
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   สารจาก 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

ตลอดระยะเวลาหน่ึงปีโครงการของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีผ่านมา บริษัท เรียล เอสเตท 
เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด ดําเนินกิจการภายใต้การยึดถือและคํานึงถึง หลักบรรษัทภิบาล ผลประโยชน์สูงสุดของ    
นักลงทุน และผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เป็นสําคัญ รวมถึงดําเนินกิจการงานต่าง ๆ ตามภาระหน้าท่ีท่ี
มีต่อทุกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตามแนวทางการดําเนินงานท่ีระบุไว้ใน Whitepaper ทุกประการ พร้อมท้ังปรับปรุง 
แก้ไข และพัฒนาอยู่อย่างเสมอ เพ่ือให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เป็นการทํา Tokenization แบบ Real 
Estate Backed ICO ท่ีสําเร็จโทเคนหน่ึงของประเทศไทย 

สําหรับปีโครงการท่ี 2 น้ี แน่นอนว่าการรับประกันรายรับสุทธิปรับเพ่ิมข้ึนเป็น 4.25% ณ ราคาเสนอขายท่ี 182 
บาท ซ่ึงเป็นระดับผลตอบแทนท่ีดึงดูดและน่าสนใจมากย่ิงข้ึนสําหรับการลงทุน และการดําเนินการคํานวณผลตอบแทน
น้ันก็คํานวณครบ เต็มจํานวนปีท่ี 365 วัน เน่ืองจากเร่ิมปีโครงการแบบครบและเต็มทุกไตรมาส ภายใต้วงเงิน
รับประกันรายรับสุทธิ 101,999,998.55 บาท หรือคิดเป็น 7.735 บาทต่อโทเคนประกอบกับ HHR ในฐานะผู้บริหาร
ทรัพย์สินของโครงการได้มีการปรับกลยุทธ์ในการ สรรหาผู้เช่า โดยมุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มชาวต่างชาติและกลุ่มมีรายได้สูง 
ซ่ึงคาดว่าอัตราการปล่อยเช่าจะสามารถเติบโตไปได้ถึง 85-90% รวมสามโครงการในช่วงสองไตรมาสแรกของปี
โครงการ โดยเฉพาะ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ท่ีปัจจุบันมีอัตราการปล่อยเช่าดีท่ีสุดถึง 95% ของห้องชุดท้ังหมด จาก
การเข้ามาพํานักระยะยาวของชาวต่างชาติท่ีมากย่ิงข้ึน ทําให้อัตราการปล่อยเช่าดีและสามารถรับรู้รายได้ล่วงหน้าได้ 
ส่วนอีกสองโครงการอย่าง พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ และพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ท่ีมีอัตราการปล่อยเช่า 80% 
เท่ากัน คาดการณ์ว่าจะสามารถเติบโตได้อย่างก้าวกระโดดมากกว่า พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เน่ืองจากมีเพดานในการ
เติบโตได้อีกมากและอยู่ในทําเลท่ีมีศักยภาพ นอกจากน้ี ในปีโครงการท่ี 2 ไม่มีค่าใช้จ่ายท่ีเป็น One Time Cost มาก
เหมือนกับปีโครงการแรกและบริษัทฯ ก็มีรายได้ในระดับท่ีเหมาะสมและมีเงินสํารองท่ีเกินกว่า 30 ล้านบาทแล้ว ทําให้ในปี
โครงการท่ี 2 น้ี บริษัทฯ สามารถดําเนินการจ่ายผลตอบแทนได้ ในทุกไตรมาส ท้ังน้ี เป็นท่ีแน่นอนว่าบริษัทฯ ยังคง
รักษามาตรฐาน บรรษัทภิบาล และจริยธรรม ในการดําเนินงานตามภาระหน้าท่ีท่ีมีต่อนักลงทุน ผู้ถือครองโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และทุกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตามท่ีได้ระบุไว้ใน Whitepaper ครบถ้วนทุกประการ 

ท้ังน้ี ตลอดระยะเวลาการดําเนินงานท่ีผ่านมาเราได้รับทราบถึงสถานการณ์ ปัญหา หรือข้อสงสัยของนัก
ลงทุนต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงอาจทําให้นักลงทุนเป็นกังวลใจหรือไม่เป็นไปตามความคาดหวัง ซ่ึงเราดําเนินการแก้ไขอย่าง
รอบคอบรัดกุมโดยเร็วเสมอมา ภายใต้กรอบการดําเนินงานและภาระหน้าท่ีท่ีมีตามท่ีได้ระบุไว้ใน Whitepaper โดยท่ีเรา
นําเอาส่ิงเหล่าน้ันมาพัฒนาและปรับปรุงการดําเนินงาน เพ่ือให้เกิดความพึงพอใจและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อ ทุกผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสีย และสุดท้ายน้ีผมในฐานะประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร ผมขอเน้นย้ําว่าการดําเนินการต่าง ๆ ของบริษัทฯ 
เป็นไปตามข้อกําหนดและแนวทางท่ีได้ระบุไว้ใน Whitepaper ทุกประการ ภายใต้การยึดถือและคํานึงถึงหลักบรรษัท  
ภิบาล ผลประโยชน์สูงสุดของนักลงทุน และผู้ถือครองโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เป็นสําคัญ 
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ในกรณีที่แบบ 56-1 One Report ฉบับนี้อ้างอิงหรือใช้ข้อมูลที่มีการเปิดเผยแล้วบนเว็บโซต์ที่เป็น
ทางการของบริษัทฯ ให้ถือว่าข้อมูลดังกล่าวนั้นเป็นส่วนหนึ่งของแบบ 56-1 One Report ฉบับนี้ 
โดยที่บริษัทฯ มีส่วนร่วมในการรับผิดชอบต่อความถูกต้องและความครบถ้วนของข้อมูลที่นํามา
อ้างอิงหรือใช้ทุกประการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



   คําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ  
และอักษรย่อ 

 
 ในแบบ 56-1 One Report ฉบับน้ี กําหนดให้คําดังต่อไปน้ีให้มีความหมายและนิยามตามท่ีระบุไว้ด้านล่าง 
เว้นแต่จะกําหนดให้เป็นอย่างอ่ืน 

 
กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล พระราชกําหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 และท่ีมีการแก้ไข

เพ่ิมเติม 
กระบวนการ KYC กระบวนการทําความรู้จักลูกค้า (Know Your Customer) 
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital 
Wallet) 

กระเป๋าออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือประโยชน์ใน
การทําธุรกรรมต่าง ๆ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
สําหรับถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ท้ังกระเป๋าท่ีเปิดไว้กับ         
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล 

การเสนอขาย การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตามแบบแสดง
รายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลฉบับน้ี 

การรับประกันผลตอบแทน การรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีโครงการแรกนับต้ังแต่วันท่ี
มีการก่อต้ังกองทรัสต์ 

ตลาดหลักทรัพย์ฯ หรือ SET ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ทรัพย์สินของโครงการ ห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค       

ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดของ
ห้องชุดเป็นไป ตามเอกสารแนบ 2 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 
99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ังถือหุ้น
อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนข้ันต่ําตามท่ีกําหนดใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิ
ในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 
ทริสเรทต้ิง บริษัท ทริสเรทต้ิง จํากัด 
ประกาศ กจ. 15/2561 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 

เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจาก 
ค่าเช่าสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแส
รายรับจากการนําทรัพย์สินของโครงการไปหาประโยชน์ เช่น การให้เช่าหรือการ
ให้บริการหลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียม
บริหารทรัพย์สิน ค่านายหน้าในการปล่อยเช่า ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน และ
ค่าใช้จ่ายคงท่ีในการดําเนินงาน เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงรายได้จากการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการ 



ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ 
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแส
รายรับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับ
การขาย ทรัพย์สิน โดยจะเร่ิมจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการต้ังแต่ปีท่ี 6 ของ
โครงการเป็นต้นไป 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ี
ได้รับ ความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้ว 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (ตามท่ีได้มีการ

แก้ไขเพ่ิมเติม) 
ภาษี ภาษีอากร เงินเพ่ิมเติม หรือค่าใช้จ่ายท่ีพึงต้องชําระอ่ืน ๆ ในทํานองเดียวกัน 

ซ่ึง หน่วยงานของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้
นิติบุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษี
บํารุงท้องท่ี ภาษีป้ายอากรแสตมป์ตลอดจนค่าปรับเบ้ียปรับ เงินเพ่ิม และ
ดอกเบ้ีย หรือค่าปรับท่ีเก่ียวข้องกับการชําระภาษี 

ย่าน CBD ย่านใจกลางธุรกิจ 
วันกําหนดสิทธิ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันส้ินสุด

ของ เดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และ
พฤศจิกายนของ แต่ละปีจนกระท่ังครบกําหนดอายุโครงการ 

วันทําการ วันใด ๆ (นอกเหนือจากวันเสาร์และวันอาทิตย์) ท่ีมิใช่วันหยุดตามประเพณีของ 
สถาบันการเงินตามท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนด 

วันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ วันท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ดําเนินการโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน ให้กับทรัสตีสําเร็จเสร็จส้ินภายใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
ท้ังน้ี วัน ดังกล่าวจะไม่เกิน 15 วัน นับแต่วันปิดการเสนอขาย 

วันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ วันท่ีครบกําหนดระยะเวลา 10 ปี ตามอายุโครงการนับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์
ก่อต้ัง ข้ึน เว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

วันปิดการเสนอขาย 41 วันทําการนับต้ังแต่วันท่ีเร่ิมการเสนอขายวันแรกหรือวันท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล ได้รับเงินค่าจองซ้ือครบถ้วนตามท่ีกําหนดแล้วแต่กรณีใดจะเกิดก่อน 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
(Digital Asset Exchange) 

ศูนย์กลางหรือเครือข่ายใด ๆ ท่ีอนุญาตให้ผู้ซ้ือและผู้ขายทําการซ้ือขายหรือ
แลกเปล่ียนสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ โดยใช้ท้ังสกุลเงินท่ัวไป (Fiat Currency) 
และสินทรัพย์ดิจิทัลอ่ืน ๆ ซ่ึงได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการเป็นศูนย์ซ้ือ
ขายสินทรัพย์ดิจิทัลภายใต้กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล 

สัญญา RSTA สัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผ้ ู
ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 1 

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ระหว่างทรัสตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีรายละเอียดตามส่วนท่ี 6 และเอกสารแนบ 6 

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด สัญญาซ้ือขายห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 
โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
ระหว่างผู้พัฒนาโครงการและเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงมีรายละเอียดตาม
เอกสารแนบ 3 



สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด สัญญาการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการโดย HHR ระหว่างเรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุป
ไว้ในเอกสารแนบ 4 

สัญญารับประกันผลตอบแทน สัญญาการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ระหว่างเรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน และ PARK ซ่ึงมีข้อกําหนดสําคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 5 

สัญญาอัจฉริยะ  
(Smart Contract) 

สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวข้องกับการให้สิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สํานักงาน ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
หนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ตามท่ีอาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติมเป็น

คร้ังคราว 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน

ของ โครงการภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
เสร็จส้ิน 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือช้ีชวน ตามท่ี
อาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

โครงการ IP โครงการ Investment Program ท่ีบริหารจัดการภายใต้กลุ่ม บริษัท ออริจ้ิน 
พร็อพ เพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 
เรียลเอ็กซ์ 

ช่ือของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ี 

AML / CTPF (Anti-Money 
Laundering and Counter 
Terrorism and Proliferation 
of Weapon of Mass 
Destruction Financing) 

การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และการสนับสนุนทางการเงินแก่การ 
ก่อการร้ายและการแพร่ขยายอาวุธท่ีมีอานุภาพทําลายล้างสูง 

Bitkub บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด ซ่ึงได้ร้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจศูนย์ซ้ือขาย 
สินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

TDX บริษัท ศูนย์การซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด ซ่ึงได้รับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

HHR บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ซ่ึงทําหน้าท่ีเป็น 
ผู้บริหารทรัพย์สิน 

ICO (Initial Coin Offering) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรก 
ORI บริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) 
PARK บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด 
PRT บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด ซ่ึงทําหน้าท่ีเป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน 
TKX Chain หรือ Token X 
Blockchain 

มีความหมายตามท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 1 

 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 1 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

   ภาพรวมและสรุปข้อมูลสําคัญ  
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 
ข้อมูลสรุปน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และ       

หนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเส่ียงของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 
ดังน้ันผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบับเต็ม 

 
ข้อมูลสําคัญ 
ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (เรียลเอ็กซ์) 
ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) RealX Investment Token (RealX) 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีใช้บังคับ 

ณ วันท่ีของหนังสือช้ีชวน 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 1) บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด (Bitkub Exchange) 

2) บริษัท ศูนย์การซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด (TDX) 
3) บริษัท หลักทรัพย์ อินโนเวสท์ เอกซ์ จํากัด (InnovestX) 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด 
ท่ีปรึกษากฎหมายของ 
ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เบเคอร์ แอนด์ แม็คเค็นซ่ี จํากัด (สํานักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด  
ผู้สอบบัญชี บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 
ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ บริษัท อินสเปค จํากัด 
การครบกําหนดอายุโครงการ / อายุ
ของโครงการ 

10 ปี นับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อต้ังข้ีนเว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมายท่ีใช้บังคับ กฎหมายไทย 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 2 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ข้อมูลเกีย่วกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย ระดมทุนด้วยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชน
ผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) ซ่ึงได้รับความ
เห็นชอบจากส ํานักงาน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจํานวนโทเคนดิจิทัล 
ท่ีเสนอขาย 

มูลค่าการเสนอขาย 2,400 ล้านบาท จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย 
13,186,813 โทเคน ท้ังน้ี ห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการตามมูลค่า
ระดมทุนท่ีจะได้รับอ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2  

เง่ือนไขการเสนอขาย 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากมูลค่าท่ีได้จากการออกและเสนอขายโทเคนน้อยกว่า 
2,400 ล้านบาท หรือมีสัดส่วนนักลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายกําหนด  
2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีเสนอขายให้แก่ผู้ลงทุน
รายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขายท้ังหมด  
3) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับ
จากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้
จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ซ่ึงจะเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุด ภายหลังการออกและเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล เอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน้ี  
     1.1) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จํานวน 93 ห้อง  
     1.2) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํานวน 84 ห้อง  
     1.3) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ จํานวน 67 ห้อง  
2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้องกับ
การระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

สิทธิและสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 1) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงจะมีการ 
รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ  
2) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการจําหน่ายห้องชุดของโครงการ โดย
ปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับ
ท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ  
3) สิทธิในการลงมติท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

เง่ือนไขการจ่ายผลตอบแทน 
รายไตรมาส จากค่าเช่าสุทธิ และ
ผลตอบแทนจากการ จําหน่าย
ทรัพย์สินสุทธิ 

เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการคํานวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส จะเป็น
รอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ  
1) รอบเดือนมกราคม - มีนาคม  
2) รอบเดือนเมษายน - มิถุนายน  
3) รอบเดือนกรกฎาคม - กันยายน  
4) รอบเดือนตุลาคม - ธันวาคม  
ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการงดการจ่าย
ผลตอบแทนสําหรับงวดการดําเนินงานน้ัน จากน้ันจึงสะสมและจัดสรรให้แก่



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 3 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีรายช่ือ ณ วันกําหนดสิทธิผู้มีสิทธิได้รับผลตอบแทน
ของงวดผลการดําเนินงานถัดไป โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด
เพ่ิมเติมเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนได้ใน ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และข้อ 2.3 

ราคาท่ีเสนอขาย 182 บาทต่อหน่ึงโทเคน 
มูลค่าการจองซ้ือข้ันต่ําต่อคร้ัง 182 บาท 
สกุลเงินท่ีใช้ได้ สกุลเงินบาท 
ประเภทผู้ลงทุนท่ีสามารถลงทุนได้ ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได้ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมิใช่นิติบุคคล

ร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และ
ผู้ลงทุนรายใหญ่ สามารถลงทุนได้รายละไม่เกิน 300,000 บาท โปรด
พิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับนักลงทุนท่ีจะ
สามารถลงทุนได้ในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.3 

การจัดสรร จัดสรรโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มให้แก่ผู้ลงทุนตามลําดับการชําระเงินของผู้
ลงทุนแต่ละราย โดยผู้ลงทุนท่ีชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First 
Come First Served) และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการท่ี
กําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

วัตถุประสงค์ของการระดมทุน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนเป็นคร้ังแรก 
(“ICO”) จํานวน 2,400 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนในคร้ัง
น้ี มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้เงิน
สุทธิจาก ICO 

ปีท่ีใช้เงิน 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแส
รายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่า
และรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท
อินทิเกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดภายหลังการออก
และเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน้ี 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  
จํานวน 93 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  
จํานวน 84 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  
จํานวน 67 ห้อง 

2,304.00 ล้านบาท ปี 2566 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้อง
กับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96.00 ล้านบาท ปี 2566 - 2575 

รวมท้ังหมด 2,400.00 ล้านบาท 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 4 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

รายงานการใช้เงิน 

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนคร้ังแรก (ICO) 
เม่ือวันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันท่ี 31 สิงหาคม 2566 จํานวน 13,186,813 โทเคน ในราคาเสนอขายโทเคนละ 182 
บาทสําเร็จ ส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรกเป็นเงินรวม
ท้ังส้ิน 2,400,000,000 บาท ด้วยเหตุน้ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินท้ังหมดดังกล่าวท่ีได้รับ ไปใช้ตามวัตถุประสงค์ใน
การใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือช้ีชวน ดังน้ี 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้
เงินสุทธิจาก 

ICO 

จํานวนเงินใช้จริง 
(ณ วันท่ี 8  

กันยายน 2566) 

จํานวนเงิน
คงเหลือ 

(ณ วันท่ี 8  
กันยายน 2566) 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท 
อินทิ เกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุด
ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน้ี 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อม 
พงษ์ จํานวน 93 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  
จํานวน 84 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  
จํานวน 67 ห้อง 

2,304.00  
ล้านบาท 

2,303.60  
ล้านบาท 

0.40  
ล้านบาท 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืน
เจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้องกับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุน
หมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96.00  
ล้านบาท 

77.00  
ล้านบาท 

19.00  
ล้านบาท 

รวมท้ังหมด 
2,400.00  
ล้านบาท 

2,380.60  
ล้านบาท 

19.40 
ล้านบาท 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 5 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

รายงานการใช้เงินจําแนกตามสินทรัพย์อ้างอิงของโครงการ 

โครงการ จํานวนห้อง 
จํานวนพ้ืนท่ี 

(ตร.ม.) 

เงินท่ีใช้ในการ 
ลงทุนเข้าซ้ือ 

ห้องชุด (ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียม 
การโอนห้องชุด 

(ล้านบาท) 

เงินท่ีใช้ในการ
ลงทุนห้องชุด

ท้ังส้ิน (ล้านบาท) 
พาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ์ 

93 3,425.25 871.36 8.27 879.63 

พาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

84 2,657.39 750.56 7.22 757.78 

พาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ 

67 2,470.17 659.83 6.36 666.19 

รวมท้ังส้ิน 244 8,552.81 2,281.75 21.85 2,303.60 

โครงสร้างการเข้าลงทุนในสินทรัพย์อ้างอิงของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 6 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

โครงการท่ีตั้งอยู่บนเน้ือท่ี 10 ไร่สดุท้ายของ
พร้อมพงษ์ โดดเดน่ด้วยท่ีสดุของการอยู่อาศัย

แบบมีระดับ ใจกลางซอยสขุุมวิท 24  
ท่ามกลางร้านค้าสุดพิเศษ ท่ีพักอาศัย 
ระดับไฮเอนด์ สาํนักงานระดับนานาชาต ิ
ท่ีมีช่ือเสียง ธุรกิจ และความบนัเทิง 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 7 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

พาร์ค ออริจิ้น  
พร้อมพงษ์ 
 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ หรือ โครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียม
รูปแบบ High Rise จํานวน 6 อาคาร โครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร และเฟสสองจํานวน 
3 อาคาร ต้ังอยู่บนพ้ืนท่ีประมาณ 12 ไร่ ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 ใกล้ส่ิงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ 
เช่น Metropolitan Rapid Transit (“MRT”) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ Bangkok Transit System (“BTS”) 
สถานีพร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier และสวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ท่ีอยู่
บริเวณโดยรอบ นอกจากน้ี ทางโครงการยังมีจุดเด่นเร่ืองพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีสีเขียวประมาณ 10 ไร่ พร้อม
พ้ืนท่ีส่วนกลางอ่ืนท่ีครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยได้อย่างครบวงจร จึงเป็นท่ีต้องการของผู้เช่าท่ีเป็นคนวัยทํางาน
ช่วงอายุประมาณ 30-50 ปีท่ีมีสถานท่ีทํางานอยู่ในย่าน CBD โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าต่างชาติสัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรป
ท่ีมีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long Stayer และถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว ปัจจุบันโครงการพาร์ค   
ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสําหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ในส่วนของอาคาร 4 น้ัน PARK ได้มี
แนวคิดการขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งต้ังให้ Ascott ซ่ึงเป็นบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สินระดับ
นานาชาติเป็นผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซ่ึงปัจจุบันสามารถปิดการ
ขายไปได้แล้วกว่าร้อยละ 90.05 นอกจากน้ีในส่วนของอาคารท่ี 5 และ 6 น้ันยังอยู่ระหว่างการขาย โดยห้องชุดท่ีเป็น
ทรัพย์สินของ โครงการในอาคาร 6 บางส่วนน้ันจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะถูกกล่าวถึงในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1.5 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวนยูนิต
ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคาร 1 2 4 - - 2560 
ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์ 
ร้านอาหารและ 
สํานักงานขายโครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 4 29 300 - 300 2561 

อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ 
โดย Ascott 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
271 ยูนิต (ร้อยละ 90.33) 

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 
อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
421 ยูนิต (ร้อยละ 80.96) 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 
อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
305 ยูนิต (ร้อยละ 72.62) 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 8 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 93 ยูนิต            
แบ่งออกเป็นประเภท 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคารท่ี 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท โดยสามารถ
พิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้อง ได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด 
ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 
อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 
1 ห้องนอน 30.73 72 13-42 
2 ห้องนอน 55.39 21 14-38 

 รวม 93 ยูนิต  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 9 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ท่ีแห่งความสมบูรณ์แบบของท่ีอยู่อาศัย 
ผสมผสานพ้ืนท่ีสีเขียวธรรมชาตกิบัความเปน็เมือง 

สรรสร้างประสบการณ์ระหว่างธรรมชาต ิ
กับความศิวิไลซ์ร่วมกันอย่างกลมกลืน 

ท่ามกลางร้านค้าสุดพิเศษ สาํนักงานสุดทันสมัย 
และศูนย์กลางทางการแพทย์ 

ท้ังหมดน้ีตั้งอยู่บนทําเลศกัยภาพอย่างพญาไท 
 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 10 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

พาร์ค ออริจิ้น  
พญาไท 
 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท พัฒนาโดย บริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise สูง 35 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ต้ังอยู่บนถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดิน
ทางเข้าตัวเมือง อีกท้ังยังอยู่ใกล้รถไฟฟา้ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ 
Airport Rail Link (“APRL”) สถานีพญาไท นอกจากน้ี บริเวณโดยรอบโครงการยังอย่ ูใกล้ศูนย์กลางทางการแพทย์ 
เช่น โรงพยาบาลรามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และสถานศึกษา   
ช้ันนํา เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท         
จึงเหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของพนักงาน เช่น บุคลากรทางการแพทย์ รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวท่ี
ต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยให้บุตรหลานสําหรับการเรียนในอนาคต ในปัจจุบันโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดําเนินการ
ก่อสร้างเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว และกําลังอยู่ในระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวนยูนิต
ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคาร 
ห้องชุด 

34 550 123 127 
กันยายน 
2564 

อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 321 
ยูนิต (ร้อยละ 58.36) 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 84 ยูนิต แบ่งออกเป็น
ประเภท 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ใน
เอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด 
ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 
จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 26.85 31  
18-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 41 

2 ห้องนอน 52.27 12 
 รวม 84 ยูนิต  
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
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แลนด์มาร์คสดุพิเศษบนทําเลสุดไพร์ม 
ใจกลางทองหล่อ ท่ีสุดของทําเลแห่งคนรุ่นใหม่ 

และใจกลางธุรกิจ รายล้อมไปด้วยศูนย์กลางธุรกิจ 
และโดดเด่นด้วยสิง่อํานวยความสะดวก 

ห้างสรรพสินค้าท่ีทันสมัย สถานบันเทิงท่ีมี
ชีวิตชีวา โรงเรียนนานาชาติและศูนย์การค้าช้ันนํา 
ท้ังหมดน้ีเช่ือมความสมบูรณข์องกรุงเทพฯ ไว้ 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที ่12 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

พาร์ค ออริจิ้น  
ทองหล่อ 

 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พัฒนาโดย บริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง 

PARK และ บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มีจํานวนยูนิตรวมท้ังหมด 1,182 ยูนิต พัฒนาอยู่บนเน้ือท่ี
ประมาณ 5 ไร่ ต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ีเช่ือมระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) 
และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการได้รับการออกแบบจากนักออกแบบท่ีมีช่ือเสียงระดับโลก นอกจากน้ี
โครงการยังเช่ือมต่อกับถนนหลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ซอยสุขุมวิท 77 และถนนพระรามท่ี 4 และ
อยู่ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร โดยมีส่ิงอํานวยความสะดวกรอบโครงการค่อนข้างครบถ้วน 
และต้ังอย่ ูใกล้ Community Mall และห้างสรรพสินค้าช่ือดังหลายแห่ง อีกท้ังยังอยู่ใกล้สถานศึกษาและโรงพยาบาล 
กลุ่มลูกค้าผู้เช่ามีลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าวัยทํางาน
สัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรป ท่ีมีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ท่ีถือวีซ่าพํานักระยะยาว 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวนยูนิต
ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคาร A 34 375 - 196 
พฤษภาคม 

2565 
อยู่ระหว่างการขาย โดย
ปิดการขายไปแล้ว 875  
ยูนิต (ร้อยละ 74.03) 

อาคาร B 53 394 57 - 
พฤษภาคม 

2565 

อาคาร C 61 329 43 - 
พฤษภาคม 

2565 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 67 ยูนิต แบ่งออกเป็น
ประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้อง
ได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของห้อง
ชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ช้ัน จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 33.29 24 
40-50 

28 
16-26 

2 ห้องนอน 50.08 - 15 
 รวม 67 ยูนิต 
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การบริหารจัดการทรัพย์สิน 

 

บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ("HHR") เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สําหรับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
จะต้องเร่ิมดําเนินการทยอยขายทรัพย์สินตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีแผน
ในการว่าจ้าง บริษัท แพสช่ัน เรียล เตอร์ จํากัด ("PRT") ซ่ึงเป็นบริษัทในกล่ ุมของ ORI เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยลักษณะการทําสัญญาระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน กับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non-Exclusive) กล่าวคือ PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการตัวแทนขาย
ทรัพย์สินกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เม่ือถึงเวลาท่ีกําหนดตามสัญญา ในขณะท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจ
พิจารณาใช้ตัวแทนรายอ่ืนโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้ตัวแทนรายอ่ืนไปพร้อมกับ PRT ก็ได้ โดยพิจารณาจาก
ความสมเหตุสมผลด้านราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของตัวแทนดังกล่าว 

 

สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
สิทธ์ิในการได้รับผลตอบแทน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน โดยมี
การรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วงปีท่ี 1-5 แต่ถึงอย่างไร ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
รอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่าย
และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ีเกิดข้ึน จะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับใน   
ไตรมาสถัดไป ส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะเร่ิมดําเนินการ
ต้ังแต่เข้าปีท่ี 6 นับจากวันเร่ิมโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธ์ิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ต้ังแต่ไตรมาสแรกท่ีมีการเร่ิมจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการ แม้ว่ารอบของการสร้างผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิรอบแรกจะน้อย
กว่า 3 เดือน  
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ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการ จะหัก
ออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดใน
ต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือ
ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได้ 

สิทธ์ิออกเสียงลงคะแนน  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 โดยการขอ    
มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตามท่ีกําหนดในเอกสารแนบ 8 ของหนังสือช้ีชวน โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ทุกราย 

การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากห้องชุด
บางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
โดยมีรายละเอียดและจํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 ("ทรัพย์สินของโครงการ") และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้น
ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้การดูแลของ บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (SCBAM) โดยหลังจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขาย
ทรัพย์สิน (Selling Agent) ได้แก่ PRT ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ โดยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนํา
รายได้ท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ตามท่ีกําหนดไว้
ในสัญญา RSTA มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 

 

ท้ังน้ี การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น    
2 ส่วน ได้แก่ 

1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีท่ี 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) 
ซ่ึงได้มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ท่ีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ี ร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 ร้อยละ 4.50 
ร้อยละ 4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ 

 2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีท่ี 6-10 ของโครงการ (รวมท้ัง
กรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) ท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด โดยปริมาณของโทเคนดิจิทัล
จะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที ่15 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 โดยผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นน้ัน จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท    
อินทิเกรช่ัน มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี 
ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือ   
นิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร 
มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งกําไรหรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัล ท้ังน้ี สามารถพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.12.3 ของหนังสือช้ีชวน 

แนวทางในการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือโทเคน โดย    
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อต้ังข้ึน (วันท่ี 11 
กันยายน 2566) ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการ
จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ีเกิดข้ึนจะ
ถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
จัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเร่ิมดําเนินการต้ังแต่เข้าปีท่ี 6   
นับจากวันเร่ิมโครงการ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือคืนเงินในรูปของผลตอบแทน
รายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลัง
จากท่ีได้หักค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของ
ทางราชการ (ถ้ามี) โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูกจ่ายพร้อมกับผลตอบแทน
รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการ นับแต่วันกําหนดสิทธิในการ
จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ถือโทเคนท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วันทําการ
ภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันส้ินสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือน
พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปีจนกระท่ังส้ินสุดอายุของโทเคน 

การกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเป็นลักษณะ
เดียวกันกับวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ โดยกําหนดรายช่ือผู้ถือโทเคนท่ีมีสิทธิได้รับ
ผลตอบแทนรายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วันทํา
การภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันส้ินสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือน
พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายนของแต่ละปี นับต้ังแต่กองทรัสต์เข้าสู่ปีท่ี 6 จนกระท่ังส้ินสุดอายุของโทเคน 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 16 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ประวัติการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 

 นับแต่วันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการจัดต้ังกองทรัสต์สําเร็จในวันท่ี 11 กันยายน 2566 (วันเร่ิมปีโครงการ) 
ถึงวันท่ี 28 พฤศจิกายน 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสแล้วจํานวน 3 คร้ัง โดย
มีรายละเอียดประวัติการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส ดังน้ี 

คร้ัง 
ประจํางวดการดําเนินงาน 

จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 
วันท่ีจ่าย 
(T+9) 

อัตราจ่าย 
(บาทต่อโทเคน) 

คิดเป็นเงิน
ท้ังส้ิน1 (บาท) 

1 11 กันยายน 2566 - 31 มีนาคม 2567 29 พฤษภาคม 2567 0.91 11,999,999.83 
2 1 เมษายน 2567 - 30 มิถุนายน 2567 28 สิงหาคม 2567 4.95 65,274,724.35 
3 1 กรกฎาคม 2567 - 30 กันยายน 2567 28 พฤศจิกายน 2567 0.63 8,307,692.19 

แนวทางการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6 ของโครงการเป็นต้นไป 

การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมในปีท่ี 6 นับจากวันท่ีกองทรัสต์ได้ก่อต้ังข้ึนเป็นต้นไป และจะจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส ท้ังน้ี กรณีท่ี 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมายให้ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมข้ึนอีกร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี ("จํานวน
ทรัพย์สินโครงการสูงสุดท่ีสามารถจําหน่ายได้") โดยท่ีราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคา
ประเมินต่ําสุด โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังน้ี 

ปีท่ี 

แนวทางการขายทรัพย์สิน 

เป้าหมายเบ้ืองต้น 
จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ท่ีสามารถจําหน่ายได้ 
จํานวนห้องชุดท่ี
ต้องการขาย 
ตามเป้าหมาย 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนห้องชุดท่ี
สามารถขายได้ท้ังหมด 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

6 24 10.00 48 20.00 
7 36 15.00 62 25.00 
8 48 20.00 74 30.00 
9 62 25.00 86 35.00 
10 74 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

 

 

 

 

 
1 เงินจํานวนดังกล่าวเป็นเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ในการดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสแก่นักลงทุน ก่อนดําเนินการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายใน
อัตราร้อยละ 15 โปรดอ่านรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ี ส่วนท่ี 5 ข้อ 3.12.3 ของหนังสือชี้ชวน 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที ่17 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดท่ีจะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการ 
ดังน้ัน กรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคน
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีถูกขายไป จนกระท่ัง
โทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ ผู้ลงทุน
สามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.5.2 ของหนังสือช้ีชวน 

สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสคร้ังแรก (วันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ คือ วันท่ี 11 กันยายน 2566) 

  

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเม่ือมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีท่ี 6 เป็นต้นไปนับจากวันท่ี
ก่อต้ังทรัสต์) 

 

การคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ (1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า
สุทธิ และ (2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซ่ึงผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีจะถูกจ่าย
ออกพร้อมกันตามท่ีสรุปไว้ในแผนภาพด้านบน รวมเรียกผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีว่า “ส่วนแบ่งผลตอบแทนราย      
ไตรมาสรวม”  

ท้ังน้ี ยกเว้นในปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีจะมีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เน่ืองจากยังไม่มีการ
ขายทรัพย์สินโครงการ อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในงวด
ใดงวดหน่ึงน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ในงวดน้ัน ๆ และเงินจํานวนดังกล่าวจะถูกสะสมเพ่ือจ่ายเป็นผลตอบแทนเฉล่ียให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ในไตรมาสถัดไป 

 

วันท่ี 11 ก.ย. 66 

11 ก.ย. 66 
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ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 1-5  =  ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 6 เป็นต้นไป  =  ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ + 
                       ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ 
              จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ท้ังน้ี สําหรับปีท่ี 1-5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันผลตอบแทนในอัตราร้อยละ 4.00-5.00 ของ
มูลค่าการเสนอขาย โดยทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เรียล เอสเตท     
อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์   
หักกับค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปีของปีโครงการน้ัน ๆ ตามเง่ือนไขของสัญญา
รับประกันผลตอบแทน กรณีท่ีรายได้สุทธิมีจํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้รับประกันผลตอบแทนเพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการ
รับประกันผลตอบแทน อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีปีโครงการท่ี 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกัน
ผลตอบแทนดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (Pro-Rata) ตามจํานวนวันนับต้ังแต่วันท่ีก่อต้ังทรัสต์
จนถึงวันท่ีส้ินสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการรับประกัน
ผลตอบแทนได้ในเอกสารแนบ 5 ของหนังสือช้ีชวน 

ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณี 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลข้ึนอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาส และ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิ โดยตัวอย่างการคํานวณน้ันจะคํานวณโดยใช้
สมมติฐานว่ามีการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามท่ีระบุในตารางด้านล่างน้ี 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 
ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

- - - - - 

  

 

 

 

 

 

1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการ ซึ่งประกอบไปด้วยค่านายหน้า (Commission) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้หัก 
ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น 
 
2 อัตราดังกล่าวเป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ี
เกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัลและมาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน       
โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 ของหนังสือชี้ชวน 
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ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนข้ันต่ําในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 539.99 ล้านบาท โดยวิธีการ
คํานวณผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตรมาสเป็นไปตามท่ีแสดงในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4 ของหนังสือช้ีชวน 
อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกันผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนหลัก
ในช่วงปีท่ี 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการท่ีเกิดข้ึนจริง ณ วันท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ1  อาจมีการเปล่ียนแปลงข้ึนอยู่กับ
ข้อตกลงในการจําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียด ตัวอย่างการ
คํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี2 

กรณีท่ี 1 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนและสภาวะตลาดเอ้ืออํานวยต่อ       
การประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case)  

สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 
1.7.3 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดน้ันเอ้ืออํานวยต่อการประกอบธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขายห้องชุด
มากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ตามท่ี
ระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ของหนังสือช้ีชวน และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของทรัพย์สิน
ของโครงการมากกว่ากรณีท่ี 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 7.90 ปี ซ่ึงต้องมีการขาย
ทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน 

กรณีท่ี 2 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน (Base Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 
1.7.3 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชุดสอดคล้องกับอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต 
แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ของหนังสือช้ีชวน จากการ
คํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุน
จะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 8.28 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของ โครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  

กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโตใน
อดีต (Worse Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ได้    
ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และกําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียงกับประมาณ
การอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยท่ีร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉล่ียน้อยกว่า
กรณีท่ี 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 
9.70 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  
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กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ได้    
ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และกําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตราการครองพ้ืนท่ี
เฉล่ียเท่ากับกรณีท่ี 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีแย่ท่ีสุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทน     
ท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) ท่ี 11.11 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้น   
คืนท้ังจํานวน 

สรุปอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีท่ี (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่าการ
เสนอขายอ่ืนเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

หน่วย: ล้านบาท 

รายการ 
มูลค่าการระดมทุน 2,400 ล้านบาท 

กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 กรณีท่ี 3 กรณีท่ี 4 
รวมผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ได้รับ 

5,121.06 4,205.60 3,312.32 2,950.15 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ 
เฉล่ียต่อปี 

ร้อยละ 10.25 ร้อยละ 7.61 ร้อยละ 3.99 ร้อยละ 2.39 

ระยะเวลาคืนทุน 7.92 ปี 8.30 ปี 9.72 ปี 11.14 ปี 
สัดส่วนห้องชุดท่ีต้องจําหน่าย  
เพ่ือคืนทุนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ร้อยละ 43.31 ร้อยละ 52.42 ร้อยละ 68.06 ร้อยละ 78.39 
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ตัวอย่างการคํานวณกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 

รายการ 
รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 
รายได้อ่ืน ๆ 
รายได้รวม 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable costs) 
ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 
ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียมการโอน1/ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ1/ 
ค่าใช้จ่ายคงท ี ่ (Fixed costs) 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 
ค่าส่วนกลาง 
ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 
รวมค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 
รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
กําไรจากการดําเนินงาน 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากเงินทุนหมุนเวียน 
กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
1/ ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดข้ึนเม่ือมีการขายห้องชุดตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้น 
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การสิ้นสุดโครงการ 

ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการท้ังหมดได้ภายในปีท่ี 10 นับแต่วันท่ีมีการต้ังกองทรัสต์ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน โทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซ้ือขายโทเคน
ดิจิทัลได้ถึงเวลา 0.00 น. ของวันท่ีมีการกําหนดรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนจาก     
ค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้าย  

 ท้ังน้ี ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สิน โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท้ังหมดโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย 
(Burn Wallet) และจะถือเป็นการส้ินสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัล  
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบกําหนดอายุโครงการให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้า ตามเง่ือนไขของศูนย์    
ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมลและประกาศใน
เว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกิดข้ึนเม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จเม่ือส้ินสุดอายุโครงการแล้ว ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดย
อัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจากวันสุดท้ายของปีท่ี 10 นับจากวันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติจากผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จส้ิน โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมี
สิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ
กรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว  

อย่างไรก็ตาม หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดท่ีเหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานท่ีจะเกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือ      
โทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการจําหน่ายห้องชุดท้ังหมดท่ีเหลือและปิดโครงการการก่อนระยะเวลา 2 ปี ท่ีจะถูกขยายออกไป
โดยอัตโนมัติ  

 ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการไปแล้ว 2 ปี แต่ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาดังกล่าว 
ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของ    
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และกําหนดให้มีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 
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กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตาม
เง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดในส่วนท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสตี และเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิ ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 
2.5.3 แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตาม
กําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน 
ดิจิทัล จึงอาจมีกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทํา
การจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นเหตุ
ผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) เม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ติดต่อกัน
เกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ี
กําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

 3) เม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทําการ
หรืองดเว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด และสัญญาแต่งต้ัง    
ตัวแทนขาย รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทนหรือหน้ีเงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ท้ังน้ี ไม่รวมถึง
กรณีท่ีต้องมีการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุดหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 
สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย 

 4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมาย
กําหนด หรือมีการเร่ิมดําเนินการเพ่ือขอฟื้นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือ
เพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

 5) เม่ือมีกฎหมาย คําส่ัง หรือมติ จากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนข้ึนไป เว้นแต่
กฎหมาย คําส่ัง หรือมติ จากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็น
ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เช่น มีภัยพิบัติ     
โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น  

 6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรือชําระบัญชี 

 7) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน         
ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ข้อมูลเกี่ยวข้องเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย 
(ทะเบียนเลขท่ี 0105565080605) จดทะเบียนจัดต้ังเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 

โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 
1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 99,998 100.00 
2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 1 0.00 
3 นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 1 0.00 

รวมท้ังหมด 100,000 100.00 

ท้ังน้ี ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการก่อต้ังทรัสต์ข้ึน   
เม่ือวันท่ี 11 กันยายน 2566 โดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ให้
แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎท่ีเก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและพระราชบัญญัติทรัสต์ 

โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็น ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive 
Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็น ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป 
(Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและ
นักลงทุนสัมพันธ์ โดยท้ังสองท่านดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน ท้ังน้ี ภายหลังการ
ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการก่อต้ังทรัสต์เม่ือวันท่ี 11 กันยายน 2566 และได้โดยโอนหุ้น
ท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการ
จัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือให้ผู้ลงทุนม่ันใจได้ว่าหุ้นและ
ทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวจะไม่ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยไม่
เป็นไปตามหนังสือช้ีชวน สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังท่ีมีรายละเอียดปรากฏตามเอกสาร
แนบ 8 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการเปล่ียนแปลงการว่าจ้างผู้ปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงิน
และบริหารท่ัวไป โดยให้ บริษัท 57 จํากัด ซ่ึงเดิมเป็นผู้ปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหาร
ท่ัวไปท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้าง ส้ินสุดการว่าจ้างและการปฏิบัติหน้าท่ีในวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 และเปล่ียนแปลง
การว่าจ้างเป็น บริษัท พีเอ็นเอส ออฟฟศิ จํากัด ให้ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการ
สําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป ซ่ึงได้แก่ การบันทึกรายการทางบัญชี 
การบัญชีท่ัวไป ภาษีและการจัดทํารายงานทางการเงิน โดยเร่ิมการปฏิบัติหน้าท่ีในวันท่ี 1 มกราคม 2568 เป็นต้นไป 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถในการปฏิบัติงานเก่ียวกับ
บัญชีการเงินและบริหารท่ัวไปและความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของ บริษัท พีเอ็นเอส ออฟฟศิ จํากัด มี
ความรู้ความสามารถในงานท่ีเก่ียวข้อง จึงมีความเห็นว่า บริษัท พีเอ็นเอส ออฟฟศิ จํากัด สามารถปฏิบัติงานตามท่ีรับ
มอบหมายได้ โดยไม่แตกต่างกับผู้ปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไปท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลว่าจ้างก่อนหน้า 

สรุปฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
โดยมี นางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 75,932,589 1,325,326 
ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 2,273,750 1,250,000 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 11,324,982 5,638,633 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 89,531,321 8,213,959 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
เงินลงทุนในบริษัทย่อย - 999,970 
เงินลงทุนในสัญญาโอนสิทธ์ิรายได้สุทธิ - 2,050,297,535 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,058,025,645 - 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 396,742 - 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,058,422,387 2,051,297,505 
รวมสินทรัพย์ 2,147,953,708 2,051,511,464 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   
หน้ีสินหมุนเวียน   
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 11,087,221 1,853,981 
เงินมัดจํารับค่าเช่า 17,500,672 - 
ส่วนของหน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัลท่ี
ถึงกําหนดต้องชําระภายในหน่ึงปี 

93,692,307 93,692,307 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 9,061,523 6,917,661 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 131,341,723 102,463,949 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน   
หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล-สทุธิจาก
ส่วนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

1,941,999,706 1,941,000,706 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 78,396,799 44,109,806 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 2,020,396,505 1,986,109,512 
รวมหน้ีสิน 2,151,738,228 2,088,573,461 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 1,000,000 
ขาดทุนสะสม (4,784,520) (30,061,997) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน) (3,784,520) (29,061,997) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,147,953,708 2,059,511,464 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ตรวจสอบ)         
         หน่วย: บาท 

รายการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
กําไรขาดทุน   
รายได้   
รายได้จากการให้เช่า 91,382,484 - 
รายได้จากสัญญารับประกันผลตอบแทน
รายรับสุทธิ 

60,892,263 - 

รายได้จากสัญญา RSTA - 84,163,737 
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รายได้อ่ืน 3,879,895 - 
กําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของ
หน้ีสินทางการเงิน 

473,857,028 473,857,028 

รวมรายได้ 630,011,670 558,020,765 
ค่าใช้จ่าย   
ต้นทุนการให้บริการ 28,787,280 - 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 12,992,658 7,728,110 
ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรม
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

338,360,534 - 

ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมเงิน
ลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ 

- 319,039,441 

รวมค่าใช้จ่าย 380,140,472 326,767,551 
กําไรจากการดําเนินงาน 249,871,198 231,253,214 
รายได้ทางการเงิน 229,010 52,845 
ต้นทุนทางการเงิน (193,455,707) (193,455,707) 
กําไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 56,644,501 37,850,352 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (50,004,370) (30,963,517) 
กําไร (ขาดทุน) สําหรับปี  6,640,131 6,886,835 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน   
กําไรขาดทุนเบ้ดเสร็จสําหรับปี - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 6,640,131 6,886,835 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ทุนเรือนหุ้นท่ีออก
และชําระแล้ว 

กําไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 
ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2566 1,000,000 (4,856,011) (3,856,011) 
กําไรสําหรับปี - (6,568,640) (6,568,640) 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - (6,568,640) (6,568,640) 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 1,000,000 (11,424,651) (10,424,651) 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2567 1,000,000 (11,424,651) (10,424,651) 
กําไรสําหรับปี - 6,640,131 6,640,131 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - 6,640,131 6,640,131 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 1,000,000 (4,784,520) (3,784,520) 
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ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในปี 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้ซ่ึงเป็นกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สัญญา RSTA ท้ังส้ิน 
95.26 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน ร้อยละ 1,096.98 จาก 7.96 ล้านบาทในปี 2566 ก่อนหน้า เน่ืองจากในปี 2567 ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลมีระยะเวลาในการดําเนินกิจการครบตามจํานวนปีท่ี 365 ว ัน และมีการเติบโตของอัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์
อ้างอิงอย่างต่อเน่ือง ในขณะท่ีปี 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์เม่ือวันท่ี 11 กันยายน 2566 ซ่ึงมี
ระยะเวลาในการดําเนินกิจการเพียง 112 วันเท่าน้ัน ประกอบกับเป็นช่วงแรกของการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้ออกโท
เคนดิจิทัลอยู่ระหว่างการดําเนินการสรรหาผู้เช่า ส่งผลให้อัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิง และรายได้จากการให้เช่า
และบริการอยู่ในระดับท่ีไม่มาก 

นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 60.89 ล้านบาท ซ่ึงผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลใช้ไปในการจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสในไตรมาสท่ี 2/2567 หรือไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 
เม่ือวันท่ี 28 สิงหาคม 2567 ซ่ึงเป็นไตรมาสท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการรับประกันรายรับสุทธิแก่นักลงทุน และ     
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน 473.85 ล้านบาท ซ่ึงรายการดังกล่าว
ไม่ได้มีนัยยะสําคัญใดต่อการจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาส เหตุน้ีในปี 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้รวม 
630.01 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 453.48 จาก 113.84 ล้านบาทในปี 2566 

ความสามารถในการรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 

บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ("PARK") ในฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ ได้ดําเนินการเข้าทําสัญญา
รับประกันรายรับสุทธิกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึง PARK มีหน้าท่ีรับประกันรายรับสุทธิและตกลงจะชําระจํานวนเงินท่ีเท่ากับ
ส่วนต่างใด ๆ ท่ีขาดไประหว่างจํานวนผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะคิดเป็น
ร้อยละของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และจะรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ("การรับประกัน
รายรับสุทธิ") นับจากวันท่ีก่อต้ังทรัสต์ตามตารางด้านล่าง 

ปีโครงการท่ี 1 

ไตรมาสท่ี 1 - 
ไตรมาสท่ี 2 - 
ไตรมาสท่ี 3 - 
ไตรมาสท่ี 4 ไม่เกิน 95,999,998.64 บาท1 

ปีโครงการท่ี 2 

ไตรมาสท่ี 1 - 
ไตรมาสท่ี 2 - 
ไตรมาสท่ี 3 - 
ไตรมาสท่ี 4 ไม่เกิน 101,999,998.56 บาท 

ปีโครงการท่ี 3 

ไตรมาสท่ี 1 - 
ไตรมาสท่ี 2 - 
ไตรมาสท่ี 3 - 
ไตรมาสท่ี 4 ไม่เกิน 107,999,998.47 บาท 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 29 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ปีโครงการท่ี 4 

ไตรมาสท่ี 1 - 
ไตรมาสท่ี 2 - 
ไตรมาสท่ี 3 - 
ไตรมาสท่ี 4 ไม่เกิน 113,999,998.39 บาท 

ปีโครงการท่ี 5 

ไตรมาสท่ี 1 - 
ไตรมาสท่ี 2 - 
ไตรมาสท่ี 3 - 
ไตรมาสท่ี 4 ไม่เกิน 119,999,998.30 บาท 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และ
กระแสเงินสดของ PARK ในปี 2566 และ 2565 ซ่ึงมีผลการดําเนินงานท่ีดี โดยมีกําไรเฉล่ียประมาณ 600 ล้านบาท    
มีการจ่ายเงินปันผลเฉล่ียประมาณ 350 ล้านบาท เห็นได้ว่า PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่าเงินรับประกัน
ผลตอบแทนสูงสุดท่ี 175 ล้านบาท โดยเหตุท่ี PARK มีเงินสด ณ ส้ินปีอยู่ในระดับต่ํา เน่ืองจาก PARK ได้พิจารณานํา
เงินสดส่วนท่ีเหลือเกินความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือห้ ุนของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะมีการส่ือสารกับ PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทน
ตามท่ีได้รับประกัน (หากมี) 

ท้ังน้ี ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานและสถานะทางการ
เงินผู้รับประกันรายรับสุทธิได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 7 และสามารถพิจารณาสรุปสาระสําคัญของสัญญารับประกันรายรับสุทธิได้
ในเอกสารแนบ 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 ปีโครงการท่ี 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันผลตอบแทนดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (Pro-Rata) ตามจํานวน
วันนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งทรัสต์จนถึงวันท่ีสิ้นสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการรับประกันผลตอบแทน
ได้ในเอกสารแนบ 5 ของหนังสือชี้ชวน  
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ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ 
ส้ินงวดการดําเนินงาน 

ปี 2566 ปี 2565 
สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 35,185,345 17,596,707 
ลูกหน้ีอ่ืน 695,243,333 1,457,094,149 
เงินกู้ยืมระยะส้ันแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกัน 2,454,944,896 3,657,979,914 
ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือขาย 

1,294,566,292 1,849,077,891 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง - 173,496 
สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 99,498,848 20,360,592 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,579,438,714 7,002,282,749 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
สินทรัพย์ทางการเงินไม่หมุนเวียน 265,117,546 - 
เงินลงทุนในบริษัทย่อย 1,919,983,580 1,394,057,279 
เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,744,542,151 2,700,896,283 
ท่ีดินรอการพัฒนา 28,900,000 28,900,000 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน - 9,561,156 
อาคารและอุปกรณ์ 39,940,693 124,121,254 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ 52,529,127 9,660,663 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 503,530 876,538 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 48,600,296 - 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 5,100,116,923 4,268,073,173 
รวมสินทรัพย์ 9,679,555,637 11,270,355,922 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   
หน้ีสินหมุนเวียน   
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 536,607,214 1,206,292,005 
เงินกู้ยืมระยะส้ันจากกิจการ 
ท่ีเก่ียวข้องกัน 

7,202,405,273 8,349,575,741 

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนด
ชําระภายในหน่ึงปี 

238,760,254 490,426,117 

ส่วนของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 
ท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

10,544,210 2,024,434 

เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า 21,733,687 172,000 
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ส่วนของประมาณการหน้ีสินจากการ 
รับประกันรายรับสุทธิท่ีถึงกําหนดชําระ 
ภายในหน่ึงปี 

98,383,958 - 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 96,743,927 68,261,858 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 8,205,178,523 10,116,752,155 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน   
เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึง
กําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

140,996,324 - 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า – สุทธิจากส่วนท่ี 
ถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

58,178,976 8,894,265 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 6,442,845 7,496,490 
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี - 7,577,467 
ประมาณการหน้ีสินจากการรับประกัน 
รายรับสุทธิจากส่วนท่ีถึงกําหนดชําระ 
ภายในหน่ึงปี 

162,129,903 - 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 367,748,048 23,968,222 
รวมหน้ีสิน 8,572,926,571 10,140,720,377 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
ทุนเรือนหุ้น 1,000,000,000 1,000,000,000 
สํารองส่วนทุนจากการจ่าย 
โดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 

7,527,739 7,527,739 

กําไร (ขาดทุน) สะสม   
    จัดสรรแล้ว - สํารองตามกฎหมาย 100,000,000 100,000,000 
    ยังไม่ได้จัดสรร (898,673) 22,107,806 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,106,629,066 1,129,635,545 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,679,555,637 11,270,355,922 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ตรวจสอบ)         
         หน่วย: บาท 

รายการ 
ส้ินงวดการดําเนินงาน 

ปี 2566 ปี 2565 
รายได้   
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 858,789,827 387,162,293 
รายได้ค่าบริหารโครงการ 236,568,265 526,452,356 
รายได้เงินปันผล 523,075,215 889,975,792 
กําไรจากการจําหน่ายทรัพย์สิน 75,750,591 - 
กําไรจากการโอนสิทธิสัญญาจะซ้ือ 
จะขายท่ีดิน 

- 83,849,802 

กําไรจากการลดทุนของการร่วมค้า - 43,069,360 
รายได้ดอกเบ้ีย 155,616,198 138,124,034 
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รายได้อ่ืน 102,745,324 55,274,320 
รวมรายได้ 1,952,525,420 2,123,907,957 
ค่าใช้จ่าย   
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 607,701,086 249,330,291 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 411,301,071 239,142,866 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 233,094,558 160,829,471 
ขาดทุนจากการด้อยค่าเงินลงทุน 
ในบริษัทย่อย 

1,000,000 - 

ขาดทุนจากการลงทุนในบริษัทย่อย 125,633 567,363 
รวมค่าใช้จ่าย 1,253,222,348 649,869,991 
กําไรจากการดําเนินงาน 699,323,072 1,474,037,966 
ต้นทุนทางการเงิน (415,767,457) (368,200,108) 
กําไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 283,555,615 1,105,837858 
รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 41,877,950 (42,394,429) 
กําไรสําหรับปี 325,433,565 1,063,443,429 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน   
ผลกําไรจากการประมาณการตามหลัก 
คณิตศาสตร์ประกันภัย – สุทธิ 
จากภาษีเงินได้ 

1,559,956 - 

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับงวดปี 1,559,956 - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 326,993,521 1,063,443,429 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ทุนเรือนหุ้นท่ีออก
และชําระแล้ว 

สํารองส่วนทุน
จากการจ่ายโดย
ใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 

กําไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 
ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลือ ณ  
วันท่ี 1 มกราคม 2565 

1,000,000,000 7,505,133 243,664,377 1,251,169,510 

กําไรสําหรับปี - - 1,063,443,429 1,063,443,429 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 
สําหรับปี 

- - 1,063,443,429 1,063,443,429 

การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ - 22,606 - 22,606 
เงินปันผลจ่าย - - (1,185,000,000) (1,185,000,000) 
ยอดคงเหลือ ณ  
วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 1,000,000,000 7,527,739 122,107,806 1,129,635,545 

ยอดคงเหลือ ณ  
วันท่ี 1 มกราคม 2566 

1,000,000,000 7,527,739 122,107,806 1,129,635,545 

กําไรสําหรับปี - - 325,433,565 325,433,565 
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กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - 1,559,956 1,559,956 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 
สําหรับปี 

- - 326,993,521 326,993,521 

เงินปันผลจ่าย - - (350,000,000) (350,000,000) 
ยอดคงเหลือ ณ  
วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

1,000,000,000 7,527,739 99,101,327 1,106,629,066 

การวิเคราะห์ผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีรายได้หลักจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เท่ากับ 
858.78 ล้านบาท และ 387.16 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2566 เพ่ิมข้ึนจากปี 
2565 จํานวน 471.62 ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 121.80 เน่ืองจาก PARK รับรู้รายได้จากการจําหน่ายห้องชุดให้กับ
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

รายได้ค่าบริหารโครงการ  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีรายได้ค่าบริหารโครงการ เท่ากับ 236.56 ล้าน
บาท และ 526.45 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ค่าบริหารโครงการในปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 289.89 
ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 55.06 เน่ืองจาก PARK มีจํานวนโครงการท่ีบริหารลดลงจากการเร่ิมโอนสิทธ์ิตามสัญญา  

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เท่ากับ 607.70 ล้าน
บาท และ 249.33 ล้านบาท ตามลําดับ โดยต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2566 เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จํานวน 358.37 
ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 143.78 เน่ืองจาก PARK มีค่าธรรมเนียมการโอนห้องชุดและภาษีธุรกิจเฉพาะจากการ
จําหน่ายห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ค่าใช้จ่ายในการขาย  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 411.30 ล้านบาท และ 
239.14 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการขายในปี 2566 เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จํานวน 172.16 ล้านบาท คิดเป็น
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 72.05 เน่ืองจาก PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ราชเทวี 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 233.09 ล้านบาท 
และ 160.82 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2566 เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จํานวน 72.27 ล้านบาท   
คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 31.02 โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพ่ิมสูงข้ึนมาจากการลงทุนในกิจการร่วมค้าโดยมีจํานวน
โครงการท่ีเพ่ิมข้ึน  
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ต้นทุนทางการเงิน 

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีต้นทุนทางการเงิน (415.76) ล้านบาท และ 
(368.20) ล้านบาท ตามลําดับ โดยต้นทุนทางการเงินในปี 2566 เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จํานวน (47.56) ล้านบาท คิดเป็น
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.92 เน่ืองจาก PARK มีกิจกรรมการกู้ยืมเงินจากธุรกิจในเครือฯ ORI ซ่ึงส่งผลให้ต้นทุนทางการเงิน
เพ่ิมข้ึน  

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 283.55 ล้านบาท 
และ 1,274.03 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ในปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 990.48 
ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 77.74 เน่ืองจากการลดลงของกําไรจากการดําเนินงานในปี 2566 ซ่ึงส่งผลให้ภาษีเงินได้
ท่ีต้องชําระลดลงตามไปด้วย  

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี  

สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 326.99 ล้าน
บาท และ 1,063.44 ล้านบาท ตามลําดับ โดยกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 
736.45 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 69.25 เน่ืองจากค่าใช้จ่ายท่ีสูงข้ึน รวมถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจท่ีส่งผลกระทบต่อ
ผลประกอบการ 

ฐานะทางการเงิน  

1. สินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีสินทรัพย์รวม 9,579.55 ล้านบาท และ 
11,270.35 ล้านบาท ตามลําดับ โดยสินทรัพย์รวมสําหรับปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 1,690.80 ล้านบาท คิด
เป็นลดลงร้อยละ 15.04 เน่ืองจากใช้สินทรัพย์เป็นหลักให้กู้ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกันและลูกหน้ีอ่ืน  

2. หน้ีสินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีหน้ีสินรวม 8,572.92 ล้านบาท และ 10,140.72 
ล้านบาท ตามลําดับ โดยหน้ีสินรวมสําหรับปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 1,567.80 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 
15.47 เน่ืองจากหน้ีสินหลักเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร และเงินกู้ยืมของกิจการท่ีเก่ียวข้องกันเพ่ือใช้ภายในกิจการ
และพัฒนาโครงการตามแผน มีการดําเนินการใช้ปีในปีก่อนหน้าและไม่มีการกู้ยืมเพ่ิมเติม 

3. ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 PARK มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 1,106.62 ล้าน
บาท และ 1,129.63 ล้านบาท ตามลําดับ โดยส่วนของผู้ถือหุ้นรวมสําหรับปี 2566 ลดลงจากปี 2565 จํานวน 23.01 
ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 2.04 เน่ืองจาก PARK มีการจ่ายปันผลระหว่างกาลจากกําไรสุทธิรายไตรมาส ส่งผลให้
กําไรสะสมลดลง 

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับ PARK 

ในการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์คร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ให้แก่ บริษัท 
พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI และผู้บริหารของกลุ่ม ORI จํานวนรวมกันท้ังส้ิน 1,923,076.00 โทเคน 
หรือคิดเป็นจํานวนเงิน 349,999,832.00 บาท ซ่ึงไม่ต่ํากว่าร้อยละ 10 ของจํานวนโทเคนท่ีระดมทุนได้ ตามท่ีกําหนดไว้
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ในหนังสือช้ีชวน ท้ังน้ี โทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์จํานวนดังกล่าวจะไม่ถูก จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน ตลอด
ระยะเวลาโครงการ 

ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ 
จํากัด (HHR) เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กล่ ุม บริษัท ออริจ้ิน 
พร็อพ เพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) จัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการ
จัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึง HHR จะรับ
หน้าท่ีในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
กับนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 

บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด (PRT) เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ 
ภายใต้กลุ่ม บริษัท ออริ จ้ิน พร็อพเพอร์ ต้ี จํากัด 
(มหาชน) จัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการให้คําปรึกษา และ
ให้บริการด้านการ ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร 
ซ่ึง PRT จะรับ หน้าท่ีในฐานะนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด จะ 
รับหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการ 
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด จะรับหน้าท่ีในฐานะผู้ให้บริการ 
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับ PARK บริษัท พาร์ค ลักชัวร ี ่ จํากัด (PARK) เป็นกลุ่มผู้ขายกลุ่ม 
ห้องชุดเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อ 
การลงทุนเรียลเอ็กซ์และเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิ โดย 
PARK เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจ้ิน พร็อพ 
เพอร์ต ี ้ จํากัด (มหาชน) จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการ 
ถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัลกับทรัสตี 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด หรือ ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล และ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย 
พาณิชย์ จํากัด หรือ ทรัสตี เป็นบริษัทซ ึ ่งอยู่ภายใต้กลุ่ม 
ธุรกิจของบริษัท เอสซีบี เอกซ ์ จํากัด (มหาชน )  แต่ 
อย่างไรก็ดี ท ั ้งสองบริษัทปฏิบัติหน้าท ี ่ด้วยความซ่ือสัตย์ 
สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผ้ ูมี 
วิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ 
สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติ 
ให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และมีการแบ่งแยกแยก 
หน่วยงานและบุคลากรท ี ่รับผิดชอบงานท ี ่มีความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ออกจากกัน รวมถึงการแยกสายบังคับ 
บัญชาออกจากกันอย่างชัดเจน (Chinese Wall) 
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ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) กับนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) 

HHR และ PRT เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กล่ ุมธุรกิจของ 
บริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต ี ้ จํากัด (มหาชน) โดยท้ังสอง 
บริษัทมีจุดประสงค์การดําเนินงานท่ีชัดเจน สามารถปฏิบัติ
หน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือ และหลักประกัน  

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้
ดังน้ี 

ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือหรือการใช้หลักประกัน 

1 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรัสตี 
- ผู้ให้บริการระบบเสนอ 
  ขายโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อต้ัง ทรัสต์เพ่ือ
เป็น การป้องกันไม่ให้หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน ถูก จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดย
ไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามเง่ือนไขของ
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

2 สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท     
  อินทิเกรช่ัน (ในฐานะ 
  ผู้ขายกระแสรายรับ) 
- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน 
  ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ี
ต้องชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคาร
พาณิชย์ท่ีผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชี
ดังกล่าวดูแลโดยผ้ ูให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิ จิ ทัล ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิ จิ ทัล (Co-Signed 
Account) 

3 ข้อผูกพันตาม 
หนังสือช้ีชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ 
หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคน 
ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่
ว่าจะเป็นการใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได้  
- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกลายเป็น
ทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ภายใต้สัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน
ฉบับน้ี 

4 สัญญารับประกัน 
รายรับสุทธิ 

- PARK ในฐานะ 
  ผู้รับประกันรายรับสุทธิ 
- เรียล เอสเตท    
  อินทิเกรช่ัน 

- PARK จะเข้าทําสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน 
รายรับสุทธิ และยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้
เช่ารายย่อยท้ังหลายของห้องชุดในโครงการ โดย
รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตาม
จํานวนท่ีระบุในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ (เอกสาร
แนบ 5)  
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- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกัน
รายรับสุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการ
คํานวณผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลว่าเพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอ PARK ใน
ฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงิน
ส่วนต่างเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลต่อไป 

กลไกท่ีใช้ในการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตามหนังสือช้ีชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องท่ีต้องรักษาไว้ซ่ึง
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนผลประโยชน์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลและผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติงานตาม
กลไกการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีด้วยความระมัดระวัง และไม่กระทําการใด 
ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีพบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรม
ใดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะดําเนินการให้ม่ันใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันจะนับตาม
นิยามของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการทํา
รายการท่ีเก่ียวโยงกันโดยบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน 

ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผู้บริหาร และ
พนักงานทุกคน รวมถึงทรัสตีซ่ึงจะทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลท่ีอาจมีความ
ขัดแย้ง จะดําเนินการตามแนวทางดังต่อไปน้ี  

 (ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็น
ธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันมี
ส่วนได้เสีย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องนําเสนอธุรกรรมดังกล่าวให้ 
คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเม่ือได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งธุรกรรมดังกล่าวให้   
ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ  

 (ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม และนําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ท้ังน้ี คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ี 
ตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย  

 ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กันในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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กลไกความคุ้มครองอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากทรัพย์สินของ
โครงการ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออก   
โทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดังน้ัน จึงจะต้องมีการ
กําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรม
ใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีจะทําหน้าท่ี
ดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน 

 1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีจดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าท่ี
จําเป็นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือช้ีชวนเท่าน้ัน  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้
ทรัพย์สิน โครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตาม
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน แต่อย่างใด ท้ังน้ี ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการตามท่ี 
ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนหรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่จําเป็นต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  

 3) ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จากผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ซ่ึงภายหลังจากการรับ
โอนดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 ราย ซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ังถือหุ้น
อีกรายละ 1 หุ้น) ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเก่ียวกับการประกอบกิจการของ เรียล เอสเตท      
อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธ์ิอย่ ู ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงคํารับรองและคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการท่ี เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธ์ิอยู่น้ันปราศจากภาระจํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้
ประโยชน์ 

กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 

เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการดําเนินการผ่าน
กลไกการชําระเงินท่ีโปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเส่ียงกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะส่ังจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการหรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่เก่ียวข้อง จึงมีการ
ดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับ
สุทธิเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง   

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท่ีจะมีสิทธ์ิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายช่ือของผู้ถือ   
โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและ    
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) อีกท้ัง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนราย     
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
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(แล้วแต่กรณี) โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับ         
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขาย     
โทเคนดิจิทัล 

กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 

สัญญาอัจฉริยะท่ีใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างข้ึนมาโดยอ้างอิงตาม
มาตรฐาน ERC- 1400 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security 
Token) โดยมีความสามารถท่ีสําคัญคือ 

1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดการในการออก   
โทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนการในการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) น้ัน      
จะถูกใช้ในกรณีท่ีโทเคนท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบบันทึกเหตุการณ์ (Event 
Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซ่ึงมีข้ันตอนโดยสังเขป ดังน้ี 

ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหายจากการถูกโจรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่สามารถเข้าถึงได้  

ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความครบถ้วน 
ของเอกสาร เม่ือคําร้องน้ันได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว           
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Wallet ใหม่ และแจ้งข้อมูล Wallet 
Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

ค. เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึง     
โทเคนดิจิทัลผ่าน Muti-Sig Wallet ซ่ึงจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ซ่ึงถูกถือครองโดยผู้มี
อํานาจอนุมัติของท้ังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ท้ังน้ี รายการ Admin Transfer ท่ีได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 

2) ความสามารถในการจํากัดรายการท่ีอยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ (Address 
Whitelisting) ซ่ึงโทเคนดิจิทัลจะถูกสร้างและโอนไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีมีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่าน้ัน ทําให้ผู้ท่ีทําการ
โจรกรรมจะไม่สามารถโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอย่ ูบัญชีท่ีไม่เคยระบุได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะมีการระบุให้เฉพาะ
บัญชีท่ีผู้ท่ีเป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบและยืนยันตัวตนแล้วเท่าน้ันท่ีสามารถเก็บโทเคนได้ 
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เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract)  

สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือ
ชุดคําส่ังท่ีใช้ในการบริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียนข้อมูลบนระบบเครือข่ายบล็อกเชน เม่ือมีการติดต้ัง 
(Deploy) สัญญาอัจฉริยะบนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขท่ีของสัญญาอัจฉริยะ (Contract 
Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําส่ังดังกล่าว และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่าสัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการ
เปล่ียนแปลงจากท่ีติดต้ังคร้ังแรก สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบน
ระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก ดังต่อไปน้ี 

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล  

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําส่ังของสัญญาอัจฉริยะไปติดต้ัง
บนเครือข่ายบล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO Administrator มีสิทธิในการบริหาร
รายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปน้ี 

1) สิทธิในการกําหนดช่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคน  

2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator)  

ภายหลังจากท่ีการระดมทุนเสร็จส้ิน สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกโอนย้ายไป
ยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปน้ี  

1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 2) สิทธิในการไถ่ถอนคืนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์หลังจากเวลาท่ีกําหนด  

 3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าท่ีเป็น ICO 
Administrator และ Issuer Administrator ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module) 

เป็นชุดคําส่ังท่ีใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จส้ิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมายให้ผู้ให้
บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือ  โทเคนดิจิทัล (Wallet 
Address) ท่ีได้รับการจัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละ
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในการโอนย้ายโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการ
โอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่าน้ัน  
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เม่ือครบกําหนดเวลาท่ีต้องมีการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าท่ีในการเก็บรวม
รวมข้อมูลจํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญา
อัจฉริยะของโทเคน เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่าวในการจ่ายผลตอบแทน 

บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain)  

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึง TKX Chain เป็น 
Blockchain Network ท่ีถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine โดยปัจจุบัน TKX Chain มี
ลักษณะเป็น Permissioned Blockchain Network ท่ีมีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้ความสําคัญกับความปลอดภัย
เป็นอันดับแรก ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และมาตรฐานของ TKX Chain มีคุณภาพ และ
เป็นตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดย TKX Blockchain น้ัน ได้รับการออกแบบมา
โดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือก
ระบบฉันทามติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่าระบบฉันทามติ ท่ีอ้างอิงตามช่ือเสียง (Proof of Authority) ท่ีมี
ความสามารถในการรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการ
สนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอขาย  
โทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาต
จากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่าน้ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ซ่ึงมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 

การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนบนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล อันได้แก่ 

1) บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด (Bitkub)  
2) บริษัท ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด (TDX)  
3) บริษัท หลักทรัพย์ อินโนเวสท์ เอกซ์ จํากัด (InnovestX) 

ซ่ึงเป็นผู้ประกอบการได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 
ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

การจัดตั้งกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต ์

ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลได้จัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (ใช้
ช่ือภาษาอังกฤษว่า (Trust for RealX Investment Tokens) เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ท่ีก่อต้ังข้ึนด้วยผล
ของสัญญาก่อต้ังทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้ออกโทเคน
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ดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์ สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์ 
ซ่ึงทรัสตีมีหน้าท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง และเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา
รายละเอียดดังกล่าวเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 6 และเอกสารแนบ 6 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซื้อหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซ้ือหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติม 
จากผ้ ูจองซ้ือหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

อัตราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 
 

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายหลัก 
เม่ือมีการขายทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนเงิน    
(ไม่รวมภาษี 
มูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ เช่น 
1) 1) ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
2) 2) ค่าใช้จ่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย์ 
3) 3) ค่านายหน้า 
4) 4) ค่าภาษีอากร 
5) 5) อากรแสตมป์ (ถ้ามี) 

6) ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดข ึ ้น 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าผู้สอบบัญชี และค่าจัดทําบัญชี ตามท่ีจ่ายจริง รายปี/เม่ือเกิดรายการ 
ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง รายเดือน 
ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการทํารายการเพ ื ่อ 
อนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาต่ํากว่าท่ีกําหนดหรือที่ปรึกษา 
อ่ืน ๆ (ถ้ามี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ภาษีอากร 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภาระภาษีท่ีต้องเสียเพ่ิมเติม ดังน้ี  

1) การได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 
40 (4)(ซ) กล่าวคือเงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครอง
โทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้  

2) ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนท่ีเกินกว่าท่ีลงทุน และกําไรจากซ้ือขาย
โทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซ้ืออขายสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซ่ึงถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร 
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มาตรา 40 (4)(ฌ) กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตี
ราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน ซ่ึงจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้  

ในส่วนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ัน หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนในทางการค้า
ปกติ ในลักษณะเป็นผู้ประกอบการและมีรายรับหรือฐานภาษีท่ีอยู่ในบังคับต้องเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมเกินกว่า 1.8 ล้านบาท
ต่อปี ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลอาจมีหน้าท่ีต้องจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และเสียภาษีมูลค่าเพ่ิม
สําหรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนดังกล่าว เว้นแต่หากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สามารถจด
ทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล การซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวจะได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม
สําหรับผู้ลงทุน 

ปัจจัยความเสี่ยง 
ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัลและทรัพย์สินของโครงการ 

1) ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจํานวน  

2) ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้
ประมาณการไว้  

3) ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาส
สุดท้ายของปีโครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ  

4) ความเส่ียงท่ีผู้รับประกันรายรับสุทธิไม่สามารถรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้   

5) ความเส่ียงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

6) ความเส่ียงจากการแข่งขันท่ีสูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนท่ีอัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า  

7) ความเส่ียงจากการท่ีทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความ
เส่ียงท่ีเงินเก็บสํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของโครงการมีไม่เพียงพอ   

8) ความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผล
กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้   

9) ความเส่ียงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งข้ึนใหม่และไม่
มีผลการดําเนินงานให้อ้างอิง ทําให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน  

10) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดง 
มูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว้  

11) ความเส่ียงจากกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงการท่ีถูกเวนคืน  

 12) ความเส่ียงจากการท่ีต้องจําหน่ายห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด 
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ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล 

1) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถมีส่วน
เก่ียวข้องกับการกําหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  

2) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต่ํา  

3) ความเส่ียงท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ออ
ทําให้โทเคนดิจิทัลท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซ้ือขายไม่เท่ากัน  

4) ความเส่ียงในกรณีท่ีอัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจาก
โทเคนดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อ่ืนแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงทําให้อาจมี
ผลกระทบกับราคา ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 

ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

1) กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทัล และการเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไขทําให้มีความไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต  

2) ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (Hack) การติดมัลแวร์หรือ
ความเสียหายอ่ืน ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนท่ีใช้ออกโทเคนดิจิทัล 

ปัจจัยอ่ืน ๆ 

1) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดซ่ึงจัดต้ังตามกฎหมายไทยและมีหน้าท่ี
ต้องชําระภาษีเงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)  

3) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และ
ค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง  

4) ความเส่ียงทางการเมือง 

จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์
การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้สําหรับการระดมทุนทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สิน
คอนโดมิเนียมหรูท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางน้ิว (Fractionalization) โดยการออกโทเคนดิจิทัล
ใกล้เคียงปริมาณตารางน้ิวของคอนโดมิเนียมท่ีนํามาเสนอขาย 

จุดเด่นและการนําเทคโนโลยีมาใช้สําหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล การออกโทเคนดิจิทัลได้มี
การนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) โดยธุรกรรมการทํารายการต่าง ๆ ของ
โทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ TKX Chain นอกจากน้ี ผู้ลงทุนสามารถซ้ือขายเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรองได้
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ตลอด 24 ช่ัวโมง ทําให้ผู้ลงทุนโทเคนดิจิทัลมีความยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปล่ียนพอร์ตโฟลิโอการลงทุนให้
เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเส่ียงท่ีรับได้ ณ ขณะน้ัน 

1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว ทําให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ท่ีมีเงินทุนจํากัดมีโอกาสเข้าถึงสิทธิใน
การได้รับ ผลตอบแทนท้ังจากค่าเช่าและกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD ของโครงการโทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

ปริมาณโทเคนท่ีเสนอขายจะมีความสัมพันธ์กับปริมาณตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ 
กล่าวคือ ณ วันท่ีเสนอขาย ICO คร้ังแรก ปริมาณโทเคนดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางน้ิวของห้องชุดท้ัง 3 
โครงการรวมกัน (จํานวนโทเคนดิจิทัลและจํานวนตารางน้ิวไม่เท่ากัน เน่ืองจากการปัดเศษจากการแปลงราคาต่อตาราง
เมตรเป็นราคาต่อตารางน้ิว) และต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไปท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด 
ปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีจําหน่ายได้ใน
ไตรมาสน้ัน ๆ แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สินคอนโดมิเนียม
หรูได้ในหน่วยย่อยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ (Fractionalized Ownership) ทําให้ผู้ลงทุนมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับ
ผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียมหรูในย่าน CBD จากท้ัง 3 โครงการร่วมกันผ่านการถือครองโทเคนดิจิทัลในระดับ
เทียบเท่าตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบคมนาคมและขนส่งมวลชน   
ท่ีง่าย และมีการกระจายความเส่ียงด้านพ้ืนท่ีในย่าน CBD  

ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นทําเลท่ีมีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึง
เป็นบริเวณท่ีมีท่ีดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมข้ึนของราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีดี และเป็นย่าน CBD ท่ีมีมูลค่าและกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจท่ีสูง ท่ีต้ังของแต่ละโครงการอยู่ใกล้บริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการเข้าถึงระบบขนส่ง
มวลชนประเภทอ่ืน ขณะท่ีโดยรอบโครงการมีสถานท่ีต่าง ๆ ท่ีครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตท่ีหลากหลายของผู้เช่า
ในโครงการได้ จึงทําให้มีแนวโน้มท่ีจะมีผู้เช่าอยู่อาศัยท่ีดี 

การกระจายความเส่ียงพอร์ตโฟลิโอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ จะเห็นได้ว่าแต่ละทําเลของ
ทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง เหมาะสําหรับผู้ท่ีต้องการเช่าอยู่อาศัยและผู้ท่ีต้องการซ้ือเพ่ือการ
ลงทุนหรือเพ่ืออยู่อาศัยท่ีหลากหลายประเภทหลากสัญชาติ ดังน้ัน นอกเหนือการลงทุนในทรัพย์สินท่ีอยู่ในทําเล 
ศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเสมือนเป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินพร้อมกันท้ัง 3 
โครงการผ่านโทเคนดิจิทัล ซ่ึงถือเป็นการกระจายความเส่ียงด้านการลงทุนในตัวเอง 

ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบท่ีทันสมัยและใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูงพร้อมด้วยพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีออกแบบมาให้
อํานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครันทําให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่าพักอาศัยทุกกลุ่ม  

ทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการใหม่ท่ีอายุไม่นาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงสําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท และ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ท่ีเพ่ิงก่อสร้างได้แล้วเสร็จและเร่ิมโอนในช่วงปี 2564-2565 ท่ีผ่านมา รวมท้ัง
โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ก็มีอายุไม่เกิน 6 ปีนับจากก่อสร้างแล้วเสร็จ ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่าได้ถือ
ครองทรัพย์สินท่ีมีความใหม่ โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน มีแนวคิดเน้นการออกแบบท่ีทันสมัย ใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูงเพ่ือให้
ผู้ซ้ือเกิดความคุ้มค่าและเพ่ือให้โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกท้ังยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนท่ี
ส่วนกลางของโครงการต่าง ๆ ให้ทันสมัย ใช้พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่
ละพ้ืนท่ีได้อย่างเป็นมิตรและครบครัน รวมท้ังสามารถตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย นอกจากน้ี
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ทรัพย์สินโครงการได้ถูกออกแบบอย่างประณีตโดยนักออกแบบมีช่ือเสียง ยกตัวอย่างเช่น โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ ท่ีได้รับการออกแบบภายในโดย Design Worldwide Partnership Studio ซ่ึงเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับ
โครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกหลายโครงการ เช่น โรงแรม W Abu Dhabi โรงแรม Chadstone Melbourne 
เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงการเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3 

ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญ  

ทรัพย์สินของโครงการจะถูกบริหารจัดการโดยบริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด 
(“HHR”) ซ่ึงปัจจุบันเป็นผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP ภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม บริษัท ออริจ้ิน พร็อพ
เพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) (“ORI”) โดยก่อต้ังจากทีมงานท่ีดําเนินการบริหารจัดการโครงการต่าง ๆ ในเครือของ ORI มา
อย่างยาวนาน HHR มีทีมผู้บริหารและคณะทํางานท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และ
ความร้ ูทางการตลาดในการหาผู้เช่าเชิงลึก และสามารถบริหารจัดการกระบวนการจัดการอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมือ
อาชีพ ต้ังแต่การทําการตลาดเพ่ือหาลูกค้า การเจรจาค่าเช่าการให้บริการดูแลรักษาห้องชุด ทําให้บริษัทผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลเช่ือว่า HHR ซ่ึงมีความรู้ความเข้าใจในทรัพย์สินของโครงการเป็นอย่างดี และสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของ
โครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างราบร่ืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดผลตอบแทน
ให้แก่ HHR ท่ีข้ึนกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลักและเทียบเคียงได้กับราคาตลาด ทําให้ผู้ลงทุน
สามารถม่ันใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าท่ีให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มิได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียง 
ผู้เดียวตลอดอายุโครงการ กรณีท่ี HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ จะมีการพิจารณาเปล่ียน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนได้ตามความเหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณา
เพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ในสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกล่ ุมห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และ
สามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดเก่ียวกับ HHR ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของ
โครงการในคร้ังน้ีได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 

เงื่อนไขในการซื้อขายและการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลติดตามและคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผู้ออกโทเคนดิจิทัล กําหนดให้ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลซ้ือขายและโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรองผ่านศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท่ีอยู่
ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่
ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้  

อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 
และในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือ 
โทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบรวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

 



 

 

ส่วนที่ 1 หน้าที่ 47 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ข้อควรระวัง 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับน้ี มีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ใน
อนาคต (Forward Looking) ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงและความไม่แน่นอนทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
ท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญกับผลการดําเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการ
คาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวโดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเส่ียงต่าง ๆ 
ตามท่ีได้ระบุไว้ข้างล่างน้ีตลอดจนส่วนอ่ืน ๆ ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับน้ี ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูล
ต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจําปี รวมท้ังข้อสงวนสิทธ์ิเก่ียวกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว
ด้วย 
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รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

   ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวัตถุประสงค์ 
การใช้เงินท่ีได้จากการระดมทุน 

 
สรุปข้อมูลสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย 
(ทะเบียนเลขท่ี 0105565080605) จดทะเบียนจัดต้ังเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่
เลขท่ี 989 อาคาร สยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
10330 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล 
และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท มูลค่าท่ีตราไว้ต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 

โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 
รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 
1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 99,998 100.00 
2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 1 0.00 
3 นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 1 0.00 

รวมท้ังหมด 100,000 100.00 
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รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive 
Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการ
ท่ัวไป (Chief Financial Officer) และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสาย
งานการบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยท้ังสองท่านดํารงตําแหน่ง
เป็นกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน  

กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 31 ตุลาคม 2567 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 
1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ประธานกรรมการ 
2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ กรรมการ 

กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาวสิริพรรณ สุชาติ 
โดยอํานาจลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี วันท่ี 31 ตุลาคม 2567 คือ กรรมการผู้มีอํานาจลง
นามร่วมกัน 2 คนและประทับตราสําคัญของบริษัท 

ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 31 ตุลาคม 2567 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 3 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 
1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี 

การเงิน และกิจการท่ัวไป และ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุน 
สัมพันธ์และเลขานุการ 

3. นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่าย 
การเงิน 
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รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 
ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 
(ประธานกรรมการบริษัท/ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร) 

63 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต   
  สาขาอุตสาหการ จุฬาลงกรณ์   
  มหาวิทยาลัย 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต  
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาการพัฒนา  
  ธรรมาภิบาล  
  มหาวิทยาลัยราชภัฏจันทรเกษม 

ประวัติการอบรมหลักสูตรกรรมการของ 
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัท 
ไทย (IOD)  
- Accredited Fellow Member 
Certificate of Director Certification 
Program (DCP 122/2552) 
 

ตําแหน่งงานปัจจุบัน 
- ผู้ช่วยคณบดี  
  ฝ่ายส่ือสารองค์กร   
  วิทยาลัยนวัตกรรมสังคม  
  มหาวิทยาลัยรังสิต 
- อาจารย์ประจําวิทยาลัย  
  นวัตกรรมสังคม  
   มหาวิทยาลัยรังสิต 

ประวัติการทํางาน  
- ผู้ช่วยผู้อํานวยการศูนย์ข้อมูล  
  อสังหาริมทรัพย์  
  ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
- กรรมการและกรรมการบริหาร   
  สํานักงานจัดการทรัพย์สิน   
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
- ผู้อํานวยการโครงการ บริษัท   
  บางกอกแลนด์ จํากัด   
  (มหาชน) 

นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 
(กรรมการบริษัท/ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
ฝ่ายการเงิน  
และกิจการท่ัวไป/ 
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย 
นักลงทุนสัมพันธ์    
และเลขานุการ) 

63 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต   
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- ผู้อํานวยการฝ่ายบัญชี บริษัท   
  เอ็ม ไอ บี โฮลด้ิง จํากัด 

นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 
(ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายการเงิน) 

44 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต  
  สาขาการธนาคารและการเงิน   
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง 

- เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบัญชี  
  บริษัท เทอ เรซ 61 จํากัด 
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แนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive 

Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการ
ท่ัวไป (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป และสายงาน
เลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้าง บริษัท พีเอ็นเอส ออฟฟศิ จํากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับ
การดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป ซ่ึงได้แก่ การบันทึก
รายการทางบัญชี การบัญชีท่ัวไป ภาษีและการจัดทํารายงานทางการเงิน  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้พิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปริมาณ
งานในแต่ละสายงาน และขอบเขตความรับผิดชอบของผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ มีความเห็นว่าผู้
ออกโทเคนดิจิทัลมีบุคลากรเพียงพอในการปฏิบัติงานของโครงการ 

หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
กรรมการบริษัท 

(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป  

1) ปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และมติท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 
ด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์และมีความรับผิดชอบอย่างเป็นธรรมต่อ
ผู้ถือหุ้น  

2) กําหนดนโยบายและแนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กํากับดูแลการบริหารจัดการให้
เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลภายใต้หลักธรรมาภิบาล  
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3) จัดให้มีการรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิภาพและน่าเช่ือถือ 

4) ควบคุมและกํากับดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียท้ังหมดอย่างเท่าเทียมกันและมีจริยธรรม  

5) คัดเลือกและแต่งต้ังกรรมการแทนกรรมการท่ีออกจากตําแหน่ง รวมท้ังคัดเลือกและเสนอช่ือกรรมการ
เพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการแต่งต้ังต่อไป  

6) คัดเลือกและแต่งต้ังประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้บริหาร  

7) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดข้ึน กรรมการจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรม และเหมาะสม 

(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 1) ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความไว้วางใจ โดยมีความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และ
ความซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล
โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย หนังสือช้ีชวน และมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

2) ปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจด้วยความเช่ืออย่างสุจริตและเหตุผลอันเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุดของ
โครงการ โดยการปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลท่ีเช่ือโดยสุจริตว่า เป็นข้อมูลท่ี
เพียงพอและปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม  

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ และดําเนินการท่ีจําเป็นและเก่ียวข้องร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิ 
เกรช่ัน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือวัตถุประสงค์ของโครงการ และให้ได้มาซ่ึง
กระแสรายรับท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดและการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

4)  บริหารจัดการโครงการตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

 5) กําหนดนโยบายการบริหารจัดการโครงการ รวมถึงแนวทางการดําเนินงานโครงสร้างทางการเงินและการ
ลงทุน และระบบการบริหารจัดการความเส่ียงให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการท่ีได้ระบุไว้ใน หนังสือช้ีชวน 

6) จัดให้มีการใช้สิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงสิทธิและผลประโยชน์ของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล  

7) จัดให้มีระบบงานในการปฏิบัติหน้าท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการ   

8) แต่งต้ังผู้สอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

9) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับโครงการอย่างถูกต้องครบถ้วน พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าว 
ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด  



 

 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 54 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

10) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของราคาเสนอขายโท
เคนดิจิทัลคร้ังแรกในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อีกท้ังผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะเผยแพร่
ข้อมูลดังกล่าวผ่านเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

11) พิจารณาและแก้ไขเร่ืองร้องเรียนหรือข้อพิพาทท่ีเก่ียวข้องกับโครงการซ่ึงได้รับจากบุคคลภายนอกตามท่ี
ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเสนอ  

12) ดํารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 

ฝ่ายบริหาร 

(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล และจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนหน้าท่ีตามท่ีระบุในเอกสารต่าง ๆ ท่ีเปิดเผย
แก่ผู้ลงทุน ผู้บริหารจะต้องไม่กระทําการในลักษณะใดก็ตามอันขัดต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และ
จะต้องรับผิดชอบหากผู้บริหารไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของตน และ/หรือปฏิบัติหน้าท่ี อย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน  

2) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติตามหลักการทางธุรกิจดังต่อไปน้ี 

2.1) รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างต่อเน่ือง  

2.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรือให้ข้อมูลสําคัญท่ีเก่ียวข้องแก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ผู้
ลงทุนทําการตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องส่ือสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจนไม่มีการบิดเบือนหรือแสดง
ข้อความเท็จ  

2.3) ห้ามนําข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือประโยชน์ส่วนตัว หรือของบุคคลท่ีเก่ียวข้อง หรือ
ก่อให้เกิดความเสียหาย หรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2.4) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเล่ียงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความ
ขัดแย้งผลประโยชน์เกิดข้ึน ผู้บริหารจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมและ
เหมาะสม  

3) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาลตลอดจนกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

4) ผู้บริหารจะต้องจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 
พร้อมท้ังย่ืนงบการเงินต่อหน่วยงานกํากับดูแลท่ีเก่ียวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการสอบ บัญชีและ
แสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และสังกัดสํานักงานสอบบัญชีท่ีมี
คุณสมบัติตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

5) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล
กําหนด นอกจากน้ีให้ผู้บริหารมีหน้าท่ีช้ีแจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการหรืองดเว้นการ
ดําเนินการตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. มีคําส่ังหรือร้องขอ  
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6) หากผู้บริหารประสงค์จะมอบอํานาจให้ผู้อ่ืนปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้ความรับผิดชอบของตน ผู้บริหารจะต้อง
กําหนดขอบข่ายความรับผิดชอบท่ีมอบหมายให้แก่บุคคลท่ีกําหนด พร้อมท้ังระบุวิธีการคัดเลือกบุคคล ดังกล่าว 

(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 1) เพ่ือให้การบริหารจัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตามกฎหมายและ 
ระเบียบท่ีเก่ียวข้อง รวมท้ังคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม ให้ผู้บริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจัด
ให้มีระบบการดําเนินงานท่ีมีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานท่ีมีอํานาจในการดําเนินกิจการอย่างมี
ประสิทธิภาพ และความสามารถในการสนับสนุนการทํางานภายใต้ความรับผิดชอบของตนอย่างเต็มท่ี  

 2) ร่วมมือและประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เพ่ือให้การกําหนดนโยบายการบริหาร การกําหนด
นโยบายและกลยุทธ์เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือให้การบริหารจัดการการ ลงทุนท่ีได้รับ
มอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามท่ีกําหนดใน หนังสือช้ีชวน กฎหมาย 
และกฎระเบียบต่าง ๆ ตลอดจนการรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง  

2.1) การบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวกับการจัดการโครงการตามท่ีได้รับมอบหมาย เพ่ือการ
ป้องกันและลดความเส่ียงอย่างมีประสิทธิภาพ  

2.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างโครงการกับ
ผู้บริหาร บุคคลท่ีเก่ียวข้องกับผู้บริหาร ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมาตรการหรือแนวทางการคุ้มครองผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เม่ือเกิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

2.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผู้บริหารและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของ 
โครงการ (Outsource) (ถ้ามี) เพ่ือให้ได้บุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติ เหมาะสมกับงานท่ี
จะปฏิบัติ  

2.4) การเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนและถูกต้องตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน และตามท่ีศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัลและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด 

3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ ติดตาม ตรวจสอบผลการดําเนินงาน และดําเนินการท่ีจําเป็นและ
เก่ียวข้องร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการสอบทานรายงานการประเมิน มูลค่าทรัพย์สิน
และการสอบทานอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินของโครงการเพ่ือวัตถุประสงค์ของโครงการ  

 4) ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน และรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 5) ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตาม และ/หรือ ดําเนินการให้ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ ดังน้ี  

5.1) ดําเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า การให้เช่า จําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทํา
สัญญาท่ี เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้โครงการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตาม
กฎหมาย  
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5.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับไปดําเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ
เป็น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เท่าท่ีจําเป็น เพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพ ภายใต้เง่ือนไขดังต่อไปน้ี  

5.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ ออกโท
เคนดิจิทัล  

5.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ือง ในกรณีท่ีผู้รับ
ดําเนินการไม่สามารถดําเนินการต่อไปได้  

5.2.3) การคัดเลือกบุคลากรและผู้ได้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินกิจการ
ของโครงการ ต้องมุ่งเน้นเพ่ือให้ได้บุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถและคุณสมบัติตรงกับงานท่ีจะ
ปฏิบัติ  

5.2.4) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. ไม่อนุญาต
ให้มอบหมายงานดังกล่าวให้แก่บุคคลอ่ืน  

6) ในกรณีท่ีมีการแต่งต้ังท่ีปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําท่ีเก่ียวกับการเข้าลงทุน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
จะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี  

6.1) ดําเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

6.2) มิให้ท่ีปรึกษาผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณา
ในเร่ืองน้ัน ๆ  

7) ดําเนินการ ร่วมมือ และประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนใน ทรัพย์สิน
ของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยต้องมีการดําเนินการอย่างน้อย ดังต่อไปน้ี  

7.1) การประเมินความพร้อมของตนเองและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารการลงทุนใน
ทรัพย์สินของโครงการก่อนรับหน้าท่ีเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

7.2) ทําการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา Due 
Diligence) ทรัพย์สินของโครงการตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนใน
ทรัพย์สินของโครงการพร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย  

 8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน  

 9) จัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการ 
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามความเหมาะสม  

10) จัดให้มีการจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชํารุดใน
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สาระสําคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลภายในเวลาอันควร  

11) จัดทําและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมท้ัง
เผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกําหนด  

12) กํากับดูแลโครงการให้เป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางของหน่วยงานของรัฐและหน่วยงานกํากับดูแล  

13) จัดสรรผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดในหนังสือช้ีชวน  

14) กําหนดขอบเขตการดําเนินงานหรือกรอบการประเมินทรัพย์สินเป็นประจําทุกปี ซ่ึงรวมถึงการดําเนินการให้
มีการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการ  

15) เปิดเผยข้อมูลอย่างต่อเน่ืองเก่ียวกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยจัดทํา
รายงานท่ีแสดงผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี 
รายงานการใช้เงิน รายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management 
Discussion and Analysis) กรณีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวด
เดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20  

16) รายงานเหตุการณ์สําคัญตามท่ีกําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรือกฎเกณฑ์อ่ืนของสํานักงาน ก.ล.ต. 
ท่ีเก่ียวข้อง  

17) ดํารงไว้ซ่ึงคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 

ฝ่ายงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 

(ก) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ  

หน้าท่ีหลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ คือ รับผิดชอบการจัดเตรียมข้อมูลเก่ียวกับโครงการโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้ลงทุนและประชาชนท่ัวไป โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) จัดทําข้อมูลเก่ียวกับโครงการโดยต้ังอยู่บนหลักความเสมอภาค ความโปร่งใส ความถูกต้อง และความ
ครบถ้วนสมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยข้อมูล  

2) รับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะเก่ียวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และนําเสนอต่อฝ่ายท่ีเก่ียวข้อง
เพ่ือหาวิธีดําเนินมาตรการแก้ไขและช้ีแจงแก่ผู้ย่ืนเร่ืองร้องเรียน  

3) จัดทําและเก็บรักษาเอกสารสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการประชุมผู้ถือหุ้นและ
รายงานการประชุมผู้ถือหุ้น  

4) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเน่ืองเพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน 
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5) ประสานงานและจัดการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล รวมถึงจัดเตรียมเอกสารและการดําเนินการอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง  

6) ประสานงานกับหน่วยงานกํากับดูแล เช่น สํานักงาน ก.ล.ต.  

7) กํากับดูแลการเปิดเผยและรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานกํากับดูแลและประชาชนท่ัวไปให้มีความถูกต้องและ
ครบถ้วน เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

8) ดําเนินการอ่ืน ๆ ตามท่ีสํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 

(ข) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป  

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินท่ีเก่ียวกับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงรวมถึงการตรวจสอบดูแลว่าการส่งมอบกระแสรายรับโดย เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นไปโดยถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA โดยมี
รายละเอียด ดังน้ี 

1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รายงานประจําปี รายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของโครงการ รวมถึง
ข้อมูลท่ีเก่ียวข้องทางการเงินอ่ืนเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ กจ. 15/2561 
และกฎเกณฑ์อ่ืนของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้อง  

2) สอบทานงบประมาณประจําปีของโครงการท่ีจัดทําโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

3) บริหารจัดการความเส่ียงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ  

 4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ  

 5) พิจารณาจ่ายผลตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทนของโครงการ  

 6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะนํามาใช้กับโครงการ  

 7) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีกําหนด  

 8) ชําระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ (ถ้ามี)  

 9) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ติดตามค่าเช่า 
ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับสัญญา ค้างชําระ ตลอดจนสอบทาน
รายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบยอดข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน 
พร้อมท้ังร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหน้ีท่ีค้างชําระ  

10) ประสานงานและตรวจสอบบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ ท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้นําส่งแจ้ง 
หรือช้ีแจงเก่ียวกับกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีหักไป เพ่ือให้แน่ใจว่าการ
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คํานวณและยอดกระแสรายรับท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้
ในสัญญา RSTA  

11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 
เก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ซ่ึงเป็นกระแสรายรับจาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการและค่าใช้จ่ายของโครงการ  

12) ประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการ
อย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน 

13) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี 

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(ก) ตรวจสอบและสอบทานข้อมูลการเสนอขาย (Due Diligence) และข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

(ข) ให้ความเห็นต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีคุณสมบัติครบถ้วน และรับรองต่อสํานักงาน 
ก.ล.ต. ถึงการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในประกาศท่ีเก่ียวข้อง 

(ค) ให้ความรู้ คําแนะนํา หรือกระทําการใด ๆ เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ทราบถึงหน้าท่ีความรับผิดชอบ 
กฎเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง มีการจัดการและการดําเนินการท่ีตระหนักถึงความรับผิดชอบท่ีมี
ต่อผู้ลงทุนเป็นสําคัญ  

(ง) ติดต่อประสานงานและเก็บรวบรวมและเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายและประกาศท่ี
เก่ียวข้อง  

(จ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการดูแลให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลดําเนินการกําหนดรายช่ือผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล และการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน  

(ฉ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลในกระบวนการท่ีเก่ียวข้องกับ
การทําลาย โทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ หรือเม่ือจบโครงการตามท่ีระบุไว้ในหนังสือ
ช้ีชวน ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่
ละรายท่ีมีรายช่ือ ณ วันกําหนดสิทธิ  

(ช) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจัดการและควบคุมบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเพิกถอนโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-Signed Account)  

(ซ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Vote) ซ่ึงจะกระทําโดยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ตาม หลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

(ฌ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์เก่ียวกับอาชญากรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Claw 
Back Mechanism) ตามการมอบหมายงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
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(ญ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานให้ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล มีการดําเนินการเพิกถอน  
โทเคนดิจิทัลออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามข้อกําหนดของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัล
ครบกําหนดอายุโครงการหรือกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด  

(ฎ) ดําเนินการอ่ืนเพ่ิมเติมท่ีเก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง  

(ฏ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลท่ีผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึงกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของตนเอง ตามการ
มอบหมายงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ฐ) ดําเนินการร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งรายงานเหตุการณ์สําคัญอย่างต่อเน่ือง หรือการติดต่อกับ
หน่วยงานกํากับดูแลภายในระยะเวลา 1 ปีนับต้ังแต่การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเสร็จส้ิน 

ระบบงานที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
การจัดทํางบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี  

การเงินและบริหารท่ัวไป ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป มีหน้าท่ีจัดทํางบประมาณของโครงการร่วมกับ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึง
งบประมาณท่ีจัดทําข้ึนต้องผ่านความเห็นชอบจากประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร และอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทของผู้
ออกโทเคนดิจิทัล 

(ก) การจัดทํางบประมาณประจําปี  

1) ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป ในฐานะผู้จัดทํางบประมาณประจําปี หารือร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) เพ่ืออธิบายสมมติฐานและรวบรวมข้อมูลสําหรับการจัดทํางบประมาณประจําปี โดยฝ่ายบัญชี การเงิน และ
บริหารท่ัวไป จะกําหนดรายได้และค่าใช้จ่ายท่ีจะใช้เป็นสมมติฐานหลักในการจัดทํางบประมาณ 2) ฝ่ายบัญชี การเงิน และ
บริหารท่ัวไป สอบทานงบประมาณประจําปีท่ีทําเสร็จร่วมกับประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร จากน้ันนําเสนอต่อท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์นําส่ง
งบประมาณประจําปีท่ีอนุมัติแล้วให้ทรัสตีทราบ  

(ข) การบริหารงบประมาณ  

1) ทุกส้ินไตรมาส และส้ินปี ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปโดยผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ จะ
จัดทําข้อมูลทางการเงินและเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินจะสอบ
ทานรายงานเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ในกรณีท่ีมีความแตกต่างจากงบประมาณเกินกว่า
ร้อยละ 20 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินจะจัดทํารายงานเพ่ืออธิบายถึงสาเหตุและปัจจัย สําคัญท่ีทําให้เกิดความ
แตกต่าง โดยประสานงานกับฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ เพ่ือรับทราบข้อมูลในการ
ประกอบการวิเคราะห์ และนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  
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2) ในกรณีท่ีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินในงวดน้ัน มีความแตกต่างจากผลการดําเนินงานของงวด
เดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20 ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไปโดยผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ 
จะจัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim Management Discussion and 
Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญท่ีทําให้เกิดความแตกต่าง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยดังกล่าว 
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินร่วมสอบทานรายงานดังกล่าว และนําส่งให้ผู้มีอํานาจลงนาม ก่อนนําส่งให้สํานักงาน 
ก.ล.ต. พร้อมกับการจัดส่งข้อมูลและเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป  

(ค) การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินแจ้งผลการดําเนินงาน และจํานวนเงินคงเหลือสําหรับการจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากกระแสรายรับจาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ภายใต้สัญญา RSTA ต่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน 
ดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

การเปิดเผยข้อมูล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และ/หรือ ตามท่ีทรัสตีร้องขอ 

(ก) การเปิดเผยข้อมูลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําปฏิทินเก่ียวกับกําหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการประจําปี และ
ก่อนท่ีจะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ลงทุน หน่วยงานทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสอบทานความ
ครบถ้วนและถูกต้องของข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการเปิดเผยอย่างรอบคอบ ท้ังน้ี เพ่ือให้การจัดทําและเผยแพร่ งบการเงิน 
และข้อมูลอ่ืนใดเก่ียวกับโครงการมีความถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ รวมท้ังกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง ข้อมูลท่ีนําส่งสํานักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยในเว็บไซต์ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล  

(ข) การเปิดเผยข้อมูลของโครงการให้แก่ทรัสตี  

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/
หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะนําส่งข้อมูลต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาท่ีกําหนด เช่น รายงานประจําเดือนซ่ึง
แสดงถึง รายรับและรายจ่าย รายงานประจําไตรมาส ซ่ึงแสดงถึงรายงานการจ่ายผลตอบแทน รวมถึงเอกสารอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน เช่น รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ ์

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง 

(ก) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีนโยบายท่ีจะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยพิจารณาให้มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ีเป็นอย่างน้อย  
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1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายช่ือผู้ประเมินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.  

 2) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสียหรือเก่ียวโยงในทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน เพ่ือความเป็น
ธรรมในการประเมินราคาทรัพย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีจะทําการประเมิน  

 3) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินท่ีจะทํา
การประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะท่ีใกล้เคียง  

 4) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีทีมงานและบุคลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเช่ือถือ และมีความ
พร้อมในการดําเนินการประเมินราคาทรัพย์สิน  

 5) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง  

 6) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล  

 7) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเสนอให้บริการอย่างน้อย 2 ราย ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะนําเสนอรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต่อประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหารเพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสม  

(ข) ผู้รับมอบหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานท่ีเก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล มีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานท่ี
เก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมาย
อ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ ดังน้ี  

 1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีมีความรู้ความสามารถ 
ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเก่ียวข้องกับงานของโครงการอย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความ
เฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

 2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการน้ัน ๆ หรือหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหารจัดการ
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการให้บริการน้ันได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล  

 3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะนําเสนอรายช่ือผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้อง
กับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจลงนาม เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับ
การดําเนินการของโครงการท่ีเหมาะสม 

การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป 

(ก) การปฏิบัติการด้านบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป  
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ สําหรับการ
ปฏิบัติการ ด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ 
สนับสนุนการดําเนินงานของโครงการและผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้อย่างครบวงจร อีกท้ังผู้รับมอบหมายได้ใช้
ระบบปฏิบัติการด้านบัญชีและการเงินท่ีสนับสนุนให้การดําเนินงานรวดเร็ว มีความถูกต้องสามารถตรวจสอบได้  

(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบัติการด้านบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป  

 1) ทุกส้ินเดือนฝ่ายการบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป จะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 15 
ของ เดือนถัดไป  

 2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินตรวจสอบสอบทานข้อมูลท่ีได้รับเพ่ือให้ม่ันใจว่า การจัดเก็บรายได้และการ
จ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน  

 3) ฝ่ายการบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป ควบคุมยอดสะสมของค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณท่ี
กําหนด 

การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ผู้รับผิดชอบหลัก : ทุกฝ่ายงาน 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตามหนังสือช้ีชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องท่ีต้องรักษาไว้ซ่ึง
ประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนผลประโยชน์ของผู้
ออกโทเคนดิจิทัล และผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนั้นผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีหน้าท่ีต้อง
ปฏิบัติงานตามกลไกการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ท่ีได้ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีด้วยความระมัดระวัง
และไม่กระทําการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีพบว่าในการปฏิบัติงาน
หรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์
เกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ม่ันใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี 
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันจะนับตามนิยามของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 
เร่ือง หลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน โดยบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
ผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้ท่ีเก่ียวข้องและญาติสนิทของบุคคลดังกล่าว กรรมการของนิติ
บุคคลท่ีมีอํานาจควบคุมกิจการผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ัง คู่สมรส บุตร หรือบุตรบุญธรรม ท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะของ
บุคคลดังกล่าว เป็นต้น1 

ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจาก กรรมการ ผู้บริหาร และ
พนักงานทุกคน รวมถึงทรัสตีซ่ึงจะทําหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลท่ีอาจมี
ความขัดแย้ง จะดําเนินการตามแนวทาง ดังต่อไปน้ี  

 

 

1 นิยามของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันตามท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน 
(รวมท้ังท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 
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(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็น
ธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน
มีส่วนได้เสีย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง นําเสนอธุรกรรม 
ดังกล่าวให้คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเม่ือได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้ง ธุรกรรมดังกล่าว
ให้ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ  

(ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม และนําเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท
ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ท้ังน้ี คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
หน้าท่ีตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย  

(ค) ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกันในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ระบบงานที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าท่ีในการสรรหาผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการทุกปี โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สิน
จะดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็นบริษัทท่ี
อยู่ในรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบริการ โดยท้ัง 2 รายต้อง
ไม่เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินทรัพย์สินของโครงการติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง โดยพิจารณาจากผลประโยชน์
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นท่ีต้ัง  

2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินนําเสนอรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวต่อประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร เพ่ือพิจารณาและคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสมจํานวน 2 ราย  

3) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินเตรียมข้อมูลของทรัพย์สินของโครงการ และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน และนัดหมายให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเข้าสํารวจทรัพย์สินของโครงการ 

การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงิน และ
บริหารท่ัวไป จะมีการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการซ่ึงจัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
อิสระ ดังน้ี 
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1) สอบทานความครบถ้วนของจํานวนทรัพย์สินของโครงการท่ีต้องได้รับการประเมิน  

2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ  

3) วิธีการท่ีผู้ประเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ และราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการท่ี
คํานวณได้จากแต่ละวิธี  

4) ความสมเหตุสมผลของวิธีการประเมินราคาท่ีผู้ประเมินเลือกใช้ในการสรุปราคาประเมินทรัพย์สินของ
โครงการ  

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะนําส่งรายงานการประเมินทรัพย์สินให้ฝ่ายท่ีเก่ียวข้องของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัล และฝ่ายเลขานุการ และนักลงทุนสัมพันธ์ ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่งรายงานดังกล่าวให้แก่
สํานักงาน ก.ล.ต. ตามระยะเวลาท่ีกําหนด นําส่งรายงานให้แก่ทรัสตี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายการ
ตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี 

1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายจะกําหนดวัน
เวลา เพ่ือเข้าตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ร่วมกับฝ่ายการเงินและบัญชี และการปฏิบัติตาม
เง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินแจ้งกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปีให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลและทรัสตีรับทราบ  

2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมายดําเนินการ
ตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี ซ่ึงเม่ือตรวจสอบทรัพย์สินของ
โครงการแล้วเสร็จ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดทํารายงานการตรวจสอบทรัพย์สินและนําส่งให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และทรัสตีต่อไป  

3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่าทรัพย์สินของโครงการท่ีตรวจสอบมีความแตกต่างกับรายละเอียดทรัพย์สิน ฝ่าย
บริหารทรัพย์สินจะแจ้งให้ผู้เช่ารายท่ีเก่ียวข้องช้ีแจงเหตุผล เพ่ือให้ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องดําเนินการปรับปรุงข้อมูลท่ีไม่
ถูกต้องให้แล้วเสร็จ 

การซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินตามข้ันตอน ดังต่อไปน้ี 

 1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะดําเนินการสํารอง
เงิน คิดเป็นสัดส่วนจากรายได้ท่ีได้จากทรัพย์สินของโครงการ ให้เพียงพอสําหรับการซ่อมแซมและซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ของโครงการ  
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2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะตรวจสอบสภาพของห้องชุดเม่ือมีการเปล่ียนแปลงผู้
เช่า ของห้องชุด หากพบว่าผู้เช่ามิได้ดําเนินการส่งมอบห้องชุดให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการ ตาม
หลักเกณฑ์และข้ันตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้ได้ผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการท่ี
เหมาะสมเข้าซ่อมแซมห้องชุด  

3) เม่ือผู้รับมอบหมายดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสร็จ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะ
ดําเนินการตรวจรับงาน โดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรับงานไว้เป็นหลักฐานและจัดส่งเอกสารต่าง ๆ และใบแจ้งหน้ี เพ่ือ
เรียกชําระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู้เช่าตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า จากน้ันจึงรายงานไปยังฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

4) นอกจากน้ี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะรับผิดชอบดําเนินการซ่อมแซมเล็กน้อย
และการซ่อมบํารุงรักษาห้องชุดตามปกติ ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาเช่ากับผู้
เช่าอีกด้วย 

การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการ
ดําเนินการของโครงการ โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของ
โครงการ ดังน้ี  

1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีมีความรู้ความสามารถ 
ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเก่ียวข้องกับงานของโครงการอย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ีมีความ
เฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการน้ัน ๆ หรือหากมีส่วนได้เสียต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหารจัดการ
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการให้บริการน้ันได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้
ถือโทเคนดิจิทัล  

3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล  

4) หน้าท่ีความรับผิดชอบและเง่ือนไขในการให้บริการไม่ด้อยไปกว่าเดิม  

ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะนําเสนอรายช่ือผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจ
ลงนาม เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการท่ีเหมาะสม 

ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
โดยมีนางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 75,932,589 1,325,326 
ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 2,273,750 1,250,000 
สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 11,324,982 5,638,633 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 89,531,321 8,213,959 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   
เงินลงทุนในบริษัทย่อย - 999,970 
เงินลงทุนในสัญญาโอนสิทธ์ิรายได้สุทธิ - 2,050,297,535 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,058,025,645 - 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 396,742 - 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,058,422,387 2,051,297,505 
รวมสินทรัพย์ 2,147,953,708 2,051,511,464 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   
หน้ีสินหมุนเวียน   
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 11,087,221 1,853,981 
เงินมัดจํารับค่าเช่า 17,500,672 - 
ส่วนของหน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัลท่ี
ถึงกําหนดต้องชําระภายในหน่ึงปี 

93,692,307 93,692,307 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 9,061,523 6,917,661 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 131,341,723 102,463,949 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน   
หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล-สทุธิจาก
ส่วนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

1,941,999,706 1,941,000,706 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 78,396,799 44,109,806 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 2,020,396,505 1,986,109,512 
รวมหน้ีสิน 2,151,738,228 2,088,573,461 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 1,000,000 
ขาดทุนสะสม (4,784,520) (30,061,997) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน) (3,784,520) (29,061,997) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,147,953,708 2,059,511,464 
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งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ตรวจสอบ)         
         หน่วย: บาท 

รายการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
กําไรขาดทุน   
รายได้   
รายได้จากการให้เช่า 91,382,484 - 
รายได้จากสัญญารับประกันผลตอบแทน
รายรับสุทธิ 

60,892,263 - 

รายได้จากสัญญา RSTA - 84,163,737 
รายได้อ่ืน 3,879,895 - 
กําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของ
หน้ีสินทางการเงิน 

473,857,028 473,857,028 

รวมรายได้ 630,011,670 558,020,765 
ค่าใช้จ่าย   
ต้นทุนการให้บริการ 28,787,280 - 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 12,992,658 7,728,110 
ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรม
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

338,360,534 - 

ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมเงิน
ลงทุนในสัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิ 

- 319,039,441 

รวมค่าใช้จ่าย 380,140,472 326,767,551 
กําไรจากการดําเนินงาน 249,871,198 231,253,214 
รายได้ทางการเงิน 229,010 52,845 
ต้นทุนทางการเงิน (193,455,707) (193,455,707) 
กําไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 56,644,501 37,850,352 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (50,004,370) (30,963,517) 
กําไร (ขาดทุน) สําหรับปี  6,640,131 6,886,835 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน   
กําไรขาดทุนเบ้ดเสร็จสําหรับปี - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 6,640,131 6,886,835 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ทุนเรือนหุ้นท่ีออก
และชําระแล้ว 

กําไร (ขาดทุน) 
สะสม 

รวมส่วนของ 
ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2566 1,000,000 (4,856,011) (3,856,011) 
กําไรสําหรับปี - (6,568,640) (6,568,640) 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - (6,568,640) (6,568,640) 
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ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 1,000,000 (11,424,651) (10,424,651) 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2567 1,000,000 (11,424,651) (10,424,651) 
กําไรสําหรับปี - 6,640,131 6,640,131 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนสําหรับปี - - - 
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - 6,640,131 6,640,131 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 1,000,000 (4,784,520) (3,784,520) 

การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนคร้ังแรก        
("ICO") เม่ือวันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันท่ี 31 สิงหาคม 2566 จํานวน 13,186,813 โทเคน ในราคาเสนอขายโทเคนละ 
182 บาทสําเร็จ ส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรกเป็นเงิน
รวมท้ังส้ิน 2,400,000,000 บาท ด้วยเหตุน้ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินท้ังหมดดังกล่าวท่ีได้รับ ไปใช้ตามวัตถุประสงค์
ในการใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือช้ีชวน ดังน้ี 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้
เงินสุทธิจาก 

ICO 

จํานวนเงินใช้จริง 
(ณ วันท่ี 8  

กันยายน 2566) 

จํานวนเงิน
คงเหลือ 

(ณ วันท่ี 8  
กันยายน 2566) 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท 
อินทิ เกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุด
ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน้ี 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อม 
พงษ์ จํานวน 93 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  
จํานวน 84 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  
จํานวน 67 ห้อง 

2,304.00  
ล้านบาท 

2,303.60  
ล้านบาท 

0.40  
ล้านบาท 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืน
เจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้องกับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุน
หมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96.00  
ล้านบาท 

77.00  
ล้านบาท 

19.00  
ล้านบาท 

รวมท้ังหมด 
2,400.00  
ล้านบาท 

2,380.60  
ล้านบาท 

19.40 
ล้านบาท 
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ข้อมูลเกี่ยวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 
ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 
0105565116090) จดทะเบียนจัดต้ังเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขท่ี เลขท่ี 989 
อาคารสยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนน พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10330 โดยมี
วัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่าและดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อ่ืนท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่
อาศัย และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท มูลค่าทางบัญชีต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 

โครงสร้างการถือหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

 

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 
1 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ 

จํากัด 
99,998 100.00 

2 นางสาวทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 1 0.00 
3 นายเภรี อิชยพฤกษ์ 1 0.00 

รวมท้ังหมด 100,000 100.00 

กรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

ณ วันท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 
1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ประธานกรรมการ 
2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ กรรมการ 
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กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพัน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้แก่ ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาว        
สิริพรรณ สุชาติ โดยอํานาจลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันท่ี วันท่ี 7 พฤศจิกายน 2567 คือ 
กรรมการผู้มีอํานาจลงนามร่วมกัน 2 คนและประทับตราสําคัญของบริษัท  

หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการบริษัทของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

(ก) ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน คือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัดให้มี
การประกันภัยทรัพย์สินของโครงการอย่างเพียงพอ ประสานงานและสอบทานการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(Property Manager) ให้ทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้ และดําเนินการว่าจ้างตัวแทนนายหน้าซ้ือขาย 
อสังหาริมทรัพย์ (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดใน
หนังสือช้ีชวนโดยมีรายละเอียด ดังน้ี  

1) ประสานงานกับฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงสอบ
ทานความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมิน
ราคาและราคาท่ีคํานวณได้ เป็นต้น  

2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ
ผู้เก่ียวข้องเพ่ือการจัดการทรัพย์สินของโครงการ จัดทําสัญญาซ้ือขายและการโอนทรัพย์สินของโครงการ  

4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกล่ ุมห้องชุดให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน รวมท้ัง
ประสานงานและสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเก่ียวข้อง  

5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปน้ี  

(1) ประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance)  

(2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

(3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของโครงการ  

6) จัดทําแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือเสนอให้ผู้บริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อนุมัติ  

7) ดําเนินการให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการหนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

8) รายงานผลการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บุคคลท่ีเก่ียวข้องทราบ 

9) ประสานงานกับฝ่ายบริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลทราบ โดยเร็ว ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายในปีท่ี 
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10 นับแต่วันท่ีเร่ิมโครงการ และภายใน 2 ปีนับแต่วันท่ีมีการต่ออายุโครงการ โดยเพ่ือให้การดําเนินการเก่ียวกับการ
บริหารทรัพย์สินเป็นไปอย่างมีสิทธิภาพสูงสุด เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะว่าจ้างและมอบหมายให้ บริษัท แฮมตัน    
โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

โดยมีรายละเอียด ดังน้ี (โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน ส่วนท่ี 3 
ข้อ 2.3 และสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดในเอกสารแนบ 4 

(1) ประสานงานกับฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ 
รวมถึงสอบทานความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและ
สมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาและราคาท่ีคํานวณได้ เป็นต้น  

(2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ
ผู้เก่ียวข้องเพ่ือการจัดการทรัพย์สินของโครงการ จัดทําสัญญาซ้ือขายและการโอนทรัพย์สินของโครงการ  

(4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกล่ ุมห้องชุดให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 
รวมท้ังประสานงาน และสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเก่ียวข้อง  

(5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage 
(Property) Insurance) (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 
Insurance) (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของ
โครงการ  

(6) จัดทําแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือเสนอให้ผู้บริหารของ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน อนุมัติ  

(7) ดําเนินการให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในแผนการจําหน่าย
ทรัพย์สินของ โครงการ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

(8) รายงานผลการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บุคคลท่ีเก่ียวข้องทราบ 

(ข) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป  

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินท่ีเก่ียวกับ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และส่งมอบกระแสรายรับให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่างถูกต้อง ครบถ้วน 
และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA โดยมีรายละเอียด ดังน้ี  

1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงข้อมูลทางการเงินต่าง ๆ ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีระบุในสัญญา 
RSTA  

2) จัดทําและบริหารจัดการงบประมาณประจําปีของโครงการ  



 

 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 73 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

3) บริหารจัดการความเส่ียงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ  

4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ  

5) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะนํามาใช้กับโครงการ  

6) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีกําหนด  

7) ชําระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ (ถ้ามี)  

8) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ติดตามค่าเช่า ผลตอบแทนจาก
การจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับสัญญาค้างชําระ ตลอดจนสอบทานรายงานสรุปยอด
ค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบยอดข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วนพร้อมท้ังร่วมกับ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหน้ีท่ีค้างชําระ  

9) จัดทําและนําส่งบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ เพ่ือช้ีแจงเก่ียวกับกระแสรายรับท่ีเกิดจากทรัพย์สินของ
โครงการและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีหักไป ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้แน่ใจว่า การคํานวณและยอดกระแสรายรับท่ี เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

10) นําส่งกระแสรายรับท่ีได้จากการดําเนินงานจากการคํานวณตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน
เก่ียวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ 
และ ค่าใช้จ่ายของโครงการ  

12) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน 

ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของเรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล โดยมี นางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขท่ี 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 
สินทรัพย์  
สินทรัพย์หมุนเวียน  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 74,607,263 
ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 2,473,750 
สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 5,686,348 
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รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 82,767,361 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,058,025,645 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 396,742 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,058,422,387 
รวมสินทรัพย์ 2,141,189,748 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  
หน้ีสินหมุนเวียน  
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 10,683,240 
เงินมัดจํารับค่าเช่า 17,500,672 
หน้ีสินภายใต้สัญญาโอนสิทธิรายได้สุทธิท่ีถึงกําหนดชําระ
ภายในหน่ึงปี 

166,033,367 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 2,143,861 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 196,361,140 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน  
หน้ีสินภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 88,269,819 
หน้ีสินภายใต้สัญญาโอนสิทธิรายได้-สุทธิจากส่วนท่ีถึง
กําหนดชําระภายในหน่ึงปี 

1,807,559,926 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1,895,829,745 
รวมหน้ีสิน 2,092,190,885 
ส่วนของผู้ถือหุ้น  
ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 
กําไรสะสม 47,998,863 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 48,998,863 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,141,189,748 

งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 
รายได้  
รายได้จากการให้เช่า 91,382,484 
รายได้จากสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 60,892,263 
รายได้อ่ืน 3,879,895 
กําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน 523,222,123 
รวมรายได้ 679,376,765 
ค่าใช้จ่าย  
ต้นทุนการให้บริการ 28,787,280 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 5,264,546 
ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทุน 

338,360,534 

รวมค่าใช้จ่าย 372,412,362 
ก ําไรจากการดําเนินงาน 306,964,403 
รายได้ทางการเงิน 176,165 
ต้นทุนทางการเงิน (212,199,977) 
กําไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 94,940,591 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (59,877,389) 
กําไรสําหรับปี 35,063,202 

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ตรวจสอบ)         
                         หน่วย: บาท 

รายการ ทุนเรือนหุ้นท่ีออก
และชําระแล้ว 

กําไร (ขาดทุน) 
สะสม ผู้ถือหุ้น 

ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 1 มกราคม 2567 1,000,000 12,935,661 13,935,661 
กําไรสําหรับปี - 35,063,202 35,063,202 
ยอดคงเหลือ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 1,000,000 47,998,863 48,998,863 

ภาพรวมของฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

รายได้จากการดําเนินงาน 

สําหรับปี 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน ตามสัญญา RSTA รวมท้ังส้ิน 630.01 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 453.48 จาก 113.84 ล้านบาทในปีก่อนหน้า 
โดยรายได้ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมาจากการดําเนินงานใน 4 ส่วนสําคัญ ได้แก่ 

1. รายได้จากการให้เช่า ในปี 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ โครงการ 
พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ภายใต้การบริหาร
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่าและ
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตามสัญญา RSTA เป็นจํานวน 91.38 
ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1,085.34 จาก 7.71 ล้านบาทในปีก่อนหน้า  

โดยปัจจัยหลักท่ีทําให้รายได้เพ่ิมข้ึนมาจากในปี 2567 มาจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีระยะเวลาในการดําเนิน
กิจการครบตามจํานวนปีท่ี 365 วัน และมีการเติบโตของอัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงอย่างต่อเน่ือง โดยอัตรา
การปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงเฉล่ียไม่ต่ํากว่าร้อย 75 ตลอดปี 2567 ในขณะท่ีในปี 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี
ระยะเวลาในการดําเนินกิจการเพียง 112 วันเท่าน้ัน เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์เม่ือวันท่ี 11 กันยายน 
2566 และประกอบกับเป็นช่วงเวลาแรกของการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงอยู่ระหว่างการสรรหาและ
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ดําเนินกิจกรรมทางการตลาดเพ่ือสรรหาผู้เช่า อันเป็นเหตุให้ปี 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากการให้เช่าเพียง 
7.71 ล้านบาทเท่าน้ัน 

2. รายได้อ่ืน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้อ่ืนจํานวน 3.87 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1,448.00 จาก 0.25 ล้าน
บาทในปีก่อนหน้า โดยรายได้อ่ืนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมาจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีครบตามจํานวนปีและการ
เติบโตของอัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิง 

3. รายได้จากสัญญารับประกันรายรับสุทธิ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้จากสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 
60.89 ล้านบาท ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ไปในการจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสในไตรมาสท่ี 2/2567 หรือ
ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 ซ่ึงเป็นไตรมาสท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการรับประกันรายรับสุทธิแก่นักลงทุน 

4. กําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกําไรจากการเปล่ียนแปลง
มูลค่าของหน้ีสินทางการเงินในปี 2567 จํานวน 473.85 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 75.34 ของรายได้รวมท้ังหมด 
เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับกระแสเงินสดรับลดลงเหตุจากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ส่งผลให้เกิดกําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน แต่ถึงอย่างไรกําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของ
หน้ีสินทางการเงินน้ี ไม่มีนัยยะสําคัญต่อดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนและส่วนบางรายไตรมาส ตามวิธีการคํานวณ
รายได้จากสัญญา RSTA 

 
ค่าใช้จ่าย 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานในปี 2567 ซ่ึงเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารและให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน รวม
ท้ังส้ิน 380.14 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1,016.46 จาก 34.06 ล้านบาทในปีก่อนหน้า และค่าใช้จ่ายดังกล่าวคิดเป็นร้อย
ละ 60.40 ของรายได้จากการดําเนินงานท้ังหมด ซ่ึงปรับตัวเพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกับปี 2566 ก่อนหน้า โดยค่าใช้จ่ายท่ี
สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ 

1. ต้นทุนการให้บริการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีต้นทุนในการให้บริการจากการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ใน
การบริหารและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในปี 2567 จํานวน 28.78 
ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 422.33 จาก 5.51 ล้านบาทในปีก่อนหน้า และคิดเป็นร้อยละ 7.75 ของค่าใช้จ่าย โดยการ
ปรับตัวเพ่ิมข้ึนของต้นทุนการให้บริการเป็นการเพ่ิมข้ึนโดยปกติวิสัย จากการท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใช้ไปใน
กิจกรรมการดําเนินงาน ซ่ึงสอดคล้องกับการมีผู้เช่าและอัตราการการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงท่ีเพ่ิมข้ึน  

2. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจากการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และจากการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในปี 2567 จํานวน 12.99 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 54.48 จาก 
22.48 ล้านบาทในปีก่อนหน้า และคิดเป็นร้อยละ 3.42 ของค่าใช้จ่าย เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการลดค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตามแนวทางการลดค่าใช้จ่าย  

3. ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายการขาดทุน
จากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในปี 2567 จํานวน 338.36 ล้านบาท และคิดเป็นร้อยละ 
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89.00 ของค่าใช้จ่ายท้ังหมด เพ่ิมข้ึนจากปี 2566 เน่ืองจากราคามูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ มีมูลค่าลดลงต่ํา
กว่าท่ีบันทึกไว้ในปีก่อนหน้า จากการสํารวจวัดมูลค่ายุติธรรม ณ ปัจจุบัน แต่ถึงอย่างไรขาดทุนจากการปรับมูลค่า
ยุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนน้ี ไม่มีนัยยะสําคัญต่อดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนและส่วนบางรายไตรมาส 
ตามวิธีการคํานวณรายได้จากสัญญา RSTA  

กําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงาน  

กําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงานในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเท่ากับ 249.87 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 
213.31 จาก 79.79 ล้านบาทในปี 2566 ก่อนหน้า โดยการเพ่ิมข้ึนของกําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงานดังกล่าวมี   
นัยยะสําคัญมาจากรายการกําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน และขาดทุนจากการปรับมูลค่า
ยุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ซ่ึงเป็นการดําเนินการเปล่ียนแปลงหน้ีสินทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
เพียงเท่าน้ัน 

โดยหากไม่รวมรายการท่ีมีนัยยะสําคัญ 2 รายการดังกล่าวข้างต้น ปี 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายได้ท่ี
เพ่ิมข้ึน 83.67 ล้านบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1,085.34 จากปีก่อนหน้า และมีรายจ่าย 41.77 ล้านบาท ซ่ึงแม้ว่าผู้ออกโท
เคนดิจิทัลจะมีรายจ่ายท่ีเพ่ิมข้ึนกว่าปี 2566 ก่อนหน้า 7.71 ล้านบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.68 แต่หากเปรียบเทียบกับ
รายได้และอัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงน้ัน ถือเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมข้ึนโดยปกติจากการดําเนินกิจการครบตาม
จํานวนปีและการเติบโตของอัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงท่ีมีผู้เช่าเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง 

รายได้ทางการเงิน  

รายได้ทางการเงินในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงไม่เก่ียวข้องกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงเป็นกิจกรรมการดําเนินงานหลัก เท่ากับ 0.22 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อย
ละ 37.50 จาก 0.16 ล้านบาทในปี 2566 ก่อนหน้า เน่ืองจากเป็นรายได้ดอกเบ้ียตามเกณฑ์คงค้าง 

ต้นทุนทางการเงิน  

ต้นทุนทางการเงินในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจากการลงทุนในสัญญา RSTA จาก เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน ในฐานะผู้ขายกระแสรายรับและสิทธ์ิในรายได้ ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนเท่ากับ 193.45 ล้านบาท 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 239.39 จาก 56.91 ล้านบาทในปีก่อนหน้า เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการจัดสรรผลตอบแทนส่วน
แบ่งรายไตรมาสท่ีมากข้ึน เป็นเหตุให้ต้นทุนทางการเงินรับรู้เพ่ิมข้ึนจากการจ่ายผลตอบแทนนักลงทุน 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้  

กําไร (ขาดทุน) ก่อนรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลซ่ึงมาจากรายได้และ
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังท่ีมาจากการกิจกรรมหลักและไม่ใช่กิจกรรมหลักในการดําเนินงาน 
เท่ากับ 56.64 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 146.25 จาก 23.04 ล้านบาทในปีก่อนหน้า เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผล
กําไรดังกล่าวผันแปรมาจากรายได้ท่ีเพ่ิมข้ึน 
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ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเท่ากับ 50.01 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 69.03 จาก 
29.61 ล้านบาทในปีก่อนหน้า ซ่ึงเป็นภาษีเงินได้ปัจจุบันและภาษีเงินได้รอตัดบัญชี ท่ีคํานวณเพ่ิมข้ึนจากผลการ
ดําเนินงานโดยคํานวณตามเกณฑ์ท่ีกําหนดในกฎหมายภาษีอากร  

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับงวด/ปี  

กําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับงวด/ปี ในปี 2567 ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเท่ากับ 6.64 ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อย
ละ 201.53 จาก (6.57) ล้านบาทในปีก่อนหน้า เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผลกําไรเกิดจากกิจกรรมดําเนินงานและ
กําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน  

ฐานะทางการเงิน   

1. สินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสินทรัพย์รวมจํานวนท้ังส้ิน 2,147.95 ล้าน
บาท ลดลง 312.49 ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 12.74 เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยเป็น
สินทรัพย์หมุนเวียนจํานวน 89.53 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 26.05 ล้านบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ในขณะ
ท่ีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนมีจํานวน 2,058.42 ล้านบาท ลดลง 338.55 ล้านบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2566 โดยการลดลงของสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนมาจากการปรับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  

2. หน้ีสินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้ีสินรวมจํานวนท้ังส้ิน 2,151.73 ล้านบาท 
ลดลง 319.13 ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 12.91 เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยเป็นหน้ีสิน
หมุนเวียนจํานวน 131.34 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 13.42 ล้านบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 และเป็นหน้ีสินไม่
หมุนเวียนจํานวน 2,020.39 ล้านบาท ลดลง 332.55 ล้านบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เน่ืองจาก
การปรับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้เกิดกําไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน 

3. ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 
(29.06) ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 6.88 ล้านบาท หรือคิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 19.16 เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 
เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกําไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 2567 จํานวน 6.88 ล้านบาท และในการจ่ายปัน
ผลแก่ผู้ถือหุ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีการดําเนินการจ่ายปันผลแก่ผู้ถือหุ้น  

4. กระแสเงินสด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีเงินสดสุทธิยกมาเท่ากับ 21.32 ล้านบาท 
นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน จํานวน 110.89 ล้านบาท เงินสดสุทธิจากกิจกรรม
การลงทุน จํานวน 0.05 ล้านบาท และเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินทุน จํานวน (85.58) ล้านบาท ด้วยเหตุน้ี ณ 
วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีเงินสดสุทธิคงเหลือท้ังส้ินเท่ากับ 75.93 ล้านบาท  

 

 



 

 

ส่วนที่ 2 หน้าที ่79 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) กําหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายในพร้อมแจ้งให้ผู้ท่ีเก่ียวข้องถือปฏิบัติโดย 
ห้ามมิให้บุคคลผู้ซ่ึงรู้หรือครอบครองข้อมูลภายในท่ีเก่ียวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลจนกว่าข้อมูล
ดังกล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือเปิดเผยข้อมูลภายในแก่บุคคลอ่ืนไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่ว่า
ด้วยวิธีใด  

(ข) กําหนดให้กรรมการและผู้บริหารทุกราย ต้องไม่ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใน 30 
วัน ก่อนท่ีจะเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจําปีต่อสาธารณชนและรออย่างน้อย 24 ช่ัวโมง
ภายหลังการ เปิดเผยงบการเงินดังกล่าว  

(ค) กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดําเนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับการ
ดําเนินการของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดเง่ือนไขสัญญาให้ผู้รับมอบหมายไม่กระทําการใด ๆ (รวมถึง
กรรมการ ผู้บริหาร พนักงาน และ/หรือ บุคคลอ่ืนใดของผู้รับมอบหมาย ซ่ึงอยู่ในฐานะท่ีสามารถรู้ข้อมูลท่ีเป็นข้อมูล
ภายในได้ไม่กระทําการใด ๆ) ท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายในหรือกระทําการใด ๆ โดยใช้หรืออาศัยข้อมูลท่ีเป็น
ข้อมูลภายใน อันมีผลเป็นการฝ่าฝืนหรือขัดต่อกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัด
เพียงกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ฯ และกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
เก่ียวข้อง 

การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความสําคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลสําคัญท่ีเก่ียวข้อง ท้ังข้อมูลการเงินและข้อมูลท่ีมิใช่
ข้อมูลทางการเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปร่งใส ตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลตลอดจนข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีอาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือการ
เปล่ียนแปลงในราคา หรือมูลค่าของโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการ ดังน้ี 

(ก) มีกลไกท่ีทําให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อนักลงทุน ไม่ทําให้สําคัญผิดและเพียงพอต่อการตดัสินใจของ
นักลงทุน  

(ข) มีผู้ท่ีทําหน้าท่ีติดต่อส่ือสารกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลท่ีเก่ียวข้องผ่าน 
ช่องทางของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือสินทรัพย์ดิจิทัล  

(ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชีและค่าบริการอ่ืน ๆ ท่ีผู้สอบบัญชีให้บริการ 

รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน
ของโครงการ) จาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดภายหลังการออกและเสนอขาย 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ได้แก่ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และ
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีรายการระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดังน้ี 



 

 

ส่วนที่ 2 หน้าที่ 80 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

1) รายได้จากสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นสัญญาระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํานวน 95.26 ล้านบาท ตามท่ีเปิดเผยไว้ในงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลสําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 
31 ธันวาคม 2567 (งวดปีบัญชีสําหรับไตรมาสท่ี 3 และ 4 ของปีโครงการท่ี 1 และไตรมาสท่ี 1 และ 2 ของปีโครงการ
ท่ี 2) 

2) รายได้จากสัญญารับประกันรายรับสุทธิ ซ่ึงเป็นสัญญาระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และพาร์ค 
ลักชัวร่ี ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิ จํานวน 60.89 ล้านบาท ตามท่ีเปิดเผยไว้ในงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2567 (งวดปีบัญชีสําหรับไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1) 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 82 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

   แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 
และแนวทางการดําเนินกิจการ 

 
แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําเงินส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากห้องชุด

บางส่วนของ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทอง
หล่อ โดยมีรายละเอียดและจํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 ("ทรัพย์สินของโครงการ") ซ่ึงเป็นโครงการท่ีพัฒนา
โดยกลุ่ม PARK และผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้โอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์  

โดยหลังจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการออก และเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้ดําเนินการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ใน
การบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการ ได้แก่ บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด (PRT) โดยท่ีผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะนํา
รายได้ท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียดท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ตามท่ีกําหนดไว้
ในสัญญา RSTA มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

และเม่ือวันท่ี 11 กันยายน 2566 หรือ 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้โอนหุ้นใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดย
ท่ีไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือช้ีชวน และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อ
ประชาชนและพระราชบัญญัติทรัสต์  

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที ่83 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

โดยการระดมทุนในคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะนําเทคโนโลยีบล็อกเชนมาประยุกต์ใช้กับการ
ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้าง
และจัดสรรโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ให้มีความปลอดภัย โปร่งใส และผู้ลงทุนสามารถ
ตรวจสอบได้ 

ท้ังน้ี การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น 2 
ส่วน ได้แก่  

 1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีท่ี 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ) 
ซ่ึงได้มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ท่ีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 ร้อยละ 4.50 
ร้อยละ 4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ  

 2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีท่ี 6-10 ของโครงการ (รวมท้ัง
กรณีท่ีมีการขยายอายุโครงการ)  

โดยผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นน้ัน จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุน
สามารถพิจารณารายละเอียดของสัญญา RSTA ได้ในเอกสารแนบ 1  

ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ในการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท แฮมตัน   
โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ("HHR") เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการ IP (โดยมี
รายละเอียด โครงการ IP ตามข้อ 2.2) พร้อมกับเข้าเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องเร่ิมดําเนินการทยอยขาย
ทรัพย์สินตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้ดําเนินการว่าจ้าง PRT ซ่ึงเป็นบริษัทใน
กลุ่มของ ORI ให้เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยลักษณะ
การทําสัญญาระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน กับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non-Exclusive) กล่าวคือ 
PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เม่ือถึงเวลาท่ีกําหนดตามสัญญา 
ในขณะท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจพิจารณาใช้ตัวแทนรายอ่ืนโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้ตัวแทนรายอ่ืนไป
พร้อมกับ PRT ก็ได้ โดยพิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้าน ราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการ
ทํางานของตัวแทนดังกล่าว ซ่ึงจะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  
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รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ข้อมูลเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คือ บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด หรือ HHR ซ่ึงมี 
บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซ่ึงบริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด 
(มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิด เป็นร้อยละ 75.00 โดยรายละเอียดท่ีเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้
ดังต่อไปน้ี HHR เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0115564021630)          
จดทะเบียนจัดต้ังเม่ือ วันท่ี 10 กันยายน 2564 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขท่ี 496 หมู่ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ 
อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบ
วงจร และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท 

ข้อมูลเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 
นางปีณิตา 
ศิลปะสุวรรณ 
(Deputy Managing 
Director) 

42 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขา   
  ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ   
  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
- ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต  
  สาขาวิชาการจัดการธุรกิจ University 
  of Bath สหราชอาณาจักร 

- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย  
  เมอเวนพิค บีดีเอ็มเอส    
  เวลเนส รีสอร์ท 
- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย  
  อินเตอร์ คอนติเนนตัล พัทยา   
  รีสอร์ท 
- ผู้อํานวยการฝ่ายขาย  
  ดิ แอทธินี โฮเทล แบงค็อก 

 

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที ่85 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ 

 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการ มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ี
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยค่าตอบแทนจะข้ึนอยู่กับรายได้ท่ีได้รับจากการหาผู้เช่าตามสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด ซ่ึง
สามารถสรุปรายการท่ีสําคัญได้ ดังน้ี  

1) ค่าธรรมเนียมบริหารในอัตราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมท่ีได้รับจากทรัพย์สิน
ของโครงการต่อปี โดยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม หมายถึง รายได้ท้ังหมดก่อนหักค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีโครงการได้รับ
ตามสัญญาเช่ากับผู้เช่าแต่ละราย โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย และรายได้อ่ืนท่ีไม่เก่ียวข้องกับค่าเช่า (เช่น 
รายได้จากการจําหน่ายห้องชุด) ท้ังน้ี HHR จะมีการกําหนดค่าธรรมเนียมบริหารข้ันต่ําท่ีจะได้รับตามแผนการบริหารใน
แต่ละปี  

2) ค่านายหน้า (Commission) ในการจัดหาผู้เช่าและบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของทรัพย์สินของ
โครงการ เม่ือมีการทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญาเช่าทุกประเภท ท้ังสัญญาเช่าระยะส้ันและระยะยาว 
โดยค่านายหน้าจะถูกจ่ายให้ HHR ในกรณีท่ี HHR เป็นผู้หาผู้เช่าหรือถูกจ่ายให้กับนายหน้าอสังหาริมทรัพย์อ่ืน 
(Relocation Agent) โดยท่ี HHR จะไม่มีสิทธิได้รับค่านายหน้ากรณีท่ีนายหน้าอสังหาริมทรัพย์รายน้ันเป็นผู้หาผู้เช่า
ให้กับทรัพย์สินของโครงการ มีรายละเอียดรูปแบบค่านายหน้า ดังน้ี 

รูปแบบสัญญาเช่า ค่านายหน้าซ่ึงคํานวณจากอัตราค่าเช่า รายเดือนของผู้เช่ารายน้ัน ๆ 
กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ 
โดยมีอายุสัญญาเช่าไม่ถึง 1 ปี ร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 

กรณีท่ีทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ 
โดยมีอายุสัญญาเช่า 1 ปีข้ึนไป 

ร้อยละ 8.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 
เฉพาะส่วนท่ีไม่เกิน 1 ปี 

กรณีท่ีผู้เช่ารายเดิมต่อสัญญา ร้อยละ 4.00 ของค่าเช่ารวมตลอดอายุสัญญาเช่า 
เฉพาะส่วนท่ีไม่เกิน 1 ปี 

ท้ังน้ี HHR สามารถพิจารณาดําเนินการปรับค่านายหน้าในการหาผู้เช่าให้เหมาะสมกับสภาวะตลาดในขณะน้ัน 
โดยต้องมีการช้ีแจงเหตุผลให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดทราบและอนุมัติ 

นอกจากน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะพิจารณากันเงินสํารองไว้ท่ีอัตราประมาณอัตราร้อยละ 2.00 ของ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต่อปีในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม
ในช่วงปีท่ี 6 ของโครงการเป็นต้นไป สําหรับกรณีการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุดเพ่ือให้อยู่ในสภาพการให้บริการกับ
ลูกค้า และกันเงินสํารองบางส่วนไว้เพ่ือค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอ่ืน ๆ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าเงินสํารองดังกล่าวเพียงพอต่อการดําเนินงานตลอดอายุโครงการ  

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลมีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เน่ืองจากผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เม่ือ
คํานึงถึงความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการหาและบริหารผู้เช่า ความสามารถในการบริหารต้นทุนการ
ดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมถึงช่ือเสียงและบุคลากรของ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 86 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

นอกจากน้ีอัตราค่าธรรมเนียมบริหารดังกล่าวสามารถเทียบเคียงกับค่าตอบแทนท่ี HHR ได้รับจากการเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับโครงการ IP (Hampton) สําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการ พาร์ค 
ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน และทรัสตี 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัดก่อต้ังเม่ือวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 
นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์ใน
การประกอบธุรกิจ คือ เพ่ือเป็นผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์
ท้ังในเชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัด ก่อต้ังเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 โดยมี บริษัท 
หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด นางสาวทิพาพรรณ ภัทรวิกรม และนายเภรี อิชยพฤกษ์ เป็น
ผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็น
ของตนเองหรือเช่าจากผู้อ่ืนท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยเท่าน้ัน จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้นหรือความ
เก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับทรัสตี  

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ("บลจ. ไทยพาณิชย์") ผู้ได้รับการแต่งต้ัง
เป็นทรัสตี สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากท้ังผู้ออกโทเคนดิจิทัล
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ีก่อต้ังโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วย
ความซ่ือสัตย์สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็น
ธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) จึงไม่มี
ความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้น หรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับทรัพย์สินของ
โครงการ  

เน่ืองจาก HHR ให้บริการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับโครงการคอนโดมิเนียมในเครือของ ORI และ HHR 
ยังเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ IP เพราะเหตุน้ี HHR จึงมีการบริหารจัดการโครงการ IP อ่ืนท่ีอาจแข่งขัน
ทางธุรกิจกับทรัพย์สินของโครงการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดีห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP ล้วนแล้วแต่เป็น
ห้องชุดท่ีจําหน่ายให้ผู้ซ้ือท่ัวไป จึงไม่ได้ถือเป็นกรรมสิทธ์ิของ ORI แต่อย่างใด อีกท้ังค่าตอบแทนท่ีผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และทรัพย์สินในโครงการ IP น้ันไม่แตกต่างกัน ทําให้กลุ่ม 
ORI ซ่ึงรวมถึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ไม่มีเหตุท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์สําหรับการบริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม 
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โครงการ ท่ีต้ังโครงการ จํานวนอาคาร จํานวนห้องชุด จํานวนยูนิตของ IP 
โครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

ซอยสุขุมวิท 24 
แขวง คลองตัน เขต 
คลองเตย กรุงเทพฯ 

6 อาคาร 
(1 อาคารพาณิชย์) 2,076 ยูนิต 

490 ยูนิต 
(เฉพาะอาคาร 4  
และอาคาร 5) 

โครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน พญาไท 

ถนนพญาไท แขวง 
พญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพฯ 
1 อาคาร 550 ยูนิต 127 ยูนิต 

โครงการพาร์ค 
ออริจ้ิน ทองหล่อ 

ซอยทองหล่อ 10 
แขวงคลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 

3 อาคาร 1,098 ยูนิต 196 ยูนิต 
(เฉพาะอาคาร A) 

กลไกหรือมาตรการท่ีใช้ในการกํากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

1) การขายห้องชุดแบบปกติ โดยเป็นการขายห้องชุดให้กับลูกค้าท่ีมีความสนใจซ้ือห้องชุดของแต่ละโครงการ
ในแต่ละทําเลตามรูปแบบการขายปกติ ซ่ึงวัตถุประสงค์ในการซ้ือทรัพย์สินของลูกค้าส่วนใหญ่จะซ้ือไว้เพ่ือเป็นท่ีอยู่
อาศัย และซ้ือเพ่ือการลงทุนท้ังในรูปแบบการปล่อยเช่าและเก็งกําไรท้ังระยะส้ันและระยะยาว  

2) การขายห้องชุดในรูปแบบ Investment Program ("โครงการ IP") กล่าวคือ PARK จะคัดเลือกห้องชุด
บางส่วนสําหรับโครงการท่ี PARK เล็งเห็นว่าอยู่ในทําเลท่ีมีศักยภาพสําหรับการปล่อยเช่าเพ่ืออยู่อาศัย โดยพิจารณา
จากความต้องการของผู้เช่าท้ังคนไทยและชาวต่างชาติ เช่น ทําเลท่ีต้ังอยู่ใกล้สถานท่ีทํางาน โรงเรียน สถาน
ประกอบการต่าง ๆ รวมถึงยังมีแนวทางการตกแต่ง การออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอย และระบบส่วนกลางของโครงการให้
ตรงกับความต้องการของกลุ่มลูกค้าและผู้เช่าในแต่ละพ้ืนท่ีต้ังแต่เร่ิมโครงการ ซ่ึงห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP จะถูก
ขายให้กับลูกค้าในรูปแบบของการซ้ือเพ่ือการลงทุน โดยผู้ซ้ือหลังจากท่ีได้เป็นเจ้าของทรัพย์สินแล้วจะยินยอมให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP เป็นผู้บริหารจัดการเพ่ือหาผู้เช่าและนํารายได้ภายหลังหักค่าใช้จ่ายมาเฉล่ีย
เพ่ือจ่ายเป็นผลตอบแทนให้ผู้ลงทุน โดยมีข้ันตอนสําหรับการลงทุนห้องชุดของ PARK สําหรับโครงการ IP โดยสังเขป 
ดังน้ี 

2.1) ลูกค้าทําสัญญาซ้ือขายกับโครงการเพ่ือซ้ือห้องชุดพักอาศัย และดําเนินการชําระเงินเพ่ือได้มา
ซ่ึงกรรมสิทธ์ิห้องชุดสําหรับโครงการ IP  

2.2) ลูกค้าทําสัญญาให้สิทธิกับบริษัทรับบริหารจัดการโครงการ (ซ่ึงโครงการส่วนใหญ่จะเป็นบริษัท
ในกลุ่ม ORI ทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเพียงส่วนน้อยท่ีมีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น
บุคคลภายนอกท่ีไม่มีความเก่ียวข้องกัน) เพ่ือว่าจ้างให้บริษัทดังกล่าวดําเนินการจัดหาผู้เช่า โดยมีเง่ือนไขและ
อัตราผลตอบแทนตามท่ีตกลงกัน ท้ังน้ี โดยท่ัวไปสัญญาดังกล่าวจะเป็นสัญญาระยะยาว 10 ปี และอาจมีการ
รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 3-5 ปีแรกแตกต่างกันไปข้ึนอยู่กับประเภทโครงการ  

2.3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการหาผู้เช่า และรับค่าเช่า/ค่าบริการจากผู้เช่า  

2.4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายผลตอบแทนให้กับเจ้าของห้องชุดจากค่าเช่าและค่าบริการสุทธิ โดย
มีการตกลงอัตราผลตอบแทนและสัดส่วนไว้ต้ังแต่แรก และอาจมีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีแรก ๆ ซ่ึง
ความถ่ีในการจ่ายผลตอบแทนข้ึนอยู่กับการตกลงกัน 
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บริหารจัดการหองชุด 

ค่าเช่า 

 
HHR 

เจ้าของหองชุดท่ีเข้า 
รวมโครงการ Investment 

Program 

 

 

 

 

 

 

แม้ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของ HHR ในการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของโครงการอย่างระมัดระวัง อีกท้ังห้องชุดท่ีอยู่ในโครงการ IP ไม่ได้เป็นกรรมสิทธ์ิของ ORI และ
ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และทรัพย์สินของโครงการ IP น้ัน
ไม่แตกต่างกัน แต่เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน ได้กําหนดแนวทางในการป้องกัน ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจเกิดข้ึนไว้
ดังต่อไปน้ี 

1) ทุกคร้ังท่ีมีผู้สนใจห้องชุด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอห้องชุดท่ียังไม่มีผู้เช่า หรือห้องชุดท่ีสัญญาเช่า
กําลังจะหมดอายุท้ังหมดให้ผู้เช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของโครงการ หรือ
ทรัพย์สินอ่ืนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารจัดการ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะจัดให้มีการสุ่มตรวจสอบ 
ซ่ึงอาจทําโดยการโทรศัพท์ไปสอบถามข้อมูลห้องชุดท่ีว่างเพ่ือให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตาม
ข้อตกลง เพ่ือให้การนําเสนอข้อมูลทรัพย์สินท้ังหมดมีความเท่าเทียม  

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอค่าเช่าของอาคารห้องชุดให้เช่าท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ีสามารถ
เทียบเคียงกันได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีต้ัง และรูปแบบของอาคารห้องชุด เพ่ือให้เกิดความ
โปร่งใส และเพ่ือให้ผู้เช่าแต่ละรายมีข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ท่ีสามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลาน้ันอย่างเพียงพอต่อการ
ตัดสินใจ  

100.0% 75.0% 

บริษัท พารค 
ลักชัวรี่ จํากัด บริษัท พรีโม เซอรวิส โซลูช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

49.0% 51.0% 
100.0% 99.9% 

บริษัท ออริจ้ิน พารค ที1 
จํากัด 

บริษัท พารค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด 

บริษัท โนมูระ เรยีลเอสเตท ดีเวลล็อปเมนท จาํกัด 

บริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอรตี้ 
จํากัด (มหาชน) 

 
HHR 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 89 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกําหนดผลตอบแทนการขายของพนักงานขายท่ีกําหนดให้อยู่ในระดับท่ี
สามารถเทียบเคียงกันได้ เม่ือคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนท่ีใช้สอย ทําเลท่ีต้ัง และรูปแบบของอาคารห้องชุด เพ่ือให้
เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้พนักงานขายมีแรงจูงใจในการขายอย่างเท่าเทียมกัน  

4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูลรายช่ือลูกค้าท่ีมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในรายงาน
ดังกล่าวจะระบุทําเลท่ีต้ัง พ้ืนท่ีใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้องชุดท่ีลูกค้ามีความประสงค์ท่ีจะเช่า 
ซ่ึงมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการทํางานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ในด้านการหาผู้เช่าเพ่ือเช่าทรัพย์สินของโครงการและ/หรือ ทรัพย์สินอ่ืนท่ีอยู่ภายใต้การบริหารของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้  

5) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการจัดทําประมาณการผลการดําเนินงาน
รายปี และกําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิ
พิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ตามความเหมาะสม กรณีท่ีผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดตามเอกสารแนบ 4 

รายละเอียดเกี่ยวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 
ข้อมูลเก่ียวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 

ตัวแทนขายทรัพย์สินคือ บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด หรือ PRT ซ่ึงมี บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน 
จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซ่ึง บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด (มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิดเป็น
ร้อยละ 75.00 โดย รายละเอียดท่ีเก่ียวกับตัวแทนขายทรัพย์สินสามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี 

PRT เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0115558016182) จดทะเบียน
จัดต้ังเม่ือวันท่ี 6 สิงหาคม 2558 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขท่ี 496 หมู่ท่ี 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมือง
สมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการให้คําปรึกษา และให้บริการด้านการซ้ือการขาย
อสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร นอกจากน้ี ยังเป็นตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ โดยมีทุนจดทะเบียนจํานวน 
2,000,000 บาท 

ประสบการณ์ของตัวแทนขายทรัพย์สินและคณะผู้บริหาร 

PRT เป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินอย่างครบวงจร โดย PRT มีผู้บริหารและทีมงานท่ีมีประสบการณ์ใน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มานานกว่า 10 ปี ซ่ึง PRT มีความเช่ียวชาญท้ังในด้านการขายอสังหาริมทรัพย์ให้กับกลุ่มลูกค้า
ท้ังในประเทศและต่างประเทศ เน่ืองจาก PRT มีบุคลากรท่ีสามารถพูดได้ถึง 3 ภาษา คือ อังกฤษ ไทย จีน เพ่ือสนอง
ความต้องการของฐานลูกค้าสําคัญในประเทศจีน ฮ่องกง สิงคโปร์ ไต้หวัน และญ่ีปุ่น PRT มีกลุ่มลูกค้าครอบคลุมกลุ่ม
ลูกค้ารายย่อยและลูกค้าธุรกิจ และมีเป้าหมายท่ีจะเป็นผู้นําในการให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึง
รวมถึงการให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สิน บริการ นายหน้าในการหาผู้เช่า และบริการวิเคราะห์ตลาด และความเป็นไปได้
ในการพัฒนาโครงการท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ท้ังแนวด่ิงและแนวราบของโครงการในบริเวณกรุงเทพและ
ปริมณฑล และพ้ืนท่ีเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
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ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 
สุวัชรี ตัณฑประศาสน์ 
(SVP of Inter   
Business) 

50 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร์และ  
  การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ปริญญาโท Global Marketing  
  Staffordshire University  
  สหราชอาณาจักร 

- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด   
  ต่างประเทศ บริษัท แสนสิริ  
  จํากัด (มหาชน) 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท  
  แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท 
  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด 

จิรารักษ์ ชาญทวีศรีสุข 
(Deputy Managing  
Director) 

42 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะการส่ือสารมวลชน  
  มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
- ประกาศนียบัตร “Mini MBA”  
  คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

- Assistant Vice President  
  ฝ่ายการตลาดลูกค้าองค์กร  
   บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน    
  จํากัด 
-  ผู้จัดการฝ่ายขาย 
  และการตลาด บริษัทในเครือ  
  ด๊ับเบ้ิล เอ 
- ผู้จัดการฝ่ายการตลาด 
  และลูกค้าสัมพันธ์ บริษัท  
  ด๊ับเบ้ิล เอ (1991) จํากัด  
  (มหาชน) 

วิทวัส พลคํา 
(VP of Business  
Development) 

44 ประวัติการศึกษา 
- ปริญญาตรี คณะวิทยาศาสตร์และ  
  เทคโนโลยี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท   
  บริทา เนีย จํากัด (มหาชน) 
- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท  
  ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด   
  (มหาชน) 
- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท  
  ด๊ับเบ้ิล เอ (1991) จํากัด   
  (มหาชน) 
- นักวิเคราะห์ GIS บริษัท  
  ชัยโย เอ เอ จํากัด 
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ค่าตอบแทนท่ีตัวแทนขายทรัพย์สินจะได้รับ 

PRT ในฐานะตัวแทนขายทรัพย์สินมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ีเป็นตัวแทนการจําหน่ายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าตอบแทนข้ึนอยู่กับราคาขายทรัพย์สินของ
โครงการท่ี PRT ขายได้ตามสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย ซ่ึง PRT จะได้รับค่านายหน้า (Commission) จากการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6-10 (รวมท้ังกรณีท่ีมีการขยายโครงการ) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จาก
การขายห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงไม่รวมค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการทําธุรกรรม (เช่น ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนต่าง ๆ) อย่างไรก็ดีหาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีความเห็นว่าตัวแทนขายทรัพย์สิน 
(Selling Agent) รายอ่ืนนอกเหนือจาก PRT มีความสามารถในการช่วยเหลือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในการ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บรรลุเป้าหมายตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนในฉบับน้ีได้เหมาะสมกว่า เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการว่าจ้างตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายดังกล่าวเพ่ือช่วยเหลือใน
การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน โดยการว่าจ้างขายทรัพย์สิน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะพิจารณาจาก
ความสมเหตุสมผลด้านราคา เง่ือนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของตัวแทนดังกล่าว ซ่ึงจะต้อง
ยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ท้ังน้ี การกําหนดราคาขายทรัพย์สินของโครงการต้องเป็นไปตาม
เง่ือนไขในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3.2 

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) น้ัน 
ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่า ค่านายหน้าจากการขายทรัพย์สินมีความสมเหตุสมผล เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
พิจารณาถึงความสามารถของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ในการหาผู้ซ้ือทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี    
6-10 ความสามารถด้านการตลาด รวมถึงช่ือเสียงและบุคลากรของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 
นอกจากน้ีอัตราค่านายหน้า (Commission) ดังกล่าวเป็นอัตราท่ัวไปท่ีไม่แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญจากอัตราของ
ตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอ่ืนในอุตสาหกรรมเดียวกัน 
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การใช้เงินตามวัตถุประสงค์ของการระดมทุน 
รายงานการใช้เงิน 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
ประมาณการใช้
เงินสุทธิจาก 

ICO 

จํานวนเงินใช้จริง 
(ณ วันท่ี 8  

กันยายน 2566) 

จํานวนเงิน
คงเหลือ 

(ณ วันท่ี 8  
กันยายน 2566) 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึง
รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการ
จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท 
อินทิ เกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุด
ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน้ี 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อม 
พงษ์ จํานวน 93 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  
จํานวน 84 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  
จํานวน 67 ห้อง 

2,304.00  
ล้านบาท 

2,303.60  
ล้านบาท 

0.40  
ล้านบาท 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืน
เจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้องกับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุน
หมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96.00  
ล้านบาท 

77.00  
ล้านบาท 

19.00  
ล้านบาท 

รวมท้ังหมด 
2,400.00  
ล้านบาท 

2,380.60  
ล้านบาท 

19.40 
ล้านบาท 

รายงานการใช้เงินจําแนกตามสินทรัพย์อ้างอิงของโครงการ 

โครงการ จํานวนห้อง 
จํานวนพ้ืนท่ี 

(ตร.ม.) 

เงินท่ีใช้ในการ 
ลงทุนเข้าซ้ือ 

ห้องชุด (ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียม 
การโอนห้องชุด 

(ล้านบาท) 

เงินท่ีใช้ในการ
ลงทุนห้องชุด

ท้ังส้ิน (ล้านบาท) 
พาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ์ 

93 3,425.25 871.36 8.27 879.63 

พาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

84 2,657.39 
750.56 

7.22 757.78 

พาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ 

67 2,470.17 659.83 6.36 666.19 

รวมท้ังส้ิน 244 8,552.81 2,281.75 21.85 2,303.60 
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การปล่อยเช่าและค่าเฉลี่ย 
อัตราการปล่อยเช่าสินทรัพย์อ้างอิงของโครงการ 

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งต้ัง บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (HHR) ใน
ฐานะผู้บริหารทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถสรุปภาพรวมผลการดําเนินงานและอัตราการปล่อยเช่า
สินทรัพย์อ้างอิงของโครงการจํานวน 3 แห่ง ได้แก่ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ โดยจําแนกเป็นผลการดําเนินงานสําหรับงวดสามเดือนหรือรายไตรมาส 
ดังน้ี 

ไตรมาส/ปี 

พาร์ค ออริจ้ิน  
พร้อมพงษ์ 

พาร์ค ออริจ้ิน  
พญาไท 

พาร์ค ออริจ้ิน  
ทองหล่อ 

ค่าเฉล่ียรวม 
จํานวน
ห้อง 

อัตรา 
ปล่อยเช่า 

จํานวน
ห้อง 

อัตรา
ปล่อยเช่า 

จํานวน
ห้อง 

อัตรา 
ปล่อยเช่า 

3/2566 93 ห้อง 45.00% 84 ห้อง 45.00% 67 ห้อง 50.00% 46.67% 
4/2566 93 ห้อง 65.00% 84 ห้อง 65.00% 67 ห้อง 75.00% 68.33% 
1/2567 93 ห้อง 70.00% 84 ห้อง 75.00% 67 ห้อง 80.00% 75.00% 
2/2567 93 ห้อง 80.00% 84 ห้อง 80.00% 67 ห้อง 95.00% 85.00% 
3/2567 93 ห้อง 81.00% 84 ห้อง 83.00% 67 ห้อง 95.00% 86.33% 
4/2567 93 ห้อง 83.87% 84 ห้อง 83.33% 67 ห้อง 88.06% 85.09% 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 
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   พาร์ค ออริจ้ิน 
พร้อมพงษ์ 

  
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ หรือโครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียม

รูปแบบ High Rise จํานวน 6 อาคาร ตัวโครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร (อาคาร 1 ใช้
สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์) และเฟสสองจํานวน 3 อาคาร ซ่ึงโครงการถูกพัฒนาอยู่บนพ้ืนท่ีประมาณ 12 ไร่ ระหว่าง
ซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 โครงการชูจุดเด่นในเร่ืองของศักยภาพของทําเลซ่ึงอยู่ใกล้ส่ิงอํานวยความสะดวก
ต่าง ๆ เช่น Metropolitan Rapid Transit (“MRT”) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ Bangkok Transit System 
(“BTS”) สถานีพร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier และสวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ท่ี
อยู่บริเวณโดยรอบ นอกจากน้ี ทางโครงการยังเน้นจุดเด่นและคุณค่าของโครงการเร่ืองพ้ินท่ีส่วนกลางท่ีมีขนาดพ้ินท่ี
สีเขียวประมาณ 10 ไร่ พร้อมพ้ืนท่ีส่วนกลางอ่ืนท่ีครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยได้อย่างครบวงจร เช่น ฟติเนส สระ
ว่ายน้ําท่ีมีความยาวถึง 40 เมตร ห้องสมุด และห้องประชุม เป็นต้น ด้วยทําเลท่ีอยู่ใกล้ส่ิงอํานวยความสะดวกทุก
ประเภท สถานประกอบการต่าง ๆ รวมถึงการออกแบบโครงการท่ีมีความหรูหรา เรียบง่าย และมีความเป็นธรรมชาติ 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จึงเป็นท่ีต้องการของผู้เช่าท่ีเป็นคนวัยทํางานช่วงอายุประมาณ 30 – 50 ปีท่ีมี
สถานท่ีทํางานอย่ ูในย่าน CBD และต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนเพ่ือไปยังสถานท่ี
ทํางาน จับจ่ายใช้สอย หรือพบปะสังสรรค์กับเพ่ือนฝูงและครอบครัว โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าต่างชาติสัญชาติญ่ีปุ่น
และยุโรปท่ีมีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าท่ี
เป็นพนักงานเหล่าน้ี มีสวัสดิการท่ีบริษัทต้นสังกัดออกค่าใช้จ่ายค่าท่ีพักให้ในลักษณะสัญญาเช่าระยะยาวกับโครงการ 
และกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนใหญ่ก็มีความม่ันคงทางการเงิน และต้องการบริการส่ิงอํานวยความสะดวกเสริม จึงเลือกท่ี
จะเช่าท่ีอยู่อาศัยแบบเช่าระยะยาวมากกว่าการซ้ือ นอกจากน้ี โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังเป็นท่ีต้องการของ
ผู้เช่ากลุ่มอ่ืนท่ีไม่ใช่คนทํางาน เช่น กลุ่มนักเรียน นักศึกษา และกลุ่มลูกค้าอ่ืน ๆ ท่ีอาจมีความต้องการเช่าในระยะเวลา
ช่ัวคราว เช่น เช่าห้องชุดอาศัยเพ่ือความสะดวกในการรักษาตัว เน่ืองจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่าง
ต่อเน่ือง เป็นต้น 

 ปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสําหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ใน
ส่วนของอาคาร 4 น้ัน PARK ได้มีแนวคิดการขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งต้ังให้ Ascott ซ่ึงเป็น
บริษัทบริหารจัดการทรัพย์สินระดับนานาชาติ และมีความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ 
มาเป็นระยะเวลามากกว่า 30 ปี เป็นผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซ่ึง
ปัจจุบันสามารถปิดการขายไปได้แล้วกว่าร้อยละ 90.05 นอกจากน้ีในส่วนของอาคารท่ี 5 และ 6 น้ัน ยังอยู่ระหว่างการ
ขาย โดยห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการในอาคาร 6 บางส่วนน้ันจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงจะถูกกล่าวถึงใน
ส่วนท่ี 3 ข้อ 3.1.5 ท้ังน้ีสามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้ดังน้ี 
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รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวนยูนิต
ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคาร 1 2 4 - - 2560 
ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์ 
ร้านอาหารและ 
สํานักงานขายโครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 
อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 4 29 300 - 300 2561 

อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ 
โดย Ascott 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
271 ยูนิต (ร้อยละ 90.33) 

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 
อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
421 ยูนิต (ร้อยละ 80.96) 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 
อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
305 ยูนิต (ร้อยละ 72.62) 

รายละเอียดอ่ืนเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ 

โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 23 ตัว  
1. อาคาร 1 ไม่มีลิฟท์ เน่ืองจากเป็นอาคารพาณิชย์ความสูง 2 ช้ัน  
2. อาคาร 2 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
3. อาคาร 3 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
4. อาคาร 4 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
5. อาคาร 5 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
6. อาคาร 6 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 49% ไม่รวมจอดซ้อนคัน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 

1. ล็อบบ้ีพร้อมสัญญาณอินเทอร์เน็ตไวไฟ 2. ห้องจดหมาย 3. สระว่ายน้ําผู้ใหญ่-เด็ก
และจากุซซ่ี 4. ห้องฟติเนสและโยคะ 5. ห้องอบไอน้ํา 6. ห้องสมุดและห้องน่ังเล่น       
7. ห้องประชุม 8. สนามเด็กเล่น 9. พ้ืนท่ีสีเขียวขนาด 10 ไร่ 10. Shuttle Bus          
11. จักรยานให้ยืม 

ระบบรักษา 
ความปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock พร้อมพนักงานรักษา
ความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ตั้งอยู่ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขต
คลองเตย กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อ ดังน้ี 

ทิศเหนือ อาคารพักอาศัยรวม (กรุงเทพธานี ทาวเวอร์) ขนาดความสูง 27 ช้ัน 
ทิศใต้ อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 36 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร และกล่ ุมอาคารพาณิชย์ ขนาด

ความสูง 3-5 ช้ัน จํานวน 27 คูหา  
ทิศตะวันออก ซอยสุขุมวิท 24 อาคารพักอาศัยรวม (เดอะแกรนด์ เศรษฐีวรรณ) ขนาดความสูง 30 ช้ัน 

จํานวน 2 อาคาร และโรงแรม แมริออท เอ็กเซ็กคิวทีฟ อพาร์ตเม้นท์ สุขุมวิท พาร์ค ขนาด
ความสูง 34 ช้ัน 

ทิศตะวันตก ซอยสุขุมวิท 24 และอาคารอยู่อาศัยรวม (CG CASA) ขนาดความสูง 7 ช้ัน 

มีระยะห่างจากสถานท่ีสําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี 

สถานท่ีสําคัญ ระยะทางห่างจากโครงการ 
สถานีรถไฟฟา้ BTS พร้อมพงษ์  ประมาณ 600 เมตร 
ศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ และเอ็มโพเรียม ประมาณ 700 เมตร 
สวนเบญจสิริพาร์ค  ประมาณ 900 เมตร 
Tesco Lotus พระราม 4  ประมาณ 1 กิโลเมตร 

ลักษณะของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และอาคารของโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PARK จํานวน 2 
ฉบับ ขนาดท่ีดินรวม ประมาณ 4,935 ตารางวา (12 ไร่) โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

ลําดับ 
โฉนดท่ีดิน

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน หน้าสํารวจ 

เน้ือท่ีจดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมท้ังส้ิน 
(ตารางวา) 

1 2691 9733 1195 5 0 80 2,080 
2 2688 425 1139 7 0 55 2,855 

รวมท้ังหมด 12 1 35 4,935 

ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็น
ประกันการชําระเงินตามเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง PARK และธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึงในประเทศ 
ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการ
ตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีท่ี PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป 
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ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

1) ถนนสายหลักได้แก่ ถนนสุขุมวิท ผิวจราจรเป็นลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 18.00 เมตร เขตทางเข้า
ประมาณ 30.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจรพร้อมท่อระบายน้ํา และเกาะกลางถนน)  

2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยสุขุมวิท 22 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ เขตทางกว้างประมาณ 10.00-
12.50 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร) และซอยสุขุมวิท 24 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ เขตทางกว้างประมาณ 11.55-
12.80 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร)  

ท้ังน้ี ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ต้ังอยู่บนท่ีดินของบุคคลภายนอกซ่ึงได้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมกับ
กรมท่ีดินแบบไม่มีกําหนดระยะเวลา และไม่ได้ระบุให้สิทธิใด ๆ แก่เจ้าของท่ีดินในการยกเลิกภาระจํายอมน้ีแต่เพียงฝ่าย
เดียว อย่างไรก็ตามหากเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ในอนาคตท่ีทําให้ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ได้นั้น ทาง
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังคงมีทางออกสู่ซอยสุขุมวิท 22 ดังน้ันการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิของ
ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ดังกล่าวไม่กระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 

รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ สามารถสรุปได้ดังตาราง ด้านล่างน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล 
- ระบบจ่ายน้ําประปา 
- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
- ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 
- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 

จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 93 ยูนิต แบ่งออกเป็น
ประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคารท่ี 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท โดยสามารถพิจารณา
รายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด 
ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 
อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 
1 ห้องนอน 30.73 72 13-42 
2 ห้องนอน 55.39 21 14-38 

 รวม 93 ยูนิต  
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รายการห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ 

ห้องท่ี อาคาร ช้ัน เลขท่ีห้อง 
ขนาดห้อง 
(ตร.ม.) 

ประเภทห้อง หมายเหตุ 

1 6 13 61312 30.66 1 ห้องนอน  
2 6 14 61403 55.33 2 ห้องนอน  
3 6 14 61406 28.62 1 ห้องนอน  
4 6 14 61407 28.45 1 ห้องนอน  
5 6 14 61408 28.45 1 ห้องนอน  
6 6 14 61409 29.03 1 ห้องนอน  
7 6 14 61410 55.33 2 ห้องนอน  
8 6 14 61412 30.66 1 ห้องนอน  
9 6 15 61501 28.72 1 ห้องนอน  
10 6 15 61503 55.33 2 ห้องนอน  
11 6 15 61510 55.33 2 ห้องนอน  
12 6 16 61603 55.33 2 ห้องนอน  
13 6 16 61606 28.62 1 ห้องนอน  
14 6 16 61607 28.45 1 ห้องนอน  
15 6 16 61608 28.45 1 ห้องนอน  
16 6 16 61609 29.03 1 ห้องนอน  
17 6 16 61610 55.33 2 ห้องนอน  
18 6 16 61612 30.66 1 ห้องนอน  
19 6 17 61703 55.33 2 ห้องนอน  
20 6 17 61710 55.33 2 ห้องนอน  
21 6 17 61711 39.87 1 ห้องนอน  
22 6 18 61803 55.33 2 ห้องนอน  
23 6 18 61808 28.45 1 ห้องนอน  
24 6 18 61809 29.03 1 ห้องนอน  
25 6 18 61810 55.33 2 ห้องนอน  
26 6 18 61812 30.66 1 ห้องนอน  
27 6 19 61903 55.33 1 ห้องนอน  
28 6 19 61906 28.62 2 ห้องนอน  
29 6 19 61907 28.45 1 ห้องนอน  
30 6 19 61908 28.45 1 ห้องนอน  
31 6 19 61909 29.03 1 ห้องนอน  
32 6 20 62003 55.33 2 ห้องนอน  
33 6 20 62007 28.45 1 ห้องนอน  
34 6 20 62008 28.45 1 ห้องนอน  
35 6 20 62009 29.03 1 ห้องนอน  
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36 6 20 62011 39.87 1 ห้องนอน  
37 6 20 62012 30.66 1 ห้องนอน  
38 6 21 62101 28.72 1 ห้องนอน  
39 6 21 62102 39.07 1 ห้องนอน  
40 6 21 62103 55.33 2 ห้องนอน  
41 6 21 62104 29.03 1 ห้องนอน  
42 6 21 62105 27.93 1 ห้องนอน  
43 6 21 62106 28.62 1 ห้องนอน  
44 6 21 62107 28.45 1 ห้องนอน  
45 6 21 62108 28.45 1 ห้องนอน  
46 6 21 62109 29.03 1 ห้องนอน  
47 6 21 62110 55.33 2 ห้องนอน  
48 6 21 62111 39.87 1 ห้องนอน  
49 6 21 62112 30.66 1 ห้องนอน  
50 6 22 62203 55.33 2 ห้องนอน  
51 6 22 62212 30.66 1 ห้องนอน  
52 6 23 62306 28.62 1 ห้องนอน  
53 6 23 62307 28.45 1 ห้องนอน  
54 6 23 62308 28.45 1 ห้องนอน  
55 6 23 62309 29.03 1 ห้องนอน  
56 6 23 62310 55.33 2 ห้องนอน  
57 6 23 62311 39.87 1 ห้องนอน  
58 6 25 62506 28.62 1 ห้องนอน  
59 6 25 62507 28.45 1 ห้องนอน  
60 6 25 62510 55.33 2 ห้องนอน  
61 6 25 62511 39.87 1 ห้องนอน  
62 6 27 62710 55.33 2 ห้องนอน  
63 6 27 62711 39.87 1 ห้องนอน  
64 6 29 62911 39.87 1 ห้องนอน  
65 6 29 62912 30.66 1 ห้องนอน  
66 6 31 63101 28.72 1 ห้องนอน  
67 6 31 63109 29.08 1 ห้องนอน  
68 6 33 63309 29.08 1 ห้องนอน  
69 6 33 63312 30.66 1 ห้องนอน  
70 6 35 63502 39.07 1 ห้องนอน  
71 6 35 63503 55.91 2 ห้องนอน  
72 6 35 63508 28.84 1 ห้องนอน  
73 6 36 63601 28.72 1 ห้องนอน  
74 6 36 63603 55.91 2 ห้องนอน  
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75 6 36 63611 39.87 1 ห้องนอน  
76 6 36 63612 30.66 1 ห้องนอน  
77 6 37 63701 28.72 1 ห้องนอน  
78 6 37 63707 28.84 1 ห้องนอน  
79 6 37 63709 29.08 1 ห้องนอน  
80 6 37 63711 39.87 1 ห้องนอน  
81 6 37 63712 30.66 1 ห้องนอน  
82 6 38 63801 28.72 1 ห้องนอน  
83 6 38 63809 29.08 1 ห้องนอน  
84 6 38 63810 55.91 2 ห้องนอน  
85 6 38 63811 39.87 1 ห้องนอน  
86 6 38 63812 30.66 1 ห้องนอน  
87 6 39 63911 39.87 1 ห้องนอน  
88 6 39 63912 30.66 1 ห้องนอน  
89 6 40 64001 28.72 1 ห้องนอน  
90 6 40 64011 39.87 1 ห้องนอน  
91 6 41 64112 30.66 1 ห้องนอน  
92 6 42 64211 39.87 1 ห้องนอน  
93 6 42 64212 30.66 1 ห้องนอน  

หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

1) อาคาร 1 เป็นอาคารเพ่ือการพาณิชย์ซ่ึงมีแค่ 2 ช้ันและ 4 ยูนิตเท่าน้ัน จึงไม่ได้คัดเลือกมาเพ่ือออกโทเคน
ดิจิทัล  

2) อาคาร 2 และอาคาร 3 ผู้พัฒนาโครงการได้ทําการขายห้องชุดท้ังหมดและปิดโครงการเรียบร้อย จึงไม่ได้
คัดเลือกมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

3) อาคาร 4 ผู้พัฒนาโครงการได้ร่วมมือกับ Ascott ในการบริหารจัดการห้องชุดในอาคาร 4 ในรูปแบบ 
Serviced Apartment จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

4) อาคาร 5 มีห้องชุดบางส่วนอยู่ในโครงการ IP ท่ีบริหารจัดการโดย HHR ดังน้ันเพ่ือให้การบริหารจัดการมี
การแบ่งแยกอย่างชัดเจน จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

5) อาคาร 6 มีห้องชุดท่ีไม่ได้เข้าร่วมในโครงการ IP ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้คัดเลือกห้องชุดท่ีมีศักยภาพมา
ออกโทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิ 

(1) ความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด 

  (2) ความหลากหลายของท่ีต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด 
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(3) ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบรับสนองต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ี
หลากหลาย  

(4) ความคล่องตัวในการจําหน่ายห้องชุดในปีท่ี 6-10 
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   พาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท 

  

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท พัฒนาโดย บริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการ
คอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise สูง 35 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ออกแบบภายใต้แนวคิด “A Perfect Living 
Platform” สําหรับการอยู่อาศัยรูปแบบใหม่ ท่ีสมบูรณ์แบบด้วยการผสมผสานระหว่างธรรมชาติกับสถาปัตยกรรม โดย
ตัวอาคารมีการออกให้มีลักษณะการไล่ระดับคล้ายภูเขาท่ีสามารถเดินออกกําลังกายได้ต้ังแต่ช้ันท่ี 1 จนถึงช้ันบนสุด
ด้วยความสูงประมาณ 120 เมตรจากพ้ืนดินหรือประมาณ 1,500 ข้ัน และในแต่ละข้ันของหุบเขาจะมีพนท่ีส่วนกลาง
ต่าง ๆ เช่น สระว่ายน้ํา หรือพ้ืนท่ีสีเขียวไว้พักผ่อน ตัวโครงการต้ังอยู่บนถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดิน
ทางเข้าตัวเมือง อีกท้ังยังอยู่ใกล้รถไฟฟา้ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ 
Airport Rail Link (“APRL”) สถานีพญาไท นอกจากน้ี บริเวณโดยรอบโครงการยังอยู่ใกล้ศูนย์กลางทางการแพทย์ 
เช่น โรงพยาบาลรามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และสถานศึกษา    
ช้ันนํา เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จึง
เหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของพนักงาน เช่น บุคลากรทางการแพทย์ รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวท่ีต้องการ
ซ้ือท่ีอยู่อาศัยให้บุตรหลานสําหรับการเรียนในอนาคต รวมถึงพนักงานออฟฟศิท่ีต้องใช้เส้นทางโดยสารด้วย BTS หรือ 
APRL เพ่ือเดินทางไปยังสถานท่ีต่าง ๆ รวมถึงท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ  

ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดังน้ี 

รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวน 
ยูนิตภายใต้ 
โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคารห้องชุด 34 550 123 127 
กันยายน 
2564 

อยู่ในระหว่างการขาย 
โดยปิดการขายไปแล้ว 
321 ยูนิต (ร้อยละ 58.36) 

รายละเอียดอ่ืนเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 50% รวมท้ังระบบ Automatic Parking และท่ีจอดรถปกติ 

ส่ิงอํานวย ความสะดวก 

1. Garden Base Camp 2. Lobby 3. Co-working Area 4. Meeting Room 
5. Cascade Pool 6. Private Massage and Salon Room 7. Fitness and 
Yoga Room 8. Game Room 9. Terrace 10. Flower Field 11. Lounge  
12. Mini Theatre 13. Private Dining Room 

ระบบรักษาความ 
ปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock 
พร้อมพนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ต้ังอยู่ท่ีบริเวณริมถนนพญาไทฝ่ังขาเข้าก่อนถึงแยกพญาไท เลขท่ี 35 
ถนนพญาไท แขวงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อ ดังน้ี 

ทิศเหนือ อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3 ช้ัน จํานวน 4 คูหา อาคารขนาดความสูง 20 ช้ัน จํานวน 1 
อาคาร และบ้านพักอาศัยขนาดความสูง 2 ช้ัน  

ทิศใต้ พ้ืนท่ีก่อสร้าง (โครงการ วัน ออริจ้ิน พญาไท) และบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน 
จํานวน 1 อาคาร  

ทิศตะวันออก ซอยศรีอยุธยา 12 (เลิศปัญญา)  
ทิศตะวันตก ถนนพญาไท 

มีระยะห่างจากสถานท่ีสําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี  

สถานท่ีสําคัญ ระยะทางห่างจากโครงการ 
โรงพยาบาล สถาบันโรคไตภูมิราชนครินทร์  ประมาณ 100 เมตร 
สํานักงานเขตราชเทวี ประมาณ 100 เมตร 
อาคารวรรณสรณ์ ประมาณ 190 เมตร 
กรมแพทย์ทหารบก  ประมาณ 250 เมตร 
เซ็นจูร่ี เดอะมูฟว่ี พลาซ่า ประมาณ 550 เมตร 
คิงเพาเวอร์ รางน้ํา ประมาณ 540 เมตร 
รถไฟฟา้ BTS สถานีพญาไท ประมาณ 250 เมตร 
อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ประมาณ 600 เมตร 

 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และอาคารของโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ต้ังอย่ ูบนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน 
พญาไท จํากัด จํานวน 7 ฉบับ ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 940.8 ตารางวา (2 ไร่ 1 งาน 40.8 ตารางวา) โดย
มีรายละเอียด ดังน้ี 

ลําดับ 
โฉนดท่ีดิน

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน หน้าสํารวจ 

เน้ือท่ีจดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมท้ังส้ิน 
(ตารางวา) 

1 3277 71 1010 - - 67.5 67.5 
2 1243 34 810 - - 35 35 
3 9055 33 794 - - 21 21 
4 3281 70 1015 - 1 1 101 
5 3278 69 1011 - 1 1 101 
6 3279 32 1012 - 3 48.3 348.3 
7 3280 72 1013 - 2 67 267 

รวมท้ังหมด 2 1 40.8 940.8 
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ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกัน
การชําระเงินตาม เง่ือนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่างบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด และธนาคารพาณิชย์
แห่งหน่ึงในประเทศซ่ึงไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้กับผู้
ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกัน
กับกรณีท่ี PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป 

ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

ถนนสายหลักและถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ถนนพญาไท ซ่ึงเป็นทางสาธารณประโยชน์ผิวจราจรลาดยาง
แอสฟลัต์ กว้างประมาณ 24.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 35.00 เมตร (ขนาด 8 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายน้ํา
ทางเดินเท้า และเกาะกลางถนน  

รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท สามารถสรุปได้ดังตาราง ด้านล่างน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล 
- ระบบจ่ายน้ําประปา 
- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
- ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 
- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 

จ ํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 84 ยูนิต แบ่งออกเป็น
ประเภท 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ใน
เอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด 
ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 
จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 26.85 31  
18-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 41 

2 ห้องนอน 52.27 12 
 รวม 84 ยูนิต  
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รายการห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ 

ห้องท่ี ห้อง รูปแบบทิวทัศน์ เลขท่ีห้อง 
ขนาดห้อง 
(ตร.ม.) 

ประเภท
ห้อง 

หมายเหตุ 

1 1804 - 89/404 24.57 B1-01  
2 1824 City 89/406 24.14 B1-03  
3 1829 City 89/411 24.60 B1-01M  
4 1830 City 89/412 24.57 B1-01  
5 1831 City 89/413 33.53 BP1-01  
6 1832 Corner 89/414 55.68 C1-01  
7 1901 - 89/416 30.08 B2-04  
8 1902 - 89/417 29.06 B2-01  
9 1903 - 89/418 29.06 B2-01M  
10 1904 - 89/419 24.57 B1-01  
11 1905 - 89/420 34.21 BP1-04  
12 1930 City 89/427 24.57 B1-01  
13 1931 City 89/428 33.53 BP1-01  
14 2001 - 89/431 30.08 B2-04  
15 2002 - 89/432 29.06 B2-01  
16 2004 - 89/434 24.57 B1-01  
17 2005 - 89/435 34.21 BP1-04  
18 2024 City 89/436 24.14 B1-04  
19 2028 City 89/440 33.55 BP1-01M  
20 2029 City 89/441 24.60 B1-01M  
21 2030 City 89/442 24.57 B1-01  
22 2031 City 89/443 33.53 BP1-01  
23 2032 Corner 89/444 55.68 C1-01  
24 2033 Corner 89/445 48.37 C2-01  
25 2101 - 89/446 30.08 B2-04  
26 2102 - 89/447 29.06 B2-01  
27 2103 - 89/448 29.06 B2-01M  
28 2127 City 89/453 24.60 B1-01M  
29 2128 City 89/454 33.55 BP1-01M  
30 2129 City 89/455 24.60 B1-01M  
31 2130 City 89/456 24.57 B1-01  
32 2133 Corner 89/459 48.37 C2-01  
33 2201 - 89/460 30.08 B2-04  
34 2202 - 89/461 29.06 B2-01  
35 2203 - 89/462 29.06 B2-01M  
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36 2204 - 89/463 24.57 B1-01  
37 2205 - 89/464 34.17 BP1-04  
38 2227 City 89/466 24.60 B1-01M  
39 2229 City 89/468 24.60 B1-01M  
40 2230 City 89/469 24.57 B1-01  
41 2231 City 89/470 33.53 BP1-01  
42 2301 - 89/473 30.08 B2-04  
43 2302 - 89/474 29.06 B2-01  
44 2326 City 89/476 34.14 BP1-04  
45 2329 City 89/479 24.60 B1-01M  
46 2330 City 89/480 24.57 B1-01  
47 2331 City 89/481 33.53 BP1-01  
48 2333 Corner 89/483 48.37 C2-01  
49 2401 - 89/484 30.08 B2-04  
50 2402 - 89/485 29.06 B2-01  
51 2403 - 89/486 29.76 B2-02  
52 2427 City 89/488 24.60 B1-01M  
53 2429 City 89/490 24.60 B1-01M  
54 2430 City 89/491 24.57 B1-01  
55 2431 City 89/492 33.53 BP1-01  
56 2433 Corner 89/494 48.37 C2-01  
57 2501 - 89/495 30.08 B2-04  
58 2502 - 89/496 29.06 B2-01  
59 2529 City 89/499 24.60 B1-01M  
60 2530 City 89/500 24.57 B1-01  
61 2601 - 89/504 30.08 B2-04  
62 2602 - 89/505 29.06 B2-01  
63 2603 - 89/506 29.71 B2-08  
64 2628 City 89/507 34.21 BP1-04  
65 2629 City 89/508 24.60 B1-01M  
66 2630 City 89/509 24.57 B1-01  
67 2631 City 89/510 33.53 BP1-01  
68 2632 Corner 89/511 55.68 C1-01  
69 2633 Corner 89/512 48.37 C2-01  
70 2701 - 89/513 30.08 B2-04  
71 2702 - 89/514 29.06 B2-01  
72 2703 - 89/515 29.71 B2-08  
73 2729 City 89/517 24.60 B1-01M  
74 2730 City 89/518 24.57 B1-01  
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75 2731 City 89/519 33.53 BP1-01  
76 2732 Corner 89/520 55.68 C1-01  
77 2733 Corner 89/521 48.37 C2-01  
78 2830 City 89/525 24.57 B1-01  
79 2901 - 89/529 30.77 B2-07  
80 2929 City 89/531 24.60 B1-01M  
81 2930 City 89/532 24.57 B1-01  
82 2931 City 89/533 33.53 BP1-01  
83 2932 Corner 89/534 55.68 C1-01  
84 2933 Corner 89/535 48.37 C2-01  

หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  

ใช้วิธีการคัดเลือกห้องชุดจากช้ัน 29 ซ่ึงเป็นช้ันบนสุดลงมาจนถึงช้ัน 14 โดยจะเป็นห้องชุดท่ียังไม่ได้ขายทุก
ห้องในช้ันดังกล่าว ซ่ึงวิธีการคัดเลือกห้องจากช้ันบนสุดลงมาช้ันล่างสุดมีข้อดี ดังน้ี  

1) มีความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด  

2) มีความหลากหลายของท่ีต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด  

3) มีความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เช่น 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน เพ่ือตอบ
รับความต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลาย  

4) ห้องชุดท่ีมียูนิตอยู่บริเวณช้ันบน มีแนวโน้มท่ีจะสามารถปล่อยเช่าได้ง่ายกว่าห้องชุดท่ีอยู่บริเวณช้ันล่าง  

5) ห้องชุดท่ีมียูนิตอยู่บริเวณช้ันบนมีแนวโน้มท่ีจะมีความคล่องตัวในการขายในปีท่ี 6-10 สูงกว่า เน่ืองจากมี
ทิวทัศน์ดีกว่าช้ันล่าง และมักเป็นท่ีต้องการของผู้ซ้ือท้ังตลาดมือหน่ึงและมือสอง 
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   พาร์ค ออริจ้ิน 
ทองหล่อ 

  

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พัฒนาโดย บริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง 
PARK และ บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด ซ่ึงเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีช่ือเสียง
สัญชาติญ่ีปุ่น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มี
จํานวนยูนิตรวมท้ังหมด 1,182 ยูนิต ถูกพัฒนาอยู่บนเน้ือท่ีประมาณ 5 ไร่ ต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 
ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ีเช่ือมระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการน้ันได้รับการ
ออกแบบจากนักออกแบบท่ีมีช่ือเสียงระดับโลกหลายราย เช่น โครงสร้างสถาปัตยกรรมออกแบบโดยบริษัท แทนเดม 
อาร์คิเท็ค (2001) จํากัด (“TANDEM”) ออกแบบภายในโครงการโดย Design Worldwide Partnership (“DWP”) 
และออกแบบภูมิสถาปัตย์โดย TROP : terrains + open space (“TROP”) นอกจากน้ีโครงการยังเช่ือมต่อกับถนน
หลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ซอยสุขุมวิท 77 และถนนพระรามท่ี 4 ใน ส่วนของการเดินทางโดย
ขนส่งสาธารณะน้ันจะอยู่ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร และมีส่ิงอํานวยความสะดวกรอบ
โครงการค่อนข้างครบถ้วน โดยต้ังอยู่ใกล้ Community Mall และห้างสรรพสินค้าช่ือดังหลายแห่ง เช่น The 
Commons, J Avenue และ EmQuartier อีกท้ังยังอยู่ใกล้สถานศึกษาและโรงพยาบาลต่าง ๆ เช่น โรงเรียน
นานาชาติเอกมัย โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูส์ และโรงพยาบาลสมิติเวช ด้วยโครงการท่ีต้ังอยู่ใจกลางย่านทอง
หล่อ และล้อมรอบไปด้วยส่ิงอํานวยความสะดวกหลายประการน้ัน จึงทําให้โครงการเป็นท่ีดึงดูดต่อผ้ ูเช่าหลายประเภท 
และด้วยศักยภาพทําเลและแนวคิดโครงการท่ีคล้ายกับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จึงทําให้กล่ ุมลูกค้าผู้เช่ามี
ลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกัน โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้เช่าวัยทํางานสัญชาติญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้ายถ่ินฐานมายัง
ประเทศไทยในลักษณะ Long Stayer ท่ีถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว  

ท้ังน้ี สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดังน้ี 

รายการ 
อาคาร 

จํานวนช้ัน 
จํานวน 
ยูนิต

ท้ังหมด 

จํานวน 
ยูนิตของ
โครงการ 

จํานวนยูนิต
ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีท่ีสร้าง 
แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 
(ข้อมูล ณ วันท่ี  

30 พฤศจิกายน 2567) 

อาคาร A 34 375 - 196 
พฤษภาคม 

2565 
อยู่ระหว่างการขาย โดย
ปิดการขายไปแล้ว 875  
ยูนิต (ร้อยละ 74.03) 

อาคาร B 53 394 57 - 
พฤษภาคม 

2565 

อาคาร C 61 329 43 - 
พฤษภาคม 

2565 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 118 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

รายละเอียดอ่ืนเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ 

โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 11 ตัว 
1. อาคาร A มีลิฟท์ท้ังหมด 3 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 2 ตัว และลิฟท์ขนของ ตัว 
2. อาคาร B มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 
3. อาคาร C มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

สิทธ์ิการจอดรถ ประมาณ 54% (Automatic Parking) 

ส่ิงอํานวย ความสะดวก 

อาคาร A: Lobby, Garden Space, Jogging Track, Drink Bar, All Day  
Dining, Convenience Store, Private Spa, Yoga Fly, Sculpture Pool, 
Jacuzzi, Gym, Steam Room, Pool View Point, Private Theatre, Crystal 
Box, Golf Simulator, Cigar Corner, 
North Bar, Game Room และ Business Lounge 
อาคาร B: Lobby, Pool Bar, Lake Lounge, Lake Pool ขนาด 22 เมตร, 
Wine Cellar, Pool Table, Music Room, Semi – outdoor Party, Co – 
kitchen, Private Dining, Sky Theatre, Essence Room, Sky Bridge และ 
Sleep Pod 
อาคาร C: Aqua Lounge, Aqua Bed, Shower Jet, Aqua Chair, 
Experience Shower, Ice Room, Tree Pool ขนาด 25 เมตร, Skyline Sunset, 
Onsen Men, Onsen Women, Boxing, 
Gym และ Star Sphere 

ระบบรักษาความ 
ปลอดภัย 

1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock 
พร้อมพนักงานรักษาความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 120 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที ่121 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที ่122 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 ซ่ึงเป็นซอยหลักท่ี เช่ือม   
ระหว่าง ถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังน้ี 

ทิศเหนือ บ้านพักอาศัย 2 ช้ัน จํานวน 1 หลัง และถนนซอยเอกมัย 7 เขตทางกว้างประมาณ 7.11 – 
8.20 เมตร ถัดไป เป็นอาคาร The Crucible ความสูง 3 ช้ันจํานวน 1 อาคาร 

ทิศใต้ ถนนซอยทองหล่อ 10 เขตทางกว้างประมาณ 12.70 – 16.70 เมตร อาคารสํานักงาน (บริษัท 
เลส อิส มอร์ จํากัด) ความสูง 4 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร อาคารอย่ ูอาศัยรวม (เบอร์กันดี เพลส) 
ความสูง 7 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร และอาคารร้านอาหารขนาดความสูง 2 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร 

ทิศตะวันออก พ้ืนท่ีกลุ่มอาคาร/สถานบันเทิงอารีน่า 10 ความสูง 1 – 4 ช้ัน จํานวน 4 อาคาร และพ้ืนท่ีลาน
จอดรถยนต์   

ทิศตะวันตก คลองเป้ง ความกว้างประมาณ 6.50 – 10.07 เมตร ถัดไปเป็นกลุ่มหมู่บ้าน กลางกรุง ทอง
หล่อ ความสูง 4 ช้ัน จํานวน 99 หลัง และอาคารชุดพักอาศัย (แฮมป์ตัน ทอง ห ล่ อ  1 0 ) 
ความสูง 30 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร 

มีระยะห่างจากสถานท่ีสําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี  

สถานท่ีสําคัญ ระยะทางห่างจากโครงการ 
ดองกิ มอลล์ ทองหล่อ  ประมาณ 100 เมตร 
เจ อเวนิว ทองหล่อ  ประมาณ 500 เมตร 
ซีนสเปซ ทองหล่อ ประมาณ 500 เมตร 
เดอะ คอมมอนส์ ทองหล่อ ประมาณ 700 เมตร 
สถานีตํารวจนครบาลทองหล่อ  ประมาณ 700 เมตร 
โรงเรียนนานาชาติ เอกมัย  ประมาณ 1 กิโลเมตร 
โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท ประมาณ 1 กิโลเมตร 
โรงพยาบาลคามิลเลียน  ประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
สถานีรถไฟฟา้ BTS ทองหล่อ  ประมาณ 1.35 กิโลเมตร 

ลักษณะของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และอาคารของโครงการ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ต้ังอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ บริษัท ออริจ้ิน พาร์ค 
ที 1 จํากัด จํานวน 6 ฉบับ ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 2,392.7 ตารางวา (5 ไร่ 3 งาน 92.7 ตารางวา) โดยมี
รายละเอียดดังน้ี 

ลําดับ 
โฉนดท่ีดิน

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน หน้าสํารวจ 

เน้ือท่ีจดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา 
รวมท้ังส้ิน 
(ตารางวา) 

1 4031 5783 2999 - 1 44.9 144.9 
2 4023 5780 2990 - - 46.5 46.5 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 123 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

3 4028 5782 2996 - 1 47.1 147.1 
4 2959 4606 2992 - - 62.2 62.2 
5 4024 4645 2991 - 2 91 291 
6 5214 4646 321 4 1 1 1,701 

รวมท้ังหมด 5 3 92.7 2,392.7 

ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีการจดทะเบียนจํานองไว้เป็นประกัน
การชําระเงินตามเง่ือนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง บริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด และธนาคารพาณิชย์แห่ง
หน่ึงในประเทศ ซ่ึงไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงภายหลังการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้กับผู้
ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการตามท่ีกล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกัน
กับกรณีท่ี PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าท่ัวไป 

ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

1) ถนนสายหลักได้แก่ ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 18.00 
เมตร เขตทางกว้างประมาณ 24.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายน้ําและทางเดินเท้า  

2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยทองหล่อ 10 (ทางสาธารณประโยชน์) ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้าง
ประมาณ 12.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 16.00 เมตร (ขนาด 4 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายน้ํา ทางเดินเท้า 

รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ สามารถสรุปได้ดังตาราง ด้านล่างน้ี 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 
ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล 
- ระบบจ่ายน้ําประปา 
- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
- ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 
- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 
- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

จํานวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัล 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 67 ยูนิต แบ่งออกเป็น
ประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซ่ึงอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้อง
ได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของ 
ห้องชุด 

ขนาดของห้อง
ชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ช้ัน จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 33.29 24 
40-50 

28 
16-26 

2 ห้องนอน 50.08 - 15 
 รวม 67 ยูนิต 

รายการห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ 

ห้องท่ี ห้อง รูปแบบทิวทัศน์ เลขท่ีห้อง 
ขนาดห้อง 
(ตร.ม.) 

ประเภท
ห้อง 

หมายเหตุ 

1 B4013 City 99/660 36.14 B5-01  
2 B4101 City 99/661 30.54 B2-04  
3 B4105 Sky/City 99/665 34.39 B4-01  
4 B4201 City 99/671 30.54 B2-04  
5 B4205 Sky/City 99/675 34.39 B4-01  
6 B4212 City/Garden 99/680 32.52 B1-07  
7 B4213 City 99/681 36.14 B5-01  
8 B4301 City 99/682 30.54 B2-04  
9 B4304 City 99/685 32.94 B1-05  
10 B4305 Sky/City 99/686 34.39 B4-01  
11 B4313 City 99/691 36.14 B5-01  
12 B4404 City 99/695 32.94 B1-05  
13 B4405 Sky/City 99/696 34.39 B4-01  
14 B4501 City 99/702 30.54 B2-04  
15 B4504 B4504 99/705 32.94 B1-05  
16 B4505 Sky/City 99/706 34.39 B4-01  
17 B4601 City 99/713 30.54 B2-04  
18 B4612 City/Garden 99/721 32.52 B1-07  
19 B4701 City 99/723 30.54 B2-04  
20 B4712 City/Garden 99/731 32.52 B1-07  
21 B4801 City 99/733 30.54 B2-04  
22 B4812 City/Garden 99/741 32.52 B1-07  
23 B5004 City 99/756 32.94 B1-05  
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24 B5012 City/Garden 99/761 32.52 B1-07  
25 C1601 Sky 99/774 33.47 B2-06  
26 C1602 Sky 99/775 33.58 B6-01  
27 C1604 City/Garden 99/777 49.92 C4-01  
28 C1605 City 99/778 32.82 B1-09  
29 C1606 City 99/779 32.82 B1-09M  
30 C1607 City 99/780 32.82 B1-09  
31 C1609 Sky/City 99/782 51.66 C5-01  
32 C1701 Sky 99/783 33.47 B2-06  
33 C1702 Sky 99/784 33.58 B6-01  
34 C1704 City/Garden 99/786 49.92 C4-01  
35 C1705 City 99/787 32.82 B1-09  
36 C1706 City 99/788 32.82 B1-09M  
37 C1707 City 99/789 32.82 B1-09  
38 C1709 Sky/City 99/791 51.66 C5-01  
39 C1804 City/Garden 99/795 49.92 C4-01  
40 C1809 Sky/City 99/800 51.66 C5-01  
41 C1902 Sky 99/802 33.58 B6-01  
42 C1904 City/Garden 99/804 49.92 C4-01  
43 C1905 City 99/805 32.82 B1-09  
44 C2001 Sky 99/810 33.47 B2-06  
45 C2004 City/Garden 99/813 49.92 C4-01  
46 C2006 City 99/815 32.82 B1-09M  
47 C2009 Sky/City 99/818 51.66 C5-01  
48 C2102 Sky 99/820 33.58 B6-01  
49 C2104 City/Garden 99/822 49.92 C4-01  
50 C2106 City 99/824 32.82 B1-09M  
51 C2201 Sky 99/828 33.47 B2-06  
52 C2204 City/Garden 99/831 49.92 C4-01  
53 C2206 City 99/833 32.82 B1-09M  
54 C2207 City 99/834 32.82 B1-09  
55 C2301 Sky 99/837 33.47 B2-06  
56 C2304 City/Garden 99/840 49.92 C4-01  
57 C2305 City 99/841 32.82 B1-09  
58 C2306 City 99/842 32.82 B1-09M  
59 C2307 City 99/843 32.82 B1-09  
60 C2401 Sky 99/846 33.47 B2-06  
61 C2404 City/Garden 99/849 49.92 C4-01  
62 C2406 City 99/851 32.82 B1-09M  
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บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

63 C2407 City 99/852 32.82 B1-09  
64 C2504 City/Garden 99/858 49.92 C4-01  
65 C2505 City 99/859 32.82 B1-09  
66 C2604 City/Garden 99/867 49.92 C4-01  
67 C2605 City 99/868 32.82 B1-09  

หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดท่ีนํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  

1) อาคาร A มีห้องชุดบางส่วนอยู่ในโครงการ IP ร่วมกับ HHR โดยท่ีมีห้องชุดว่างท่ียังไม่ได้ขายค่อนข้าง
น้อย จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดในอาคาร A มาออกโทเคนดิจิทัล  

2) อาคาร B และ C ไม่ได้เข้าร่วมในโครงการ IP ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงคัดเลือกห้องท่ีมีศักยภาพมาออกโท
เคนดิจิทัล โดย พิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิ 

(1) ความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด  

(2) ความหลากหลายของท่ีต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด  

(3) ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าท่ี
หลากหลาย และความคล่องตัวในการจําหน่ายห้องชุดในปีท่ี 6-10  

 ตามท่ีท่ีปรึกษากฎหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดทํารายงานการตรวจสอบสถานะทรัพย์สินของโครงการ
ด้านกฎหมาย ท้ัง 3 โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาแล้วว่า 
โครงการดังกล่าวไม่อยู่ในบังคับ แห่งทรัพย์สิทธิใด ๆ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 
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รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ ์
การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้ในการระดมทุน ทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางนิ้ว (Fractionalization)  

จุดเด่นและการนําเทคโนโลยีมาใช้สําหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลถือเป็นอีกช่องทางการลงทุนสมัยใหม่ท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมากในยุคปัจจุบัน เน่ืองจาก    
ผู้ลงทุนมีโอกาสเข้าถึงรูปแบบการลงทุน รวมถึงความเส่ียงและผลตอบแทนในขอบเขตท่ีกว้างขวางข้ึนจากในอดีต โดย
การออกโทเคนดิจิทัลจะมีการนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) มาประยุกต์ใช้
เพ่ือการทําธุรกรรมมีความโปร่งใส ปลอดภัย และมีการจัดทํา Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน ซ่ึง
ประกอบด้วยโปรแกรมหรือชุดคําส่ังท่ีใช้ในการบริหาร จัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียนข้อมูลบนระบบ
เครือข่ายบล็อกเชน เพ่ือกําหนดสิทธิท่ีผู้ลงทุนจะได้รับจากการลงทุนไว้ล่วงหน้า โทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ัง
น้ีก็เปรียบเสมือนหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ ท่ีสร้างข้ึนเพ่ือกําหนดสิทธิให้ผู้ลงทุนได้รับผลตอบแทนจากทรัพย์สิน
อ้างอิงของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยรูปแบบของการได้รับผลตอบแทนดังกล่าว จะคล้ายกับ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือปล่อยเช่าและเพ่ือขายในอนาคตท่ัวไป เพียงแต่รูปแบบการลงทุนจะง่ายข้ึน โดยทําผ่าน
ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ ทําให้ผู้ลงทุนไม่จําเป็นต้องถือครองทรัพย์สินเป็นรายยูนิต (Physical Assets) อีกท้ังยังมี
ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนด ทําให้ผู้ลงทุนประหยัดเวลาด้านการหาผู้เช่า การบํารุงรักษา
ซ่อมแซมห้องชุด และการหาผู้ซ้ือห้องชุดในอนาคต โดยธุรกรรมการทํารายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ 
TKX Chain ซ่ึงเป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําให้เกิดความโปร่งใส เน่ืองจาก
ธุรกรรมท้ังหมดจะถูกตรวจสอบด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม (Validator Node) ท่ีอย่ ูในเครือข่ายของ TKX Chain  

จุดเด่นอีกประการของการลงทุนในโทเคนดิจิทัล ได้แก่ การท่ีผู้ลงทุนสามารถซ้ือขายเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลใน
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ได้ตลอด 24 ช่ัวโมง ซ่ึงแตกต่างจากการลงทุนในหลักทรัพย์อ่ืนในปัจจุบัน ท่ีส่วนใหญ่มี
วันและเวลาเปิดทําการซ้ือขาย ทําให้ผู้ลงทุนโทเคนดิจิทัลมีความยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปล่ียนพอร์ตโฟลิโอการ
ลงทุน ให้เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเส่ียงท่ีรับได้ ณ ขณะน้ัน 

1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว ทําให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ท่ีมีเงินทุนจํากัดมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับ
ผลตอบแทน ท้ังจากค่าเช่าและกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

สําหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเสนอขายโทเคนดิจิทัลจํานวน 13,186,813      
โทเคน โดยมีราคาเสนอขาย 182.00 บาทต่อโทเคน โดยเหตุท่ี 1 โทเคนดิจิทัล ไม่เท่าแต่ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว เน่ืองจาก
การปัดเศษจากการแปลงราคาต่อราคาตารางเมตรเป็นราคาต่อตารางน้ิว ท้ังน้ี ปริมาณโทเคนท่ีเสนอขายจะมี
ความสัมพันธ์กับปริมาณตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ กล่าวคือ ณ วันท่ีเสนอขาย ICO คร้ังแรก 
ปริมาณโทเคนดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางน้ิวของห้องชุดท้ัง 3 โครงการรวมกัน 
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ต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไปท่ีโครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด ปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูก
เผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ ทําให้ทุกช่วง
ระยะเวลาของโครงการ ทุก 1 โทเคนดิจิทัลท่ีผู้ลงทุนถือจะใกล้เคียงกับประมาณ 1 ตารางน้ิวของทรัพย์สินอ้างอิงเสมอ 
โดยท่ีผู้ลงทุนสามารถเข้าถึงสิทธิได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิจากห้องชุดท่ียังเหลืออย่ ู และผลตอบแทนจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินสุทธิตามสัดส่วนการถือครองโทเคนดิจิทัล ณ ขณะน้ัน ๆ (สามารถพิจารณารายละเอียด ตัวอย่าง
การคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.5.2) 

แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สินคอนโดมิเนียมหรูได้
ในหน่วยย่อยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ (Fractionalized Ownership) ซ่ึงเม่ือนําแนวคิดน้ีมาประยุกต์ใช้กับอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์แล้ว ถือว่าเป็นประโยชน์อย่างย่ิงเน่ืองจากจะทําให้ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถเข้าถึงการลงทุนได้ง่าย
กว่าก่อน แม้ว่าการลงทุนสําหรับการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (Investment Property) เพ่ือการปล่อย
เช่าและคาดหวังส่วนต่างด้านราคาท่ีมีแนวโน้มปรับเพ่ิมสูงข้ึนในอนาคตจะไม่ใช่เร่ืองใหม่ อีกท้ังยังมีผู้ท่ีลงทุนใน
ทรัพย์สินประเภทน้ีมาอย่างยาวนานและมีจํานวนมากท้ังในไทยและต่างประเทศ แต่ลักษณะการลงทุนดังกล่าวส่วนมาก
จะเข้าถึงได้เฉพาะผู้ลงทุนท่ีมีทุนทรัพย์ค่อนข้างมาก มีเงินเย็นท่ีสามารถท้ิงไว้ได้นานโดยไม่มีเหตุต้องรีบใช้เงินใน
ระยะเวลาอันส้ัน เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์จัดเป็นทรัพย์สินท่ีมีสภาพคล่องต่ําเม่ือเทียบกับทรัพย์สินประเภทอ่ืน เช่น 
หุ้น กองทุนรวม พันธบัตร ฯลฯ  

รวมท้ัง ผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนในการซ้ืออสังหาริมทรัพย์เป็นรายยูนิต เพ่ือเป็นเจ้าของแต่เพียงผู้เดียว และ
ส่วนมากจะต้องมีรายได้และเครดิตทางการเงินท่ีดี กรณีท่ีต้องการใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมสถาบันการเงินเพ่ิมเติม 
ดังน้ันการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในรูปแบบด้ังเดิม (Traditional Investment Property) โดยเฉพาะ
ในทําเลท่ีมีศักยภาพท่ีอสังหาริมทรัพย์มีราคาต่อยูนิตท่ีค่อนข้างสูง จึงถูกจํากัดอยู่เฉพาะผู้ท่ีมีฐานะค่อนข้างดีเท่าน้ัน 
รูปแบบการลงทุนจึงจํากัดการเข้าถึงสําหรับกลุ่มผู้ลงทุนท่ีมีทุนทรัพย์ไม่สูงรวมถึงผู้ลงทุนท่ีไม่ต้องการกระจายการ
ลงทุนมายังอสังหาริมทรัพย์ในสัดส่วนท่ีสูงเม่ือเทียบกับพอร์ตโฟลิโอการลงทุนรวม ทําให้กลุ่มบุคคลดังกล่าวเสีย
โอกาสในการสร้างความม่ังค่ังผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะข้างต้น 

การทํา ICO ในคร้ังน้ี จึงเข้ามามีบทบาทช่วยลดความเหล่ือมล้ําด้านการลงทุน ทําให้ท้ังผู้ลงทุนรายย่อยและ
รายใหญ่มีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียมหรูในย่าน CBD จากท้ัง 3 โครงการร่วมกันผ่าน
การถือครองโทเคนดิจิทัลในระดับเทียบเท่าตารางน้ิวของอสังหาริมทรัพย์ ผู้ลงทุนจึงไม่จําเป็นต้องใช้เงินจํานวนมากใน
การซ้ืออสังหาริมทรัพย์เป็นรายยูนิตของโครงการท่ีมีราคาทรัพย์สินต่อยูนิตเฉล่ียเกินกว่า 10.00 ล้านบาท อีกท้ังการ
ถือครองโทเคนดิจิทัลยังช่วยเพ่ิมสภาพคล่องให้กับเงินลงทุนของผู้ลงทุนได้มากกว่าเม่ือเทียบกับการลงทุนใน 
Traditional Investment Property และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรงประเภทอ่ืน เน่ืองจากโทเคนดิจิทัล
สามารถโอนเปล่ียนมือได้ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ท้ังน้ี การเสนอขายโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ีทําการเสนอขายเป็นไปตามหลักเกณฑ์การเสนอขายโทเคนดิจิทัลตาม
ประกาศท่ี กจ. 15/2561 เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน (รวมท้ังท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) ซ่ึงผู้ลงทุนราย
ย่อยตามนิยามของสํานักงาน ก.ล.ต. สามารถลงทุนในโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ไม่เกินรายละ 
300,000 บาท และสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  
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ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบคมนาคม 
และขนส่งมวลชนที่ง่าย และมีการกระจายความเส่ียงด้านพ้ืนที่ในย่าน CBD 

ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในบริเวณท่ีถือว่าเป็นทําเลท่ีมีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ในกรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ บริเวณ พร้อมพงษ์ พญาไท และทองหล่อ ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีมีท่ีดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมข้ึนของราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีดี และเป็นย่าน CBD ท่ีมีมูลค่าและกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีสูง ท่ีต้ังของแต่ละโครงการอยู่ใกล้
บริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนประเภทอ่ืน ขณะท่ีโดยรอบโครงการมี
สถานท่ีต่าง ๆ ท่ีครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตท่ีหลากหลายของผู้เช่าในโครงการได้ เช่น ท่ี ทํางาน 
ห้างสรรพสินค้า โรงเรียนและมหาวิทยาลัย ร้านอาหาร สถานบันเทิง ฯลฯ จึงทําให้มีแนวโน้มท่ีจะมีผู้เช่าอยู่อาศัยท่ีดี 
โดยจากการศึกษาสภาวะตลาดโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไตแอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด สามารถสรุปจุดเด่นของ
แต่ละพ้ืนท่ีได้ดังน้ี (สามารถพิจารณารายละเอียดภาวะอุตสาหกรรมเพ่ิมเติมได้ใน ส่วนท่ี 3 ข้อ 10)  

จุดเด่นและศักยภาพของทําเลพร้อมพงษ์ 

ทําเลพร้อมพงษ์ถือเป็นทําเลท่ีนักลงทุนและผู้อย่ ูอาศัยชาวไทยและต่างชาติจับตามองและต้องการมาก ด้วย
ความพร้อมทางด้านคมนาคมเน่ืองจากมีบริการรถไฟฟา้ BTS ว่ิงผ่านต้ังแต่สุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงสุขุมวิทตอนปลาย 
บริการรถไฟฟา้ใต้ดิน MRT สายสุขุมวิท อีกท้ังยังมีระบบขนส่งท่ีเป็นรถโดยสารประจําทางท่ีว่ิงผ่านหลายสาย ผู้อยู่
อาศัยในพ้ืนท่ีละแวกน้ีจึงสามารถเข้าถึงการคมนาคมท่ีสะดวกสบายได้ในหลายรูปแบบ โดยในด้านไลฟส์ไตล์น้ันพร้อม
พงษ์เป็นบริเวณท่ีรายล้อมไปด้วยห้างสรรพสินค้าช่ือดังต่าง ๆ เช่น The Emporium และ The Emquartier และ 
The EmSphere นอกจากน้ี ยังมีร้านอาหารหลายสัญชาติ ซุปเปอร์มาร์เก็ต อาคารสํานักงานเกรด A โรงเรียน
นานาชาติ โรงพยาบาลช้ันนํา สถานบันเทิง ฯลฯ ทําให้มีท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีน้ี
เป็นจํานวนมาก ซ่ึงชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่นและยุโรปท่ีมีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทย โดยมักเป็นผู้อยู่
อาศัยประเภท Long Stayer ถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนมากมีความม่ันคงทางการเงิน และ
เลือกท่ีจะเช่าท่ีอยู่อาศัยแบบเช่าระยะยาวมากกว่าการซ้ือ รวมถึงบางส่วนยังได้รับสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัยจากบริษัท  

นอกจากน้ี กลุ่มผู้อยู่อาศัยหลักในบริเวณน้ีนอกจากประชาชนท้องท่ีแล้ว ยังรวมถึงกลุ่มคนวัยทํางานสัญชาติ
ไทยท่ีทํางานในย่าน CBD และต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางเพ่ือทํางานหรือพบปะสังสรรค์กับเพ่ือนฝูง 
กลุ่มครอบครัวท้ังชาวไทยและต่างชาติ ท้ังท่ีเป็น Long Stayer และ Short Stayer กลุ่มนักเรียน นักศึกษา
มหาวิทยาลัยท่ีค่อนข้างมีฐานะและต้องการท่ีพักเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางไปเรียนท่ีโรงเรียนหรือ
มหาวิทยาลัยในพ้ืนท่ีใกล้เคียง รวมถึงผู้อยู่อาศัยกลุ่มอ่ืน ๆ ท่ีมีความต้องการอยู่อาศัยในระยะเวลาไม่นานนัก เช่น 
ต้องการเช่าท่ีอยู่อาศัยเพ่ือความสะดวกในการรักษาตัว เน่ืองจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่างต่อเน่ือง 
เป็นต้น  

โดยกล่ ุมผู้อยู่อาศัยเหล่าน้ี จํานวนมากเลือกวิธีการเช่าแทนท่ีการซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง เน่ืองจากมี
ความคล่องตัวมากกว่า และบางส่วนมีความต้องการอยู่อาศัยช่ัวคราว โดยเฉพาะวัยทํางานชาวต่างชาติท่ีทํางานหรือ
กลุ่มครอบครัวชาวต่างชาติท่ีพํานักอาศัยอยู่ในประเทศไทย 
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จุดเด่นและศักยภาพของทําเลพญาไท 

พญาไทถือเป็นอีกหน่ึงทําเลในกรุงเทพมหานครท่ีมีความครบเคร่ืองเร่ืองการคมนาคม เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีท่ีมี
ถนนเส้นสําคัญตัดผ่านหลายสาย มีบริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวท้ัง สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ สยาม และราชเทวี 
ท่ีผู้เดินทางสามารถเดินทางเข้าสู่ใจกลางเมือง รวมถึงห้างสรรพสินค้าช่ือดังใจกลางสยาม เช่น สยามพารากอน ฯลฯ 
ได้เพียง 1-3 สถานี อีกท้ังยังสามารถเปล่ียนการเดินทางไปยังสายสีเขียวเข้มเพ่ือมุ่งเข้าสู่ย่านสาทรท่ีเป็นย่าน CBD 
สําคัญย่านหน่ึงของกรุงเทพมหานครได้อีกเช่นกัน นอกจากน้ี ทําเลพญาไทยังมีบริการ APRL สถานีพญาไท ซ่ึงเป็น
สถานีปลายสายมาจากท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ผ่านมายังทําเลศักยภาพหลายแห่งได้แก่ ย่านลาดกระบัง 
รามคําแหง มักกะสัน ฯลฯ ทําให้ผู้พักอาศัยในทําเลพญาไทท่ีต้องเดินทางไปมาในละแวกดังกล่าวน้ี รวมถึงต้องการ
เดินทางไปยังสนามบินเพ่ือเดินทางต่อไปยังจังหวัดอ่ืนหรือต่างประเทศ ก็สามารถใช้บริการ APRL ได้อย่าง
สะดวกสบาย โดย APRL สถานีพญาไท ยังเช่ือมต่อกับรถไฟฟา้ BTS สถานีพญาไท และผู้ใช้บริการสามารถเดินทาง
ต่อเน่ืองด้วยรถโดยสารประจําทางและบริการรถเดินทางสาธารณะต่าง ๆ ได้อีกด้วย 

ทําเลพญาไทยังประกอบไปด้วยระบบรถโดยสารสาธารณะอ่ืน ๆ ท่ีครบครัน และในอนาคตรถไฟฟา้สายสีส้ม 
(ตล่ิงชัน ถึง ศูนย์วัฒนธรรม) ก็จะเปิดให้บริการบริเวณแยกราชเทวีซ่ึงอยู่ถัดจากแยกพญาไทไม่ไกล ทําให้ผู้อยู่ในทําเล
พญาไทมีทางเลือกในการเดินทางมากย่ิงข้ึน เน่ืองด้วยความเป็นทําเลศักยภาพด้านการคมนาคมน้ีเอง พ้ืนท่ีบริเวณ
พญาไทจึงเต็มไปด้วย อาคารสํานักงาน โรงพยาบาลช่ือดัง ร้านอาหาร สถานศึกษา โครงการท่ีพักอาศัย โครงการ
มิกซ์ยูส อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ศูนย์การค้า สถานท่ีราชการ และโรงเรียนกวดวิชา เน่ืองจากอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยและ
โรงเรียนมัธยมหลายแห่ง เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฯลฯ ทําให้ย่านพญาไทมีความ
คึกคักและเติบโตอย่างมาก ศักยภาพของทําเลพญาไทจึงดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาอยู่อาศัยและใช้ชีวิต จึงถือเป็นอีกย่าน
หน่ึงท่ีมีความหลากหลายของผู้อย่ ูอาศัยและมีกลุ่มคนหลากหลายอาชีพหลากสัญชาติ กระจายตัวกันอยู่ในแต่ละจุดไม่ว่า
จะเป็น พนักงานบริษัท บุคลากรทางการแพทย์ นักเรียน นักศึกษา บุคลากรด้านการศึกษา รวมถึงผู้ท่ีประกอบอาชีพ
หรือผู้ท่ีต้องเดินทางไปยังท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิแต่มีความประสงค์มีท่ีพักในตัวเมือง เช่น นักบิน 
พนักงานต้อนรับบนเคร่ืองบินโดยสาร เป็นต้น  

แม้ว่าไลฟส์ไตล์ของผู้คนบริเวณน้ีอาจแตกต่างกับทําเลพร้อมพงษ์และทองหล่ออยู่บ้าง และอาจพบเห็น
ชาวต่างชาติพักอาศัยได้น้อยกว่า แต่เน่ืองด้วยศักยภาพด้านการคมนาคมท่ีหลากหลายและสะดวกสบาย การเข้าถึงใจ
กลางเมืองได้ในระยะเวลาอันส้ันและรายล้อมไปด้วยท่ีต้ังสําคัญน้ีเอง จึงทําให้อสังหาริมทรัพย์ย่านพญาไทจึงปรับตัว
ข้ึนอย่างต่อเน่ือง อสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างเป็นท่ีต้องการของผู้อยู่อาศัยและผู้ลงทุน และเป็นอีกทําเลท่ีมีอัตราผู้เช่า
ค่อนข้างดี  

จุดเด่นและศักยภาพของทําเลทองหล่อ 

ทําเลทองหล่อค่อนข้างมีความคล้ายกับทําเลพร้อมพงษ์ด้านผู้อยู่อาศัย โดยเป็นแหล่งรวมไลฟส์ไตล์ของคน
หลายกลุ่ม และเป็นแหล่งรวมของท่ีพักอาศัยระดับหรู อีกท้ังยังรายล้อมไปด้วยส่ิงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ จึงทําให้
มีท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีน้ี โดยชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นชาวญ่ีปุ่นและยุโรป
คล้ายกับพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ ทําเลทองหล่อยังมีบริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวสถานีทองหล่อและเอกมัย ระบบรถ
โดยสารสาธารณะหลายสาย ทําให้ผู้เดินทางสามารถเดินทางไปยังสถานท่ีต่าง ๆ ได้ด้วยระบบขนส่งมวลชน นอกจากน้ี
ทองหล่อยังเป็นจุดเร่ิมต้นในกรุงเทพมหานครท่ีสามารถเดินทางออกสู่ย่านบางนา-ตราด และภาคตะวันออกของ
ประเทศได้อย่างสะดวกอีกด้วย 
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ศักยภาพการเติบโตของพ้ืนท่ีทองหล่อยังมีอีกมากเน่ืองจากเป็นสถานท่ีแห่งหน่ึงในไทยท่ีได้รับการยอมรับ
จากท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติ นอกจากน้ี ทําเลแห่งน้ีอยู่ระหว่างการขยายตัวด้านระบบคมนาคม ด้วยขนาดของพ้ืนท่ี
ท่ีจํากัดในย่านทองหล่อจึงทําให้โครงการต่าง ๆ มีแนวโน้มท่ีจะเปิดตัวในอนาคตไม่มากนัก ทองหล่อจึงเป็นอีกหน่ึงทําเล
ท่ีมีศักยภาพการเติบโตด้านราคาของอสังหาริมทรัพย์อันเน่ืองมาจากความจํากัดของพ้ืนท่ี ทําให้ผู้พักอาศัยและผู้ลงทุน
จํานวนมากให้ความสนใจกับอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณน้ี โดยเป็นอีกหน่ึงทําเลท่ีมีการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
ค่อนข้างมากมาต้ังแต่ในอดีต อีกท้ังยังเป็นทําเลท่ีมีอัตราผู้เช่าค่อนข้างดีและเป็นท่ีสนใจในการอยู่อาศัย โดยเฉพาะ
อย่างย่ิงชาวต่างชาติท่ีทํางานหรือพํานักอาศัยในประเทศไทย 

การกระจายความเส่ียงพอร์ตโฟลิโอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ 

จะเห็นได้ว่าแต่ละทําเลของทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง ทําให้อสังหาริมทรัพย์บริเวณ
ดังกล่าว จึงเป็นท่ีต้องการของท้ังผู้ท่ีต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ท้ังเพ่ือการลงทุนและเพ่ืออยู่อาศัย รวมถึงดึงดูดผู้ท่ี
ต้องการเช่าอยู่อาศัยท่ีหลากหลายประเภทและหลากสัญชาติ ดังน้ันนอกเหนือการลงทุนในทรัพย์สินท่ีอยู่ในทําเล 
ศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะเสมือนเป็นการเข้าลงทุนในทรัพย์สินพร้อมกันท้ัง 3 
โครงการ 3 ทําเล ผ่านโทเคนดิจิทัล ซ่ึงถือเป็นการกระจายความเส่ียงด้านการลงทุนในตัวเอง ท้ังในด้านทําเลท่ีต้ัง
รวมถึงประเภทของห้อง ขนาดของห้อง และช้ันท่ีต้ังของห้องท่ีมีความหลากหลาย ทําให้ทรัพย์สินของโครงการมีความ
แตกต่างกันด้านทิวทัศน์ของห้อง และท่ีต้ังของห้องชุดท่ีแตกต่างกัน ทําให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้สอยประโยชน์ได้
แตกต่างกันไป เช่น ห้องชุดอยู่ใกล้ลิฟท์ทําให้เดินทางไปช้ันล่างได้รวดเร็ว ห้องชุดอยู่ใกล้พ้ืนท่ีส่วนกลางทําให้สามารถ
ไปออกกําลังกายได้สะดวก ห้องชุดท่ีอยู่ช้ันบนสุดท่ีทําให้รู้สึกมีความเป็นส่วนตัวมากข้ึน ฯลฯ การคัดสรรทรัพย์สินท่ี
หลากหลายสําหรับการทํา Tokenization น้ีเอง จึงทําให้ทรัพย์สินของโครงการสามารถรองรับผู้เช่าท่ีมีความต้องการ
ได้หลายรูปแบบ โดยหากเทียบกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรงแล้ว ผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนจํานวนมากเพ่ือ
เป็นเจ้าของห้องชุดในท้ัง 3 ทําเลสําหรับการกระจายความเส่ียงด้านทําเลพ้ืนท่ี และจะต้องใช้เงินทุนมากข้ึนไปอีกหาก
ต้องการให้พอร์ตโฟลิโอการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความกระจายตัวและความหลากหลายด้านประเภทของห้อง 
ขนาดของห้อง และช้ันท่ีต้ังของห้อง เพ่ือให้การลงทุนดังกล่าวได้ผลตอบแทนและความเส่ียงในลักษณะเดียวกับการ
ลงทุนในทรัพย์สินของโครงการผ่านการถือครองโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ี 

ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบที่ทันสมัย ใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูงพร้อมด้วยพ้ืนที่ส่วนกลาง
ที่ออกแบบมาให้อํานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครันทําให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่า
พักอาศัยทุกกลุ่ม 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน มีแนวคิดเน้นการออกแบบท่ีทันสมัย ใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูง เพ่ือให้ผู้ซ้ือเกิดความ
คุ้มค่า และเพ่ือให้โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกท้ังยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางของ
โครงการต่าง ๆ ให้ทันสมัยใช้พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่ละพ้ืนท่ีได้
อย่างเป็นมิตรและครบครัน รวมท้ังสามารถตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย เช่น ห้องฟติเนสเพ่ือ 
การออกกําลังกาย พ้ืนท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ ห้องสมุด ห้องชมภาพยนตร์ รวมถึง Co-Working Space ท่ีสามารถ
ตอบโจทย์คนรุ่นใหม่ในการทํางานรูปแบบ Work from Home ฯลฯ  
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โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จะเน้นพ้ืนท่ีกว้างขวางและพ้ืนท่ีสีเขียวบนเน้ือท่ีรวมท่ีใหญ่ ทําให้ผู้พัก
อาศัยรู้สึกอบอุ่น สะดวก ร่มร่ืนในการพักอาศัยย่านใจกลางเมือง  

โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีการออกแบบโครงสร้างของคอนโดมิเนียมคล้ายกับการข้ึนภูเขา โดย
ตกแต่งพ้ืนท่ีภายนอกให้เป็นพ้ืนท่ีสีเขียวด้วยดีไซน์การออกแบบท่ีทันสมัย และมีพ้ืนท่ีส่วนกลางให้บริการหลายจุด จึง
ทําให้โครงการได้รับการตอบรับท่ีค่อนข้างดีจากผู้อยู่อาศัย ภายใต้แนวคิดการออกแบบโครงการให้ตอบโจทย์กับผู้อยู่
อาศัยท่ีหลากหลายและให้โครงการมีความทันสมัยน้ีเอง ทรัพย์สินโครงการจึงได้ถูกออกแบบอย่างประณีต โดยนัก
ออกแบบมีช่ือเสียงและได้รับการยอมรับในระดับสากล  

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ท่ีได้รับการออกแบบภายในโดย Design Worldwide Partnership 
Studio ซ่ึงเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกหลายโครงการ เช่น โรงแรม W Abu 
Dhabi โรงแรม Chadstone Melbourne หรือแม้กระท่ังโครงการคอนโดมิเนียม ท่ีมีช่ือเสียงของประเทศไทย เช่น 
98 Wireless เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงการเพ่ิมเติมได้ใน ส่วนท่ี 3     
ข้อ 3 

ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเชี่ยวชาญ 

ทรัพย์สินของโครงการบริหารจัดการโดย HHR ซ่ึงปัจจุบันเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP 
ภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม ORI โดยก่อต้ังจากทีมงานด้ังเดิมท่ีดําเนินการบริหารจัดการโครงการต่าง ๆ ในเครือ
ของ ORI มาอย่างยาวนาน HHR มีทีมผู้บริหารและคณะทํางานท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญด้านการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ และความรู้ทางการตลาดในการหาผู้เช่าเชิงลึก และสามารถบริหารจัดการกระบวนการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมืออาชีพ ต้ังแต่การทําการตลาดเพ่ือหาลูกค้า การเจรจาค่าเช่า และการให้บริการดูแลรักษา
ห้องชุด โดย HHR สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรต่าง ๆ ได้แบบบูรณาการในฐานะบริษัทในเครือของ ORI ทําให้   
ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่า HHR ซ่ึงมีความร้ ูความเข้าใจในทรัพย์สินของโครงการเป็นอย่างดี จะสามารถบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างราบร่ืน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนด
ผลตอบแทนให้แก่ HHR ท่ีข้ึนกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลักและเทียบเคียงได้กับราคาตลาด 
ทําให้ผู้ลงทุนสามารถม่ันใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าท่ีให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มิได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่เพียง
ผู้เดียวตลอดอายุโครงการ โดยกรณีท่ี HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว้ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน สามารถพิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก HHR เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนได้ตามความ
เหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ในสรุปสาระสําคัญของสัญญาบริหาร
กลุ่มห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดเก่ียวกับ HHR ซ่ึงเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการในคร้ังน้ีได้ใน ส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 

 

 

 
 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 133 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

การดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยมี บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 
เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้ปฏิบัติหน้าท่ีในการดําเนินการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินรวม 3 โครงการ ได้แก่ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ลงวันท่ี 31 กรกฎาคม 2567 โดยเลือกใช้
วิธีการประเมินราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) วิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) และวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด (Discounted Cash Flow) ในการประเมิน 

ท้ังน้ี ในการดําเนินการประเมินดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้
ตรวจสอบรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินท้ัง 3 โครงการแล้ว ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่าการดําเนินการประเมิน
ดังกล่าวมีความผิดปกติหรือไม่สมเหตุสมผล แต่อย่างไรก็ตามแต่รายงานดังกล่าวเป็นเพียงการประเมินเท่าน้ัน ผลการ
ดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงอาจไม่สอดคล้องหรือเป็นไปตามการประเมินดังกล่าวได้ 

สรุปการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

โครงการ วิธีการ 
มูลค่าตลาดกรรมสิทธ์ิ 

(ล้านบาท) 
ตารางเมตรละ  

(บาท) 
พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ วิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด  1,020.00 300,000 
พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท วิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด  814.00 310,000 
พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ วิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด 680.00 270,000 

หลักเกณฑ์การประเมิน 

มูลค่าตลาดกรรมสิทธ์ิ (Market Value of The Freehold Interest) ของทรัพย์สินท่ีประเมินตามสภาพ   
ปัจจุบัน 

วิธีการประเมินท่ีเลือกใช้ 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income 
Approach) 
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สมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีการจากกระแสเงินสดคิดลด 

1. โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี 

พ้ืนท่ีเช่ารวม 3,425.25 ตารางเมตร  

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากค่าเช่าห้องพัก  
 1.1)  รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 1-Bedroom อาคาร 6  
  จํานวนห้องพัก 72 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 35,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 1.2) รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 2-Bedroom อาคาร 6  
  จํานวนห้องพัก 21 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 65,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
   

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 
ปีท่ี 4 

เป็นต้นไป 
  อัตราการใช้พ้ืนท่ี (%) 60% 70% 80% 85% 
2) รายได้อ่ืน ๆ     
  รายได้อ่ืน ๆ 5% ของรายได้ห้องพัก 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าบริหารจัดการส่วนกลาง 65 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับข้ึน 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 1% ของรายได้ท้ังหมด 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ PM Fee 
1) ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5% ของรายได้ท้ังหมด 
ค่าใช้จ่ายประจํา 
1) ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามราคาประเมินราชการ ปรับเพ่ิม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกันภัย 2,971 บาท/ห้อง/ปี ปรับเพ่ิม 3% ต่อปี 

3) สํารองซ่อมบํารุง 
ปีท่ี 1-5 2% ของรายได้ท้ังหมด 
ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 5% ของรายได้ท้ังหมด 

อัตราคิดลด 8% 
 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 135 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี (ทําการทยอยขายห้อง
ชุดในปีท่ี 6-10) 

สรุปผลการประเมินมูลค่า 

จากการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าข้างต้น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดลดจากกระแสเงินสด   
คิดลด ผู้ประเมินมีความเห็นว่าวิธีคิดลดจากกระแสเงินสดคิดลด สามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของทรัพย์สินได้ดีกว่า 
ดังน้ัน มูลค่าตลาดของทรัพย์สินเท่ากับ 1,020,000,000 บาท หรือ ตารางเมตรละ 300,000 บาท ณ วันท่ีประเมิน 
ภายใต้เง่ือนไขและข้อจํากัดของการประเมินมูลค่าท่ีระบุไว้ในรานงานการประเมินมูลค่า 

 

 

 

 

 

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากการขายห้องชุด  
 1.1)  รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 1-Bedroom อาคาร 6 
  จํานวนห้องชุด 72 
  ราคาขาย 10,800,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 
 1.2) รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 2-Bedroom อาคาร 6 
  จํานวนห้องชุด 21 
  ราคาขาย 17,800,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมราคาขายทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 

 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
 อัตราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายได้ท้ังหมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 2% ของรายได้ท้ังหมด 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 136 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

2. โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี 

พ้ืนท่ีเช่ารวม 2,657.39 ตารางเมตร  

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากค่าเช่าห้องพัก  
 1.1)  รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 1-Bedroom  
  จํานวนห้องพัก 56 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 32,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 1.2) รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 1-Bedroom Plus  
  จํานวนห้องพัก 16 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 40,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 1.3)  รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 2-Bedroom 
  จํานวนห้องพัก 12 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 58,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
   

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 
ปีท่ี 3  

เป็นต้นไป 
  อัตราการใช้พ้ืนท่ี (%) 60% 70% 80% 
2) รายได้อ่ืน ๆ     
  รายได้อ่ืน ๆ 5% ของรายได้ห้องพัก 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าบริหารจัดการส่วนกลาง 95 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับข้ึน 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 1% ของรายได้ท้ังหมด 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ PM Fee 
1) ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5% ของรายได้ท้ังหมด 
ค่าใช้จ่ายประจํา 
1) ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามราคาประเมินราชการ ปรับเพ่ิม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกันภัย 2,638 บาท/ห้อง/ปี ปรับเพ่ิม 3% ต่อปี 

3) สํารองซ่อมบํารุง 
ปีท่ี 1-5 2% ของรายได้ท้ังหมด 
ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 5% ของรายได้ท้ังหมด 

อัตราคิดลด 8% 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 137 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี (ทําการทยอยขายห้อง
ชุดในปีท่ี 6-10 
 

สรุปผลการประเมินมูลค่า 

จากการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าข้างต้น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดลดจากกระแสเงินสด   
คิดลด ผู้ประเมินมีความเห็นว่าวิธีคิดลดจากกระแสเงินสดคิดลด สามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของทรัพย์สินได้ดีกว่า 
ดังน้ัน มูลค่าตลาดของทรัพย์สินเท่ากับ 814,000,000 บาท หรือ ตารางเมตรละ 310,000 บาท ณ วันท่ีประเมิน 
ภายใต้เง่ือนไขและข้อจํากัดของการประเมินมูลค่าท่ีระบุไว้ในรานงานการประเมินมูลค่า 

 

 

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากการขายห้องชุด  
 1.1)  รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 1-Bedroom 
  จํานวนห้องชุด 56 
  ราคาขาย 9,600,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 
 1.2) รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 1-Bedroom Plus 
  จํานวนห้องชุด 16 
  ราคาขาย 11,700,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 
 1.3) รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 2-Bedroom 
  จํานวนห้องชุด 12 
  ราคาขาย 17,400,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมราคาขายทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 

 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
 อัตราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายได้ท้ังหมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 2% ของรายได้ท้ังหมด 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 138 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

3. โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี 

พ้ืนท่ีเช่ารวม 2,470.17 ตารางเมตร  

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากค่าเช่าห้องพัก  
 1.1)  รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 1-Bedroom อาคาร B  
  จํานวนห้องพัก 24 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 39,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 1.2) รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 1-Bedroom อาคาร C  
  จํานวนห้องพัก 28 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 39,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
 1.3)  รายได้ค่าห้องพัก ประเภท 2-Bedroom อาคาร C 
  จํานวนห้องพัก 15 
  อัตราค่าเช่า (บาท/ห้อง/เดือน) 54,000 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 3% 
   

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3  
ปีท่ี 4  

เป็นต้นไป 
  อัตราการใช้พ้ืนท่ี (%) 60% 70% 80% 85% 
2) รายได้อ่ืน ๆ     
  รายได้อ่ืน ๆ 5% ของรายได้ห้องพัก 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าบริหารจัดการส่วนกลาง 95 บาท/ตร.ม./เดือน ปรับข้ึน 3% ต่อปี 
2) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 8% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 1% ของรายได้ท้ังหมด 
ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ PM Fee 
1) ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์ 5% ของรายได้ท้ังหมด 
ค่าใช้จ่ายประจํา 
1) ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามราคาประเมินราชการ ปรับเพ่ิม 4% ต่อปี 
2) ค่าประกันภัย 2,964 บาท/ห้อง/ปี ปรับเพ่ิม 3% ต่อปี 

3) สํารองซ่อมบํารุง 
ปีท่ี 1-5 2% ของรายได้ท้ังหมด 
ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 5% ของรายได้ท้ังหมด 

อัตราคิดลด 8% 



 

 

ส่วนที่ 3 หน้าที่ 139 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สมมติฐานสําคัญท่ีใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า ตามวิธีคิดจากกระแสเงินสดคิดลด มีดังน้ี (ทําการทยอยขายห้อง
ชุดในปีท่ี 6-10 

สรุปผลการประเมินมูลค่า 

จากการวิเคราะห์และประเมินมูลค่าข้างต้น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด และวิธีคิดลดจากกระแสเงินสด   
คิดลด ผู้ประเมินมีความเห็นว่าวิธีคิดลดจากกระแสเงินสดคิดลด สามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของทรัพย์สินได้ดีกว่า 
ดังน้ัน มูลค่าตลาดของทรัพย์สินเท่ากับ 680,000,000 บาท หรือ ตารางเมตรละ 270,000 บาท ณ วันท่ีประเมิน 
ภายใต้เง่ือนไขและข้อจํากัดของการประเมินมูลค่าท่ีระบุไว้ในรานงานการประเมินมูลค่า 

 
 
 
 

การประมาณการรายได้  

1)  รายได้จากการขายห้องชุด  
 1.1)  รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 1-Bedroom 
  จํานวนห้องชุด 24 
  ราคาขาย 9,900,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 
 1.2) รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 1-Bedroom Plus 
  จํานวนห้องชุด 28 
  ราคาขาย 11,100,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมค่าเช่าทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 
 1.3) รายได้จากการขายห้องชุดประเภท 2-Bedroom 
  จํานวนห้องชุด 15 
  ราคาขาย 14,100,000 
   ปีท่ี 1-5 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
  การปรับเพ่ิมราคาขายทุกปี (%) 6.00% 5.75% 5.50% 5.25% 5.00% 4.75% 

 ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 
 อัตราการขาย (%) 10% 25% 45% 70% 100% 

การประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและบํารุงรักษา 
1) ค่าการตลาดและส่งเสริมการขาย 3% ของรายได้ท้ังหมด 
2) ค่าธรรมเนียมในการขาย 3.3% ของรายได้ท้ังหมด 
3) ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 2% ของรายได้ท้ังหมด 
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รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

กระแสรายรับจากสัญญา RSTA 

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากทรัพย์สิน
ของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จาก เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์  

ด้วยเหตุน้ี ในแต่ละไตรมาส เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน นําส่งกระแสรายรับจากสัญญา RSTA ไปยังผู้ออกโท
เคนดิจิทัล โดยมีการดําเนินการทําธุรกรรมนําส่งกระแสรายรับตลอดระยะเวลา 1 ปีท่ีผ่านมาจํานวนท้ังส้ิน 4 คร้ัง รวม
เป็นเงิน 67.73 ล้านบาท ดังน้ี 

       หน่วย: ล้านบาท 

รายละเอียด 1/2567 2/2567 3/2567 4/2567 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
รายได้จากกระแสรายรับ1 18.90 18.90 24.21 95.26 
ค่าใช้จ่ายของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (11.69) (11.69) (12.29) (34.05) 
ค่าใช้จ่ายทางภาษี (1.63) (1.63) (2.69) (13.85) 
รายได้จากจากกระแสรายรับสุทธิ 5.58 5.58 9.21 47.36 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล     
รับกระแสรายรับจากสัญญา RSTA1 5.58 5.58 9.21 47.36 
หักเงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด  (13.80) (13.80) (10.28) (10.07) 
หักเงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองการซ่อมแซม (0.37) (0.37) (0.48) (1.83) 
หักเงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล - - - - 
หักค่าใช้จ่ายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล (2.57) (2.57) (2.07) (7.73) 
หักเงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา  - - - - 
เงินสดคงเหลือยกมา 19.21 19.53 11.93 - 
เงินรับประกันรายรับสุทธิ 3.94 56.95 - - 
เงินจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาส 11.99 65.32 8.31 27.73 

ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เม่ือ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จเม่ือส้ินสุดอายุโครงการแล้ว ระยะเวลาโครงการของ   
โทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดยอัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจากวันสุดท้ายของปีท่ี 10 นับจากวันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ 
โดยไม่ต้องมีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จส้ิน 
โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิกรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  
ได้ท่ีส่วนท่ี 1 ข้อ 1.9 

 1 รายได้จากกระแสรายรับดังกล่าว รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 
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การรับประกันรายรับสุทธิ 

PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิมี ORI เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 100.00 โดย ORI เป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมีกลุ่มครอบครัวจรูญเอกเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ โดยรายละเอียดเก่ียวกับผู้รับประกัน
รายรับสุทธิสามารถสรุปได้ดังต่อไปน้ี  

บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด เดิมช่ือ บริษัท พราวด์สุขุมวิท จํากัด ซ่ึงบริหารจัดการโดยกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิม 
ต่อมาในปี 2560 ORI ได้ดําเนินการเข้าซ้ือหุ้นท้ังหมดจากกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมและเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี 
จํากัด โดยบริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด เป็นบริษัทจํากัดท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 
0105556037981) จดทะเบียนต้ังเม่ือ วันท่ี 28 กุมภาพันธ์ 2556 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขท่ี 989 อาคาร
สยามพิวรรธน์ ช้ัน 12เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร มีทุนจดทะเบียนจํานวน 
1,000,000,000 บาท โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อันประกอบไปด้วยโครงการ
คอนโดมิเนียมระดับกลางถึงบน โดยเน้นการพัฒนาโครงการตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงพ้ืนท่ีใกล้เคียงกับจุดเช่ือมต่อการเดินทางท่ีสําคัญ เช่น ย่านพระราม 9 พร้อม
พงษ์ สาทร ราชเทวี พญาไท จุฬา-สามย่าน อ่อนนุช เกษตร รัชดา เป็นต้น แนวคิดในการพัฒนาโครงการจะเน้นการ
ออกแบบและตกแต่งภายในท่ีมีเอกลักษณ์เฉพาะ ออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์สูงสุด มีการใช้นวัตกรรม
ใหม่ ๆ เพ่ือให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตปัจจุบัน รวมท้ังยังเลือกใช้วัสดุท่ีมีมาตรฐานและการบริการหลังการขายท่ีมี
คุณภาพเพ่ือตอบสนองการใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยได้อย่างสมบูรณ์แบบ 

อันดับความน่าเช่ือถือของผู้รับประกันรายรับสุทธิ 

ปัจจุบัน PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิเป็นบริษัทจํากัด ไม่ได้มีการจัดทําจัดอันดับความน่าเช่ือถือ 
อย่างไรก็ตามผู้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน 
และกระแสเงินสดของ PARK ในปี 2566 และ 2565 ซ่ึงมีผลการดําเนินงานท่ีดี โดยมีกําไรเฉล่ียประมาณ 600 ล้านบาท    
มีการจ่ายเงินปันผลเฉล่ียประมาณ 350 ล้านบาท เห็นได้ว่า PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่าเงินรับประกัน
ผลตอบแทนสูงสุดท่ี 175 ล้านบาท โดยเหตุท่ี PARK มีเงินสด ณ ส้ินปีอยู่ในระดับต่ํา เน่ืองจาก PARK ได้พิจารณานํา
เงินสดส่วนท่ีเหลือเกินความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือห้ ุนของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะมีการส่ือสารกับ PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทน
ตามท่ีได้รับประกัน (หากมี) 
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PARK ในฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ ได้ดําเนินการเข้าทําสัญญารับประกันรายรับสุทธิกับผู้ออก
โทเคนดิจิทัล ซ่ึง PARK มีหน้าท่ีรับประกันรายรับสุทธิและตกลงจะชําระจํานวนเงินท่ีเท่ากับส่วนต่างใด ๆ ท่ีขาดไประหว่าง
จํานวนผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะคิดเป็นร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย
โทเคนดิจิทัล และจะรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ (การรับประกันรายรับสุทธิ) นับจากวันท่ีก่อต้ัง 
ทรัสต์ 

ท้ังน้ี แนวทางและสาระสําคัญของร่างสัญญารับประกันรายรับสุทธิ โปรดพิจารณาสาระสําคัญของร่างสัญญา
รับประกันรายรับสุทธิในเอกสารแนบ 5 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการส่งหนังสือไปยัง PARK ในฐานะฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ เพ่ือ
ขอให้รับประกันรายรับสุทธิและชําระจํานวนเงินท่ีเท่ากับส่วนต่างใด ๆ ท่ีขาดไประหว่างจํานวนผลตอบแทนท่ีผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังน้ี 

ปีโครงการ ปีปฏิทิน วงเงินรับประกันรายรับสุทธิ เงินรับประกันรายรับสุทธิท่ีใช้ไป 
ไตรมาสท่ี 1 ปีโครงการท่ี 1 3/2566 - - 
ไตรมาสท่ี 2 ปีโครงการท่ี 1 4/2566 - - 
ไตรมาสท่ี 3 ปีโครงการท่ี 1 1/2567 - - 
ไตรมาสท่ี 4 ปีโครงการท่ี 1 2/2567 ไม่เกิน 95,999,998.64 บาท1 60,892,262.93 บาท 
ไตรมาสท่ี 1 ปีโครงการท่ี 2 3/2567 - - 
ไตรมาสท่ี 2 ปีโครงการท่ี 2 4/2567 - - 
ไตรมาสท่ี 3 ปีโครงการท่ี 2 1/2568 - - 
ไตรมาสท่ี 4 ปีโครงการท่ี 2 2/2568 ไม่เกิน 101,999,998.56 บาท - 
ไตรมาสท่ี 1 ปีโครงการท่ี 3 3/2568 - - 
ไตรมาสท่ี 2 ปีโครงการท่ี 3 4/2568 - - 
ไตรมาสท่ี 3 ปีโครงการท่ี 3 1/2569 - - 
ไตรมาสท่ี 4 ปีโครงการท่ี 3 2/2569 ไม่เกิน 107,999,998.47 บาท - 
ไตรมาสท่ี 1 ปีโครงการท่ี 4 3/2569 - - 
ไตรมาสท่ี 2 ปีโครงการท่ี 4 4/2569 - - 
ไตรมาสท่ี 3 ปีโครงการท่ี 4 1/2570 - - 
ไตรมาสท่ี 4 ปีโครงการท่ี 4 2/2570 ไม่เกิน 113,999,998.39 บาท - 
ไตรมาสท่ี 1 ปีโครงการท่ี 5 3/2570 - - 
ไตรมาสท่ี 2 ปีโครงการท่ี 5 4/2570 - - 
ไตรมาสท่ี 3 ปีโครงการท่ี 5 1/2571 - - 
ไตรมาสท่ี 4 ปีโครงการท่ี 5 2/2571 ไม่เกิน 119,999,998.30 บาท - 

 

 
1 ปีโครงการท่ี 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันผลตอบแทนดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (Pro-Rata) ตามจํานวน
วันนับตั้งแต่วันท่ีก่อตั้งทรัสต์จนถึงวันท่ีสิ้นสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการรับประกันผลตอบแทน
ได้ในเอกสารแนบ 5 ของหนังสือชี้ชวน  
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การจําหน่ายทรัพย์สินเพ่ือปิดโครงการ 

 การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการจะเร่ิมดําเนินการในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ โดย เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน จะคํานึงถึงข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือช้ีชวน และผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ 
ท้ังน้ี การดําเนินการดังกล่าวให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3 โดยทรัสตีมีหน้าท่ีตรวจสอบดูแลการจําหน่าย
ทรัพย์สินดังกล่าว อย่างไรก็ดีเม่ือคํานึงถึงสภาพคล่องในการซ้ือขายของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ใน
ตลาดรองและผลประโยชน์ของผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดเพดาน
ของการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในแต่ละปี เพ่ือป้องกันการขาดสภาพคล่องของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ ท้ังน้ี หากสภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการอย่ ูใน
สภาวะขาข้ึน และผู้ถือโทเคนดิจิทัลส่วนใหญ่มีความเห็นว่าการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าเพดานท่ีกําหนด
ในปีดังกล่าว จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถลงมติเพ่ืออนุมัติการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าท่ีกําหนดในแต่ละปีได้เช่นกัน ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการ
ลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายในระยะเวลา 10 ปี ระยะเวลาโครงการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายออกไป 2 ปี โดยอัตโนมัติ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายผลตอบแทนให้กับผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลตามกระแสเงินสดของทรัพย์สินของโครงการท่ีเหลืออยู่ ณ ขณะน้ัน จนกว่าจะจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ 
อย่างไรก็ตามหากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดท่ีเหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท่ีจะ
เกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
ดําเนินการจําหน่ายห้องชุดท้ังหมดท่ีเหลือและปิดโครงการก่อนระยะเวลา 2 ปี ท่ีจะถูกขยายออกไปโดยอัตโนมัติ 

 ท้ังน้ี หากมีการขยายระยะเวลาของโครงการของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในกรณีท่ียังขาย
ทรัพย์สินของโครงการไม่แล้วเสร็จหลังจากการขยายระยะเวลาของโครงการ 2 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการของโครงการต่อไป ผู้ลงทุน
สามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 8 

แนวทางการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีท่ี 6 ของโครงการเป็นต้นไป 

การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมในปีท่ี 6 นับจากวันท่ีกองทรัสต์ได้ก่อต้ังข้ึนเป็นต้นไป และจะจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส ท้ังน้ี กรณีท่ี 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมายให้ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมข้ึนอีกร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี (จํานวน
ทรัพย์สินโครงการสูงสุดท่ีสามารถจําหน่ายได้) โดยท่ีราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมิน
ต่ําสุด โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังน้ี 
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ปีท่ี 

แนวทางการขายทรัพย์สิน 

เป้าหมายเบ้ืองต้น 
จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ท่ีสามารถจําหน่ายได้ 
จํานวนห้องชุดท่ี
ต้องการขาย 
ตามเป้าหมาย 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนห้องชุดท่ี
สามารถขายได้ท้ังหมด 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

6 24 10.00 48 20.00 
7 36 15.00 62 25.00 
8 48 20.00 74 30.00 
9 62 25.00 86 35.00 
10 74 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดท่ีจะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการ 
ดังน้ัน กรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคน
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของจํานวนตารางน้ิวของห้องชุดท่ีถูกขายไป จนกระท่ัง
โทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ ผู้ลงทุน
สามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.5.2 ของหนังสือช้ีชวน 

 
การกําหนดอัตราค่าเช่า และระยะเวลาสัญญาเช่า 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของโครงการ ได้มอบหมายหน้าท่ีในการ
กําหนดอัตราค่าเช่าและการเจรจาค่าเช่ากับผู้เช่าให้กับ HHR ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ ผู้ลงทุน
สามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับหน้าท่ีของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ในเอกสารแนบ 4 
โดย HHR มีแนวทางในการกําหนดอัตราค่าเช่า ดังน้ี  

1) พิจารณาจากประเภท ขนาด และทําเลของห้องชุด รวมถึงบริการเสริมต่าง ๆ ท่ีให้บริการโดย HHR ซ่ึงผู้
เช่ามีความประสงค์ท่ีจะใช้บริการ  

2) พิจารณาจากอัตราค่าเช่าในโครงการคอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment อ่ืนท่ีมีกล่ ุมลูกค้า
เป้าหมาย และมีการกําหนดตําแหน่งของผลิตภัณฑ์ (Market Positioning) ใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงการ  

3) พิจารณาจากต้นทุนในการดําเนินงาน ประกอบกับอัตราผลกําไรท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าเหมาะสม 
และสามารถแข่งขันกับโครงการคอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment ในบริเวณใกล้เคียงได้ 

 นอกจากน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังมีแนวทางการปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้เช่าใน
ระยะเวลาของสัญญาเช่า 3 เดือนข้ึนไป และเน้นการหากลุ่มผู้เช่าจากท้ังผู้เช่าท่ีเป็นรายบุคคลและกลุ่มลูกค้าบริษัท 
โดยสัญญาเช่าท่ีมีระยะเวลาเช่าส้ันจะมีอัตราค่าเช่าท่ีสูงกว่าสัญญาเช่าท่ีมีระยะเวลาเช่ายาวนานกว่า ท้ังน้ี เพ่ือให้การ
กําหนดอัตราค่าเช่าโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โปร่งใส และคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงานหรือนําส่งข้อมูลรายช่ือลูกค้าท่ีมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของโครงการ
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เป็นรายไตรมาสให้แก่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในรายงานดังกล่าวจะระบุ ทําเลท่ีต้ัง พ้ืนท่ีใช้สอย อัตราค่าเช่า และ
รายละเอียดของอาคารห้องชุดท่ีลูกค้ามีความประสงค์ท่ีจะเช่า 

หน้าที่ของผู้ให้เช่า ผู้เช่า และผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการรับมอบสิทธิในการบริหารทรัพย์สินของโครงการจากผู้
ออกโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดระหว่างผู้ออกโท
เคนดิจิทัล และ HHR ได้ในเอกสารแนบ 4 ซ่ึง HHR จะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการอย่างครบวงจร
ต้ังแต่การทําการตลาด การหาผู้เช่าห้องชุดการเจรจาค่าเช่า และ HHR ยังรับหน้าท่ีในการตกแต่งห้องชุดและซ่อมแซม
อุปกรณ์ภายในห้องชุดให้พร้อมใช้งานอย่ ูตลอดเวลา นอกจากน้ี HHR ยังให้มีบริการเพ่ืออํานวยความสะดวกเพ่ิมเติม
ให้แก่ผู้เช่า เช่น บริการซัก อบ รีด บริการทําความสะอาดห้องชุด บริการเปล่ียนผ้าปูท่ีนอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือ
บริการชําระค่าสาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น ซ่ึงบริการเหล่าน้ีเป็นบริการเสริมท่ีผู้เช่ามีสิทธิท่ีจะเลือกใช้บริการหรือไม่ก็
ได้ โดยหน้าท่ีของผู้ให้เช่าและผู้เช่าภายใต้การบริหารจัดการของ HHR มีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

หน้าท่ีของผู้ให้เช่าและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

หน้าท่ีของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีรับหน้าท่ีบริหารห้องชุดจากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
สามารถสรุปได้ ดังน้ี  

1) ให้การรับรองและยืนยันแก่ผู้เช่าว่าผู้ให้เช่ามีสิทธิเด็ดขาดในการให้เช่าห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน   
ห้องชุด  

2) ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าจะไม่ดําเนินการใด ๆ อันก่อให้เกิดการหยุดชะงักต่อการพักอาศัยของผู้เช่า 
เว้นแต่ในกรณีท่ีผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่า หรือกระทําการผิดข้อสัญญาอ่ืนใดใน
สัญญาเช่า  

3) รับผิดชอบในการบํารุงรักษาห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดให้อยู่ในสภาพท่ีดีและใช้งานได้ โดย
ผู้ให้เช่าจะต้องสามารถดําเนินการซ่อมแซมห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด เม่ือได้รับการแจ้งเตือนจากผู้เช่า
ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดไว้ในสัญญาเช่า  

4) ดําเนินการชําระค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟา้ ค่าน้ําประปา ค่าโทรศัพท์ รวมถึงค่าบริการอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง
แทนผู้เช่า  

หน้าท่ีของผู้เช่า 

หน้าท่ีของผู้เช่าทรัพย์สินของโครงการท่ีบริหารโดย HHR สามารถสรุปได้ดังน้ี 

1) ปฏิบัติตามข้อตกลงในสัญญาเช่า ซ่ึงรวมถึงข้อบังคับ กฎเกณฑ์ หรือประกาศใด ๆ ท่ีกําหนดโดยนิติบุคคล
ของอาคารชุด หรือท่ีกําหนดโดยผู้ให้เช่าในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการใช้งานห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด  

2) ใช้ประโยชน์จากห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยเท่าน้ัน  
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3) ดูแลรักษาพ้ืน ผนัง เพดาน หน้าต่าง ประตู เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้ไฟฟา้ รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้อง
ชุดให้อยู่ในสภาพเดิม โดยผู้เช่าจะต้องมีการชําระค่าปรับตามจํานวนท่ีกําหนดหากมีรอยเลอะหรือรอยเป้ือนตามจุดต่าง ๆ 
ในห้องชุดหรือเกิดความเสียหายของกุญแจห้องชุด   

4) อนุญาตให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนผู้ให้เช่าดําเนินการตรวจสอบสถานะของห้องชุด โดยผู้ให้เช่าจะต้องแจ้งผู้เช่า
ล่วงหน้าก่อนการเข้าตรวจสอบสถานะห้องชุด  

5) ไม่ดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปล่ียนส่ิงใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ในกรณีท่ีผู้
เช่าดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปล่ียนส่ิงใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะต้องเป็น 
ผู้รับผิดชอบในการดําเนินการทําให้ส่ิงดังกล่าวภายในห้องชุดกลับสู่สภาพเดิม และรับผิดชอบต่อความเสียหายใด ๆ ท่ี
เกิดข้ึนจากการกระทําดังกล่าว  

6) ส่ิงใดก็ตามท่ีผู้เช่านํามายึดหรือติดไว้กับอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเป็นการถาวร จะกลายเป็นส่วนหน่ึง
ของอุปกรณ์ภายในห้องชุด ซ่ึงกรรมสิทธ์ิของส่ิงของดังกล่าวจะถูกโอนไปให้ผู้ให้เช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง  

7) ดําเนินการชําระค่าปรับเป็นจํานวนเงินตามจํานวนท่ีระบุในกรณีท่ีพ้ืนผิวของห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ 
ภายในห้องชุดมีรอยเลอะหรือรอยเป้ือนควันบุหร่ี  

8) ไม่ดําเนินการใช้ห้องชุดและอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือกระทําส่ิงผิดกฎหมาย หรือขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  

9) ไม่โอนสิทธิใด ๆ ในสัญญาเช่าหรือให้เช่าช่วงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดแก่ผู้อ่ืน โดยไม่ได้รับ
ความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า  

10) ไม่กระทําการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดการรบกวนผู้พักอาศัยอ่ืนในอาคารชุด  

11) ไม่เล้ียงสัตว์เล้ียงภายในห้องชุด  

12) ดําเนินการแจ้งผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าในกรณีท่ีเกิดความเสียหาย หรือข้อบกพร่องข้ึนในห้องชุด
และอุปกรณ์ ใด ๆ ภายในห้องชุดภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ในกรณีท่ีความเสียหายหรือข้อบกพร่องดังกล่าวเกิดจากการ
กระทําของผู้เช่า ครอบครัว และบริวารของผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยท่ีอาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่าย
ในการซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิม  

13) อนุญาตให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าดําเนินการแสดงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดให้แก่ผู้
ท่ีสนใจเช่าห้องชุดรายใหม่ หรือผู้ท่ีสนใจซ้ือห้องชุด โดยผู้เช่าจะต้องมีการแจ้งเตือนผู้เช่าล่วงหน้า และอยู่ในช่วงเวลาท่ี
กําหนดก่อนหมดสัญญาเช่าห้องชุด  

14) ดําเนินการคืนกุญแจ ห้องชุด หรืออุปกรณ์ใด ๆ ในห้องชุดแก่ผู้ให้เช่าในวันส้ินสุดสัญญาเช่า หรือวันท่ีมี
การบอกเลิกสัญญาเช่า  

15) ดําเนินการคืนห้องชุดหรืออุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดในสภาพท่ีเหมือนกันวันท่ีได้รับอุปกรณ์ดังกล่าว และ
ผู้เช่าต้องดําเนินการซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องให้อยู่ในสภาพท่ีดี และใช้งานได้เว้นแต่ความเสียหายหรือ
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ข้อบกพร่องดังกล่าวเกิดข้ึนจากการใช้งานตามปกติ หรือไม่ได้เกิดข้ึนจากการกระทําของผู้เช่า ครอบครัว และบริวารของ
ผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยท่ีอาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า 

หน้าท่ีในการป้องกันความเส่ียงและความเสียหาย 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้มีการดําเนินการทําประกันความเสียหายเทียบเท่ากับประมาณการรายได้ ท่ีมาจาก
ค่าเช่าและค่าบริการของทรัพย์สินโครงการ จํานวน 12 เดือน เป็นจํานวนเงินท้ังส้ิน 190.10 ล้านบาท ในแต่ปี 2567 เพ่ือ
เป็นหลักประกันความเส่ียงและความเสียหายจากการดําเนินกิจการในการปล่อยเช่าและให้บริการ และเพ่ือเป็นหลักประกัน
ในความเสียหายใด ๆ ท่ีอาจทําให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สูญเสียรายได้จากการดําเนินกิจการดังกล่าว โดยท่ีเงินเอา
ประกันความเสียหายดังกล่าวถือเป็นภาระผูกพันท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องชําระคืนแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล      
ในกรณีท่ีทรัพย์สินโครงการไม่สามารถสร้างรายได้จากการทํามาหาได้ 

หน้าท่ีในการการซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 

 1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะดําเนินการสํารอง
เงิน คิดเป็นสัดส่วนจากรายได้ท่ีได้จากทรัพย์สินของโครงการ ให้เพียงพอสําหรับการซ่อมแซมและซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ของโครงการ  

2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะตรวจสอบสภาพของห้องชุดเม่ือมีการเปล่ียนแปลงผู้
เช่า ของห้องชุด หากพบว่าผู้เช่ามิได้ดําเนินการส่งมอบห้องชุดให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการ ตาม
หลักเกณฑ์และข้ันตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้ได้ผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการท่ี
เหมาะสมเข้าซ่อมแซมห้องชุด  

3) เม่ือผู้รับมอบหมายดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสร็จ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะ
ดําเนินการตรวจรับงาน โดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรับงานไว้เป็นหลักฐานและจัดส่งเอกสารต่าง ๆ และใบแจ้งหน้ี เพ่ือ
เรียกชําระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู้เช่าตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า จากน้ันจึงรายงานไปยังฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

4) นอกจากน้ี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะรับผิดชอบดําเนินการซ่อมแซมเล็กน้อย
และการซ่อมบํารุงรักษาห้องชุดตามปกติ ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาเช่ากับผู้
เช่าอีกด้วย 

หน้าท่ีในการทําประกันภัยทรัพย์สินของโครงการ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้มีการดําเนินการทําประกันภัยทรัพย์สินของโครงการ ตลอดระยะเวลา 1 ปี แก่ 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ดังน้ี 

1) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) 

เพ่ือเป็นหลักประกันในการป้องกันความเสียหายและความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนของทรัพย์สินของโครงการ จาก
การดําเนินธุรกิจท่ีอาจหยุดชะงัก อันส่งผลให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สูญเสียหรือขาดรายได้จากการปล่อยเช่าและ
การให้บริการ ด้วยเหตุน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จึงได้ดําเนินจัดทําประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ดังน้ี 
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โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 68 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

เลขท่ี 68 สุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
ทุนประกันภัย 50,220,000.00 บาท 
ความคุ้มครอง ความเสียหายจากการหยุดชะงักของธุรกิจ อันเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการท่ีส่ิงปลูก

สร้างใด ๆ หรือทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีผู้เอาประกันภัยใช้เพ่ือประกอบธุรกิจ ณ สถานท่ี
เอาประกันภัยได้รับความเสียหายและได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกัน
อัคคีภัยและมิได้ระบุยกเว้นไว้ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 35,14 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  

ถนนพญาไท แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
ทุนประกันภัย 45,360,000.00 บาท 
ความคุ้มครอง ความเสียหายจากการหยุดชะงักของธุรกิจ อันเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการท่ีส่ิงปลูก

สร้างใด ๆ หรือทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีผู้เอาประกันภัยใช้เพ่ือประกอบธุรกิจ ณ สถานท่ี
เอาประกันภัยได้รับความเสียหายและได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกัน
อัคคีภัยและมิได้ระบุยกเว้นไว้ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 10 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  

ถนนสุขุมวิท 59 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110 
ทุนประกันภัย 36,180,000.00 บาท 
ความคุ้มครอง ความเสียหายจากการหยุดชะงักของธุรกิจ อันเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการท่ีส่ิงปลูก

สร้างใด ๆ หรือทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีผู้เอาประกันภัยใช้เพ่ือประกอบธุรกิจ ณ สถานท่ี
เอาประกันภัยได้รับความเสียหายและได้รับความคุ้มครองภายใต้กรมธรรม์ประกัน
อัคคีภัยและมิได้ระบุยกเว้นไว้ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

2) ประกันภัยอัคคีภัย (Fire Insurance) 

เพ่ือเป็นหลักประกันในการป้องกันความเสียหายและความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนของทรัพย์สินของโครงการ      
จากการเกิดอัคคีภัย ภัยจากการระเบิด ภัยเน่ืองจากน้ํา ภัยจากอากาศยาน ภัยลมพายุ และภัยแผ่นดินไหว อันส่งผลให้ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สูญเสียรายได้ หรือต้องดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุดซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการ 
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ระหว่างการปล่อยเช่าและการให้บริการ ด้วยเหตุน้ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จึงได้ดําเนินจัดทําประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงัก ดังน้ี 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 68 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

เลขท่ี 68 สุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
ทุนประกันภัย 25,201,500.00 บาท 
ความคุ้มครอง เฟอร์นิเจอร์ ส่ิงตกแต่งติดต้ังตรึงตรา เคร่ืองใช้ไฟฟา้ต่าง ๆ (รายละเอียดตาม

เอกสารแนบท้าย) 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 35,14 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท  

ถนนพญาไท แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
ทุนประกันภัย 15,120,000.00 บาท 
ความคุ้มครอง เฟอร์นิเจอร์ ส่ิงตกแต่งติดต้ังตรึงตรา เคร่ืองใช้ไฟฟา้ต่าง ๆ จํานวน 84 ห้อง 

ห้องละ 180,000.00 บาท 
โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 
ผู้เอาประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ระยะเวลาประกันภัย 11 กันยายน 2567 ถึง 11 กันยายน 2568 (1 ปี) 
สถานท่ีเอาประกัน 10 โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  

ถนนสุขุมวิท 59 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 10110 
ทุนประกันภัย 18,023,000.00 บาท 
ความคุ้มครอง เฟอร์นิเจอร์ ส่ิงตกแต่งติดต้ังตรึงตรา เคร่ืองใช้ไฟฟา้ต่าง ๆ (รายละเอียดตาม

เอกสารแนบท้าย) 

3) ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่ได้จัดทําประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกเป็นของตนเอง เน่ืองจาก เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นเจ้าของห้องชุดบางส่วนของสินทรัพย์อ้างอิงของโครงการเพียงเท่าน้ัน ด้วยเหตุน้ี ประกันภัย
ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จึงใช้ร่วมกับ PARK ซ่ึงเป็นเจ้าของสินทรัพย์และผู้จัดทํา
ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกท้ัง 3 แห่ง 
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ภาพรวมอุตสาหกรรม 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศ 

เศรษฐกิจไทยโดยรวม ในไตรมาสท่ี 3/2567 การอุปโภคบริโภคของภาคเอกชนชะลอตัว ตามการชะลอตัว
ของการใช้จ่ายในทุกหมวดสินค้าและการลดลงต่อเน่ืองของการใช้จ่ายในหมวดสินค้าคงทน ขณะท่ีการลงทุน 
ภาคเอกชนลดลงต่อเน่ือง อย่างไรก็ดีในส่วนการส่งออกสินค้าขยายตัวเพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองตามการขยายตัวของปริมาณ
การส่งออกสินค้าอุตสาหกรรมและสินค้าเกษตร ซ่ึงเป็นแรงขับเคล่ือนท่ีสําคัญของเศรษฐกิจไทย 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ี 3/2567 ขยายตัวร้อยละ 3.0 ต่อเน่ืองจากการขยายตัวร้อยละ 2.2 ในไตรมาส 
2/2567 และเม่ือปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ี 3/2567 ขยายตัวจากไตรมาสก่อนหน้า    
ร้อยละ 1.2 รวมเก้าเดือนแรกของปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.3 โดยมีปัจจัยหลักมาจากการผลิตภาคนอก
เกษตรเพ่ิมข้ึนตามการขยายตัวของกลุ่มบริการ โดยเฉพาะสาขาก่อสร้างท่ี ประกอบกับสาขาท่ีเก่ียวเน่ืองกับการ
ท่องเท่ียว เช่น สาขาท่ีพักแรมและบริการด้านอาหาร สาขาการขนส่งฯ และสาขาการขายส่งและการขายปลีกฯ ในขณะท่ี 
กลุ่มอุตสาหกรรมการผลิตและภาคการเกษตรชะลอตัวลง ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสินค้าและบริการ การอุปโภคข้ัน
สุดท้ายของรัฐบาล และการลงทุนเพ่ิมข้ึน ขณะท่ีการอุปโภคบริโภคข้ันสุดท้ายของเอกชนชะลอลง 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) 
          หน่วย: ร้อยละ 

 

ที่มา : สํานักงานคณะกรรมการการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต ิ
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จากทิศทางเงินเฟอ้ในปีก่อนหน้า ส่งผลให้ธนาคารแห่งประเทศไทยมีการปรับอัตราดอกเบ้ียท่ีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมข้ึน 
แม้ว่าอัตราดอกเบ้ียท่ีอยู่อาศัย (MLR) ในปี 2567 อยู่ท่ีร้อยละ 6.88 ซ่ึงลดลงเล็กน้อยจากปี 2566 ท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 
7.04 อย่างไรก็ตาม อัตราดอกเบ้ียยังคงอยู่ในระดับท่ีสูงเม่ือเทียบกับช่วง 3-4 ปีก่อนหน้าน้ี ซ่ึงยังคงส่งผลกระทบกับ
ผู้ซ้ือรายใหม่ในทุกระดับราคา โดยเฉพาะกลุ่มคนท่ีมีรายได้น้อยหรือรายได้ปานกลาง นอกจากน้ี ยังอาจส่งผลต่อภาระ
การผ่อนของผู้กู้ท่ีอาจได้รับผลกระทบจากดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมข้ึนในช่วงท่ีผ่านมา 

ดอกเบ้ียท่ีอยู่อาศัยลอยตัวของบุคคลท่ัวไปของ 6 ธนาคารใหญ่ 
       หน่วย: ล้านบาท 

 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 

ในปี 2567 ยอดคงค้างสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย (Post-Finance) อยู่ท่ี 2.73 ล้านล้านบาท เพ่ิมข้ึนเพียง
เล็กน้อยจากปี 2566 ท่ี 2.72 ล้านบาท หรือเพ่ิมข้ึนประมาณร้อยละ 0.04 แม้จะมียอดเพ่ิมข้ึนแต่เม่ือเปรียบเทียบอัตรา
การเติบโตจากปีก่อนท่ีร้อยละ 1 สะท้อนถึงการขยายตัวของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีชะลอตัวลงอย่างชัดเจน สาเหตุท่ีทํา
ให้การเติบโตของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยลดลง ได้แก่ การเปิดตัวโครงการใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลลดลงราวร้อยละ 
3-8.5 เม่ือเทียบช่วงเดียวกันของปีก่อน อีกท้ังหน้ีเสียเพ่ิมข้ึนถึง 1.09 ล้านล้านบาท และเป็นหน้ีเสียท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัย   
2 แสนล้านบาท และอาจสูงถึงระดับ 2.5 แสนล้านบาท ส่งผลให้ยอดปฏิเสธสินเช่ือบ้านพุ่งสูงถึงร้อยละ 60-70 
โดยเฉพาะกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาต่ํากว่า 3 ล้านบาท เน่ืองจากธนาคารเข้มงวดข้ึน  
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สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคล 

    หน่วย: ล้านบาท 

 

ที่มา : ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัย 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยในปี 2567 มีแนวโน้มชะลอตัวลงต่อเน่ืองจากปี 2566 
เน่ืองจากการเปิดตัวโครงการใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑลลดลง และมาตรการสินเช่ือท่ีเข้มงวดข้ึน ทําให้การปล่อย
สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ยังคงมีอัตราดอกเบ้ียในระดับสูง ส่งผลให้ผู้ซ้ือชะลอการตัดสินใจ นอกจากน้ี ภาวะ
เศรษฐกิจและกําลังซ้ือท่ีลดลง โดยเฉพาะกลุ่มผู้ซ้ือระดับกลาง-ล่างท่ีได้รับผลกระทบจากค่าครองชีพและหน้ีครัวเรือน   
ท่ีสูงข้ึน ทําให้ตลาดชะลอตัวลงอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี ตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังได้รับผลกระทบจามาตรการ LTV  
ท่ีไม่ได้รับการต่ออายุ ส่งผลให้การซ้ือเพ่ือการลงทุนลดลง 
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ส่วนที่ 3 หน้าที่ 153 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ยอดขายได้ แยกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2557-2567 

       หน่วย: หน่วย 

 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด 

สําหรับด้านท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จและจดทะเบียนเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในปี 2567 เพ่ิมข้ึนจากปีท่ี
ผ่านมาเม่ือเปรียบเทียบกับปีท่ีผ่านมาในช่วงเวลาเดียวกัน โดยมีจํานวนสร้างเสร็จในไตรมาสท่ี 3/2567 รวม 72,395 
หน่วย เพ่ิมข้ึนจากปี 2566 ร้อยละ 1.5 โดยจํานวนจดทะเบียนสร้างเสร็จในปี 2567 เฉพาะผู้ประกอบการแบ่งตาม
ประเภทท่ีอยู่อาศัยในไตรมาสท่ี 3/2567 ได้แก่ (1) บ้านเด่ียว จํานวน 9,728 หน่วย ลดลง ร้อยละ 44.7 (2) บ้านแฝด 
จํานวน 2,208 หน่วย ลดลง ร้อยละ 51.4 (3) ทาวน์เฮ้าส์ จํานวน 8,523 หน่วย ลดลง ร้อยละ 44.9 และ (4) อาคาร
ชุด จํานวน 33,070 หน่วย เพ่ิมข้ึน ร้อยละ 24.8 

จํานวนท่ีอยู่อาศัยสร้างเสร็จและจดทะเบียนเพ่ิมข้ึนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

       หน่วย: หน่วย 
ประเภท 

ท่ีอยู่อาศัย 
2562 2563 2564 2565 2566 2567 

อัตราการ 
เปล่ียนแปลง  

บ้านเด่ียว 13,552 10,736 10,582 11,809 18,404 9,728 24.8% 
บ้านแฝด 3,024 2,536 3,107 3,497 6,381 2,028 -51.4% 
ทาวน์เฮ้าส์ 21,274 16,424 13,540 13,477 13,123 8,523 -46.7% 
อาคารชุด 60,713 61,517 33,147 45,894 34,589 33,070 -4.39% 

รวม 98,563 91,213 60,376 74,677 72,497 53,349 -13.6% 
 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 

2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

อื่นๆ 5,171 5,359 5,530 6,627 7,549 5,820 5,085 8,093 7,394 5,322 5,074

อาคารชุด 53,022 59,020 55,901 55,634 69,352 54,303 28,947 28,973 51,093 49,250 31,897

ทาวน์เฮ้าส์ 20,631 27,145 24,277 27,545 31,066 28,966 20,577 26,356 24,511 19,209 13,537

บ้านเดี่ยว 11,811 12,118 12,445 12,733 12,610 11,010 10,690 11,942 14,693 10,844 8,271

รวม 90,635 103,64 98,153 103,53 120,57 100,09 65,299 75,364 97,691 84,625 58,779
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ส่วนที่ 3 หน้าที่ 154 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

อัตราการขายท่ีอยู่อาศัยเปิดขายใหม่ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2566 

     หน่วย: หน่วย 

 
 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด 

สําหรับอัตราการขายในเดือนท่ีเปิดขาย (Take-up Rate) ของอาคารชุดเปิดใหม่ในปี 2567 ในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เฉล่ียท้ังปีอยู่ท่ีร้อยละ 40 ของจํานวนหน่วยท่ีเปิดขายใหม่ท้ังหมด มีอัตราสูงกว่าปี 
2566 ท้ังน้ีในปี 2567 มีจํานวนหน่วยเปิดขายใหม่ลดลงจากปี 2566 ท่ีร้อยละ 33 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567
Units 57,8 55,3 64,7 72,4 65,3 22,6 20,6 52,7 46,2 27,9
Units sold 25,4 23,2 27,0 29,7 21,3 5,67 5,17 14,6 12,8 11,2
% Sold 44% 42% 42% 41% 33% 25% 25% 28% 28% 40%
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ส่วนที่ 3 หน้าที่ 155 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

จํานวนโครงการเปิดใหม่แนวราบในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2566 

     หน่วย: หน่วย 

 

ที่มา : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด 

สําหรับอัตราการขายในเดือนท่ีเปิดขาย (Take-up Rate) ของโครงการแนวราบเปิดขายใหม่ในพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2567 มีค่าเฉล่ียท้ังปีอยู่ท่ีร้อยละ 14 ของจํานวนหน่วยท่ีเปิดขายใหม่ท้ังหมด ซ่ึง
ปรับตัวดีข้ึนเล็กน้อยเช่นเดียวกับท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ท้ังน้ี ในปี 2567 มีจํานวนหน่วยเปิดขายใหม่ลดลงจากปี 
2566 ท่ีร้อยละ 39 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567
Units 41,6 55,2 49,7 51,6 49,2 47,9 38,7 55,4 55,2 33,5
Units sold 3,55 8,64 7,93 9,71 9,15 5,74 4,55 7,13 7,26 4,59
% Sold 9% 16% 16% 19% 19% 12% 12% 13% 13% 14%
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ส่วนที่ 3 หน้าที ่156 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ยอดขายได้ และอุปทานคงเหลือของอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ปี 2557–2567 

     หน่วย: หน่วย 

 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและฐานข้อมูล บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด 

ภาพรวมยอดขายได้และอุปทานคงเหลือของตลาดอาคารชุดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ปี 2567 
จํานวนหน่วยท่ีขายได้อยู่ท่ี 31,897 หน่วย ลดลงจากปี 2566 คิดเป็นร้อยละ 31 และอุปทานคงเหลือ ลดลงจากปี 
2566 ร้อยละ 6 อยู่ท่ี 78,604 ยูนิต จากจํานวนการเปิดขายลดลง 

จํานวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยรวมในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ฯ ในปี 2567 มียอดสะสมในไตรมาสท่ีหน่ึงถึงไตรมาสท่ีสาม จํานวน 122,983 หน่วย ลดลงจากปี 
2566 จํานวน 8,457 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 6 เม่ือเทียบกันในช่วงเวลาเดียวกัน ท้ังน้ี เม่ือพิจารณาตามประเภทของท่ี
อยู่อาศัยจะพบว่าท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดมีจํานวนการโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.6% และท่ีอยู่อาศัยประเภท
แนวราบมีจํานวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีลดลง โดยบ้านเด่ียวลดลงร้อยละ 10 บ้านแฝดลดลงร้อยละ 17 ทาวน์เฮ้าส์ 
ลดลงร้อยละ 19 และเม่ือเทียบกับปี 2566 การลดลงน้ีเกิดจากปัจจัยหลายด้าน เช่น การยกเลิกมาตรการผ่อนคลาย 
LTV ความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย รวมถึงภาวะเศรษฐกิจท่ีส่งผลต่อกําลังซ้ือของประชาชน 

 

 

 

 

2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567

รวม 116,55 126,36 125,69 133,42 151,17 148,18 119,78 114,28 136,76 130,46 110,50

อุปทานคงค้าง 63,536 67,349 69,798 76,790 81,818 93,882 90,841 85,313 85,675 84,200 78,604

อาคารชุดขายได้ 53,022 59,020 55,901 56,634 69,352 54,303 28,947 28,973 51,093 46,266 31,897
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ส่วนที่ 3 หน้าที่ 157 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

จํานวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลแบ่งตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ประเภท 
ท่ีอยู่อาศัย 

2562 2563 2564 2565 2566 2567 
อัตราการ 

เปล่ียนแปลง  
บ้านเด่ียว 27,949 27,951 28,147 32,889 28,263 58,410 -9.8% 
บ้านแฝด 7,365 7,828 8,771 9,570 8,466 20,985 -17.6% 
ทาวน์เฮ้าส์ 60,099 55,592 53,451 60,190 53,712 40,151 -19.3% 
อาคารชุด 102,066 98,795 70,126 83,570 79,893 6,318 4.6% 

รวม 206,290 197,481 167,464 194,914 177,847 122,983 -6.4% 

ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แห่งประเทศไทย 

การแข่งขันในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีการปรับตัวอย่างต่อเน่ือง อย่างไรก็ตามสภาพเศรษฐกิจท้ังในประเทศไทยและ
ต่างประเทศยังมีปัญหาการฟื้นตัว จากสถานการณ์เงินเฟอ้ อัตราดอกเบ้ียท่ีปรับตัวสูงข้ึน ภาวะหน้ีสินครัวเรือน การ
ขยายตัวทางด้านการผลิตและการส่งออก ซ่ึงส่งผลกระทบต่อความเช่ือม่ันและกําลังซ้ือในตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
ขณะท่ีปัญหาสงครามการค้าและสงครามเศรษฐกิจกลับส่งผลดีต่ออสังหาริมทรัพย์ประเทศไทย เน่ืองจากภูมิรัฐศาสตร์
ของประเทศไทยมีความปลอดภัยทางการเมือง ส่งผลมีการลงทุนจากต่างชาติเข้ามาต้ังฐานการผลิตใหม่ เช่น 
อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ หรืออุตสาหกรรมยานยนต์ไฟฟา้ รวมท้ังต่างชาติท่ีหนีภัยสงครามหรือการเมือง ทําให้เกิด
อุสงค์ในท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ เพ่ิมสูงข้ึนในช่วงระยะ 2-3 ปีท่ีผ่านมา และมีแนวโน้มท่ีขยายตัว
ต่อไป  
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ส่วนที่ 4 หน้าที่ 159 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

   ข้อมูลเก่ียวกับ 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือาการลงทุน 

 
ภาพรวมโทเคนดิจิทัล 

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในคร้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเสนอขายโทเคนดิจิทัล
จํานวน 13,186,813 โทเคน ในราคาเสนอขาย 182 บาทต่อโทเคน และภายหลังการระดมทุน (ICO) เสร็จส้ิน ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลได้ดําเนินการสร้างโทเคนบน TKX Chain ซ่ึงเป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล ("Token X") โดยการออกโทเคนดําเนินการทํางานตามรหัส (Code) ท่ีระบุลงในสัญญาอัจฉริยะ (Smart 
Contract) เพ่ือดําเนินการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล และสําหรับส่วนงานท่ี
ไม่สามารถดําเนินการผ่านสัญญาอัจฉริยะได้ เช่น การกําหนดรายช่ือผู้ท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน หรือการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการกําหนด
เง่ือนไขและวิธีการในการจ่ายเพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมในการคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดให้มีผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเข้ามาร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือดําเนินการ
จ่ายผลตอบแทนและเผาทําลายโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถดูรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2 

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะจัดสรรจาก
ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการ โดยมีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ
ตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 โดยการจ่ายผลตอบแทนน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกรอบ
การจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ โดยจะจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการท่ีกําหนด ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและ
ค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกับ ค่าตอบแทน ภาษี หรือ ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการ จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้
รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดบัญชีในต่างประเทศ สถาบันการเงิน
อาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได้ 
นอกจากน้ีในช่วงปีท่ี 6-10 ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะรวมถึงผลตอบแทนรายไตร
มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิด้วย โดยจะจ่ายตามกรอบระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน 

ข้อมูลโทเคนดิจิทัล 

ข้อมูลโทเคนดิจิทัลดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จําแนกตามกระเป๋า (Digital Wallet) ท่ีนักลงทุนถือโทเคน
ดิจิทัลดิจิทัล ข้อมูล ณ วันท่ี 25 พฤศจิกายน 2567 สามารถจําแนกได้ ดังน้ี 

กระเป๋า จํานวนโทเคน (โทเคน) สัดส่วน (%) 
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด 10,200,407.35 77.35 
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด 2,740,415.94 20.78 
บริษัท ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด 245,989.71 1.87 
รวมท้ังส้ิน 13,186,813.00 100.00 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที่ 160 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ลักษณะสําคัญและลักษณะพิเศษของโทเคนดิจิทัล 
สิทธิ์ออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 โดยการขอมติ
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ตาม หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ตามท่ีกําหนดในเอกสารแนบ 8 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 

การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดย
ดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตามสัญญา 
RSTA (รวมถึงเงินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น เงินท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะได้รับจากการรับประกันรายรับสุทธิ
ภายใต้ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ) เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึง
บัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-Signed Account)  

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้
ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธ์ิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมี
สิทธิได้รับผลตอบแทน ("ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล") ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี)  

3) หลังจากรวบรวมรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ
ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนน้ีแล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ  

4) ภายหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติการทํารายการจ่ายผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทน
ดังกล่าว ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่าย
ผลตอบแทน และตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ีได้
หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตร
มาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี)   

5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ถูกก่อต้ัง
ข้ึน ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรร
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิท่ีเกิดข้ึนจะถูก
สะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป  
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 ท้ังน้ี นับแต่วันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการจัดต้ังกองทรัสต์สําเร็จในวันท่ี 11 กันยายน 2566 (วันเร่ิมปี
โครงการ) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสแล้วจํานวน 3 
คร้ัง โดยมีรายละเอียดประวัติการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส ดังน้ี 

คร้ัง 
ประจํางวดการดําเนินงาน 

จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส 
วันท่ีจ่าย 
(T+9) 

อัตราจ่าย 
(บาทต่อโทเคน) 

คิดเป็นเงิน
ท้ังส้ิน1 (บาท) 

1 11 กันยายน 2566 - 31 มีนาคม 2567 29 พฤษภาคม 2567 0.91 11,999,999.83 
2 1 เมษายน 2567 - 30 มิถุนายน 2567 28 สิงหาคม 2567 4.95 65,274,724.35 
3 1 กรกฎาคม 2567 - 30 กันยายน 2567 28 พฤศจิกายน 2567 0.63 8,307,692.19 

วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ เวลา 00.01 น. ของ
ประเทศไทยของ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันส้ินสุดของเดือนในแต่ละปี) 
และวันท่ี 15 ของเดือน พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปีจนกระท่ังส้ินสุดอายุของโทเคน ("วันกําหนด
สิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ") 

วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่าย
ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ซ่ึงจะดําเนินการจ่าย
ผลตอบแทนดังกล่าวภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตาม
ช่องทางการชําระเงินโดย  

1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี 
หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล จะมี
ค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนดซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต  

2) การโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับ
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล  

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเป็นอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้ทันตามท่ีกําหนด    
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ท้ังน้ี 
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดย
อาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและ ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานท่ี
เก่ียวข้อง (ถ้ามี) 

 

 
1 เงินจํานวนดังกล่าวเป็นเงินท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ในการดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสแก่นักลงทุน ก่อนดําเนินการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายใน
อัตราร้อยละ 15 โปรดอ่านรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ี ส่วนท่ี 5 ข้อ 3.12.3 ของหนังสือชี้ชวน 
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การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิสําหรับ    
โทเคนดิจิทัล ท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล
และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ดังน้ี  

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิให้ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดทราบ
ล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยการแจ้ง
ทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) แจ้งรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและอัตราส่วนแบ่งรายไตรมาส ท่ีจะจ่ายให้ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลท่ีอย่ ูในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 2 วันทําการนับแต่วันกําหนด
สิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล     
แต่ละราย 

การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเร่ิมดําเนินการต้ังแต่เข้าปีท่ี 6 
นับจากวันเร่ิมโครงการ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือคืนเงินในรูปของผลตอบแทน
รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยนโยบายการจัดสรรจะเป็นไปในลักษณะ
เดียวกันกับการจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ กล่าวคือ  

1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนกระแสรายรับจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
ของโครงการสุทธิตามสัญญา RSTA (รวมถึงเงินอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่น เงินมัดจําจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการ) พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึงบัญชี
ดังกล่าวเป็นบัญชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล (Co-Signed Account)   

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิพร้อม
กับการสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธ์ิได้รับ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่าน
ทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี)  

3) หลังจากรวบรวมรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนแล้ว  
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ  

4) ภายหลังท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติการทํา
รายการจ่ายผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือจ่าย
ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทน และตามข้อกําหนดและเง่ือนไข
ของหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากท่ีได้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที ่163 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ 
ของทางราชการ (ถ้ามี) 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิต้ังแต่  ไตรมาสแรก
ท่ีมีการเร่ิมจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ แม้ว่ารอบของการสร้างผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธิรอบแรกจะน้อยกว่า 3 เดือน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูก
จ่ายพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาส จากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการ 
นับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ท้ังน้ี ภายหลังจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการครบถ้วนแล้วเสร็จ และมีการจัดสรรผลตอบแทนราย      
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้โดยไม่มีเหตุผิดนัด ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรัสต์ตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง 
ทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการรวบรวมจําหน่าย และจัดสรรทรัพย์สิน
เพ่ือการชําระบัญชี และการเลิกกองทรัสต์ ท้ังน้ี ให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าท่ีและความรับผิดใด ๆ ตามสัญญา
ก่อต้ังทรัสต์น้ีเม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิเสร็จส้ิน และได้จ่ายผลตอบแทนการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลครบถ้วนเรียบร้อย
แล้วตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน และได้มีการโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ถือหุ้นเดิมของ เรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน 

วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะเป็นลักษณะ
เดียวกันกับวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยกําหนดรายช่ือผู้ถือ     
โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ 
เวลา 00.01 น. ของประเทศไทยของ 6 วันทําการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันส้ินสุด
ของเดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือน พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปี นับต้ังแต่กองทรัสต์
เข้าสู่ปีท่ี 6 จนกระท่ังส้ินสุดอายุของโทเคนดิจิทัล ("วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิ")  

ข้ันตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมในปีท่ี 6 นับจากวันท่ีกองทรัสต์ได้ก่อต้ังข้ึนเป็นต้นไป และจะจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส โดยมีแผนการ
จําหน่ายทรัพย์สิน ดังน้ี 

 

ปีท่ี 
แนวทางการขายทรัพย์สิน 

จํานวนห้องชุดท่ีต้องการขาย 
ตามเป้าหมาย 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

6 24 10.00 
7 36 15.00 
8 48 20.00 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที่ 164 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

โดยมีวิธีการและข้ันตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการดังน้ี  

1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการจัดทําแผนการ
จําหน่ายทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุรายละเอียดรายการห้องชุดท่ีมีแผนทําการ
จําหน่าย ช่องทางในการจําหน่ายและมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับ  

2) ขออนุมัติแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินจากคณะกรรมการของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน รวมถึง
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการทําโปรโมชันต่าง ๆ และค่าตอบแทนตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ท้ังน้ี ต้อง
เป็นไปตามกรอบท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน โดยทรัสตีจะเป็นผู้ตรวจสอบว่าแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินเป็นไป
ตามกรอบท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนหรือไม่ ในกรณีท่ีแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินแตกต่างจากขอบเขตท่ี
กําหนดในหนังสือช้ีชวน ทรัสตีจะเป็นผู้คอยกํากับดูแลให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการแจ้งต่อผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการดําเนินการดังกล่าว (ท้ังน้ี การขอมติ
เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8)  

3) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้บริหารจัดการทรัพย์สินจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ โดยรายงานประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จ
ใน 1 เดือน ก่อนท่ีจะเร่ิมต้นเดือนแรกของปีท่ีจะทําการขายทรัพย์สิน โดยรายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิง
ได้เฉพาะสําหรับการขายในรอบ 12 เดือนน้ัน ๆ โดยเม่ือเกินกว่าระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้
ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่ละช่วงเวลา  

4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีหน้าท่ีดําเนินการส่ง
รายงานประเมินให้แก่ทรัสตีเม่ือมีการจัดทําเสร็จส้ิน  

5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการดังต่อไปน้ี 

5.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของรายงาน
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

5.2) กําหนดราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุดท่ีผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้  

5.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอ่ืนเป็นผู้นําทรัพย์สินของ
โครงการออกจําหน่ายตามวิธีการท่ีระบุไว้ในแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้อง
ดําเนินการให้ตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ทําการขายทรัพย์สินเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดท่ี
ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี โดยต้องคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

9 62 25.00 
10 74 30.00 
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5.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือรับชําระราคาทรัพย์สิน (และค่ามัดจําท่ีเก่ียวข้อง (หาก
มี)) และโอนทรัพย์สินให้ผู้ซ้ือ  

5.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบรายงานผลการขาย
ทรัพย์สิน และหลักฐานการรับเงินจากการซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือ
ตรวจสอบว่าเป็นไปตามหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดยทรัสตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่เป็นไปตามท่ี
กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี และดําเนินการแจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลักทรัพย์ต่อไป  

5.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องท่ีขายได้ มูลค่าท่ีได้รับก่อนและ
หลังหัก ค่าใช้จ่ายดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ  

5.7) กรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้อง
ชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมาย เช่น พิจารณาแล้วเห็นว่าสภาวะตลาด ณ ขณะน้ันมีความเหมาะสมท่ีจะขาย
ทรัพย์สินมากกว่าเป้าหมาย โดยพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ หรือกรณีท่ีมีความ
ต้องการของลูกค้ามากกว่าจํานวนห้องชุดท่ีต้องขายตามเป้าหมาย ให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถ
ดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมข้ึนอีกไม่เกินร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี ("จํานวนทรัพย์สินโครงการ
สูงสุดท่ีสามารถจําหน่ายได้") โดยท่ีทําให้ราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมิน
ต่ําสุด ตามรายละเอียดด้านล่าง 

ปีท่ี 

แนวทางการขายทรัพย์สิน 

เป้าหมายเบ้ืองต้น 
จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ท่ีสามารถจําหน่ายได้ 
จํานวนห้องชุดท่ี
ต้องการขาย 
ตามเป้าหมาย 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนห้องชุดท่ี
สามารถขายได้ท้ังหมด 

ร้อยละของ 
ทรัพย์สินโครงการ 

6 24 10.00 48 20.00 
7 36 15.00 62 25.00 
8 48 20.00 74 30.00 
9 62 25.00 86 35.00 
10 74 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

ท้ังน้ี กรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีความประสงค์ท่ีจะจําหน่ายทรัพย์สินโครงการมากกว่า
จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดท่ีสามารถจําหน่ายได้ ให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการแจ้งแก่ผู้ออกโท
เคนดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการขอมติกับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการดําเนินการในลําดับถัดไป (ท้ังน้ี 
การขอมติเป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8) 
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วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่     
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาส ซ่ึงจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนดังกล่าวภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนราย
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามช่องทางการชําระเงินโดย 

1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี 
หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล จะมี
ค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนด ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต  

2) การโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์
ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทัล  

ในกรณีท่ีมีเหตุจําเป็นอ่ืนใดท่ีทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ
สุทธิได้ทันตามท่ีกําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวัน
ครบกําหนด ท้ังน้ี ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไข
และวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกับการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานท่ี เก่ียวข้อง (ถ้ามี) 

การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธิ สําหรับโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส พร้อมท้ัง
รายละเอียดเก่ียวกับโทเคนดิจิทัลท่ีต้องมีการถูกเผาทําลายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) โดยให้เป็นไปตาม 2.3.5 

การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดท่ีจะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางน้ิวคงเหลือของ
ทรัพย์สินของโครงการ ดังน้ัน กรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของจํานวนตารางน้ิวของ
ห้องชุดท่ีถูกขายไป จนกระท่ังโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้
ครบถ้วนแล้วเสร็จ โดยมีข้ันตอนการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล ดังน้ี 

1) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิแก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลท้ังหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการ ก่อนวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และ
กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยการแจ้งทาง
อีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยให้แจ้งจํานวนอสังหาริมทรัพย์ และจํานวนตารางน้ิวของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ พร้อมกับแจ้งปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะถูกเผาทําลายไปพร้อมกัน  
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2) ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ต้ังแต่เวลา 0.00 – 
23.59 น. ของประเทศไทย และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ
เวลา 0.01 น. ของประเทศไทยของวันเดียวกัน ตามข้อ 2.3.1 โดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลร่วมกับผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล จะทําการคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายท่ี
มีรายช่ือ ณ วันกําหนดสิทธิ และทําการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล ท้ังในส่วนท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ 
Digital Wallet ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

3) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เร่ิมทําการซ้ือขายอีกคร้ังต้ังแต่เวลา 0.00 น. ของประเทศไทยของ 1 
วันทําการ นับจากวันหยุดทําการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และวันกําหนดสิทธิในการจ่าย
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยโทเคนดิจิทัลท่ีคงเหลือท้ังหมด นับ
จากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เร่ิมทําการซ้ือขายจะสุทธิจากโทเคนดิจิทัลท่ีถูกเผาทําลายแล้วตามข้อ 2)  

4) แจ้งรายละเอียดโทเคนดิจิทัลคงเหลือ พร้อมกับรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและอัตราส่วน
แบ่งรายไตรมาส ท่ีจะจ่ายให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีอยู่ในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาส
ทราบภายใน 2 วันทําการ นับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ
สุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย 

สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทน การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล และการคํานวณผลตอบแทนราย
ไตรมาสที่ทําการจ่าย 

สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล 

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสคร้ังแรก 

 

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเม่ือมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีท่ี 6 เป็นต้นไปนับจากวันท่ี
ก่อต้ังทรัสต์) 
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ตัวอย่างการคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล  

สมมติฐาน  

1) ณ ต้นปีท่ี 6 มีโทเคนดิจิทัล 13,186,813.0000 โทเคน และมีห้องชุดจํานวน 244 ห้อง คิดเป็นจํานวน
ตารางน้ิวรวม 13,262,623.3000 ตารางน้ิว ท้ังน้ี โทเคนดิจิทัลจะมีหน่วยเล็กท่ีสุดเท่ากับ 0.0001 โทเคนดิจิทัล (หน่วย
ย่อยท่ีสุดคิดเป็นทศนิยม 4 ตําแหน่ง) 

2) ในไตรมาสแรกเม่ือเข้าส่ ูปีท่ี 6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจําหน่ายห้องชุดได้ 24 ห้อง คิดเป็นจํานวน
ตารางน้ิวท่ีจําหน่ายได้ 1,371,352.0800 ตารางน้ิว 

3) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประกาศผลการดําเนินงาน พร้อมคํานวณผลตอบแทนท่ีต้องจ่ายตามข้อ 2.4.3 และ
คํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องถูกเผาทําลาย 

โดยกําหนดให้  

จํานวนตารางน้ิวคงเหลือ         =   จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการต้ังต้น -  
    จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการท่ีจําหน่ายได้ 

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย   =   สัดส่วนจํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการท่ีจําหน่าย 
      ได้ต่อจํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการ ณ วันท่ี 
      เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรก x จํานวน 

    โทเคลดิจิทัล ณ วันท่ีเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 
    คร้ังแรก 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ     =  จํานวนโทเคนดิจิทัลต้ังต้น - จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผา 
      ทําลาย  

โดยท่ี 

จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการต้ังต้น  

หมายถึง จํานวนตารางน้ิวรวมของทรัพย์สิน โครงการ ณ วันท่ีประกาศวันกําหนดสิทธิ 

จํานวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการท่ีจําหน่ายได้  

หมายถึง จํานวนตารางน้ิวรวมของทรัพย์สินโครงการท่ีสามารถจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ  

จํานวนโทเคนดิจิทัลต้ังต้น  

หมายถึง จํานวนโทเคนดิจิทัล ณ วันท่ีประกาศวันกําหนดสิทธิ 
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ตัวอย่างการคํานวณ  

จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือและท่ีต้องเผาทําลาย
ได้ ดังน้ี  

จํานวนตารางน้ิวคงเหลือ    = 13,262,623.3000 - 1,371,352.0800  

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลาย  = 11,815,469.9200 (1,371,352.0800/ 
      13,262,623.3000) x 13,186,813.0000  
      = 1,371,352.0800 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ   = 13,186,813.0000 - 1,371,352.0800  
      = 11,815,460.9200 

สมมติให้ ณ วันกําหนดสิทธิ นาย ก. ถือโทเคนดิจิทัลจํานวน 1,000.0000 โทเคน ดังน้ันจํานวนโทเคนดิจิทัล
คงเหลือและท่ีต้องเผาทําลายของเฉพาะนาย ก. เป็นดังน้ี 

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีต้องเผาทําลายของ ก.  = 1,000.0000/13,186,813.0000 x 
      13,186,813.0000 = 100.0000  

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือของ ก.  = 1,000.0000 – 100.0000  
      = 900.0000 

การคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 
และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซ่ึงผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีจะถูกจ่ายออกพร้อม
กันดังท่ีระบุไว้ในข้อ 2.2 และ 2.3 และตามท่ีสรุปไว้ในแผนภาพในข้อ 2.4.1 จึงรวมเรียกผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนน้ีว่า 
“ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม” ท้ังน้ี ยกเว้นในปีท่ี 1-5 ของโครงการท่ีจะมีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาสจาก
ค่าเช่าสุทธิเน่ืองจากยังไม่มีการขายทรัพย์สินโครงการ ดังน้ันส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในปีท่ี 1-5 ของ
โครงการจึงเท่ากับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเท่าน้ัน  

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในงวดใดงวดหน่ึง
น้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ในงวดน้ัน ๆ 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 1-5      =  ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีท่ี 6 เป็นต้นไป    =  ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ  
        + ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ  
        จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
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โดยมีสูตรการคํานวณส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังน้ี  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม  =  กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเรียล  
        เอสเตท อินทิ เกรช่ัน – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจาก 

เงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด (Rental Deposit) 
– เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้สําหรับ
การซ่อมแซม (Maintenance Reserve)1/ 
– เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้จ่ายภาษี
นิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดําเนิน
ธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา 
RSTA – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองเงิน
สดข้ันต่ํา 

โดยท่ี 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน 

หมายถึง กระแสเงินสดจากกิจกรรมหลักท่ีก่อให้เกิดรายได้และค่าใช้จ่ายของ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน ท้ังท่ีเกิดจากกิจกรรมการให้เช่าและกิจกรรมการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด  

หมายถึง การเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนของยอดเงินสดมัดจําท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้รับจาก
ลูกค้าผู้เช่า 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม  

หมายถึง การเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมอาคารห้องชุด 
โดยคิดเป็นร้อยละ 2.00 ของรายได้ ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต้ังแต่ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล  

หมายถึง การเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนของเงินสดท่ีกันสํารองไว้สําหรับการจ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคล
ของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน (ถ้ามี) 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA  

หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลตาม สัญญา RSTA เช่น เงินเดือน
ผู้บริหารและพนักงาน ผู้สอบบัญชี และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการดําเนินงาน เป็นต้น 

 
1/ ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายก่อนปิดโครงการ
เงินสดท่ีสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม (หากมี) จะถูกนํามาคํานวนจ่ายส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วย 
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เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา  

หมายถึง เงินสดท่ีต้องสํารองเพ่ิมในกรณีท่ีเงินสดคงเหลือต่ํากว่า 30 ล้านบาท (Minimum Cash 
Requirement)  

สมมติฐานสําหรับการคํานวณผลตอบแทนในปีท่ี 1 ถึง 5 ของโครงการ  

1) สมมติให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการจํานวน 
50,000,000 บาท ในไตรมาสท่ี 1 ของปีท่ี 3 และมีเงินสดคงเหลือ 15,000,000 บาท  

2) ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงของรายการท่ีสําคัญ ดังน้ี  

2.1) เงินมัดจําท่ีได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมข้ึนจํานวน 3,000,000 บาท  

2.2) เงินสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมเพ่ิมข้ึนจํานวน 800,000 บาท   

2.3) เงินสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 1,500,000 บาท  

2.4) เงินสํารองเงินสดข้ันต่ําเพ่ิมข้ึนจํานวน 15,000,000 บาท  

2.5) ไม่มีเงินสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลในไตรมาสดังกล่าว 

จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจาก
ผลการดําเนินงานในไตรมาสท่ี 1 ของปีท่ี 3 ได้ ดังน้ี 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม  =  50,000,000 – 3,000,000 – 800,000  
– 500,000 – 15,000,000 บาท  

      = 29,700,000 บาท 

สมมติฐานสําหรับการคํานวณผลตอบแทนในปีท่ี 6 ถึง 10 ของโครงการ  

1) สมมติให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันมีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการ และการ
จําหน่ายทรัพย์สิน ของโครงการจํานวน 560,000,000 บาท ในไตรมาสท่ี 2 ของปีท่ี 9  

2) ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงของรายการท่ีสําคัญ ดังน้ี  

2.1) ไม่มีเงินมัดจําท่ีได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมข้ึนเน่ืองจากเร่ิมมีการทยอยคืนเงินมัดจําสําหรับ
ห้องชุดท่ีจําหน่าย 

2.2) เงินสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมเพ่ิมข้ึนจํานวน 400,000 บาท  

2.3) เงินสํารองสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2,000,000 บาท  

2.4) เงินสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลเพ่ิมข้ึนจํานวน 20,000,000 บาท  
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2.5) เงินสํารองเงินสดข้ันต่ําเพ่ิมข้ึนจํานวน 5,000,000 บาท  

จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณผลตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลจาก
ผลการดําเนินงานในไตรมาสท่ี 2 ของปีท่ี 9 ได้ ดังน้ี  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม =  560,000,000 – 400,000  
– 2,000,000 – 20,000,000  
– 5,000,000 บาท  
= 532,600,000 บาท 

ท้ังน้ี สําหรับปีท่ี 1 - 5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.00 ถึง 5.00 
ของมูลค่าการเสนอขายท่ี 182 บาท โดยทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปีของปีโครงการน้ัน ๆ ตามเง่ือนไขของ
สัญญารับประกันรายรับสุทธิ กรณีท่ีรายได้สุทธิมีจํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไปยังผู้รับประกันรายรับสุทธิ เพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการ
รับประกันรายรับสุทธิ อย่างไรก็ดีในกรณีท่ีปีโครงการท่ี 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิ
จะดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (Pro-Rata) ตามจํานวนวันนับต้ังแต่วันท่ีก่อต้ังทรัสต์จนถึงวันท่ี
ส้ินสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการรับประกันรายรับสุทธิได้ใน
เอกสารแนบ 5 

สมมติฐานสําหรับการคํานวณการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีท่ี 1 ของโครงการ  

1) สมมติกองทรัสต์ถูกก่อต้ังข้ึนในวันท่ี 11 กันยายน 2566 โดยมีมูลค่าการเสนอขายเท่ากับ 2,400 ล้านบาท  

2) สมมติให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีภาระต้องจ่ายส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ดังน้ี 

2.1) รอบการดําเนินงานวันท่ี 11 กันยายน 2566 – 30 กันยายน 2566 จํานวน 10,000,000 บาท 

2.2) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 จํานวน 20,000,000 บาท  

2.3) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 จํานวน 22,000,000 บาท  

2.4) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน 2567 – 30 มิถุนายน 2567 จํานวน 25,000,000 บาท  

2.5) PARK มีการรับประกันรายรับสุทธิในปีท่ี 1 ของโครงการท่ีร้อยละ 4.00 ของมูลค่าการเสนอขาย  

2.6) เน่ืองจากปีท่ี 1 ของโครงการมีจํานวนวันไม่ครบตามปีปฏิทิน ทําให้ปีท่ี 1 ของโครงการมีการ
รับประกันรายรับสุทธิโดย PARK เท่ากับ (294/365) x ร้อยละ 4.00 x 2,400.00 ล้านบาท หรือ 77.32 
ล้านบาท 
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จากสมมติฐานข้างต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังน้ี  

1) รอบการดําเนินงานวันท่ี 11 กันยายน 2566 – 30 กันยายน 2566 ผู้ลงทุนจะยังไม่ได้รับส่วนแบ่ง
ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสน้ี  

2) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 ผู้ลงทุนจะได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนราย
ไตรมาสรวมในไตรมาสน้ี รวมกับยอดท่ียกมาจากรอบการดําเนินงานไตรมาสก่อนหน้า = 10,000,000 + 20,000,000 
= 30,000,000 บาท  

3) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 ผู้ลงทุนจะได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนราย
ไตรมาสรวมในไตรมาสจํานวน 22,000,000 บาท  

4) รอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน 2567 – 30 มิถุนายน 2567 เป็นรอบการดําเนินงานสุดท้ายสําหรับปี
ท่ี 1 ท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องพิจารณาว่าผลตอบแทนรวมท่ีผู้ลงทุนจะได้ท้ังปีเกินรายรับสุทธิท่ีรับประกันไว้
หรือไม่ โดยคํานวณจากส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับใน 3 งวดท่ีได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้า รวมกับส่วน
แบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสปัจจุบันก่อนรับประกันรายรับสุทธิ เทียบกับรายรับสุทธิท่ีรับประกันรวม 
โดยหากผลการคํานวณรวมได้น้อยกว่าผู้ลงทุนจะได้รับส่วนชดเชยจากการรับประกันในไตรมาสน้ี ในขณะท่ีกรณีท่ี
ผลตอบแทนรวมเกินกว่ารายรับสุทธิท่ีรับประกันไว้ ผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนตามจริง 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมข้ันต่ําสําหรับงวดสุดท้ายของปีท่ี 1  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม   =   จํานวนเงินท่ีรับประกันรายรับสุทธิ -  
        ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมจากสําหรับ 
        ใน 3 งวดท่ีได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้า =  
        77,326,026.30 – (10,000,000.00 +  
        20,000,000.00 + 22,000,000.00)  

     = 25,326,026.00 บาท 

โดยผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนสําหรับงวดสุดท้ายของปีท่ี 1 ข้ันต่ําเป็นจํานวน 25,326,026 บาท ท้ังน้ี เม่ือ
เทียบกับรอบการดําเนินงานวันท่ี 1 เมษายน 2567 – 30 มิถุนายน 2567 ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสเงินสดสุทธิ
เพ่ือรอจ่ายผลตอบแทนจํานวน 25,000,000 บาท จะเห็นได้ว่ากระแสเงินสดสุทธิดังกล่าวไม่เพียงพอต่อรายรับสุทธิ
ตามการรับประกัน ผู้ลงทุนจึงมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับงวดการดําเนินงานน้ี จํานวน 
25,326,026 บาท โดยท่ี PARK จะต้องสนับสนุนเงินรับประกันให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นจํานวนเงิน 326,026.30 
บาท (25,326,026 – 25,000,000 บาท) ในทางกลับกันหากกระแสเงินสดสุทธิส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม 
สําหรับงวดการดําเนินงานน้ีมากกว่า 25,326,026 บาท ผู้ลงทุนจะได้ผลตอบแทนตามจริง 
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การส้ินสุดโครงการ 

ในกรณีท่ีเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการท้ังหมดได้ภายในปีท่ี 10 นับแต่วันท่ีมีการต้ังกองทรัสต์ตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนน้ี โทเคนดิจิทัล
เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถซ้ือขายโท
เคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 00.00 น. ของประเทศไทย ของวันท่ีมีการกําหนดรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ
จัดสรรผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้าย 

ท้ังน้ี ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท้ังหมด จะถูกโอนไปยังกระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) ซ่ึงเป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และจะถือเป็นการ
ส้ินสุดโครงการ โดยผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจาก
ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันท่ี
ครบกําหนดอายุโครงการให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้า ตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะ
เพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล 

การขยายะยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัล 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกิดข้ึนเม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จเม่ือส้ินสุดอายุโครงการแล้ว ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดย
อัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจากวันสุดท้ายของปีท่ี 10 นับจากวันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติจากผู้
ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จส้ิน โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงมี
สิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิสําหรับทรัพย์สินท่ีคงเหลือ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ
จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ กรณีท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว โดยการขยายระยะเวลา
โครงการของโทเคนดิจิทัลมีข้ันตอน ดังน้ี 

1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล จัดทํารายงานสรุปทรัพย์สินคงเหลือ ณ เดือน
สุดท้ายของปีท่ี 10 พร้อมท้ังจัดทําแผนการขายทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุ
รายละเอียดรายการห้องชุดท่ีมีแผนทําการจําหน่าย ช่องทางในการจําหน่าย และมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับ  

2) แจ้งแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้ทรัสตีทราบ  

3) จัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินโครงการ โดยรายงานประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จใน 1 เดือนก่อนท่ีจะเร่ิมต้นเดือนแรกของปีท่ีจะทําการขาย
ทรัพย์สิน โดยรายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิงได้เฉพาะสําหรับการขายในรอบ 12 เดือนน้ัน ๆ โดยเม่ือเกิน
กว่าระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย 
เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่ละช่วงเวลา  

4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน ว่า เป็นไปตามท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีหรือไม่ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีหน้าท่ีดําเนินการส่ง
รายงานประเมินให้แก่ทรัสตีเม่ือมีการจัดทําเสร็จส้ิน 
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5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการ ดังต่อไปน้ี 

5.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของรายงาน
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

5.2) กําหนดราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินท่ีทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุดท่ีผู้ประเมิน
มูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้  

5.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอ่ืนเป็นผู้นําทรัพย์สินเป้าหมาย
ออกไปขายส่ ูตลาดตามวิธีการท่ีระบุไว้ในแผน โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องดําเนินการให้ตัวแทน
นายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน ทําการขายทรัพย์สินโดยเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน 
โดยต้องคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

5.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือ รับชําระราคาทรัพย์สิน และโอนทรัพย์สินให้ผู้ซ้ือ 

5.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบรายงานผลการขาย
ทรัพย์สิน และหลักฐานการรับเงินจากการซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือ
ตรวจสอบว่าเป็นไปตามหนังสือช้ีชวนหรือไม่ โดยทรัสตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้
ในหนังสือช้ีชวน และดําเนินการแจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ต่อไป  

5.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องท่ีขายได้ มูลค่าท่ีได้รับก่อนและ
หลังหักค่าใช้จ่ายดําเนินการท่ีเก่ียวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สินโครงการสุทธิ  

5.7) การขายทรัพย์สินในช่วงขยายอายุโครงการ 2 ปี จะไม่มีการกําหนดจํานวนทรัพย์สินสูงสุดท่ี
สามารถขายได้ โดยให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการขายทรัพย์สินให้ได้มากท่ีสุดภายใต้เง่ือนไขท่ีระบุ
ไว้ในหนังสือช้ีชวน 

กรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้แล้วเสร็จก่อนระยะเวลา 2 ปีภายหลังมีการ
ขยายอายุของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
ภายหลังจากการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน
โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จ โดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท้ังหมด จะถูกโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือ
ทําลาย (Burn Wallet) ซ่ึงเป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และจะถือเป็นการส้ินสุดโครงการ โดยผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้มีการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันท่ีครบกําหนด
อายุโครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออก
จากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี กรณีท่ีไม่
สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาท่ีมีการขยายอายุโครงการ 2 ปี ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และกําหนดให้มีการขอ
มติผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 
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กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตาม
เง่ือนไขและ วิธีการท่ีกําหนดในส่วนท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสตี และเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

1) ในกรณีท่ีมีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย
ทรัพย์สิน โครงการสุทธิ ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 
2.5.3 แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตาม
กําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน ท้ังน้ี ในช่วงปีท่ี 6 - 10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโท
เคนดิจิทัล จึงอาจมีกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนราย  
ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนราย      
ไตรมาสท่ีทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณท่ีได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวไม่ถือ
ว่าเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) เม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ติดต่อกัน
เกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าท่ีของตนตามท่ี
กําหนด ไว้ในสัญญา RSTA  

3) เม่ือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทําการ
หรืองดเว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ังตัวแทน
ขาย รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทนหรือหน้ีเงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ท้ังน้ี ไม่รวมถึงกรณีท่ี
ต้องมีการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุดหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 
สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย 

4) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมาย
กําหนด หรือมีการเร่ิมดําเนินการเพ่ือขอฟื้นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือ
เพ่ือขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

5) เม่ือมีกฎหมาย คําส่ัง หรือมติ จากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนข้ึนไป เว้นแต่
กฎหมาย คําส่ัง หรือมติ จากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็น
ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เช่น มีภัยพิบัติ โรค
ระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น  

6) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรือชําระบัญชี 

7) เม่ือวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่
เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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การดําเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดเหตุผิดนัดทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ เข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล 
เอสเตท อินทิ เกรช่ัน จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนท่ีได้จากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือเข้าสวมสิทธ์ิ
ในสัญญากับผู้ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียน ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดในส่วนท่ี 6 กองทรัสต์และทรัสตี และ
เอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณี 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลข้ึนอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาส และ
ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิ โดยตัวอย่างการคํานวณน้ันจะคํานวณโดยใช้
สมมติฐานว่ามีการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามท่ีระบุในตารางด้านล่างน้ี 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2 ปีท่ี 3 ปีท่ี 4 ปีท่ี 5 
4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 
ปีท่ี 6 ปีท่ี 7 ปีท่ี 8 ปีท่ี 9 ปีท่ี 10 

- - - - - 

ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนข้ันต่ําในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 539.99 ล้านบาท โดยวิธีการ
คํานวณผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตรมาสเป็นไปตามท่ีแสดงในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.4 ของหนังสือช้ีชวน 
อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกันผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผลตอบแทนหลัก
ในช่วงปีท่ี 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการท่ีเกิดข้ึนจริง ณ วันท่ีมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ1  อาจมีการเปล่ียนแปลงข้ึนอยู่กับ
ข้อตกลงในการจําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียด ตัวอย่างการ
คํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการ ซึ่งประกอบไปด้วยค่านายหน้า (Commission) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้หัก 
ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น 
 
2 อัตราดังกล่าวเป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ี
เกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบง่ของกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคน
ดิจิทัลและมาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน       
โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 ของหนังสือชี้ชวน 
  



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที่ 178 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

กรณีท่ี 1 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนและสภาวะตลาดเอ้ืออํานวยต่อ       
การประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case)  

สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 
1.7.3 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดน้ันเอ้ืออํานวยต่อการประกอบธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขายห้องชุด
มากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ตามท่ี
ระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ของหนังสือช้ีชวน และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) ของทรัพย์สิน
ของโครงการมากกว่ากรณีท่ี 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 7.90 ปี ซ่ึงต้องมีการขาย
ทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน 

กรณีท่ี 2 สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน (Base Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ในข้อ 
1.7.3 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชุดสอดคล้องกับอัตราการเติบโตในอดีตท่ีมีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต 
แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ของหนังสือช้ีชวน จากการ
คํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุน
จะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 8.28 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของ โครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้
ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  

กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโตใน
อดีต (Worse Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ได้    
ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และกําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียงกับประมาณ
การอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยท่ีร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนท่ีเฉล่ียน้อยกว่า
กรณีท่ี 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ
เฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ท่ี 
9.70 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ังจํานวน  

กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนท่ีได้มีการระบุไว้ได้    
ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และกําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตราการครองพ้ืนท่ี
เฉล่ียเท่ากับกรณีท่ี 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดท่ีแย่ท่ีสุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทน     
ท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) ท่ี 11.11 ปี ซ่ึงต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้น   
คืนท้ังจํานวน 

 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที ่179 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

สรุปอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีท่ี (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่าการ
เสนอขายอ่ืนเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

หน่วย: พันล้านบาท 

รายการ 
มูลค่าการระดมทุน 2,400 ล้านบาท 

กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 กรณีท่ี 3 กรณีท่ี 4 
รวมผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล
ได้รับ 

5,121.06 4,205.60 3,312.32 2,950.15 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ 
เฉล่ียต่อปี 

ร้อยละ 10.25 ร้อยละ 7.61 ร้อยละ 3.99 ร้อยละ 2.39 

ระยะเวลาคืนทุน 7.92 ปี 8.30 ปี 9.72 ปี 11.14 ปี 
สัดส่วนห้องชุดท่ีต้องจําหน่าย  
เพ่ือคืนทุนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ร้อยละ 43.31 ร้อยละ 52.42 ร้อยละ 68.06 ร้อยละ 78.39 

ท้ังน้ี สืบเน่ืองจากร่างพระราชกฤษฎีกาตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี 7 มีนาคม 2566 เร่ืองการยกเว้นภาษี
เงินได้นิติบุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลสําหรับเงินได้และมูลค่าของฐานภาษี (รายได้
จากการขายลบต้นทุน) อันเน่ืองมาจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนท่ีเสนอขายต่อประชาชนตามกฎหมายว่าด้วย
การประกอบสินทรัพย์ดิจิทัลยังไม่มีผลบังคับใช้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีการกําหนดเง่ือนไขการซ้ือขายห้องชุดกับ 
PARK เพ่ือรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เฉพาะส่วนท่ีเกิดข้ึนจาก
การเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน และผู้ออกโทเคนจะ
ดําเนินการขอคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมในภายหลัง ดังน้ันตัวอย่างการคํานวณข้างต้นจึงไม่ได้รับผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิม
ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที่ 180 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ตัวอย่างการคํานวณกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 

รายการ 
รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 
รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 
รายได้อ่ืน ๆ 
รายได้รวม 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable costs) 
ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 
ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 
ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียมการโอน1/ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ1/ 
ค่าใช้จ่ายคงท ี ่ (Fixed costs) 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 
ค่าส่วนกลาง 
ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 
รวมค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 
รวมค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 
กําไรจากการดําเนินงาน 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากเงินทุนหมุนเวียน 
กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล 
เงินสดท่ีเพ ิ ่มข้ึน (ลดลง) จากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา 
ส่วนแบ่งผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
1/ ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดข้ึนเม่ือมีการขายห้องชุดตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้น 
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เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
สัญญาอัจฉริยะ 

สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือ
ชุดคําส่ังท่ีใช้ในการบริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียนข้อมูลบนระบบเครือข่ายบล็อกเชน เม่ือมีการติดต้ัง 
(Deploy) สัญญาอัจฉริยะบนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขท่ีของสัญญาอัจฉริยะ (Contract 
Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําส่ังดังกล่าว และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่าสัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการ
เปล่ียนแปลงจากท่ีติดต้ังคร้ังแรก สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบน
ระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก ดังต่อไปน้ี 

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล  

สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําส่ังของสัญญาอัจฉริยะไปติดต้ัง
บนเครือข่ายบล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO Administrator มีสิทธิในการบริหาร
รายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปน้ี 

 1) สิทธิในการกําหนดช่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในคร้ังแรกท่ีออกโทเคน  

2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออกโทเคนดิจิทัล 
(Issuer Administrator)  

ภายหลังจากท่ีการระดมทุนเสร็จส้ิน สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกโอนย้ายไป
ยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปน้ี  

1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

2) สิทธิในการไถ่ถอนคืนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์หลังจากเวลาท่ีกําหนด  

3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุน  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดและมอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าท่ีเป็น ICO 
Administrator และ Issuer Administrator ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
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ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module)  

เป็นชุดคําส่ังท่ีใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จส้ิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมายให้ผู้ให้
บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัล (Wallet 
Address) ท่ีได้รับการจัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามสิทธิท่ีได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์
ของผู้จองซ้ือโทเคนดิจิทัลผ่าน สัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล ซ่ึงระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละ
กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในการโอนย้าย โทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการ
โอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่าน้ัน  

เม่ือครบกําหนดเวลาท่ีต้องมีการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าท่ีในการเก็บรวม
รวมข้อมูล จํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญา
อัจฉริยะของโทเคน เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่าวในการจ่ายผลตอบแทน 

1) AllowlistRegistry: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestigesmart-
contracts/blob/c56ac368ef/contracts/AllowlistRegistry.sol  

2) InvestmentTokenM: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-smart- 
contracts/blob/c56ac368ef/contracts/InvestmentTokenM.sol  

3) EmergencyWithdrawable: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-
smart- contracts/blob/c56ac368ef/extensions/EmergencyWithdrawable.sol  

4) ERC20AllowListableProxy: https://github.com/tokenx-finance/park-luxury-prestige-
smart- contracts/blob/c56ac368ef/extensions/ERC20AllowListableProxy.sol 

ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

บริษัท อินสเปค จํากัด ได้รับมอบหมายจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้ปฏิบัติงานโครงการจ้างท่ี
ปรึกษาตรวจสอบความปลอดภัยของสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ระหว่างวันท่ี 18 ถึง 25 พฤศจิกายน 2565 โดยมีขอบเขตการดําเนินงาน ดังน้ี  

1) ตรวจทานซอร์ซโค้ดของสัญญาอัจฉริยะจํานวน 1,297 บรรทัด เพ่ือประเมินความเส่ียงและค้นหาช่องโหว่
ด้านความ ม่ันคง ปลอดภัย ด้วยโปรแกรมอัตโนมัติ และผู้เช่ียวชาญ 

2) จัดทํารายงานเพ่ืออธิบายช่องโหว่ ระดับความเส่ียง ผลกระทบ และให้คําแนะนําในการแก้ไขช่องโหว่  

จากการตรวจสอบผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะมีข้อเสนอแนะท่ีสําคัญ ดังต่อไปน้ี  

1) เสนอแนะให้มีการใช้ Community-Run Governance กับสัญญาอัจฉริยะ สําหรับฟงัก์ชันท่ีมีการเปล่ียนค่า
ของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะท่ีส่งผลกระทบกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล หากไม่สามารถใช้ Community-Run 
Governance ได้ มีการแนะนําให้ใช้ Timelock Mechanism ในการหน่วงเวลาของคําส่ังไปอีก 24 ช่ัวโมงถึงจะมีผล
และมีการเสนอให้มีการสร้างตําแหน่ง Operator แยกกับ Owner สําหรับใช้งานฟงัก์ช่ันท่ีไม่ต้องการให้ได้รับ ผลกระทบ
ของ Timelock Mechanism นอกเหนือจาก Timelock Mechanism สามารถใช้ Multi-Sig Wallet เพ่ือให้ในกรณีท่ี
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จะมีการเรียกใช้ฟงัก์ชันท่ีมีการเปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล
จะต้องได้รับการอนุมัติ จากผู้ท่ีได้รับอนุญาตหลายรายซ่ึงไม่ใช่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่เพียงผู้เดียว  

2) เสนอแนะให้มีการกําหนดเวอร์ชันย่อยของ Solidity Version 8 ให้เป็นเวอร์ชันท่ีมีการแก้ไขข้อบกพร่อง
ล่าสุด เสนอแนะให้มีการเปล่ียนสิทธิการเข้าถึงฟงัก์ชันจาก Public เป็น External สําหรับฟงัก์ชันท่ีไม่ถูกเรียกใช้ภายใน
สัญญาอัจฉริยะ เพ่ือให้สามารถเรียกใช้ภายนอกสัญญาอัจฉริยะได้เท่าน้ัน  

โดยสัญญาอัจฉริยะสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตาม
ข้อเสนอแนะของ บริษัท อินสเปค จํากัดแล้ว อย่างไรก็ดีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แก้ไขสัญญาอัจฉริยะตามคําแนะนําในข้อ 1) 
โดยวิธี Multi-Sig Wallet ซ่ึงผู้ท่ีจะต้องอนุมัติในกรณีท่ีมีการเรียกใช้ฟงัก์ชันท่ีมีการเปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของ
สัญญาอัจฉริยะคือผู้ออกโทเคน ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยจะต้องมีการลงนามร่วมกัน 

การกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(Multi-Sig Wallet) 

ในการดําเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล อาทิ การดึงโทเคนดิจิทัลกลับโดยผู้มีสิทธ์ิ
จัดการ (Admin Transfer) หรือการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) เม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการและมีการ
จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ตามรายละเอียดในข้อ 2.3.5 และการกู้คืนกระเป๋ากระเป๋า
อิเล็กทรอนิกส์ท่ีสูญหายของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะใช้วิธี 
Multi-Sig Wallet หรือการกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีอํานาจมากกว่า 1 กระเป๋าในการอนุมัติธุรกรรมท่ีส่งผล
กระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลน้ัน เพ่ือให้เกิดระบบการตรวจสอบควบคุมซ่ึงกันและกัน โดยเม่ือมีการเรียกใช้ฟงัก์ช่ันท่ีมีการ
เปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ หรือก่อนสัญญาอัจฉริยะจะดําเนินธุรกรรมใด ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อผู้
ถือโทเคนดิจิทัล ระบบจะจัดส่งคําร้อง (Muti-sig Transaction Request) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลลงนามอนุมัติธุรกรรมร่วมกันด้วย Hardware Wallet ท่ีถือครองโดยผู้มีอํานาจท่ีได้รับการ
แต่งต้ังของฝ่ังผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝ่ังผู้ให้บริการก่อน เฉพาะสัญญาอัจฉริยะท่ีได้รับการลงนามอนุมัติ (Sign 
Transaction) จากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการ
ธุรกรรมได้ 

บล็อกเชน (Blockchain) 
บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึง TKX Chain เป็น 
Blockchain Network ท่ีถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine โดยปัจจุบัน TKX Chain มี
ลักษณะเป็น Permissioned Blockchain Network ท่ีมีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้ความสําคัญกับความปลอดภัย
เป็นอันดับแรก ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และมาตรฐานของ TKX Chain มีคุณภาพ และ
เป็นตัวเลือกท่ีเหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดย TKX Blockchain น้ัน ได้รับการออกแบบมา
โดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือก
ระบบฉันทามติ (Consensus Algorithm) ท่ีเรียกว่าระบบฉันทามติ ท่ีอ้างอิงตามช่ือเสียง (Proof of Authority) ท่ีมี
ความสามารถในการรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 
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ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ  

TKX Chain รองรับการทํางานกับ Ethereum Virtual Machine ท่ีสามารถใช้ภาษาโปรแกรมในการพัฒนา
สัญญาอัจฉริยะคือภาษา Solidity ซ่ึงเป็นภาษาท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก ทําให้มีเคร่ืองมือในการพัฒนาและการ
ตรวจสอบความปลอดภัยของการทํางานสัญญาอัจฉริยะว่ามีความปลอดภัย และมีเน้ือหาตรงกับความต้องการของ
นักพัฒนาได้เป็นอย่างดี  

ความแพร่หลายของ TKX Chain 

เน่ืองจาก TKX Chain เป็นบล็อกเชนท่ีมีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain ทําให้การใช้งานถูกจํากัด
อยู่ภายในบริษัทและหน่วยงานท่ีได้รับการสนับสนุนจาก บริษัท โทเคนเอ็กซ์ จํากัด เท่าน้ัน ไม่ได้เปิดให้บริการกับบุคคล
ท่ัวไปเป็นวงกว้าง อย่างไรก็ดี TKX Chain น้ันถูกพัฒนาโดยมีรากฐานมาจากบล็อคเชน Hyperledger Besu ท่ีได้รับ
ความนิยมอย่างแพร่หลายใน โครงการท่ีเก่ียวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังในประเทศไทยและต่างประเทศ ซ่ึงมีการ
ประยุกต์ใช้ท้ังธุรกิจการเงินการธนาคาร ธุรกรรมตลาดทุน และระบบห่วงโซ่อุปทาน เช่น ธนาคารกลางในทวีปยุโรป ทวีป
แอฟริกา และในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ก็ได้ มีการทดสอบการออก Central Bank Digital Currency (CBDC) 
โดยการใช้บล็อกเชน Hyperledger Besu อีกด้วย  

การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain ข้ันตอนการบูรณาการกับโพรโทคอลของ TKX Chain 

TKX Chain โดยท่ัวไปแล้วค่อนข้างง่ายและสามารถทําให้เสร็จได้ภายในเวลาไม่ก่ีสัปดาห์ ดังน้ันจึงสะดวกใน
การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ  

การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

กรณีท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพยดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลแต่ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลน้ัน 
โดยจะต้องเป็นกระเป๋า อิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับท่ีเป็นผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงภายหลังจะถูกจัดเก็บ
โดยศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวข้องต่อไป 

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการ
สนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผ้ ูลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท
เคนดิจิทัล เพ่ือใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ
อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาต
จากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่าน้ัน และผู้ ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ซ่ึงมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 
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กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือ และ
หลักประกัน 

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้
ดังน้ี 

ลําดับ 
สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือหรือการใช้หลักประกัน 

1 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ทรัสตี 
- ผู้ให้บริการระบบเสนอ 
  ขายโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อต้ังทรัสต์เพ่ือเป็น 
การป้องกันไม่ให้หุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถูก 
จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ 
เห็นชอบจากทรัสตีตามเง่ือนไขของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

2 สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท     
  อินทิเกรช่ัน (ในฐานะ 
  ผู้ขายกระแสรายรับ) 
- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน 
  ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการกําหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ี
ต้อง ชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคาร
พาณิชย์ท่ีผ้ ู ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชี
ดังกล่าวดูแลโดย ผ้ ูให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ร่วมกับผู้ออกโทเคน ดิจิทัล (Co-Signed Account) 

3 ข้อผูกพันตาม 
หนังสือช้ีชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ 
หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคน 
ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่า
จะเป็นการใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได้  
- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกลายเป็น
ทรัพย์สิน ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล ภายใต้สัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน 

4 สัญญารับประกัน 
รายรับสุทธิ 

- PARK ในฐานะ 
  ผู้รับประกันรายรับสุทธิ 
- เรียล เอสเตท    
  อินทิเกรช่ัน 

- PARK จะเข้าทําสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน 
รายรับสุทธิ และยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้เช่า 
รายย่อยท้ังหลายของห้องชุดในโครงการ โดยรับประกัน 
รายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามจํานวนท่ี
ระบุในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ (เอกสารแนบ 5)  
- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกันรายรับ 
สุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการคํานวณ 
ผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า
เพียงพอหรือไม่ หากไม่เพียงพอ PARK ในฐานะผ้ ู 
รับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงินส่วนต่าง
เข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของเรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ัน  
และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ต่อไป 
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กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจากผลตอบแทนท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากทรัพย์สินของ
โครงการ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโท
เคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดังน้ัน จึงจะต้องมีการกําหนด
กลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ท่ี
อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีจะทําหน้าท่ีดูแล
โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน 

1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีจดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าท่ี
จําเป็นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือช้ีชวนเท่าน้ัน  

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีทรัสตี
ทําหน้าท่ีดูแลทรัพย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการถูกจําหน่าย จ่าย 
โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/
หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าท่ีในการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน แต่อย่างใด ท้ังน้ี 
เพ่ือลดความเส่ียงท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา RSTA สัญญาก่อต้ังทรัสต์
ได้เปิดโอกาสให้ทรัสตีสามารถเข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ผ่านการเปล่ียนแปลง และ/หรือ 
แต่งต้ังคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน การเปล่ียนแปลงอํานาจการ
ลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน การเปล่ียนตัวคู่สัญญาหรือการเข้าสวมสิทธิใน สัญญาท่ีผู้ออก
โทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีระหว่างกัน หรือได้เข้าทํากับบุคคลภายนอก ซ่ึงเก่ียวข้องทางตรง
หรือทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจในการออกคําส่ังหรือดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว 
หรือโดยการดําเนินการอ่ืนใดในลักษณะเดียวกัน ซ่ึงอาจรวมถึงการใช้สิทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจ
หรือกิจการใด ๆ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้ดําเนินอยู่ก่อนท่ีจะเกิดเหตุผิดนัด และ/ หรือ ว่าจ้างบุคคลใด ๆ 
(Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน
ของโครงการ  

3) ทรัสตีจะรับโอนห้ ุนร้อยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จากผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ซ่ึงภายหลังจากการรับ
โอนดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ังถือหุ้น
อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบตามจํานวนข้ันต่ําตามท่ีกําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้
ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีกําหนดเท่าน้ัน) หลังจากท่ี (1) การซ้ือขายกระแส
รายรับสําเร็จตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA (2) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้นําเงินท่ีได้รับจากการขายกระแสรายรับ
ตามสัญญา RSTA ไปซ้ือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินโครงการจากผู้พัฒนาโครงการ และ (3) ดําเนินการจดทะเบียนแก้ไข
เพ่ิมเติมข้อบังคับของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน กับกระทรวงพาณิชย์ โดยกําหนดให้การเปิดปิดบัญชีธนาคาร และ/ 
หรือ การเปล่ียนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกระทําได้ก็ต่อเม่ือได้รับมติ
จากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ก่อน โดยทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ
ถือกรรมสิทธ์ิในนามของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับ
ความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้
ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเก่ียวกับการประกอบกิจการของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือ 
กรรมสิทธ์ิอยู่ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรองและคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
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ถือกรรมสิทธ์ิอยู่น้ันปราศจากภาระจํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 

กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 

เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการดําเนินการผ่าน
กลไกการ ชําระเงินท่ีโปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเส่ียงกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะส่ังจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการหรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่เก่ียวข้อง จึงมีการ
ดําเนินการดังต่อไปน้ี 

1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับ
สุทธิเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีถูกจัดการ และควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
และผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง   

2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท่ีจะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายช่ือของผู้ถือ   
โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธ์ิได้รับผลตอบแทน ("ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล") ผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ 
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) อีกท้ัง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส
จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่
กรณี) โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือการ
โอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ท่ีมีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือ         
ผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ 

สัญญาอัจฉริยะท่ีใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างข้ึนมาโดยอ้างอิงตาม
มาตรฐาน ERC- 1400 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลท่ีใช้กับหลักทรัพย์ (Security 
Token) โดยมีความสามารถท่ีสําคัญคือ 

1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Controller) ซ่ึงในท่ีน้ีคือผู้จัดการในการออก   
โทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator) ซ่ึงกระบวนการในการโอนโดยผู้ท่ีมีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) น้ันจะถูก
ใช้ในกรณีท่ีโทเคนท่ีเก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง 
Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบบันทึกเหตุการณ์ (Event 
Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซ่ึงมีข้ันตอนโดยสังเขป ดังน้ี 

ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลท่ีสูญหายจากการถูกโจรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนท่ีไม่สามารถเข้าถึงได้  
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ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความครบถ้วน 
ของเอกสาร เม่ือคําร้องน้ันได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Wallet ใหม่ และแจ้งข้อมูล Wallet 
Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

ค. เม่ือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึง    
โทเคนดิจิทัลผ่าน Muti-Sig Wallet ซ่ึงจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ซ่ึงถูกถือครองโดยผู้มี
อํานาจอนุมัติของท้ังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ท้ังน้ี รายการ Admin Transfer ท่ีได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่าน้ันท่ีจะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 

2) ความสามารถในการจํากัดรายการท่ีอยู่ของบัญชี (Address) ท่ีสามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ (Address 
Whitelisting) ซ่ึงโทเคนดิจิทัลจะถูกสร้างและโอนไปยังท่ีอยู่บัญชีท่ีมีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่าน้ัน ทําให้ผู้ท่ีทําการ
โจรกรรมจะไม่สามารถโอนโทเคนดิจิทัลไปยังท่ีอย่ ูบัญชีท่ีไม่เคยระบุได้ ซ่ึงระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะมีการระบุให้เฉพาะ
บัญชีท่ีผู้ท่ีเป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบและยืนยันตัวตนแล้วเท่าน้ันท่ีสามารถเก็บโทเคนได้ 

ข้อกําหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิโดยตรงท่ีจะได้รับผลตอบแทนท่ีเกิดจากทรัพย์สินของโครงการ กล่าวคือผลตอบแทน
รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
ตามท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมี
สิทธิในการเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉริยะ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชวนฉบับน้ี ท้ังน้ี  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีนํามาใช้ทดแทนการบังคับสิทธิตามสัญญาอัจฉริยะ ดังน้ี  

1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มี
ระบบอิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยคํานวณในการจัดสรร  

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลใน
การจ่ายผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกําหนดในหนังสือช้ีชวน  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในเอกสารแนบ 8 ว่าให้กระทําได้
ต่อเม่ือได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน โดยการขอมติของผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์
ตามหลักเกณฑ์เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 โดยท่ีมติของผู้ถือ   
โทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบตามหลักเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 น้ัน จะผูกพันผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม 
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ปัจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีความเส่ียง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเส่ียงต่อไปน้ี
อย่างรอบคอบร่วมกับข้อมูลอ่ืน ๆ ในหนังสือช้ีชวนก่อนตัดสินใจลงทุน หากความเส่ียงใดท่ีอ้างอิงอยู่ในหนังสือช้ีชวน
เกิดข้ึนจริง ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อาจได้รับผลกระทบด้านลบ
อย่างมีนัยสําคัญ นอกจากความเส่ียงท่ีได้กล่าวในหนังสือช้ีชวน ยังมีความเส่ียงท่ีผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่ายังไม่มี
นัยสําคัญในปัจจุบัน แต่อาจส่งผลกระทบต่อ ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงาน รวมท้ังโอกาส
ทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และอาจกลายเป็นความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญในอนาคต ปัจจัยความเส่ียงเหล่าน้ีล้วน
ส่งผลกระทบด้านลบอย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล หากกรณีดังกล่าวเกิดข้ึนจริง ราคาโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจปรับลดลงอย่างมีนัยสําคัญ และ
อาจทําให้ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วนหรือท้ังหมดได้ 

หนังสือช้ีชวนยังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward 
Looking) ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงและความไม่แน่นอน ทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจ
แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ กับผลการดําเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และ
ประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเส่ียงต่าง ๆ ตามท่ีได้ระบุไว้
ข้างล่างน้ีตลอดจนส่วนอ่ืน ๆ ของหนังสือช้ีชวน ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็น
การคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในหนังสือช้ีชวน รวมท้ังข้อสงวนสิทธิเก่ียวกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็น
การคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 

ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและทรัพย์สินของโครงการ 
ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจํานวน 

แม้ว่าโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะมีการรับประกันรายรับสุทธิตามท่ีระบุไว้ในสัญญา
รับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ แต่ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน จะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ในแต่ละปีตามสัดส่วนท่ีตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3.1 ซ่ึงราคา
จําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวข้ึนอยู่กับปัจจัยตลาด โดยความไม่แน่นอนดังกล่าวอาจส่งผลให้ราคาจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการต่ํากว่าราคาทุนท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ้ือเข้ามา ณ วันท่ีเร่ิมโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้
เช่นกัน ดังน้ันผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงมีความเส่ียงท่ีอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นเต็มจํานวน ณ วันท่ีส้ินสุดโครงการ อย่างไรก็
ดีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการพิจารณาลงมติเพ่ืออนุมัติหรือไม่อนุมัติ การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในช่วง
ระหว่างปีท่ี 6-10 ของโครงการ หากราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินของโครงการน้อยกว่าราคายุติธรรมตํ่าสุดท่ีประเมิน
โดยผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้เช่นกัน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดในการลงมติดังกล่าวเพ่ิมเติมได้ใน
เอกสารแนบ 7  

ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดในปีท่ี 10 ของ
โครงการ โครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไป 2 ปี ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปี
จนกว่าจะหมด ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในปีท่ี 6-10 แต่ไม่มีเพดาน
ในการจําหน่ายทรัพย์สินในแต่ละปี ซ่ึงหากยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินโครงการได้หมดจนครบระยะเวลา 2 ปี ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยเร็ว เพ่ือขอมติสําหรับแนวทางในการดําเนินงานต่อไป  
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อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินของโครงการเป็นทรัพย์สินท่ีต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพ เป็นท่ีต้องการของลูกค้าท่ีซ้ือเพ่ือ
การลงทุนและอยู่อาศัยเอง อีกท้ังผู้พัฒนาโครงการยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ซ่ึงเป็นบริษัทจดทะเบียนท่ีมีช่ือเสียง
ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้
ออกโทเคนดิจิทัลมีความม่ันใจว่าราคาทรัพย์สินของโครงการจะมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนในอนาคต และสามารถจําหน่ายทรัพย์สิน
ของโครงการในปีท่ี 6-10 ได้ ท้ังน้ี การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการจะดําเนินการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้
ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องรายงานผลการขายทรัพย์สินในแต่ละไตรมาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ เพ่ือให้การจําหน่าย
ทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่างโปร่งใส และเกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ 

ในระหว่างช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ
ในแต่ละปี ตามสัดส่วนท่ีกําหนดในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.3.1 ซ่ึงราคาจําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวข้ึนอยู่กับปัจจัยตลาด ณ 
ขณะน้ัน ในกรณีท่ี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ต่ํากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ในคร้ังน้ี จะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุน ไม่เป็นไป
ตามท่ีได้ประมาณการไว้ในหนังสือช้ีชวน นอกจากน้ี อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลยังข้ึนกับปัจจัยอ่ืน เช่น อัตราการครองพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) การไม่สามารถดําเนินการจําหน่ายสินทรัพย์ได้
ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน ฯลฯ โดยผ้ ูลงทุนสามารถพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
(Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.9 

ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจําหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาสสุดท้ายของปี
โครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ  

ภายใต้เง่ือนไขในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ กําหนดให้ทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ
การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ปีท่ี 1 - 5 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้ท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดในปีของโครงการ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องตามรายละเอียดการคํานวณท่ีจะได้กําหนดไว้ใน
ข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ("รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปีของปี
โครงการน้ัน ๆ กรณีท่ีรายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดมีจํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี PARK 
จะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ดังน้ันผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับส่วนต่างดังกล่าว
ในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการเท่าน้ัน 

ความเส่ียงท่ีผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิไม่สามารถรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้  

เน่ืองจาก PARK ในฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิ มีหน้าท่ีในการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีท่ี 1-5 ให้แก่ผู้ถือ
โทเคนดิจิทัล ตามท่ีกําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ ในกรณีท่ีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของทรัพย์สินของ
โครงการมีไม่เพียงพอในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ อย่างไรก็ดีเน่ืองจาก PARK เป็นผู้ประกอบ
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีผลประกอบการอาจมีความผันผวนตามภาวะเศรษฐกิจในขณะน้ัน  

นอกจากน้ี PARK ยังเป็นบริษัทย่อยของ ORI ซ่ึงเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทยและมีช่ือเสียงมาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความม่ันใจว่า PARK มีคุณสมบัติท่ี
ครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ลงทุน
สามารถศึกษารายละเอียดเก่ียวกับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ PARK ได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 7.5 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที ่191 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ความเส่ียงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึนกับผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์  

แม้ว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของ 
HHR ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการอย่างระมัดระวัง อีกท้ังห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการ IP ไม่ได้
เป็นกรรมสิทธ์ิของ ORI แต่อย่างใด และค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของ
โครงการ และทรัพย์สินของโครงการ IP น้ันไม่แตกต่างกัน แต่เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล    
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดแนวทางในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจ
เกิดข้ึน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับกลไกดังกล่าวได้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3.6 

ความเส่ียงจากการแข่งขันท่ีสูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนท่ีอัตราการเช่าและอัตราค่าเช่า 

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีรายได้หลักจากการให้เช่าห้องชุดในโครงการคอนโดมิเนียม ซ่ึง
เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีได้รับความนิยมจากนักลงทุน ประชาชนท่ัวไปในประเทศไทย และต่างประเทศเป็นอย่างมาก 
ส่งผลให้มีผู้ประกอบการจํานวนมากเข้ามาประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือจับกลุ่มลูกค้าดังกล่าว โดยผ้ ู
ประกอบการรายอ่ืนอาจดําเนินการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมและให้บริการในรูปแบบ Serviced Apartment ใน
บริเวณใกล้เคียงเพ่ือแข่งขันกับทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน ซ่ึงอาจจะส่งผลให้จํานวนผู้เช่าห้องชุด อัตราการเช่า 
และอัตราค่าเช่าของทรัพย์สินของโครงการลดลง และจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการ และฐานะ
การเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง 

อย่างไรก็ดี จากการวิเคราะห์ภาพรวมอุตสาหกรรมท่ีจัดทําโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศ
ไทย) จํากัด ดังท่ีแสดงในส่วนท่ี 3 ข้อ 10.7 ศักยภาพของทรัพย์สินของโครงการในด้านทําเลท่ีต้ัง และคุณภาพของ
ทรัพย์สินของโครงการล้วนแต่อยู่ในระดับสูง ซ่ึงยากท่ีผู้ประกอบการรายอ่ืนจะสามารถแข่งขันได้ โดยทรัพย์สินของ
โครงการล้วนเป็นโครงการคอนโดมิเนียมท่ีอยู่ใกล้เคียงระบบคมนาคม สถานศึกษา สถานพยาบาล ร้านอาหาร 
ห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงพ้ืนท่ีสีเขียว นอกจากน้ีทรัพย์สินของโครงการยังถูกออกแบบให้มีความเป็นเอกลักษณ์น่าพัก
อาศัย และมีพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนทุกช่วงวัย ซ่ึงปัจจัยท้ังหมดดังกล่าวทําให้สามารถเช่ือได้ว่า
ทรัพย์สินของโครงการมีศักยภาพในการแข่งขันตลอดอายุโครงการ 

ความเส่ียงจากการท่ีทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงท่ีเงิน
เก็บสํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของโครงการมีไม่เพียงพอ  

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องดําเนินการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินของโครงการอย่าง
เหมาะสม เพ่ือให้ทรัพย์สินของโครงการมีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
วางแผนในการจัดสรรเงิน สํารองเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการผิดพลาด จะทําให้เกิดปัญหาเงินเก็บสํารองไม่
เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การปรับปรุงสภาพทรัพย์สินเพ่ือรักษาศักยภาพในการแข่งขัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ ดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของผู้ออก
โทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการประมาณการค่าใช้จ่ายท่ีใช้ในการ
ปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปล่ียนทรัพย์สิน เพ่ือทําการสํารองเงินในการปรับปรุงและซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินของ
โครงการทุกปี โดยกําหนดให้มีการกันสํารองท่ีอัตราประมาณอัตราร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต่อปี
ในช่วงปีท่ี 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีท่ี 6 ของโครงการเป็นต้นไป  
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ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่าการประมาณดังกล่าวสมเหตุสมผล และเพียงพอต่อการปรับปรุง และ
ซ่อมบํารุงทรัพย์สินของโครงการ และจากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีตการปรับปรุงซ่อมแซม และ/
หรือ เปล่ียนทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็นสาระสําคัญ (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีภายในห้องชุด การ
ปรับปรุงซ่อมแซม พ้ืนห้องชุด การปรับปรุง/เปล่ียน เคร่ืองปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟา้ เป็นต้น จะ
เกิดข้ึนโดยประมาณทุก ๆ 5 ปี เท่าน้ัน 

ความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผลกระทบทางลบต่อ 
ฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  

ภายใต้เง่ือนไขในสัญญา RSTA ได้กําหนดว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการทํา
ประกันภัย ดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance) (2) การ
ประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนจากการทํา
ประกันภัยดังกล่าวตลอดอายุโครงการ อย่างไรก็ดีความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียท่ีไม่ได้อยู่ในขอบเขต
ของสัญญาประกันภัยได้ หรืออาจไม่คุ้มค่าในทางเศรษฐกิจท่ีจะทําสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอันเกิดจากพายุ 
น้ําท่วม การจลาจล สงคราม หรือการก่อการร้าย หากเกิดความสูญเสียท่ีมิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือไม่ได้อยู่ใน
ขอบเขตความค้ ุมครองของประกันภัยท่ีมีอย่ ู ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจจะต้องสูญเสียท้ังเงินลงทุน และกระแสเงินสดท่ีคาด
ว่าจะได้รับจากทรัพย์สินของโครงการได้ นอกจากน้ี แม้ความสูญเสียอาจจะได้รับความคุ้มครองจากการประกันภัย แต่ 
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังอาจจะต้องจ่ายเงินเป็นจํานวนมากในการฟื้นฟูความเสียหายไปก่อนท่ีบริษัทผู้รับประกันภัย
จะชําระค่าสินไหมให้แก่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สําหรับความสูญเสียดังกล่าว หรือมูลค่าความเสียหายอาจสูงกว่าทุน
ทรัพย์ท่ีเอาประกันได้ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคน
ดิจิทัลได้เช่นกัน 

ความเส่ียงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นนิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนใหม่ และไม่มีผลการ
ดําเนินงานให้อ้างอิง ทําให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นนิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนใหม่ โดยจัดต้ังข้ึนด้วยวัตถุประสงค์
โดยเฉพาะ เพ่ือดําเนินธุรกิจท่ีเก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีเท่าน้ัน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดต้ังข้ึนเม่ือวันท่ี 
18 พฤษภาคม 2565 และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จัดต้ังข้ึนเม่ือวันท่ี 19 กรกฎาคม 2565 จึงไม่มีผลการดําเนินงาน
ให้ผู้ลงทุนอ้างอิงเพ่ือประกอบการตัดสินใจเข้าลงทุน อย่างไรก็ดีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน       
มีบุคลากรและทีมบริหาร ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน อีกท้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี นอกจากน้ี การ
เสนอขายในคร้ังน้ีมีการระบุทรัพย์สินของโครงการท่ีชัดเจน และผลตอบแทนของนักลงทุนข้ึนอยู่กับทรัพย์สินดังกล่าว    
ผู้ลงทุนจึงสามารถวิเคราะห์การลงทุนโดยอ้างอิง จากการวิเคราะห์ทรัพย์สินของโครงการแทนการวิเคราะห์ผลการ
ดําเนินงานในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ัน ได้ โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด
เพ่ิมเติมเก่ียวกับทรัพย์สินโครงการได้ในส่วนท่ี 3 

 

 

 



 

 

ส่วนที่ 4 หน้าที่ 193 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจไม่ได้แสดงมูลค่าท่ีแท้จริง
ของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว้  

เน่ืองจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการน้ันจัดทําข้ึนโดยอ้างอิงข้อมูล และสมมติฐาน ณ 
วันท่ีมีการจัดทํารายงานการประเมิน ซ่ึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ เช่น 
สภาวะตลาด คอนโดมิเนียม และ Serviced Apartment ความสามารถในการแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย 
ล้วนเป็นเพียงปัจจัย ณ ช่วงเวลาหน่ึงและอาจมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยสําคัญได้ในอนาคต โดยอาจส่งผลให้รายงาน
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่สะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินของโครงการน้ีได้อย่างเหมาะสม ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล
ไม่สามารถรับประกันได้ว่ามูลค่าในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีแสดงในเอกสารแนบ 7 จะสามารถสะท้อนมูลค่าท่ี
แท้จริงของทรัพย์สินได้ นอกจากน้ีในระหว่างท่ีปี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องจําหน่าย
ทรัพย์สินตามจํานวนและในสัดส่วนท่ีกําหนด ซ่ึงมูลค่าทรัพย์สินของโครงการท่ีจําหน่ายได้อาจต่ํากว่ามูลค่าท่ีประเมินใน
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้เช่นกัน  

ดังน้ัน เน่ืองจากความไม่แน่นอนของปัจจัยท่ีกล่าวข้างต้น ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ
สุทธิอาจน้อยกว่าจํานวนเงินท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ลงทุน จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ีเม่ือครบกําหนดอายุ
โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินลงทุนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน 

ความเส่ียงจากกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงการท่ีถูกเวนคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานราชการเวนคืน
ทรัพย์สินของโครงการท้ังหมดหรือบางส่วน ซ่ึงจะทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่อาจใช้
ทรัพย์สินของโครงการในการหาผลประโยชน์สําหรับการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าว 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าว
น้อยกว่ามูลค่าท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จ่ายเพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงอาจ
ส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามประมาณการท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ท้ังใน
ส่วนของผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 
ท้ังน้ี จํานวนเงินค่าชดเชยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะได้รับข้ึนอยู่กับเง่ือนไขตามท่ีกําหนดใน
สัญญาท่ีเก่ียวข้องกับหน่วยงานราชการท่ีรับผิดชอบในการเวนคืน ท้ังน้ี จากการศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาว่า
ด้วยกําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีของทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพบว่า ท่ีต้ังของ
ทรัพย์สินของโครงการไม่อยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ดีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถประเมินถึง
โอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้พ้ืนท่ีของรัฐซ่ึงอาจเกิดข้ึนหรือ
เปล่ียนแปลงได้ในอนาคต 

ความเส่ียงจากการท่ีต้องจําหน่ายห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือดําเนินการให้ เรียล 
เอสเตท อินทิเกรช่ัน จําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ โดยราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินจะต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ํา
สุดท่ีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้ (ตามท่ีระบุไว้ตามข้อ 2.3.2 ข้ันตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ) 
กรณีท่ีจะขายในราคาตํ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องดําเนินการขอมติผู้ถือโทคนดิจิทัล
ตามท่ีระบุในเอกสารแนบท้าย 8 และจ่ายผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ ท้ังน้ี การ
จําหน่ายทรัพย์สินหรือห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากน้ัน อาจก่อให้เกิดการแข่งขันในการขายห้องชุดในตลาดสูงข้ึน และ
อาจส่งผลต่อราคาท่ีปิดการขายได้ และ/หรือ ความเร็วในการขายห้องชุดของโครงการ 
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ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรชั่น 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเป็นผู้เข้าทําธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับการเสนอ
ขายคร้ังน้ี ผ้ ูลงทุนจึงต้องพ่ึงพาการปฏิบัติตามข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 
(แล้วแต่กรณี) เพ่ือการดําเนินการท่ีจําเป็นในการบังคับสิทธิท้ังหลายของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน ภายใต้ธุรกรรมท่ีก่ียวข้อง ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้นและไม่มีอํานาจควบคุมการจัดการเหนือผู้ออก     
โทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จึงอาจเป็นการยากท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้องหรือดําเนินการให้ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ภายใต้ธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องดังกล่าว 
หากคู่สัญญาของธุรกรรมไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้ธุรกรรมน้ัน 

เพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งต้ังทรัสตีเพ่ือทําหน้าท่ีในการคุ้มครองและดูแล
ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือ หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิ
เกรช่ัน และทรัพย์สินของโครงการท่ีอยู่ภายใต้การเสนอขายในคร้ังน้ี ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้
รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตาม สัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลใน
กรณีท่ีมีการทําผิดข้อกําหนดหรือหน้าท่ีตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนหรือสัญญาก่อต้ังทรัสต์ (โปรดพิจารณาข้อมูล
เพ่ิมเติมเก่ียวกับกองทรัสต์และทรัสตีในส่วนท่ี 6) นอกจากน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถดําเนินการทางกฎหมายต่อผู้
ออกโทเคนดิจิทัลได้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามคํารับรองท่ีให้ไว้ตามหนังสือช้ีชวน 

นอกจากน้ี บุคลากรท่ีจะปฏิบัติงานในการดูแลบริหารทรัพย์สินของโครงการหลัก ได้แก่ คณะฝ่ายจัดการของผู้
ออกโทเคนดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling 
Agent) ล้วนแล้วแต่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความรู้ และความเข้าใจด้านอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี รวมถึงผู้บริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ในคร้ังน้ีซ่ึงได้แก่ HHR มีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินของโครงการอยู่แล้ว เน่ืองจากปัจจุบันเป็น
ผู้บริหารจัดการโครงการ IP ของท้ัง 3 โครงการอยู่แล้ว 

ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัล 
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถมีส่วนเก่ียวข้อง
กับการกําหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้กําหนดนโยบายท่ีเก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนและการบริหาร 
รวมถึงนโยบายอ่ืน ๆ ท่ีสําคัญ โดยอาจทบทวนหรือเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้มีความเหมาะสมกับสภาพ
ธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยคํานึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ อย่างไรก็ดีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่
สามารถมีส่วนในการกําหนดนโยบายดังกล่าวได้ ซ่ึงถือเป็นความเส่ียงด้านการเปล่ียนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดข้ึน 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต่ํา 

แม้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการนําโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับการซ้ือ
ขายโทเคนดิจิทัลแล้ว แต่ยังมีปัจจัยหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่องหรือราคาตลาดของโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ ดังน้ันผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับรองได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถขายโท
เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีตนถือได้บนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และไม่อาจรับรองราคาท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล
จะได้รับจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีตนถือได้ โดยตัวอย่างปัจจัยท่ีส่งผลลบต่อราคาตลาดโทเคน
ดิจิทัลมี ดังต่อไปน้ี 
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1) ผลการดําเนินงานท่ีเกิดข้ึนจริงหรือท่ีคาดการณ์ไว้ ฐานะทางการเงินและสภาพคล่องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2) การเผยแพร่รายงานการวิจัยเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่ม
คอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment  

3) การเปล่ียนแปลงการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอ่ืนในบริเวณใกล้เคียง  

4) การคาดการณ์ของส่ือต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเก่ียวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ
อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่มคอนโดมิเนียม หรือ Serviced Apartment  

5) อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากโทเคนดิจิทัล หรือนัก
ลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อ่ืนแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

6) การเปล่ียนแปลงนโยบายของรัฐบาล หรือการตรากฎหมายใหม่ท่ีส่งผลกระทบแง่ลบต่อการดําเนินงานของ  
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

7) ความผันผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล  

8) สภาวะตลาดและเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม รวมถึงสภาวะปัจจุบันของตลาดสินเช่ือ ตลาดทุน  

9) กลไกการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามข้อ 2.3.5 จะทําให้ปริมาณโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล
เอ็กซ์ในตลาดรองลดลงเม่ือมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาสภาพคล่องและราคาในช่วงปี
ท้ายของโครงการ 

ท้ังน้ี ปัจจัยท่ีกล่าวไปข้างต้นเป็นเพียงตัวอย่างท่ีอาจส่งผลในแง่ลบต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์
เท่าน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่ามีปัจจัยอ่ืนใดหรือไม่ ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวข้องก่อนการตัดสินใจลงทุน 

ความเส่ียงท่ีผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ทําให้โทเคน
ดิจิทัลท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซ้ือขายไม่เท่ากัน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง การซ้ือขายโท
เคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะเป็นไปตามกลไลตลาด กล่าวคือเป็นไปตามสภาพคล่อง และความ
ต้องการของผู้ลงทุนในแต่ละศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงอาจทําให้ราคาซ้ือขายโทเคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซ้ือขาย
สินทรัพย์ดิจิทัล ณ ขณะใดขณะหน่ึงมีราคาไม่เท่ากัน 

อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ และใน
กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 
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ความเส่ียงในกรณีท่ีอัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนจากโทเคนดิจิทัล 
หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อ่ืนแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

อัตราดอกเบ้ียในตลาดปรับตัวสูงข้ึนอาจส่งผลให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ เพ่ิมข้ึนหรือเลือกลงทุนในรูปแบบอ่ืนท่ีได้ผลตอบแทนสูงกว่า ซ่ึงทําให้อาจมีผลกระทบกับราคาของโทเคน
ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 

ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ 
กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลท่ีมีในปัจจุบันท่ีใช้บังคับกับ เทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข ทําให้มีความไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 

ในปัจจุบันโทเคนดิจิทัล (ซ่ึงรวมถึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์) ตลอดจนเทคโนโลยีบล็อกเชน TKX 
Chain ท่ีจะนํามาใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลในการเสนอขายคร้ังน้ีมีพัฒนาการอย่างรวดเร็ว ทําให้กฎระเบียบท่ีบังคับใช้
ควบคุมมีความแตกต่าง และอาจเกิดความขัดกันระหว่างกฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายของต่างประเทศ 
นอกจากน้ี กฎระเบียบท่ีบังคับใช้อยู่ในปัจจุบันยังขาดความชัดเจน และคลุมเครือในบางประเด็น ทําให้หน่วยงานกํากับ
ดูแลของประเทศไทยและต่างประเทศอาจมีการออกกฎหมาย กฎเกณฑ์ คําแนะนํา แนวทาง วิธีปฏิบัติ คําวินิจฉัย หรือ
มาตรการอ่ืนเพ่ิมเติมในอนาคต (รวมถึงการบังคับใช้กฎเกณฑ์ท่ีมีอยู่ในทางท่ีก่อให้เกิดผลกระทบด้านลบ) ซ่ึงอาจส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการเข้าถึงตลาดซ้ือขาย หรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถในการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล นอกจากน้ีหากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีต้องอาศัยการตีความ หรือท่ีมี
การแก้ไขเพ่ิมเติมน้ัน ได้อาจก่อให้เกิดผลลัพธ์ทางลบในทางกฎหมาย เช่น ค่าปรับทางปกครอง เป็นต้น 

ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (Hack) การติดมัลแวร์หรือความ
เสียหายอ่ืน ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนท่ีใช้ออกโทเคนดิจิทัล  

การละเมิดความปลอดภัยมัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (Hack) เป็น
ปัญหาท่ีพบได้บ่อยนับแต่มีการเร่ิมพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภัยด้วยการเจาะระบบ
คอมพิวเตอร์ หมายถึง ความพยายามท่ีจะเข้าถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการทํางานท่ี
ผิดปกติ หรือความสูญหาย หรือเสียหายของข้อมูลซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อ่ืน ๆ รวมถึงการ
ติดไวรัสคอมพิวเตอร์ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหาย ต่อซอฟต์แวร์ของ
โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึงอยู่บน TKX Chain และส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
อย่างไรก็ตามการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้ัน ดําเนินการโดยใช้ TKX Chain ซ่ึงเป็น
บล็อกเชนท่ีให้บริการโดยผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และรองรับการใช้งานในรูปแบบ Enterprise-Grade มี
มาตรฐานในการออกแบบระบบเพ่ือความปลอดภัย และมีการตรวจสอบจุดอ่อนด้านความปลอดภัยโดยบริษัทภายนอกท่ี
น่าเช่ือถือก่อนจะข้ึนให้บริการ ผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลจึงมองว่าความเส่ียงคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์สําหรับ
โครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลน้ีมีความเป็นไปได้น้อย 
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ป ัจจัยเส่ียงอื่น ๆ 
ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุง
กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ มาตรฐานการบัญชี และมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย รวมถึงมาตรฐานการ
บัญชีท่ีได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International 
Financial Reporting Standards – IFRS) ซ่ึงทําให้งบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับผลกระทบจากการบังคับ
ใช้มาตรฐานการบัญชีท่ีได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีดังกล่าวไม่
สามารถคาดการณ์ได้ ข้ึนอยู่กับหน่วยงานท่ี เก่ียวข้อง ดังน้ันผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าการ
เปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคน
ดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดซ่ึงจัดต้ังตามกฎหมายไทย และมีหน้าท่ีต้องชําระภาษี
เงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี) 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดท่ีจดทะเบียนในประเทศไทย จึงมี
หน้าท่ีต้องชําระภาษีเงินได้นิติบุคคลในอัตราร้อยละ 20.00 ของกําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษีหากผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ
เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีกําไรสุทธิท่ีต้องเสียภาษี ท้ังน้ี จากแนวทางการบันทึกบัญชีท่ีจะบันทึกผลตอบแทนท่ีผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล เป็นรายจ่ายและผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีแนวทางใน
การจ่ายกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเกือบท้ังหมดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท 
อินทิเกรช่ัน มีแนวโน้มท่ีจะไม่มีกําไรสุทธิท่ีจะนําไปคํานวณภาษีในแต่ละงวดในช่วงปีแรก ๆ ของโครงการ อีกท้ังตาม
บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร มาตรา 65 จัตวา ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถนําผล
ขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีก่อน ๆ ยกมาไม่เกิน 5 ปีก่อนรอบระยะเวลาบัญชีปีปัจจุบัน เพ่ือนํามาเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือ
ลดภาษีเงินได้นิติบุคคลท่ีจะต้องชําระได้ (Tax Loss Carry Forward)  

อย่างไรก็ดี ในช่วงปีท่ี 6-10 ของโครงการ ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องเร่ิมนําทรัพย์สินออกมา
จําหน่ายตามแผนงาน ทําให้เกิดผลตอบแทนท่ีจ่ายและกําไรทางภาษีเพ่ิมข้ึน โดยแม้ว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะ
สามารถนํา Tax Loss Carry Forward มาใช้หักกลบลดภาษีเงินได้นิติบุคคลได้ แต่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ก็อาจมี
แนวโน้มท่ีจะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในช่วงปีท้าย ๆ ท่ีมีการรับรู้ผลกําไรท่ีเกิดจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ
โครงการมากข้ึนตามแผนงาน ซ่ึง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องกันเงินสํารองไว้ส่วนหน่ึงสําหรับชําระภาษีเงินได้นิติ
บุคคล ทําให้ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในงวด ดังกล่าวจะลดลงตามจํานวนเงินท่ีกันสํารอง 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล และค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีภาระภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุน หรือซ้ือขายโทเคนดิจิทัล 
โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงข้ึน หรือในกรณีของผู้ลงทุนท่ีไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสียภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายใน
อัตราท่ีแตกต่างไปจากเดิม หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง อีกท้ังภาระ
ภาษีและค่าธรรมเนียมของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลในอนาคตอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย โอน หรือ
รับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตน้ัน อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซ้ือ ขายโอน หรือรับโอน
กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจต้องรับภาระท้ังหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอัตรา
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ค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องชําระดังกล่าวอาจแตกต่างจาก
อัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน 

ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง ซ่ึงเหตุการณ์
ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย เช่น เงินลงทุนจากนักลงทุนต่างชาติลดลง ดังน้ัน
ในกรณีท่ีเกิดปัญหาทางการเมืองอีกในอนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการ
ดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้นําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนบนศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัล อันได้แก่ 

1) บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จํากัด (Bitkub)  
2) บริษัท ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จํากัด (TDX)  
3) บริษัท หลักทรัพย์ อินโนเวสท์ เอกซ์ จํากัด (InnovestX) 

ซ่ึงเป็นผู้ประกอบการได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 
ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

เงื่อนไขในการซื้อขายและการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแล ติดตาม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในตลาดรองผ่านศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี
อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้
ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน
เรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ท่ีไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่ได้รับการ
ตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 

ท้ังน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัลของตนใน Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้
แบบเดิม  

อย่างไรก็ดีหากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์
ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ และใน
กรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออก
โทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 
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ข้อมูลเพ่ิมเติม 

เอกสารแนบที่เกี่ยวข้อง 

 เอกสารแนบท่ีเก่ียวข้องกับแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับน้ี ประกอบด้วย 

 1. เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของสัญญา RSTA 
 2. เอกสารแนบ 2 สรุปสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 
 3. เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
 4. เอกสารแนบ 4 ความคิดเห็นของทรัสตี 
 5. เอกสารแนบ 5 หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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   เอกสารแนบ 1  
สรุปสาระสําคัญสัญญา RSTA 
 

คู่สัญญา 1. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ในฐานะผู้ขายกระแสรายรับ ("ผู้ขายกระแสรายรับ") และ 

2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ ("ผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอ่ืน ให้ใช้คํานิยามท่ีได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และ 
อักษรย่อ ของหนังสือช้ีชวน 

สินทรัพย์ท่ี 
ขาย 

ภายใต้เง่ือนไขการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับจะ 
ขายและโอนให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ และผู้ซ้ือกระแสรายรับจะซ้ือและรับโอนจากผู้ขายกระแสรายรับ ซ่ึง 
รายได้ท่ีจะเกิดจากกลุ่มห้องชุด ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 ของสัญญา RSTA และเอกสารแนบท้าย 2 
ของหนังสือช้ีชวน ("กลุ่มห้องชุด") ดังต่อไปน้ี  

1) รายได้ท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะได้รับจากการนําพ ื ้นท่ีในกลุ่มห้องชุดออกให้เช่า ขาย โอน หรือหา 
ประโยชน์ด้วยวิธีการใด ๆ หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นในการดําเนินธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับ 

2) เงินท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากการใช้สิทธิเรียกร้องใด ๆ ท ี ่ผู้ขายกระแสรายรับมีต่อผู้เช่า (รวมถึง 
แต่ไม่จํากัดเพียง เงินทดแทนในกรณีท่ีผู้เช่าเลิกสัญญาเช่าห้องชุดก่อนถึงกําหนดระยะเวลา) และ 
ค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนอ่ืนใดซ่ึงผู้เช่าจ่ายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับ 

3) เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มห้องชุด ซ่ึงรวมถึงส่วนเงินมัดจําจากการขายห้องชุดดังกล่าว หลังจาก 
หักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นและภาษีท่ีเก่ียวข้อง (ถ้ามี) 

4) ค่าสินไหมทดแทนท ั ้งหมดท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย 
ซ่ึงเก่ียวข้องกับกลุ่มห้องชุด (ซ่ึงในกรณีของกรมธรรม์ประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน จะต้องนําค่า 
สินไหมทดแทนดังกล่าวไปซ่อมแซมกลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ก่อน) และ 

5) เงินประกันผลตอบเเทนท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน (เรียกรวมกันว่า 
"กระแสรายรับ") 

ท้ังน ี ้ เงินมัดจําค่าเช่าท่ีผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีต้องส่งคืนให้แก่ผู้เช่าห้องชุด ผู้จองห้องชุด หรือผู้จะซ้ือ 
ห้องชุด (แล้วแต่กรณี) ไม่ถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA 

"ห้องชุด" หมายถึง ห้องชุดใดห้องชุดหน่ึงในกลุ่มห้องชุด 

"สัญญาเช่าห้องชุด" หมายถึง สัญญาเช่าห้องชุดห้องหน่ึงห้องใดหรือหลายห้อง รวมถึงสัญญาดังกล่าว 
ข้างต้นตามท่ีจะได้มีการแก้ไขเพ ิ ่มเติม แทนท ี ่การขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาเช่าออกไป 

"สัญญารับประกันผลตอบแทน" หมายถึง สัญญารับประกันผลตอบแทนฉบับลงวันท ี ่ 8 กันยายน 2566 
ระหว่างผ้ ูขาย กระแสรายรับและบริษัท พาร์ค ลักชัวร ี ่ จํากัด รวมถึงสัญญาดังกล่าวข้างต้นตามท ี ่
จะได้มีการแก้ไข เพ่ิมเติม แทนท่ีขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาออกไป 

"เงินมัดจําค่าเช่า" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าห้องชุดและมีหน้าท่ี 
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ต้องส่งคืนผู้เช่าห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าห้องชุด 

"เงินมัดจําจากการขายห้องชุด" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญาจองหรือสัญญาจะ 
ซ้ือจะขายห้องชุดกับผู้จองหรือผู้จะซ้ือห้องชุด และผู้ขายกระแสรายรับไม่มีหน้าท่ีต้องคืนให้แก่ผู้จองหรือผู้ 
จะซ้ือห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาจองหรือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 

เง่ือนไข 
บังคับก่อน 

1. เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติให้ครบถ้วนก่อนหรือภายในวันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับ 
สําเร็จ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงเง ื ้อนไขดังต่อไปน ี ้  

(1) ผ้ ูขายกระแสรายรับได้รับการอนุมัติและการอนุญาตตามระเบียบข้อบังคับของบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 
อย่างครบถ้วนเพ่ือการเข้าทําและการปฏิบัติตามภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับภายใต้สัญญา 
RSTA  

(2) สัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่มห้องชุดระหว่างผู้ขายกระแสรายรับและเจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มห้องชุดมีผล
บังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ีผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับคู่สัญญาได้ตาม
ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่มห้องชุด  

(3) การเข้าทําและปฏิบัติตามสัญญาท่ีสําคัญและความสมบูรณ์ของสัญญาท่ีสําคัญ (ตามท่ีได้นิยาม
ด้านล่าง) (ยกเว้นสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย) และ ณ วันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ สัญญาท่ี
สําคัญมีผลบังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ีผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับคู่สัญญาได้
ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีสําคัญ  

(4) ผู้ขายกระแสรายรับได้ดําเนินการนําส่งเอกสารต่าง ๆ ตามท่ีได้กําหนดไว้ในสัญญา RSTA และ  

(5) ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้สําเร็จ 

2. ในกรณีท่ีไม่มีการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสร็จหรือเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ได้รับการ 
ยกเว้นภายในหรือก่อนหก (6) เดือนนับต้ังแต่วันท่ีลงนามในสัญญา RSTA หรือระยะเวลานานกว่าน้ัน 
ตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกัน ("วันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อนต้องสําเร็จ") ผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือผู้ขาย
กระแสรายรับอาจบอกเลิกสัญญา RSTA (โดยเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีไม่สําเร็จน้ันต้องไม่ได้มีสาเหตุมาจาก
การไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาฝ่ายท่ีขอใช้สิทธิเลิกสัญญาฝ่ายน้ันเพียงฝ่ายเดียว) และท้ังผู้ขายกระแส
รายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เว้นแต่จะเป็นสิทธิ
เรียกร้องท่ีเกิดข้ึนจากการไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญาฝ่ายน้ัน เพ่ือให้เง่ือนไขบังคับก่อนท่ี
เก่ียวข้องสําเร็จ 

ภาระผูกพัน 
ของผู้ขาย 
กระแส 
รายรับก่อน 
วันท่ีการซ้ือ 
ขายกระแส 
รายรับ 
สําเร็จ 

1. ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวันท ี ่การซ ื ้อขายกระแสรายรับสําเร็จ ให้รวมถึงแต่ไม่จํากัด เพียง 
ผ้ ูขายกระแสรายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปล่ียนแปลงข้อกําหนดหรือเง ื ่อนไขใด ๆ ท ี ่เป็น สาระสําคัญของ  

(1) กรรมธรรม์ประกันภัยท่ีผู้ขายกระเเสรายรับจัดให้มีตามท่ีระบุไว้ในหัวข้อประกันภัย และ  

(2) สัญญาท ี ่สําคัญ (ตามท่ีนิยามไว้ด้านล่างน้ี) เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร 
จากผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

ในกรณีท ี ่ผู้ขายกระแสรายรับฝ่าฝืนภาระผูกพันของผ้ ูขายกระแสรายรับก่อนวันท ี ่การซ ื ้อขายกระแส 
รายรับสําเร็จ และการฝ่าฝืนน้ันไม่ได้รับการแก้ไข (หากแก้ไขได้) ภายในวันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อน 
ต้องสําเร็จ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา RSTA 
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สิทธิและ 
ความเส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซ่ึงกระแสรายรับและมิใช่การก่อหลักประกันเหนือภาระผูกพันของผู้ขาย  
กระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในกระแสรายรับ นับต้ังแต่วันท ี ่การซ้ือขายกระแสรายรับ 
สําเร็จ รวมถึงมีสิทธิในการจําหน่าย จ่าย หรือโอนกระแสรายรับ และมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในการได้รับ 
และยึดถือกระแสรายรับเพ ื ่อตนเอง 

การส่งมอบ 
กระแส 
รายรับ 

1. นับจากวันท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ ผู้ขายกระแสรายรับจะส่งมอบและ/หรือดําเนินการให้ผู้เช่า 
ส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ หลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท ี ่เก ี ่ยวข้องในการ 
บริหารกลุ่มห้องชุด โดยการส่งมอบเงินกระแสรายรับให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนทุกเดือน 
ภายในวันท่ี 10 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาของสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีท่ี 
จะต้องส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนตามท่ีระบุในตารางด้านล่าง 

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)  

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของผู้ขายกระแสรายรับ – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด – 
เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติ
บุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผ้ ซ้ืูอกระแสรายรับ (ตามท่ีได้นิยามด้านล่าง) – เงินสดท่ี
เพ่ิมข้ึนจากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา + เงินท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน (ถ้า
มี)  

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ)  

ส่งมอบเงินจํานวน [ • ] บาท ("ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

2. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับมีความเห็นว่ากระแสรายรับสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ 
กระแสรายรับไม่เพียงพอสําหรับการประกอบธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถ 
ดําเนินการแจ้งไปยังผู้ขายกระแสรายรับเพ่ือปรับปรุงจํานวนเงินค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ 
กระแสรายรับได้ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลงจํานวนเงินค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ต้อง
ได้รับอนุมัติจากทรัสตี  

3. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บัญชีของผู้ซ้ือ
กระแสรายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเป็นผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี จะต้องนําส่ง
ให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA  

4. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (สําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ซ้ือกระแส 
รายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเป็นค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี 
จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

ภาระผูกพัน
ท่ีสําคัญ 
อ่ืนๆ 
ของผ้ ูขาย 
กระแสราย 
ร ับ 

1. ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องกระทําการดังต่อไปน้ีด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ขายกระแสรายรับเอง 

(ก) ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามข้อปฏิบัติท้ังหมดท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

(ข) ผู้ขายกระเเสรายรับจะจัดส่งรายงานสรุปผลการดําเนินงานรายเดือนท่ีสามารถอ้างอิงกับ 
กระเเสรายรับท่ีส่งมอบให้กับผู้ซ้ือกระแสรายรับในเเต่ละเดือน 

(ค) ผู้ขายกระแสรายรับต้องจัดส่งรายงานการประเมินราคาฉบับล่าสุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับ    
พร้อมท้ังงบแสดงผลการดําเนินงานฉบับสมบูรณ์สําหรับการดําเนินงานกลุ่มห้องชุด งบการเงิน 
ข้อมูลท่ีเก่ียวกับสถานะทางการเงินและธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับสําเนาของสัญญาท่ี 
เก่ียวข้องกับห้องชุด ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญาเช่า สัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะ 
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ซ้ือจะขายห้องชุด ("สัญญาห้องชุด") หรือเอกสารใดท่ีเสนอจะเข้าทําเพ่ือแก้ไขเพ่ิมเติม เปล ี ่ยนแปลง 
สละสิทธ ิ ์ ปรับปรุง ระงับ หรือแทนท่ีข้อกําหนดใด ๆ ของสัญญาห้องชุด สัญญา ฉบับใหม่ใด ๆ 
ท่ี ทํ า ข้ึนระหว่าง ผู้ขายกระแสรายรับและ ผู้ เ ช่ า  ผู้จอง หรือ ผู้จ ะ ซ้ือ รายใหม่ ใด ๆ และ
สําเนาหนังสือบอกเลิกสัญญา หนังสือแจ้งเตือน คําบอกกล่าวการผิดสัญญา หรือคําบอกกล่าว 
ท่ีสําคัญซ่ึงได้ส่งตามสัญญาห้องชุด ท้ังน้ี เป็นไปตามข้อกําหนดท่ีระบุในสัญญา RSTA 

(ง) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องไม่ดําเนินการใด ๆ รวมถึงการเข้าทําสัญญาห้องชุด ซ่ึงมีผลเป็นการ 
ขัดหรือแย้งกับนโยบายการจัดการทรัพย์สินขาย การให้เช่ากลุ่มห้องชุดท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช ี ้ชวน 
และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาห้องชุด 

(จ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใด ๆ บนกลุ่มห้องชุด เว้นแต่เร่ืองท่ีกําหนดไว้ใน 
หนังสือช้ีชวน และ/หรือ เป็นไปตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ฉ) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องดําเนินการหรือจัดการตัวแทนนายหน้าซ ื ้อขายอสังหาริมทรัพย์ให้ 
ดําเนินการขายกลุ่มห้องชุดตามกรอบระยะเวลาและเง ื ่อนไขอ ื ่น ๆ ท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช ี ้ชวน 
และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ช) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องดําเนินการให้มีการประเมินมูลค่า สอบทานรายงานการประเมินมูลค่า 
บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกลุ่มห้องชุดให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 
ประสานงานและสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์และตัวแทนนายหน้าซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 2 
ของสัญญา RSTA 

(ซ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องเก็บรักษาสมุดบัญชี รายงาน และเอกสารต่าง ๆ ท ี ่เก ี ่ยวข้องกับกลุ่ม 
ห้องชุด และจะต้องอนุญาตให้ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถเข้าถึงสมุดบัญชี รายงานและเอกสารต่าง ๆ 
ได้ตามสมควรตามข้อกําหนดในสัญญา RSTA 

(ฌ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามสัญญาท ี ่สําคัญท ั ้งหมดซ ึ ่งก่อให้เกิดและ/หรือเก่ียวโยงกับ 
กระแสรายรับ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญา RSTA สัญญารับประกันผลตอบแทน สัญญา 
บริหารกลุ่มห้องชุด สัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย และสัญญาห้องชุด ซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้เข้า 
ทําหรือจะได้เข้าทํากับบุคคลใด (สัญญาดังกล่าวท้ังหมด เรียกว่า "สัญญาท่ีสําคัญ") รวมถึงแต่ไม่
จํากัดเพียงการชําระเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ ให้แก่ผู้บริหารกล่ ุมห้องชุด ตัวแทนขายหรือ บุคคลอ่ืนใด 
(แล้วแต่กรณี) ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีสําคัญท่ีเก่ียวข้องน้ัน และผ้ ูขายกระแสรายรับ
ต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปล่ียนแปลงข้อกําหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็น สาระสําคัญ เว้นแต่ได้รับความ
ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ซ้ือกระแสรายรับก่อน 

2. ผู้ขายกระแสรายรับจะแจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรายรับทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ ทราบ
มา ซ่ึงทําให้หรือมีความเป็นไปได้อย่างสมเหตุสมผลท่ีจะทําให้สัญญาท่ีสําคัญ เป็นโมฆะหรือไม่มีผลใช้บังคับ
อย่างสมบูรณ์หรือส้ินสุดลง การท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงผิดสัญญาไม่ชําระค่าตอบแทน หรือหน้ีเงินใด ๆ 
ตามสัญญาท่ีสําคัญดังกล่าว การผิดข้อสัญญาท่ีเป็นสาระสําคัญภายใต้สัญญาท่ีสําคัญ สถานการณ์ใด ๆ 
ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ทราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัยหรือเหตุอ่ืนใด) ซ่ึงทําให้หรือมีความเป็นไปได้ท่ี
จะทําให้ภาระผูกพันส่วนท่ีเป็นสาระสําคัญของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ภายใต้สัญญาท่ีสําคัญถูกระงับ
หรือไม่สามารถบังคับได้ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน กับกลุ่มห้องชุดท่ีผู้ขายกระแสรายรับยังถือกรรมสิทธ์ิ ไม่ว่า
ท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีเป็นสาระสําคัญ การได้รับค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัยในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
กับกลุ่มห้องชุด การผิดสัญญา การแก้ไขเปล่ียนแปลง ในสาระสําคัญ การยกเลิกหรือการเสนอให้มีการ
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แก้ไขเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญหรือยกเลิกกรมธรรม์ประกันภัยหรือสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับประกันภัย และ
คดีความหรือการดําเนินการทางกฎหมายท่ีหากมีคําช้ีขาด คําพิพากษา หรือคําตัดสินจะไม่เป็นคุณแก่ผู้ขาย
กระแสรายรับ ซ่ึงอาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญ 

ประกันภัย 1. ผู้ขายกระแสรายรับจะจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการทํากรมธรรม์ประกันภัยดังต่อไปน้ี  

(1) ประกันความเส ี ่ยงภัยทรัพย์สิน  

(2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก  

(3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (รวมเรียกว่า "กรมธรรม์ประกันภัย")  

ซ่ึงเก่ียวข้องกับกลุ่มห้องชุดกับบริษัทประกันภัยท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับเห็นชอบอย่างเหมาะสมด้วยค่าใช้จ่าย 
ของผู้ขายกระแสรายรับ และกรมธรรม์ประกันภัยเหล่าน้ันจะต้องยังคงมีผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ 

2. เว้นแต่ในกรณีความเสียหายโดยส้ินเชิง หากผู้ขายกระแสรายรับจะดําเนินการนําค่าสินไหมทดแทนท่ีได้ 
จากบริษัทประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยประเภทความเสียหายต่อทรัพย์สินมาใช้ในการซ่อมแซม 
กลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ 

ค่าเสียหาย 1. ผู้ขายกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ 
ในความเสียหายที ่เ กิดข้ึนจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ 
ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอ่ืน ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน 
ให้ต้องจ่ายโดยผู้ซ ื ้อกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ หรือท ี ่เกิดข ึ ้นกับผู้ซ ื ้อกระแส 
รายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับอันเน ื ่องจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม ข้อตกลง 
สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท ี ่ไม่เป็นจริงประการใด ๆ โดยผู้ขายกระแสรายรับ ภายใต้สัญญา 
RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจงใจไม่ปฏิบัติตามของ 
ผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท ั ้งน ี ้ โดยไม่จํากัดสิทธิอ่ืนใดท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับอาจ 
มีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

2. ผู้ซ้ือกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ขายกระแส 
รายรับในความเสียหายท ี ่เกิดข้ึนจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ 
ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอ่ืน ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน 
ให้ต้องจ่ายโดยผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดข้ึนกับผู้ขายกระแส 
รายรับหรือตัวแทนของผ้ ูขายกระแสรายรับอันเน ื ่องจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม ข้อตกลง 
สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท ี ่ไม่เป็นจริงประการใด ๆ โดยผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ ภายใต้สัญญา RSTA 
เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจง ใจไม่ปฏิบัติตามของ 
ผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ ท้ังน ี ้ โดยไม่จํากัดสิทธิอ่ืนใดท่ีผู้ขายกระแสรายรับ 
อาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

การส้ินสุด 
ลงของ 
สัญญา 

1. สัญญา RSTA อาจส้ินสุดลงโดยการท ี ่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญา หรือ 
ตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA 

2. สัญญา RSTA จะส้ินสุดลงโดยทันทีเม่ือมีการขายกลุ่มห้องชุดท้ังหมดท่ีเป็นไปตามท ี ่กําหนดไว้ใน 
หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล และได้มีจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ี 
กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัลแล้ว 

3. หากเกิดเหตุส้ินสุดของสัญญาตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิบอกเลิกสัญญา 
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RSTA โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยังผู้ขายกระแสรายรับ และผู้ ซ้ือกระแสรายรับยังมีสิทธิ 
เ รียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับขายกลุ่มห้องชุด ในกรณีดังกล่าวคู่สัญญาตกลงท่ีจะให้ความ 
ช่วยเหลือและอํานวยความสะดวก เพื ่อให้ม ั ่นใจว่าข้ันตอนการขายกลุ่มห้องชุดในกรณีผิดนัดน้ัน  

จะเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของหนังสือช้ีชวน โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้า 
ทํากับผู้ซ้ือ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซ้ือนําเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุด (หลังหักค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นและ 
ภาษีท่ีเก่ียวข้อง) รวมเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับจะต้องจัดให้ผู้ซ้ือนําส่ง 
ให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA และสัญญา RSTA จะถือว่า 
ส้ินสุดเม ื ่อผู้ขายกระแสรายรับได้นําส่งเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับตาม 
ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดและสัญญา RSTA 

4. เหตุส้ินสุดของสัญญา รวมถึงกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับไม่ชําระกระแสรายรับรายเดือนเป็นระยะเวลา 
สอง (2) ไตรมาสติดต่อกัน หรือผู้ขายกระแสรายรับไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA 
และการไม่ปฏิบัติ น้ันไม่ได้รับการแก้ไขเยียวยาหรือไม่สามารถแก้ไขเยียวยาให้แล้วเสร็จภายใน 
ระยะเวลาท่ีกําหนด หรือผู้ขายกระแสรายรับล้มละลายหรือถูกเจ้าหน้ีเร่ิมดําเนินคดีฟอ้งล้มละลาย 

5. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับผิดนัดชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 
สอง (2) ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวนภายหลังจากที ่ได้รับกระแสรายรับจากผู้ขาย 
กระแสรายรับ ผู้ขายกระแสรายรับจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยัง 
ผู้ซ้ือกระแสรายรับ โดยผู้ขายกระแสรายรับจะต้องได้รับความยินยอมในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA 
เป็นลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีก่อน 

6. การท่ีสัญญา RSTA ส้ินสุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับซ่ึงเกิดข้ึนก่อน 
หน้าวันท่ีสัญญาส ิ ้นสุดลง และผู้ขายกระแสรายรับรับทราบและตกลงว่าถึงแม้ว่าจะมีหนังสือแจ้งการ 
บอกเลิกสัญญาและวันท่ีส้ินสุดของสัญญาได้ผ่านไปแล้วก็ตาม ผู้ขายกระแสรายรับจะปฏิบัติตามภาระ 
ผูกพันเหล่าน้ันท้ังหมดจนกว่าภาระผูกพันเหล่าน้ันจะเสร็จสมบูรณ์หรือได้รับการปลดเปล้ืองท ั ้งหมด 
อย่างไม่มีเง่ือนไข 

 การโอนสิทธิ เว้นแต่กรณีตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับไม่สามารถโอนหรือ 
ก่อหลักประกันเหนือสัญญา RSTA หรือโอนผลประโยชน์ท ั ้งหมดหรือบางส่วนของสัญญา RSTA โดย 
ไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก่อน 

หนังสือบอก 
กล่าว 

หนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อส่ือสารอ่ืนใดตามสัญญาน ี ้ จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษร 
ส่งมอบให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ 
(email) ถึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ตามท่ีอยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (email) ท่ีได้ระบุไว้สัญญา 
หรือท่ีจะได้แจ้งเปล่ียนแปลงคู่สัญญาอ่ืนทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือช ี ้ชวน และ/หรือ ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมอบ 
อํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนผู้ซ้ือกระแสรายรับในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิและการติดต่อส ื ่อสาร  
อ่ืนใดตามสัญญาน ี ้ 

กฎหมายท่ี 
ใช้บังคับและ 
เขตอํานาจ 

1. สัญญา RSTA อยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายไทย 

ให้ศาลไทยเป็นศาลท่ีมีเขตอํานาจจําเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากหรือเก่ียวข้องกับ สัญญา 
RSTA และเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเข้าทําตามสัญญา RSTA 
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   เอกสารแนบ 2  
สรุปสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 
 

คู่สัญญา 1. บริษัท พาร์ค ลักชัวร ี ่ จํากัด ("ผู้รับประกันรายรับสุทธิ") 
2. บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ("เจ้าของกลุ่มห้องชุด")  
(ผู้รับประกันรายรับสุทธิและเจ้าของกลุ่มห้องชุด ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอ ื ่น ให้ใช้คํานิยามท ี ่ได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ 
และอักษรย่อ ของหนังสือช้ีชวน 

ทรัพย์สินท่ี 
เก่ียวข้อง 
กับการรับ 
ประกันราย 
ได้ 

กลุ่มห้องชุดท ี ่อยู่ภายใต้การรับประกันรายรับสุทธิภายใต้สัญญาน ี ้เป็นไปตามเอกสารแนบ 2 ของ 
หนังสือช้ีชวน (ต่อไปน้ีรวมเรียกว่า "กลุ่มห้องชุด") 

วงเงินรับ 
ประกัน 

1) สําหรับปีท ี ่ 1 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.00 ของมูลค่าโครงการ หรือ 
95,999,998.64 บาท (เก้าสิบห้าล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพันเก้าร้อยเก้าสิบแปดบาทหกสิบส่ีสตางค์) 
แล้วแต่มูลค่าใดจะต่ํากว่า 
2) สําหรับปีท่ี 2 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.25 ของมูลค่าโครงการ หรือ 
101,999,998.56 บาท (หน่ึงร้อยหน่ึงล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพันเก้าร้อยเก้าสิบแปดบาทห้าสิบหกสตางค์) 
แล้วแต่มูลค่าใดจะต่ํากว่า 
3) สําหรับปีท ี ่ 3 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.50 ของมูลค่าโครงการ หรือ 
107,999,998.47 บาท (หน่ึงร้อยเจ็ดล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพันเก้าร้อยเก้าสิบแปดบาทส่ีสิบเจ็ดสตางค์) 
แล้วแต่มูลค่าใดจะตํ่ากว่า 
4) สําหรับปีท ี ่ 4 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.75 ของมูลค่าโครงการ หรือ 
113,999,998.39 บาท (หน่ึงร้อยสิบสามล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพันเก้าร้อยเก้าสิบแปดบาทสามสิบเก้า
สตางค์) แล้วแต่มูลค่าใดจะตํ่ากว่า 
5) สําหรับปีท ี ่ 5 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 5.00 ของมูลค่าโครงการ หรือ 
119,999,998.30 บาท (หน่ึงร้อยสิบเก้าล้านเก้าแสนเก้าหม่ืนเก้าพันเก้าร้อยเก้าสิบแปดบาทสามสิบสตางค์) 
แล้วแต่มูลค่าใดจะตํ่ากว่า 
("วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี") 

“มูลค่าของโครงการ” หมายถึง มูลค่าการระดมทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึง 
เป็นการระดมทุนเพ่ือลงทุนในสัญญา RSTA เพ ื ่อให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ ึ ่งกระแสรายรับจาก 
ทรัพย์สินของโครงการจากเจ้าของกลุ่มห้องชุด 
โดยกําหนดให้ทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เจ้าของ 
กลุ่มห้องชุดจะเปรียบเทียบรายได้ท ี ่เ กิดจากกลุ่มห้องชุดในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการ 
ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท ี ่เ ก่ียวข้อง ตามรายละเอียดการคํานวณท ี ่จะได้กําหนดไว้ใน 
ข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ("รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับวงเงินรับประกันรายรับ 
สุทธิสูงสุดต่อปีของปีโครงการน้ัน ๆ กรณีท ี ่รายได้สุทธิท ี ่เ กิดจากกลุ่มห้องชุดมีจํานวนน้อยกว่า 
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วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่าง 
ตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ เพ่ือให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดสามารถส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้ 
ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

ข้อตกลงรับ
ประกัน 
รายรับสุทธิ 

1. ในกรณีท่ีรายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดน้อยกว่ารายรับสุทธิข้ันต่ําท่ีรับประกัน  
 
รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด = กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเจ้าของกลุ่มห้องชุด 
                                        – เงินสดท ี ่เพ ิ ่มข้ึนจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึน 
                                        จากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม – เงินสดท่ีเพ่ิมข ึ ้นจากการ 
                                        สํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ 
                                         ของผ้ ูซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA – เงินสดท ี ่เพ ิ ่มข้ึน 
                                        จากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะชําระจํานวนเงินส่วนต่างระหว่างจํานวนวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุด  
ต่อปีและรายได้สุทธิท ี ่เกิดจากกลุ่มห้องชุด ท้ังน ี ้ ผู้รับประกันต้องรับผิดชอบไม่เกินจํานวนวงเงินประกัน 
รายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ("Shortfall") ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกรณีท่ีส่วนต่าง เป็นเหตุมาจาก 
กรณีใดต่อไปน ี ้ 

(ก) มีห้องชุดใดในกลุ่มห้องชุดท่ีไม่มีผู้เช่าในระหว่างระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ 
(ข) ผู้เช่าผิดนัดไม่ชําระค่าเช่าหรือเลิกสัญญาก่อนกําหนด 
(ค) สัญญาเช่าห้องชุดระหว่างผู้เช่าห้องชุดและเจ้าของกลุ่มห้องชุด (หรือบริษัทบริหารจัดการ 
ทรัพย์สินท ี ่เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะได้ว่าจ้างเพ ื ่อบริหารจัดการกลุ่มห้องชุด) ส้ินสุดลงไม่ว่าด้วย 
สาเหตุใดก่อนท่ีระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิจะส้ินสุด 

2. ในกรณีท่ีมี Shortfall ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงรับผิดท ั ้งในฐานะผู้รับประกันภายใต้สัญญาน้ี 
และในฐานะลูกหน้ีร่วมในหน้ีใด ๆ ท่ีเก ี ่ยวข้องกับค่าเช่าห้องชุด ค่าใช้จ่าย และค่าบํารุงส่วนกลาง 
รวมท ั ้ง ค่า ใ ช้ จ่าย อ่ืน ๆ ท ี ่เก ี ่ยวข้องกับการเ ช่า ห้องชุดในกลุ่มห้องชุด ซ่ึง ผู้ เ ช่ า ห้องชุดมีต่อ 
เจ้าของกล่ ุมห้องชุดตลอดระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ ท้ังน้ี ไม่เกินวงเงินรับประกันรายรับ 
สุทธิสูงสุดต่อปี โดยผู้รับประกันรายรับสุทธิจะต้องส่งมอบเงินเท่ากับจํานวน Shortfall และหน้ีใด ๆ 
ท่ีอยู่ภายใต้การรับประกันให้แก่เจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใน 15 วันโดยการโอนเข้าบัญชีของเจ้าของ 
กลุ่มห้องชุด 
3. ในกรณีท ี ่ปีโครงการท ี ่ 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะ ดําเนินการ 
คํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (Pro-Rata) ตามจํานวนวันนับต ั ้งแต่วันท ี ่ก่อต้ังทรัสต์จนถึง 
วันท่ีส้ินสุดไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการท่ี 1 เท่าน้ัน 

เง่ือนไข 
บังคับก่อน 

1. การระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สําเร็จ 
2. การ ซ้ือขายกระแสราย รับระห ว่าง เ จ้ าของก ลุ่มห้องชุดและ ผู้ออกโทเคนดิ จิ ทัล สํา เ ร็จตาม    
ข้อกําหนดของสัญญา RSTA เจ้าของกลุ่มห้องชุดได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในกลุ่มห้องชุด 
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ระยะเวลารับ
ประกัน 
รายรับสุทธิ 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะดําเนินการตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิตามท่ีระบุไว้ในสัญญา 
ตลอดระยะเวลาต้ังแต่วันท่ีมีการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จจนถึงปีท่ี 5 
ของโครงการ ("ระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ") 
กองทรัสต์ หมายถึง กองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เรียลเอ็กซ์ 
ซ่ึงจะถูกจัดต้ังข ึ ้นภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เรียลเอ็กซ์ 

การส้ินสุด 
ของ 
สัญญา 
และการ 

 เลิกสัญญา 

สัญญารับประกันรายรับสุทธิจะส้ินสุดทันทีเม่ือระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิส้ินสุดคู่สัญญาอาจตกลงเลิก 
สัญญาก่อนสัญญาจะส้ินสุดตามวรรคแรกได้โดยทําเป็นหนังสือ และลงนามคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย 

หนังสือ 
บอกกล่าว 

1. หนังสือบอกกล่าวและการติดต่อส่ือสารอ่ืนใดตามสัญญาฉบับน้ี จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษรส่งมอบ 
ให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ถึง 
คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง ตามท ี ่อยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีได้ระบุไว้สัญญา หรือท่ีจะได้แจ้ง 
เปล่ียนแปลงคู่สัญญาอ่ืนทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือช้ีชวน 
และ/หรือตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เจ้าของกลุ่มห้องชุดมอบอํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนเจ้าของกลุ่มห้องชุดใน
การส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อส่ือสารอ่ืนใดตามสัญญาน้ี 

กฎหมายท่ี 
ใช้บังคับ 

กฎหมายไทย 
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   เอกสารแนบ 3  
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
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   เอกสารแนบ 4  
ความคิดเห็นของทรัสตี 
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   เอกสารแนบ 5  
หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 
การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะกระทําโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารน้ี โดยท่ีมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบจากการดําเนินการตาม 
หลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกําหนดไว้ในเอกสารแนบน้ี จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม 

มติ 
มติทั่วไป 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ขององค์ประกอบท่ีจําเป็นในการลง
มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามข้อ 2.4 ของเอกสารแนบน้ี ("องค์ประกอบท่ีจําเป็น")  

ก) การเปล่ียนแปลงทรัสตีในกองทรัสต์  
ข) การจําหน่ายทรัพย์สินเกินจํานวนสูงสุดท่ีกําหนดไว้หรือท่ีจะได้คํานวณสําหรับปีน้ัน ๆ ตามท่ีกําหนดไว้ใน

หนังสือช้ีชวน  
ค) การกําหนดค่าตอบแทนเพ่ิมเติมให้ HHR หรือบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน (Property Manager) อ่ืนท่ี  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะว่าจ้าง  
ง) การดําเนินการใดท่ีจําเป็นและเก่ียวข้องในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้หมด

ภายใน 2 ปีนับแต่วันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ  
จ) เร่ืองสําคัญอ่ืนใด ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ  
ฉ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับข้อ ก) ถึง จ) 

 

มติพิเศษ 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระทําได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจําเป็น  

ก) การขายหรือจําหน่ายไปซ่ึงหุ้นใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยทรัสตี หรือการจําหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
ห้องชุด ซ่ึงเป็นทรัพย์สินของโครงการโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เฉพาะในกรณีซ่ึงนอกเหนือจากขอบเขตท่ีกําหนด
ไว้แล้วในหนังสือช้ีชวน  

ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
ค) การแก้ไข เปล่ียนแปลง ต่ออายุ หรือยกเลิกสัญญา ท่ีสําคัญในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

อย่างมีนัยสําคัญ เช่น สัญญารับประกันผลตอบแทน หรือสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด  
ง) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากท่ีกําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
จ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับข้อ ก) ถึง ง) 
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วิธีการขอมติ 
หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะเสนอขอมติเพียงพอต่อการ
ตัดสินใจของผู้ถือโทเคนดิจิทัล พร้อมมติท่ีจะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม 
และช่วงเวลาท่ีเปิดให้สอบถามข้อมูล วันและช่วงเวลาท่ีเปิดให้ลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ")  

วันกําหนดสิทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซ่ึงจะเป็นวันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าวซ่ึงจะเป็น 
ผู้มีสิทธิลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง ("วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันกําหนด
สิทธิเพ่ือการลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวันท่ีมีการ
แจ้งวันกําหนดสิทธิ เพ่ือการลงมติน้ันจะมีการแจ้งหัวข้อเร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีมีรายช่ือปรากฎ
อยู่ในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทางอีเมลหรือ
วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนใด และแจ้งกําหนดการลงมติให้ทรัสตีทราบ รวมถึงจัดให้มีการประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออก
โทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันท่ีเปิดให้ลงมติ 

องค์ประกอบที่จําเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มาร่วม
ลงมติไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมด ณ วันกําหนดสิทธิ และต้องมี
โทเคนดิจิทัล รวมกันได้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ณ วันกําหนดสิทธิ  

วิธีนับคะแนนเสียง  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลท่ีตนถือโดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจาก
รายช่ือและจํานวนโทเคนดิจิทัลซ่ึงระบุในรายช่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการ
ลงมติโดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเร่ืองน้ัน ๆ 

วิธีการลงมติ 

ก) หลังจากท่ีมีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีท่ีกําหนดในข้อ 2.3 ของเอกสารแนบน้ีแล้วใน
วันทําการถัดไปผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมผ่าน 
ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลา 30 วัน ("ระยะเวลาสอบถาม") โดย   
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการตอบคําถาม ซ่ึงเห็นว่าเก่ียวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจเท่าท่ีจะสามารถกระทํา
ได้ภายในช่วงระยะเวลาสอบถาม  

ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า    
7 วัน ก่อนระยะเวลาลงมติ  

ค) การลงมติจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีกําหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลซ่ึงจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคน
ดิจิทัลทราบในทุก ๆ คร้ัง ท่ีมีการขอมติโดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลักข้อกําหนดและเง่ือนไข
การทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงมีผลบังคับใช้อยู่ในขณะน้ัน
กําหนด  

ง) ในการลงมติในแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตามผู้
ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าท่ีกําหนดน้ีก็ได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งให้ผู้ถือโท
เคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

แจ้งผลการลงมติ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของ        
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 3 วัน นับแต่วันส้ินสุดระยะเวลาลงมติ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
 



 

 

ส่วนที่ 6 หน้าที่ 263 

บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

รายงานประจําปี 2567 (แบบ 56-1 One Report) 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

กรรมการบริษัท ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับน้ีแล้วน้ีแล้ว ด้วยความ
ระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน และกิจการท่ัวไป และ
ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอันควรสงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้อง         
ไม่ครบถ้วน เป็นเท็จ ทําให้ผู้อ่ืนสําคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ  

ในการน้ี เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารท้ังหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับท่ีข้าพเจ้าได้สอบทานแล้ว และไม่มีเหตุ
อันควรสงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้อง ไม่ครบถ้วน เป็นเท็จ ทําให้ผู้อ่ืนสําคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งใน
สาระสําคัญ ข้าพเจ้า นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาวสิริพรรณ สุชาติ ในฐานะกรรมการผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท   
เป็นผู้ลงลายมือช่ือกํากับเอกสารน้ีไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือช่ือของ นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาว  
สิริพรรณ สุชาติ กํากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลท่ีข้าพเจ้าได้สอบทานแล้วดังกล่าวข้างต้น 

 ช่ือ ตําแหน่ง ลายมือช่ือ 

 
1. 

 
นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ 

 
กรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

 
- นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ - 

 
 
2. 

 
 
นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 

 
 

กรรมการ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่าย 
การเงิน และกิจการท่ัวไป และประธาน 
เจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และ 
เลขานุการ 

 

  
- นางสาวสิริพรรณ สุชาติ - 
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การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ข้าพเจ้าในฐานะกรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของ บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลขอรับรองว่า ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี
ฉบับน้ีแล้ว ด้วยความระมัดระวังในฐานะผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลดังกล่าว
ถูกต้อง ครบถ้วน ไม่เป็นเท็จ ไม่ทําให้ผู้อ่ืนสําคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ เว้นแต่ข้อมูล
ดังต่อไปน้ี  

1) ข้อมูลในเร่ืองรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี ท่ีข้าพเจ้าใช้ข้อมูลจาก
รายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีจัดทําโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ซ่ึงข้าพเจ้าเห็นว่า
เป็นผู้เช่ียวชาญในเร่ืองน้ีเป็นอย่างดี  

2) ข้อมูลในเร่ืองรายงานการตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ ท่ีข้าพเจ้าใช้ข้อมูลจากรายงานการตรวจสอบสัญญา
อัจฉริยะท่ีจัดทําโดย บริษัท อินสเปค จํากัด ลงวันท่ี 15 ธันวาคม 2565 ซ่ึงข้าพเจ้าเห็นว่าเป็นผู้เช่ียวชาญในเร่ืองน้ีเป็น
อย่างดี 

 ช่ือ ตําแหน่ง ลายมือช่ือ 

 
1. 

 
นางสาวจิตตินันท์ ชาติสีหราช 

 
กรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

 
- นางสาวจิตตินันท์ ชาติสีหราช - 
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แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีฉบับน้ี จัดทําโดย บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จํากัด 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี 2567 ของ บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จํากัด ฉบับนี้ ฝ่ายการตลาดและ        
นักลงทุนสัมพันธ์ จัดทําขึน้เมือ่ วันที ่20 มีนาคม 2568 และดําเนินการเผยแพร่เป็นการสาธารณะเมือ่ วันที ่31 มีนาคม 2568 
ทางเว็บไซต์และช่องทางการสือ่สารทีเ่ป็นทางการต่าง ๆ ของบริษัทฯ 
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