยแพร่รหัส
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ท่ีผ่านการตรวจสอบแล้วอย่างน้อย 1 คร้ังต่อวัน ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้
เปิดบัญชีไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทางในการสื่อสารกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
3) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับฟงัก์ชันการเป็นตัวแทนการโอนโทเคนดิจิทัล 
4) มีระบบงานท่ีรองรับการถ่ายโอนข้อมูลธุรกรรม (Transaction Trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี

ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน 
ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนซ้ือขาย หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเสร็จจะแจ้งให้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบต่อไป 

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแตล่ะ
รายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ของผู้ลงทุนรายเดียวกับที่เป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ 
และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป 
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9. เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 
เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแล ติดตาม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

สามารถซ้ือ ขาย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ในตลาดรองผ่านศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหรือผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับ
การตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีไม่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้  

ภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีแจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หลังจากท่ีศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถเลือกได้ว่า จะทําการโอนโทเคน
ดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่เปิดไว้กับ
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม ทําให้กรณีที่โทเคน
ดิจิทัลสามารถเข้าไปจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้วเสร็จโทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในภาพรวมอาจจะอยู่ได้
ท้ังบน Digital Wallet ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล และบน Token X Wallet  

ทั้งนี้ ในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือข้ึนทะเบียน
กับผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลรวมกันมากกว่า 1 แห่ง การโอนโทเคนดิจิทัลระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ 
ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล จะข้ึนอยู่กับนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ/หรือ ผู้
ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลที่เกี่ยวข้อง โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลและ/หรือ ผู้ประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทั้ง
ค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 


	1. ภาพรวมของโทเคนดิจิทัล
	2. ลักษณะที่สำคัญโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์
	2.1 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน
	2.2 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.1 รายละเอียดเกี่ยวกับการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.2 ขั้นตอนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.3 วันกำหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.4 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.5 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและเงินต้นทยอยคืน
	2.2.6 การเผาทำลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล

	2.3 สรุปแผนภาพการจัดสรรผลตอบแทนและการเผาทำลายโทเคนดิจิทัล
	2.4 ตัวอย่างการคำนวณสำหรับการเผาทำลายโทเคนดิจิทัล และการคำนวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ
	2.4.1 การคำนวณสำหรับการเผาทำลายโทเคนดิจิทัล
	2.4.2 การคำนวณผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ

	2.5 การสิ้นสุดโครงการ
	2.6 กรณีเหตุผิดนัด
	2.7 การดำเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด
	2.8 การเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขที่ระบุในหนังสือชี้ชวนฉบับนี้ในสาระสำคัญที่จะต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	2.8.1 มติ
	2.8.1.1 มติทั่วไป
	2.8.1.2 มติพิเศษ

	2.8.2  วิธีการขอมติ
	2.8.3  วิธีการลงมติ
	2.8.4 การแจ้งผลการลงมติ


	3. การวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปีของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (IRR Sensitivity Analysis)
	ร้อยละ 10.0 ทุกรอบการต่อสัญญาใหม่ โดยปกติสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี
	มีการปรับอัตราค่าเช่าและค่าบริการของสัญญาผู้เช่าใหม่หรือผู้เช่าเดิมที่มีการต่อสัญญาระหว่างปีที่ 1 - ปีที่ 5 ของโครงการตามตารางสมมติฐานปัจจัยคงที่สำหรับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) และไม่มีการปรับเพิ่มอัตราค่าเช่าและค่าบริการภายหลังปีที่ 5 ของโครงการแต่อย่างใด
	4. เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล
	4.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract)
	4.1.1  สัญญาอัจฉริยะสำหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล
	4.1.2  ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ (Check Point and Transfer Module)
	4.1.3 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ
	4.1.4  การกำหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มีอำนาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Multi-sig Wallet)

	4.2 บล็อกเชน (Blockchain)
	4.2.1  ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับบล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain)
	4.2.2  ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ
	4.2.3  ความแพร่หลายของ TKX Chain
	4.2.4  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain
	4.2.5  การเชื่อมต่อกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล

	4.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet)

	5. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล
	5.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญาและการเพิ่มความน่าเชื่อถือ
	5.2 กลไกและมาตรการความคุ้มครองทั่วไปของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
	5.3 กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย
	5.4 กลไกเพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำหรับการจ่ายผลตอบแทน
	5.5 กลไกเพื่อคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสำหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้

	6. ข้อกำหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุน
	7. ปัจจัยความเสี่ยง
	7.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และทรัพย์สินของโครงการ
	7.1.1 ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้
	7.1.2 ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบทั้งจำนวน
	7.1.3 ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลตอบแทนจากการขายทรัพย์สินของโครงการเนื่องด้วยเป็นการลงทุนในรูปแบบสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)
	7.1.4 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าไม่สามารถชำระค่าเช่า หรือความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า หรือยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกำหนด ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินและผลการดำเนินงานของ BPKN3 และ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
	7.1.5 ความเสี่ยงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)
	7.1.6 ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการสรรหาผู้เช่า อัตราการครองพื้นที่ และอัตราค่าเช่า
	7.1.7 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการสรรหาผู้เช่ารายใหม่เมื่อใกล้สิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเช่าของทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงใกล้สิ้นสุดระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดิน
	7.1.8 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บสำรองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สำหรับทรัพย์สินของโครงมีไม่เพียงพอ
	7.1.9 ความสูญเสียที่มิได้มีการทำประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดำเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
	7.1.10 ความเสี่ยงจากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นใหม่ และไม่มีผลการดำเนินงานให้อ้างอิง ทำให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพื่อตัดสินใจเข้าลงทุน
	7.1.11 ความเสี่ยงจากการที่มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริง และผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่า ราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้
	7.1.12 ความเสี่ยงจากกรณีที่มีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินของโครงการ
	7.1.13 ความเสี่ยงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการและหุ้นสามัญของ BPKN3 ถูกใช้เป็นหลักประกันการชำระเงินตามเงื่อนไขสัญญาเงินกู้ยืม
	7.1.14 ความเสี่ยงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการที่ถูกเวนคืนจากหน่วยงานราชการ
	7.1.15 ความเสี่ยงที่ทรัพย์สินของโครงการจะถูกจำหน่ายในมูลค่าที่ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด
	7.1.16 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับข้อพิพาทและคดีความของ BPKN3
	7.1.17 ความเสี่ยงจากประเด็นกฎหมายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการและการดำเนินงานของ BPKN3

	7.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3
	7.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายครั้งนี้
	7.3.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนด
	7.3.2 โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมีส่วนเกี่ยวข้องกับการกำหนดหรือเปลี่ยนแปลงนโยบาย และการดำเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
	7.3.3 ความเสี่ยงที่โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้
	7.3.4 โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์อาจมีสภาพคล่องในการซื้อขายต่ำ
	7.3.5  ความเสี่ยงในกรณีที่อัตราดอกเบี้ยในตลาดสูงขึ้น ซึ่งอาจทำให้ผู้ลงทุนอาจเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์

	7.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนำมาใช้เพื่อรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์
	7.4.1 กฎเกณฑ์ในการกำกับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทำให้มีความไม่แน่นอนเกี่ยวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต
	7.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ หรือ ความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนซัมเมอร์พ้อยท์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ใช้ออกโทเคนดิจิทัล

	7.5 ปัจจัยความเสี่ยงอื่น ๆ
	7.5.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชี หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	7.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ BPKN3 เป็นบริษัทจำกัดซี่งจัดตั้งตามกฎหมายไทยและมีหน้าที่ต้องชำระภาษีเงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)
	7.5.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง
	7.5.3 ความเสี่ยงทางการเมือง


	8. การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล
	9. เงื่อนไขในการซื้อขาย และการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง

