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คําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ  

และอักษรย่อ 
 ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ฉบับน้ี ก าหนดให้ค าดังต่อไปน้ีให้มีความหมายตามท่ีระบุไว้

ด้านล่าง เว้นแต่จะก าหนดให้เปน็อย่างอื่น 

กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล พระราชก าหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 และท่ีมีการแก้ไข 

เพ่ิมเติม 

กระบวนการ KYC กระบวนการทําความรู้จักลูกค้า (Know Your Customer) 

กระเปา๋อิเล็กทรอนิกส์ (Digital 

Wallet) 

กระเป๋าออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือประโยชน์ใน

การท าธุรกรรมต่าง ๆ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์

ส าหรับถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ทั้งกระเป๋าท่ีเปิดไว้กับ         

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์

ดิจิทัล 

การเสนอขาย การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ตามแบบแสดง

รายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลฉบับน้ี 

การรับประกันผลตอบแทน การรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีโครงการแรกนับต้ังแต่วันท่ีมี

การก่อต้ังกองทรัสต์ 

ตลาดหลักทรัพย์ฯ หรือ SET ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ทรัพย์สินของโครงการ ห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค       

ออริจิ้น พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดของ

ห้องชุดเปน็ไป ตามเอกสารแนบ 2 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ หุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผู้ถือห้ ุนร้อยละ 

99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ังถือหุ้น

อีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจ านวนครบตามจ านวนขั้นตําตามท่ีก าหนดใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิ

ในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีก าหนดเท่าน้ัน 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ทริสเรทต้ิง บริษัท ทริสเรทต้ิง จํากัด 

ประกาศ กจ. 15/2561 ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 

เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

ผลตอบแทนรายไตรมาสจาก 

ค่าเช่าสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแสรายรับ

จากการน าทรัพย์สินของโครงการไปหาประโยชน์ เช่น การให้เช่าหรือการ

ให้บริการหลังหักค่าใช้จ่ายในการด าเนินการท่ีเก่ียวข้อง เช่น ค่าธรรมเนียมบริหาร

ทรัพย์สิน ค่านายหน้าในการปล่อยเช่า ค่าซ่อมบ ารุงทรัพย์สิน และค่าใช้จ่ายคงท่ี

ในการด าเนินงาน เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ 

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

ผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมาจากกระแสรายรับ

จากการจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขาย 

ทรัพย์สิน โดยจะเร่ิมจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการต้ังแต่ปีท่ี 6 ของโครงการ

เปน็ต้นไป 



ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ากัด ซ่ึงเปน็ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับ 

ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. แล้ว 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จ ากัด 

พระราชบัญญัติทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (ตามท่ีได้มีการแก้ไข 

เพ่ิมเติม) 

ภาษี ภาษีอากร เงินเพ่ิมเติม หรือค่าใช้จ่ายท่ีพึงต้องช าระอื่น ๆ ในท านองเดียวกัน ซ่ึง 

หน่วยงานของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติ

บุคคล ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบ ารุง

ท้องท่ี ภาษีป้ายอากรแสตมป์ตลอดจนค่าปรับเบ้ียปรับ เงินเพ่ิม และดอกเบ้ีย 

หรือค่าปรับท่ีเก่ียวข้องกับการช าระภาษี 

ย่าน CBD ย่านใจกลางธุรกิจ 

วันกําหนดสิทธิ 6 วันท าการภายหลังวันท่ี 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุด

ของ เดือนในแต่ละปี) และวันท่ี 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และ

พฤศจิกายนของ แต่ละปจีนกระท่ังครบก าหนดอายุโครงการ 

วันทําการ วันใด ๆ (นอกเหนือจากวันเสาร์และวันอาทิตย์) ท่ีมิใช่วันหยุดตามประเพณีของ 

สถาบันการเงินตามท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด 

วันท่ีก่อต้ังกองทรัสต์ วันท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ด าเนินการโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ให้กับทรัสตีส าเร็จเสร็จสิ้นภายใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี วัน 

ดังกล่าวจะไม่เกิน 15 วัน นับแต่วันปดิการเสนอขาย 

วันท่ีครบกําหนดอายุโครงการ วันท่ีครบก าหนดระยะเวลา 10 ปี ตามอายุโครงการนับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์

ก่อตั้ง ข้ึน เว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

วันปิดการเสนอขาย 41 วันท าการนับตั้งแต่วันท่ีเร่ิมการเสนอขายวันแรกหรือวันท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ได้รับเงินค่าจองซ้ือครบถ้วนตามท่ีก าหนดแล้วแต่กรณีใดจะเกิดก่อน 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

(Digital Asset Exchange) 

ศูนย์กลางหรือเครือข่ายใด ๆ ท่ีอนุญาตให้ผู้ซ้ือและผู้ขายท าการซ้ือขายหรือ

แลกเปล่ียนสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ โดยใช้ท้ังสกุลเงินท่ัวไป (Fiat Currency) 

และสินทรัพย์ดิจิทัลอื่น ๆ ซ่ึงได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการเป็นศูนย์ซ้ือ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลภายใต้กฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล 

สัญญา RSTA สัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่าง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผ้ ูออก

โทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีข้อก าหนดส าคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 1 

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ระหว่างทรัสตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีรายละเอียดตามส่วนท่ี 6 และเอกสารแนบ 6 

สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด สัญญาซ้ือขายห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท และโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

ระหว่างผู้พัฒนาโครงการและเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงมีรายละเอียดตาม

เอกสารแนบ 3 

สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด สัญญาการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการโดย HHR ระหว่างเรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงมีข้อก าหนดส าคัญสรุป

ไว้ในเอกสารแนบ 4 

สัญญารับประกันผลตอบแทน สัญญาการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ระหว่างเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

และ PARK ซ่ึงมีข้อก าหนดส าคัญสรุปไว้ในเอกสารแนบ 5 

สัญญาอัจฉริยะ  

(Smart Contract) 

สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวข้องกับการให้สิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 



สํานักงาน ก.ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

หนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ตามท่ีอาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติมเป็น

คร้ังคราว 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของ 

โครงการภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์    

เสร็จสิ้น 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล 

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือช้ีชวน ตามท่ีอาจ

มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

โครงการ IP โครงการ Investment Program ท่ีบริหารจัดการภายใต้กลุ่ม บริษัท ออริจิ้น 

พร็อพ เพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

เรียลเอ็กซ์ 

ช่ือของโทเคนดิจิทัลท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ี 

AML / CTPF (Anti-Money 

Laundering and Counter 

Terrorism and Proliferation 

of Weapon of Mass 

Destruction Financing) 

การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และการสนับสนุนทางการเงินแก่การ 

ก่อการร้ายและการแพร่ขยายอาวุธท่ีมีอานุภาพท าลายล้างสูง 

Bitkub บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จ ากัด ซ่ึงได้ร้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจศูนย์ซ้ือขาย 

สินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

TDX บริษัท ศูนย์การซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลไทย จ ากัด ซ่ึงได้รับใบอนุญาตประกอบ

ธุรกิจศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

HHR บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จ ากัด ซ่ึงท าหน้าท่ีเป็น 

ผู้บริหารทรัพย์สิน 

ICO (Initial Coin Offering) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรก 

ORI บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

PARK บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จ ากัด 

PRT บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จ ากัด ซ่ึงท าหน้าท่ีเปน็ตัวแทนขายทรัพย์สิน 

TKX Chain หรือ Token X 

Blockchain 

มีความหมายตามท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 1 
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ส่วนท่ี 1 ข้อมูลสรุป 
 ข้อมูลสรุปน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน และ       

หนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเสี่ยงของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

ดังน้ันผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบับเต็ม 

สรุปข้อมูลสําคัญของโทเคนดิจิทัล 

 ระยะเวลาการเสนอขาย วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 (ขยายระยะเวลาจากเดิมสิ้นสุดวันที่ 

31กรกฎาคม 2566 ก่อนเวลา 15.30 น.) 

1.  ข  อมูลสําคัญ 

1.1  ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (เรียลเอ็กซ์) 

ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) RealX Investment Token (RealX) 

ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของส านักงาน ก.ล.ต. ท่ีใช้บังคับ 

ณ วันท่ีของหนังสือช้ีชวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จ ากัด 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล อยู่ระหว่างการด าเนินการเพ่ือน าโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เข้า

จดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบ

ธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้

การก ากับดูแลโดยส านักงาน ก.ล.ต. เช่น บริษัท ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล

ไทย จ ากัด และ บริษัท บิทคับ ออนไลน์ จ ากัด เปน็ต้น 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท โทเคน เอกซ์ จ ากัด 

ท่ีปรึกษากฎหมายของ 

ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เบเคอร์ แอนด์ แม็คเค็นซ่ี จ ากัด (ส านักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด  

ผู้สอบบัญชี บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด 

ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ บริษัท อินสเปค จ ากัด 

การครบกําหนดอายุโครงการ / อายุ

ของโครงการ 

10 ป ีนับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อต้ังข้ีนเว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมายที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 

1.2  ข ้อมูลเก่ียวกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย ระดมทุนด้วยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชน

ผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) ซ่ึงได้รับความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอ

ขาย 

มูลค่าการเสนอขายต้ังแต่ 2,400-3,500 ล้านบาท จ านวนโทเคนดิจิทัลท่ี

เสนอขาย 13,186,813-19,230,769 โทเคน ท้ังน้ีห้องชุดท่ีเปน็ทรัพย์สินของ

โครงการตามมูลค่าระดมทุนท่ีจะได้รับ อ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 
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เง่ือนไขการเสนอขาย 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากมูลค่าท่ีได้จากการออกและเสนอขายโทเคนน้อยกว่า 

2,400 ล้านบาท หรือมีสัดส่วนนักลงทุนไม่เปน็ไปตามท่ีกฎหมายก าหนด  

2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีเสนอขายให้แก่ผู้ลงทุน

รายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขายท้ังหมด  

3) การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเปน็ไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแสรายรับ

จากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค่าเช่าและรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึง

จะเปน็ผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุด ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล เอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี  

     1.1) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จ านวนไม่เกิน 138 ห้อง  

     1.2) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท จ านวนไม่เกิน 123 ห้อง  

     1.3) ห้องชุดโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ จ านวนไม่เกิน 100 ห้อง  

2) ใช้ส าหรับช าระค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมช าระคืนเจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้องกับการ

ระดมทุน และเพ่ือเปน็เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

สิทธิและสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 1) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงจะมีการ 

รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปแีรกของโครงการ  

2) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการจ าหน่ายห้องชุดของโครงการ โดย

ปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาท าลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับท่ี

จ าหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ  

3) สิทธิในการลงมติท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา

รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

เง่ือนไขการจ่ายผลตอบแทน 

รายไตรมาส จากค่าเช่าสุทธิ และ

ผลตอบแทนจากการ จําหน่าย

ทรัพย์สินสุทธิ 

เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส จะเป็น

รอบไตรมาสตามปปีฏิทิน คือ  

1) รอบเดือนมกราคม - มีนาคม  

2) รอบเดือนเมษายน - มิถุนายน  

3) รอบเดือนกรกฎาคม - กันยายน  

4) รอบเดือนตุลาคม - ธันวาคม  

ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการงดการจ่าย

ผลตอบแทนส าหรับงวดการด าเนินงานน้ัน จากน้ันจึงสะสมและจัดสรรให้แก่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีรายช่ือ ณ วันก าหนดสิทธิผู้มีสิทธิได้รับผลตอบแทน

ของงวดผลการด าเนินงานถัดไป โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียด

เพ่ิมเติมเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนได้ใน ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และข้อ 2.3 

ราคาที่เสนอขาย 182 บาทต่อหน่ึงโทเคน 

มูลค่าการจองซื้อขั้นตํ่าต่อคร้ัง 182 บาท 

สกุลเงินที่ใช้ได้ สกุลเงินบาท 

ประเภทผ้ ูลงทุนที่สามารถลงทุนได้ ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได้ ท้ังน้ี ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมิใช่นิติบุคคล

ร่วมลงทุน กิจการเงินร่วมทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้

ลงทุนรายใหญ่ สามารถลงทุนได้รายละไม่เกิน 300 ,000 บาท โปรด

พิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับนักลงทุนท่ีจะ

สามารถลงทุนได้ในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.3 



                                        

 

หน้า 3 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

การจัดสรร จัดสรรโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มให้แก่ผู้ลงทุนตามล าดับการช าระเงินของ ผู้

ลงทุนแต่ละราย โดยผ้ ูลงทุนท่ีช าระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First 

come first served) และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และ วิธีการท่ี

ก าหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

1.3  วัตถุประสงค์ของการระดมทุน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนเป็น

ครั้งแรก (“ICO”) จํานวน 2,400-3,500 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินที่ได้จากการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลต่อประชาชนในคร้ังนี้ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงิน 

สุทธิจาก ICO 

ประมาณการ 

ปีที่ใช้เงิน 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ่ึงกระแส

รายรับจากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค่าเช่า

และรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท 

อินทิ เกรช่ัน ซ่ึงจะเป็นผู้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดภายหลังการ

ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น ดังน้ี 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน 

138 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท จํานวนไม่เกิน  

123 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ จ านวนไม่เกิน 

100 ห้อง 

 2,304-3,354  

ล้านบาท 

ป ี2566 

2) ใช้ส าหรับช าระค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมช าระคืนเจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้อง

กับการระดมทุน และเพ่ือเปน็เงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96-146 ล้านบาท ป ี2566 - 2575 

รวมทั้งหมด 2,400-3,500 ล้านบาท 

1.4  ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สิน 
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พาร์ค ออริจิ้น  

พร้อมพงษ์ 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ หรือ โครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียม

รูปแบบ High Rise จํานวน 6 อาคาร ตัวโครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร และเฟสสองจํานวน 

3 อาคาร ต้ังอยู่บนพ้ืนที่ประมาณ 12 ไร่ ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24 ใกล้สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 

Metropolitan Rapid Transit (“MRT”) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ Bangkok Transit System (“BTS”) สถานี

พร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier และสวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ที่อยู่บริเวณ

โดยรอบ นอกจากนี้ทางโครงการยังมีจุดเด่นเรื่องพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีขนาดพ้ืนที่สีเขียวประมาณ 10 ไร่ พร้อมพ้ืนที่

ส่วนกลางอื่นที่ครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยได้อย่างครบวงจร จึงเป็นที่ต้องการของผู้เช่าที่เป็นคนวัยทํางานช่วงอายุ

ประมาณ 30 – 50 ปีที่มีสถานที่ทํางานอยู่ในย่าน CBD โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เช่าต่างชาติสัญชาติญี่ปุ่นและยุโรปที่มีการ

ย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ที่ถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว ปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสําหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ในส่วนของอาคาร 4 นั้น PARK ได้มีแนวคิดการ

ขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งต้ังให้ Ascott ซึ่งเป็นบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน ระดับนานาชาติเป็น

ผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซึ่งปัจจุบันสามารถปิดการขายไปได้แล้วกว่า

ร้อยละ 87.67 นอกจากนี้ในส่วนของอาคารที่ 5 และ 6 นั้นยังอยู่ระหว่างการขาย โดยห้องชุดที่เป็นทรัพย์สินของ 

โครงการในอาคาร 6 บางส่วนนั้นจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะถูกกล่าวถึงในส่วนที่ 3 ข้อ 3.1.5 

สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิตทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร 1 2 4 - - 2560 ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์ 

โดยมีร้านอาหาร และ 

สํานักงานขายสําหรับ 

โครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 4 29 300 - 300 2561 อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ 

โดย Ascott 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

263 ยูนิต (ร้อยละ 87.67) 

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

397 ยูนิต (ร้อยละ 76.35) 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

282 ยูนิต (ร้อยละ 67.14) 
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 สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลทั้งหมด 138 ยูนิต แบ่งออกเป็น

ประเภท 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน ซึ่งอยู่ในอาคารที่ 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท โดยสามารถพิจารณารายละเอียด

ห้องชุดเป็นรายห้อง ได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 30.73 107 8-42 

2 ห้องนอน 55.39 31 8-38 

 รวม 138 ยูนิต  
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หน้า 8 
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พาร์ค ออริจิ้น  

พญาไท 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท พัฒนาโดยบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการคอนโดมิเนียม

รูปแบบ High Rise สูง 35 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ต้ังอยู่บนถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดินทางเข้าตัวเมือง อีก

ทั้งยังอยู่ใกล้รถไฟฟา้ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ Airport Rail Link 

(“APRL”) สถานีพญาไท นอกจากนี้บริเวณโดยรอบโครงการยังอย่ ูใกล้ศูนย์กลางทางการแพทย์ เช่น โรงพยาบาล

รามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และสถานศึกษาชั้นนํา เช่น โรงเรียนเตรียม

อุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จึงเหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของ

พนักงาน เช่น บุคลากรทางการแพทย์ รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยให้บุตรหลานสําหรับการ

เรียนในอนาคต ในปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดําเนินการก่อสร้างเสร็จเป็นที่เรียบร้อยแล้ว และกําลังอยู่ใน

ระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิตทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร 

ห้องชุด 

34 550 123 127 กันยายน 

2564 

อยู่ในระหว่างการขาย  

โดยปิดการขายไปแล้ว 290  

ยูนิต (ร้อยละ 52.73) 

 สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลทั้งหมด 123 ยูนิต แบ่งออกเป็นประเภท 

1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทห้องชุด ขนาดของห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 26.85 84  

14-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 24 

2 ห้องนอน 52.27 15 

 รวม 123 ยูนิต  
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พาร์ค ออริจิ้น  

ทองหล่อ 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พัฒนาโดยบริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง PARK 

และ บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีช่ือเสียงสัญชาติญี่ปุ่น 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มีจํานวนยูนิตรวม

ทั้งหมด 1,182 ยูนิต ถูกพัฒนาอยู่บนเนื้อที่ประมาณ 5 ไร่ ต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 ซึ่งเป็นซอยหลักที่เช่ือม

ระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการนั้นได้รับการออกแบบจากนักออกแบบที่มี

ช่ือเสียงระดับโลกหลายราย นอกจากนี้โครงการยังเช่ือมต่อกับถนนหลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท ถนนเพชรบุรี ซอย

สุขุมวิท 77 และถนนพระรามที่ 4 และอยู่ห่างจาก BTS สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร โดยมีสิ่งอํานวยความสะดวก

รอบโครงการค่อนข้างครบถ้วน และต้ังอย่ ูใกล้ Community Mall และห้างสรรพสินค้าช่ือดังหลายแห่ง เช่น The 

Commons, J Avenue และ EmQuartier อีกทั้งยังอยู่ใกล้ สถานศึกษา และโรงพยาบาลต่าง ๆ เช่น โรงเรียนนานาชาติ

เอกมัย โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูส์ และโรงพยาบาลสมิติเวช กลุ่มลูกค้าผู้เช่ามีลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกับ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เช่าวัยทํางานสัญชาติ ญี่ปุ่นและยุโรปที่มีการย้ายถ่ินฐานมายัง

ประเทศไทยในลักษณะ Long stayer ที่ถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว 

 สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิตทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร A 34 375 - 196 พฤษภาคม 

2565 

อยู่ระหว่างการขาย โดยปดิ

การขายไปแล้ว 855 ยูนิต 

(ร้อยละ 77.87) อาคาร B 53 394 57 - พฤษภาคม 

2565 

อาคาร C 61 329 43 - พฤษภาคม 

2565 

 สรุปรายละเอียดของอาคารและห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลท้ังหมด 100 ยูนิต แบ่งออกเป็น

ประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซึ่งอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ใน

เอกสารแนบ 2 

ประเภทของ 

ห้องชุด 

ขนาดของห้อง

ชุดเฉล่ีย  

(ตารางเมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ช้ัน จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 33.29 56 26-50 28 16-26 

2 ห้องนอน 50.08 1 15 

 รวม 100 ยูนิต 
 

 



                                        

 

หน้า 11 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 12 
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1.5  ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 

 บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR“) จะดําเนินการเป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สําหรับ โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ทั้งนี้ ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการที่

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันจะต้องเริ่มดําเนินการ ทยอยขายทรัพย์สินตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันมีแผนในการว่าจ้าง บริษัท แพสช่ัน เรียล เตอร์ จํากัด (“PRT”) ซึ่งเป็นบริษัทในกล่ ุม

ของ ORI เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน ของโครงการ โดยลักษณะ

การทําสัญญาระหว่างเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันกับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non- Exclusive) 

กล่าวคือ PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินกับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันเมื่อถึงเวลาที่กําหนดตาม 

สัญญา ในขณะที่เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจพิจารณาใช้ตัวแทนรายอื่นโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้

ตัวแทนรายอื่นไปพร้อมกับ PRT ก็ได้ โดยพิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้านราคา เงื่อนไขการให้บริการ และ

ความสามารถในการทํางานของตัวแทนดังกล่าว 

1.6  สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.6.1  สิทธิ์ในการได้รับผลตอบแทน 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ี

ชวนนี้ โดยมีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วงปีที่ 1-5 โดยกรณีที่รอบการจ่ายผลตอบแทนราย

ไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า

สุทธิในรอบการจ่ายนั้น และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิที่เกิดข้ึน จะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป ส่วนการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเริ่มดําเนินการต้ังแต่เข้าปีที่ 6 นับจากวันเริ่มโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมี

สิทธิ์ได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทน

รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ทั้งนี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิตั้งแต่ไตรมาสแรกที่มีการเริ่มจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ แม้ว่ารอบของการสร้าง

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิรอบแรกจะน้อยกว่า 3 เดือน ทั้งนี้ 

ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ จะหัก

ออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนที่

เปิดในต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออก

นอกประเทศหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้   
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1.6.2  สิทธิ์ออกเสียงลงคะแนน 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกับเรื่องที่ระบุในเอกสารแนบ 8 

โดยการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการใน

การขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในเอกสารแนบ 8 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้

ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 

1.7  การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินส่วนหนึ่งไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซึ่งกระแสรายรับจากห้องชุด

บางส่วนของ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

ทองหล่อ โดยมีรายละเอียดและจํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 (“ทรัพย์สินของโครงการ”) และผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยหลังจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ดําเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการ

ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ

โครงการ โดยที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนํารายได้ที่เกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตาม

รายละเอียดที่กําหนดไว้ในส่วนที่ 4 ตามที่กําหนดไว้ในสัญญา RSTA มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

 

 ทั้งนี้ การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น 

2 ส่วน ได้แก่ 

 1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีที่ 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีที่มีการขยายอายุ

โครงการ) ซึ่งได้มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ที่ในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการที่ ร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 

ร้อยละ 4.50 ร้อยละ 4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ 

 2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีที่ 6-10 ของโครงการ (รวมทั้ง

กรณีที่มีการ ขยายอายุโครงการ) ที่โครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด โดยปริมาณของโทเคน

ดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางนิ้วของห้องชุดที่จําหน่ายได้ในไตรมาสนั้น ๆ 

 โดยผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นน้ัน จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของเรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุน

สามารถพิจารณารายละเอียดของสัญญา RSTA ได้ในเอกสารแนบ 1 ทั้งนี้ ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อนหัก

ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ซึ่งในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษี

เงินได้หัก ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วน

แบ่งกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันที่ได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ สามารถ

พิจารณารายละเอียดเรื่องภาษีอากรเพ่ิมในส่วนที่ 5 ข้อ 3.12.3 
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 1.7.1 แนวทางในการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือ

โทเคน  โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเริ่มคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับตั้งแต่วันที่

กองทรัสต์ถูกก่อตั้งข้ึน ในกรณีที่รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดอืน ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายน้ัน โดยผลตอบแทนราย

ไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิที่เกิดข้ึนจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป 

โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วัน  ทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเริ่มดําเนินการ

ต้ังแต่เข้าปีที่ 6 นับจากวันเริ่มโครงการ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือ

คืนเงินในรูปของผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากที่ได้หักค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนราย

ไตรมาสตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูกจ่ายพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจาก

การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

1.7.2 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

 สุทธิ 

 ผู้ถือโทเคนที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วัน

ทําการภายหลังวันที่ 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันที่ 15 

ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปีจนกระทั่งสิ้นสุดอายุของโทเคน 

 การกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเป็น

ลักษณะเดียวกันกับวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ โดยกําหนดรายช่ือผู้

ถือโทเคนที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโท

เคน ณ เวลา 00.01 ของ 6 วันทําการภายหลังวันที่ 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุด

ของเดือนในแต่ละปี) และวันที่ 15 ของเดือนพฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายนของแต่ละปี นับต้ังแต่

กองทรัสต์เข้าสู่ปีที่ 6 จนกระทั่งสิ้นสุดอายุของโทเคน 

1.7.3 แนวทางการจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปท่ีี 6 ของโครงการเป็นต้นไป 

 การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเริ่มในปีที่ 6 นับจากวันที่กองทรัสต์ได้ก่อต้ังข้ึนเป็นต้นไป และจะ

จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตรมาส 

ทั้งนี้ กรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่าจํานวนห้องชุดที่

ต้องขายตามเป้าหมายให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมข้ึนอีก

ร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี (“จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถจําหน่ายได้”) โดยที่ราคาขายเฉล่ียของ

ทรัพย์สินที่ทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุด โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังนี้ 
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ปีที ่

แนวทางการขายทรัพย์สิน 

เป้าหมายเบ้ืองต้น จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุด 

ที่สามารถจําหน่ายได้ 

จํานวนห้องชุดที่

ต้องการขายตาม

เป้าหมาย 

ร้อยละของรัพย์สิน

โครงการ 

จํานวนห้องชุดที่

สามารถขายได้ทั้งหมด 

ร้อยละของรัพย์สิน

โครงการ 

6 36 10.00 72 20.00 

7 54 15.00 90 25.00 

8 72 20.00 108 30.00 

9 90 25.00 126 35.00 

10 109 30.00 ไม่จ ากัด ไม่จ ากัด 

 1.7.4 การเผาท าลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดที่จะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางนิ้วคงเหลือ

ของทรัพย์สินโครงการ ดังนั้น กรณีที่มีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตามสัดส่วนของ

จํานวนตารางนิ้วของห้องชุดที่ถูกขายไป จนกระทั่งโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายท้ังหมด ณ เวลาที่ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการทําลายโทเคน

ดิจิทัล (Burn) ได้ในส่วนที่ 4 ข้อ 2.5.2 

1.7.5 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล 

 แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสครั้งแรก (สมมติวันที่ก่อต้ังกองทรัสต์คือวันที่ 10 

มีนาคม 2566) 

  

แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเมื่อมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีที่ 6 เป็นต้นไปนับจาก

วันที่ก่อต้ังทรัสต์) 
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1.7.6   การค านวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีท าการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 

 ผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่า

เช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซึ่งผลตอบแทนทั้ง 2 ส่วนนี้

จะถูกจ่ายออกพร้อมกันตามที่สรุปไว้ในแผนภาพด้านบน รวมเรียกผลตอบแทนท้ัง 2 ส่วนนี้ว่า “ส่วนแบ่ง

ผลตอบแทนรายไตรมาสรวม” ทั้งนี้ ยกเว้นในปีที่ 1-5 ของโครงการที่จะมีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาส

จากค่าเช่าสุทธิเนื่องจากยังไม่มีการขายทรัพย์สินโครงการ อย่างไรก็ดีในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิ

ได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มี

สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในงวดนั้น ๆ และเงินจํานวน

ดังกล่าวจะถูกสะสมเพ่ือจ่ายเป็นผลตอบแทนเฉล่ียให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลในไตรมาสถัดไป 

 

 ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีที่ 1-5  = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีที่ 6 เป็นต้นไป  = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ + 

                           ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ 

                     จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 

 ทั้งนี้ สําหรับปีที่ 1-5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันผลตอบแทนในอัตราร้อยละ 4.00 – 

5.00 ของมูลค่าการเสนอขายในคร้ังนี้ โดยทุก ๆ ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของโครงการโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับวงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปี

ของปีโครงการนั้น ๆ ตามเงื่อนไขของสัญญารับประกันผลตอบแทน กรณีที่รายได้สุทธิมีจํานวนน้อยกว่า

วงเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไปยังผ้ ูรับประกัน

ผลตอบแทนเพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการรับประกันผลตอบแทน อย่างไรก็ดี ในกรณี

ที่ปีโครงการที่ 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันผลตอบแทนจะดําเนินการคํานวณวงเงิน

รับประกันตามสัดส่วน (pro-rata) ตามจํานวนวันนับต้ังแต่วันที่ก่อตั้งทรัสต์จนถึงวันที่สิ้นสุดไตรมาสที่ 4 

ของปีโครงการที่ 1 เท่านั้น ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการรับประกันผลตอบแทนได้ในเอกสาร

แนบ 5 

1.7.7  ตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อป ี(IRR) ในแต่ละกรณี 

 อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลข้ึนอยู่กับผลตอบแทนราย

ไตรมาส และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิ โดยตัวอย่างการ

ค านวณน้ันจะค านวณโดยใช้สมมติฐานว่ามีการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของ

โครงการตามท่ีระบุในตารางด้านล่างน้ี 

 หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 

ปีที ่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 

 

ปีที ่6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

- - - - - 
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 ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนข้ันต่ําในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 787.50 ล้านบาท 

(กรณีระดมทุนได้ 3,500 ล้านบาท) โดยวิธีการคํานวนผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตร

มาสเป็นไปตามที่แสดงในส่วนที่ 4 ข้อ 2.4 อย่างไรก็ดี ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกัน

ผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซึ่ง ผลตอบแทนหลักในช่วงปีที่ 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการที่เกิดข้ึน

จริง ณ วันที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ1 อาจมีการเปล่ียนแปลงข้ึนอยู่กับข้อตกลงในการ

จําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซื้อ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียด ตัวอย่างการ

คํานวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีมีรายละเอียดดังต่อไปนี้2 

 

กรณีท่ี 1 สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนและสภาวะตลาดเอื้ออ านวยต่อการ

ประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 

1.7.3 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดนั้นเอื้ออํานวยต่อการประกอบธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขาย

ห้องชุดมากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตที่มีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) 

จํากัด ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 10.7 และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินของ

โครงการมากกว่ากรณีที่ 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 7.90 ปี ซึ่งต้องมีการขาย

ทรัพย์สินของโครงการประมาณ ร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน 

กรณีท่ี 2 สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน (Base Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 

1.7.3 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชุดสอดคล้องกับอัตราการ เติบโตในอดีตที่มีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ด

มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 10.7 จากการคํานวณจะ

ได้อัตราผลตอบแทน ทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมี

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 8.28 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สินของ โครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน  

 

 

 

 

 
1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอย่  ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 

ซ่ึงประกอบไปด้วยค่านายหน้า (Commission) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี 

ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น  

2 อัตราดังกล่าวเป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้งัโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อม ลตัวอย่าง ซ่ึงอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ี

เกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผ ้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถ กหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมิน

ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัลและ

มาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณา

รายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 
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กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโต

ในอดีต (Worse Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ใน

ข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ กําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียง

กับประมาณการอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยที่ร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่

เฉล่ียน้อย กว่ากรณีที่ 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดที่ไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตรา

ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลา

คืนทุน (Payback Period) ที่ 9.70 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนท้ัง จํานวน  

 กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ป ีและไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ใน

ข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ กําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตรา

การครองพ้ืนที่เฉล่ียเท่ากับกรณีท่ี 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดที่แย่ที่สุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้

อัตรา ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมี

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 11.11 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สิน ของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน 

สรุปอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อป ี(IRR) ในแต่ละกรณีท่ี (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่า

การเสนอขายอื่นเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

หน่วย: พันล้านบาท 

 

รายการ 

กรณีที่ 1 กรณีที่ 2 กรณีที่ 3 กรณีที่ 4 

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน

3,500  

ระดมทุน

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

รวม

ผลตอบแทนท่ีผู้

ถือโทเคนดิจิทัล

ได้รับ 

5,121.06 7,485.57 4,205.60 6,155.08 3,312.32 4,868.80 2,950.15 4,340.90 

อัตรา

ผลตอบแทนท้ัง

โครงการเฉล่ีย

ต่อปี 

ร้อยละ 

10.25 

ร้อยละ 

10.29 

ร้อยละ 

7.61 

ร้อยละ 

7.67 

ร้อยละ 

3.99 

ร้อยละ 

4.09 

ร้อยละ 

2.39 

ร้อยละ

2.50 

ระยะเวลาคืนทุน 7.92 ปี 7.90 ปี 8.30 ปี 8.28 ปี 9.72 ปี 9.70 ปี 11.14 ปี 11.11 ปี 

สัดส่วนห้องชุด

ท่ีต้องจ าหน่าย 

เพ่ือคืนทุนให้แก่

ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล 

ร้อยละ 

43.31 

ร้อยละ 

42.93 

ร้อยละ 

52.42 

ร้อยละ 

51.97 

ร้อยละ 

68.06 

ร้อยละ 

67.56 

ร้อยละ 

78.39 

ร้อยละ 

77.70 
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 อย่างไรก็ดี เนื่องจากร่างพระราชกฤษฎีกาตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 เรื่องการ

ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลสําหรับเงินได้และมูลค่าของฐาน

ภาษี (รายได้จากการขายลบต้นทุน) อันเนื่องมาจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนที่เสนอขายต่อประชาชนตาม

กฎหมายว่าด้วยการประกอบสินทรัพย์ดิจิทัลยังไม่มีผลบังคับใช้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีการกําหนดเงื่อนไขการซื้อ

ขายห้องชุดกับ PARK เพ่ือรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

เฉพาะส่วนที่เกิดข้ึนจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน 

และผู้ออกโทเคนจะดําเนินการขอคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมในภายหลัง ดังน้ันตัวอย่างการคํานวณข้างต้นจึงไม่ได้รับ

ผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมที่อาจเกิดข้ึนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชน      

ครั้งแรก 
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ตัวอย่างการค านวนกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 

รายการ 

รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 

รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 

รายได้อื่น ๆ 

รายได้รวม 

ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable costs) 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 

ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 

ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียมการโอน
1/
 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ
1/
 

ค่าใช้จ่ายคงท ี ่ (Fixed costs) 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 

ค่าส่วนกลาง 

ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 

ค่าใช้จ่ายอื่น 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/ ค่าธรมเนียมการโอน และภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดข้ึนเม่ือมีการขายห้องชุดตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้น 
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1.8  การส้ินสุดโครงการ 

 ในกรณีที่เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการทั้งหมดได้ภายในปีที่ 10 นับแต่วันที่มีการต้ังกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนนี้ โท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ

สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 0.00 น. ของวันที่มีการกําหนดรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับ

จัดสรรผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวด

สุดท้าย  

 ทั้งนี้ ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สิน โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ทั้งหมดโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์

เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) และจะถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอน

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายที่สามารถซื้อขายโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ รวมถึงแจ้งวันที่ครบกําหนดอายุโครงการให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตาม

เงื่อนไขของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันที่จะเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทาง

อีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

1.9  การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกิดข้ึนเมื่อ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จเมื่อสิ้นสุดอายุโครงการแล้ว ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดย

อัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจากวันสุดท้ายของปีที่ 10 นับจากวันที่ก่อตั้งกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติจาก

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จสิ้น โดยที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ยังคงมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธิกรณีที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว  

 อย่างไรก็ตาม หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดที่เหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงานที่จะเกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการจําหน่ายห้องชุดทั้งหมดที่เหลือและปิดโครงการการก่อนระยะเวลา 2 ปี ที่จะถูกขยาย

ออกไปโดยอัตโนมัติ  

 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีการขยายอายุโครงการไปแล้ว 2 ปี แต่ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลา

ดังกล่าว ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมลและประกาศใน

เว็บไซต์ขอผู้ออกโทเคนดิจิทัล และกําหนดให้มีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 
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1.10  กรณีเหตุผิดนัด 

 เมื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ

ตามเงื่อนไขและ วิธีการที่กําหนดในส่วนที่ 6 กองทรัสต์และทรัสตี และเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

 1) ในกรณีที่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สิน โครงการสุทธิ ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ใน

ข้อ 2.5.3 แต่ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2     

ไตรมาสตามกําหนด ชําระที่ระบุในหนังสือช้ีชวน ทั้งนี้ ในช่วงปีที่ 6 - 10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับ

สุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน ดิจิทัล จึงอาจมีกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/

หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการ

คํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลได้ ซึ่งกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 2) เมื่อเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA 

ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระที่ระบุในหนังสือช้ีชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าที่

ของตนตามที่กําหนด ไว้ในสัญญา RSTA  

 3) เมื่อเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทํา

การหรืองดเว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ัง

ตัวแทนขาย รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทนหรือหนี้เงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ทั้งนี้ ไม่

รวมถึงกรณีที่ต้องมีการเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุดหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามที่กําหนดในสัญญารับประกัน

รายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย 

 4) เมื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัวตามที่กฎหมาย

กําหนด หรือมีการเริ่มดําเนินการเพ่ือขอฟื้นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

หรือเพ่ือขอให้ผู้ ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายที่

เก่ียวข้อง  

 5) เมื่อมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติ จากหน่วยงานราชการที่ชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนข้ึนไป เว้นแต่

กฎหมาย คําสั่ง หรือมติ จากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่มิได้เป็น

ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เช่น มีภัยพิบัติ 

โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น  

 6) เมื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันเข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรือชําระบัญชี 

 7) เมื่อวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่

เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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1.11  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย 

(ทะเบียนเลขที่ 0105565080605) จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 

1.11.1  โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ 5 พฤษภาคม 2565 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 

1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 99,998 100.00 

2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 1 0.00 

3 นางสาวธิดารัตน ์มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 

 

 ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการ

ก่อตั้งทรัสต์โดยโอนห้ ุนทั้งหมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ให้

แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎที่เก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและ

พระราชบัญญัติทรัสต์ 

1.11.2  โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็น ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (Chief 

Executive Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็น ประธานเจ้าหน้าที่บริหารฝ่าย

บัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป (Chief Financial Officer) มีหน้าที่รับผิดชอบในสายงานการบัญชี 

การเงิน และบริหารทั่วไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยทั้งสองท่านดํารงตําแหน่งเป็น

กรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน ทั้งนี้ ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลจะมีการก่อต้ังทรัสต์โดยโอนหุ้นทั้งหมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้

แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือให้ผู้ลงทุนมั่นใจได้ว่าหุ้นและทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวจะไม่

ถูกจําหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยไม่เป็นไปตามหนังสือช้ีชวน

ฉบับนี้ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังที่มีรายละเอียดปรากฏตามเอกสาร   

แนบ 8 
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1.11.3  โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้าง บริษัท 57 จํากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป ซึ่งได้แก่ การ

บันทึกรายการทางบัญชี การบัญชีทั่วไป ภาษีและการจัดทํา รายงานทางการเงิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้

ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถในการปฏิบัติงานเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหาร

ทั่วไปและความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของบริษัท 57 จํากัด มีความรู้ความสามารถในงานที่

เก่ียวข้อง จึงมีความเห็นว่า บริษัท 57 จํากัด สามารถปฏิบัติงานตามที่รับมอบหมายได้ 

 1.11.4  สรุปฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด เป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโท

เคนดิจิทัล โดยมี นางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขที่ 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาต

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)           หน่วย: บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,918,642 959,001 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 76,188 41,135 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,994,830 1,000,136 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย - 999,970 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 1,214,010 1,185,756 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 1,214,010 2,185,726 

รวมสินทรัพย์ 3,208,840 3,185,862 

เจ้าหน้ีอ่ืนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 6,064,881 5,928,914 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจากบุคคลท่ีเก่ียวข้องกัน 999,970 999,970 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,064,851 6,928,884 

รวมหน้ีสิน 7,064,851 6,928,884 
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ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 1,000,000 

ขาดทุนสะสม (4,856,011) (4,743,022) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน) (3,856,011) (3,743,022) 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 3,208,840 3,185,862 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)           หน่วย: บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ดอกเบ้ียรับ 35 17 

รวมรายได้ 35 17 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 6,070,056 5,928,795 

รวมค่าใช้จ่าย 6,070,056 5,928,795 

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้ (6,070,021) (5,928,778) 

รายได้ภาษีเงินได้ 1,214,010 1,185,756 

ขาดทุนสําหรับงวด (4,856,011) (4,743,022) 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิงก่อต้ังเมื่อ วันที่ 18 พฤษภาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการ

ดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ ในส่วนของเจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเป็นค่าที่ปรึกษาในการออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งผู้

ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินที่ได้จากการระดมทุนมาชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าวภายหลังจากการระดมทุนเสร็จสิ้น 

ผลขาดทุนจากการดําเนินงานข้างต้นไม่ได้มีผลกระทบต่อแผนธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 

1.11.5  ความสามารถในการรับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 

 บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด (“PARK”) จะเป็นผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิของโครงการโดยจะ

ดําเนินการเข้าทําสัญญารับประกันรายรับสุทธิกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่ง PARK มีหน้าที่รับประกันรายรับ

สุทธิและตกลงจะชําระจํานวนเงินที่เท่ากับส่วนต่างใด ๆ ที่ขาดไประหว่างจํานวนผลตอบแทนที่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยจะคิดเป็นร้อยละของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และจะ

รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ (“การรับประกันรายรับสุทธิ”) นับจากวันที่ก่อต้ังทรัสต์

ตามตารางด้านล่าง 

 หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 

ปีที ่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 

 

ปีที ่6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

- - - - - 
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 อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน 

ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา ซึ่งแสดงผลการดําเนินงานดี มี

กําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการจ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 900-1,200 ล้านบาท เห็นได้ว่า 

PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุด ที่ 175 ล้านบาท โดยเหตุที่ PARK 

มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับต่ํา เนื่องจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนที่เหลือเกินความจําเป็นในการ

ดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือห้ ุนของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการสื่อสารกับ 

PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทนตามที่ได้

รับประกัน (หากมี) 

 นอกจากนี้จากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบันคาดว่าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ และกระแสเงินสดจากเงินปันผลที่ได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉล่ียปีละ

ประมาณ 900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มี โครงการพร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังนี้  

 โครงการที่พร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่ 

  1.) Knightsbridge Space Rama 9   

  2.) Knightsbridge Space Ratchayothin  

  3.) Knightsbridge Kaset Society  

  4.) Knightsbridge Prime Onnut  

  5.) Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  

  6.) Knightsbridge Phaholyothin Interchange  

  7.) Park Origin Phayathai  

  8.) Park Origin Phromphong  

  9.) Park Origin Thong Lor 

  โครงการที่มีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ต้ังแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ 

 ได้แก่ 

  1.) SO Origin Kaset Interchange   

  2.) SOHO Bangkok Ratchada  

  3.) Park Origin Ratchathewi   

  4.) Park Origin Chula-Samyan  

 ทั้งนี้  ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานและ

สถานะทางการเงินผู้รับประกันรายรับสุทธิได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 7 และสามารถพิจารณาสรุปสาระสําคัญของ

สัญญารับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 
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1.11.6  ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จ ากัด ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการ 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)                   หน่วย: ล้านบาท 

รายการ ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 24.56 0.26% 112.33 1.32% 26.67 0.26% 

ลูกหน้ีอ่ืน 222.22 2.39% 181.94 2.13% 573.47 5.50% 

เงินให้กู้ยืมระยะส้ันแก่กิจการท ี ่ 

เก่ียวข้องกัน 

768.53 8.28% 1,042.82 12.22% 3,212.20 30.81% 

ต้นทุนโครงการพัฒนา 

อสังหาริมทรัพย์เพ ื ่อขาย 

3,583.14 38.61% 2,880.62 33.76% 2,082.01 19.97% 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง 7.56 0.08% 4.41 0.05% 0.17 0.00% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 53.78 0.58% 72.87 0.85% 16.81 0.16% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,659.80 50.21% 4,295.00 50.34% 5,911.34 56.71% 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย 2,066.64 22.27% 1,358.82 15.93% 1,585.88 15.21% 

เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,425.02 26.13% 2,690.55 31.53% 2,777.11 26.64% 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 108.72 1.17% 104.83 1.23% 9.94 0.10% 

อาคารและอุปกรณ์ 16.40 0.18% 5.18 0.06% 127.6 1.22% 

สินทรัพย์และสิทธิการใช้ - - 14.89 0.17% 12.10 0.00% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.22 0.00% 0.17 0.00% 0.12 0.00% 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 3.22 0.03% 62.94 0.74% - - 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน - - 0.16 0.00% 0.10 0.00% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 4,620.22 49.79% 4,237.54 49.66% 4,512.86 43.29% 

รวมสินทรัพย์ 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 

เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน ี ้อ่ืน 830.86 8.95% 748.57 8.77% 530.11 5.09% 

เงินประกันงานก่อสร้าง 26.93 0.29% 23.94 0.28% 4.88 0.05% 

เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจาก 

ลูกค้า 

3.95 0.04% 0.80 0.01% 0.11 0.00% 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจากกิจการท ี ่ 

เก่ียวข้องกัน 

5,193.37 55.96% 5,475.94 64.18% 7,402.06 71.01% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 862.31 9.29% 359.23 4.21% 248.17 2.38% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ 

พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 

รวมหน้ีสิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 
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ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 

สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใช้หุ้น 

เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ 

พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 

รวมหน้ีสิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 

ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 

สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใช้หุ้น 

เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ)                 หน่วย: ล้านบาท 

รายการ ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,295.54 56.07% 1,123.59 42.12% 1,479.70 58.22% 

รายได้ค่าบริหารโครงการ 615.66 26.65% 451.61 16.93% 523.04 20.58% 

รายได้เงินปันผล - - 976.14 36.59% 352.12 13.85% 

กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนใน 

บริษัทย่อย 

210.84 9.13% 46.43 1.74% 74.54 2.93% 

กําไรจากการลดทุนของการร่วมค้า - - 14.94 0.56% 17.42 0.69% 

รายได้ทางการเงิน 21.54 0.93% 41.87 1.57% 75.62 2.98% 

รายได้อ่ืน 166.99 7.23% 13.20 0.49% 19.26 0.76% 

รวมรายได้ 2,310.56 100.00% 2,667.78 100.00% 2,541.70 100.00% 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (684.74) (29.64%) (736.15) (27.59%) (831.72) (32.72%) 

ค่าใช้จ่ายในการการขาย (481.59) (20.84%) (212.10) (7.95%) (286.10) (11.26%) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (45.89) (1.99%) (77.76) (2.91%) (122.87) (4.83%) 

ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัท 

ย่อย 

- - (420.00) (15.74%) - - 

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงิน 

ลงทุนในบริษัทย่อย 

- - (106.45) (3.99%) - - 

รวมค่าใช้จ่าย (1,212.22) (52.46%) (1,552.46) (58.19%) (1,240.69) (48.81%) 

กําไรจากการดําเนินงาน 1,098.35 47.54% 1,115.32 41.81% 1,301.01 51.19% 

ต้นทุนทางการเงิน (166.34) (7.20%) (271.78) (10.19%) (305.82) (12.03%) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้ 932.01 40.34% 843.54 31.62% 995.19 39.15% 

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (187.23) (8.10%) 10.80 0.40% (128.24) (5.05%) 

กําไรสําหรับปี 744.78 32.23% 854.34 32.02% 866.94 34.11% 
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งบกําไร (ขาดทุน) เฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ)                        หน่วย: ล้านบาท 

รายการ ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,295.54 56.07% 1,123.59 42.12% 1,479.70 58.22% 

รายได้ค่าบริหารโครงการ 615.66 26.65% 451.61 16.93% 523.04 20.58% 

รายได้เงินปันผล - - 976.14 36.59% 352.12 13.85% 

กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนใน 

บริษัทย่อย 

210.84 9.13% 46.43 1.74% 74.54 2.93% 

กําไรจากการลดทุนของการร่วมค้า - - 14.94 0.56% 17.42 0.69% 

รายได้ทางการเงิน 21.54 0.93% 41.87 1.57% 75.62 2.98% 

รายได้อ่ืน 166.99 7.23% 13.20 0.49% 19.26 0.76% 

รวมรายได้ 2,310.56 100.00% 2,667.78 100.00% 2,541.70 100.00% 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (684.74) (29.64%) (736.15) (27.59%) (831.72) (32.72%) 

ค่าใช้จ่ายในการการขาย (481.59) (20.84%) (212.10) (7.95%) (286.10) (11.26%) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (45.89) (1.99%) (77.76) (2.91%) (122.87) (4.83%) 

ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัท 

ย่อย 

- - (420.00) (15.74%) - - 

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงิน 

ลงทุนในบริษัทย่อย 

- - (106.45) (3.99%) - - 

รวมค่าใช้จ่าย (1,212.22) (52.46%) (1,552.46) (58.19%) (1,240.69) (48.81%) 

กําไรจากการดําเนินงาน 1,098.35 47.54% 1,115.32 41.81% 1,301.01 51.19% 

ต้นทุนทางการเงิน (166.34) (7.20%) (271.78) (10.19%) (305.82) (12.03%) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้ 932.01 40.34% 843.54 31.62% 995.19 39.15% 

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (187.23) (8.10%) 10.80 0.40% (128.24) (5.05%) 

กําไรสําหรับปี 744.78 32.23% 854.34 32.02% 866.94 34.11% 
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1.11.7  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จ ากัด 

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้หลักจากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ เท่ากับ 1,295.54 ล้านบาท 1,123.59 ล้านบาท และ 1,479.70 ล้านบาท ตามลําดับ โดย

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 171.95 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อย

ละ 13.27 เนื่องจากกลุ่มลูกค้าบางส่วนไม่สามารถเข้าประเทศเพ่ือโอน กรรมสิทธิ์ได้ในช่วงสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในขณะที่รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจาก

ปี 2563 จํานวน 356.11 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 31.69 จากการที่มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของ

เช้ือไวรัสโคโรนา-2019 เริ่มผ่อนปรนลงทําให้มีการโอนกรรมสิทธิห้องชุดมากข้ึน  

รายได้ค่าบริหารโครงการ  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้ค่าบริหารโครงการ 

เท่ากับ 615.66 ล้านบาท 451.61 ล้านบาท และ 523.04 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ค่าบริหารโครงการ

ในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 164.05 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 26.64 ในขณะที่รายได้ค่า

บริหารโครงการในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 71.43 ล้านบาทหรือ คิดเป็นร้อยละ 15.82 

เนื่องจาก PARK มีโครงการใหม่เพ่ิมข้ึน จํานวน 2 โครงการ  

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์

เท่ากับ 684.74 ล้านบาท 736.15 ล้านบาท และ 831.72 ล้านบาทตามลําดับ โดยต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์

เพ่ิมข้ึนในสัดส่วนใกล้เคียงกับรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

ค่าใช้จ่ายในการขาย  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 

481.59 ล้านบาท 212.10 ล้านบาท และ 286.10 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการขายในปีที่ 2563 

ลดลงจากปี 2562 จํานวน 269.49 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 55.96 เนื่องจากในปี 2563 ได้เกิดการ

แพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 PARK จึงปรับรูปแบบการดําเนินงาน ด้วยการใช้แพลตฟอร์มการ

ขายออนไลน์พร้อมท้ังสร้างทีม Everyone Can Sell จึงสามารถลดค่าใช้จ่ายในการโฆษณาทางออนไลน์

รวมท้ังค่าจัดกิจกรรมโครงการ ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการขายในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 

74.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 34.89 มีสาเหตุจากการเพ่ิมการโฆษณาทั้งทางออนไลน์และค่าจัด

กิจกรรมโครงการเนื่องจากจํานวนโครงการที่เพ่ิมข้ึน  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 

45.89 ล้านบาท 77.76 ล้านบาท และ 122.87 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพ่ิมสูงข้ึนมา

จากการลงทุนในกิจการร่วมค้าโดยมีจํานวนโครงการที่เพ่ิมข้ึน  
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ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทย่อย  

 เนื่องจากทาง PARK ได้ซือ้หุ้นของ บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัดมาในราคาที่สูงกว่าราคาตามบัญชี

และในปี 2563 ทาง PARK ได้รับเงินปันผลจาก บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัด เป็นเงินจํานวนทั้งหมด 

877.00 ล้านบาท และทาง บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัด ได้มีการลดทุนจึงทําให้มีการขาดทุนจากการลดทุน

ของบริษัทที่เก่ียวข้อง  

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทย่อย  

 ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เก่ียวข้อง สําหรับปี 2563 เนื่องจาก ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2563 PARK ทําการประเมิณการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เก่ียวข้อง พบว่ามีผลขาดทุน

จากการด้อยค่าเกิดข้ึน 106.4 ล้านบาท  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน  

 ค่าใช้จ่ายนี้ประกอบไปด้วยดอกเบี้ยจ่ายธนาคาร ดอกเบี้ยจ่ายบริษัทที่เก่ียวข้องกัน และดอกเบี้ย

จ่ายตามหนี้สินสัญญาเช่า สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่าย

ทางการเงินเท่ากับ 166.34 ล้านบาท 271.78 ล้านบาท และ 305.82 ล้านบาทตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายทาง

การเงินในปี 2563 เพ่ิมข้ึนจากปี 2562 จํานวน 105.44 ล้านบาทหรือคิดเป็น ร้อยละ 63.39 และค่าใช้จ่าย

ทางการเงินในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 34.04 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 12.52 เนื่องจาก 

PARK มีการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้หมุนเวียนภายในกิจการและพัฒนาโครงการตามแผนธุรกิจ  

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 187.23 ล้านบาท แต่

ในปี 2563 PARK มีรายได้จากภาษีเงินได้เท่ากับ 10.80 ล้านบาท ลดลง 176.43 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อย

ละ 94.23 เนื่องจากมีรายได้ที่ได้รับการยกเว้นภาษีและการกลับรายการทางบัญชีในปี 2563 และในปี 2564 

PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 128.24 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน จากปี 2563 เท่ากับ 139.04 ล้านบาท  

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับงวด  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ

งวดเท่ากับ 744.78 ล้านบาท 854.34 ล้านบาท และ 866.94 ล้านบาทตามลําดับ โดยกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับงวดในปี 2563 เพ่ิมข้ึนจากปี 2562 จํานวน 109.56 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 14.71 และกําไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 12.6 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 1.47 

ผันแปรตามผลการดําเนินงานตามที่กล่าวไปข้างต้น  
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ฐานะทางการเงิน  

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 PARK มีสินทรัพย์รวมเพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 1,891.66 ล้าน

บาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.17 โดยหลักเป็นให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน และลูกหนี้อื่น ในส่วนของ

หนี้สินรวมเพ่ิมข้ึน 1,923.86ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 26.54 โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจาก

ธนาคารและเงินกู้ยืมของกิจการที่เก่ียวข้องกันที่เพ่ิมข้ึนเพ่ือใช้ภายในกิจการและพัฒนาโครงการตามแผน 

 ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมลดลงจากปี 2563 

จํานวน 32.2 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 2.5 เนื่องจากในปี 2564 บริษัทมีการปันผลระหว่างกาลจาก

กําไรสุทธิรายไตรมาส ส่งผลให้กําไรสะสมลดลง 

1.11.8  การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับ PARK 

 ในการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ครั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์

ให้แก่ บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI และผู้บริหารของกลุ่ม ORI จํานวนไม่ต่ํากว่า

ร้อยละ 10 ของจํานวนโทเคนที่ระดมทุนได้ 

1.11.9  นักลงทุนสัมพันธ์ 

      ช่ือ    : นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 

    อีเมล    : info@realxtoken.finance 

     เว็บไซต์   : https://www.realxtoken.finance/en/contact 

     สถานที่ติดต่อ  : 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน  

      เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

     โทรศัพท์   : 02-648-5172 
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1.12  ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ 

จํากัด (HHR) เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กล่ ุมบริษัท ออริจิ้น 

พร็อพ เพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) จัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการ

จัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซ่ึง HHR จะรับ

หน้าท่ีในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

กับนายหน้าซื้อขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 

บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด (PRT) เปน็บริษัทซ่ึงอยู่ 

ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

จัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการให้ค าปรึกษา และให้บริการด้านการ 

ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร ซ่ึง PRT จะรับ 

หน้าท่ีในฐานะนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) 

 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล กับทรัสตี บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด จะ 

รับหน้าท่ีในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการ 

เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด จะรับหน้าท่ีในฐานะผู้ให้บริการ 

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล กับ PARK บริษัท พาร์ค ลักชัวร ี ่ จํากัด (PARK) เป็นกลุ่มผู้ขายกลุ่ม 

ห้องชุดเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อ 

การลงทุนเรียลเอ็กซ์และเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิ โดย 

PARK เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กลุ่มบริษัท ออริจิ้น พร็อพ 

เพอร์ต ี ้ จํากัด (มหาชน) จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการ 

ถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท 

เคนดิจิทัล กับทรัสตี 

บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด หรือ ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัล และบริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทย 

พาณิชย์ จํากัด หรือ ทรัสตี เป็นบริษัทซ ึ ่งอยู่ภายใต้กลุ่ม 

ธุรกิจของบริษัท เอสซีบี เอกซ ์ จํากัด (มหาชน) แต่ 

อย่างไรก็ดี ทั้งสองบริษัทปฏิบัติหน้าท ี ่ด้วยความซ่ือสัตย์ 

สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเย่ียงผ้ ูมี 

วิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ 

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติ 

ให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และมีการแบ่งแยกแยก 

หน่วยงานและบุคลากรท ี ่รับผิดชอบงานท ี ่มีความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ออกจากกัน รวมถึงการแยกสายบังคับ 

บัญชาออกจากกันอย่างชัดเจน (Chinese Wall) 

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) กับนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน 

(Selling Agent) 

HHR และ PRT เป็นบริษัทซ่ึงอยู่ภายใต้กล่ ุมธุรกิจของ 

บริษัท ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต ี ้ จํากัด (มหาชน) โดยท้ังสอง 

บริษัทมีจุดประสงค์การดําเนินงานท่ีชัดเจน สามารถปฏิบัติ

หน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล 
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1.13  กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.13.1  กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือ และหลักประกัน  

 กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา 

สามารถสรุปได้ดังนี้ 

ลําดับ สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 

คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือหรือการใช้หลักประกัน 

1 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

- ทรัสตี 

- ผู้ให้บริการระบบเสนอ 

  ขายโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์เพ่ือเป็น 

การป้องกันไม่ให้หุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถูก 

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ 

เห็นชอบจากทรัสตีตามเง่ือนไขของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

2 สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท     

  อินทิเกรช่ัน (ในฐานะ 

  ผู้ขายกระแสรายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน 

  ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการก าหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ีต้อง 

ช าระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคารพาณิชย์ท่ีผ้ ู 

ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชีดังกล่าวดูแล

โดย ผ้ ูให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออก

โทเคน ดิจิทัล (Co-signed account) 

3 ข้อผูกพันตาม 

หนังสือช้ีชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ 

หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคน 

ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่าจะ

เปน็การใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได้  

- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกลายเปน็ทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายใต้

สัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี 

4 สัญญารับประกัน 

รายรับสุทธิ 

- PARK ในฐานะ 

  ผู้รับประกัน รายรับสุทธิ 

- เรียล เอสเตท    

  อินทิเกรช่ัน 

- PARK จะเข้าท าสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน 

รายรับสุทธิ และยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้เช่า 

รายย่อยทั้งหลายของห้องชุดในโครงการ โดยรับประกัน 

รายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามจ านวนท่ีระบุ

ในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ (เอกสารแนบ 5)  

- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกันรายรับ 

สุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะด าเนินการค านวณ 

ผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า

เพียงพอหรือไม่  หากไม่ เพียงพอ PARK ในฐานะผ้  ู 

รับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงินส่วนต่าง

เข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ต่อไป 
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1.13.2  กลไกท่ีใช้ในการปอ้งกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ตามหนังสือช้ีชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องที่ต้อง

รักษาไว้ซึ่งประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ก่อนผลประโยชน์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนั้น ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลจึงมีหน้าที่ต้องปฏิบัติงานตามกลไกการป้องกันความ ขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่ได้ระบุไว้ใน

หนังสือช้ีชวนฉบับนี้ด้วยความระมัดระวัง และไม่กระทําการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีที่พบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ

บุคคล ที่เก่ียวโยงกันซึ่งอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้

มั่นใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับ การปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ทั้งนี้ บุคคลที่เก่ียวโยงกันจะนับตาม

นิยามของบุคคลที่เก่ียวโยงกันในประกาศคณะกรรมการ กํากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์

ในการทํารายการที่เก่ียวโยงกันโดยบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

 ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผู้บริหาร 

และพนักงานทุกคน รวมถึงทรัสตีซึ่งจะทําหน้าที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ

บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง จะดําเนินการตามแนวทางดังต่อไปนี้  

 (ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรม

ใดบ้างเป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีที่ปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรม

ที่บุคคลที่เก่ียวโยงกันมีส่วนได้เสีย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานที่

เก่ียวข้องนําเสนอธุรกรรมดังกล่าวให้ คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความ

เห็นชอบ และเมื่อได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่าย

เลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งธุรกรรมดังกล่าว ให้ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ  

 (ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานที่สามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้

ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม และนําเสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทของผู้ ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ทั้งนี้ คณะกรรมการ

บริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ ตรวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย  

 ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

1.13.3  กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

 เนื่องจากผลตอบแทนที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซึ่งเกิดจาก

ทรัพย์สินของโครงการ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของ

โครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดังน้ัน จึงจะต้องมีการกําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปนี้เพ่ือที่ (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะไม่สามารถเข้าทําธุรกรรมใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตน

ตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้และตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีจะทําหน้าที่ดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 
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 1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียง

วัตถุประสงค์เท่าที่จําเป็นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือช้ีชวน

เท่านั้น  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าไปเป็นทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สิน โครงการ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ

เห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าที่ในการบริหารจัดการเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันแต่อย่างใด ทั้งนี้ ในกรณีที่เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการตามที่ ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนหรือมติของผู้ถือโท

เคนดิจิทัล ไม่จําเป็นต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  

 3) ทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จากผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ซึ่งภายหลัง

จากการรับโอนดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 ราย

ซึ่งทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ังถือหุ้น อีกรายละ 1 หุ้น) ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเก่ียวกับการ

ประกอบกิจการของ เรียลเอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือ กรรมสิทธิ์อย่ ู ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรอง

และคํายืนยันว่าทรัพย์สินของโครงการที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธิ์อยู่นั้นปราศจากภาระ

จํานองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน

ดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 

1.13.4  กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลส าหรับการจ่ายผลตอบแทน 

 เพ่ือเพ่ิมความมั่นใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการ

ดําเนินการผ่านกลไกการ ชําระเงินที่โปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีที่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะสั่งจ่ายเงินที่อยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการหรือจ่ายออกไป

ให้แก่บุคคลอื่นที่ไม่เก่ียวข้อง จึงมีการดําเนินการดังต่อไปนี้ 

 1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนส่วนแบ่ง

กระแสรายรับสุทธิเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ถูกจัดการ และควบคุมโดยผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง   

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล ที่จะมีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทน

รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทํา

ข้อมูลรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทาง

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) อีกทั้ง ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash 

Balance สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝาก

ธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
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1.13.5  กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลส าหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือผู้ลงทุนไม่

สามารถเข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้      

 สัญญาอัจฉริยะที่ใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างข้ึนมาโดย

อ้างอิงตามมาตรฐาน ERC- 1400 ซึ่งเป็นมาตรฐานที่ออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลที่ใช้กับ

หลักทรัพย์ (Security Token) โดยมีความสามารถที่สําคัญคือ 

 1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ที่มีอํานาจควบคุม (Controller) ซึ่งในที่นี้คือผู้จัดการ

ในการออกโทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator) ซึ่งกระบวนการในการโอนโดยผู้ที่มีอํานาจควบคุม 

(Admin Transfer) นั้นจะถูกใช้ในกรณีที่โทเคนที่เก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทาง

อิเล็กทรอนิกส์หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ และข้อมูลการโอนต้องถูก

บันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบบันทึกเหตุการณ์ (Event Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซึ่งมีข้ันตอน

โดยสังเขป ดังนี้ 

 ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโท

เคนดิจิทัล พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลที่สูญหายจากการถูก

โจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนที่    

ไม่สามารถเข้าถึงได้  

 ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความ

ครบถ้วน ของเอกสาร เมื่อคําร้องน้ันได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออก   

โทเคนดิจิทัลแล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง   

Wallet ใหม่ และแจ้งข้อมูล Wallet Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

 ค. เมื่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้าง

รายการดึงโทเคนดิจิทัลผ่าน Muti-sig wallet ซึ่งจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet 

ซึ่งถูกถือครองโดยผู้มีอํานาจอนุมัติของทั้งผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ทั้งนี้ รายการ Admin Transfer ที่ได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่านั้นที่จะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 

 2) ความสามารถในการจํากัดรายการที่อยู่ของบัญชี (Address) ที่สามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ 

(Address Whitelisting) ซึ่งโทเคนดิจิทัลจะถูกสร้างและโอนไปยังที่อยู่บัญชีที่มีการระบุไว้ในสัญญา

อัจฉริยะเท่านั้น ทําให้ผู้ที่ทําการโจรกรรมจะไม่สามารถโอนโทเคนดิจิทัลไปยังที่อย่ ูบัญชีที่ไม่เคยระบุได้ ซึ่ง

ระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะมีการระบุให้เฉพาะบัญชีที่ผู้ที่เป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบและยืนยันตัวตนแล้ว

เท่านั้นที่สามารถเก็บโทเคนได้ 
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1.14 เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 1.14.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract)  

 สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็น

โปรแกรมหรือชุดคําสั่งที่ ใช้ในการบริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียนข้อมูลบนระบบ

เครือข่ายบล็อกเชน เมื่อมีการติดต้ัง (Deploy) สัญญาอัจฉริยะบนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการ

กําหนดเลขที่ของสัญญาอัจฉริยะ (Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําสั่งดังกล่าว และยัง

สามารถใช้ในการยืนยันได้ว่าสัญญาอัจฉริยะไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงจากที่ติดต้ังคร้ังแรก สําหรับโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดยสัญญาอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็น

สัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก ดังต่อไปนี้ 

 สัญญาอัจฉริยะส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล  

 สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าที่ในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําสั่ง

ของสัญญาอัจฉริยะไปติดต้ังบนเครือข่ายบล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO 

Administrator มีสิทธิในการบริหารรายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปนี้ 

 1) สิทธิในการกําหนดช่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในครั้งแรกที่ออกโทเคน  

 2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออก

โทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator)  

 ภายหลังจากที่การระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูก

โอนย้ายไปยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหาร

จัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปนี้  

 1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 2) สิทธิในการไถ่ถอนคืนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์หลังจากเวลาที่กําหนด  

 3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้

ลงทุน  

 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าที่เป็น ICO 

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

 เป็นชุดคําสั่งที่ใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จอง

ซื้อโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ที่ได้รับการจัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตาม

สิทธิที่ได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลผ่าน สัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล 

ซึ่งระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในการโอนย้าย โทเคน

ดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการโอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่านั้น  

 เมื่อครบกําหนดเวลาที่ต้องมีการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าที่ใน

การเก็บรวมรวมข้อมูล จํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญาอัจฉริยะของโทเคน เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่าวในการจ่าย

ผลตอบแทน 

 1.14.2 บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

 TKX Chain เป็นบล็อกเชนทีใ่ห้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่ง TKX Chain 

เป็น Blockchain Network ที่ถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine โดยปัจจุบัน 

TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain Network ที่มีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้

ความสําคัญกับความปลอดภัยเป็นอันดับแรก ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และ

มาตรฐานของ TKX Chain มีคุณภาพ และเป็นตัวเลือกที่เหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ โดย TKX Blockchain น้ัน ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือกระบบฉันทามติ (Consensus 

Algorithm) ที่เรียกว่าระบบฉันทามติ ที่อ้างอิงตามช่ือเสียง (Proof of Authority) ที่มีความสามารถใน

การรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 

 1.14.3 กระเปา๋อิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

 เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

รวมท้ังต่อต้านการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผ้ ูลงทุนลงทะเบียน

กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะอนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่านั้น และผู้ ออกโท

เคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ซึ่งมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลได้ 

 

 



                                        

 

หน้า 41 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

1.15  การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลซึ่งเป็นศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลทีไ่ด้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้

การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนซื้อขาย โดยผู้ออกโท

เคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 

1 แห่ง (Dual Listing)  

 กรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้รับพิจารณาเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีอยู่กับศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็นกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับที่เป็นผู้ซื้อโทเคนดิจิทัลเท่านั้น ซึ่ง

ภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ตามหลักเกณฑ์และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง

ต่อไป 

1.16  การจัดตั้งกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

 ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

(ใช้ช่ือ ภาษาอังกฤษว่า (Trust for RealX Investment Tokens) เป็นกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ ที่ก่อต้ังข้ึน

ด้วยผลของสัญญาก่อต้ังทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดให้ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์ สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่อ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจาก

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งทรัสตีมีหน้าที่เป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังท

รัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง และเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในหุ้นร้อยละ 100 ของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยผู้

ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดดังกล่าวเพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 6 และเอกสารแนบ 6 

1.17  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซื้อหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

 1.17.1  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผ้ ูจองซ้ือหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บเพ่ิมเติม 

จากผ้ ูจองซื้อหรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 
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1.17.2  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายหลัก 

เมื่อมีการขายทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนเงิน      (ไม่

รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาที่

เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ เช่น 

1) 1) ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 

2) 2) ค่าใช้จ่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

3) 3) ค่านายหน้า 

4) 4) ค่าภาษีอากร 

5) 5) อากรแสตมป ์(ถ้ามี) 

6) ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดข ึ ้น 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าผู้สอบบัญชี และค่าจัดทําบัญชี ตามท่ีจ่ายจริง รายปี/เม่ือเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง รายเดือน 

ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการทํารายการเพ ื ่อ 

อนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาต่ํากว่าท่ีกําหนดหรือที่ปรึกษา 

อื่น ๆ (ถ้ามี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

1.17.3 ภาษีอากร 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภาระภาษีที่ต้องเสียเพ่ิมเติม ดังนี้  

 1) การได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซึ่งถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) กล่าวคือเงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันที่

ได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 

ของเงินได้  

 2) ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนที่เกินกว่าที่ลงทุน และ

กําไรจากซื้อขายโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซื้ออขายสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซึ่งถือเป็นเงินได้พึง

ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ฌ) กล่าวคือ เป็นผลประโยชน์ที่ได้รับจากการโอนคริปโท

เคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ เฉพาะซึ่งตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าที่ลงทุน ซึ่งจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ 

ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้  

 ในส่วนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลนั้น หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

ในทางการค้าปกติ ในลักษณะเป็นผู้ประกอบการและมีรายรับหรือฐานภาษีที่อยู่ในบังคับต้องเสีย

ภาษีมูลค่าเพ่ิมเกินกว่า 1.8 ล้านบาทต่อปี ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลอาจมีหน้าที่ต้องจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบการ

จดทะเบียนภาษีมูลค่าเพ่ิม และเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมสําหรับการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนดังกล่าว 

เว้นแต่หากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สามารถจดทะเบียนซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

การซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวจะได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิมสําหรับผู้ลงทุน 
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1.18 ปัจจัยความเส่ียง 

 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยง

ต่อไปนี้อย่างรอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ก่อนตัดสินใจลงทุน โดยในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ยัง

มีข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward Looking) ซึ่งรวมถึงความ

เสี่ยงและความไม่แน่นอน จึงข้อสงวนสิทธิเก่ียวกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ใน

อนาคตดังกล่าวด้วย 

 1.18.1 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัลและทรัพย์สินของโครงการ  

 1) ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบทั้งจํานวน  

 2) ความเสี่ยงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่

เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้  

 3) ความเสี่ยงจากการระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ทีอ่าจมีความต่อเนื่อง ซึง่ทําให้รายได้ค่าเช่า

ลดลง และมีโอกาสที่ผู้เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าหรือขอลดอัตราค่าเช่าลง  

 4) ความเสี่ยงที่ผู้ ถือโทเคนดิจิทัลที่ จําหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่าย

ผลตอบแทนไตรมาสสุดท้ายของปีโครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ  

 5) ความเสี่ยงที่ผู้รับประกันรายรับสุทธิไม่สามารถรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 

  

 6) ความเสี่ยงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 7) ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงข้ึน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนที่อัตราการเช่า

และอัตราค่าเช่า  

 8) ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ 

และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บสํารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่สําหรับทรัพย์สินของ

โครงการมีไม่เพียงพอ   

 9) ความสูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย

อาจส่งผลกระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ได้   

 10) ความเสี่ยงจากการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นนิติบุคคลที่

จัดตั้งข้ึนใหม่และไม่มีผลการดําเนินงานให้อ้างอิง ทําให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิง

เพ่ือตัดสินใจเข้าลงทุน  
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 11) ความเสี่ยงเนื่องจากมูลค่าของทรัพย์สินที่มีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจ

ไม่ได้แสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่

ประเมินไว้  

 12) ความเสี่ยงจากกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการที่ถูกเวนคืน  

 13) ความเสี่ยงจากการที่ต้องจําหน่ายห้องชุดพร้อมกันจํานวนมากกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด 

 1.18.2 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 1.18.3 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล และการเสนอขายคร้ังน้ี 

 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนด  

 2) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่

สามารถมีส่วนเก่ียวข้องกับการกําหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้  

 3) ความเสี่ยงที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลได้  

 4) โทเคนดิจิทลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซื้อขายต่ํา  

 5) ความเสี่ยงที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล

มากกว่า 1 แห่ง ทําให้โทเคนดิจิทัลที่ซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซื้อขายไม่

เท่ากัน  

 6) ความเสี่ยงในกรณีที่อัตราดอกเบี้ยในตลาดสูงข้ึน ซึ่งอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนที่

เพ่ิมข้ึนจากโทเคนดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ ซึ่งทําให้อาจมีผลกระทบกับราคา ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 

 1.18.4 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ  

 ลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 1) กฎเกณฑ์ในการกํากับดูแลที่มีในปัจจุบันที่ใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทัล และ

การเสนอขายโทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไขทําให้มีความไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทางของ

กฎระเบียบในอนาคต  

 2) ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (Hack) การ

ติดมัลแวร์หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ใช้

ออกโทเคนดิจิทัล 
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1.18.5 ปจัจัยอื่น ๆ 

 1) ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันเป็นบริษัทจํากัดซึ่งจัดตั้งตามกฎหมายไทย

และมีหน้าที่ต้องชําระภาษีเงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี)  

 3) ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล 

และค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้อง  

 4) ความเสี่ยงทางการเมือง 

1.19 จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 1.19.1  การน าคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้ส าหรับการระดมทุนท าให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของ 

  ทรัพย์สินคอนโดมิเนียมหรูท่ีเปน็ทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางน้ิว (Fractionalization)  

  โดยการออกโทเคนดิจิทัลใกล้เคียงปริมาณตารางน้ิวของคอนโดมิเนียมท่ีน ามาเสนอขาย 

 จุดเด่นและการนําเทคโนโลยีมาใช้สําหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล การออกโท

เคนดิจิทัลจะมีการนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) โดยธุรกรรม

การทํารายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ TKX Chain นอกจากนี้ ผู้ลงทุนสามารถซื้อขาย

เปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรองได้ตลอด 24 ช่ัวโมงภายหลังที่โทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล ทําให้ผู้ลงทุนโทเคนดิจิทัลมีความยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปล่ียนพอร์ตโฟลิโอการ

ลงทุนให้เหมาะสมตามความต้องการผลตอบแทนและความเสี่ยงที่รับได้ ณ ขณะนั้น  

 1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางนิ้ว ทําให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ที่มีเงินทุนจํากัดมีโอกาส

เข้าถึงสิทธิในการได้รับ ผลตอบแทนทั้งจากค่าเช่าและกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD 

ของโครงการ โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 สําหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้ ปริมาณโทเคนที่เสนอขายจะมีความสัมพันธ์กับ

ปริมาณตารางนิ้วของอสังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ กล่าวคือ ณ วันที่เสนอขาย ICO ครั้งแรก 

ปริมาณโทเคนดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางนิ้วของห้องชุดทั้ง 3 โครงการรวมกัน (จํานวนโทเคน

ดิจิทัลและจํานวนตารางนิ้ วไม่เท่ากันเนื่องจากการปัดเศษจากการแปลงราคาต่อ ตารางเมตรเป็นราคาต่อ

ตารางนิ้ว) และต้ังแต่ปีที่ 6 เป็นต้นไปที่โครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด ปริมาณ

ของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางนิ้วของห้องชุดที่จําหน่าย

ได้ในไตรมาสนั้น ๆ แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางนิ้ว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินคอนโดมิเนียมหรูได้ในหน่วยย่อย ที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ (Fractionalized ownership) ทําให้ผู้

ลงทุนมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียมหรูในย่าน CBD จากทั้ง 3 โครงการ

ร่วมกันผ่านการถือครองโทเคนดิจิทัลในระดับเทียบเท่าตาราง  นิ้วของอสังหาริมทรัพย์ 
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 1.19.2  ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบ  

  คมนาคมและขนส่งมวลชนท่ีง่าย และมีการกระจายความเสี่ยงด้านพ้ืนท่ีในย่าน CBD 

 ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในบริเวณที่ถือว่าเป็นทําเลที่มีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ใน

กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นบริเวณที่มีที่ดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมข้ึนของราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ดี และ

เป็นย่าน CBD ที่มีมูลค่าและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สูง ที่ต้ังของแต่ละโครงการอยู่ใกล้บริเวณสถานี

รถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนประเภทอื่น ขณะที่โดยรอบโครงการมี

สถานที่ต่าง ๆ ที่ครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตที่หลากหลายของผู้เช่าในโครงการได้ จึงทําให้มี

แนวโน้มที่จะมีผู้เช่าอยู่อาศัยที่ดี  

 การกระจายความเสียงพอร์ตโฟลิโอสําหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ จะเห็นได้ว่าแต่ละ

ทําเลของทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง เหมาะสําหรับผู้ที่ต้องการเช่าอยู่อาศัยและผู้

ที่ต้องการซื้อเพ่ือการลงทุนหรือเพ่ืออยู่อาศัยที่หลากหลายประเภทหลากสัญชาติ ดังนั้น นอกเหนือการ

ลงทุนในทรัพย์สินที่อยู่ในทําเลศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเสมือนเป็น

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินพร้อมกันทั้ง 3 โครงการ 3 ทําเล ผ่านโทเคนดิจิทัล ซึ่งถือเป็นการกระจายความ

เสี่ยงด้านการลงทุนในตัวเอง 

 1.19.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบท่ีทันสมัยและใช้วัสดุท่ีมีคุณภาพสูงพร้อมด้วยพ้ืนท่ี 

 ส่วนกลางท่ีออกแบบมาให้อ านวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครัน  

 ท าให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่าพักอาศัยทุกกลุ่ม 

 ทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการใหม่ที่อายุไม่นาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งสําหรับโครงการ

พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อที่เพ่ิงก่อสร้างได้แล้วเสร็จและเริ่มโอนในช่วงปี 

2564-2565 ที่ผ่านมา รวมทั้งโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ก็มีอายุไม่เกิน 6 ปีนับจากก่อสร้าง

แล้วเสร็จ ทําให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่าได้ถือครองทรัพย์สินที่มีความใหม่ โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน มี

แนวคิดเน้นการออกแบบที่ทันสมัย ใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูงเพ่ือให้ผู้ซื้อเกิดความคุ้มค่าและเพ่ือให้ โครงสร้าง

ของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกทั้งยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการต่าง ๆ 

ให้ทันสมัย ใช้พ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่ละพ้ืนที่ได้อย่าง

เป็นมิตรและครบครัน รวมทั้งสามารถตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย นอกจากนี้

ทรัพย์สินโครงการได้ถูกออกแบบอย่างประณีตโดยนักออกแบบมีช่ือเสียง ยกตัวอย่างเช่น โครงการ 

พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ที่ได้รับการออกแบบภายในโดย Design Worldwide Partnership Studio 

ซึ่งเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกหลายโครงการ เช่น โรงแรม W Abu 

Dhabi โรงแรม Chadstone Melbourne เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเ ก่ียวกับ

ทรัพย์สินของโครงการเพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 3 
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 1.19.4 โครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วง  

  5 ปแีรกของ โครงการ โดยเปน็ช่วงโอกาสท่ีดีในการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับ 

  การฟื้ นตัวหลังจากการแพร่ระบาดของ เช้ือไวรัสโคโรนา-2019 

 ตลอดช่วงระยะเวลาการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ส่งผลให้ผลตอบแทนจากการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหวัง ภายหลังจากที่การแพร่ระบาดของเช้ือ

ไวรัสโคโรนา-2019 เริ่มคล่ีคลายลง อุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศจึงปรับตัวดีข้ึนใน

ภาพรวมตามลําดับ และทรัพย์สินในหลายพ้ืนที่เริ่มมีอัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy rate) ที่ดีข้ึนเมื่อ

เทียบกับช่วงต้นของการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทย  

 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในช่วงเวลานี้จึงเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมกับ

การฟื้ นตัวทางเศรษฐกิจ โดยแม้ว่าผู้ลงทุนอาจมีความเสี่ยงด้านอัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy 

rate) ในช่วงต้นของโครงการจากการที่อยู่ในช่วงฟื้นตัวข้างต้น แต่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์

มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ทําให้ลดความผันผวนด้าน

ผลตอบแทนของผู้ลงทุน โดยอัตรารายรับสุทธิที่รับประกันอยู่ระหว่างร้อยละ 4.00–5.00 ต่อปี โดยมีการ

ปรับข้ึนร้อยละ 0.25 ต่อปี โดยหากทรัพย์สินของโครงการสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนได้

น้อยกว่าจํานวนที่ PARK รับประกันรายรับสุทธิ ผู้ลงทุนก็จะได้ผลตอบแทนตามการเงื่อนไขของการ

รับประกันรายรับสุทธิ ในทางกลับกันผู้ลงทุนอาจได้รับผลตอบแทนที่มากกว่าจํานวนที่รับประกันรายรับ

สุทธิ ตามผลประกอบการที่เกิดข้ึนจริงของทรัพย์สินของโครงการ โดยผู้ลงทุน สามารถพิจารณาเพ่ิมเติม

เก่ียวกับเงื่อนไขการรับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 ทั้งนี้รายรับสุทธิที่มีการรับประกันถือว่า

ค่อนข้างมีความเหมาะสม และสามารถเทียบเคียงกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือรับค่าเช่าทั้งทางตรง

และทางอ้อมในตลาดได้ 

 1.19.5  ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความเช่ียวชาญ 

 ทรัพย์สินของโครงการจะถูกบริหารจัดการโดยบริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจ

เม้นท์ จํากัด (“HHR”) ซึ่งปัจจุบันเป็นผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP ภายใต้การบริหารงาน

ของกลุ่ม บริษัท ออริจ้ิน พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) (“ORI”) โดยก่อต้ังจากทีมงานที่ดําเนินการ

บริหารจัดการโครงการต่าง ๆ ในเครือของ ORI มาอย่างยาวนาน HHR มีทีม ผู้บริหารและคณะทํางานที่มี

ความรู้ ความเช่ียวชาญด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และความร้ ูทางการตลาดในการหาผู้เช่า

เชิงลึก และสามารถบริหารจัดการกระบวนการจัดการอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมืออาชีพ ต้ังแต่การทํา

การตลาดเพ่ือหาลูกค้า การเจรจาค่าเช่าการให้บริการดูแลรักษาห้องชุด ทําให้บริษัทผู้ออกโทเคนดิจิทัลเช่ือ

ว่า HHR ซึ่งมีความรู้ ความเข้าใจในทรัพย์สินของโครงการเป็นอย่างดี และสามารถบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่างราบรื่น โดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้กําหนดผลตอบแทนให้แก่ HHR ที่ข้ึนกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการเป็นหลัก

และเทียบเคียงได้กับราคาตลาด ทําให้ผู้ลงทุนสามารถมั่นใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าที่ให้เกิดผล

ประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
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 อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ันมิ ได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์แต่เพียงผู้เดียวตลอดอายุโครงการ กรณีที่ HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเงื่อนไขที่

กําหนดไว้ จะมีการพิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้ตาม

ความเหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ ในสรุปสาระสําคัญ

ของสัญญาบริหารกล่ ุมห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียด

เก่ียวกับ HHR ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการในครั้งนี้ได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 2.3 

1.20 เง่ือนไขในการซ้ือขายและการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

 เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลติดตามและคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผู้ออกโทเคนดิจิทัล กําหนดให้ผู้ถือโท

เคนดิจิทัลซื้อขายและโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรองผ่านศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล ที่อยู่ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่ได้รับการ

ตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่ไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยภายหลังจากการ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคนดิจิทัลของตนใน

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หลังจากที่ศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอน

โทเคนดิจิทัลของตนใน Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยัง Digital Wallet 

ที่เปิดไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้

ท าการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมา

ยัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอน

โทเคนระหว่างศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบรวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

1.21 ข้อควรระวัง 

 หนังสือช้ีชวนฉบับนี้ยังมีข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward Looking) ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ที่

เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญกับผลการดําเนินงานซึ่งได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความที่มีลักษณะเป็น

การคาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวโดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมทั้งความเสี่ยง

ต่าง ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ข้างล่างนี้ตลอดจนส่วนอื่น ๆ ของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปนี้

ประกอบกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ รวมทั้ง

ข้อสงวนสิทธิเ์ก่ียวกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 
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ส่วนท่ี 2  ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

   และวัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 
1. ข้อมูลเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียน

เลขที่ 0105565080605) จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอย่ ูเลขที่ 989 อาคาร 

สยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10330 โดยมีวัตถุประสงค์

เพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้หลักเกณฑ์ตามกฎหมายสินทรัพย์ดิจิทัล และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 

1,000,000 บาท มูลค่าที่ตราไว้ต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 

2. โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2565 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 

1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 99,998 100.00 

2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 1 0.00 

3 นางสาวธิดารัตน ์มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 

 ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้งทรัสต์โดยโอน

ห้ ุนทั้งหมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน บริษัท เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด (“เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน”) ให้แก่ทรัสตี

เพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์ สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและพระราชบัญญัติทรัสต์ 
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2. รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (Chief Executive 

Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป 

(Chief Financial Officer) และประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ มีหน้าที่รับผิดชอบในสายงานการ

บัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ โดยทั้งสองท่านดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการ

บริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกัน ทั้งนี้ ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อต้ังท

รัสต์โดยโอนห้ ุนทั้งหมดที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือในเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์

และเป็นการจัดตั้งกองทรัสต์ สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ือให้ผู้ลงทุนมั่นใจได้ว่า

หุ้นและทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวจะไม่ถูกจําหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดย

ไม่เป็นไปตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังที่มีรายละเอียดปรากฏตาม

เอกสารแนบ 8 

2.1 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2565 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 2 ท่าน ประกอบด้วย 

ลําดับ รายช่ือกรรมการ ตําแหน่ง 

1 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ประธานกรรมการ 

2 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ กรรมการ 

 กรรมการผู้มีอํานาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้แก่ ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ และ นางสาวสิริพรรณ 

สุชาติ โดยอํานาจลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันที่ 26 ธันวาคม 2565 คือ กรรมการผู้มี

อํานาจลงนามร่วมกัน 2 คนและประทับตราสําคัญของบริษัท 

2.2 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2565 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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2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 

ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 

- ประธานกรรมการบริษัท 

- ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

61 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  

  ฝา่ยสื่อสารองค์กร   

  วิทยาลัยนวัตกรรมสังคม  

  มหาวิทยาลัยรังสิต 

- อาจารย์ประจําวิทยาลัย  

  นวัตกรรมสังคม  

   มหาวิทยาลัยรังสิต 

 

 

ประวัติการท างาน  

- ผู้ช่วยผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูล  

  อสังหาริมทรัพย์  

  ธนาคารอาคารสงเคราะห์  

- กรรมการและกรรมการบริหาร   

  ส านักงานจัดการทรัพย์สิน   

  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  

- ผู้อ านวยการโครงการ บริษัท   

  บางกอกแลนด์ จ ากัด   

  (มหาชน) 

นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 

- กรรมการบริษัท 

- 

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

  ฝา่ยการเงิน    

  และกิจการท่ัวไป 

- ประธานเจ้าหน้าท่ีฝา่ย 

  นักลงทุนสัมพันธ์    

  และเลขานุการ 

61 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต   

  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- ผู้อํานวยการฝา่ยบัญชี บริษัท   

  เอ็ม ไอ บี โฮลด้ิง จํากัด 

นางสาวธิดารัตน์ มิธิดา 

- ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ี 

  ฝา่ยการเงิน 

42 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต  

  สาขาการธนาคารและการเงิน   

  มหาวิทยาลัยรามคําแหง 

- เจ้าหน้าท่ีฝา่ยบัญชี  

  บริษัท เทอ เรซ 61 จํากัด 
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3. แนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

3.1 โครงสร้างการจัดการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร์ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (Chief Executive 

Officer) และมี นางสาวสิริพรรณ สุชาติ ดํารงตําแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าที่บริหารฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการ

ทั่วไป (Chief Financial Officer) มีหน้าที่รับผิดชอบในสายงานการบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป และสายงาน

เลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์  

 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท 57 จํากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานที่ เก่ียวข้องกับการ

ดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป ซึ่งได้แก่ การบันทึก

รายการทางบัญชี การบัญชีทั่วไป ภาษีและการจัดทํารายงานทางการเงิน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ประเมิน

ประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถในการปฏิบัติงานเก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป และความ

พร้อมในการปฏิบัติงานพบว่าบุคลากรของบริษัท 57 จํากัด มีความรู้ความสามารถในงานที่เก่ียวข้อง จึงมี

ความเห็นว่าบริษัท 57 จํากัด สามารถปฏิบัติงานตามที่รับมอบหมายได้  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ได้พิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึง

ปริมาณงานในแต่ละสายงาน และขอบเขตความรับผิดชอบของผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับโครงการ มี

ความเห็นว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีบุคลากรเพียงพอในการปฏิบัติงานของโครงการ 
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3.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 3.2.1 กรรมการบริษัท 

 (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบโดยทั่วไป  

 1) ปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และมติที่

ประชุมผู้ถือหุ้น ด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซื่อสัตย์สุจริต เพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์และมีความ

รับผิดชอบอย่างเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น  

 2) กําหนดนโยบายและแนวทางการดําเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล กํากับดูแลการบริหาร

จัดการให้เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลภายใต้หลักธรรมาภิบาล  

 3) จัดให้มีการรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิภาพ

และน่าเช่ือถือ 

 4) ควบคุมและกํากับดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทั้งหมดอย่างเท่าเทียมกันและมี

จริยธรรม  

 5) คัดเลือกและแต่งต้ังกรรมการแทนกรรมการที่ออกจากตําแหน่ง รวมทั้งคัดเลือกและเสนอช่ือ

กรรมการเพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการแต่งต้ังต่อไป  

 6) คัดเลือกและแต่งต้ังประธานเจ้าหน้าที่บริหารและผู้บริหาร  

 7) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดข้ึน กรรมการจะต้องให้ความมั่นใจว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการปฏิบัติ

อย่างเป็นธรรม และเหมาะสม 

(ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 1) ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ได้รับความไว้วางใจ โดยมีความรับผิดชอบ ความ

ระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย หนังสือช้ีชวน และมติของ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 2) ปฏิบัติหน้าที่และตัดสินใจด้วยความเช่ืออย่างสุจริตและเหตุผลอันเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือ

ประโยชน์สูงสุดของโครงการ โดยการปฏิบัติหน้าที่และตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลที่

เช่ือโดยสุจริตว่า เป็นข้อมูลที่เพียงพอและปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรือโดย

อ้อม  
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 3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ และดําเนินการที่จําเป็นและเก่ียวข้องร่วมกับ เรียล 

เอสเตท อินทิ เกรช่ัน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือวัตถุประสงค์

ของโครงการ และให้ได้มาซึ่งกระแสรายรับที่เกิดจากกลุ่มห้องชุดและการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล ตามทีกํ่าหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

 4)  บริหารจัดการโครงการตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนและกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

 5) กําหนดนโยบายการบริหารจัดการโครงการ รวมถึงแนวทางการดําเนินงานโครงสร้างทาง

การเงินและการลงทุน และระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการที่

ได้ระบุไว้ใน หนังสือช้ีชวน 

 6) จัดให้มีการใช้สิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงสิทธิและ

ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 7) จัดให้มีระบบงานในการปฏิบัติหน้าที่ที่เหมาะสมสําหรับโครงการ  

 8) แต่งต้ังผู้สอบบัญชีที่มีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

 9) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับโครงการอย่างถูกต้องครบถ้วน พร้อมทั้งเผยแพร่

ข้อมูลดังกล่าว ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง

กําหนด  

 10) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของ

ราคาเสนอขายโทเคนดิจิทัลคร้ังแรกในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อีกท้ังผู้

ออกโทเคนดิจิทัล จะเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าวผ่านเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 11) พิจารณาและแก้ไขเรื่องร้องเรียนหรือข้อพิพาทที่เก่ียวข้องกับโครงการซึ่งได้รับจาก

บุคคลภายนอกตามที่ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเสนอ  

 12) ดํารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 

 3.2.2 ฝา่ยบริหาร 

 (ก) หน้าที่และความรับผิดชอบโดยทั่วไป 

 1) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซื่อสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และจะต้องปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ตลอดจนหน้าที่ตามที่ระบุใน

เอกสารต่าง ๆ ที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน ผู้บริหารจะต้องไม่กระทําการในลักษณะใดก็ตามอันขัดต่อผลประโยชน์

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และจะต้องรับผิดชอบหากผู้บริหารไม่ปฏิบัติหน้าที่ของตน และ/หรือปฏิบัติ

หน้าที่ อย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน  

 2) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติตามหลักการทางธุรกิจดังต่อไปนี้ 
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 2.1) รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าที่อย่างต่อเนื่อง  

 2.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรือให้ข้อมูลสําคัญที่เก่ียวข้องแก่ผู้ลงทุนอย่าง

เพียงพอ เพ่ือให้ผู้ลงทุนทําการตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจน

ไม่มีการบิดเบือนหรือแสดงข้อความเท็จ  

 2.3) ห้ามนําข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือประโยชน์ส่วนตัว หรือของบุคคลที่

เก่ียวข้อง หรือก่อให้เกิดความเสียหาย หรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล  

 2.4) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเล่ียงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และ

หากมีความขัดแย้งผลประโยชน์เกิดข้ึน ผู้บริหารจะต้องให้ความมั่นใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติ

อย่างเป็นธรรมและเหมาะสม  

 3) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาลตลอดจนกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง  

 4) ผู้บริหารจะต้องจัดทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายว่าด้วย

วิชาชีพบัญชี พร้อมทั้งยื่นงบการเงินต่อหน่วยงานกํากับดูแลที่เก่ียวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้อง

ผ่านการสอบ บัญชีและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. และ

สังกัดสํานักงานสอบบัญชีที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด  

 5) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. และศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลกําหนด นอกจากนี้ให้ผู้บริหารมีหน้าที่ ช้ีแจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวข้อง 

ดําเนินการหรืองดเว้นการดําเนินการตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. มีคําสั่งหรือร้องขอ  

 6) หากผู้บริหารประสงค์จะมอบอํานาจให้ผู้อื่นปฏิบัติหน้าที่ภายใต้ความรับผิดชอบของตน 

ผู้บริหารจะต้องกําหนดขอบข่ายความรับผิดชอบที่มอบหมายให้แก่บุคคลที่กําหนด พร้อมทั้งระบุวิธีการ

คัดเลือกบุคคล ดังกล่าว 

 (ข) หน้าที่และความรับผิดชอบต่อโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 1) เพ่ือให้การบริหารจัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไปตาม

กฎหมายและ ระเบียบที่เก่ียวข้อง รวมทั้งคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม ให้ผู้บริหาร

มีหน้าที่รับผิดชอบในการจัดให้มีระบบการดําเนินงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการ

ปฏิบัติงานที่มีอํานาจในการดําเนินกิจการอย่างมีประสิทธิภาพ และความสามารถในการสนับสนุนการ

ทํางานภายใต้ความรับผิดชอบของตนอย่างเต็มที่  

 2) ร่วมมือและประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เพ่ือให้การกําหนดนโยบายการบริหาร 

การกําหนดนโยบายและกลยุทธ์เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เพ่ือให้การบริหาร

จัดการการ ลงทุนที่ได้รับมอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุน

ตามที่กําหนดใน หนังสือช้ีชวน กฎหมาย และกฎระเบียบต่าง ๆ ตลอดจนการรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง  
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 2.1) การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวกับการจัดการโครงการตามที่ได้รับ

มอบหมาย เพ่ือการป้องกันและลดความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ  

 2.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่าง

โครงการกับผู้บริหาร บุคคลที่เก่ียวข้องกับผู้บริหาร ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบุคคลที่

เก่ียวข้องกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมาตรการหรือแนวทางการคุ้มครองผลประโยชน์

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  

 2.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผู้บริหารและผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ดําเนินการของ โครงการ (Outsource) (ถ้ามี) เพ่ือให้ได้บุคลากรที่มีความรู้ความสามารถ และมี

คุณสมบัติ เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ  

 2.4) การเปิดเผยข้อมูลที่ครบถ้วนและถูกต้องตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวน และตามที่

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและกฎหมายที่เก่ียวข้องกําหนด 

 3) ประสานงาน ขอข้อมูล ให้ความร่วมมือ ติดตาม ตรวจสอบผลการดําเนินงาน และดําเนินการ

ที่จําเป็นและเก่ียวข้องร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการสอบทานรายงาน

การประเมิน มูลค่าทรัพย์สินและการสอบทานอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับทรัพย์สินของโครงการเ พ่ือ

วัตถุประสงค์ของโครงการ  

 4) ปฏิบัติตามข้อกําหนดและเงื่อนไขตามที่ระบุในหนังสือช้ีชวน และรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโท

เคนดิจิทัล  

 5) ในการทําธุรกรรมเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตาม และ/หรือ 

ดําเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

 5.1) ดําเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่า การให้เช่า จําหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการ

เข้าทําสัญญาที่ เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้โครงการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้

บังคับได้ตามกฎหมาย  

 5.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปดําเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการ

ประกอบธุรกิจเป็น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เท่าที่จําเป็น เพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไป

อย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพ ภายใต้เงื่อนไขดังต่อไปนี้  

 5.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่

ของผู้ ออกโทเคนดิจิทัล  

 5.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่อง ในกรณีที่

ผู้รับดําเนินการไม่สามารถดําเนินการต่อไปได้  
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 5.2.3) การคัดเลือกบุคลากรและผู้ได้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการ

ดําเนินกิจการของโครงการ ต้องมุ่งเน้นเพ่ือให้ได้บุคลากรที่มีความรู้ความสามารถและ

คุณสมบัติตรงกับงานที่จะปฏิบัติ  

 5.2.4) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานที่สํานักงาน ก.ล.ต. ไม่

อนุญาตให้มอบหมายงานดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่น  

 6) ในกรณีที่มีการแต่งต้ังที่ปรึกษาเพ่ือให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําที่เก่ียวกับการเข้าลงทุน ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  

6.1) ดําเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา 

 6.2) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้า

ร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น ๆ  

 7) ดําเนินการ ร่วมมือ และประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการ

ลงทุนใน ทรัพย์สินของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยต้องมีการดําเนินการอย่างน้อย ดังต่อไปนี้  

 7.1) การประเมินความพร้อมของตนเองและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารการ

ลงทุนในทรัพย์สินของโครงการก่อนรับหน้าที่เป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 7.2) ทําการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา 

Due Diligence) ทรัพย์สินของโครงการตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิด

จากการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการพร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย  

 8) จัดให้มีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวน  

 9) จัดให้มีการจัดทําทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยประสานงานกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล

และผู้ให้บริการ ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามความเหมาะสม  

 10) จัดให้มีการจัดทําหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล กรณีที่ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญ

หาย ลบเลือน หรือชํารุดในสาระสําคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องออกหรือดําเนินการให้มีการออกหลักฐาน

แสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในเวลาอันควร  

 11) จัดทําและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน 

พร้อมทั้งเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กฎหมายที่เก่ียวข้องกําหนด  

 12) กํากับดูแลโครงการให้เป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางของหน่วยงานของรัฐและหน่วยงาน

กํากับดูแล  

 13) จัดสรรผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดในหนังสือช้ีชวน  
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 14) กําหนดขอบเขตการดําเนินงานหรือกรอบการประเมินทรัพย์สินเป็นประจําทุกปี ซึ่งรวมถึง

การดําเนินการให้มีการตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการ  

 15) เปิดเผยข้อมูลอย่างต่อเนื่องเก่ียวกับผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล โดยจัดทํารายงานที่แสดงผลการดําเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แบบ

แสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานการใช้เงิน รายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่าย

จัดการ (Interim Management Discussion and Analysis) กรณีรายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการ

เงินงวดใดมีความแตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20  

 16) รายงานเหตุการณ์สําคัญตามที่กําหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรือกฎเกณฑ์อื่นของ

สํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง  

 17) ดํารงไว้ซึ่งคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 

 3.2.3 ฝา่ยงานและหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝา่ยงาน 

(ก) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ  

 หน้าที่หลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ คือ รับผิดชอบการจัดเตรียมข้อมูลเก่ียวกับ

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้ลงทุนและประชาชนทั่วไป โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1) จัดทําข้อมูลเก่ียวกับโครงการโดยต้ังอยู่บนหลักความเสมอภาค ความโปร่งใส ความถูกต้อง 

และความครบถ้วนสมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยข้อมูล  

 2) รับเรื่องร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะเก่ียวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และนําเสนอต่อฝ่ายที่

เก่ียวข้องเพ่ือหาวิธีดําเนินมาตรการแก้ไขและช้ีแจงแก่ผู้ยื่นเรื่องร้องเรียน  

 3) จัดทําและเก็บรักษาเอกสารสําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการ

ประชุมผ้ ูถือหุ้นและรายงานการประชุมผู้ถือหุ้น  

 4) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการดําเนินการอย่างต่อเนื่องเพ่ือให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวน 

 5) ประสานงานและจัดการประชุมผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล รวมถึงจัดเตรียมเอกสารและการดําเนินการ

อื่นที่เก่ียวข้อง  

 6) ประสานงานกับหน่วยงานกํากับดูแล เช่น สํานักงาน ก.ล.ต.  

 7) กํากับดูแลการเปิดเผยและรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานกํากับดูแลและประชาชนทั่วไปให้มีความ

ถูกต้องและครบถ้วน เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

 8) ดําเนินการอื่น ๆ ตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนด 
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 (ข) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป  

 หน้าที่หลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงิน

ที่เก่ียวกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซึ่งรวมถึงการตรวจสอบดูแลว่าการส่งมอบ

กระแสรายรับโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นไปโดยถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนด

และเงื่อนไขของสัญญา RSTA โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รายงานประจําปี รายงานการใช้เงินและความคืบหน้าของ

โครงการ รวมถึงข้อมูลที่เก่ียวข้องทางการเงินอื่นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถดําเนินการเปิดเผย

ข้อมูลตามประกาศ กจ. 15/2561 และกฎเกณฑ์อื่นของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง  

 2) สอบทานงบประมาณประจําปีของโครงการที่จัดทําโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

 3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ  

 4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ  

 5) พิจารณาจ่ายผลตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทนของ

โครงการ  

 6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะนํามาใช้กับโครงการ  

 7) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราที่กําหนด  

 8) ชําระเงินให้กับเจ้าหนี้ของโครงการ (ถ้ามี)  

 9) ประสานงานกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง

กับโครงการ ติดตามค่าเช่า ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง

กับสัญญา ค้างชําระ ตลอดจนสอบทานรายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบ

ยอดข้อมูลที่ได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน พร้อมทั้งร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตาม

ลูกหนี้ที่ค้างชําระ  

 10) ประสานงานและตรวจสอบบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ ที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้

นําส่งแจ้ง หรือช้ีแจงเก่ียวกับกระแสรายรับที่เกิดจากทรัพย์สินของโครงการและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่หักไป 

เพ่ือให้แน่ใจว่าการคํานวณและยอดกระแสรายรับที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

 11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงาน

สนับสนุน เก่ียวกับบัญชีการเงินและบริหารทั่วไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ซึ่งเป็นกระแสรายรับจาก เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับโครงการและค่าใช้จ่ายของโครงการ  
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 12) ประสานงานกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการ

ดําเนินการอย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวน 

 13) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(ก) ตรวจสอบและสอบทานข้อมูลการเสนอขาย (Due diligence) และข้อมูลอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง  

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

ถึงการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่เก่ียวข้อง 

(ค) ให้ความร้ ู คําแนะนํา หรือกระทําการใด ๆ เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ทราบถึงหน้าที่ความรับผิดชอบ กฎเกณฑ์ 

เงื่อนไข และวิธีปฏิบัติต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง มีการจัดการและการดําเนินการที่ตระหนักถึงความรับผิดชอบที่มีต่อผู้

ลงทุนเป็นสําคัญ  

(ง) ติดต่อประสานงานและเก็บรวบรวมและเปิดเผยข้อมูลต่อสํานักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้อง  

(จ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการดูแลให้ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลดําเนินการกําหนดรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

และการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน  

(ฉ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลในกระบวนการที่เก่ียวข้องกับการ

ทําลาย โทเคนดิจิทัล (Burn) เมื่อมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ หรือเมื่อจบโครงการตามที่ระบุไว้ในหนังสือ

ช้ีชวน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง การคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัล

แต่ละรายทีม่ีรายช่ือ ณ วันกําหนดสิทธิ  

(ช) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจัดการและควบคุมบัญชีซึ่งมีเงื่อนไขการเพิกถอนโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account)  

(ซ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการขอมติของผู้ ถือโทเคนดิจิทัล (Vote) ซึ่งจะกระทําโดยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส์ตาม หลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน  

(ฌ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลในกรณีที่เกิดเหตุการณ์เก่ียวกับอาชญากรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Claw 

Back Mechanism) ตามการมอบหมายงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ญ) ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการประสานงานให้ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล มีการดําเนินการเพิกถอนโทเคน

ดิจิทัลออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามข้อกําหนดของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ในกรณีที่โทเคนดิจิทัล

ครบกําหนดอายุโครงการหรือกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด  

(ฎ) ดําเนินการอื่นเพ่ิมเติมที่เก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง  

(ฏ) ดําเนินการเรียกคืนโทเคนดิจิทัลที่ผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึงกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของตนเอง ตามการ

มอบหมายงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
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(ฐ) ดําเนินการร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดส่งรายงานเหตุการณ์สําคัญอย่างต่อเนื่อง หรือการติดต่อกับ

หน่วยงานกํากับดูแลภายในระยะเวลา 1 ปีนับต้ังแต่การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเสร็จสิ้น 

4. ระบบงานที่สําคัญของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

4.1 การจัดทํางบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยบัญชี  

 การเงินและบริหารทั่วไป ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป มีหน้าที่จัดทํางบประมาณของโครงการ

ร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ซึ่งงบประมาณที่จัดทําข้ึนต้องผ่านความเห็นชอบจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัท

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ก) การจัดทํางบประมาณประจําปี  

 1) ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป ในฐานะผู้จัดทํางบประมาณประจําปี หารือร่วมกับ เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) เพ่ืออธิบายสมมติฐานและรวบรวมข้อมูลสําหรับการจัดทํางบประมาณประจําปี โดยฝ่าย

บัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป จะกําหนดรายได้และค่าใช้จ่ายที่จะใช้เป็นสมมติฐานหลักในการจัดทํางบประมาณ 2) 

ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป สอบทานงบประมาณประจําปีที่ทําเสร็จร่วมกับประธานเจ้าหน้าที่บริหาร จากนั้น

นําเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และฝ่ายเลขานุการและนัก

ลงทุนสัมพันธ์นําส่งงบประมาณประจําปีที่อนุมัติแล้วให้ทรัสตีทราบ  

(ข) การบริหารงบประมาณ  

 1) ทุกสิ้นไตรมาส และสิ้นปี ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปโดยผู้รับมอบหมายที่เก่ียวข้องกับโครงการ 

จะจัดทําข้อมูลทางการเงินและเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน

จะสอบทานรายงานเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ในกรณีที่มีความแตกต่างจาก

งบประมาณเกินกว่าร้อยละ 20 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินจะจัดทํารายงานเพ่ืออธิบายถึงสาเหตุและปัจจัย 

สําคัญที่ทําให้เกิดความแตกต่าง โดยประสานงานกับฝ่ายบริหารทรัพย์สิน และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ 

เพ่ือรับทราบข้อมูลในการประกอบการวิเคราะห์ และนําเสนอต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  

 2) ในกรณีที่รายได้หรือกําไรสุทธิตามงบการเงินในงวดนั้น มีความแตกต่างจากผลการดําเนินงานของ

งวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20 ฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไปโดยผู้รับมอบหมายที่เก่ียวข้องกับ

โครงการ จะจัดทํารายงานการวิเคราะห์และคําอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ ( Interim Management 

Discussion and Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยสําคัญที่ทําให้เกิดความแตกต่าง รวมถึงผลกระทบที่

เกิดจากปัจจัยดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินร่วมสอบทานรายงานดังกล่าว และนําส่งให้ผู้มีอํานาจลงนาม 

ก่อนนําส่งให้สํานักงาน ก.ล.ต. พร้อมกับการจัดส่งข้อมูลและเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป  
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(ค) การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 1) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินแจ้งผลการดําเนินงาน และจํานวนเงินคงเหลือสําหรับการจ่ายผลตอบแทน

รายไตรมาสจากกระแสรายรับจาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ภายใต้สัญญา RSTA ต่อผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคน ดิจิทัล และศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

4.2 การเปิดเผยข้อมูล 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และ/หรือ ตามท่ีทรัสตีร้องขอ 

(ก) การเปิดเผยข้อมูลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จัดทําปฏิทินเก่ียวกับกําหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการประจําปี 

และก่อนที่จะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ลงทุน หน่วยงานทุกฝ่ายที่เก่ียวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะสอบ

ทานความครบถ้วนและถูกต้องของข้อมูลต่าง ๆ ที่จะมีการเปิดเผยอย่างรอบคอบ ทั้งนี้ เพ่ือให้การจัดทําและ

เผยแพร่ งบการเงิน และข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับโครงการมีความถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่

กําหนดในหนังสือช้ีชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง ข้อมูลที่นําส่งสํานักงาน ก.ล.ต. และ

เปิดเผยในเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

(ข) การเปิดเผยข้อมูลของโครงการให้แก่ทรัสตี  

 เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะนําส่งข้อมูลต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาที่กําหนด เช่น รายงาน

ประจําเดือนซึ่งแสดงถึง รายรับและรายจ่าย รายงานประจําไตรมาส ซึ่งแสดงถึงรายงานการจ่ายผลตอบแทน 

รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ทีเ่ก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน เช่น รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

4.3 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

 เรียลเอ็กซ์ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 

(ก) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีนโยบายที่จะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน โดยพิจารณาให้มีคุณสมบัติดังต่อไปนี้เป็นอย่างน้อย  

 1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทที่อยู่ในรายช่ือผู้ประเมินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต.  

 2) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสียหรือเก่ียวโยงในทรัพย์สินที่จะทําการประเมิน เพ่ือความ

เป็นธรรมในการประเมินราคาทรัพย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่จะทําการประเมิน  
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 3) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินที่จะ

ทําการประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะที่ใกล้เคียง  

 4) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีทีมงานและบุคลากรที่มีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเช่ือถือ และมี

ความพร้อมในการดําเนินการประเมินราคาทรัพย์สิน  

 5) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 ครั้ง  

 6) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการที่สมเหตุสมผล  

 7) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เสนอให้บริการอย่างน้อย 2 ราย ฝ่ายงานที่

เก่ียวข้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะนําเสนอรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ต่อ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหารเพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เหมาะสม  

(ข) ผู้รับมอบหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทน

ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล มีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ และงานที่

เก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับ

มอบหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ ดังนี้  

 1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการที่มีความรู้ความสามารถ 

ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์ ที่เก่ียวข้องกับงานของโครงการอย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการที่มีความ

เฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

 2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการนั้น ๆ หรือหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหาร

จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนจากการให้บริการนั้นได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการที่สมเหตุสมผล ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องจะนําเสนอรายช่ือผู้รับมอบหมายที่

เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มีอํานาจลงนาม เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายที่

เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการที่เหมาะสม 

4.4 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน  

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป 

(ก) การปฏิบัติการด้านบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการ สําหรับการ

ปฏิบัติการ ด้านงานสนับสนุนเก่ียวกับบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมี

ประสิทธิภาพ สนับสนุนการดําเนินงานของโครงการและผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้อย่างครบวงจร อีกทั้งผู้รับ
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มอบหมายได้ใช้ระบบปฏิบัติการด้านบัญชีและการเงินที่สนับสนุนให้การดําเนินงานรวดเร็ว มีความถูกต้องสามารถ

ตรวจสอบได้  

(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบัติการด้านบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป  

 1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายการบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป จะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน

วันที่ 15 ของ เดือนถัดไป  

 2) ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงินตรวจสอบสอบทานข้อมูลที่ได้รับเพ่ือให้มั่นใจว่า การจัดเก็บรายได้และการ

จ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่างถูกต้องครบถ้วน  

 3) ฝ่ายการบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป ควบคุมยอดสะสมของค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณที่กําหนด 

4.5 การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ทุกฝา่ยงาน 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ตามหนังสือช้ีชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องที่ต้องรักษาไว้

ซึ่งประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนผลประโยชน์

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้บริหารหรือพนักงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังน้ันผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีหน้าที่ต้อง

ปฏิบัติงานตามกลไกการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ที่ได้ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ด้วยความ

ระมัดระวังและไม่กระทําการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีที่พบว่าใน

การปฏิบัติงานหรือการเข้าทําธุรกรรมใดระหว่างผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งอาจมีความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน์เกิดข้ึน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรม

และเหมาะสม ทั้งนี้ บุคคลที่เก่ียวโยงกันจะนับตามนิยามของบุคคลที่เก่ียวโยงกันในประกาศคณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน โดยบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ได้แก่ 

กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอํานาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมท้ังผ้ ูที่ เก่ียวข้องและญาติสนิท

ของบุคคลดังกล่าว กรรมการของนิติบุคคลที่มีอํานาจควบคุมกิจการผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมทั้ง คู่สมรส บุตร 

หรือบุตรบุญธรรม ที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของบุคคลดังกล่าว เป็นต้น1 

 ดังนั้น เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยความร่วมมือจาก กรรมการ ผู้บริหาร และ

พนักงานทุกคน รวมถึงทรัสตีซึ่งจะทําหน้าที่ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลที่อาจมี

ความขัดแย้ง จะดําเนินการตามแนวทาง ดังต่อไปนี้  

 (ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจขอคําปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็น

ธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีที่ปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมที่บุคคลที่เก่ียว

โยงกันมี ส่วนได้เสีย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยคณะกรรมการบริษัทจะดําเนินการให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง นําเสนอ

ธุรกรรม ดังกล่าวให้คณะกรรมการของบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเมื่อได้รับความ 

เห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว และฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้ง 

ธุรกรรมดังกล่าวให้ทรัสตีรับทราบก่อนเข้าทํารายการ  



                                        

 

หน้า 66 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 (ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานที่สามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างผู้ออกโท

เคนดิจิทัลกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม และนําเสนอต่อคณะกรรมการ

บริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าทําธุรกรรม ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลมีหน้าทีต่รวจสอบข้อมูลหลักฐานให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย  

 (ค) ภายหลังการทําธุรกรรม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับบุคคลที่

เก่ียวโยงกันในแบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีและงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

4.6 การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจ้งข้อร้องเรียนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล หรือแจ้งฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ผ่านทางอีเมล 

 (ก) เมื่อมีข้อร้องเรียนมายังผู้ออกโทเคนดิจิทัล ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการร่วมกับ

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการตรวจสอบและวิเคราะห์สาเหตุของข้อร้องเรียน  

 (ข) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ

รวมท้ังคําช้ีแจงเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งให้ทราบ โดยฝ่ายเลขานุการและนัก

ลงทุนสัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้งผลการตรวจสอบ พร้อมคําช้ีแจงกลับไปยังผู้ร้องเรียน  

 (ค) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ายเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์จะดําเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง 

วิเคราะห์สาเหตุและแก้ไขปัญหา อีกทั้งหาแนวทางดําเนินการเพ่ือหลีกเล่ียงมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียนเกิดข้ึนอีกใน

อนาคต โดยทําหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ คําช้ีแจง และแนวทางดําเนินการ เพ่ือมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียน

เกิดข้ึนอีกในอนาคต เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือพิจารณาอนุมัติ โดยฝ่ายเลขานุการ

และนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งผลการดําเนินการเก่ียวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

 

 

 

 

 

 

 

1 นิยามของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันตามท่ีกําหนดในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลักเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน 

(รวมท้ังท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 
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5.  ระบบงานที่สําคัญของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

5.1 การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ  

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยบริหารทรัพย์สิน  

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่ในการสรรหาผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการทุกปี โดยฝ่ายบริหาร

ทรัพย์สินจะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็นบริษัท

ที่อยู่ในรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบริการ โดยทั้ง 2 ราย

ต้องไม่เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินทรัพย์สินของโครงการติดต่อกันเกิน 2 ครั้ง โดยพิจารณาจาก

ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นที่ต้ัง  

 2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินนําเสนอรายช่ือผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการดังกล่าวต่อประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร เพ่ือพิจารณาและคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เหมาะสมจํานวน 2 ราย  

 3) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินเตรียมข้อมูลของทรัพย์สินของโครงการ และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน และนัดหมายให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเข้าสํารวจทรัพย์สินของโครงการ 

5.2 การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยบริหารทรัพย์สินและฝา่ยบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป 

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงิน และบริหารทั่วไป ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและฝ่ายบัญชี การเงิน 

และบริหารทั่วไป จะมีการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการซึ่งจัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินอิสระ ดังนี้ 

 1) สอบทานความครบถ้วนของจํานวนทรัพย์สินของโครงการที่ต้องได้รับการประเมิน  

 2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ  

 3) วิธีการที่ผู้ประเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ และราคาประเมินทรัพย์สินของโครงการ

ที่คํานวณได้จากแต่ละวิธี  

 4) ความสมเหตุสมผลของวิธีการประเมินราคาที่ผู้ประเมินเลือกใช้ในการสรุปราคาประเมินทรัพย์สินของ

โครงการ  

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะนําส่งรายงานการประเมินทรัพย์สินให้ฝ่ายที่เก่ียวข้องของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัล และฝ่ายเลขานุการ และนักลงทุนสัมพันธ์ ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําส่งรายงาน

ดังกล่าวให้แก่สํานักงาน ก.ล.ต. ตามระยะเวลาที่กําหนด นําส่งรายงานให้แก่ทรัสตี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล ศูนย์ซือ้ขายสินทรัพย์ดิจิทัล และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 
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5.3 การดูแลทรัพย์สินของโครงการ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ท่ีได้รับมอบหมาย

 การตรวจสอบทรัพย์สินประจ าป ี

 1) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ที่ได้รับมอบหมายจะกําหนด

วันเวลา เพ่ือเข้าตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง ร่วมกับฝ่ายการเงินและบัญชี และการ

ปฏิบัติตามเงื่อนไขตามที่ระบุในสัญญาเช่า โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินแจ้งกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี

ให้ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลและทรัสตีรับทราบ  

 2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) ที่ ไ ด้รับมอบหมาย

ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินของโครงการตามกําหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจําปี ซึ่งเมื่อตรวจสอบ

ทรัพย์สินของโครงการแล้วเสร็จ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดทํารายงานการตรวจสอบทรัพย์สินและนําส่งให้ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลและทรัสตีต่อไป  

 3) ในกรณีที่ตรวจพบว่าทรัพย์สินของโครงการที่ตรวจสอบมีความแตกต่างกับรายละเอียดทรัพย์สิน 

ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะแจ้งให้ผ้ ูเช่ารายที่เก่ียวข้องช้ีแจงเหตุผล เพ่ือให้ทุกฝ่ายที่เก่ียวข้องดําเนินการปรับปรุงข้อมูล

ทีไ่ม่ถูกต้องให้แล้วเสร็จ 

5.4 การซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยบริหารทรัพย์สิน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  

 ฝ่ายบริหารทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการซ่อมแซมทรัพย์สินตามข้ันตอน ดังต่อไปนี้ 

 1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะดําเนินการ

สํารองเงิน คิดเป็นสัดส่วนจากรายได้ที่ได้จากทรัพย์สินของโครงการ ให้เพียงพอสําหรับการซ่อมแซมและซ่อม

บํารุงทรัพย์สิน ของโครงการ  

 2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะตรวจสอบสภาพของห้องชุดเมื่อมีการ

เปล่ียนแปลงผู้เช่า ของห้องชุด หากพบว่าผู้เช่ามิได้ดําเนินการส่งมอบห้องชุดให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินงานของโครงการ 

ตามหลักเกณฑ์และข้ันตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้ได้ผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินงานของ

โครงการที่เหมาะสมเข้าซ่อมแซมห้องชุด  

 3) เมื่อผู้รับมอบหมายดําเนินการซ่อมแซมแล้วเสร็จ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะ

ดําเนินการตรวจรับงาน โดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรับงานไว้เป็นหลักฐานและจัดส่งเอกสารต่าง ๆ และใบแจ้งหนี้ เพ่ือ

เรียกชําระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู้เช่าตามเงื่อนไขในสัญญาเช่า จากนั้นจึงรายงานไปยังฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  

 4) นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) จะรับผิดชอบดําเนินการซ่อมแซม

เล็กน้อยและการซ่อมบํารุงรักษาห้องชุดตามปกติ ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและ

สัญญาเช่ากับผู้เช่าอีกด้วย 
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5.5 การคัดเลือกผู้รับมอบหมายงานอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินการของโครงการ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝา่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายงานอื่นที่เก่ียวข้องกับการ

ดําเนินการของโครงการ โดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการ

ของโครงการ ดังนี้  

 1) เป็นการคัดเลือกจากผ้ ูรับมอบหมายงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการที่มีความร้ ู

ความสามารถ ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์ ที่เก่ียวข้องกับงานของโครงการอย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็น

รายการที่มีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้  

 2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการนั้น ๆ หรือหากมีส่วนได้เสียต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหาร

จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนจากการให้บริการนั้นได้และต้องเป็นการดําเนินการเพ่ือประโยชน์

สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการที่สมเหตุสมผล  

 4) หน้าที่ความรับผิดชอบและเงื่อนไขในการให้บริการไม่ด้อยไปกว่าเดิม  

 ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องจะนําเสนอรายช่ือผู้รับมอบหมายที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการต่อผู้มี

อํานาจลงนาม เพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการของโครงการที่

เหมาะสม 
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6. ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แต่งต้ัง บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดเป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยมี

นางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขที่ 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)                 หน่วย : บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,918,642 959,001 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 76,188 41,135 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,994,830 1,000,136 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย - 999,970 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 1,214,010 1,185,756 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 1,214,010 2,185,726 

รวมสินทรัพย์ 3,208,840 3,185,862 

เจ้าหน้ีอ่ืนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 6,064,881 5,928,914 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจากบุคคลท่ีเก่ียวข้องกัน 999,970 999,970 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,064,851 6,928,884 

รวมหน้ีสิน 7,064,851 6,928,884 

ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 1,000,000 

ขาดทุนสะสม (4,856,011) (4,743,022) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน) (3,856,011) (3,743,022) 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 3,208,840 3,185,862 

งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ)                           หน่วย : บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ดอกเบ้ียรับ 35 17 

รวมรายได้ 35 17 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 6,070,056 5,928,795 

รวมค่าใช้จ่าย 6,070,056 5,928,795 

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้ (6,070,021) (5,928,778) 

รายได้ภาษีเงินได้ 1,214,010 1,185,756 

ขาดทุนสําหรับงวด (4,856,011) (4,743,022) 

 เนือ่งจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิงก่อต้ังเมื่อ วันที่ 18 พฤษภาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ 

ในส่วนของเจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเป็นค่าที่ปรึกษาในการออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินที่ได้จาก

การระดมทุนมาชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าวภายหลังจากการระดมทุนเสร็จสิ้น ผลขาดทุนจากการดําเนินงานข้างต้นไม่ได้มี

ผลกระทบต่อแผนธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 
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7. วัตถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ต่อประชาชนเป็นครั้งแรก 

(“ICO”) จํานวน 2,400-3,500 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เงินที่ได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน

ในคร้ังนี้มีรายละเอียด ดังต่อไปนี ้

วัตถุประสงค์การใช้เงิน ประมาณการใช้เงินสุทธิ

จาก ICO 

ประมาณการปีที่ใช้เงิน 

1) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มา

ซ่ึงกระแสรายรับ จากทรัพย์สินของโครงการ (ซ่ึงรวมถึง

แต่ไม่จ ากัดเพียงค่าเช่าและรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงจะเป็นผู้

ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดภายหลังการออกและเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น  

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

จํานวนไม่เกิน 

138 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

จํานวนไม่เกิน 123 ห้อง 

• ห้องชุดโครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

จ านวนไม่เกิน 100 ห้อง 

2,304-3,354 ล้านบาท ป ี2566 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรมชําระคืนเจ้าหน ี ้ท่ี

เก ี ่ยวข้องกับการระดมทุน และเพ ื ่อเป็นเงินทุนหมุนเวียน 

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

96-146 ล้านบาท ป ี2566 - 2575 

รวมท้ังหมด 2,400-3,500 ล้านบาท 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท จะส่งผลให้จํานวนเงินที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

สามารถนําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีจํานวนลดลงและส่งผลให้จํานวนห้องชุดที่เป็น

ทรัพย์สินของโครงการจะมีสัดส่วนที่ลดลงตามเช่นกัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดที่อยู่ชั้นบนเข้า

โครงการก่อน เนื่องจากห้องชุดที่อยู่ช้ันบนมีแนวโน้มที่จะสามารถปล่อยเช่า และมีความคล่องตัวในการขายสูงกว่าห้องชุดที่

อยู่บริเวณช้ันล่าง และจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดจากโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญา

ไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ในสัดส่วนที่เทียบเคียงได้กับกรณีการระดมทุน 3,500 ล้านบาทซึ่งจํานวนห้องชุด

ที่เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเข้าซื้อจากผู้พัฒนาโครงการ อ้างอิงตามที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 
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8. ข้อมูลเก่ียวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

8.1 ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 

0105565116090) จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2565 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขที่ เลขที่ 989 

อาคารสยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนน พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 10330 โดย

มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่าและดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือ

การอยู่อาศัย และมีทุนจดทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท มูลค่าทางบัญชีต่อหุ้นเท่ากับ 10 บาท 

8.2 โครงสร้างการถือหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 

 รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ 1 กรกฎาคม 2565 

ลําดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จํานวน (หุ้น) ร้อยละ 

1 บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 99,997 100.00 

2 ดร.วีรพงษ์ ชุติภัทร 1 100.00 

3 นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 1 0.00 

4 นางสาวธิดารัตน ์มิธิดา 1 0.00 

รวมทั้งหมด 100,000 100.00 

8.3 กรรมการของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 ณ วันที่ 26 ธันวาคม 2565 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 และนางสาวสิริ

พรรณ สุชาติ โดยอํานาจลงนามผูกผันบริษัทตามหนังสือรับรองบริษัท ลงวันที่ 26 ธันวาคม 2565 คือ กรรมการ

ผู้มีอํานาจลงนามร่วมกัน 2 คนและประทับตราสําคัญของบริษัท  

 ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการก่อตั้ง  

ทรัสต์ โดยโอนหุ้นทั้งหมดที่ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลถือใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จํากัด ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ ภายใต้กฎที่เก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและพระราชบัญญัติทรัสต์ 

8.3 โครงสร้างการถือหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 (ก) ฝา่ยบริหารทรัพย์สิน  

 หน้าที่หลักของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน คือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัด

ให้มีการประกันภัยทรัพย์สินของโครงการอย่างเพียงพอ ประสานงานและสอบทานการทํางานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้ทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพที่พร้อมใช้ และดําเนินการว่าจ้าง

ตัวแทนนายหน้าซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือให้

เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนโดยมีรายละเอียด ดังนี้  

 1) ประสานงานกับฝ่ายที่เก่ียวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ รวมถึง

สอบทานความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมติฐานที่ใช้ใน

การประเมินราคาและราคาที่คํานวณได้ เป็นต้น  

 2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) และ

ผู้เก่ียวข้องเพ่ือการจัดการทรัพย์สินของโครงการ จัดทําสัญญาซื้อขายและการโอนทรัพย์สินของโครงการ  

 4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกล่ ุมห้องชุดให้อย่ ูในสภาพพร้อมใช้งาน รวมท้ัง

ประสานงานและสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลที่เก่ียวข้อง  

 5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปนี้  

 (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) Insurance)  

 (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)  

 (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) บนทรัพย์สินของ

โครงการ  
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 6) จัดทําแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือเสนอให้ผู้บริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

อนุมัติ  

 7) ดําเนินการให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดในแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการหนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 8) รายงานผลการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บุคคลที่เก่ียวข้องทราบ 

 9) ประสานงานกับฝ่ายบริหารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือแจ้งผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลทราบ โดยเร็ว ในกรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายใน

ปีที่ 10 นับแต่วันที่เริ่มโครงการ และภายใน 2 ปีนับแต่วันที่มีการต่ออายุโครงการ โดยเพ่ือให้การดําเนินการ

เก่ียวกับการบริหารทรัพย์สินเป็นไปอย่างมีสิทธิภาพสูงสุด เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะว่าจ้างและมอบหมายให้ 

บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

โดยมีรายละเอียด ดังนี ้(โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน ส่วนท่ี 3 ข้อ 2.3 

และสรุปสาระส าคัญของสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดในเอกสารแนบ 4 

 1) ประสานงานกับฝ่ายที่เก่ียวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการ 

รวมถึงสอบทานความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สินของโครงการ ความสมเหตุสมผลของวิธีการและ

สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินราคาและราคาที่คํานวณได้ เป็นต้น  

 2) นําส่งรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 3) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทรัสตี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

และผู้เก่ียวข้องเพ่ือการจัดการทรัพย์สินของโครงการ จัดทําสัญญาซื้อขายและการโอนทรัพย์สินของ

โครงการ  

 4) บริหารจัดการ ดูแลรักษา ซ่อมแซม และตรวจสอบกล่ ุมห้องชุดให้อย่ ูในสภาพพร้อมใช้งาน 

รวมท้ังประสานงาน และสอบทานการปฏิบัติงานของบุคคลที่เก่ียวข้อง  

 5) จัดให้มีการประกันภัยดังต่อไปนี้ (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage 

(Property) Insurance) (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) (3) ประ กันภัยธุร กิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) บน

ทรัพย์สินของโครงการ  

 6) จัดทําแผนการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเพ่ือเสนอให้ผู้บริหารของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน อนุมัติ  

 7) ดําเนินการให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามเงื่อนไขที่กําหนดในแผนการจําหน่าย

ทรัพย์สินของ โครงการ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

 8) รายงานผลการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้บุคคลที่เก่ียวข้องทราบ 
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(ข) ฝา่ยบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป  

 หน้าที่หลักของฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการทั่วไป คือ รับผิดชอบการจัดทํารายงานทางการเงินที่

เก่ียวกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และส่งมอบกระแสรายรับให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอย่าง

ถูกต้อง ครบถ้วน และตรงเวลา ตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญา RSTA โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

 1) จัดทําและเปิดเผยงบการเงิน รวมถึงข้อมูลทางการเงินต่าง ๆ ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่ระบุใน

สัญญา RSTA  

 2) จัดทําและบริหารจัดการงบประมาณประจําปีของโครงการ  

 3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ  

 4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ  

 5) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะนํามาใช้กับโครงการ  

 6) คํานวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราที่กําหนด  

 7) ชําระเงินให้กับเจ้าหนี้ของโครงการ (ถ้ามี)  

 8) ประสานงานกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในการสอบทานการดําเนินการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ในการเรียกเก็บ ค่าเช่า และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับโครงการ ติดตามค่าเช่า 

ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับสัญญาค้างชําระ ตลอดจนสอบ

ทานรายงานสรุปยอดค้างชําระประจําเดือน รวมถึงติดตามและกระทบยอดข้อมูลที่ได้รับ เพ่ือความถูกต้องและ

ครบถ้วนพร้อมทั้งร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ติดตามลูกหนี้ที่ค้างชําระ  

 9) จัดทําและนําส่งบัญชี เอกสาร และข้อมูลต่าง ๆ เพ่ือช้ีแจงเก่ียวกับกระแสรายรับที่เกิดจากทรัพย์สิน

ของโครงการและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่หักไป ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้แน่ใจว่า การคํานวณและยอดกระแส

รายรับที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องนําส่งให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญา RSTA  

 10) นําส่งกระแสรายรับที่ได้จากการดําเนินงานจากการคํานวณตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล  

 11) ร่วมกับผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการสําหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน

เก่ียวกับบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป ในการจัดทําบัญชีรายได้ และ/หรือค่าบริการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับ

โครงการ และ ค่าใช้จ่ายของโครงการ  

 12) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือดําเนินการตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 
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8.4 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันได้แต่งต้ังบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดเป็นบริษัทผู้สอบบัญชีของผู้ออกโท

เคนดิจิทัล โดยมี นางสาวสินีนารถ จิระไชยเข่ือนขันธ์ (ทะเบียนเลขที่ 6287) เป็นผู้สอบบัญชีได้รับอนุญาตของ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)                 หน่วย : บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 959,641 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 35,053 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 994,694 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 28,255 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 28,255 

รวมสินทรัพย์ 1,022,949 

เจ้าหน้ีอ่ืนและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 135,967 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 135,967 

รวมหน้ีสิน 135,967 

ทุนเรือนหุ้น 1,000,000 

ขาดทุนสะสม (113,018) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (ขาดทุนเกินทุน) 886,982 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,022,949 

งบกําไรขาดทุน (ตรวจสอบ)                           หน่วย : บาท 

รายการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 

ดอกเบ้ียรับ 17 

รวมรายได้ 17 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 141,290 

รวมค่าใช้จ่าย 141,290 

ขาดทุนก่อนรายได้ภาษีเงินได้ (141,273) 

รายได้ภาษีเงินได้ 28,255 

ขาดทุนสําหรับงวด (113,018) 

 เนื่องจากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันเพ่ิงก่อต้ังเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2565 จึงยังไม่มีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ 

ทั้งนี้ ในส่วนของเจ้าหนี้อื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายคงที่ในการบริหารงาน 
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9. การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

 (ก) กําหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายในพร้อมแจ้งให้ผู้ที่เก่ียวข้องถือปฏิบัติโดย ห้ามมิ

ให้บุคคลผู้ซึ่งรู้หรือครอบครองข้อมูลภายในที่เก่ียวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซื้อขายโทเคนดิจิทัลจนกว่าข้อมูลดังกล่าวจะ

ถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือเปิดเผยข้อมูลภายในแก่บุคคลอื่นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่ว่าด้วยวิธีใด  

 (ข) กําหนดให้กรรมการและผู้บริหารทุกราย ต้องไม่ซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใน 30 วัน 

ก่อนที่จะเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจําปีต่อสาธารณชนและรออย่างน้อย 24 ช่ัวโมงภายหลังการ 

เปิดเผยงบการเงินดังกล่าว  

 (ค) กรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดําเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการดําเนินการ

ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดเงื่อนไขสัญญาให้ผู้รับมอบหมายไม่กระทําการใด ๆ (รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร 

พนักงาน และ/หรือ บุคคลอื่นใดของผู้รับมอบหมาย ซึ่งอยู่ในฐานะที่สามารถรู้ข้อมูลที่เป็นข้อมูลภายในได้ไม่กระทําการใด ๆ) 

ที่เก่ียวข้องกับข้อมูลที่เป็นข้อมูลภายในหรือกระทําการใด ๆ โดยใช้หรืออาศัยข้อมูลที่เป็นข้อมูลภายใน อันมีผลเป็นการฝ่าฝืน

หรือขัดต่อกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบอื่นใดที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ฯ และกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัลที่เก่ียวข้อง 

10. การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความสําคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลสําคัญที่เก่ียวข้อง ทั้งข้อมูลการเงินและข้อมูลที่มิใช่ข้อมูล

ทางการเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปร่งใส ตามข้อกําหนดของ ก.ล.ต. และศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล

ตลอดจนข้อมูลอื่น ๆ ที่อาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ ถือโทเคนดิจิทัลหรือมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือการ

เปล่ียนแปลงในราคา หรือมูลค่าของโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการ ดังนี้  

 (ก) มีกลไกที่ทําให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยต่อนักลงทุน ไม่ทําให้สําคัญผิดและเพียงพอต่อการตดัสินใจของนัก

ลงทุน  

 (ข) มีผู้ที่ทําหน้าที่ติดต่อสื่อสารกับผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล โดยผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลที่เก่ียวข้องผ่าน 

ช่องทางของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซื้อสินทรัพย์ดิจิทัล  

 (ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชีและค่าบริการอื่น ๆ ที่ผู้สอบบัญชีให้บริการ 

11. นักลงทุนสัมพันธ์ 

      ช่ือ    : นางสาวสิริพรรณ สุชาติ 

    อีเมล    : info@realxtoken.finance 

     เว็บไซต ์   : https://www.realxtoken.finance/en/contact 

     สถานที่ติดต่อ  : 989 อาคารสยามพิวรรธน์ ช้ัน 12 เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน  

      เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

     โทรศัพท์   : 02-648-5172 

 

 

mailto:info@realxtoken.finance
http://www.realxtoken.finance/en/contact
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ส่วนท่ี 3  แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย  

   และแนวทางการดําเนินกิจการ 

1. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะนําเงินส่วนหนึ่งไปลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซึ่งกระแสรายรับจากห้องชุดบางส่วน

ของ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ โดยมี

รายละเอียดและจํานวนของห้องชุดตามเอกสารแนบ 2 (“ทรัพย์สินของโครงการ”) ซึ่งเป็นโครงการที่พัฒนาโดยกลุ่ม PARK 

และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้ามาเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยหลังจากผู้ออกโท

เคนดิจิทัลดําเนินการออก และเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ืออการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จสิ้น เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน           

จะดําเนินการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ

โครงการ โดยที่ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะนํารายได้ที่เกิดจากทรัพย์สินของโครงการหลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามรายละเอียดที่

กําหนดไว้ในส่วนที่ 4 ตามทีกํ่าหนดไว้ในสัญญา RSTA มาจัดสรรและจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้

ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นใน 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและเพ่ือ

ประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและป้องกันมิให้ทรัพย์สินของ กองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยที่ไม่

เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือช้ีชวน และเป็นการจัดต้ังกองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้กฎระเบียบที่เก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและ

พระราชบัญญัติทรัสต์ โดยการระดมทุนในคร้ังนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะนําเทคโนโลยีบล็อกเชนมาประยุกต์ใช้

กับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้าง

และจัดสรรโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ให้มีความปลอดภัย โปร่งใส และผู้ลงทุนสามารถ

ตรวจสอบได้ 
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 ทั้งนี้ การจ่ายผลตอบแทนจากการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแบ่งออกเป็น 2 

ส่วน ได้แก่  

 1) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในปีที่ 1-10 ของโครงการ (รวมท้ังกรณีที่มีการขยายอายุโครงการ) ซึ่ง

ได้มีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ที่ในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการที่ร้อยละ 4.00 ร้อยละ 4.25 ร้อยละ 4.50 ร้อยละ 

4.75 และร้อยละ 5.00 ต่อปีของมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามลําดับ และ  

 2) ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิในปีที่ 6-10 ของโครงการ (รวมทั้งกรณีที่

มีการขยายอายุโครงการ)  

 โดยผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับข้างต้นนั้น จะถูกโอนจากผลการดําเนินงานของเรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน มายังผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือดําเนินการแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ลงทุนสามารถ

พิจารณารายละเอียดของสัญญา RSTA ได้ในเอกสารแนบ 1 ทั้งนี้ ผลตอบแทนดังกล่าวเป็นอัตราก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ 

ที่จ่าย ซึ่งในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายในอัตรา

ร้อยละ 15.00 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดใน

ลักษณะเดียวกันที่ได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ สามารถพิจารณารายละเอียดเรื่องภาษีอากรเพ่ิมในส่วน

ที่ 5 ข้อ 3.10.3 

2. ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

2.1 ลักษณะการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 ในการบริหารจัดการทรัพย์สินภายหลังการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท แฮมตัน 

โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR") จะดําเนินการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการ 

IP ต่อไป (โดยมีรายละเอียด โครงการ IP ตามข้อ 2.2) พร้อมกับเข้าเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับโครงการ

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ทั้งนี้ ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการที่เรียล เอสเตท    อินทิเกรช่ัน จะต้อง

เริ่มดําเนินการทยอยขายทรัพย์สินตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันมีแผนใน

การว่าจ้าง บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด (“PRT”) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มของ ORI เป็นตัวแทนขายทรัพย์สิน 

(Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยลักษณะการทําสัญญาระหว่าง เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน กับ PRT จะเป็นลักษณะแบบไม่ผูกขาด (Non-Exclusive) กล่าวคือ PRT ตกลงเป็นผู้ให้บริการ

ตัวแทนขายทรัพย์สินกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เมื่อถึงเวลาที่กําหนดตามสัญญา ในขณะที่เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ันอาจพิจารณาใช้ ตัวแทนรายอื่นโดยไม่ใช้บริการ PRT หรือเลือกใช้ตัวแทนรายอื่นไปพร้อมกับ PRT ก็ได้ โดย

พิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้าน ราคา เงื่อนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของตัวแทน

ดังกล่าว ซึง่จะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ 

 ทั้งนี้ ภายหลังการดําเนินการตามวัตถุประสงค์การใช้เงินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินตาม

ข้ันตอนดังต่อไปนี้ เพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการ รวมถึงเพ่ือกําหนดแนวทางการบริหาร

จัดการทรัพย์สินของโครงการภายหลังได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ดังกล่าว 
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 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไปยังทรัสตี เพ่ือเป็นการ

คุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน 

หรือก่อภาระผูกพัน และคอยตรวจสอบไม่ให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการโดยที่ไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของ

หนังสือช้ีชวน  

 2) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการว่าจ้าง HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้รับผิดชอบ

ในการบริหารทรัพย์สินของโครงการ ซึ่งคล้ายกับโครงการ IP ที่ HHR ได้บริหารจัดการอยู่ก่อนโครงการออกและ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล และจะดําเนินการเจรจาเงื่อนไขในการว่าจ้าง PRT ในฐานะตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling 

Agent) เป็นผู้รับผิดชอบในการจําหน่ายทรัพย์สินในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ  

 3) HHR หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจาก HHR จะดําเนินการจัดเก็บรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าตลอดอายุโครงการ 

โดยเงินได้ดังกล่าวจะถูกจ่ายเข้าบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซึ่งผลการดําเนินงานของเรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน หลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานจะถูกโอนมาให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือให้

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําไปแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนการถือโทเคนและเงื่อนไขของหนังสือช้ีชวน

ฉบับนี้  

 4) PRT หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจาก PRT จะจัดเก็บรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 

6-10 ของ โครงการ (รวมทั้งกรณีที่มีการขยายอายุโครงการ) โดยเงินได้ดังกล่าวจะถูกจ่ายเข้าบัญชีธนาคารของ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซึ่งรายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สินหลังจากหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องจะถูกโอนมา

ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําไปแจกจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตาม

สัดส่วนการถือโทเคนและเงื่อนไขของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

2.1 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 2.1.1 ข้อมูลเก่ียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คือ บริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด หรือ 

HHR ซึ่งมี บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซึ่งบริษัท พรีโม 

เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด (มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิด เป็นร้อยละ 75.00 โดยรายละเอียดที่เก่ียวกับ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ HHR เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของ

ประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 0115564021630) จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อ วันที่ 10 กันยายน 2564 มี

สํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขที่ 496 หมู่ที่ 9 ตําบลสําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด

สมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร และมีทุนจด

ทะเบียนจํานวน 1,000,000 บาท 
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2.1.2 ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และคณะผู้บริหาร  

 แม้ว่า HHR เพ่ิงก่อต้ังข้ึนเมื่อปี 2564 แต่คณะทํางานและผู้บริหารของ HHR บางส่วนเป็น

บุคลากรที่มาจาก ORI และบริษัทในเครือ ซึ่งคณะผู้บริหารดังกล่าวเป็นผู้มากด้วยประสบการณ์กว่า 20 ปี 

และมีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการแบรนด์โรงแรมระดับโลกที่มีช่ือเสียงหลายแบรนด์ เช่น สเตย์

บริดจ์ เมอเวนพิค อินเตอร์คอนติเนนตัล และ ดิ แอทธินี ซึ่ง HHR จะให้ บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่าง

ครบวงจร ตั้งแต่การบริหารจัดการทรัพย์สิน การซ่อมบํารุงเพ่ือให้ทรัพย์สินของโครงการอยู่ในสภาพ

พร้อมใช้ และช่วยเจ้าของทรัพย์สินในการจัดหาผู้เช่า รวมไปถึงการให้บริการเสริมแก่ผู้เช่า เช่น บริการซัก 

อบ รีด บริการทํา ความสะอาดห้องชุด บริการเปล่ียนผ้าปูที่นอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือบริการชําระ

ค่าสาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น โดย HHR มีเป้าหมายที่จะใช้ประสบการณ์ในการบริหารโรงแรมมา

ประยุกต์ใช้กับการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการในรูปแบบ Serviced Apartment ที่มีมาตรฐาน

เทียบเท่าระดับโรงแรม มุ่งสร้างผลตอบแทนให้กับเจ้าของทรัพย์สินอย่างสูงสุด โดย รายละเอียดเก่ียวกับ

ผู้บริหารของ และโครงสร้างการบริหารงานของ HHR สามารถสรุปได้ดังนี้ 

ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 

นางปณีิตา 

ศิลปะสุวรรณ 

- Deputy Managing 

Director 

40 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขา   

  ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ   

  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

- ปริญญาโท วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต  

  สาขาวิชาการจัดการธุรกิจ University 

  of Bath สหราชอาณาจักร 

- ผู้อํานวยการฝา่ยขาย  

   เมอเวนพิค บีดีเอ็มเอส    

  เวลเนส รีสอร์ท 

- ผู้อํานวยการฝา่ยขาย  

  อินเตอร์ คอนติเนนตัล พัทยา   

  รีสอร์ท 

- ผู้อํานวยการฝา่ยขาย  

  ดิ แอทธินี โฮเทล แบงค็อก 
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2.1.3 ค่าตอบแทนท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ 

 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการ มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนใน

การทําหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยค่าตอบแทนจะข้ึนอย่ ูกับรายได้ที่ได้รับจากการหาผู้เช่าตาม

สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด ซึ่งสามารถสรุปรายการที่สําคัญได้ ดังนี้  

 1) ค่าธรรมเนียมบริหารในอัตราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมที่ได้รับ

จากทรัพย์สินของโครงการต่อปี โดยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม หมายถึง รายได้ทั้งหมดก่อนหัก

ค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่โครงการได้รับตามสัญญาเช่ากับผู้เช่าแต่ละราย โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย 

และรายได้อื่นที่ไม่เก่ียวข้องกับค่าเช่า (เช่น รายได้จาก การจําหน่ายห้องชุด) ทั้งนี้ HHR จะมีการกําหนด

ค่าธรรมเนียมบริหารข้ันต่ําที่จะได้รับตามแผนการบริหารในแต่ละปี  

 2) ค่านายหน้า (Commission) ในการจัดหาผู้เช่าและบริหารจัดการผู้เช่าทุกประเภทของทรัพย์สิน

ของโครงการ เมื่อมีการทําสัญญากับผู้เช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญาเช่าทุกประเภท ทั้งสัญญาเช่าระยะ

สั้นและระยะยาว โดยค่านายหน้าจะถูกจ่ายให้ HHR ในกรณีที่ HHR เป็นผู้หาผู้เช่าหรือถูกจ่ายให้กับนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์อื่น (Relocation Agent) โดยที่ HHR จะไม่มีสิทธิได้รับค่านายหน้ากรณีที่นายหน้า

อสังหาริมทรัพย์รายน้ันเป็นผู้หาผู้เช่าให้กับทรัพย์สินของโครงการ มีรายละเอียดรูปแบบค่านายหน้า ดังนี้ 

รูปแบบสัญญาเช่า ค่านายหน้าซึ่งคํานวณจากอัตราค่าเช่า รายเดือนของผู้เช่ารายนั้น 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 

 ทั้งนี้ HHR สามารถพิจารณาดําเนินการปรับค่านายหน้าในการหาผู้เช่าให้เหมาะสมกับสภาวะตลาด

ในขณะนั้น โดยต้องมีการช้ีแจงเหตุผลให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดทราบและอนุมัติ 

 นอกจากนี้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะพิจารณากันเงินสํารองไว้ที่อัตราประมาณอัตราร้อยละ 

2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต่อปีในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้

ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีที่ 6 ของโครงการเป็นต้นไป สําหรับกรณีการปรับปรุงซ่อมแซมห้องชุด

เพ่ือให้อย่ ูในสภาพการให้บริการกับลูกค้า และกันเงินสํารองบางส่วนไว้เพ่ือค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่น 

ๆ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าเงินสํารองดังกล่าว

เพียงพอต่อการดําเนินงานตลอดอายุโครงการ  

 จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล 

เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมื่อคํานึงถึงความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการหาและ

บริหารผู้เช่า ความสามารถในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สิน รวมถึงช่ือเสียงและบุคลากรของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
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 นอกจากนี้อัตราค่าธรรมเนียมบริหารดังกล่าวสามารถเทียบเคียงกับค่าตอบแทนที่ HHR ได้รับ

จากการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับโครงการ IP (Hampton) สําหรับโครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

พร้อมพงษ์ โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

2.1.4 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และทรัสตี 

 ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัดก่อต้ังเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์     

ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มี

วัตถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจ คือ เพ่ือเป็นผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  เท่านั้น 

จึงไม่มีความสัมพันธ์ท้ังในเชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัด ก่อต้ังเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2565 โดยมีผู้ออกโท

เคนดิจิทัล ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้น

รวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของ

ตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัยเท่านั้น จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิงการถือหุ้นหรือความ

เก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้น

ของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็น

การคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ถูกจําหน่าย 

จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยที่ไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือช้ีชวน 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับทรัสตี  

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ผู้ได้รับการแต่งต้ัง

เป็นทรัสตี สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากท้ังผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ที่ก่อต้ังโดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลด้วยความซื่อสัตย์สุจริต โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ ซึ่งต้องปฏิบัติ

หน้าที่อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้ เป็นไปตาม

กฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล (ถ้ามี) จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิงการถือหุ้น หรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 
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2.1.5 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทางธุรกิจ 

 กับทรัพย์สินของโครงการ  

 เนื่องจาก HHR ให้บริการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับโครงการคอนโดมิเนียมในเครือของ 

ORI และ HHR ยังเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในโครงการ IP เพราะเหตุนี้ HHR จึงมีการบริหารจัดการ

โครงการ IP อื่นที่อาจแข่งขันทางธุรกิจกับทรัพย์สินของโครงการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดีห้อง

ชุดที่อยู่ในโครงการ IP ล้วนแล้วแต่เป็นห้องชุดที่จําหน่ายให้ผ้ ูซื้อทั่วไป จึงไม่ได้ถือเป็นกรรมสิทธิ์ของ ORI 

แต่อย่างใด อีกทั้งค่าตอบแทนที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และ

ทรัพย์สินในโครงการ IP นั้นไม่แตกต่างกัน ทําให้กลุ่ม ORI ซึ่งรวมถึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีเหตุที่

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์สําหรับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม  

โครงการ ที่ตั้งโครงการ จํานวนอาคาร จํานวนห้องชุด จํานวนยูนิตของ IP 

โครงการพาร์ค 

ออริจิน้ พร้อมพงษ์ 

ซอยสุขุมวิท 24 

แขวง คลองตัน เขต 

คลองเตย กรุงเทพฯ 

6 อาคาร 

(1 อาคารพาณิชย์) 

 

2,076 ยูนิต 

490 ยูนิต 

(เฉพาะอาคาร 4 และ 

อาคาร 5) 

โครงการพาร์ค 

ออริจิน้ พญาไท 

ถนนพญาไท แขวง 

พญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพฯ 

 

1 อาคาร 

 

550 ยูนิต 

 

127 ยูนิต 

โครงการพาร์ค 

ออริจิน้ ทองหล่อ 

ซอยทองหล่อ 10 

แขวงคลองตันเหนือ 

เขตวัฒนา กรุงเทพฯ 

 

3 อาคาร 

 

1,098 ยูนิต 

196 ยูนิต 

(เฉพาะอาคาร A) 

2.1.6 กลไกหรือมาตรการท่ีใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ 

 1) การขายห้องชุดแบบปกติ โดยเป็นการขายห้องชุดให้กับลูกค้าที่มีความสนใจซื้อห้องชุดของแต่

ละโครงการในแต่ละทําเลตามรูปแบบการขายปกติ ซึ่งวัตถุประสงค์ในการซื้อทรัพย์สินของลูกค้าส่วนใหญ่

จะซื้อไว้เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย และซื้อเพ่ือการลงทุนทั้งในรูปแบบการปล่อยเช่าและเก็งกําไรทั้งระยะสั้นและ

ระยะยาว  

 2) การขายห้องชุดในรูปแบบ Investment Program (“โครงการ IP”) กล่าวคือ PARK จะ

คัดเลือกห้องชุดบางส่วนสําหรับโครงการที่ PARK เล็งเห็นว่าอยู่ในทําเลที่มีศักยภาพสําหรับการปล่อยเช่า

เพ่ืออยู่อาศัย โดยพิจารณาจากความต้องการของผู้เช่าทั้งคนไทยและชาวต่างชาติ เช่น ทําเลที่ต้ังอยู่ใกล้

สถานที่ทํางาน โรงเรียน สถานประกอบการต่าง ๆ รวมถึงยังมีแนวทางการตกแต่ง การออกแบบพ้ืนที่ใช้

สอย และระบบส่วนกลางของโครงการให้ตรงกับความต้องการของกลุ่มลูกค้าและผู้เช่าในแต่ละพ้ืนที่ตั้ง

แต่เริ่มโครงการ ซึ่งห้องชุดที่อย่ ูในโครงการ IP จะถูกขายให้กับลูกค้าในรูปแบบของการซื้อเพ่ือการลงทุน 

โดยผู้ซื้อหลังจากที่ได้เป็นเจ้าของทรัพย์สินแล้วจะยินยอมให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ IP 

เป็นผู้บริหารจัดการเพ่ือหาผู้เช่าและนํารายได้ภายหลังหักค่าใช้จ่ายมาเฉล่ียเพ่ือจ่ายเป็นผลตอบแทนให้ผู้

ลงทุน โดยมีข้ันตอนสําหรับการลงทุนห้องชุดของ PARK สําหรับโครงการ IP โดยสังเขป ดังนี้ 
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 2.1)   ลูกค้าทําสัญญาซื้อขายกับโครงการเพ่ือซื้อห้องชุดพักอาศัย และดําเนินการชําระ

เงินเพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ห้องชุดสําหรับโครงการ IP  

 2.2) ลูกค้าทําสัญญาให้สิทธิกับบริษัทรับบริหารจัดการโครงการ (ซึ่งโครงการส่วนใหญ่

จะเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI ทําหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีเพียงส่วนน้อยที่มีผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลภายนอกที่ไม่มีความเก่ียวข้องกัน) เพ่ือว่าจ้างให้บริษัทดังกล่าว

ดําเนินการจัดหาผู้เช่า โดยมีเงื่อนไขและอัตราผลตอบแทนตามที่ตกลงกัน ทั้งนี้ โดยทั่วไปสัญญา

ดังกล่าวจะเป็นสัญญาระยะยาว 10 ปี และอาจมีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 3-5 ปีแรก

แตกต่างกันไปข้ึนอยู่กับประเภทโครงการ  

 2.3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการหาผู้เช่า และรับค่าเช่า/ค่าบริการจากผู้เช่า  

 2.4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ่ายผลตอบแทนให้กับเจ้าของห้องชุดจากค่าเช่าและ

ค่าบริการสุทธิ โดยมีการตกลงอัตราผลตอบแทนและสัดส่วนไว้ต้ังแต่แรก และอาจมีการ

รับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีแรก ๆ ซึ่งความถ่ีในการจ่ายผลตอบแทนข้ึนอยู่กับการตกลงกัน 

เช่น จ่ายทุกไตรมาส (ปีละ 4 ครั้ง) 

 ก่อนเริ่มโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล การบริหารจัดการโครงการ IP ส่วนใหญ่ของ

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทอง

หล่อ ซึ่งเป็นโครงการที่นําห้องชุดบางส่วนมาออกโทเคนดิจิทัลน้ัน ดําเนินการโดยบุคลากรที่มีความรู้และ

ประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม ORI เอง ซึ่งเพ่ือให้เกิดความชัดเจนในด้านการบริหาร

โครงการ ORI จึงได้มีการจัดต้ังบริษัท แฮมตัน โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์ แมเนจเม้นท์ จํากัด (“HHR”) 

ข้ึนในปี 2564 เพ่ือวัตถุประสงค์ในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ โดย HHR จะบริหารจัดการ

ห้องชุดที่อยู่ในโครงการ IP ของห้องชุดของ PARK ภายใต้แบรนด์ Hampton กล่าวคือ HHR จะ

ดําเนินการทําสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่เข้าร่วมโครงการ IP โดยจะ

ดําเนินการทําการตลาดหาผู้เช่า เจรจาค่าเช่า ตกแต่งและซ่อมแซมห้องชุดให้พร้อม สําหรับการพักอาศัย

แทนเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุด ซึ่ง HHR หรือผู้ที่ HHR ว่าจ้างจะดําเนินการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าและจ่าย

ผลตอบแทนหลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและค่าบริหารจัดการของ HHR ให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์

ห้องชุดที่เข้าร่วมโครงการ IP ตามระยะเวลาที่กําหนดไว้ในสัญญา โดยอาจมีการรับประกันรายรับสุทธิกับ

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในช่วงแรก นอกจากนี้การให้เช่าห้องชุดจะมีแพ็คเกจบริการเสริมให้ผู้เช่าเลือก ซึ่งทําให้

อัตราค่าเช่าจะแตกต่างกันไปข้ึนอยู่กับบริการที่ผู้เช่าเลือก โดย HHR จะเป็นผู้ ให้บริการแก่ผู้เช่าห้องชุดใน

รูปแบบคล้ายกับอาคารพักอาศัยพร้อมบริการ (Serviced Apartment) ภายใต้แบรนด์ Hampton เช่น 

บริการซัก อบ รีด บริการทําความสะอาดห้องชุด บริการเปล่ียนผ้าปูที่นอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือ

บริการชําระค่า สาธารณูปโภคแทนผู้เช่า เป็นต้น  
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บริหารจัดการห้องชุด 

ค่าเช่า 

 

HHR 

เจ้าของห้องชุดท่ีเข้า ร่วมโครงการ 
Investment Program 

 นอกจากการบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์โดย HHR แล้วน้ัน PARK ยังมีการร่วมมือกับ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บุคคลภายนอกที่ไม่ได้มีความเก่ียวข้องกันเพ่ือดําเนินโครงการในลักษณะของ 

Investment Program โดยอาคารที่ 4 ของ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ PARK ได้ร่วมมือกับ 

The Ascott Limited (“Ascott”) ซึ่งเป็นแบรนด์อสังหาริมทรัพย์ระดับนานาชาติ สําหรับการบริหาร

จัดการห้องชุดในอาคารดังกล่าวในรูปแบบ Serviced Apartment เช่นเดียวกับโครงการ Hampton 

ซึ่งได้รับการตอบรับทั้งจากผู้ลงทุนที่เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์และผู้เช่าเป็นอย่างดี ทั้งนี้ สามารถพิจารณา

รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับลักษณะของโครงการและการบริหารจัดการโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อม

พงษ์ เพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 3.1  

 แม้ว่าการทําโครงการ IP ถือเป็นจุดเริ่มต้นในการขายอาคารห้องชุดในรูปแบบของ Investment 

Program ซึ่งเปิดโอกาสให้เจ้าของกรรมสิทธิ์สามารถรับผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

รวมถึงโอกาสในการรับกําไรจากราคาอสังหาริมทรัพย์ที่อาจปรับเพ่ิมข้ึนในระยะยาว แต่เนื่องจากห้องชุดใน

ทําเลที่มีศักยภาพของ PARK เช่น ย่าน CBD ของกรุงเทพมหานครนั้น มีราคาต่อห้องที่ค่อนข้างสูงทําให้

ผู้ลงทุนรายย่อยที่มีเงินทุนจํากัดอาจเข้าถึงหรือเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ยาก ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึง

เล็งเห็นประโยชน์และโอกาสจากการระดมทุนด้วยวิธีการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ที่จะช่วยทําให้ผู้

ลงทุนรายย่อยเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว และเข้าถึงโอกาสในการรับผลตอบแทนจากการลงทุนในห้อง

ชุดในทําเลที่มีศักยภาพ โดยที่ไม่ต้องใช้เงินลงทุนเท่ากับการซื้อกรรมสิทธิ์ในห้องชุดโดยตรง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

100.0% 75.0% 

บริษัท พาร์ค 
ลกัชัวรี่ จํากัด 

บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน 

จํากัด (มหาชน) 

49.0% 51.0% 

100.0% 99.9% 

บริษัท ออริจิ  ้น พาร์ค ท1ี 
จาํกดั 

บริษัท พาร์ค ออริจิ  ้น พญาไท 
จาํกดั 

บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท 
ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด 

บริษัท ออริจิ้  น พร็อพเพอร์ตี ้
จํากดั (มหาชน) 

 

HHR 
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 แม้ว่าผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที่ของ HHR ในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินของโครงการอย่างระมัดระวัง อีกท้ังห้องชุดที่อยู่ในโครงการ IP ไม่ได้เป็นกรรมสิทธิ์ของ 

ORI และค่าตอบแทนที่ผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และ

ทรัพย์สินของโครงการ IP นั้นไม่แตกต่างกัน แต่เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้กําหนดแนวทางในการป้องกัน ความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจเกิดข้ึนไว้ดังต่อไปนี้ 

 1) ทุกครั้งที่มีผู้สนใจห้องชุด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอห้องชุดที่ยังไม่มีผู้เช่า หรือห้องชุด

ที่สัญญาเช่ากําลังจะหมดอายุทั้งหมดให้ผู้เช่าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็น

ทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอื่นที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้บริหารจัดการ ซึ่งเรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน จะจัดให้มีการสุ่มตรวจสอบ ซึ่งอาจทําโดยการโทรศัพท์ไปสอบถามข้อมูลห้องชุดที่ว่างเพ่ือให้

แน่ใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตามข้อตกลง เพ่ือให้การนําเสนอข้อมูลทรัพย์สินทั้งหมดมีความ

เท่าเทียม  

 2) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องนําเสนอค่าเช่าของอาคารห้องชุดให้เช่าที่กําหนดให้อยู่ในระดับ

ที่สามารถเทียบเคียงกันได้ เมื่อคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนที่ใช้สอย ทําเลที่ต้ัง และรูปแบบของอาคาร

ห้องชุด เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้ผู้เช่าแต่ละรายมีข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถให้เช่าได้

ในช่วงเวลานั้นอย่างเพียงพอต่อการตัดสินใจ  

 3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องกําหนดผลตอบแทนการขายของพนักงานขายที่กําหนดให้อยู่

ในระดับทีส่ามารถเทียบเคียงกันได้ เมื่อคํานึงถึงขนาดของอาคาร พ้ืนที่ใช้สอย ทําเลทีต้ั่ง และรูปแบบของ

อาคารห้องชุด เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และเพ่ือให้พนักงานขายมีแรงจูงใจในการขายอย่างเท่าเทียมกัน  

 4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงาน หรือนําส่งข้อมูลรายช่ือลูกค้าที่มีความสนใจจะเช่า

ทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน ในรายงานดังกล่าวจะระบุทําเลที่ต้ัง พ้ืนที่ใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้อง

ชุดที่ลูกค้ามีความประสงค์ที่จะเช่า ซึ่งมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถ

ตรวจสอบความโปร่งใสในการทํางานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในด้านการหาผู้เช่าเพ่ือเช่าทรัพย์สิน

ของโครงการและ/หรือ ทรัพย์สินอื่นที่อยู่ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้  

 5) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการจัดทําประมาณการผล

การดําเนินงานรายปี และกําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิพิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ตามความเหมาะสม กรณีที่ผลการ

ดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดตาม

เอกสารแนบ 4 
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2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 

2.2.1 ข้อมูลเก่ียวกับตัวแทนขายทรัพย์สิน 

 ตัวแทนขายทรัพย์สินคือ บริษัท แพสช่ัน เรียลเตอร์ จํากัด หรือ PRT ซึ่งมี บริษัท พรีโม 

เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซึ่ง บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน จํากัด 

(มหาชน) ถือหุ้นโดย ORI คิดเป็นร้อยละ 75.00 โดย รายละเอียดที่เก่ียวกับตัวแทนขายทรัพย์สินสามารถ

สรุปได้ดังต่อไปนี้  

 PRT เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 0115558016182)          

จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันที่ 6 สิงหาคม 2558 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขที่ 496 หมู่ที่ 9 ตําบล

สําโรงเหนือ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการให้

คําปรึกษา และให้บริการด้านการซื้อการขายอสังหาริมทรัพย์แบบครบวงจร นอกจากนี้ยังเป็นตัวแทนขาย

อสังหาริมทรัพย์ โดยมีทุนจดทะเบียนจํานวน 2,000,000 บาท 

2.2.2 ประสบการณ์ของตัวแทนขายทรัพย์สินและคณะผู้บริหาร 

 PRT เป็นผู้ให้บริการตัวแทนขายทรัพย์สินอย่างครบวงจร โดย PRT มีผู้บริหารและทีมงานที่มี

ประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มานานกว่า 10 ปี ซึ่ง PRT มีความเช่ียวชาญทั้งในด้านการขาย

อสังหาริมทรัพย์ให้กับกลุ่มลูกค้าทั้งในประเทศและต่างประเทศ เนื่องจาก PRT มีบุคลากรที่สามารถพูดได้

ถึง 3 ภาษา คือ อังกฤษ ไทย จีน เพ่ือสนองความต้องการของฐานลูกค้าสําคัญในประเทศจีน ฮ่องกง 

สิงคโปร์ ไต้หวัน และญี่ปุ่น PRT มีกลุ่มลูกค้าครอบคลุมกลุ่มลูกค้ารายย่อยและลูกค้าธุรกิจ และมีเป้าหมาย

ที่จะเป็นผู้นําในการให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์อย่างครบวงจร ซึ่งรวมถึงการให้บริการตัวแทนขาย

ทรัพย์สิน บริการ นายหน้าในการหาผู้เช่า และบริการวิเคราะห์ตลาด และความเป็นไปได้ในการพัฒนา

โครงการที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ท้ัง แนวด่ิงและแนวราบของโครงการในบริเวณกรุงเทพและ

ปริมณฑล และพ้ืนที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
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ช่ือ-สกุล/ตําแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์การทํางาน 

สุวัชรี ตัณฑประศาสน์ 

- SVP of Inter   

  Business 

48 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร์และ  

  การบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- ปริญญาโท Global Marketing  

  Staffordshire University  

  สหราชอาณาจักร 

- ผู้จัดการฝา่ยการตลาด   

  ต่างประเทศ บริษัท แสนสิริ  

  จํากัด (มหาชน) 

- ผู้จัดการฝา่ยการตลาด บริษัท  

  แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 

- ผู้จัดการฝา่ยการตลาด บริษัท 

  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด 

จิรารักษ์ ชาญทวีศรีสุข 

- Deputy Managing  

  Director 

40 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี คณะการสื่อสารมวลชน  

  มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 

- ประกาศนียบัตร “Mini MBA”  

  คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  

  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

- Assistant Vice President  

  ฝา่ยการตลาดลูกค้าองค์กร  

   บริษัท พรีโม เซอร์วิส โซลูช่ัน    

   จํากัด 

-  ผู้จัดการฝา่ยขาย 

   และการตลาด บริษัทในเครือ  

   ด๊ับเบ้ิล เอ 

- ผู้จัดการฝา่ยการตลาด 

  และลูกค้าสัมพันธ์ บริษัท  

  ด๊ับเบ้ิล เอ (1991) จํากัด  

  (มหาชน) 

วิทวัส พลคํา 

- VP of Business  

  Development 

42 ประวัติการศึกษา 

- ปริญญาตรี คณะวิทยาศาสตร์และ  

  เทคโนโลยี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท   

  บริทา เนีย จํากัด (มหาชน) 

- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท  

  ออริจิ้น พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด   

  (มหาชน) 

- แผนกจัดหาท่ีดิน บริษัท  

  ด๊ับเบ้ิล เอ (1991) จํากัด   

  (มหาชน) 

- นักวิเคราะห์ GIS บริษัท  

  ชัยโย เอ เอ จํากัด 
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2.2.3 ค่าตอบแทนท่ีตัวแทนขายทรัพย์สินจะได้รับ  

 PRT ในฐานะตัวแทนขายทรัพย์สินมีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่เป็นตัวแทนการจําหน่าย

ทรัพย์สิน (Selling Agent) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ โดยค่าตอบแทนจะข้ึนอยู่กับราคา

ขายทรัพย์สินของโครงการที่ PRT ขายได้ตามสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย ซึ่ง PRT จะได้รับค่านายหน้า 

(Commission) จากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6-10 (รวมท้ังกรณีที่มีการขยายโครงการ) 

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้จากการขายห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์สินของโครงการ ซึ่งไม่รวม

ค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการทําธุรกรรม (เช่น ภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนต่าง ๆ) 

อย่างไรก็ดีหาก เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีความเห็นว่าตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่น

นอกเหนือจาก PRT มีความสามารถในการช่วยเหลือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในการจําหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการให้บรรลุเป้าหมายตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนในฉบับนี้ได้เหมาะสมกว่า เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการว่าจ้างตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายดังกล่าวเพ่ือช่วยเหลือ

ในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน โดยการว่าจ้างขายทรัพย์สิน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

จะพิจารณาจากความสมเหตุสมผลด้านราคา เงื่อนไขการให้บริการ และความสามารถในการทํางานของ

ตัวแทนดังกล่าว ซึ่งจะต้องยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ทั้งนี้ การกําหนดราคา

ขายทรัพย์สินของโครงการต้องเป็นไปตามเงื่อนไขในส่วนที่ 4 ข้อ 2.3.2 

 จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling 

Agent) นั้น ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่า ค่านายหน้าจากการขายทรัพย์สินมีความสมเหตุสมผล 

เนื่องจากผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึงความสามารถของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ใน

การหาผู้ซื้อทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6-10 ความสามารถด้านการตลาด รวมถึงช่ือเสียงและบุคลากร

ของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) นอกจากนี้อัตราค่านายหน้า (Commission) ดังกล่าวเป็น

อัตราทั่วไปที่ไม่แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญจากอัตราของตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่น

ในอุตสาหกรรมเดียวกัน 
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พาร์ค ออริจิ้น 

พร้อมพงษ์ 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ หรือโครงการ พาร์ค 24 พัฒนาโดย PARK เป็นโครงการคอนโดมิเนียม

รูปแบบ High Rise จํานวน 6 อาคาร ตัวโครงการแบ่งเป็น 2 เฟส โดยเฟสแรกมีจํานวน 3 อาคาร (อาคาร 1 ใช้สําหรับเป็น

อาคารพาณิชย์) และเฟสสองจํานวน 3 อาคาร ซึ่งโครงการถูกพัฒนาอยู่บนพ้ืนที่ประมาณ 12 ไร่ ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 

และสุขุมวิท 24 โครงการชูจุดเด่นในเรื่องของศักยภาพของทําเลซึ่งอยู่ ใกล้สิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 

Metropolitan Rapid Transit (“MRT”) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ Bangkok Transit System (“BTS”) สถานี 

พร้อมพงษ์ Emporium EmQuartier และสวนสาธารณะเบญจสิริ รวมไปถึงอาคารสํานักงานต่าง ๆ ที่อยู่บริเวณโดยรอบ 

นอกจากนี้ทางโครงการยังเน้นจุดเด่นและคุณค่าของโครงการเรื่องพ้ินที่ส่วนกลางที่มีขนาดพ้ินที่สีเขียวประมาณ 10 ไร่ 

พร้อมพ้ืนที่ส่วนกลางอื่นที่ครบครันเพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยได้อย่างครบวงจร เช่น ฟติเนส สระว่ายนํ้าที่มีความยาวถึง 40 

เมตร ห้องสมุด และห้องประชุม เป็นต้น ด้วยทําเลที่อยู่ใกล้ สิ่งอํานวยความสะดวกทุกประเภท สถานประกอบการต่าง ๆ 

รวมถึงการออกแบบโครงการที่มีความหรูหรา เรียบง่าย และมีความ เป็นธรรมชาติ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จึง

เป็นที่ต้องการของผู้เช่าที่เป็นคนวัยทํางานช่วงอายุประมาณ 30 – 50 ปีที่มีสถานที่ทํางานอย่ ูในย่าน CBD และต้องการ

ความสะดวกสบายในการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนเพ่ือไปยังสถานที่ทํางาน จับจ่ายใช้สอย หรือพบปะสังสรรค์กับ

เพ่ือนฝูงและครอบครัว โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เช่าต่างชาติสัญชาติญี่ปุ่นและยุโรปที่มีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยใน

ลักษณะ Long stayer ที่ถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าที่เป็นพนักงานเหล่านี้อาจมีสวัสดิการที่บริษัทต้นสังกัด

ออกค่าใช้จ่ายค่าที่พักให้ในลักษณะสัญญาเช่าระยะยาวกับโครงการ และกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนใหญ่ก็มีความมั่นคงทางการ

เงิน และต้องการบริการการอํานวยความสะดวกเสริม จึงเลือกที่จะเช่าที่อยู่อาศัยแบบเช่าระยะยาวมากกว่าการซื้อ นอกจากนี้ 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังเป็นที่ต้องการของผู้เช่ากลุ่มอื่นที่ไม่ใช่คนทํางาน เช่น กลุ่มนักเรียน นักศึกษา และ

กลุ่มลูกค้าอื่น ๆ ที่อาจมีความต้องการเช่าในระยะเวลาช่ัวคราว เช่น เช่าห้องชุดอาศัยเพ่ือความสะดวกในการรักษาตัว 

เนื่องจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่างต่อเนื่อง เป็นต้น 

 ปัจจุบัน โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้ปิดการขายสําหรับอาคาร 2 และ 3 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ในส่วน

ของอาคาร 4 นั้น PARK ได้มีแนวคิดการขายห้องชุดในรูปแบบโครงการ IP และได้แต่งต้ังให้ Ascott ซึ่งเป็นบริษัทบริหาร

จัดการทรัพย์สินระดับนานาชาติ และมีความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ มาเป็นระยะเวลา

มากกว่า 30 ปี เป็นผู้บริหารจัดการห้องชุดสําหรับอาคาร 4 ในรูปแบบ Serviced Apartment ซึ่งปัจจุบันสามารถปิดการ

ขายไปได้แล้วกว่าร้อยละ 87.67 นอกจากนี้ในส่วนของอาคารที่ 5 และ 6 นั้น ยังอยู่ระหว่างการขาย โดยห้องชุดที่เป็น

ทรัพย์สินของโครงการในอาคาร 6 บางส่วนนั้นจะถูกนํามาออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะถูกกล่าวถึงในส่วนที่ 3 ข้อ 3.1.5 ทั้งนี้

สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้ดังนี้ 
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รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิตทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร 1 2 4 - - 2560 ใช้สําหรับเป็นอาคารพาณิชย์ 

โดยมีร้านอาหาร และ 

สํานักงานขายสําหรับ 

โครงการ 

อาคาร 2 51 532 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 3 29 300 - - 2560 ปิดการขาย 

อาคาร 4 29 300 - 300 2561 อยู่ภายใต้การบริหารจัดการ 

โดย Ascott 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

263 ยูนิต (ร้อยละ 87.67) 

อาคาร 5 51 520 - 190 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

397 ยูนิต (ร้อยละ 76.35) 

อาคาร 6 44 420 138 - 2561 อยู่ในระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

282 ยูนิต (ร้อยละ 67.14) 

 รายละเอียดอื่นเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 23 ตัว  

1. อาคาร 1 ไม่มีลิฟท์ เน่ืองจากเปน็อาคารพาณิชย์ความสูง 2 ช้ัน  

2. อาคาร 2 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

3. อาคาร 3 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

4. อาคาร 4 มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

5. อาคาร 5 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

6. อาคาร 6 มีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 4 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

สิทธิ์การจอดรถ ประมาณ 49% ไม่รวมจอดซ้อนคัน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 1. ล็อบบ้ีพร้อมสัญญาณอินเทอร์เน็ตไวไฟ 2. ห้องจดหมาย 3. สระว่ายน ้าผู้ใหญ่-เด็ก

และจากุซซ่ี 4. ห้องฟติเนสและโยคะ 5. ห้องอบไอน ้า 6. ห้องสมุดและห้องน่ังเล่น 7. 

ห้องประชุม 8. สนามเด็กเล่น 9. พ้ืนท่ีสีเขียวขนาด 10 ไร่ 10. Shuttle Bus 11. จักรยาน

ให้ยืม 

ระบบรักษาความปลอดถัย 1. กล้อง CCTV 2. ระบบ Key Card 3. Digital Door Lock พร้อมพนักงานรักษา

ความปลอดภัย 24 ช่ัวโมง 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

 

 



                                        

 

หน้า 95 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 96 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 97 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 98 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 99 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 100 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 101 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 3.1.1 ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

3.1.1.1 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ตั้งอยู่ระหว่างซอยสุขุมวิท 22 และสุขุมวิท 24  

 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังนี้  

 ทิศเหนือ – อาคารพักอาศัยรวม (กรุงเทพธานี ทาวเวอร์) ขนาดความสูง 27 ช้ัน  

 ทิศใต้ – อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 36 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร และกล่ ุมอาคารพาณิชย์ 

 ขนาดความสูง 3-5 ช้ัน จํานวน 27 คูหา  

 ทิศตะวันออก – ซอยสุขุมวิท 24 อาคารพักอาศัยรวม (เดอะแกรนด์ เศรษฐีวรรณ) ขนาดความ

 สูง 30 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร และโรงแรม แมริออท เอ็กเซ็กคิวทีฟ อพาร์ตเม้นท์ สุขุมวิท พาร์ค 

 ขนาดความสูง 34 ช้ัน  

 ทิศตะวันตก – ซอยสุขุมวิท 24 และอาคารอยู่อาศัยรวม (CG CASA) ขนาดความสูง 7 ช้ัน 

 มีระยะห่างจากสถานที่สําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้ 

  - สถานีรถไฟฟา้ BTS พร้อมพงษ์   ประมาณ  600  เมตร  

  - ศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ และเอ็มโพเรียม  ประมาณ  700  เมตร  

  - สวนเบญจสริิพาร์ค    ประมาณ  900  เมตร  

  - Tesco Lotus พระราม 4   ประมาณ  1.00  กิโลเมตร  

3.1.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารของโครงการ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ตั้งอยู่บนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ PARK 

จํานวน 2 ฉบับ ขนาดที่ดินรวม ประมาณ 4,935 ตารางวา (12 ไร่) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

ลําดับ 

โฉนดที่ดิน

เลขที่ 

 

เลขที่ดิน 

 

หน้าสํารวจ 

เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา รวมทั้งส้ิน 

(ตารางวา) 

1 2691 9733 1195 5 0 80 2,080 

2 2688 425 1139 7 0 55 2,855 

รวมทั้งหมด 12 1 35 4,935 

 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ได้มีการจดทะเบียน

จํานองไว้เป็นประกันการชําระเงินตามเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง PARK และธนาคาร

พาณิชย์แห่งหนึ่งในประเทศ ซึ่งภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว 

ภาระจํานองของทรัพย์สินของโครงการตามที่กล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณี

ที่ PARK ขายอาคารห้องชุดให้กับลูกค้าทั่วไป 
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 3.1.2 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

 1) ถนนสายหลักได้แก่ ถนนสุขุมวิท ผิวจราจรเป็นลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 18.00 เมตร 

เขตทางเข้าประมาณ 30.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจรพร้อมท่อระบายนํ้า และเกาะกลางถนน)  

 2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยสุขุมวิท 22 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ เขตทางกว้าง

ประมาณ 10.00-12.50 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร) และซอยสุขุมวิท 24 ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ 

เขตทางกว้างประมาณ 11.55-12.80 เมตร (ขนาด 2 ช่องจราจร)  

 ทั้งนี้ ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ต้ังอยู่บนที่ดินของบุคคลภายนอกซึ่งได้มีการจดทะเบียน

ภาระจํายอมกับกรมที่ดินแบบไม่มีกําหนดระยะเวลา และไม่ได้ระบุให้สิทธิใด ๆ แก่เจ้าของที่ดินในการยกเลิก

ภาระจํายอมนี้แต่เพียงฝ่ายเดียว อย่างไรก็ตามหากเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ในอนาคตที่ทําให้ไม่สามารถใช้

ทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ได้น้ัน ทางโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ยังคงมีทางออกสู่ซอย

สุขุมวิท 22 ดังนั้นการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิของทางเข้าออกสู่ซอยสุขุมวิท 24 ดังกล่าวไม่

กระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 

 3.1.3 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ สามารถสรุปได้ดัง

ตาราง ด้านล่างนี้ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 

- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 

 3.1.4 จ านวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีน ามาออกโทเคนดิจิทัล 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลทั้งหมด 138 ยูนิต 

แบ่งออกเป็นประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซึ่งอยู่ในอาคารที่ 6 และมีห้องชุดหลากหลายประเภท 

โดยสามารถพิจารณารายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของห้องชุด ขนาดห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 30.73 107 8 - 42 

2 ห้องนอน 55.39 31 8 - 38 
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 หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

 1) อาคาร 1 เป็นอาคารเพ่ือการพาณิชย์ซึ่งมีแค่ 2 ช้ันและ 4 ยูนิตเท่านั้น จึงไม่ได้คัดเลือกมาเพ่ือ

ออกโทเคนดิจิทัล  

 2) อาคาร 2 และอาคาร 3 ผู้พัฒนาโครงการได้ทําการขายห้องชุดทั้งหมดและปิดโครงการ

เรียบร้อย จึงไม่ได้คัดเลือกมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

 3) อาคาร 4 ผู้พัฒนาโครงการได้ร่วมมือกับ Ascott ในการบริหารจัดการห้องชุดในอาคาร 4 

ในรูปแบบ Serviced Apartment จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

 4) อาคาร 5 มีห้องชุดบางส่วนอย่ ูในโครงการ IP ที่บริหารจัดการโดย HHR ดังนั้นเพ่ือให้การ

บริหารจัดการมีการแบ่งแยกอย่างชัดเจน จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดมาเพ่ือออกโทเคนดิจิทัล  

 5) อาคาร 6 มีห้องชุดที่ไม่ได้เข้าร่วมในโครงการ IP ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้คัดเลือกห้องชุดที่มี

ศักยภาพมาออกโทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิ 

  (1) ความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด 

   (2) ความหลากหลายของที่ต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของ

ห้องชุด 

   (3) ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบรับสนองต้องการของกลุ่ม

ลูกค้าที่หลากหลาย  

  (4) ความคล่องตัวในการจําหน่ายห้องชุดในปีที่ 6-10 
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พาร์ค ออริจิ้น 

พญาไท 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท พัฒนาโดยบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด เป็นโครงการคอนโดมิเนียม

รูปแบบ High Rise สูง 35 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ออกแบบภายใต้แนวคิด “A Perfect Living Platform” สําหรับการอยู่

อาศัยรูปแบบ ใหม่ที่สมบูรณ์แบบด้วยการผสมผสานระหว่างธรรมชาติกับสถาปัตยกรรม โดยตัวอาคารมีการออกให้มี

ลักษณะการไล่ระดับคล้ายภูเขาที่สามารถเดินออกกําลังกายได้ต้ังแต่ช้ันที่ 1 จนถึงช้ันบนสุดด้วยความสูงประมาณ 120 

เมตรจากพ้ืนดินหรือประมาณ 1,500 ข้ัน และในแต่ละข้ันของหุบเขาจะมีพนที่ส่วนกลางต่าง ๆ เช่น สระว่ายนํ้า หรือพ้ืนที่สี

เขียวไว้พักผ่อน ตัวโครงการต้ังอยู่บนถนนพญาไทขาเข้า ทําให้สะดวกต่อการเดินทางเข้าตัวเมือง อีกทั้งยังอยู่ใกล้รถไฟฟา้

ถึง 3 สาย คือ BTS สถานีพญาไท BTS สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ และ Airport Rail Link (“APRL”) สถานีพญาไท

นอกจากนี้บริเวณโดยรอบโครงการยังอยู่ใกล้ศูนย์กลางทางการแพทย์ เช่น โรงพยาบาลรามาธิบดี โรงพยาบาลราชวิถี 

โรงพยาบาลพญาไท โรงพยาบาลพระมงกุฎเกล้า และสถานศึกษาช้ันนํา เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย เป็นต้น โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จึงเหมาะสําหรับการอยู่อาศัยของพนักงาน เช่น บุคลากรทาง

การแพทย์ รวมถึงนักเรียน นักศึกษา ครอบครัวที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยให้บุตรหลานสําหรับการเรียนในอนาคต รวมถึง

พนักงานออฟฟศิที่ต้องใช้เส้นทางโดยสารด้วย BTS หรือ APRL เพ่ือเดินทางไปยังสถานที่ต่าง ๆ รวมถึงท่าอากาศยาน

นานาชาติสุวรรณภูมิ ในปัจจุบันโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดําเนินการก่อสร้างเสร็จเป็นที่เรียบร้อยแล้ว และกําลัง

อยู่ในระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 ทั้งนี ้สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดังนี้ 

รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคารห้องชุด 34 550 123 127 กันยายน 

2564 

อยู่ในระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไปแล้ว 

ร้อยละ 52.73 

 รายละเอียดอื่นเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 5 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 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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 3.2.1 ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

3.2.1.1 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ต้ังอยู่ที่บริเวณริมถนนพญาไทฝั่ งขาเข้าก่อนถึงแยกพญาไท 

 เลขที่ 35 ถนนพญาไท แขวงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

 ทิศเหนือ – อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3 ช้ัน จํานวน 4 คูหา อาคารขนาดความสูง 20 ช้ัน 

 จํานวน 1 อาคาร และบ้านพักอาศัยขนาดความสูง 2 ช้ัน  

 ทิศใต้ – พ้ืนที่ก่อสร้าง (โครงการ วัน ออริจ้ิน พญาไท) และบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน 

 จํานวน 1 อาคาร  

 ทิศตะวันออก – ซอยศรีอยุธยา 12 (เลิศปัญญา)  

 ทิศตะวันตก – ถนนพญาไท 

 มีระยะห่างจากสถานที่สําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้  

  - โรงพยาบาล สถาบันโรคไตภูมิราชนครินทร์ ตรงข้ามโครงการ  

 - สํานักงานเขตราชเทวี    ประมาณ   100  เมตร 

 - อาคารวรรณสรณ์    ประมาณ   100  เมตร  

 - กรมแพทย์ทหารบก    ประมาณ   190  เมตร  

 - เซ็นจูรี่ เดอะมูฟวี่ พลาซ่า    ประมาณ   250  เมตร  

 - คิงเพาเวอร์ รางนํ้า    ประมาณ   540  เมตร  

 - รถไฟฟา้ BTS สถานีพญาไท   ประมาณ   250  เมตร  

 - อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ    ประมาณ   600  เมตร  

 - สวนสันติภาพ     ประมาณ   630  เมตร  
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3.2.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารของโครงการ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ต้ังอย่ ูบนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท 

พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท จํากัด จํานวน 7 ฉบับ ขนาดที่ดินรวมประมาณ 940.8 ตารางวา (2 ไร่ 

1 งาน 40.8 ตารางวา) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

ลําดับ 

โฉนดที่ดิน

เลขที่ 

 

เลขที่ดิน 

 

หน้าสํารวจ 

เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา รวมทั้งส้ิน 

(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 

รวมทั้งหมด 2 1 40.8 940.8 

 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีการจดทะเบียนจํานอง

ไว้เป็นประกันการชําระเงินตาม เงื่อนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่างบริษัท พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท 

จํากัด และธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่งในประเทศซึ่งไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่ง

ภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของ

โครงการตามที่กล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีที่ PARK ขายอาคารห้องชุด

ให้กับลูกค้าทั่วไป 
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 3.2.2 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

 ถนนสายหลักและถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ถนนพญาไท ซึ่งเป็นทางสาธารณประโยชน์ผิว

จราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้างประมาณ 24.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 35.00 เมตร (ขนาด 8 

ช่องจราจร) พร้อม   ท่อระบายนํ้า ทางเดินเท้า และเกาะกลางถนน  

 3.2.3 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท สามารถสรุปได้ดังตาราง ด้านล่างนี้ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 

- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 

 3.2.4 จ านวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีน ามาออกโทเคนดิจิทัล 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พญาไท มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลทั้งหมด 123 ยูนิต 

แบ่งออกเป็นประเภท 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 ห้องนอน โดยสามารถพิจารณารายละเอียด

ห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของห้องชุด ขนาดห้องชุดเฉล่ีย 

(ตารางเมตร) 

อาคาร 6 

จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 26.85 84  

14-29 1 ห้องนอนพิเศษ 33.73 24 

2 ห้องนอน 52.27 15 

 หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์  

 ใช้วิธีการคัดเลือกห้องชุดจากช้ัน 29 ซึ่งเป็นช้ันบนสุดลงมาจนถึงช้ัน 14 โดยจะเป็นห้องชุดที่ยัง

ไม่ได้ขายทุกห้องในช้ันดังกล่าว ซึ่งวิธีการคัดเลือกห้องจากช้ันบนสุดลงมาช้ันล่างสุดมีข้อดี ดังนี้  

 1) มีความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของห้องชุด  

 2) มีความหลากหลายของที่ต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายในทิวทัศน์ของห้องชุด  

 3) มีความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เช่น 1 ห้องนอน 1 ห้องนอนพิเศษ และ 2 

ห้องนอน เพ่ือตอบรับความต้องการของกลุ่มลูกค้าที่หลากหลาย  
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 4) ห้องชุดที่มียูนิตอยู่บริเวณช้ันบน มีแนวโน้มที่จะสามารถปล่อยเช่าได้ง่ายกว่าห้องชุดที่อยู่

บริเวณช้ันล่าง  

 5) ห้องชุดที่มียูนิตอย่ ูบริเวณช้ันบนมีแนวโน้มที่จะมีความคล่องตัวในการขายในปีที่ 6-10 สูงกว่า 

เนื่องจากมีทิวทัศน์ดีกว่าช้ันล่าง และมักเป็นที่ต้องการของผู้ซื้อทั้งตลาดมือหนึ่งและมือสอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 117 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 118 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

พาร์ค ออริจิ้น 

ทองหล่อ 
 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ พัฒนาโดยบริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง PARK 

และ บริษัท โนมูระ เรียลเอสเตท ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีช่ือเสียงสัญชาติญี่ปุ่น 

โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ High Rise จํานวน 3 อาคาร มีจํานวนยูนิตรวม

ทั้งหมด 1,182 ยูนิต ถูกพัฒนาอยู่บนเนื้อที่ประมาณ 5 ไร่ ต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 ซึ่งเป็นซอยหลักที่เช่ือม

ระหว่างถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) ตัวโครงการนั้นได้รับการออกแบบจากนักออกแบบที่มี

ช่ือเสียงระดับโลกหลายราย เช่น โครงสร้างสถาปัตยกรรมออกแบบโดยบริษัท แทนเดม อาร์คิเท็ค (2001) จํากัด 

(“TANDEM”) ออกแบบภายในโครงการโดย Design Worldwide Partnership (“DWP”) และออกแบบภูมิสถาปัตย์โดย 

TROP : terrains + open space (“TROP”) นอกจากนี้โครงการยังเช่ือมต่อกับถนนหลักหลายเส้น เช่น ถนนสุขุมวิท 

ถนนเพชรบุรี ซอยสุขุมวิท 77 และถนนพระรามที่ 4 ใน ส่วนของการเดินทางโดยขนส่งสาธารณะนั้นจะอยู่ห่างจาก BTS 

สถานีทองหล่อประมาณ 1.5 กิโลเมตร และมีสิ่งอํานวยความ สะดวกรอบโครงการค่อนข้างครบถ้วน โดยต้ังอยู่ใกล้ 

Community Mall และห้างสรรพสินค้าช่ือดังหลายแห่ง เช่น The Commons, J Avenue และ EmQuartier อีกทั้งยัง

อยู่ใกล้สถานศึกษา และโรงพยาบาลต่าง ๆ เช่น โรงเรียนนานาชาติเอกมัย โรงเรียนนานาชาติเซนต์แอนดรูส์ และ

โรงพยาบาลสมิติเวช ด้วยโครงการที่ต้ังอยู่ใจกลางย่านทองหล่อ และล้อมรอบไปด้วยสิ่ง อํานวยความสะดวกหลายประการ

นั้น จึงทําให้โครงการเป็นที่ดึงดูดต่อผ้ ูเช่าหลายประเภท และด้วยศักยภาพทําเลและแนวคิดโครงการที่คล้ายกับโครงการ

พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จึงทําให้กล่ ุมลูกค้าผู้เช่ามีลักษณะค่อนข้างคล้ายคลึงกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เช่าวัยทํางาน

สัญชาติญี่ปุ่นและยุโรปที่มีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทยในลักษณะ Long Stayer ที่ถือวีซ่าเพ่ือพํานักระยะยาว ทั้งนี้ 

สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ได้ดังนี้ 

 ทั้งนี ้สามารถสรุปรายละเอียดของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไท ได้ดังนี้ 

รายการ 

อาคาร 

จํานวนช้ัน จํานวนยู

นิต

ทั้งหมด 

จํานวนยูนิต 

ของ

โครงการ 

จํานวนยูนิต

ภายใต้ 

โครงการ IP 

ปีที่สร้าง 

แล้วเสร็จ 

สถานะโครงการ 

(ข้อมูล ณ วันที่ 30 

พฤศจิกายน 2565) 

อาคาร A 39 375 - 196 พฤษภาคม 2565 อยู่ระหว่างการขาย 

โดยปิดการขายไป 

แล้วร้อยละ 77.87 

อาคาร B 53 394 57 - พฤษภาคม 2565 

อาคาร C 61 329 43 - พฤษภาคม 2565 
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รายละเอียดอื่นเก่ียวกับโครงการ 

จํานวนลิฟท์ โครงการมีลิฟท์ท้ังหมด 11 ตัว 

1. อาคาร A มีลิฟท์ท้ังหมด 3 ตัว แบ่งเป็นลิฟท์โดยสาร 2 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

2. อาคาร B มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 3 ตัว และลิฟท์ขนของ 1 ตัว 

อาคาร C มีลิฟท์ท้ังหมด 4 ตัว แบ่งเปน็ลิฟท์โดยสาร 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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 3.3.1 ท่ีต้ังโครงการและลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

3.3.1.1 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อต้ังอยู่ระหว่างก่ึงกลางซอยทองหล่อ 10 ซึ่งเป็นซอยหลักที่

 เช่ือมระหว่าง ถนนสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) และถนนสุขุมวิท 63 (เอกมัย) แขวงคลองตันเหนือ 

 เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตติดต่อดังนี้  

 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 – พ้ืนที่กลุ่มอาคาร/สถานบันเทิงอารีน่า 10 ความสูง 1 – 4 ช้ัน จํานวน 4 อาคาร 

 และพ้ืนที่ลานจอดรถยนต์  

 ทิศตะวันตก – คลองเป้ง ความกว้างประมาณ 6.50 – 10.07 เมตร ถัดไปเป็นกลุ่มหมู่บ้าน

 กลางกรุง ทองหล่อ ความสูง 4 ช้ัน จํานวน 99 หลัง และอาคารชุดพักอาศัย (แฮมป์ตัน ทอง

 หล่อ 10) ความสูง 30 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร 

 มีระยะห่างจากสถานที่สําคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปนี้  

 - 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   1.00  กิโลเมตร  

 - โรงพยาบาลสมิติเวช สุขุมวิท   ประมาณ   1.00  กิโลเมตร  

 - โรงพยาบาลคามิลเลียน    ประมาณ   1.20  กิโลเมตร  

 - สถานีรถไฟฟา้ BTS ทองหล่อ   ประมาณ   1.35  กิโลเมตร 
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3.3.1.2 ลักษณะของกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารของโครงการ 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ต้ังอยู่บนโฉนดที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของ บริษัท   

ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด จํานวน 6 ฉบับ ขนาดที่ดินรวมประมาณ 2,392.7 ตารางวา (5 ไร่ 3 

งาน 92.7 ตารางวา) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

ลําดับ 

โฉนดที่ดิน

เลขที่ 

 

เลขที่ดิน 

 

หน้าสํารวจ 

เนื้อที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา รวมทั้งส้ิน 

(ตารางวา) 

1 4031 5783 2999 - 1 44.9 144.9 

2 4023 5780 2990 - - 46.5 46.5 

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 

รวมทั้งหมด 5 3 92.7 2,392.7 

 ปัจจุบันห้องชุดบางส่วนของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีการจดทะเบียนจํานอง

ไว้เป็นประกันการชําระเงินตามเงื่อนไขสัญญาเงินกู้ยืมระหว่าง บริษัท ออริจ้ิน พาร์ค ที 1 จํากัด 

และธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่งในประเทศ ซึ่งไม่มีความเก่ียวโยงกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่ง

ภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว ภาระจํานองของทรัพย์สินของ

โครงการตามที่กล่าวข้างต้นจะหมดไปในลักษณะเดียวกันกับกรณีที่ PARK ขายอาคารห้องชุด

ให้กับลูกค้าทั่วไป 
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 3.3.2 ลักษณะทางเข้าออกของโครงการ 

 1) ถนนสายหลักได้แก่ ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ผิวจราจรลาดยางแอสฟลัต์ กว้าง

ประมาณ 18.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 24.00 เมตร (ขนาด 6 ช่องจราจร) พร้อมท่อระบายนํ้า

และทางเดินเท้า  

 2) ถนนผ่านหน้าโครงการได้แก่ ซอยทองหล่อ 10 (ทางสาธารณประโยชน์) ผิวจราจรลาดยาง

แอสฟลัต์ กว้างประมาณ 12.00 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 16.00 เมตร (ขนาด 4 ช่องจราจร) พร้อม

ท่อระบายนํ้า ทางเดินเท้า 

 3.3.3 รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

 งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ สามารถสรุปได้ดังตาราง 

ด้านล่างนี้ 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในโครงการ รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และส่ือสาร - ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้สํารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล - ระบบจ่ายน้ําประปา 

- ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบระบายน้ําเสีย ระบายน้ําท้ิง 

ระบบปรับอากาศ - ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 

ระบบป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง - ระบบเตือนภัย และกร่ิงสัญญาณ 

- ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 

- ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิงอัตโนมัติ 

ระบบอ่ืนๆ - ระบบลิฟท์โดยสาร 

 3.3.4 จ านวนและรายละเอียดของห้องในโครงการท่ีน ามาออกโทเคนดิจิทัล 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ มีจํานวนห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลทั้งหมด 100 ยูนิต 

แบ่งออกเป็นประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ซึ่งอยู่ในอาคาร B และ C โดยสามารถพิจารณา

รายละเอียดห้องชุดเป็นรายห้องได้ในเอกสารแนบ 2 

ประเภทของ 

ห้องชุด 

ขนาดของห้องชุด

เฉล่ีย (ตารางเมตร) 

อาคาร B อาคาร C 

จํานวนห้องชุด ช้ัน จํานวนห้องชุด ช้ัน 

1 ห้องนอน 33.29 56 26-50 28 16-26 

2 ห้องนอน 50.08 1 15 

  หลักเกณฑ์ในการเลือกห้องชุดที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ  

 1) อาคาร A มีห้องชุดบางส่วนอยู่ในโครงการ IP ร่วมกับ HHR โดยที่มีห้องชุดว่างที่

ยังไม่ได้ขายค่อนข้างน้อย จึงไม่ได้คัดเลือกห้องชุดในอาคาร A มาออกโทเคนดิจิทัล  

 2) อาคาร B และ C ไม่ได้เข้าร่วมในโครงการ IP ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงคัดเลือกห้องที่มี

ศักยภาพมาออกโทเคนดิจิทัล โดย พิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ อาทิ 
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    (1) ความหลากหลายของช้ันของห้องชุด เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของ.    

  ห้องชุด  

 (2) ความหลากหลายของที่ต้ังในช้ันเดียวกัน เพ่ือเพ่ิมความหลากหลายใน

ทิวทัศน์ของห้องชุด  

 (3) ความหลากหลายของประเภทของห้องชุด เพ่ือตอบสนองความต้องการ

ของกลุ่มลูกค้าทีห่ลากหลาย และความคล่องตัวในการจําหน่ายห้องชุดในปีที่ 6-10  

 ตามที่ที่ปรึกษากฎหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดทํารายงานการตรวจสอบสถานะทรัพย์สินของโครงการด้าน

กฎหมาย ทั้ง 3 โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาแล้วว่า โครงการ

ดังกล่าวไม่อยู่ในบังคับ แห่งทรัพย์สิทธิใด ๆ ซึ่งมีผลกระทบต่อการหาประโยชน์ของโครงการอย่างมีนัยสําคัญ 
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4. จุดเด่นการลงทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

4.1 การนําคุณลักษณะเฉพาะของโทเคนดิจิทัลมาใช้สําหรับการระดมทุนทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สิน  

 คอนโดมิเนียมหรูที่เป็นทรัพย์สินของโครงการได้ในระดับตารางนิ้ว (Fractionalization)  

 โดยการออกโทเคนดิจิทัลใกล้เคียงปริมาณตารางนิ้วของคอนโดมิเนียมที่นํามาเสนอขาย 

 จุดเด่นและการน าเทคโนโลยีมาใช้ส าหรับการระดมทุนด้วยวิธีการออกโทเคนดิจิทัล 

 โทเคนดิจิทัลถือเป็นอีกช่องทางการลงทุนสมัยใหม่ที่ได้รับความนิยมเป็นอย่างมากในยุคปัจจุบัน เนื่องจาก

ผู้ลงทุนมีโอกาสเข้าถึงรูปแบบการลงทุน รวมถึงความเสี่ยงและผลตอบแทนในขอบเขตที่กว้างขวางข้ึนจากในอดีต 

โดยการออกโทเคนดิจิทัลจะมีการนําเทคโนโลยีบล็อกเชนและการจัดทําสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) มา

ประยุกต์ใช้เพ่ือการทําธุรกรรมมีความโปร่งใส ปลอดภัย และมีการจัดทํา Smart Contract บนระบบเครือข่าย

บล็อกเชน ซึ่งประกอบด้วยโปรแกรมหรือชุดคําสั่งที่ใช้ในการบริหาร จัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียน

ข้อมูลบนระบบเครือข่ายบล็อกเชน เพ่ือกําหนดสิทธิที่ผู้ลงทุนจะได้รับจากการลงทุนไว้ล่วงหน้า โทเคนดิจิทัลที่ออก

และเสนอขายในครั้งนี้ก็เปรียบเสมือนหน่วยข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ ที่สร้างข้ึนเพ่ือกําหนดสิทธิให้ผู้ลงทุนได้รับ

ผลตอบแทนจากทรัพย์สินอ้างอิงของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยรูปแบบของการได้รับ

ผลตอบแทนดังกล่าว จะคล้ายกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือปล่อยเช่าและเพ่ือขายในอนาคตทั่วไป เพียงแต่

รูปแบบการลงทุนจะง่ายข้ึน โดยทําผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ ทําให้ผู้ลงทุนไม่จําเป็นต้องถือครองทรัพย์สินเป็น

รายยูนิต (Physical Assets) อีกทั้งยังมีผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้ตามเงื่อนไขที่กําหนด ทําให้ผู้ลงทุน

ประหยัดเวลาด้านการหาผู้เช่า การบํารุงรักษาซ่อมแซมห้องชุด และการหาผู้ซื้อห้องชุดในอนาคต โดยธุรกรรมการ

ทํารายการต่าง ๆ ของโทเคนดิจิทัลจะอยู่บนระบบ TKX Chain ซึ่งเป็นบล็อกเชนที่ให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลทําให้เกิดความโปร่งใส เนื่องจากธุรกรรมทั้งหมดจะถูกตรวจสอบด้วยผู้ตรวจสอบธุรกรรม 

(Validator Node) ที่อย่ ูในเครือข่ายของ TKX Chain  

 จุดเด่นอีกประการของการลงทุนในโทเคนดิจิทัล ได้แก่ การที่ผู้ลงทุนสามารถซื้อขายเปล่ียนมือโทเคน

ดิจิทัลในตลาดรองได้ตลอด 24 ช่ัวโมง ภายหลังที่โทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซึ่ง

แตกต่างจากการลงทุนในหลักทรัพย์อื่นในปัจจุบัน ที่ส่วนใหญ่มีวันและเวลาเปิดทําการซื้อขาย ทําให้ผู้ลงทุนโทเคน

ดิจิทัลมีความยืดหยุ่นด้านเวลาในการปรับเปล่ียนพอร์ตโฟลิโอการลงทุน ให้เหมาะสมตามความต้องการ

ผลตอบแทนและความเสี่ยงที่รับได้ ณ ขณะนั้น 

1 โทเคนดิจิทัล ใกล้เคียง 1 ตารางน้ิว ท าให้ผู้ลงทุนทุกกลุ่มโดยเฉพาะผู้ท่ีมีเงินทุนจ ากัดมีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการ

ได้รับผลตอบแทน ท้ังจากค่าเช่าและก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์หรูในย่าน CBD ของโครงการโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 สําหรับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลวางแผนจะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล

จํานวนทั้งหมดไม่เกิน 19,230,769 โทเคน โดยมีราคาเสนอขาย 182.00 บาทต่อโทเคน โดยเหตุที่ 1 โทเคนดิจิทัล 

ไม่เท่าแต่ใกล้เคียง 1 ตารางนิ้ว เนื่องจากการปัดเศษจากการแปลงราคาต่อราคาตารางเมตรเป็นราคาต่อตารางนิ้ว 

ทั้งนี้ ปริมาณโทเคนที่เสนอขายจะมีความสัมพันธ์กับปริมาณตารางนิ้วของอสังหาริมทรัพย์อ้างอิงอยู่เสมอ 

กล่าวคือ ณ วันที่เสนอขาย ICO ครั้งแรก ปริมาณโทเคนดิจิทัลจะใกล้เคียงกับปริมาณตารางนิ้วของห้องชุดทั้ง 3 

โครงการรวมกัน 
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 ต้ังแต่ปีที่ 6 เป็นต้นไปที่โครงการมีแผนนําทรัพย์สินออกมาทยอยขายในตลาด ปริมาณของโทเคนดิจิทัล

จะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วนเดียวกันกับจํานวนตารางนิ้วของห้องชุดที่จําหน่ายได้ในไตรมาสนั้น ๆ ทําให้

ทุกช่วงระยะเวลาของโครงการ ทุก 1 โทเคนดิจิทัลที่ผู้ลงทุนถือจะใกล้เคียงกับประมาณ 1 ตารางนิ้วของทรัพย์สิน

อ้างอิงเสมอ โดยที่ผู้ลงทุนสามารถเข้าถึงสิทธิได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิจากห้องชุดที่ยังเหลืออย่ ู และ

ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิตามสัดส่วนการถือครองโทเคนดิจิทัล ณ ขณะนั้น ๆ (สามารถพิจารณา

รายละเอียด ตัวอย่างการคํานวณสําหรับการเผาทําลายโทเคนดิจิทัลได้ในส่วนที่ 4 ข้อ 2.5.2) 

 แนวคิด 1 โทเคนดิจิทัลใกล้เคียง 1 ตารางนิ้ว จะทําให้ผู้ลงทุนเสมือนเป็นเจ้าของทรัพย์สินคอนโดมิเนียม

หรูได้ในหน่วยย่อยที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ (Fractionalized ownership) ซึ่งเมื่อนําแนวคิดนี้มาประยุกต์ใช้กับ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์แล้ว ถือว่าเป็นประโยชน์อย่างยิ่งเนื่องจากจะทําให้ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถเข้าถึง

การลงทุนได้ง่ายกว่าก่อน โดยแม้ว่าการลงทุนสําหรับการถือครองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (Investment 

Property) เพ่ือการปล่อยเช่าและคาดหวังส่วนต่างด้านราคาที่มีแนวโน้มปรับเพ่ิมสูงข้ึนในอนาคตจะไม่ใช่เรื่องใหม่ 

อีกทั้งยังมีผู้ที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทนี้มาอย่างยาวนานและมีจํานวนมากทั้งในไทยและต่างประเทศ แต่ลักษณะ

การลงทุนดังกล่าวส่วนมากจะเข้าถึงได้เฉพาะผู้ลงทุนที่มีทุนทรัพย์ค่อนข้างมาก มีเงินเย็นที่สามารถทิ้งไว้ได้นาน

โดยไม่มีเหตุต้องรีบใช้เงินในระยะเวลาอันสั้น เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์จัดเป็นทรัพย์สินที่มีสภาพคล่องตําเมื่อเทียบ

กับทรัพย์สินประเภทอื่น เช่น หุ้น กองทุนรวม พันธบัตร ฯลฯ  

 รวมทั้ง ผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนในการซื้ออสังหาริมทรัพย์เป็นรายยูนิต เพ่ือเป็นเจ้าของแต่เพียงผู้เดียว 

และส่วนมากจะต้องมีรายได้และเครดิตทางการเงินที่ดี กรณีที่ต้องการใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมสถาบันการเงิน

เพ่ิมเติม ดังนั้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในรูปแบบด้ังเดิม (Traditional Investment 

Property) โดยเฉพาะในทําเลที่มีศักยภาพที่อสังหาริมทรัพย์มีราคาต่อยูนิตที่ค่อนข้างสูง จึงถูกจํากัดอยู่เฉพาะผู้ที่

มีฐานะค่อนข้างดีเท่านั้น รูปแบบการลงทุนจึงจํากัดการเข้าถึงสําหรับกลุ่มผู้ลงทุนที่มีทุนทรัพย์ไม่สูงรวมถึงผู้ลงทุน

ที่ไม่ต้องการกระจายการลงทุนมายังอสังหาริมทรัพย์ในสัดส่วนที่สูงเมื่อเทียบกับพอร์ตโฟลิโอการลงทุนรวม ทําให้

กลุ่มบุคคลดังกล่าวเสียโอกาสในการสร้างความมั่งค่ังผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะข้างต้น 

 การทํา ICO ในครั้งนี้ จึงจะเข้ามามีบทบาทช่วยลดความเหล่ือมล้ําด้านการลงทุน ทําให้ทั้งผู้ลงทุนรายย่อย

และรายใหญ่มีโอกาสเข้าถึงสิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากคอนโดมิเนียมหรูในย่าน CBD จากทั้ง 3 โครงการ

ร่วมกันผ่านการถือครองโทเคนดิจิทัลในระดับเทียบเท่าตารางนิ้วของอสังหาริมทรัพย์ ผู้ลงทุนจึงไม่จําเป็นต้องใช้

เงินจํานวนมากในการซื้ออสังหาริมทรัพย์เป็นราย ยูนิตของโครงการที่มีราคาทรัพย์สินต่อยูนิตเฉล่ียเกินกว่า 

10.00 ล้านบาท อีกทั้งการถือครองโทเคนดิจิทัลยังช่วยเพ่ิมสภาพคล่องให้กับเงินลงทุนของผู้ลงทุนได้มากกว่า

เมื่อเทียบกับการลงทุนใน Traditional Investment Property และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรงประเภท

อื่น เนื่องจากโทเคนดิจิทัลสามารถโอนเปล่ียนมือได้ในตลาดรองกรณีที่โทเคนดิจิทัลสามารถจดทะเบียนในศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้วเสร็จ 

 ทั้งนี้ การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์การเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามประกาศที่ 

กจ. 15/2561 เรือ่ง การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) ซึ่งผู้ลงทุนรายย่อยตาม

นิยามของสํานักงาน ก.ล.ต. สามารถลงทุนในโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ไม่เกินรายละ 

300,000 บาท และสามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ิมเติมได้ในตลาดรอง ภายหลังที่โทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนใน

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 
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4.2 ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง มีความพร้อมด้านการเข้าถึงระบบคมนาคม 

และขนส่งมวลชนที่ง่าย และมีการกระจายความเส่ียงด้านพ้ืนที่ในย่าน CBD 

 ทรัพย์สินของโครงการต้ังอยู่ในบริเวณที่ถือว่าเป็นทําเลที่มีศักยภาพเป็นอันดับต้น ๆ ในกรุงเทพมหานคร 

ได้แก่ บริเวณ พร้อมพงษ์ พญาไท และทองหล่อ ซึ่งเป็นบริเวณที่มีที่ดินจํากัด มีแนวโน้มการเพ่ิมข้ึนของราคา

อสังหาริมทรัพย์ที่ดี และเป็นย่าน CBD ที่มีมูลค่าและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สูง ที่ต้ังของแต่ละโครงการอยู่ใกล้

บริเวณสถานีรถไฟฟา้ BTS รวมถึงสะดวกต่อการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนประเภทอื่น ขณะที่โดยรอบโครงการมี

สถานที่ต่าง ๆ ที่ครบครันและสามารถรองรับวิถีชีวิตที่หลากหลายของผู้เช่าในโครงการได้ เช่น ที่ทํางาน 

ห้างสรรพสินค้า โรงเรียนและมหาวิทยาลัย ร้านอาหาร สถานบันเทิง ฯลฯ จึงทําให้มีแนวโน้มที่จะมีผู้เช่าอยู่อาศัยที่ดี 

โดยจากการศึกษาสภาวะตลาดโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไตแอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด สามารถสรุปจุดเด่น

ของแต่ละพ้ืนที่ได้ดังนี ้(สามารถพิจารณารายละเอียดภาวะอุตสาหกรรมเพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 10) 

จุดเด่นและศักยภาพของท าเลพร้อมพงษ์ 

 ทําเลพร้อมพงษ์ถือเป็นทําเลที่นักลงทุนและผู้อย่ ูอาศัยชาวไทยและต่างชาติจับตามองและต้องการมาก 

ด้วยความพร้อมทางด้านคมนาคมเนื่องจากมีบริการรถไฟฟา้ BTS วิ่งผ่านต้ังแต่สุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงสุขุมวิท

ตอนปลาย บริการรถไฟฟา้ใต้ดิน MRT สายสุขุมวิท อีกทั้งยังมีระบบขนส่งที่เป็นรถโดยสารประจําทางที่วิ่งผ่าน

หลายสาย ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ละแวกนี้จึงสามารถเข้าถึงการคมนาคมที่สะดวกสบายได้ในหลายรูปแบบ โดยในด้าน

ไลฟส์ไตล์นั้น พร้อมพงษ์เป็นบริเวณที่รายล้อมไปด้วยห้างสรรพสินค้าช่ือดังต่าง ๆ เช่น The Emporium และ 

The Emquartier และในอนาคตอันใกล้จะมี The EmSphere ที่กําลังจะเปิดตัว นอกจากนี้ยังมีร้านอาหารหลาย

สัญชาติ ซุปเปอร์มาร์เก็ต อาคารสํานักงานเกรด A โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลช้ันนํา สถานบันเทิง ฯลฯ ทําให้

มีทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนที่นี้เป็นจํานวนมาก ซึ่งชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นชาว

ญี่ปุ่นและยุโรปที่มีการย้ายถ่ินฐานมายังประเทศไทย โดยมักเป็นผู้อยู่อาศัยประเภท Long stayer ถือวีซ่าเพ่ือ

พํานักระยะยาว โดยกลุ่มผู้เช่าดังกล่าวส่วนมากมีความมั่นคงทางการเงิน และเลือกที่จะเช่าที่อยู่อาศัยแบบเช่าระยะ

ยาวมากกว่าการซื้อ รวมถึงบางส่วนยังได้รับสวัสดิการด้านที่อยู่อาศัยจากบริษัท นอกจากนี้กลุ่มผู้อยู่อาศัยหลักใน

บริเวณนี้นอกจากประชาชนท้องที่แล้ว ยังรวมถึงกลุ่มคนวัยทํางานสัญชาติไทยที่ทํางานในย่าน CBD และต้องการ

ความสะดวกสบายในการเดินทางเพ่ือทํางานหรือพบปะสังสรรค์กับเพ่ือนฝูง กลุ่มครอบครัวทั้งชาวไทยและต่างชาติ 

ทั้งที่เป็น Long stayer และ Short stayer กลุ่มนักเรียน นักศึกษามหาวิทยาลัยที่ค่อนข้างมีฐานะและต้องการที่

พักเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางไปเรียนที่โรงเรียนหรือมหาวิทยาลัยในพ้ืนที่ใกล้เคียง รวมถึงผู้อยู่อาศัย

กลุ่มอื่น ๆ ที่มีความต้องการอยู่อาศัยในระยะเวลาไม่นานนัก เช่น ต้องการเช่าที่อยู่อาศัยเพ่ือความสะดวกในการ

รักษาตัว เนื่องจากต้องมีการพบแพทย์ในละแวกใกล้เคียงอย่างต่อเนื่อง เป็นต้น 

 โดยกล่ ุมผู้อยู่อาศัยเหล่านี้ จํานวนมากเลือกวิธีการเช่าแทนที่การซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เนื่องจากมี

ความคล่องตัวมากกว่า และบางส่วนมีความต้องการอยู่อาศัยช่ัวคราว โดยเฉพาะวัยทํางานชาวต่างชาติที่ทํางาน

หรือกลุ่มครอบครัวชาวต่างชาติที่พํานักอาศัยอยู่ในประเทศไทย 
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จุดเด่นและศักยภาพของท าเลพญาไท 

 พญาไทถือเป็นอีกหนึ่งทําเลในกรุงเทพมหานครที่มีความครบเครื่องเรื่องการคมนาคม เนื่องจากเป็นพ้ืนที่

ที่มีถนนเส้นสําคัญตัดผ่านหลายสาย มีบริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวทั้ง สถานีอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ สยาม และ

ราชเทวี ที่ผู้เดินทางสามารถเดินทางเข้าสู่ใจกลางเมือง รวมถึงห้างสรรพสินค้าช่ือดังใจกลางสยาม เช่น สยาม

พารากอน ฯลฯ ได้เพียง 1-3 สถานี อีกทั้งยังสามารถเปล่ียนการเดินทางไปยังสายสีเขียวเข้มเพ่ือมุ่งเข้าสู่ย่าน

สาทรที่เป็นย่าน CBD สําคัญย่านหนึ่งของกรุงเทพมหานครได้อีก เช่นกัน นอกจากนี้ทําเลพญาไทยังมีบริการ 

APRL สถานีพญาไท ซึ่งเป็นสถานีปลายสายมาจากท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ผ่านมายังทําเลศักยภาพ

หลายแห่งได้แก่ ย่านลาดกระบัง รามคําแหง มักกะสัน ฯลฯ ทําให้ผู้พักอาศัยในทําเลพญาไทที่ต้องเดินทางไปมาใน

ละแวกดังกล่าวนี้ รวมถึงต้องการเดินทางไปยังสนามบินเพ่ือเดินทางต่อไปยังจังหวัดอื่นหรือต่างประเทศ ก็

สามารถใช้บริการ APRL ได้อย่างสะดวกสบาย โดย APRL สถานีพญาไท ยังเช่ือมต่อกับรถไฟฟา้ BTS สถานี

พญาไท และผู้ใช้บริการสามารถเดินทางต่อเนื่องด้วยรถโดยสารประจําทางและบริการรถเดินทางสาธารณะต่าง ๆ 

ได้อีกด้วย 

 ทําเลพญาไทยังประกอบไปด้วยระบบรถโดยสารสาธารณะอื่น ๆ ที่ครบครัน และในอนาคตรถไฟฟา้สายสี

ส้ม (ตล่ิงชัน – ศูนย์วัฒนธรรม) ก็จะเปิดให้บริการบริเวณแยกราชเทวีซึ่งอยู่ถัดจากแยกพญาไทไม่ไกล ทําให้ผู้อยู่

ในทําเลพญาไทมีทางเลือกในการเดินทางมากยิ่งข้ึน เนื่องด้วยความเป็นทําเลศักยภาพด้านการคมนาคมนี้เอง 

พ้ืนที่บริเวณพญาไทจึงเต็มไปด้วย อาคารสํานักงาน โรงพยาบาลช่ือดัง ร้านอาหาร สถานศึกษา โครงการที่พัก

อาศัย โครงการมิกซ์ยูส อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ศูนย์การค้า สถานที่ราชการ และโรงเรียนกวดวิชา เนื่องจากอยู่ใกล้

มหาวิทยาลัยและโรงเรียนมัธยมหลายแห่ง เช่น โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ฯลฯ ทําให้

ย่านพญาไทมีความคึกคักและเติบโตอย่างมาก ศักยภาพของทําเลพญาไทจึงดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาอยู่อาศัยและใช้

ชีวิต จึงถือเป็นอีกย่านหนึ่งที่มีความหลากหลายของผู้อย่ ูอาศัยและมีกลุ่มคนหลากหลายอาชีพหลากสัญชาติ 

กระจายตัวกันอยู่ในแต่ละจุดไม่ว่าจะเป็น พนักงานบริษัท บุคลากรทางการแพทย์ นักเรียน นักศึกษา บุคลากรด้าน

การศึกษา รวมถึงผู้ที่ประกอบอาชีพหรือผู้ที่ต้องเดินทางไปยังท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิแต่มีความ

ประสงค์มีที่พักในตัวเมือง เช่น นักบิน พนักงานต้อนรับบนเครื่องบินโดยสาร เป็นต้น 

 แม้ว่าไลฟส์ไตล์ของผู้คนบริเวณนี้อาจแตกต่างกับทําเลพร้อมพงษ์และทองหล่ออยู่บ้าง และอาจพบเห็น

ชาวต่างชาติพักอาศัยได้น้อยกว่า แต่เนื่องด้วยศักยภาพด้านการคมนาคมที่หลากหลายและสะดวกสบาย การ

เข้าถึงใจกลางเมืองได้ในระยะเวลาอันสั้นและรายล้อมไปด้วยที่ต้ังสําคัญนี้เอง จึงทําให้อสังหาริมทรัพย์ย่านพญาไท

จึงปรับตัวข้ึนอย่างต่อเนือ่ง อสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างเป็นที่ต้องการของผู้อยู่อาศัยและผู้ลงทุน และเป็นอีกทําเลที่มี

อัตราผู้เช่าค่อนข้างดี นอกจากนี้ยังมีโครงการต่าง ๆ ที่ กําลังจะเปิดตัวในบริเวณแห่งนี้ในช่วงปี 2565-2566 เช่น 

โครงการ The Unicorn Phayathai เป็นโครงการมิกซ์ยูส ซึ่งมี โรงแรม อาคารออฟฟศิ พ้ืนที่ค้าปลีก โครงการ

มิกซ์ยูส Eastin Grand Hotel Phayathai Bangkok ซึ่งประกอบด้วยโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ อาคาร

สํานักงาน และพ้ืนที่ค้าปลีก โครงการ One Origin Phayathai ซึ่งภายในอาคารประกอบด้วย โรงแรม พ้ืนที่เชิง

พาณิชย์สําหรับร้านค้าและอาคารสํานักงาน ฯลฯ ซึ่งถือเป็นสิ่งที่ยืนยันศักยภาพของทําเลได้เป็นอย่างดี และมี 

แนวโน้มจะดึงดูดผู้คนเข้ามายังทําเลแห่งนี้มากข้ึนอีกในอนาคต 
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จุดเด่นและศักยภาพของท าเลทองหล่อ 

 ทําเลทองหล่อค่อนข้างมีความคล้ายกับทําเลพร้อมพงษ์ด้านผู้อยู่อาศัย โดยเป็นแหล่งรวมไลฟส์ไตล์ของ

คนหลายกลุ่ม และเป็นแหล่งรวมของที่พักอาศัยระดับหรู อีกทั้งยังรายล้อมไปด้วยสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ 

จึงทําให้มีทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนที่นี้ โดยชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นชาวญี่ปุ่น

และยุโรปคล้ายกับพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ทําเลทองหล่อยังมีบริการรถไฟฟา้ BTS สายสีเขียวสถานีทองหล่อและเอกมัย 

ระบบรถโดยสารสาธารณะหลายสาย ทําให้ผู้เดินทางสามารถเดินทางไปยังสถานที่ต่าง ๆ ได้ด้วยระบบขนส่งมวลชน 

นอกจากนี้ทองหล่อยังเป็นจุดเริ่มต้นในกรุงเทพมหานครที่สามารถเดินทางออกสู่ย่านบางนา-ตราด และภาค

ตะวันออกของประเทศได้อย่างสะดวกอีกด้วย 

 ศักยภาพการเติบโตของพ้ืนที่ทองหล่อยังมีอีกมากเนื่องจากเป็นสถานที่แห่งหนึ่งในไทยที่ได้รับการยอมรับ

จากทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ นอกจากนี้ทําเลแห่งนี้อยู่ระหว่างการขยายตัวด้านระบบคมนาคม โดยอยู่ใน

แผนการก่อสร้างโครงการรถไฟฟา้รางเด่ียวโมโนเรลสายสีเทา โดยโมโนเรลสายสีเทาจะใช้สถานีวัชรพล–ทองหล่อ 

เป็นเส้นทางนําร่องในช่วงแรก และจะมีสถานีต้ังอยู่หน้าทองหล่อซอย 10 ซึ่งอยู่บริเวณที่ต้ังของทรัพย์สินของ

โครงการย่านทองหล่อ จึงทําให้ผู้อยู่อาศัยจะมีตัวเลือกด้านการเดินทางมากข้ึนในอนาคต 

 ด้วยขนาดของพ้ืนที่ที่จํากัดในย่านทองหล่อจึงทําให้โครงการต่าง ๆ มีแนวโน้มที่จะเปิดตัวในอนาคตไม่มาก

นัก ทองหล่อจึงเป็นอีกหนึ่งทําเลที่มีศักยภาพการเติบโตด้านราคาของอสังหาริมทรัพย์อันเนื่องมาจากความจํากัด

ของพ้ืนที่ ทําให้ผู้พักอาศัยและผู้ลงทุนจํานวนมากให้ความสนใจกับอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณนี้ โดยเป็นอีกหนึ่งทํา

เลที่มีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ค่อนข้างมากมาต้ังแต่ในอดีต อีกทั้งยังเป็นทําเลที่มีอัตราผู้เช่าค่อนข้างดีและเป็นที่

สนใจในการอยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งชาวต่างชาติที่ทํางานหรือพํานักอาศัยในประเทศไทย 

การกระจายความเสี่ยงพอร์ตโฟลิโอส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ 

 จะเห็นได้ว่าแต่ละทําเลของทรัพย์สินของโครงการจะมีเสน่ห์และจุดเด่นในตัวเอง ทําให้อสังหาริมทรัพย์

บริเวณดังกล่าว จึงเป็นที่ต้องการของทั้งผู้ที่ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์ทั้งเพ่ือการลงทุนและเพ่ืออยู่อาศัย 

รวมถึงดึงดูดผู้ที่ต้องการเช่าอยู่อาศัยที่หลากหลายประเภทและหลากสัญชาติ ดังนั้นนอกเหนือการลงทุนใน

ทรัพย์สินที่อยู่ในทําเลศักยภาพแล้ว การถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะเสมือนเป็นการเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินพร้อมกันทั้ง 3 โครงการ 3 ทําเล ผ่านโทเคนดิจิทัล ซึ่งถือเป็นการกระจายความเสี่ยงด้านการลงทุนใน

ตัวเอง ทั้งในด้านทําเลที่ต้ังรวมถึงประเภทของห้อง ขนาดของห้อง และช้ันที่ต้ังของ ห้องที่มีความหลากหลาย ทํา

ให้ทรัพย์สินของโครงการมีความแตกต่างกันด้านทิวทัศน์ของห้อง และที่ต้ังของห้องชุดที่แตกต่างกันนั้น ทําให้ผู้

อยู่อาศัยสามารถใช้สอยประโยชน์ได้แตกต่างกันไป เช่น ห้องชุดอยู่ใกล้ลิฟท์ทําให้เดินทางไปช้ันล่างได้รวดเร็ว ห้อง

ชุดอยู่ใกล้พ้ืนที่ส่วนกลางทําให้สามารถไปออกกําลังกายได้สะดวก ห้องชุดที่อยู่ช้ันบนสุดที่ทําให้รู้สึกมีความเป็น

ส่วนตัวมากข้ึน ฯลฯ การคัดสรรทรัพย์สินที่หลากหลายสําหรับการทํา Tokenization นี้เอง จึงทําให้ทรัพย์สินของ

โครงการสามารถรองรับผู้เช่าที่มีความต้องการได้หลายรูปแบบ โดยหากเทียบกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ทางตรงแล้ว ผู้ลงทุนจะต้องใช้เงินทุนจํานวนมากเพ่ือเป็นเจ้าของห้องชุดในทั้ง 3 ทําเลสําหรับการกระจายความ

เสี่ยงด้านทําเลพ้ืนที่ และจะต้องใช้เงินทุนมากข้ึนไปอีกหากต้องการให้พอร์ตโฟลิโอการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ความกระจายตัวและความหลากหลายด้านประเภทของห้อง ขนาดของห้อง และช้ันที่ต้ังของห้อง เพ่ือให้การลงทุน

ดังกล่าวได้ผลตอบแทนและความเสี่ยงในลักษณะเดียวกับการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการผ่านการถือครองโท

เคนดิจิทัลที่ออกและเสนอขายในครั้งนี้ 
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4.3 ทรัพย์สินของโครงการมีการออกแบบที่ทันสมัยและใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูง  

 พร้อมด้วยพ้ืนทีส่่วนกลางที่ออกแบบมาให้อํานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยอย่างครบครัน  

 ทําให้มีแนวโน้มตอบโจทย์ผู้เช่าพักอาศัยทุกกลุ่ม  

 ทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการใหม่ที่อายุไม่นาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งสําหรับโครงการพาร์ค     

ออริจ้ิน พญาไท และ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ที่เพ่ิงก่อสร้างได้แล้วเสร็จและเริ่มโอนในช่วงปี 2564-2565 ที่ผ่าน

มา รวมทั้งโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ก็มีอายุไม่เกิน 6 ปีนับจากก่อสร้างแล้วเสร็จ ทําให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลเสมือนว่าได้ถือครองทรัพย์สินที่มีความใหม่ ซึ่งทรัพย์สินที่มีอายุไม่นานนี้เองมักจะดึงดูดผู้เช่าและสามารถ

ขายต่อตลาดมือสองได้ง่ายกว่าทรัพย์สินที่มีอายุนานกว่า 

 โครงการพาร์ค ออริจ้ิน มีแนวคิดเน้นการออกแบบที่ทันสมัย ใช้วัสดุที่มีคุณภาพสูง เพ่ือให้ผู้ซื้อเกิดความ

คุ้มค่า และเพ่ือให้โครงสร้างของอสังหาริมทรัพย์มีความคงทน อีกทั้งยังมีแนวคิดการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง

ของโครงการต่าง ๆ ให้ทันสมัยใช้พ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถอํานวยความสะดวกให้ผู้พักอาศัยในแต่ละ

พ้ืนที่ได้อย่างเป็นมิตรและครบครัน รวมทั้งสามารถตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของคนทุกรุ่นทุกวัย เช่น ห้องฟติ

เนสเพ่ือการออกกําลังกาย พ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่ ห้องสมุด ห้องชมภาพยนตร์ รวมถึง Co-working Space ที่

สามารถตอบโจทย์คนรุ่นใหม่ในการทํางานรูปแบบ Work from Home ฯลฯ ยกตัวอย่างเช่น โครงการพาร์ค     

ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ จะเน้นพ้ืนที่กว้างขวางและพ้ืนที่สีเขียวบนเนื้อที่รวมที่ใหญ่ ทําให้ผู้พักอาศัยรู้สึกอบอุ่น สะดวก 

ร่มรื่นในการพักอาศัยย่านใจกลางเมือง ในขณะที่โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พญาไทเองก็มีการออกแบบโครงสร้าง

ของคอนโดมิเนียมคล้ายกับการข้ึนภูเขา โดยตกแต่งพ้ืนที่ภายนอกให้เป็นพ้ืนที่สีเขียวด้วยดีไซน์การออกแบบที่

ทันสมัย และมีพ้ืนที่ส่วนกลางให้บริการหลายจุด จึงทําให้โครงการได้รับการตอบรับที่ค่อนข้างดีจากผู้อยู่อาศัย 

ภายใต้แนวคิดการออกแบบ โครงการให้ตอบโจทย์กับผู้อยู่อาศัยที่หลากหลายและให้โครงการมีความทันสมัยนี้เอง 

ทรัพย์สินโครงการจึงได้ถูกออกแบบอย่างประณีต โดยนักออกแบบมีช่ือเสียงและได้รับการยอมรับในระดับสากล 

ยกตัวอย่างเช่น โครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ที่ได้รับการออกแบบภายในโดย Design Worldwide 

Partnership Studio ซึ่งเป็นผู้ออกแบบภายในให้กับโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับโลกหลายโครงการ เช่น 

โรงแรม W Abu Dhabi โรงแรม Chadstone Melbourne หรือแม้กระทั่งโครงการคอนโดมิเนียม ที่มีช่ือเสียง

ของประเทศไทย เช่น 98 Wireless เป็นต้น โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินของโครงการ 

เพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 3 
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4.4 โครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 มีการรับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ โดยเป็นช่วงโอกาสที่ดีในการเข้าลงทุนใน  

 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือรองรับการฟื้ นตัวหลังจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019  

 ตลอดช่วงระยะเวลาการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ส่งผลให้ผลตอบแทนจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ของผู้ลงทุนอาจไม่เป็นไปตามที่คาดหวัง เนื่องจากข้อจํากัดด้านการเดินทางต่าง ๆ และภาวะกําลัง

ซื้อที่ลดลง ทําให้ผ้ ูเช่าอสังหาริมทรัพย์ในหลายพ้ืนที่ลดลงอย่างเห็นได้ชัด และผู้ให้เช่าในหลายทําเลจําเป็นต้องปรับ

ลดราคาค่าเช่าทรัพย์สินลงมาเพ่ือรองรับความต้องการเช่าที่ลดลง ผู้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จึงมีตัวเลือกการ

ลงทุนที่สามารถให้ผลตอบแทนได้อย่างสมํ่าเสมอน้อยลงในช่วงเวลาดังกล่าว ทั้งนี้ ภายหลังจากที่การแพร่ระบาด

ของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 เริ่มคล่ีคลายลงจากการที่ประชาชนทั้งในประเทศและทั่วโลกเริ่มได้รับวัคซีนมากกว่า 3 

เข็ม อีกทัง้ประชาชนเริ่มปรับตัวด้านการใช้ชีวิตในภาวะข้างต้น ประกอบกับมาตรการจากภาครัฐที่เริ่มผ่อนคลายด้าน

การเปิดประเทศและส่งเสริมภาคอสังหาริมทรัพย์จากการผ่อนปรนมาตรการ LTV และค่าธรรมเนียมด้านการจด

จํานอง ฯลฯ ส่งผลให้อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศปรับตัวดีข้ึนในภาพรวมตามลําดับ และทรัพย์สิน

ในหลายพ้ืนที่เริ่มมีอัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy rate) ที่ดีข้ึนเมื่อเทียบกับช่วงต้นของการแพร่ระบาดของ

เช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทย 

 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในช่วงเวลานี้จึงเป็นช่วงเวลาที่เหมาะสมกับการรองรับ

การฟื้นตัวทางเศรษฐกิจ อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ และการฟื้นตัวสู่ภาวะปกติของการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส

โคโรนา-2019 โดยแม้ว่าผู้ลงทุนอาจมีความเสี่ยงด้านอัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy rate) ในช่วงต้นของ

โครงการจากการที่อยู่ในช่วงฟื้นตัวข้างต้น แต่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีการรับประกันรายรับสุทธิ

โดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ ทําให้ลดความผันผวนด้านผลตอบแทนของผู้ลงทุน โดยอัตรารายรับ

สุทธิที่รับประกันอยู่ระหว่างร้อยละ 4.00–5.00 ต่อปี โดยมีการปรับข้ึนร้อยละ 0.25 ต่อปี โดยหากทรัพย์สินของ

โครงการสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนได้น้อยกว่าจํานวนที่ PARK รับประกันรายรับสุทธิ ผ้ ูลงทุนก็จะได้

ผลตอบแทนตามเงื่อนไขของการรับประกันรายรับสุทธิ ในทางกลับกันผู้ลงทุนอาจได้รับผลตอบแทนที่มากกว่า

จํานวนที่รับประกันรายรับสุทธิ ตามผลประกอบการที่เกิดข้ึนจริงของทรัพย์สินของโครงการ โดยผู้ลงทุนสามารถ

พิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับเงื่อนไขการรับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 

 ทั้งนี้ รายรับสุทธิที่มีการรับประกันถือว่าค่อนข้างมีความเหมาะสม และสามารถเทียบเคียงกับการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือรับค่าเช่าทั้งทางตรงและทางอ้อมในตลาดได้ นอกจากนี้ PARK ในฐานะผ้ ูรับประกันรายรับ

สุทธิและเป็นกลุ่มผู้ขายทรัพย์สินของโครงการในครั้งนี้ เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ช่ือเสียงในประเทศไทย มีผลประกอบการและสถานะทางการเงินที่ดี อีกทั้งยังเป็นบริษัทย่อยของ ORI ซึ่งเป็นบริษัท

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่มีประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน มีผล

ประกอบการและสถานะทางการเงินที่ดี อีกทั้งยังมีความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุนได้ในหลายช่องทาง ทําให้

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถมั่นใจในเครดิตของผู้รับประกัน และช่วยลดความเสี่ยงด้านความผันผวนของการรับ

ผลตอบแทนอย่างสมํ่าเสมอในช่วง 5 ปีแรกของโครงการได้ตามแผนการรับประกันรายรับสุทธิข้างต้น ซึ่งผู้ถือโท

เคนดิจิทัลยังมีโอกาสได้รับผลตอบแทนเพ่ิมเติม ทั้งในกรณีที่ทรัพย์สินของโครงการสามารถสร้างผลตอบแทนได้

มากกว่าจํานวนที่รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรก และกรณีที่ราคาทรัพย์สินของโครงการปรับเพ่ิมข้ึนใน

อนาคตซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการขายทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6-10 ตามแผนที่กําหนดไว้ ทั้งนี้ 

ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเก่ียวกับการรับประกันรายรับสุทธิและข้อมูลต่าง ๆ เก่ียวกับผู้รับประกันรายรับ

สุทธิได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 7 
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4.5 ทรัพย์สินของโครงการได้รับการบริหารจัดการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีความเช่ียวชาญ 

 ทรัพย์สินของโครงการจะถูกบริหารจัดการโดย HHR ซึ่งปัจจุบันเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ

โครงการ IP ภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม ORI โดยกอ่ต้ังจากทีมงานด้ังเดิมที่ดําเนินการบริหารจัดการโครงการ

ต่าง ๆ ในเครือของ ORI มาอย่างยาวนาน HHR มีทีมผู้บริหารและคณะทํางานที่มีความรู้ ความเช่ียวชาญด้านการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และความรู้ทางการตลาดในการหาผู้เช่าเชิงลึก และสามารถบริหารจัดการ

กระบวนการจัดการอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมืออาชีพ ต้ังแต่การทําการตลาดเพ่ือหาลูกค้า การเจรจาค่าเช่า และ

การให้บริการดูแลรักษาห้องชุด โดย HHR สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยากรต่าง ๆ ได้แบบบูรณาการ ในฐานะ

บริษัทในเครือของ ORI ทําให้ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่า HHR ซึ่งมีความร้ ูความเข้าใจในทรัพย์สินของโครงการเป็น

อย่างดี จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้อย่าง

ราบรื่น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดผลตอบแทนให้แก่ HHR ที่ข้ึนกับผลการดําเนินงานของทรัพย์สินของ

โครงการเป็นหลักและเทียบเคียงได้กับราคาตลาด ทําให้ผู้ลงทุนสามารถมั่นใจได้ว่า HHR จะปฏิบัติตามหน้าที่ให้

เกิดผลประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 อย่างไรก็ดี เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มิได้ผูกขาดกับ HHR สําหรับการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่

เพียงผู้เดียวตลอดอายุโครงการ โดยกรณีที่ HHR ไม่สามารถดําเนินงานได้ตามเงื่อนไขที่กําหนดไว้ เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน สามารถพิจารณาเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก HHR เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นได้

ตามความเหมาะสม โดยผู้ลงทุนสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดดังกล่าวได้ในสรุปสาระสําคัญของ

สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดได้ในเอกสารแนบ 4 และสามารถพิจารณาเพ่ิมเติมเก่ียวกับรายละเอียดเก่ียวกับ HHR 

ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการในครั้งนี้ได้ใน ส่วนที่ 3 ข้อ 2.3 
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5. สรุปสาระสําคัญของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ทั้ง 2 ราย ได้แก่ 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ได้เลือกใช้วิธีการประเมินราคาตามวิธี

รายได้ (Income Approach) ในการกําหนดมูลค่าของทรัพย์สิน และใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison 

Approach) ในการสอบทาน ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตรวจสอบสมมติฐานหลัก

ของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการแล้ว ไม่พบเหตุอันควรเช่ือหรือสงสัยว่า

สมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตามผลประกอบการที่จะเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจาก

สมมติฐานดังกล่าวหรือเหตุการณ์ ต่าง ๆ อาจจะไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ โดยสามารถสรุปมูลค่าประเมินของทรัพย์สิน

ได้ดังต่อไปนี้ 

 โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

 

 

รายการ 

มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) มูลค่าต่ําสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน  

เฉล่ีย (ล้านบาท) บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

1,518 1,487 1,487 1,503 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

1,711 1,354 1,354 1,533 

 

 โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

 

 

รายการ 

มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) มูลค่าต่ําสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน  

เฉล่ีย (ล้านบาท) บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

1,179 1,087 1,179 1,183 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

1,353 1,099 1,099 1,226 
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 โครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

 

 

รายการ 

มูลค่าทรัพย์สินของโครงการตามราคาตลาด (ล้านบาท) มูลค่าต่ําสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สิน  

เฉล่ีย (ล้านบาท) บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 

(ประเทศไทย) จํากัด 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

วิธีรายได้ (Income Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

983 1,087 983 1,035 

วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

มูลค่า ณ 

วันประเมิน 

มูลค่าสินทรัพย์ 

1,088 994 994 1,041 

 

5.1 วิธีที่ใช้ในการประเมินมูลค่า 

 ในการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ของโครงการ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท 

ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด ได้เลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) นอกจากนี้ทั้ง 2 บริษัทยังใช้วิธีเปรียบเทียบ

ตลาด (Market Comparison Approach) เพ่ือใช้ในการสอบทานวิธีรายได้ (Income Approach) 

5.2 สรุปสมมติฐานสําคัญในการประเมินมูลค่า 
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โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ 

สมมติฐาน โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 

วันท่ีประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) ในการสรุปมูลค่า 

และสอบทานมูลค่าด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

จํานวนห้องชุด 138 ห้อง 

พ ื ้นท่ีรวม 5,005.60 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้เป็นระยะเวลา 10 ปี 

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีท ี ่ 6 เป็นต้นไป 

อัตราการครองพ้ืนท ี ่ 

(Occupancy Rate) 

ปท่ีี 1: ร้อยละ60.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ70.00  

ปท่ีี 3: ร้อยละ 80.00 

ปท่ีี 4-10: ร้อยละ 85.00 

ปท่ีี 1: ร้อยละ 50.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ 70.00  

ปท่ีี 3-10: ร้อยละ 85.00 

อัตราค่าเช่า และอัตรา 

การเติบโต 

1 ห้องนอน: 35,000 บาทต่อเดือน และ 

ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

2 ห้องนอน: 65,000 บาทต่อเดือน 

และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

อัตราค่าเช่าห้องพักเฉล่ีย: 1,160 บาท/ตาราง 

เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 

3.00 ต่อปี 

รายได้ค่าบริการ คิดเปน็ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (สุทธิจากต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

คิดเปน็ร้อยละ 8.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี 

เน่ืองจากประมาณการรายได้ค่าบริการ 

สุทธิจากต้นทุนท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง: 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ภาษีท ี ่ดินและส ิ ่งปลูกสร้าง: 

ตามราคาประเมินราชการ  

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 

ของรายได้ค่าบริการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง : 65 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ 

ซ่อมบํารุง 

ปท่ีี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ปท่ีี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากค่าเช่าห้องชุด 

ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย 

ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน ร้อยละ 7.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย 

ทรัพย์สิน 

ปท่ีี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 

ปท่ีี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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โครงการ พาร์ค ออริจิ้น พญาไท 

สมมติฐาน โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 

วันท่ีประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) ในการสรุปมูลค่า 

และสอบทานมูลค่าด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

จํานวนห้องชุด 123 ห้อง 

พ ื ้นท่ีรวม 3,848.50 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้เป็นระยะเวลา 10 ปี 

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีที่ 6 เป็นต้นไป 

อัตราการครองพ้ืนท ี ่ 

(Occupancy Rate) 

ปท่ีี 1: ร้อยละ 60.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ 70.00  

ปท่ีี 3: ร้อยละ 80.00 

ปท่ีี 4-10: ร้อยละ 85.00 

ปท่ีี 1: ร้อยละ 50.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ 70.00  

ปท่ีี 3-10: ร้อยละ 85.00 

อัตราค่าเช่า และอัตรา 

การเติบโต 

ประเภท 1 ห้องนอน: 39,000 บาทต่อเดือน 

และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

ประเภท 2 ห้องนอน: 54,000 บาทต่อเดือน 

และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

อัตราค่าเช่าห้องพักเฉลี่ย: 1,180 บาท/ตาราง 

เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 

ต่อปี 

รายได้ค่าบริการ คิดเปน็ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (สุทธิจากต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

คิดเปน็ร้อยละ 8.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี 

เน่ืองจากประมาณการรายได้ค่าบริการสุทธิ

จากต้นทุนท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ภาษีท ี ่ดินและส ิ ่งปลูกสร้าง: 

ตามราคาประเม ินราชการ 

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 

ของรายได้ค่าบริการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 ของ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ 

ซ่อมบํารุง 

ปท่ีี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ปท่ีี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากค่าเช่าห้องชุด 

ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย 

ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน ร้อยละ 7.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย 

ทรัพย์สิน 

ปท่ีี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 

ปท่ีี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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โครงการ พาร์ค ออริจิ้น ทองหล่อ 

สมมติฐาน โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด 

วันท่ีประเมินมูลค่า 15 ธันวาคม 2565 15 ธันวาคม 2565 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) ในการสรุปมูลค่า 

และสอบทานมูลค่าด้วยวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) 

จํานวนห้องชุด 100 ห้อง 

พ ื ้นท่ีรวม 3,597.93 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้เป็นระยะเวลา 10 ปี 

โดยเร่ิมมีการจําหน่ายทรัพย์สินในปีท ี ่ 6 เป็นต้นไป 

อัตราการครองพ้ืนท ี ่ 

(Occupancy Rate) 

ปท่ีี 1: ร้อยละ 60.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ 70.00  

ปท่ีี 3: ร้อยละ 80.00 

ปท่ีี 4-10: ร้อยละ 85.00 

ปท่ีี 1: ร้อยละ 50.00  

ปท่ีี 2: ร้อยละ 70.00  

ปท่ีี 3-10: ร้อยละ 85.00 

อัตราค่าเช่า และอัตรา 

การเติบโต 

1 ห้องนอน: 39,000 บาทต่อเดือน และ 

ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

2 ห้องนอน: 54,000 บาทต่อเดือน และ 

ค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 3.00 ต่อปี 

อัตราค่าเช่าห้องพักเฉล่ีย: 1,180 บาท/ตาราง 

เมตร/เดือน และค่าเช่ามีการเติบโตร้อยละ 

3.00 ต่อปี 

รายได้ค่าบริการ คิดเปน็ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (สุทธิจากต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

คิดเปน็ร้อยละ 8.00 ของรายได้ค่าเช่า 

ห้องพัก (ก่อนหักต้นทุนท่ีเก่ียวข้อง) 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ไม่มี 

เน่ืองจากประมาณการรายได้ค่าบริการสุทธิ

จากต้นทุนท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 9.75 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 

ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน  

ภาษีที ่ดินและส ิ ่งปลูกสร้าง: 40 

บาท/ตาราง เมตร/ป ี

และมีการเติบโตร้อยละ 4.00 ต่อปี 

ต้นทุนสําหรับรายได้ค่าบริการ: ร้อยละ 32.50 

ของรายได้ค่าบริการ 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน: ร้อยละ 8.00 ของ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์: ร้อยละ 5.00 ของ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ค่าส่วนกลาง: 95 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง: ร้อยละ 0.10 ของ 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เงินสํารองสําหรับการ 

ซ่อมบํารุง 

ปท่ีี 1-5: ร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ปท่ีี 6-10: ร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

อัตราคิดลด ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 8.00 สําหรับรายได้จากค่าเช่าห้องชุด 

ร้อยละ 6.00 สําหรับรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายในการจําหน่าย 

ทรัพย์สินของโครงการ 

ร้อยละ 8.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน ร้อยละ 7.30 ของรายได้จําหน่ายทรัพย์สิน 

แผนการจําหน่าย 

ทรัพย์สิน 

ปท่ีี 6: ร้อยละ 10.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 7: ร้อยละ 15.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 8: ร้อยละ 20.00 ของทรัพย์สินของโครงการ  

ปท่ีี 9: ร้อยละ 25.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 

ปท่ีี 10: ร้อยละ 30.00 ของทรัพย์สินของโครงการ 
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 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ได้สอบทานสมมติฐานหลักของผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เช่น อัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy Rate) อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน ค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงาน และอัตราคิดลด โดยไม่พบเหตุอันควรเช่ือหรือสงสัยว่าสมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่

สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตามผลประกอบการที่เกิดข้ึนอาจแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว เนื่องจากการประมาณ

การดังกล่าวประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจจะส่งผลกระทบต่อ

มูลค่าทรัพย์สินของโครงการได้ 

5.3 ความสมเหตุสมผลของมูลค่าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินของโครงการ 

 สําหรับการลงทุนในโครงการนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะระดมทุนในมูลค่ารวมไม่เกิน 3,500 ล้านบาท โดยจะ

นําไปใช้ตามวัตถุประสงค์ ดังนี้ (1) ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสัญญา RSTA ที่อ้างอิงกระแสรายรับจากทรัพย์สินของ

โครงการตลอดอายุโครงการ รวมมูลค่าทั้งหมด 2,304-3,354 ล้านบาท และ (2) ใช้ในการชําระค่าใช้จ่ายในการทํา

ธุรกรรมการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ชําระคืนเจ้าหนี้ที่เก่ียวข้องกับการระดมทุนในครั้งนี้ (ถ้ามี) และเป็น

เงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของกลุ่มผู้ออกโทเคนดิจิทัล จํานวน 96-146 ล้านบาท  

 ราคาที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล อ้างอิงจากมูลค่าราคาประเมินต่ําสุดของ

ทรัพย์สินของโครงการ โดยมูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดที่จัดทําโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่

ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย คือ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด และ บริษัท ซี.

ไอ.ที.แอพเพรซัล จํากัด มีรายละเอียดดังนี้ 

 

 

ทรัพย์สิน 

 

 

ผู้ประเมินมูลค่า 

ทรัพย์สิน 

มูลค่าสินทรัพย์ของโครงการ 

ตามราคาตลาด (ล้านบาท) 

มูลค่าต่ําสุด 

สําหรับวิธี 

Income 

Approach 

(ล้านบาท) 

Income 

Approach 

Market 

Comparison 

Approach 

ห้องชุดของโครงการ 

พาร์ค ออริจิ้น พร้อม 

พงษ์ 

บริษัท โจนส์ แลง ลา 

ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

1,518 1,711 1,487 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

1,487 1,354 

ห้องชุดของโครงการ 

พาร์ค ออริจิ้น  

พญาไท 

บริษัท โจนส์ แลง ลา 

ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

1,179 1,353 1,179 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

1,187 1,099 

ห้องชุดของโครงการ 

พาร์ค ออริจิ้น 

ทองหล่อ 

บริษัท โจนส์ แลง ลา 

ซาลล์ (ประเทศไทย) จํากัด 

983 1,088 983 

บริษัท ซี.ไอ.ที.แอพเพรซัล 

จํากัด 

1,087 994 
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 มูลค่าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินของโครงการที่ระดมทุนในครั้งนี้มีมูลค่าไม่เกิน 3,500 ล้านบาท โดย

มูลค่าระดมทุนเป็นมูลค่าที่ตํากว่ามูลค่าสินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดตามวิธีพิจารณารายได้ (Income 

Approach) ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 3,649 ล้านบาท โดยตํากว่าเป็นจํานวน 149 ล้านบาท ทั้งนี้ ในการประเมินมูลค่า

สินทรัพย์ของโครงการตามราคาตลาดของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้ง 2 รายใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ 

(Income Approach) นอกจากนี้ทั้ง 2 บริษัท ใช้วิธีคิดจากวิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison) เพ่ือ

ใช้ในการสอบทานวิธีรายได้ (Income Approach)  

 อย่างไรก็ดี ผลประกอบการที่เกิดข้ึนจริงอาจจะแตกต่างจากสมมติฐานดังกล่าว เนื่องจากประมาณการ

ดังกล่าวประมาณการจากข้อมูลในปัจจุบัน ดังนั้นหากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจจะส่งผลถึงมูลค่าของ

ทรัพย์สินของโครงการ และผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจมีมุมมองที่แตกต่างกันออกไป โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถ

พิจารณาเทียบเคียงผลตอบแทนจากการลงทุน และความเสี่ยงกับการลงทุนประเภทอื่นที่ใกล้เคียงกันก่อนตัดสินใจ

ลงทุน 
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6. แนวทางการกําหนดอัตราค่าเช่า และระยะเวลาสัญญาเช่า 

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของโครงการ ได้มอบหมายหน้าที่ในการกําหนด

อัตราค่าเช่าและการเจรจาค่าเช่ากับผู้เช่าให้กับ HHR ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ ผู้ลงทุนสามารถ

พิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับหน้าที่ของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ในเอกสารแนบ 4 โดย HHR มี

แนวทางในการกําหนดอัตราค่าเช่า ดังนี้  

 1) พิจารณาจากประเภท ขนาด และทําเลของห้องชุด รวมถึงบริการเสริมต่าง ๆ ที่ให้บริการโดย HHR ซึ่งผู้เช่ามี

ความประสงค์ที่จะใช้บริการ  

 2) พิจารณาจากอัตราค่าเช่าในโครงการคอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment อื่นที่มีกล่ ุมลูกค้าเป้าหมาย 

และมีการกําหนดตําแหน่งของผลิตภัณฑ์ (Market Positioning) ใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงการ  

 3) พิจารณาจากต้นทุนในการดําเนินงาน ประกอบกับอัตราผลกําไรที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าเหมาะสม และ

สามารถแข่งขันกับโครงการคอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment ในบริเวณใกล้เคียงได้ 

 นอกจากนี ้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังมีแนวทางการปล่อยเช่าทรัพย์สินของโครงการให้แก่ผู้เช่าในระยะเวลาของ

สัญญาเช่า 3 เดือนข้ึนไป และเน้นการหากลุ่มผู้เช่าจากทั้งผู้เช่าที่เป็นรายบุคคลและกลุ่มลูกค้าบริษัท โดยสัญญาเช่าที่มี

ระยะเวลาเช่าสั้นจะมีอัตราค่าเช่าที่สูงกว่าสัญญาเช่าที่มีระยะเวลาเช่ายาวนานกว่า ทั้งนี้ เพ่ือให้การกําหนดอัตราค่าเช่าโดย

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โปร่งใส และคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะ

จัดทํารายงานหรือนําส่งข้อมูลรายช่ือลูกค้าที่มีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของโครงการเป็นรายไตรมาสให้แก่ เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในรายงานดังกล่าวจะระบุ ทําเลที่ต้ัง พ้ืนที่ใช้สอย อัตราค่าเช่า และรายละเอียดของอาคารห้องชุดที่

ลูกค้ามีความประสงค์ที่จะเช่า 
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7. แนวทางการรับประกันรายรับสุทธิ 

7.1 แนวทางและสาระสําคัญของร่างสัญญารับประกันรายรับสุทธิ  

  โปรดพิจารณาสาระสําคัญของร่างสัญญารับประกันรายรับสุทธิในเอกสารแนบ 5 

7.2 ข้อมูลของผู้รับประกันรายรับสุทธิ 

 PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิมี ORI เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 100.00 โดย ORI เป็นบริษัทจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมีกลุ่มครอบครัวจรูญเอกเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ โดยรายละเอียดเก่ียวกับผู้

รับประกันรายรับสุทธิสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้  

 บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด เดิมช่ือ บริษัท พราวด์สุขุมวิท จํากัด ซึ่งบริหารจัดการโดยกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิม 

ต่อมาในปี 2560 ORI ได้ดําเนินการเข้าซื้อหุ้นทั้งหมดจากกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมและเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ 

จํากัด โดยบริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด เป็นบริษัทจํากัดที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขที่ 

0105556037981) จดทะเบียนต้ังเมื่อ วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2556 มีสํานักงานจดทะเบียนต้ังอยู่เลขที่ 989 อาคาร

สยามพิวรรธน์ ช้ัน 12เอ ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร มีทุนจดทะเบียนจํานวน 

1,000,000,000 บาท โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อันประกอบไปด้วย

โครงการคอนโดมิเนียมระดับกลางถึงบน โดยเน้นการพัฒนาโครงการตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงพ้ืนที่ใกล้เคียงกับจุดเช่ือมต่อการเดินทางที่สําคัญ เช่น ย่านพระราม 9 

พร้อมพงษ์ สาทร ราชเทวี พญาไท จุฬา-สามย่าน อ่อนนุช เกษตร รัชดา เป็นต้น แนวคิดในการพัฒนาโครงการจะ

เน้นการออกแบบและตกแต่งภายในที่มีเอกลักษณ์เฉพาะ ออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยให้สามารถใช้ประโยชน์สูงสุด มีการใช้

นวัตกรรมใหม่ ๆ เพ่ือให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตปัจจุบัน รวมทั้งยังเลือกใช้วัสดุที่มีมาตรฐานและการบริการหลังการ

ขายที่มีคุณภาพเพ่ือตอบสนองการใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยได้อย่างสมบูรณ์แบบ 
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7.3 อันดับความน่าเช่ือถือของผู้รับประกันรายรับสุทธิ 

 ปัจจุบัน PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิเป็นบริษัทจํากัด ไม่ได้มีการจัดทําจัดอันดับความน่าเช่ือถือ 

อย่างไรก็ตามผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาถึงผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีที่

ผ่านมา ซึ่งแสดงผลการดําเนินงานดี มีกําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการจ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 

900-1,200 ล้าน เห็นได้ว่า PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุด ที่ 175 ล้าน

บาท โดยเหตุที่ PARK มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับต่ํา เนื่องจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนที่เหลือเกิน

ความจําเป็นในการดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ PARK โดยทาง RealX จะมีการสื่อสารกับ 

PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทนตามที่ได้รับประกัน   

(หากมี)  

 นอกจากนี้จากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบันคาดว่าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจ พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ และกระแสเงินสดจากเงินปันผลที่ได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉล่ียปีละประมาณ 

900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มีโครงการพร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังนี้ 

 โครงการที่พร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่ 

  1.) Knightsbridge Space Rama 9   

  2.) Knightsbridge Space Ratchayothin  

  3.) Knightsbridge Kaset Society  

  4.) Knightsbridge Prime Onnut  

  5.) Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  

  6.) Knightsbridge Phaholyothin Interchange  

  7.) Park Origin Phayathai  

  8.) Park Origin Phromphong  

  9.) Park Origin Thong Lor 

  โครงการที่มีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ต้ังแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ ได้แก่ 

  1.) SO Origin Kaset Interchange   

  2.) SOHO Bangkok Ratchada  

  3.) Park Origin Ratchathewi   

  4.) Park Origin Chula-Samyan  
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7.4 ข้อมูลทางการเงินที่สําคัญของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการ  

 งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)                   หน่วย: ล้านบาท 

รายการ ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 24.56 0.26% 112.33 1.32% 26.67 0.26% 

ลูกหน้ีอ่ืน 222.22 2.39% 181.94 2.13% 573.47 5.50% 

เงินให้กู้ยืมระยะส้ันแก่กิจการท ี ่ 

เก่ียวข้องกัน 

768.53 8.28% 1,042.82 12.22% 3,212.20 30.81% 

ต้นทุนโครงการพัฒนา 

อสังหาริมทรัพย์เพ ื ่อขาย 

3,583.14 38.61% 2,880.62 33.76% 2,082.01 19.97% 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง 7.56 0.08% 4.41 0.05% 0.17 0.00% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 53.78 0.58% 72.87 0.85% 16.81 0.16% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,659.80 50.21% 4,295.00 50.34% 5,911.34 56.71% 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย 2,066.64 22.27% 1,358.82 15.93% 1,585.88 15.21% 

เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,425.02 26.13% 2,690.55 31.53% 2,777.11 26.64% 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 108.72 1.17% 104.83 1.23% 9.94 0.10% 

อาคารและอุปกรณ์ 16.40 0.18% 5.18 0.06% 127.6 1.22% 

สินทรัพย์และสิทธิการใช้ - - 14.89 0.17% 12.10 0.00% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.22 0.00% 0.17 0.00% 0.12 0.00% 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 3.22 0.03% 62.94 0.74% - - 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน - - 0.16 0.00% 0.10 0.00% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 4,620.22 49.79% 4,237.54 49.66% 4,512.86 43.29% 

รวมสินทรัพย์ 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 

เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน ี ้อ่ืน 830.86 8.95% 748.57 8.77% 530.11 5.09% 

เงินประกันงานก่อสร้าง 26.93 0.29% 23.94 0.28% 4.88 0.05% 

เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจาก 

ลูกค้า 

3.95 0.04% 0.80 0.01% 0.11 0.00% 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจากกิจการท ี ่ 

เก่ียวข้องกัน 

5,193.37 55.96% 5,475.94 64.18% 7,402.06 71.01% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 862.31 9.29% 359.23 4.21% 248.17 2.38% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ 

พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 
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รวมหน้ีสิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 

ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 

สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใช้หุ้น 

เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 2.33 0.03% 2.06 0.02% 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 83.91 0.90% 24.31 0.28% 29.53 0.28% 

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 0.00 - 0.00 - 3.56 0.03% 

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 22.13 0.24% 18.19 0.21% 28.65 0.27% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 7,023.46 75.68% 6,653.30 77.98% 8,249.12 79.13% 

เงินกู้ยืมระยะยาว 527.55 5.68% 578.13 6.78% 907.45 8.71% 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า - - 12.98 0.15% 10.92 0.10% 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของ 

พนักงาน 

2.26 0.02% 4.77 0.06% 5.55 0.05% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 529.81 5.71% 595.87 6.98% 923.92 8.86% 

รวมหน้ีสิน 7,553.27 81.39% 7,249.17 84.96% 9,173.03 88.00% 

ทุนเรือนหุ้น 1,000.00 10.78% 1,000.00 11.72% 1,000.00 9.59% 

สํารองส่วนทุนจากการจ่ายโดยใช้หุ้น 

เป็นเกณฑ์ 

4.75 0.05% 7.04 0.08% 7.51 0.07% 

กําไรสะสม 721.99 7.78% 176.33 2.07% 143.66 1.38% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,726.74 18.61% 1,283.37 15.04% 1,251.17 12.00% 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,280.01 100.00% 8,532.54 100.00% 10,424.20 100.00% 
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งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบ)                 หน่วย: ล้านบาท 

รายการ ณ วันที่ 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,295.54 56.07% 1,123.59 42.12% 1,479.70 58.22% 

รายได้ค่าบริหารโครงการ 615.66 26.65% 451.61 16.93% 523.04 20.58% 

รายได้เงินปันผล - - 976.14 36.59% 352.12 13.85% 

กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทุนใน 

บริษัทย่อย 

210.84 9.13% 46.43 1.74% 74.54 2.93% 

กําไรจากการลดทุนของการร่วมค้า - - 14.94 0.56% 17.42 0.69% 

รายได้ทางการเงิน 21.54 0.93% 41.87 1.57% 75.62 2.98% 

รายได้อ่ืน 166.99 7.23% 13.20 0.49% 19.26 0.76% 

รวมรายได้ 2,310.56 100.00% 2,667.78 100.00% 2,541.70 100.00% 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (684.74) (29.64%) (736.15) (27.59%) (831.72) (32.72%) 

ค่าใช้จ่ายในการการขาย (481.59) (20.84%) (212.10) (7.95%) (286.10) (11.26%) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (45.89) (1.99%) (77.76) (2.91%) (122.87) (4.83%) 

ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัท 

ย่อย 

- - (420.00) (15.74%) - - 

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงิน 

ลงทุนในบริษัทย่อย 

- - (106.45) (3.99%) - - 

รวมค่าใช้จ่าย (1,212.22) (52.46%) (1,552.46) (58.19%) (1,240.69) (48.81%) 

กําไรจากการดําเนินงาน 1,098.35 47.54% 1,115.32 41.81% 1,301.01 51.19% 

ต้นทุนทางการเงิน (166.34) (7.20%) (271.78) (10.19%) (305.82) (12.03%) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้ 932.01 40.34% 843.54 31.62% 995.19 39.15% 

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (187.23) (8.10%) 10.80 0.40% (128.24) (5.05%) 

กําไรสําหรับปี 744.78 32.23% 854.34 32.02% 866.94 34.11% 

7.5 การวิเคราะห์ผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของ บริษัท พาร์ค ลักชัวร่ี จํากัด  

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

 ปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้หลักจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

เท่ากับ 1,295.54 ล้านบาท 1,123.59 ล้านบาท และ 1,479.70 ล้านบาทตามลําดับ โดยรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 171.95 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 13.27 เนื่องจากกลุ่ม

ลูกค้าบางส่วนไม่สามารถเข้าประเทศเพ่ือโอนกรรมสิทธิ์ได้ ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-

2019 ในขณะที่รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 356.11 ล้านบาทหรือคิด

เป็นร้อยละ 31.69 จากการที่มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 เริ่มผ่อนปรนลง ทําให้มี

การโอนกรรมสิทธิห้องชุดมากข้ึน 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้หลักจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

เท่ากับ 1,295.54 ล้านบาท 1,123.59 ล้านบาท และ 1,479.70 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 ลดลงจากปี 2562 จํานวน 171.95 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 13.27 เนื่องจากกลุ่ม

ลูกค้าบางส่วนไม่สามารถเข้าประเทศเพ่ือโอน กรรมสิทธิ์ได้ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-

2019 ในขณะที่รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 356.11 ล้านบาทหรือคิด

เป็นร้อยละ 31.69 จากการที่มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 เริ่มผ่อนปรนลงทําให้มีการ

โอนกรรมสิทธิห้องชุดมากข้ึน  

รายได้ค่าบริหารโครงการ  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีรายได้ค่าบริหารโครงการ เท่ากับ 

615.66 ล้านบาท 451.61 ล้านบาท และ 523.04 ล้านบาท ตามลําดับ โดยรายได้ค่าบริหารโครงการในปี 2563 ลดลง

จากปี 2562 จํานวน 164.05 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 26.64 ในขณะที่รายได้ค่าบริหารโครงการในปี 2564 

เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 71.43 ล้านบาทหรือ คิดเป็นร้อยละ 15.82 เนื่องจาก PARK มีโครงการใหม่เพ่ิมข้ึน 

จํานวน 2 โครงการ  

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เท่ากับ 

684.74 ล้านบาท 736.15 ล้านบาท และ 831.72 ล้านบาทตามลําดับ โดยต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมข้ึนในสัดส่วน

ใกล้เคียงกับรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

ค่าใช้จ่ายในการขาย  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 481.59 ล้าน

บาท 212.10 ล้านบาท และ 286.10 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการขายในปีที่ 2563 ลดลงจากปี 2562 

จํานวน 269.49 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 55.96 เนื่องจากในปี 2563 ได้เกิดการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-

2019 PARK จึงปรับรูปแบบการดําเนินงาน ด้วยการใช้แพลตฟอร์มการขายออนไลน์พร้อมทั้งสร้างทีม Everyone 

Can Sell จึงสามารถลดค่าใช้จ่ายในการโฆษณาทางออนไลน์รวมทั้งค่าจัดกิจกรรมโครงการ ในขณะที่ค่าใช้จ่ายใน

การขายในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 74.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 34.89 มีสาเหตุจากการเพ่ิม

การโฆษณาทั้งทางออนไลน์และค่าจัดกิจกรรมโครงการเนื่องจากจํานวนโครงการที่เพ่ิมข้ึน  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 45.89 

ล้านบาท 77.76 ล้านบาท และ 122.87 ล้านบาท ตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพ่ิมสูงข้ึนมาจากการลงทุนใน

กิจการร่วมค้าโดยมีจํานวนโครงการที่เพ่ิมข้ึน  

 



                                        

 

หน้า 156 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

ขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทย่อย  

 เนื่องจากทาง PARK ได้ซื้อหุ้นของ บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัดมาในราคาที่สูงกว่าราคาตามบัญชีและในปี 

2563 ทาง PARK ได้รับเงินปันผลจาก บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัด เป็นเงินจํานวนทั้งหมด 877.00 ล้านบาท และ

ทาง บริษัท ออริจ้ิน สาทร จํากัด ได้มีการลดทุนจึงทําให้มีการขาดทุนจากการลดทุนของบริษัทที่เก่ียวข้อง  

ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทย่อย  

 ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เก่ียวข้อง สําหรับปี 2563 เนื่องจาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2563 PARK ทําการประเมิณการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทที่เก่ียวข้อง พบว่ามีผลขาดทุนจากการด้อยค่า

เกิดข้ึน 106.4 ล้านบาท  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน  

 ค่าใช้จ่ายนี้ประกอบไปด้วยดอกเบี้ยจ่ายธนาคาร ดอกเบี้ยจ่ายบริษัทที่เก่ียวข้องกัน และดอกเบี้ยจ่ายตาม

หนี้สินสัญญาเช่า สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีค่าใช้จ่ายทางการเงินเท่ากับ 

166.34 ล้านบาท 271.78 ล้านบาท และ 305.82 ล้านบาทตามลําดับ โดยค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2563 เพ่ิมข้ึนจาก

ปี 2562 จํานวน 105.44 ล้านบาทหรือคิดเป็น ร้อยละ 63.39 และค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 

2563 จํานวน 34.04 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 12.52 เนื่องจาก PARK มีการกู้ยืมเงินเพ่ือใช้หมุนเวียนภายใน

กิจการและพัฒนาโครงการตามแผนธุรกิจ  

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 PARK มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้เท่ากับ 187.23 ล้านบาท แต่ในปี 

2563 PARK มีรายได้จากภาษีเงินได้เท่ากับ 10.80 ล้านบาท ลดลง 176.43 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 94.23 

เนื่องจากมีรายได้ที่ได้รับการยกเว้นภาษีและการกลับรายการทางบัญชีในปี 2563 และในปี 2564 PARK มีค่าใช้จ่าย

ภาษีเงินได้เท่ากับ 128.24 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน จากปี 2563 เท่ากับ 139.04 ล้านบาท  

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับงวด  

 สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 PARK มีกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดเท่ากับ 

744.78 ล้านบาท 854.34 ล้านบาท และ 866.94 ล้านบาทตามลําดับ โดยกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดในปี 

2563 เพ่ิมข้ึนจากปี 2562 จํานวน 109.56 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 14.71 และกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวด

ในปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 12.6 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 1.47 ผันแปรตามผลการดําเนินงานตามที่

กล่าวไปข้างต้น  

ฐานะทางการเงิน  

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 PARK มีสินทรัพย์รวมเพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จํานวน 1,891.66 ล้านบาท คิดเป็น

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.17 โดยหลักเป็นให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน และลูกหนี้อื่น ในส่วนของหนี้สินรวมเพ่ิมข้ึน 

1,923.86ล้านบาท คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 26.54 โดยหลักเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารและเงินกู้ยืมของกิจการที่

เก่ียวข้องกันที่เพ่ิมข้ึนเพ่ือใช้ภายในกิจการและพัฒนาโครงการตามแผน 
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 ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมลดลงจากปี 2563 จํานวน 

32.2 ล้านบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 2.5 เนื่องจากในปี 2564 บริษัทมีการปันผลระหว่างกาลจากกําไรสุทธิรายไตร

มาส ส่งผลให้กําไรสะสมลดลง 

7.6 ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และทรัสตี 

 ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นบริษัทจํากัดก่อต้ังเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 โดยมี ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ 

นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มีวัตถุประสงค์ในการ

ประกอบธุรกิจ คือ เพ่ือเป็นผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เท่านั้น จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิง

การถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน  

 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัด ก่อต้ังเมื่อวันที่ 19 กรกฎาคม 2565 โดยมีผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ดร. วีรพงษ์ ชุติภัทร์ นางสาวสิริพรรณ สุชาติ และนางสาวธิดารัตน์ มิธิดา เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันร้อยละ 100.00 มี

วัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่า และดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่นที่ไม่ใช่เพ่ือ

การอยู่อาศัยเท่านั้น จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิงการถือหุ้นหรือความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  

 ทั้งนี้ ภายใน 15 วันหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของเรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการคุ้มครองและ

เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระ

ผูกพัน โดยที่ไม่เป็นไปตามข้อกําหนดของหนังสือช้ีชวน 

ความสัมพันธ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับทรัสตี  

 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด (“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ผู้ได้รับการแต่งต้ังเป็นทรัส

ตี สําหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีความเป็นอิสระจากทั้งผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ที่ก่อต้ังโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซื่อสัตย์สุจริต 

โดยใช้ความชํานาญและความระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ ซึ่งต้องปฏิบัติหน้าที่อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุด

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้ เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ มติของ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี) จึงไม่มีความสัมพันธ์ทั้งในเชิงการถือหุ้น หรือ

ความเก่ียวข้องทางธุรกิจใด ๆ กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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8. แนวทางการจําหน่ายทรัพย์สินเพ่ือปิดโครงการ 

 การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการจะเริ่มดําเนินการในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ โดยเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน

จะคํานึงถึงข้อกําหนดและเงื่อนไขของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ และผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ ทั้งนี้    

การดําเนินการดังกล่าวให้เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 2.3 โดยทรัสตีมีหน้าที่ตรวจสอบดูแลการจําหน่ายทรัพย์สิน

ดังกล่าว อย่างไรก็ดีเมื่อคํานึงถึงสภาพคล่องในการซื้อขายของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง        

และผลประโยชน์ของผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดเพดานของการจําหน่าย

ทรัพย์สินของโครงการในแต่ละปี เพ่ือป้องกันการขาดสภาพคล่องของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในช่วงปีที่ 6-

10 ของโครงการ ทั้งนี้ หากสภาวะตลาดคอนโดมิเนียมในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการอย่ ูในสภาวะขาข้ึน และผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลส่วนใหญ่มีความเห็นว่าการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าเพดานที่กําหนดในปีดังกล่าว จะก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุดแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถลงมติเพ่ืออนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการเกินกว่าที่กําหนด

ในแต่ละปีได้เช่นกัน ผู้ลงทุนสามารถพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

 ในกรณีที่ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดภายในระยะเวลา 10 ปี ระยะเวลาโครงการออกและเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายออกไป 2 ปี โดยอัตโนมัติ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายผลตอบแทนให้กับผู้ ถือโทเคนดิจิทัลตาม

กระแสเงินสดของทรัพย์สินของโครงการที่เหลืออยู่ ณ ขณะนั้น จนกว่าจะจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ อย่างไรก็ตาม

หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วว่าจํานวนห้องชุดที่เหลืออยู่ไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานที่จะเกิดข้ึน ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือดําเนินการจําหน่ายห้องชุด

ทั้งหมดที่เหลือและปิดโครงการก่อนระยะเวลา 2 ปี ที่จะถูกขยายออกไปโดยอัตโนมัติ 

 ทั้งนี้ หากมีการขยายระยะเวลาของโครงการของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในกรณีที่ยังขายทรัพย์สิน

ของโครงการไม่แล้วเสร็จหลังจากการขยายระยะเวลาของโครงการ 2 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลทราบ และดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการของโครงการต่อไป ผู้ลงทุนสามารถพิจารณา

รายละเอียดเพ่ิมเติมในเอกสารแนบ 8 
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9. หน้าที่ของผู้ให้เช่าและผู้เช่า 

 HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการรับมอบสิทธิในการบริหารทรัพย์สินของโครงการจากผู้ออกโท

เคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ 

HHR ได้ในเอกสารแนบ 4 ซึ่ง HHR จะเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการอย่างครบวงจรต้ังแต่การทําการตลาด 

การหาผู้เช่าห้องชุดการเจรจาค่าเช่า และ HHR ยังรับหน้าที่ในการตกแต่งห้องชุดและซ่อมแซมอุปกรณ์ภายในห้องชุดให้

พร้อมใช้งานอย่ ูตลอดเวลา นอกจากนี้ HHR ยังให้มีบริการเพ่ืออํานวยความสะดวกเพ่ิมเติมให้แก่ผู้เช่า เช่น บริการซัก อบ 

รีด บริการทําความสะอาดห้องชุด บริการเปล่ียนผ้าปูที่นอน บริการตกแต่งห้องชุด หรือบริการชําระค่าสาธารณูปโภคแทนผู้

เช่า เป็นต้น ซึ่งบริการเหล่านี้เป็นบริการเสริมที่ผู้เช่ามีสิทธิที่จะเลือกใช้บริการหรือไม่ก็ได้ โดยหน้าที่ของผู้ให้เช่าและผู้เช่า

ภายใต้การบริหารจัดการของ HHR มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

9.1 หน้าที่ของผู้ให้เช่าและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 หน้าที่ของ HHR ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่รับหน้าที่บริหารห้องชุดจากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

สามารถสรุปได้ ดังนี้  

 1) ให้การรับรองและยืนยันแก่ผู้เช่าว่าผู้ให้เช่ามีสิทธิเด็ดขาดในการให้เช่าห้องชุด และอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน

ห้องชุด  

 2) ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าจะไม่ดําเนินการใด ๆ อันก่อให้เกิดการหยุดชะงักต่อการพักอาศัยของ    

ผู้เช่า เว้นแต่ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่า หรือกระทําการผิดข้อสัญญาอื่น

ใดในสัญญาเช่า  

 3) รับผิดชอบในการบํารุงรักษาห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดให้อยู่ในสภาพที่ดีและใช้งานได้ 

โดยผู้ให้เช่าจะต้องสามารถดําเนินการซ่อมแซมห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุด เมื่อได้รับการแจ้งเตือนจาก

ผู้เช่าตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่า  

 4) ดําเนินการชําระค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟา้ ค่านํ้าประปา ค่าโทรศัพท์ รวมถึงค่าบริการอื่น ๆ ที่

เก่ียวข้องแทนผู้เช่า  

9.2 หน้าที่ของผู้เช่า 

หน้าที่ของผู้เช่าทรัพย์สินของโครงการที่บริหารโดย HHR สามารถสรุปได้ดังนี้ 

  1) ปฏิบัติตามข้อตกลงในสัญญาเช่า ซึ่งรวมถึงข้อบังคับ กฎเกณฑ์ หรือประกาศใด ๆ ที่กําหนดโดยนิติ

บุคคลของอาคารชุด หรือที่กําหนดโดยผู้ให้เช่าในส่วนที่เก่ียวข้องกับการใช้งานห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน

ห้องชุด  

 2) ใช้ประโยชน์จากห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือการพักอาศัยเท่านั้น  



                                        

 

หน้า 160 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 3) ดูแลรักษาพ้ืน ผนัง เพดาน หน้าต่าง ประตู เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช้ไฟฟา้ รวมถึงอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายใน

ห้องชุดให้อยู่ในสภาพเดิม โดยผู้เช่าจะต้องมีการชําระค่าปรับตามจํานวนที่กําหนดหากมีรอยเลอะหรือรอยเปื้ อนตาม

จุดต่าง ๆ ในห้องชุดหรือเกิดความเสียหายของกุญแจห้องชุด   

 4) อนุญาตให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนผู้ให้เช่าดําเนินการตรวจสอบสถานะของห้องชุด โดยผู้ให้เช่าจะต้องแจ้งผู้

เช่าล่วงหน้าก่อนการเข้าตรวจสอบสถานะห้องชุด  

 5) ไม่ดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปล่ียนสิ่งใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ในกรณี

ที่ผู้เช่าดําเนินการต่อเติม ตกแต่ง หรือปรับเปล่ียนสิ่งใด ๆ ในห้องชุดก่อนได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะต้องเป็น 

ผู้รับผิดชอบในการดําเนินการทําให้สิ่งดังกล่าวภายในห้องชุดกลับสู่สภาพเดิม และรับผิดชอบต่อความเสียหายใด ๆ 

ทีเ่กิดข้ึนจากการกระทําดังกล่าว  

 6) สิ่งใดก็ตามที่ผู้เช่านํามายึดหรือติดไว้กับอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเป็นการถาวร จะกลายเป็นส่วน

หนึง่ของอุปกรณ์ภายในห้องชุด ซึ่งกรรมสิทธิ์ของสิ่งของดังกล่าวจะถูกโอนไปให้ผู้ให้เช่าเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง  

 7) ดําเนินการชําระค่าปรับเป็นจํานวนเงินตามจํานวนที่ระบุในกรณีที่พ้ืนผิวของห้องชุดและอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ภายในห้องชุดมีรอยเลอะหรือรอยเปื้ อนควันบุหรี่  

 8) ไม่ดําเนินการใช้ห้องชุดและอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดเพ่ือกระทําสิ่งผิดกฎหมาย หรือขัดต่อความสงบ

เรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  

 9) ไม่โอนสิทธิใด ๆ ในสัญญาเช่าหรือให้เช่าช่วงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดแก่ผู้อื่น โดยไม่ได้

รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า  

 10) ไม่กระทําการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดการรบกวนผู้พักอาศัยอื่นในอาคารชุด  

 11) ไม่เล้ียงสัตว์เล้ียงภายในห้องชุด  

 12) ดําเนินการแจ้งผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าในกรณีที่เกิดความเสียหาย หรือข้อบกพร่องข้ึนในห้อง

ชุดและอุปกรณ์ ใด ๆ ภายในห้องชุดภายในระยะเวลาที่กําหนด ในกรณีที่ความเสียหายหรือข้อบกพร่องดังกล่าวเกิด

จากการกระทําของผู้เช่า ครอบครัว และบริวารของผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยที่อาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า ผู้เช่าจะต้อง

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิม  

 13) อนุญาตให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าดําเนินการแสดงห้องชุด และอุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุด

ให้แก่ผู้ที่สนใจเช่าห้องชุดรายใหม่ หรือผู้ที่สนใจซื้อห้องชุด โดยผู้เช่าจะต้องมีการแจ้งเตือนผู้เช่าล่วงหน้า และอยู่ใน

ช่วงเวลาที่กําหนดก่อนหมดสัญญาเช่าห้องชุด  

 14) ดําเนินการคืนกุญแจ ห้องชุด หรืออุปกรณ์ใด ๆ ในห้องชุดแก่ผู้ให้เช่าในวันสิ้นสุดสัญญาเช่า หรือวันที่

มีการบอกเลิกสัญญาเช่า  
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 15) ดําเนินการคืนห้องชุดหรืออุปกรณ์ใด ๆ ภายในห้องชุดในสภาพที่เหมือนกันวันที่ได้รับอุปกรณ์ดังกล่าว 

และผู้เช่าต้องดําเนินการซ่อมแซมความเสียหาย หรือข้อบกพร่องให้อยู่ในสภาพที่ดี และใช้งานได้เว้นแต่ความเสียหาย

หรือข้อบกพร่องดังกล่าวเกิดข้ึนจากการใช้งานตามปกติ หรือไม่ได้เกิดข้ึนจากการกระทําของผู้เช่า ครอบครัว และ

บริวารของผู้เช่า หรือผู้พักอาศัยที่อาศัยอยู่ร่วมกับผู้เช่า 
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10. ภาพรวมของอุตสาหกรรม 

 ข้อมูลในส่วนนี้ จัดทําโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด ("เอ็ดมันด์") ซึ่งเป็นบริษัทวิจัย 

การตลาดอิสระที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้จัดจ้างให้วิเคราะห์และรายงานเก่ียวกับตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ โดยมีพ้ืน 

ที่ที่ทําการศึกษาได้แก่ ย่านพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท โดยรายงานฉบับนี้จะครอบคลุมการวิเคราะห์เก่ียวกับ

คอนโดมิเนียมเพ่ือการอยู่อาศัย และเพ่ือการลงทุนโดยการขายต่อ หรือปล่อยเช่า 

10.1 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

 ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร มีอุปทานสะสม ณ สิ้นปี 2564 คิดเป็นจํานวนทั้งสิ้น 600,754 

ยูนิต อุปทานสะสมเพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.8 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 ซึ่งมีจํานวน 578,805 ยูนิต การเพ่ิมข้ึนของ

อุปทานสะสมนั้นมาจากการเปิดตัวคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ในปี 2564 โดยส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมที่ต้ังอยู่

นอกพ้ีนที่ใจกลางธุรกิจหรือพ้ืนที่นอกเมือง (Non-CBD) ส่วนอัตราการขายตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ 

พบว่ามีการชะลอตัวลงจากร้อยละ 61.4 ในปี 2563 มาอยู่ที่ร้อยละ 43.7 ในปี 2564 โดยอัตราการขายที่ชะลอตัวใน

ปี 2564 เกิดจากผลกระทบของปัจจัยภายนอก เช่น  

 1) การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ที่ทําให้เศรษฐกิจไทยชะลอตัวในปีที่ผ่านมา  

 2) มาตรการ Loan-to-Value (“LTV”) และความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคาร 

และสถาบันการเงิน ทําให้ผู้ซื้อขออนุมัติสินเช่ือยากข้ึน  

 3) ชาวต่างชาติที่ได้ทําการจองห้องชุดคอนโดมิเนียมไว้ในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-

2019 เพ่ือเป็นที่พักอาศัยในยามเดินทางมาท่องเที่ยวในกรุงเทพฯ (Holiday Resort) หรือผู้ที่จองไว้เพ่ือการ

ลงทุนโดยการขายต่อหรือการปล่อยเช่า ไม่สามารถเดินทางมายังประเทศไทยเพ่ือดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดที่

ได้ทําการจองไว้ 
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 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปี 2564 ลดลงอย่างมีนัยสําคัญ โดยลดลงที่ร้อยละ 

20.1 ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อราคาขายเฉี่ลยในตลาดในปี 2564 คือ การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019     

ที่ทําให้การเปิดตัวคอนโดมิเนียมหรูน้อยลงไปอย่างมาก ในขณะเดียวกันโครงการใหม่ที่เปิดตัวใน 2 ปีที่ผ่านมาส่วน

ใหญ่เป็นโครงการที่มีราคาที่ผู้ซื้อเข้าถึงได้ง่ายข้ึนและอยู่นอกใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) หรือบริเวณรอบนอก

กรุงเทพฯ ทําให้ราคาขายเฉล่ียในปี 2564 ลดลงอย่างมากเมื่อเทียบ กับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส      

โคโรนา-2019 

 โครงการคอนโดมิเนียมใหม่ที่จะมีการเปิดตัวในช่วงต้นปี 2565 ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่มีราคาที่เข้าถึงได้

ง่าย (Affordable-Price Condominium) มีราคาขายไม่เกิน 3.00 ล้านบาท ต้ังอยู่พ้ืนที่รอบนอกของกรุงเทพฯ 

(Suburban) แต่ยังเน้นทําเลที่ ใกล้แนวรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินเพ่ือความสะดวกในการเดินทาง จํานวน

คอนโดมิเนียมที่สร้างเสร็จในปี 2565 คาดว่าจะมีประมาณ 36,326 ยูนิต ลดลงจากปี 2564 ซึ่งมีจํานวนอุปทาน

ใหม่ที่สร้างเสร็จทั้งสิ้น 37,785 ยูนิต เนื่องจากการเปิดตัวโครงการใหม่ในปี 2563-2564 มีน้อยลงเมื่อ

เปรียบเทียบกับช่วงก่อนเกิดการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 จึงส่งผลให้อุปทานใหม่ที่จะสร้างเสร็จใน

พ้ืนที่กรุงเทพมหานครในปี 2565 มีจํานวนน้อยลงตาม โดยในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ (CBD) มีจํานวนอุปทานใหม่ที่จะ

สร้างเสร็จในปีนี้ประมาณ 7,445 ยูนิต ในขณะที่คอนโดมิเนียมที่จะสร้างเสร็จนอกพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) 

จะมีจํานวนประมาณ 28,881 ยูนิต 
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อุปทานใหม่ของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ท่ีเปดิตัวในช่วงเดือน มกราคม ถึง มีนาคม ป ี2565 

รายช่ือโครงการ เจ้าของโครงการ ที่ตั้งโครงการ จํานวนยูนิต ราคาขายเร่ิมต้น 

125 Sathorn Kanden Realty ถนนสาทร 755 5.50 ล้านบาท 

RYE Sukhumvit 101/1 White Siam 

Development 

ซอยวชิรธรรมสาธิต 

29/2 บางจาก 

234 1.20 ล้านบาท 

RYE Huamak White Siam 

Development 

เขตสวนหลวง 330 1.20 ล้านบาท 

Regent Home 

Wutthakat 

Regent Green 

Power 

ถนนวุฒากาศ ธนบุรี 3,098 1.20 ล้านบาท 

Sena Kith Rangsit - 

Tiwanon 

Sena 

Development 

ถนนติวานนท์ 

ปทุมธานี 

735 890,000 บาท 

Origin Smart Complex 

Bangna 

Origin Property & 

Boonpha Group 

ถนนบางนา-ตราด 774 2.19 ล้านบาท 

Blue Phaholyothin 35 Grand Unity พหลโยธินซอย 35 

วิภาวดีรังสิต 

332 1.89 ล้านบาท 

Origin Plug & Play 

Sirindhorn Station 

Origin Property ถนนสิริธร บางพลัด 1,034 2.59 ล้านบาท 

Nue Z-Square Suan 

Luang Station 

Noble 

Development 

ถนนศรีนครินทร์ 289 1.69 ล้านบาท 

Nue Mega Plus Bangna Noble 

Development 

ถนนบางนา-ตราด 1,005 1.89 ล้านบาท 

Nue Evo Ari Noble 

Development 

ซอยอารีย์ 1 

ถนนพหลโยธิน 

497 3.90 ล้านบาท 

Nue District R9 Rama 9 Noble 

Development 

ถนนพระราม 9 

ห้วยขวาง 

1,441 2.90 ล้านบาท 

Landmark @ Kasetsart 

TSH Station 

Siamese Asset ถนนวิภาวดีรังสิต 

หลักสี่ 

436 2.99 ล้านบาท 

The Line Vibe Sansiri ถนนพหลโยธิน 

จตุจักร 

940 3.29 ล้านบาท 

Hi Rise Sukhumvit 101 Connexion 

Development 

ถนนสุขุมวิท 101 

(ซอยปุณณวิถี 39) 

158 1.79 ล้านบาท 

รวมทั้งส้ิน 12,058  

 ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปี 2565 คาดว่ามีแนวโน้มที่ดีข้ึนจากปีที่ผ่านมา แม้จะมีการแพร่ระบาด

ของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 สายพันธ์ ุ Omicron ในช่วงที่ทําการศึกษาตลาดนี้อยู่ ก็ตาม เนื่องจากเช่ือว่า

สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือ Omicron จะสามารถคล่ีคลายลงได้ในช่วงครึ่งปีหลังของปีนี้ และด้วยอัตรา

การฉีดวัคซีนป้องกันเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศที่สูงข้ึน ซึ่งทําให้อัตราการเสียชีวิตและอัตราการป่วยข้ัน

รุนแรงนั้นลดน้อยลง จึงเช่ือว่ากิจกรรมทางการขายของสํานักงานขายโครงการคอนโดมิเนียมต่าง ๆ จะ

ดําเนินการต่อไปภายใต้มาตรการป้องกันการแพร่ระบาด ในขณะที่ประชาชนมีความรู้และความเข้าใจมากข้ึนในการ

ระมัดระวังตัวเพ่ือลดความเสี่ยงในการติดเช้ือ รวมทั้งเข้าใจถึงแนวทางในการกักตัวเมื่อได้รับเช้ือ (Home 

Isolation) เพ่ือให้เศรษฐกิจของประเทศสามารถขับเคล่ือนต่อไปได ้
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 นอกจากนี้ แม้ว่าสถานการณ์สู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครนจะส่งผลให้ราคานํ้ามันเพ่ิมสูงข้ึน ราคาทอง

ปรับตัวเพ่ิมข้ึน ค่าเงินบาทอ่อนตัว รวมไปถึงราคาสินค้าอุปโภคและบริโภคที่เพ่ิมข้ึนตามต้นทุนการผลิต และต้นทุน

การจัดส่งสินค้า ฝ่ายงานวิจัยของเอ็ดมันด์คาดว่ากลุ่มที่มีรายได้และกําลังซื้อสูง จะยังคงซื้อคอนโดมิเนียมในย่าน

ใจกลางธุรกิจหรือโครงการใหม่ ๆ ในย่านอื่นที่มีศักยภาพทางตลาดที่ดีต่อไป เพ่ือเก็บเป็นทรัพย์สินและเพ่ือการ

ลงทุนโดยการปล่อยให้ชาวต่างชาติเช่า เนื่องจากเป็นการลงทุนที่มีผลตอบแทนที่ดี และมีความเสี่ยงน้อยกว่าการ

ลงทุนประเภทอื่น 

10.2 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

10.2.1 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 

 พ้ืนที่พร้อมพงษ์มีอุปทานสะสมในพ้ืนที่ทั้งหมด 11,605 ยูนิต โดยในปี 2561 - 2564 อุปทาน

สะสมในย่านพร้อมพงษ์เพ่ิมข้ึนในอัตราที่ลดลง เนื่องจากโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดตัวใหม่ในแต่ละปี 

(2561 - 2564) ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่มีจํานวนยูนิตไม่มาก และจํานวนโครงการที่เปิดตัวมีน้อยกว่าเมื่อ

เทียบกับปี 2560 ซึ่งในปี 2564 มีเพียงโครงการ SCOPE Promsri (146 ยูนิต) ที่เปิดตัวในพ้ืนที่   

พร้อมพงษ์เท่านั้น 

 

 



                                        

 

หน้า 166 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 โครงการคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ส่วนใหญ่เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีกําลังซื้อสูงและลูกค้า

ต่างชาติ จึงทําให้บริเวณนี้เต็มไปด้วยโครงการคอนโดมิเนียมระดับบน (เกรด A) และคอนโดมิเนียมระดับ

หรู (เกรด Luxury และ Super Luxury) อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์พบว่า

อยู่ในระดับที่ใกล้เคียงกับอัตราการขายเฉล่ียในย่าน CBD หรือย่านใจกลางธุรกิจที่เปิดตัวในปีเดียวกัน 

โครงการที่เปิดตัวในย่านพร้อมพงษ์ในปี 2564 มีอัตราการขายเฉล่ียอยู่ที่ร้อยละ 59.6 ซึ่งสูงกว่าอัตรา 

การขายเฉล่ียในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ ซึ่งเฉล่ียอยู่ที่ร้อยละ 58.3 ปัจจัยหลักที่ส่งเสริมให้อัตราการขายใน

พ้ืนที่พร้อมพงษ์อยู่ในระดับที่สูงและใกล้เคียงกับอัตราการขายเฉล่ียในย่าน CBD นั้น มาจากทําเลของย่าน

พร้อมพงษ์ ซึ่งมีการคมนาคมที่สะดวกอยู่ในใจกลางเมืองที่รายล้อมไปด้วยห้างสรรพสินค้า ร้านค้า 

ร้านอาหาร โรงแรม อาคารสํานักงาน ทําให้บริเวณนี้เป็นที่ต้องการของชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 

 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านพร้อมพงษ์ ณ ช่วงเวลาที่ทําการศึกษาตลาดนี้ มีราคา

เฉล่ียเริ่มต้นที ่119,047 บาท ต่อตารางเมตร ซึ่งอยู่ในกลุ่มของคอนโดมิเนียมเกรด B ส่วนคอนโดมิเนียม

เกรด A มีราคาขายเฉล่ียอยู่ที่ตารางเมตรละ 169,760 บาท คอนโดมิเนียมในคลาส Luxury มีราคาขาย

เฉล่ียอยู่ที่ 240,729 บาทต่อตารางเมตร ส่วนโครงการระดับ Super Luxury มีราคาขายเฉล่ียที่ 

328,756 บาทต่อตารางเมตร เมื่อเปรียบเทียบระหว่างราคาขาย ณ ช่วงที่เปิดตัวโครงการและราคาขาย 

ณ เดือนมีนาคม 2565 ซึ่งเป็นช่วงที่ทําการศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมในคลาสของ Luxury และ Super 

Luxury มีอัตราการเพ่ิมของราคาขายเฉล่ียที่ร้อยละ 8.6 และร้อยละ 3.9 
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 ในส่วนของศักยภาพของทําเลพร้อมพงษ์ เป็นทําเลที่นักลงทุนชาวไทยและต่างชาติจับตามอง

และต้องการมากด้วยความพร้อมทางด้านคมนาคม เนื่องจากมีบริการรถไฟฟา้ BTS วิ่งผ่านต้ังแต่

สุขุมวิทตอนต้นไปจนถึงสุขุมวิทตอนปลาย และบริการรถไฟใต้ดิน MRT สายสุขุมวิท ทําให้การเดินทาง

สะดวกและรวดเร็ว ในด้านไลฟส์ไตล์นั้นพร้อมพงษ์เป็นบริเวณที่รายล้อมไปด้วย ห้างสรรพสินค้า เช่น 

The Emporium The Emquartier และในอนาคตอันใกล้จะมี The EmSphere เปิดตัว นอกจากนี้   

ยังมี ร้านอาหาร ซุปเปอร์มาร์เก็ต อาคารสํานักงานเกรด A โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลช้ันนํา ทําให้มี

ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยพักอาศัยอยู่ในพ้ืนที่นี้เป็นจํานวนมาก ส่วนใหญ่เป็นชาวญี่ปุ่นและยุโรป 

นอกจากนี้แล้วยังอยู่ใกล้สวนเบญจสิริ ซึ่งเป็นพ้ืนที่สีเขียวใจกลางกรุงอีกด้วย 

 10.2.2 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีทองหล่อ 

 พ้ืนที่ทองหล่อ มีจํานวนโครงการคอนโดมิเนียมใหม่เกิดข้ึนมากมาย ทําให้มีอุปทานสะสมใน

บริเวณนี้ทั้งหมด 10,071 ยูนิต อุปทานสะสมมีอัตราการเพ่ิมสูงสุดที่ร้อยละ 26.7 ในปี 2561 เนื่องจากมี

อุปทานใหม่เกิดข้ึน 1,806 ยูนิต โดยในปี 2561 มีชาวต่างชาติที่ทํางานอยู่บริเวณนี้ และมีนักท่องเที่ยวมา

พักในย่านทองหล่อในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 จํานวนมาก จึงเป็นโอกาส

สําหรับเจ้าของโครงการต่าง ๆ ในการเปิดตัวโครงการใหม่ ๆ เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าต่างชาติที่ซื้อเพ่ือ 

การลงทุนและเพ่ือเป็นที่พักอาศัยในประเทศไทย โดยเฉพาะชาวจีน ฮ่องกง สิงคโปร์ และชาวยุโรป ทําให้

โครงการคอนโดมิเนียมใหม่ในย่านทองหล่อเกิดข้ึนมากในปี 2561 อย่างไรก็ดี ในปี 2563 ไม่พบอุปทาน

ใหม่ในพ้ืนที่ทองหล่อ เนื่องจากประเทศไทยและทั่วโลกเผชิญกับปัญหาการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโร

นา-2019 ซึ่งส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าออกนอกประเทศ ทั้งประเทศไทยและประเทศอื่นๆ ทั่วโลก 

และยังส่งผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจต่าง ๆ รวมไปถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ทําให้เจ้าของโครงการ 

ต้องเล่ือนการเปิดตัวโครงการใหม่ออกไปเพ่ือรอดูสถานการณ์การแพร่ระบาด จึงทําให้ไม่มีโครงการ

คอนโดมิเนียมใหม่เกิดข้ึนในย่านทองหล่อในปี 2563 และหลังจากที่ประเทศไทยสามารถควบคุมการแพร่

ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ระลอกที่ 1 และ ระลอกที่ 2 ได้ดี จึงทําให้มีการเปิดตัวโครงการ Noble 

Form Thong Lo ในปี 2564 และเนื่องจากเป็นโครงการใหม่เพียงโครงการเดียวที่เปิดตัว จึงทําให้

อุปทานใหม่ในปี 2564 ของย่านทองหล่อมีเพียง 546 ยูนิต 
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 ในภาพรวมของอุปสงค์ในพ้ืนที่ทองหล่อนั้น คอนโดมิเนียมที่เปิดตัวในปี 2559 – 2562 ในย่าน

นี้ส่วนใหญ่ขายได้เกินร้อยละ 70.0 (ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม 2565) จึงถือว่าความต้องการในตลาดย่าน

ทองหล่อนั้นอยู่ในเกณฑ์ที่สูง ส่วนในปี 2564 ซึ่งเป็นช่วงที่ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ได้รับ

ผลกระทบอย่างหนักจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 แต่อัตราการขายเฉล่ียของ

คอนโดมิเนียมที่เปิดตัวในปี 2564 ในย่านทองหล่อยังคงอยู่ในเกณฑ์ที่ดีคือร้อยละ 60.4 และสูงกว่าอัตรา

การขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจที่เปิดตัวในปีเดียวกัน จึงถือได้ว่าศักยภาพตลาดใน

ย่านทองหล่อนั้นยังคงเป็นไปในทิศทางที่ดี โดยตลาดมีกําลังซื้อที่สูงและความต้องการในตลาดยังคงสูง 
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 ในย่านทองหล่อ ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมเกรด A เฉล่ียอยู่ที่ตารางเมตรละ 187,978 

บาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.1 จาก ราคา ณ ปีที่เปิดตัวโครงการซึ่งเฉล่ียอยู่ที่ 182,343 บาทต่อตารางเมตร 

ในขณะที่คอนโดมิเนียมหรูในคลาส Luxury และ Super Luxury มีการขยับตัวเพ่ิมข้ึนของราคาขายเฉล่ีย

อยู่ที่ร้อยละ 9.2 และร้อยละ 5.8 ตามลําดับ โดยราคาขายเฉล่ียของ Luxury คอนโดมิเนียมในย่านทอง

หล่อเพ่ิมข้ึนจาก 234,196 บาทต่อตารางเมตร เป็น 255,781 บาทต่อตาราเมตรในเดือนมีนาคม ปี 2565 

ส่วนราคาขายเฉล่ียของ Super Luxury คอนโดมิเนียมได้เพ่ิมข้ึนจากตารางเมตรละ 320,997 บาท เป็น

ตารางเมตรละ 339,666 บาท 

 

 ทองหล่อเป็นแหล่งรวมไลฟส์ไตล์ของคนหลายกลุ่ม และเป็นแหล่งรวมของที่พักอาศัยระดับหรู 

ในหลายปีที่ผ่านมา มีโครงการคอนโดมิเนียมระดับ Luxury และ Super Luxury เกิดข้ึนมากมายใน

บริเวณทองหล่อ แต่สิ่งที่จะเพ่ิมศักยภาพในการลงทุนบริเวณนี้ คือ โครงการรถไฟฟา้รางเด่ียวหรือโม

โนเรลสายสีเทา ซึ่งเส้นทางการเดินรถไฟมีทั้งสิ้น 3 ระยะ ได้แก่ ระยะที่ 1 (ช่วงวัชรพล – ทองหล่อ) ระยะ

ที่ 2 (ช่วงพระโขนง – พระราม 3) และระยะที่ 3 (ช่วงพระราม 3 – ท่าพระ) รวมระยะทางประมาณ 40 

กม. โมโนเรลสายสีเทาจะใช้ช่วงสถานีวัชรพล – ทองหล่อ เป็นเส้นทางนําร่องในช่วงแรก ในเดือน

พฤศจิกายนปี 2564 นายกรัฐมนตรีได้สั่งการเร่งรัดเพ่ือพัฒนาโครงการดังกล่าวซึ่งถือเป็นประเด็นที่

นายกรัฐมนตรีให้ความสําคัญ โดยเฉพาะการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านเส้นทางคมนาคม เป็นการ

ยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมขนส่งทางรางอย่างเป็นระบบ ให้สอดคล้องกับโครงการขนส่งสาธารณะใน

รูปแบบอื่น ๆ เพ่ือให้เช่ือมโยงเป็นโครงข่ายเดียวกันและจะส่งผลต่อการพัฒนาเมืองและพัฒนาพ้ืนที่   

ตามแนวเส้นทางสถานีการพัฒนา 
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 10.2.3 ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีพญาไท 

 อุปทานสะสมในพ้ืนที่พญาไทในปี 2564 มีจํานวนทั้งสิ้น 13,563 ยูนิต ซึ่งไม่มีการเปล่ียนแปลง

จากปี 2563 เนื่องจากไม่มีอุปทานใหม่เกิดข้ึนในพ้ืนที่นี้ในปี 2563 – 2564 สาเหตุมาจากการแพร่ระบาด

ของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ซึ่งทําให้เจ้าของโครงการหลายรายต้องเล่ือนการเปิดตัวโครงการ

คอนโดมิเนียมออกไป เพ่ือรอให้สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 คล่ีคลายลง    

นอกจากนีเ้จ้าของโครงการบางรายมีการปรับแผนธุรกิจ โดยหันไปเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ เช่น 

โครงการ บ้านเด่ียว ทาวน์โฮม ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา 

 

 แม้ว่าอัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านพญาไท จะต่ํากว่าอัตราการขายเฉล่ียของ

คอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ CBD แต่อัตราขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในย่านพญาไทที่เปิดตัวในปี 2562 

ยังคงเกินร้อยละ 60 จึงมองว่าความต้องการคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พญาไทยังมีทิศทางที่ดี และอัตรา

การขายคาดว่าจะสูงข้ึนหลังการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 คล่ีคลายลง โรงเรียนและสถาบัน

กวดวิชาสามารถดําเนินการสอนแบบ Onsite ได้ตามปกติ และมีจํานวนชาวต่างชาติเดินทางเข้ามาใน

ประเทศไทยมากข้ึน 
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 ในพ้ืนที่พญาไท คอนโดมิเนียมเกรด A มีราคาขายเฉล่ียอยู่ที่ 172,968 บาทต่อตารางเมตร 

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.2 จากราคาในปีที่เปิดตัวโครงการ ส่วนคอนโดมิเนียมระดับ Luxury มีราคาในช่วง

เปิดตัวโครงการเฉล่ียอยู่ที่ 215,387 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมข้ึนเป็น 230,518 บาทต่อตารางเมตรในปี 

2565 คิดเป็นร้อยละ 7.0 ในขณะที่คอนโดมิเนียมระดับ Super Luxury มีราคาขายเฉล่ียในปัจจุบันที่ 

316,858 บาทต่อตารางเมตร 
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 พญาไทเป็นพ้ืนที่ที่มีถนนเส้นสําคัญตัดผ่านหลายสาย ทําให้สะดวกต่อการเดินทางไปยังบริเวณ

อื่น ๆ การเดินทางจากพญาไทไปยังห้างสรรพสินค้าช่ือดัง เช่น สยามพารากอน ก็สามารถเดินทาง

สะดวกโดยรถไฟฟา้เพียง 2 สถานี และจากสถานีรถไฟฟา้สยามยังสามารถเปล่ียนสายไปยังสีเขียวเข้ม

เพ่ือเข้าสู่ย่านสาทรได้อีกเช่นกัน และในอนาคตรถไฟฟา้สายสีส้ม (ตล่ิงชัน – ศูนย์ วัฒนธรรม) ก็จะเปิด

ให้บริการบริเวณแยกราชเทวีซึ่งอยู่ถัดจากแยกพญาไทในปี 2566 ปัจจุบันพญาไทมีการเติบโตอย่างมาก 

และเต็มไปด้วยอาคารสํานักงานและโรงพยาบาลช่ือดัง จึงทําให้โครงการที่พักอาศัยในย่านพญาไท 

สามารถรองรับลูกค้าที่เป็นแพทย์ประจําที่โรงพยาบาลใหญ่ ๆ ในย่านนี้ด้วย และนอกจากนั้นแล้วยังมี

สถานศึกษาโครงการที่พักอาศัย โครงการมิกซ์ยูส อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ศูนย์การค้า สถานที่ราชการ และ

โรงเรียนกวดวิชา เนื่องจากอยู่ใกล้มหาวิทยาลัยและโรงเรียนมัธยมหลายแห่ง ทําให้ย่านพญาไทมีความ

คึกคักและเติบโตอย่างมาก และเป็นย่านที่มีความหลากหลายของผู้อยู่อาศัย และมีกลุ่มคนหลากหลาย 

อาชีพกระจายตัวกันอยู่ในแต่ละจุด ด้วยศักยภาพของทําเลพญาไททําให้พ้ืนที่นี้มีความโดดเด่นและดึงดูด

คนทุกกลุ่มทุกวัยเข้ามายังบริเวณนี้ได้ 

10.3 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

 10.3.1 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์ 

 จากผลการศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ พบว่าประเภทของห้องที่มีการ

ขายต่อมาก คือ ห้องประเภท 1 ห้องนอน เนื่องจากเป็นห้องที่รองรับกลุ่มผู้ซื้อที่ยังไม่มีครอบครัวหรือมี

ครอบครัวแต่ไม่มีบุตรได้อย่างลงตัวที่สุด ส่วน ห้องประเภท 2 ห้องนอน เริ่มมีการขายต่อกันในตลาด

คอนโดมิเนียมมือสอง (Resale Market) มากข้ึน และเป็นห้องที่เหมาะกับครอบครัวขนาดเล็ก ส่วนห้อง

ประเภท 3 ห้องนอน ยังมีสัดส่วนของการขายต่อที่น้อยเมื่อเทียบกับห้องประเภท 2 ห้องนอน 

 ในบริเวณสุขุมวิท 24 โครงการคอนโดมิเนียมที่มีการขายต่อกันมากที่สุดคือโครงการ The 

Lumpini 24 โครงการ The Emporio Place และโครงการ Bright Sukhumvit 24 ซึ่งมีจํานวนการ

ประกาศขายต่อรวมกันมากถึงร้อยละ 34 ของจํานวนประกาศขายต่อทั้งหมดในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ จากผล

การศึกษาพบว่าทั้ง 3 โครงการนี้ต้ังอยู่บริเวณสุขุมวิท 24 และมีอายุของโครงการต้ังแต่ 9 – 12 ปี 

บริเวณสุขุมวิท 39 เป็นอีกบริเวณที่มีการลงประกาศขายต่อคอนโดมิเนียมมากเป็นอันดับที่สอง รอง จาก

บริเวณสุขุมวิท 24 โครงการที่มีการลงประกาศขายต่อมากในบริเวณนี้คือ The Diplomat 39, Vittorio 

Sukhumvit 39 และ Marque 39 ด้วยขนาดของห้องที่ใหญ่กว่าห้องประเภทเดียวกันของโครงการใหม่ 

ๆ ที่สร้างเสร็จในบริเวณนี้ ทําให้เป็นที่ต้องการของผู้ซื้อชาวยุโรปที่ทํางานในกรุงเทพฯ ซึ่งต้องการพ้ืนที่ใช้

สอยของห้องที่กว้างขวาง และอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจเพ่ือความสะดวกในการเดินทาง โครงการที่มีการ

ขายต่อในบริเวณนี้ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่สร้างเสร็จไม่เกิน 6 ปี ยูนิตประเภท 1 ห้องนอน ที่มีการขายต่อ

กันในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ มีขนาดเริ่มต้นที่ 27 ตารางเมตร โดยมีราคาขายต่อยูนิตเริ่มต้นที่ 5.5 ล้านบาท 

ในขณะที่ 1 ห้องนอนที่มีขนาดใหญ่สุดและลงประกาศขายนั้น มีขนาด 70.5 ตารางเมตร และมีราคาขายต่อ

ยูนิตที่ 24.9 ล้านบาท ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอน ที่มีการลงประกาศขายนั้น มีราคาขาย

เริ่มต้นที่ 9.5 ล้านบาท ไปจนถึง 58.0 ล้านบาท ขนาดของยูนิตประเภท 2 ห้องนอนนั้น เริ่มต้นที่ 50 

ตารางเมตร ซึ่งเป็นขนาดเล็กสุดในจํานวนประกาศขายต่อของคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ส่วน

ขนาดใหญ่สุดสําหรับประเภท 2 ห้องนอนคือ 155 ตารางเมตร 
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10.3.2 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนท่ีทองหล่อ 

 ในพ้ืนที่ทองหล่อ คอนโดมิเนียมที่มีการลงประกาศขายต่อกันในเว็บไซต์ค่อนข้างกระจายกันไป

ตามบริเวณซอยต่าง ๆ ของทองหล่อ ส่วนที่พบในประกาศขายต่อมากที่สุดคือโครงการที่เกิดข้ึนในซอย

ทองหล่อ 12 รองลงมาคือซอยทองหล่อ 4 โครงการที่ลงประกาศขายต่อในซอยทองหล่อ 12 นั้น มีเพียง

โครงการเดียวคือ KHUN by YOO พัฒนาโดยแสนสิริ และเป็นคอนโดมิเนียมหรูเพียงโครงการเดียวใน

ซอยทองหล่อ 12 ที่มีสัดส่วนของการลงประกาศขายต่อห้องคอนโดมิเนียมมากที่สุดในย่านนี้ ราคาขาย 

ต่อโดยเฉล่ียของห้องประเภท 1 ห้องนอน (ขนาดเฉล่ีย 47.5 ตารางเมตร) ในโครงการ KHUN by YOO 

นั้นอย่ ูที่ 16.0 ล้านบาท และสําหรับยูนิตประเภท 2 ห้องนอนซึ่งมีขนาดเฉล่ียที่ 90 ตารางเมตรนั้น มีราคา

ขายต่อเฉล่ียที่ 40.0 ล้านบาท บริเวณซอยทองหล่อ 4 ซึ่งมีสัดส่วนของประกาศขายต่อที่สูงเป็นอันดับที่

สองในย่านทองหล่อนั้น มีเพียงโครงการเดียวที่พบในประกาศขายต่อ คือ โครงการ Quattro Thonglor 

4 ซึ่งถูกพัฒนาโดยแสนสิริเช่นกัน โดยราคาขายต่อสําหรับห้องประเภท 1 ห้องนอน เฉล่ียอยู่ที่ 13.0 ล้าน

บาท และขนาดโดยเฉล่ียคือ 57.3 ตารางเมตร ส่วนประเภท 2 ห้องนอนซึ่งมีขนาดเฉล่ียที่ 85 ตารางเมตร 

มีราคาขายต่อ โดยเฉล่ียอยู่ที่ 20.6 ล้านบาท  

 จากการวิเคราะห์คอนโดมิเนียมที่ลงประกาศขายต่อในพ้ืนที่ทองหล่อทั้งหมดนั้น พบว่าราคาขาย

ต่อโดยเฉล่ียสําหรับประเภท 1 ห้องนอน ซึ่งมีขนาดเริ่มต้นที่ 29 ตารางเมตร มีราคาขายต่อเฉล่ียที่ 7.3 

ล้านบาท ขนาดใหญ่สุดสําหรับประเภท 1 ห้องนอนคือ 74 ตารางเมตร ราคาขายต่อเฉล่ียอยู่ที่ 18 ล้าน

บาท ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอน มีราคาเริ่มต้นที่ 10.8 ล้านบาท แต่มีขนาดห้องเริ่มต้นที่

ค่อนข้างเล็กเพียง 44 ตารางเมตร ส่วนขนาดใหญ่สุดในประเภท 2 ห้องนอนคือ 150.5 ตารางเมตร ซึ่ง

มีราคาขายต่อที่ยูนิตละ 37.7 ล้านบาท 

10.3.3 ตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) ในพ้ืนท่ีพญาไท 

 ในบริเวณพญาไท โครงการที่มีการลงประกาศขายต่อมากที่สุดนั้นคือ Pyne by Sansiri ซึ่ง

สร้างเสร็จปี 2556 โดยแสนสิริ เป็นโครงการระดับ Luxury ซึ่งยูนิตประเภท 1 ห้องนอนมีขนาดเฉล่ียอยู่

ที่ 41.5 ตารางเมตร และมีราคาขายต่อที่ 11.4 ล้านบาท ขนาดเริ่มต้นของยูนิตประเภท 1 ห้องนอนในย่าน

พญาไท (รวมถนนอื่น ๆ ในรัศมีไม่เกิน 800 เมตรจากสถานี BTS พญาไท) อยู่ที่ 29 ตารางเมตร และมี

ราคาขายต่อเฉล่ียอยู่ที่ 6.8 ล้านบาท ขนาดใหญ่สุดสําหรับยูนิตประเภทนี้ คือ 77.5 ตารางเมตร ซึ่งมีราคา

ขายต่อเฉล่ียอยู่ที ่12 ล้านบาท ราคาขายต่อของยูนิตประเภท 2 ห้องนอนในย่านพญาไทมีราคาขายเริ่มต้น

ที่ 12.0 ล้านบาท ขนาดของห้องเริ่มต้นเพียง 41 ตารางเมตร ส่วนขนาดใหญ่สุดของประเภท 2 ห้องนอน

คือ 107.5 ตารางเมตร มีราคาขายต่อที่ยูนิตละ 13 ล้านบาท 
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10.3.4 ปจัจัยท่ีกระตุ้นความต้องการและส่งเสริมการเติบโตของตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ  

 (Resale Market) 

 เมื่อวิเคราะห์ถึงโอกาสของตลาดคอนโดมิเนียมขายต่อ (Resale Market) พบว่าโอกาสในตลาด

มีสูงข้ึน แม้ว่าจะได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 โดยมีปัจจัย

หลักดังต่อไปนี ้ 

 1) ความต้องการเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมในย่านพร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท จากผู้ซื้อ

ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยหรือผู้ซื้อชาวไทย ที่คํานึงถึงความสะดวกในการเดินทาง ต้องการที่พักอาศัย

ในทําเลทองของกรุงเทพฯ (Prime Area) ในราคาที่จับต้องได้ มีสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ใน

โครงการและพ้ืนที่รอบโครงการที่ครบครัน และความน่าเช่ือถือของโครงการ โดยไม่สนใจว่าเป็นคอนโดมือ

สอง  

 2) ศักยภาพของทําเลที่ต้ังโครงการ เนื่องจากทําเลที่ต้ังของโครงการเป็นปัจจัยต้น ๆ ในการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม และหากคอนโดมิเนียมมือสองที่อยู่ในทําเลที่ต้ังที่ดี ติดสถานีรถไฟฟา้หรือ

รถไฟใต้ดิน มีสิ่งแวดล้อมที่ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของผู้ที่ซื้อต่อ เช่น สวนสาธารณะ สถานที่ทํางาน         

ช้อปปิ้ งมอลล์ ห้างสรรพสินค้า แหล่งร้านอาหาร ซูเปอร์มาร์เก็ต จะง่ายในการตัดสินใจของผู้ซื้อต่อ  

 3) ขนาดห้องที่เล็กลงสําหรับห้องประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอนที่พัฒนาข้ึนใหม่ของ

โครงการส่วนใหญ่ในปัจจุบัน อาจส่งผลให้ผ้ ูซื้อที่ต้องการคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ 

และพญาไท ซึ่งเป็นพ้ืนที่ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพฯ พิจารณาการซื้อคอนโดมิเนียมมือสองที่

พัฒนาเมื่อหลายปีก่อนแต่ยังมีสภาพห้องที่ดูใหม่ มีขนาดของห้องที่ใหญ่กว่า และได้พักอาศัยในย่านใจ

กลางเมือง ส่วนใหญ่ชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวยุโรปที่มีครอบครัว จะให้ความสําคัญต่อขนาดของห้องที่

กว้างขวางพอเพ่ือความสะดวกในการพักอาศัย  

 4) การขาดแคลนพ้ืนที่ในย่านใจกลางธุรกิจเพ่ือพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold 

จะทําให้ผู้ซื้อที่ต้องการคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจ พิจารณาซื้อคอนโดมิเนียมมือสองที่มีสภาพ

ห้องที่ดีมีขนาดห้องที่ลงตัวต่อการอยู่อาศัย หรือตกแต่งพร้อมเข้าอยู่และเป็นห้องที่สามารถถือครอง

กรรมสิทธิ์ได้อย่างสมบูรณ์ (Freehold) มากกว่าห้องของโครงการใหม่ในย่านใจกลางธุรกิจที่เป็นประเภท 

Leasehold 

 เนื่องจากโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold ที่สร้างเสร็จใหม่ในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ 

และพญาไท ซึ่งอยู่ในย่านใจกลางเมืองและใจกลางธุรกิจมีน้อยและมีราคาสูงมาก อันเกิดจากการขาด

แคลนที่ดินในการพัฒนาโครงการใหม่ในบริเวณดังกล่าว จึงทําให้โครงการคอนโดมิเนียมที่จะพัฒนาใหม่

ในพ้ืนที่ทั้ง 3 ทําเลจะเป็นโครงการแบบ Leasehold 30 ปีเป็นส่วนใหญ่ และด้วยราคาของโครงการ

คอนโดมิเนียมใหม่ประเภท Freehold ในบริเวณ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท ที่จะมีราคาที่สูงมาก 

ในอนาคต จึงเป็นปัจจัยที่ช่วยส่งเสริมความต้องการของคอนโดมิเนียมขายต่อในบริเวณเหล่านี้ ในอีก    

5-10 ปีข้างหน้า เนื่องจากทําให้ได้ครอบครองคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่ ใจกลางเมืองและได้ถือครอง

กรรมสิทธิ์แบบสมบูรณ์ และหากเป็นห้องชุดที่เจ้าของโครงการช่วยจัดการให้โดยการปรับปรุงห้อง 

(Renovate) ให้อยู่ในสภาพที่ดี คาดว่าผู้ซื้อจะให้ความสนใจในคอนโดมิเนียมขายต่อมากข้ึน 
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10.4 วิเคราะห์ตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการอยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุนในอีก 10 ปีข้างหน้า 

 ในการวิเคราะห์แนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในอีก 10 ปีข้างหน้า ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ได้สร้าง

สมมติฐานของการเปล่ียนแปลงของตลาด บนพ้ืนฐานของปัจจัยภายนอกที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยและ

การลงทุนในตลาดอสังหาริมทรัพย์ในอีก 10 ปีข้างหน้า ดังนี้ 

สมมติฐานท่ี 1 

 1) สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในไทยและทั่วโลกคล่ีคลายลง  

 2) สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนสามารถคล่ีคลายลงได้ภายในเวลา 2-4 เดือน และไม่เกิดสงครามใน

วงกว้างที่ลุกลามไปถึงประเทศมหาอํานาจและประเทศอื่น ๆ ในยุโรป จึงไม่ส่งผลกระทบที่รุนแรงต่อการฟื้นตัวของ

เศรษฐกิจไทย แม้สงครามระหว่างประเทศทั้ง 2 จะทําให้ราคานํามันในตลาดโลกสูงข้ึน ค่าเงินบาทผันผวน มูลค่าการ

ซื้อขายหุ้นลดลง ราคาสินค้าอุปโภคและบริโภคสูงข้ึน แต่การลงทุนจากภาคเอกชนยังดําเนินต่อไปด้วยความ

ระมัดระวัง 

ภายใต้สมมติฐานที่ 1  

 การลงทุนของภาคเอกชนยังคงเป็นไปตามแผน แต่มีการปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจให้ยืดหยุ่นต่อสถานการณ์

โลกมากข้ึน ตลาดอสังหาริมทรัพย์รวมถึงตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ไม่ได้รับผลกระทบที่รุนแรง หากการสู้

รบระหว่างรัสเซียและยูเครนสามารถยุติลงได้ใน 2-4 เดือน นอกจากนี้ยังมีปัจจัยที่จะช่วยส่งเสริมการเติบโตของ

อุปสงค์และอุปทานในตลาดในปีนี้ ซึ่ง ได้แก่ 1) อัตราการฉีดวัคซีนในประเทศมีการกระจายทั่วถึงมากข้ึน และในช่วง

ที่ทําการศึกษาตลาดนี้ยังไม่มีไวรัสสายพันธุ์ใหม่เกิดข้ึนนอกจากสายพันธุ์ Omicron 2) มาตรการกระตุ้นตลาด

อสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ โดยการลดค่าธรรมเนียมการโอนและค่าจดจํานองเหลือร้อยละ 0.01 3) การผ่อนปรน

ในมาตรการ LTV โดยธนาคารแห่งประเทศไทย และ 4) แผนการส่งเสริมการขายในรูปแบบต่าง ๆ โดยเจ้าของ

โครงการ 
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สมมติฐานท่ี 2 

 1) สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ในไทยและทั่วโลกคล่ีคลายลงในปีนี้  

 2) สงครามระหว่างรัสเซียและยูเครนมีความยืดเยื้อไปถึงสิ้นปี 2565 หรือกลายเป็นสงครามวงกว้างที่มี

กลุ่มประเทศมหาอํานาจและประเทศอื่น ๆ ในยุโรปเก่ียวข้องในสงครามนี้ ซึ่งจะทําให้เศรษฐกิจโลกซบเซาและส่งผล

กระทบต่อเศรษฐกิจไทย ทําให้ราคานํ้ามันในตลาดโลกสูงข้ึน ค่าเงินบาทผันผวน มูลค่าการซื้อขายห้ ุนลดลง ราคา

สินค้าอุปโภคและบริโภคสูงข้ึน จํานวนนักท่องเที่ยวและรายได้จากนักท่องเที่ยวที่มาจากประเทศในแถบยุโรป 

อเมริกา และประเทศอื่น ๆ ที่อยู่ในพ้ืนที่ขัดแย้งลดลง รวมถึงผลกระทบต่อสินค้านําเข้าและส่งออกที่เก่ียวข้องกับ

ประเทศทีท่ําการสู้รบ รวมถึงประเทศที่อยู่ในพ้ืนที่ขัดแย้ง 

ภายใต้สมมติฐานที่ 2  

 สงครามการสู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครนจะส่งผลให้เจ้าของโครงการหลายรายชะลอการเปิดตัวโครงการ 

ใหม่ออกไปในปีนี้ เพ่ือรอให้สถานการณ์ความตึงเครียดนี้เริ่มเบาบางลง ในขณะที่วัสดุและอุปกรณ์ที่ใช้ตกแต่งห้อง

คอนโดมิเนียมระดับหรูซึ่งส่วนใหญ่นําเข้าจากทางยุโรปและอเมริกาอาจเกิดการล่าช้าในการนําเข้า เนื่องจากการ

เกิดผลกระทบของห่วงโซ่อุปทานหรือ Supply Chain Disruption จึงอาจมีผลต่อระยะเวลาในการเริ่มก่อสร้างและ

ช่วงเวลาในการสร้างเสร็จของโครงการคอนโดมิเนียมหรู ภายใต้สมมติฐานที่ 2 นี้ สภาพของตลาดในปี 2565 จะ

ใกล้เคียงกับตลาดในปี 2564 ทั้งในด้านของอุปสงค์และอุปทาน 
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 สําหรับทิศทางตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือที่อยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพฯ ในอีก 10 ปีข้างหน้า

ภายใต้สมมติฐานที่ 1 และสมมติฐานที่ 2 ฝ่ายงานวิจัยเอ็ดมันต์มองว่าอุปสงค์และอุปทานจะเพ่ิมอย่างต่อเนื่องใน

ทุกปี และคาดว่าอุปทานใหม่จะเพ่ิมข้ึนในอัตราที่ช้าลงในปี 2570-2577 โดยมีสาเหตุมาจากปัจจัยดังต่อไปนี้คือ  

 1) ที่ดินที่จะสามารถพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ทั้งพ้ืนที่ในเมืองและพ้ืนที่รอบเมืองจะขาด

แคลน ทําให้สิ่งปลูกสร้างใหม่มีการกระจายตัวออกไปรอบนอกของกรุงเทพฯ มากข้ึนและจะมีการขยายตัวออกไป

ยังพ้ืนที่รอยต่อของกรุงเทพฯ และจังหวัดใกล้เคียง เพ่ือรองรับกลุ่มตลาดใหม่หลังจากที่ระบบรถไฟฟา้รางคู่และ

รถไฟฟา้ความเร็วสูงในไทยมีการเปิดให้บริการ  

 2) โครงการที่จะถูกพัฒนาใหม่ในพ้ืนที่ ใจกลางเมืองในอีก 5 ปีข้างหน้า ส่วนใหญ่เป็นโครงการ 

Leasehold ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบความต้องการของตลาดสําหรับโครงการคอนโดมิเนียมแบบ Freehold และ 

Leasehold นั้น ตลาดมีความต้องการสําหรับคอนโดมิเนียม Freehold มากกว่า ด้วยเหตุผลนี้จึงคาดว่าการ

พัฒนาคอนโดมิเนียม Leasehold นั้นจะค่อยทยอยการเปิดตัว จึงคาดการณ์ว่าอุปทานใหม่ในตลาดคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพฯ จะเพ่ิมข้ึนในอัตราที่ช้าลงในปี 2570-2577 

 ฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ มองว่าภายใต้สมมติฐานทั้ง 2 แบบ ในช่วงที่ประเทศไทยและนานาประเทศกําลังจับตาดู

สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 สายพันธุ์ Omicron และการสู้รบระหว่างรัสเซียและยูเครน 

กลุ่มผู้ซื้อที่มีรายได้และกําลังซื้อสูง และมีฐานะทางการเงินที่มั่นคงจะเร่งซื้อคอนโดมิเนียมหรู เนื่องจากผู้ซื้อสามารถ

ซื้อคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ในพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจ ในราคาที่เข้าถึงได้มากกว่าการซื้อห้องชุดหลังสงคราม

ยุติ ซึ่งเป็นช่วงที่ราคาขายของคอนโดมิเนียมหรูในย่านใจกลางธุรกิจมีราคาที่ปรับตัวสูงข้ึนมาก จึงทําให้คาดว่า

อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ในปีนี้จะยังคงขยับตัวเพ่ิมข้ึนจากปี 2564 
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10.5 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

 รายงานฉบับนี้ได้ดําเนินการศึกษาการลงโฆษณาประกาศให้เช่าคอนโดมิเนียมในเว็บไซต์ 5 อันดับต้น ๆ 

ของไทย เพ่ือศึกษาขนาดห้องและราคาปล่อยเช่าของโครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนที่ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ 

และพญาไท ซึ่งเจ้าของห้องชุดปล่อยเช่าเอง นอกจากนี้ยังดําเนินการศึกษาตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ให้เช่า ซึ่งมี

ลักษณะการใช้ประโยชน์ใกล้เคียงกับทรัพย์สินของโครงการ โดยจะเน้นศึกษาโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในระดับ 

5 ดาว ซึ่งเป็นคู่แข่งของ PARK ในตลาดที่พักอาศัยให้เช่า เนื่องจากห้องชุดของ PARK ที่ปล่อยเช่ามีบริการทํา

ความสะอาดห้องพัก บริการเปล่ียนผ้าปูที่นอน บริการซักแห้ง เป็นต้น ซึ่งมีลักษณะคล้ายกับเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 

แต่เนือ่งจากโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ระดับ 5 ดาวของพ้ืนที่ที่ทําการศึกษามีจํานวนน้อย และเพ่ือให้การศึกษา

มีความครอบคลุมมากข้ึน จึงได้นําโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในระดับ 4 ดาวมาศึกษาด้วย 

 10.5.1 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ 

 ตลาดที่พักอาศัยในย่านพร้อมพงษ์ จัดเป็นย่านของตลาดที่พักอาศัยให้เช่าของชาวต่างชาติเป็น

หลัก จากการที่เป็นทําเลที่มี Lifestyle ที่ครบหลากหลายกว่าพ้ืนที่อื่นๆ ทั้งศูนย์การค้าช้ันนํา คอมมูนิต้ี

มอลล์ อาคารสํานักงานช้ันนํา โรงพยาบาล โรงแรม ซึ่งเป็นพ้ืนที่ได้รับความนิยมในการอยู่อาศัยของ

ชาวต่างชาติอย่างหนาแน่น โดยเฉพาะชาวญี่ปุ่นโดยจะเห็นได้ว่าตามซอยต่างๆ จะมีร้านอาหารหรือร้านค้าที่

จําหน่ายสินค้าญี่ปุ่นอยู่หลายร้านด้วยกัน ส่งผลให้มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้า 

ชาวต่างชาติเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะตลาดที่อยู่อาศัยให้เช่า ซึ่งประเภทที่นิยมเช่าเพ่ือพักอาศัย 

ได้แก่ คอนโดมิเนียมให้เช่าและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แต่สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมให้เช่านั้นอาจมี

ข้อจํากัดของระยะเวลาการเข้าพักที่ยืดหยุ่นได้น้อยกว่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้ว

คอนโดมิเนียมให้เช่ามักจะมีสัญญาเช่าข้ันตํา 1 ปี ยกเว้นบางกรณีที่เจ้าของห้องชุดยินยอมให้เช่าใน

ระยะเวลา 6 เดือน ซึ่งพบว่าน้อยมากในตลาดคอนโดมิเนียมให้เช่า ส่วนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์นั้น 

มีความยืดหยุ่นในระยะเวลาการเช่ามากกว่าคอนโดมิเนียม โดยสัญญาเช่าข้ันตําคือ 1 เดือน จากเดิมที่เคย

เป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็นส่วนใหญ่ แต่เนื่องจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้อัตรา

การเช่าต่ําลง เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์หลายโครงการจึงได้ปรับตัวเพ่ือเสนอห้องพักแบบ รายวัน รายสัปดาห์ 

รายเดือน และรายปี เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายมากข้ึน 

ตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์  

 โครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ที่มีการลงประกาศปล่อยเช่ามีจํานวน 13 

โครงการ จํานวนยูนิตรวมทั้งสิ้น 3,933 ยูนิต และเมื่อแบ่งส่วนแบ่งตลาดของคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าใน

พ้ืนที่นี้ตามจํานวนยูนิตของโครงการพบว่าโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน พร้องพงษ์ มีจํานวนมากที่สุด      

คิดเป็นร้อยละ 23.3 ของจํานวนยูนิตที่มีการปล่อยเช่าทั้งหมด รองลงมาคือ โครงการ The Lumpini 

24 มีสัดส่วนที่ร้อยละ 11.2 ตามมาด้วย Noble State 39 ที่ร้อยละ 8.9 
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 โครงการคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ที่มีราคาปล่อยเช่าที่ ถูกที่สุดคือ The 

Lumpini 24 เป็นโครงการที่สร้าง เสร็จในปี 2556 จึงมีราคาเช่าที่ถูกสุดสําหรับทั้งยูนิต 1 ห้องนอน (26 

ตารางเมตร) และ 2 ห้องนอน (53 ตารางเมตร) โดยเริ่มต้นเพียงเดือนละ 16,200 บาท สําหรับ 1 

ห้องนอน และ 29,000 บาทต่อเดือนสําหรับ 2 ห้องนอน  

 กลุ่มผู้เช่าหลักของคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ คือ ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทยและได้รับ

การสนับสนุนในเรื่องที่พักอาศัยจากบริษัทต้นสังกัด และส่วนใหญ่เป็นการเช่าแบบระยะยาว นอกจากนั้น

ยังพบว่าผู้เช่าชาวต่างชาติมีทั้งชาวญี่ปุ่นและสัญชาติอื่น ๆ แต่ที่พบมากที่สุดคือผู้เช่าชาวญี่ปุ่น ข้อมูลการ

สํารวจตลาดของฝ่ายวิจัยเอ็ดมันต์ พบว่าชาวญี่ปุ่นไม่ชอบการซื้อคอนโดมิเนียมในประเทศอื่นๆ และด้วย

อัตราการชําระภาษีที่แพงในประเทศญี่ปุ่น จึงทําให้ชาวญี่ปุ่นส่วนใหญ่ชอบเก็บเงินเยน (Japanese Yen) 

ไว้มากกว่านําไปลงทุน หากชาวญี่ป่ ุนลงทุนในไทยจะลงทุนในยูนิตเล็ก ๆ ราคาไม่เกิน 2-3 ล้านบาท ยกเว้น

ระดับเศรษฐีของญี่ปุ่นที่จะนําเงินไปลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพย์ในประเทศอื่น ๆ มากกว่าลงทุนในประเทศ

ของตน ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มผู้เช่าหลักของโครงการคอนโดมิเนียมหรูในย่านพร้อมพงษ์ คือ ชาวญีปุ่่น  

สัดส่วนของผู้เช่าญี่ปุ่นในย่านพร้อมพงษ์อยู่ที่ร้อยละ 60.0 ส่วนผู้เช่าชาวเอเชียอื่น ๆ อยู่ที่ร้อยละ 20.0 

และผู้เช่าชาวยุโรปอยู่ที่ร้อยละ 20.0 เช่นกัน ในกลุ่มผู้เช่าที่เป็นชาวยุโรปมีหลากหลายอาชีพ เช่น เชฟ ครู

สอนโยคะ วิศวกร เป็นต้น และกลุ่มผู้เช่าต่างชาติมักต้องการอยู่ในบริเวณที่มีลักษณะสังคมเดียวกันหรือ

คล้ายคลึงกัน จึงทําให้เกิดมีร้านอาหารญี่ปุ่นและซุปเปอร์มาร์เก็ตญี่ปุ่นอยู่ในพ้ืนที่นี้ เพ่ือรองรับไลฟส์ไตล์

ของชาวญี่ปุ่นที่พักอาศัยในย่านนี้ การเช่าระยะยาวมักจะเป็นสัญญาเช่า 3-5 ปี และมีการต่อสัญญาเช่า

เมื่อครบกําหนดสัญญาผู้เช่าที่เป็นครอบครัวที่ไม่มีบุตรหรือมีบุตรเพียงคนเดียว ต้องการห้องประเภท 2 

ห้องนอนเพ่ือความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย ส่วนการเช่าระยะสั้นที่ เป็นรายเดือน ห้องขนาด 1 

ห้องนอนนั้น เป็นที่ต้องการอย่างสูงสําหรับผู้เช่าที่มาติดต่อธุรกิจในไทย ลูกค้าชาวจีน ฮ่องกง และ

สิงคโปร์ ส่วนใหญ่ไม่ให้ความสําคัญต่อขนาดห้องพักอาศัยที่เล็ก เนื่องจากใช้เป็นสถานที่พักในยามกลับ

จากที่ทํางานเท่านั้น 
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ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีพร้อมพงษ์  

 ในส่วนของจํานวนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ มีจํานวนรวม 

1,149 ห้อง ส่วนใหญ่บริหารจัดการโดยแบรนด์ที่มีช่ือเสียงและเป็นที่รู้จักกันดี และเป็นที่สังเกตว่าบริเวณ

สุขุมวิท 24 เป็นใจกลางหลักของโครงการเซอร์วิสอาพาร์ทเม้นท์ ที่บริหารโดยแบรนด์ที่มีช่ือเสียงเป็นส่วน

ใหญ่ ปัจจุบันโครงการเซอร์วิสพาร์ทเม้นท์มีรูปแบบการให้บริการทั้งระยะสั้น (รายวันและรายเดือน) และ

ระยะยาว (รายปี) เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพตลาดและรองรับกล่ ุมลูกค้าที่หลากหลายมากข้ึน และช่วยเพ่ิม

รายได้จากการขายห้องพักแบบรายวัน ในขณะที่รักษาอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับที่ดีโดยเน้นกลุ่มผู้เช่าระยะ

ยาว โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในย่านพร้อมพงษ์ที่มีราคาปล่อยเช่าที่ถูกสุดในห้องทุกประเภท คือ 

The Park at EM District โดยห้อง Studio มีราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นที่ 40,000 บาทต่อเดือน ส่วน

ประเภท 1 ห้องนอนและ 2 ห้องนอน มีราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นที่ 50,000 บาทต่อเดือน และ 70,000 บาท

ต่อเดือน ตามลําดับ 

ช่ือโครงการ ผู้บริหารจัดการโครงการ ท่ีต้ังโครงการ เกรด จํานวนห้องพัก 

Emporium Suites by 

Chatrium 

Chatrium Hotels & 

Residences 

สุขุมวิท 24 5 ดาว 376 

Sukhumvit Park, Bangkok 

– Marriott Executive 

Apartments 

Marriott 

International 

สุขุมวิท 24 5 ดาว 300 

The Park at EM District The Ascott Limited สุขุมวิท 24 4 ดาว 245 

Oakwood Suites 

Bangkok 

Oakwood สุขุมวิท 24 4 ดาว 228 

รวมท้ังหมด 1,149 

 ในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ โดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้เช่า

ระยะยาวต้ังแต่ 1 ปีข้ึนไป ด้วยทําเลของพ้ืนที่พร้อมพงษ์ที่แวดล้อมไปด้วยการคมนาคมที่สะดวก 

ห้างสรรพสินค้า แหล่งช้อปปิ้ ง อาคารสํานักงาน โรงแรม โรงพยาบาล โรงเรียนนานาชาติ ร้านค้าและ

ร้านอาหารต่าง ๆ มากมาย ทําให้เป็นแหล่งที่นิยมและรู้จักกันดีในหมู่ชาวต่างชาติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งชาว

ญี่ปุ่น ซึ่งจากการศึกษาตลาดพบว่ามากกว่าร้อยละ 60 ของผู้เช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ 

เป็นชาวญี่ปุ่นที่ทํางานในไทย และได้รับสวัสดิการด้านที่พักอาศัยจากองค์กรต้นสังกัดในประเทศญี่ปุ่น 

ส่วนผู้พักอาศัยที่เป็นสัญชาติยุโรป อเมริกา ออสเตรเลีย สิงคโปร์ และมาเลเซีย จะมีทั้งผู้ที่ทํางานประจํา

ในไทย เช่น เชฟและครูที่สอนอยู่ที่โรงเรียนนานาชาติในพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา รวมถึงนักธุรกิจที่เดินทางมา

ติดต่อธุรกิจในไทย ส่วนผู้พักอาศัยที่เป็นชาวตะวันออกกลาง ส่วนหนึ่งเดินทางมาพักเพ่ือเข้ารับการรักษา

ในไทย เนื่องจากประเทศไทยมีจุดเด่นในการเป็น Medical Hub ของอาเซียน จึงทําให้ชาวตะวันออก 

กลางนิยมมารับการรักษาในโรงพยาบาลช้ันนําของไทย เช่น โรงพยาบาลสมิติเวช โรงพยาบาลบํารุง

ราษฎร์ เป็นต้น รูปแบบการเข้าพักอาศัยของชาวตะวันออกกลางส่วนใหญ่จะเป็นรายเดือนมากกว่ารายปี 
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 10.5.2 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในพ้ืนที่ทองหล่อ 

 ตลาดที่พักอาศัยในย่านทองหล่อ มีความใกล้เคียงกับย่านพร้อมพงษ์ กล่าวคือเป็นย่านของ

ตลาดที่พักอาศัยให้เช่าของชาวต่างชาติเป็นหลัก จากการที่เป็นทําเลที่มี Lifestyle ที่ครบหลากหลายกว่า

พ้ืนที่อื่น ๆ ทั้งศูนย์การค้าช้ันนํา คอมมูนิต้ีมอลล์ อาคารสํานักงานช้ันนํา โรงพยาบาล โรงแรม ซึ่งเป็น

พ้ืนที่ได้รับความนิยมในการอยู่อาศัยของชาวต่างชาติอย่างหนาแน่น โดยเฉพาะชาวญี่ปุ่นโดยจะเห็นได้ว่า

ตามซอยต่าง ๆ จะมีร้านอาหารหรือร้านค้าที่จําหน่ายสินค้าญี่ปุ่นอยู่หลายร้านด้วยกัน ส่งผลให้มีการ

พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าชาวต่างชาติเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะตลาดที่อยู่

อาศัยให้เช่า ซึ่งประเภทที่นิยมเช่าเพ่ือพักอาศัย ได้แก่ คอนโดมิเนียมให้เช่าและเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ แต่

สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมให้เช่านั้น อาจมีข้อจํากัดของระยะเวลาการเข้าพักที่ยืดหยุ่นได้น้อยกว่า

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วคอนโดมิเนียมให้เช่ามักจะมีสัญญาเช่าข้ันต่ํา 1 ปี ยกเว้นบาง

กรณีที่เจ้าของห้องชุดยินยอมให้เช่าในระยะเวลา 6 เดือน ซึ่งพบว่าน้อยมากในตลาดคอนโดมิเนียมให้เช่า 

ส่วนโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์นั้น มีความยืดหยุ่นในระยะเวลาการเช่ามากกว่าคอนโดมิเนียม โดย

สัญญาเช่าข้ันต่ําคือ 1 เดือน จากเดิมที่เคยเป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็นส่วนใหญ่ แต่เนื่องจากการแพร่

ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้อัตราการเช่าต่ําลง เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์หลายโครงการจึงได้

ปรับตัวเพ่ือเสนอห้องพักแบบ รายวัน รายสัปดาห์ รายเดือน และรายปี เพ่ือรองรับกลุ่มลูกค้าที่

หลากหลายมากข้ึน 

ตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนท่ีทองหล่อ  

 ในพ้ืนที่ทองหล่อ มีโครงการคอนโดมิเนียมหรูที่พบในประกาศปล่อยเช่าจํานวน 14 โครงการ คิด

เป็นจํานวนยูนิตรวมทั้งสิ้น 2,945 ยูนิต สัดส่วนตามจํานวนยูนิตของโครงการคอนโดมิเนียมหรูที่มีการ

ปล่อยเช่าในย่านทองหล่อที่มากที่สุดคือ Park Origin Thonglor โดยคิดเป็นร้อยละ 40.1 ของจํานวน   

ยูนิตโครงการที่พบในประกาศปล่อยเช่า รองลงมาคือ Quattro by Sansiri (ร้อย ละ 15.1) Laviq 

Sukhumvit 57 (ร้อยละ 8.0) HQ Thonglor (ร้อยละ 6.7) Runesu Thonglor (ร้อยละ 5.3) ส่วน

โครงการอื่นๆ มีสัดส่วนรวมกันที่ร้อยละ 24.8 
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 ในพ้ืนที่ทองหล่อ ราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นที่ถูกที่สุดสําหรับยูนิตประเภท 1 ห้องนอน (ขนาด 30 

ตารางเมตร) อยู่ที่ 17,500 บาทต่อเดือน เป็นของโครงการ พาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ส่วนยูนิตประเภท 2 

ห้องนอนที่มีการปล่อยเช่าในราคาถูกที่สุด พบว่าเป็นห้องของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ 

เช่นเดียวกัน เป็นห้องขนาด 40.5 ตารางเมตร และมีราคาเช่าเริ่มต้นที่ 37,500 บาท  

 กลุ่มผู้เช่าคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนที่ทองหล่อ ประมาณร้อยละ 60.0 เป็นชาวญี่ปุ่นที่ทํางานในไทย 

ส่วนผู้เช่าชาวเอเชีย ได้แก่ สิงคโปร์ ไต้หวัน เกาหลี จีน ชาวยุโรปและอเมริกันมีสัดส่วนรวมกันอยู่ที่ร้อยละ 

40.0 ในกลุ่มของผู้เช่าเหล่านี้ มีทั้งนักศึกษา นานาชาติ ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทย รวมไปถึงนักธุรกิจที่

เดินทางเข้ามาติดต่อธุรกิจในไทย ด้วยทําเลของทองหล่อซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่สะดวกในการเดินทางอยู่ในย่านใจ

กลางเมือง มีสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย เช่น ช้อปปิ้ งมอลล์ อาคารสํานักงาน ซูเปอร์มาร์เก็ต 

ร้านอาหาร ร้านค้า แหล่งบันเทิงต่าง ๆ ทําให้ทองหล่อเป็นแหล่งที่นิยมของชาวต่างชาติที่ทํางานในไทย 

และผู้ที่เดินทางเข้ามาติดต่อธุรกิจในไทย รวมถึงผู้ที่เข้ามาท่องเที่ยวในไทย ประเภทห้องพักของเซอร์วิส  

อพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ทองหล่อซึ่งได้รับความนิยมจากผู้เช่าชาวญี่ปุ่นและสัญชาติอื่น ๆ ยังคงเป็น 1 

ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ส่วนห้องพักประเภท Studio ซึ่งมีราคา เช่าที่ถูกกว่าประเภท 1 ห้องนอน ก็

ยังได้รับความนิยมจากผู้เช่าชาวต่างชาติที่ยังไม่มีครอบครัว หรือผู้ที่ย้ายเข้ามาทํางานในไทยได้ไม่นาน 

ด้วยไลฟส์ไตล์ความเป็นอยู่ที่เน้นเป็นที่พักอาศัยในยามที่กลับจากที่ทํางาน จึงไม่ได้ต้องการขนาดห้องที่

ใหญ่มาก แต่เน้นราคาที่ไม่สูงมากและยังคงได้รับความสะดวกสบายจากสิ่งอํานวยความสะดวกของ

โครงการเป็นหลัก ทําให้ห้องประเภท Studio และ 1 ห้องนอนได้รับความนิยมอย่างต่อเนื่องจากผู้เช่า 

ตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนท่ีทองหล่อ  

 จํานวนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนที่ทองหล่อ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาว 

และ 4 ดาว มีจํานวนห้องพัก รวม 1,099 ห้อง ส่วนใหญ่บริหารจัดการโดยแบรนด์ที่มีช่ือเสียงและเป็นที่

รู้จักกันดี และเป็นที่สังเกตว่าโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ทองหล่อมีการกระจายตัวของที่ต้ัง

โครงการบางโครงการอยู่ติดถนนสุขุมวิท 55 และบางโครงการอยู่ในซอยทองหล่อ ปัจจุบัน โครงการ

เซอร์วิสพาร์ทเม้นท์มีรูปแบบการให้บริการทั้งระยะสั้น (รายวันและรายเดือน) และระยะยาว (รายปี) เพ่ือให้ 

สอดคล้องกับสภาพตลาดและรองรับกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายมากข้ึน และช่วยเพ่ิมรายได้จากการขาย

ห้องพักแบบรายวัน ในขณะที่รักษาอัตราการเช่าให้อยู่ในระดับที่ดีโดยเน้นกลุ่มผู้เช่าระยะยาว โครงการ

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในย่านทองหล่อ ราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นของห้องประเภท Studio อย่ ูที่ 48,000 บาท

ต่อเดือน ส่วนประเภท 1 ห้องนอนและ 2 ห้องนอน มีราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นอยู่ที่เดือนละ 60,000 บาท 

และ 75,000 บาท ตามลําดับ 
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ช่ือโครงการ ผู้บริหารจัดการโครงการ ท่ีต้ังโครงการ เกรด จํานวนห้องพัก 

Somerset Sukhumvit 

Thonglor Bangkok 

The Ascott Limited ซอยทองหล่อ 5 5 ดาว 261 

Marriott Executive 

Apartments Bangkok, 

Sukhumvit Thonglor 

Marriott 

International 

ติดถนนสุขุมวิท 

และซอย 57 

5 ดาว 74 

Centre Point Thonglo – 

Bangkok 

Centre Point ซอยสุขุมวิท 55 ใกล้ 

ซอยทองหล่อ 8 

4 ดาว 156 

Akyra Thonglor 

Bangkok 

The Akyra ซอยสุขุมวิท 55 4 ดาว 148 

Oakwood Residence 

Sukhumvit Thonglor 

Oakwood ซอยทองหล่อ 15 4 ดาว 67 

Ariva Ivy Servizio 

Thonglor 

Ariva ติดถนน 

สุขุมวิท 55 

4 ดาว 90 

Staybridge Suites 

Bangkok 

Thonglor 

IHG Hotels & 

Resorts 

ติดถนน 

สุขุมวิท 55 

4 ดาว 303 

รวมท้ังหมด 1,099 

 ในตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 5 ดาวและ 4 ดาวในพ้ืนที่ทองหล่อ โดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้เช่าระยะ

ยาวต้ังแต่ 1 ปี ด้วยทําเลของพ้ืนที่ทองหล่อที่แวดล้อมไปด้วยการคมนาคมที่สะดวก ห้างสรรพสินค้า 

แหล่งช้อปปิ้ ง อาคารสํานักงาน โรงแรม โรงพยาบาล โรงเรียนนานาชาติ ร้านค้าและร้านอาหารต่าง ๆ 

มากมาย ทําให้เป็นแหล่งที่นิยมและรู้จักกันดีในหมู่ชาวต่างชาติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งชาวญี่ปุ่น ซึ่งจาก

การศึกษาตลาดพบว่ามากกว่าร้อยละ 60.0 ของผู้เช่าเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ในพ้ืนที่ทองหล่อ เป็นชาว

ญี่ปุ่นที่ทํางานในไทยและได้รับสวัสดิการด้านที่พักอาศัยจากองค์กรต้นสังกัดในประเทศญี่ปุ่น ส่วนผู้      

พักอาศัยทีเ่ป็น สัญชาติยุโรป อเมริกา ออสเตรเลีย สิงคโปร์ และมาเลเซีย จะมีทั้งผู้ที่ทํางานประจําในไทย 

เช่น เชฟและครูที่สอนอยู่ที่โรงเรียนนานาชาติในพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา รวมถึงนักธุรกิจที่เดินทางมาติดต่อ

ธุรกิจในไทย ส่วนผู้พักอาศัยที่เป็นชาวตะวันออกกลาง ส่วนหนึ่งเดินทางมาพักเพ่ือเข้ารับการรักษาในไทย 

เนื่องจากประเทศไทยมีจุดเด่นในการเป็น Medical Hub ของอาเซียน จึงทําให้ชาวตะวันออกกลางนิยม

มารับการรักษาในโรงพยาบาลช้ันนําของไทย เช่น โรงพยาบาลสมิติเวช โรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ เป็นต้น 

รูปแบบการ เข้าพักอาศัยของชาวตะวันออกกลาง ส่วนใหญ่จะเป็นรายเดือนมากกว่ารายปี 
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 10.5.3 ภาพรวมตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในพ้ืนที่พญาไท 

 ตลาดที่พักอาศัยให้เช่าย่านพญาไทนั้น พบว่าเป็นตลาดที่พักอาศัยของคอนโดมิเนียมให้เช่าเป็น

หลัก โดยยังขาดแคลนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์คุณภาพดีที่บริหารโดยแบรนด์ช้ันนํา ซึ่งตลาดคอนมิเนียมให้

เช่านั้นยังสามารถเติบโตได้จากโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดใหม่อย่างต่อเนื่อง และจากการที่ทําเลย่าน

พญาไทนั้นเสมือนเป็นศูนย์กลางการเดินทางที่สามารถเช่ือมต่อไปยังย่านสําคัญต่าง ๆ ได้ ทั้งนี้ พ้ืนที่

บริเวณย่านพญาไทในปัจจุบัน ได้มีการพัฒนาโครงการมิกซ์ยูสและอาคารสํานักงานแห่งใหม่หลาย

โครงการด้วยกัน ซึ่งจะช่วยส่งเสริมให้มีความเป็น Business District และเกิดแหล่งงานที่สําคัญในย่านนี้

ซึ่งถือเป็นช่องว่างสําหรับตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในย่านนี้ โดยนอกจากจะรองรับกลุ่มลูกค้าจากโครงการ

ดังกล่าวแล้ว ยังมีกลุ่มผู้ป่วยที่ต้องเข้ารับการรักษาอย่างต่อเนื่อง จําเป็นต้องเช่าที่อยู่อาศัยเพ่ือรอการ

รักษา จากการที่ย่านพญาไทรายล้อมไปด้วยโรงพยาบาลช้ันนํา จึงคาดว่าจะมีกลุ่มลูกค้าลักษณะนี้ที่

ต้องการที่พักอาศัยให้เช่า แต่เนื่องจากในพ้ืนที่พญาไทยังขาดเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ที่มีมาตรฐานการให้การ

บริการที่ดี จึงเป็นโอกาสสําหรับคอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในพ้ืนที่นี้ ที่จะรองรับกลุ่มลูกค้าต่างชาติที่เดิน

ทางเข้ามารับการรักษาระยะยาวในไทย ทําให้มองว่าตลาดคอนโดมิเนียมหรูให้เช่ามีโอกาสเติบโตได้อีกมาก

ในพ้ืนที่พญาไท 

 ในพ้ืนที่พญาไท โครงการคอนโดมิเนียมหรูที่ลงในประกาศปล่อยเช่า มีจํานวน 12 โครงการ และมี

จํานวนยูนิตรวมทั้งสิ้น 7,011 ยูนิต โครงการหรูที่มีการปล่อยเช่ามากที่สุดในพ้ืนที่พญาไท คือโครงการ 

The Line Ratchathewi ซึ่งมีสัดส่วนตามจํานวนยูนิตของโครงการอยู่ที่ร้อยละ 33.0 รองลงมาคือ 

Rhythm Rangnam (ร้อยละ 9.4) Supalai Elite @ Phayathai (ร้อยละ 7.2) The Address Siam 

Ratchathewi และ Noble Revent มีสัดส่วนเท่ากันคือร้อยละ 5.0 ส่วน Pyne By Sansiri, Ideo Q 

Victory และ The Room Phayathai มีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันคือร้อยละ 4.9 ร้อยละ 4.4 และร้อยละ 4.1 

ตามลําดับ ส่วนโครงการอื่น ๆ ในพ้ืนที่พญาไทมีสัดส่วนที่รวมกันได้ร้อยละ 27.0 
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 ในพ้ืนที่พญาไท ราคาปล่อยเช่าเริ่มต้นที่ถูกที่สุดของยูนิตประเภท 1 ห้องนอน คือห้องของ

โครงการ Pyne By Sansiri ซึ่งมีราคาเช่าเริ่มต้นที่เดือนละ 18,500 บาท ห้องมีขนาดเริ่มต้นที่ 29.5 

ตารางเมตร ส่วนยูนิตประเภท 2 ห้องนอนที่มีราคาปล่อยเช่าที่ถูกที่สุดคือห้องของโครงการ Rhythm 

Rangnam โดยราคาเช่าเริ่มต้นที่เดือนละ 29,000 บาท สําหรับประเภท 2 ห้องนอน ที่มีขนาดเริ่มต้นที่ 

46.5 ตารางเมตร  

 กลุ่มผู้เช่าของโครงการคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนที่พญาไท คือกลุ่มแพทย์ พยาบาล นักเรียน 

นักศึกษา ชาวต่างชาติที่ทํางานในไทย ครอบครัวคนไทยขนาดเล็ก ที่ใช้ชีวิตในเมืองช่วงวันจันทร์-ศุกร์ จึง

เช่าคอนโดมิเนียมในย่านนี้ เพ่ืออยู่ใกล้ที่สถานที่เรียนของบุตรหลานและสถานที่ทํางาน และกลับไปบ้านของ

ตนในวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ จากการศึกษาตลาดในพ้ืนที่นี้พบว่า พญาไทเป็นพ้ืนที่ที่มีความหลากหลายของ

ผู้อยู่อาศัยและผู้เช่าคอนโดมิเนียมหรูมากกว่า เมื่อเปรียบเทียบกับพ้ืนที่พร้อมพงษ์และทองหล่อ ด้วย 

ศักยภาพทางทําเลที่สามารถเช่ือมต่อไปยัง ราชเทวี เพชรบุรี รางนํ้า และย่านอื่น ๆ ใจกลางเมือง รวมถึง

การเช่ือมต่อระหว่างพญาไทไปยังสนามบินสุวรรณภูมิโดย Airport Rail Link ที่ช่วยเพ่ิมความสะดวก

และลดเวลาในการเดินทาง จึงสามารถรองรับกลุ่มผู้เช่าที่ใช้บริการ Airport Rail Link เพ่ือเดินทางไปยัง

สนามบินสุวรรณภูมิอยู่บ่อยครั้งได้เป็นอย่างดี ทําให้กลุ่มผู้เช่าของคอนโดมิเนียมหรูในพ้ืนที่พญาไท เป็น

กล่ ุมที่สะท้อนถึงไลฟส์ไตล์การใช้ชีวิตของคนไทยและชาวต่างขาติในยุคปัจจุบัน ทําให้พ้ืนที่พญาไทมีผู้คน

หลากหลายกลุ่มแวะเวียนมาไม่ขาดสาย อย่างไรก็ดีการศึกษาในครั้งนี้ไม่พบเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 4-5 

ดาว ซึ่งจะนํามาใช้ในการเปรียบเทียบตลาดที่พักอาศัยให้เช่าหรูในย่านพญาไทได้ ดังนั้น ในรายงานฉบับนี้ 

จึงเน้นศึกษาเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ 4-5 ดาวในพ้ืนที่พร้อมพงษ์และทองหล่อเป็นหลัก 

10.6 ทิศทางการดําเนินธุรกิจ รูปแบบการให้บริการ และการปรับกลยุทธ์ของกลุ่มโรงแรม 5 ดาว  

 ในปัจจุบันและใน 10 ปี ข้างหน้า 

 รูปแบบการปรับกลยุทธ์ของกลุ่มโรงแรม 5 ดาวในปัจจุบันแตกต่างกันไปตามนโยบายของแต่ละ

โรงแรม โดยสามารถสรุปได้ ดังต่อไปนี้  

 1) การปรับโครงสร้างทรัพย์สิน โดยการขายโรงแรมในเครือที่มีรายได้จากผลประกอบการน้อย

ให้กับนักลงทุน เพ่ือเพ่ิมสภาพคล่องให้แก่บริษัท  

 2) การทําสัญญารับจ้างบริหารจัดการโรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และคอนโดมิเนียม ภายใต้

แบรนด์ของโรงแรม ด้วยช่ือเสียงและแบรนด์ของโรงแรมระดับ 5 ดาว อีกทั้งบริการที่มีมาตรฐานที่สูง

และเป็นที่ยอมรับของผู้พักอาศัย จึงทําให้โรงแรม 5 ดาวส่วนใหญ่ในกรุงเทพฯ เพ่ิมช่องทางรายได้จาก

การรับจัดการและบริการผู้พักอาศัย สําหรับโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และคอนโดมิเนียมหรู  

 3) การลดต้นทุน ค่าใช้จ่าย และการรักษาสภาพคล่องทางการเงิน เพ่ือเป็นการรับมือกับความไม่

แน่นอนของผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 โรงแรมยังได้มีการขอสินเช่ือระยะ

สั้นและเงินกู้จากสถาบันการเงิน เพ่ือให้มีเงินหมุนเวียนพอในการดําเนินธุรกิจภายใต้สถานการณ์โควิด-19 

ที่ยืดเยื้อ  

 4) การลงทุนทําธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศ ที่ช่วยให้โรงแรมสามารถมีรายได้จากหลายช่องทาง 

และช่วยกระจายความเสี่ยงในผลประกอบการของโรงแรมอีกด้วย  



                                        

 

หน้า 186 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 5) การหาผ้ ูพักอาศัยระยะยาว (Long-term Stay) มากข้ึน เพ่ือรักษาอัตราการเข้าพักของ

โรงแรมให้อยู่ในระดับที่ดีได้อย่างต่อเนื่อง 

 ในอีก 10 ปีข้างหน้านั้น ทิศทางการดําเนินธุรกิจและรูปแบบการให้บริการของกลุ่มโรงแรม 5 ดาว 

มีแนวโน้มดังต่อไปนี้  

 1) ให้ความสําคัญกับตลาดในประเทศมากข้ึน เพ่ือลดการพ่ึงพารายได้จากนักท่องเที่ยว

ชาวต่างชาติที่เคยเป็นรายได้หลักของโรงแรม 5 ดาว โดยเพ่ิมสัดส่วนของกลุ่มลูกค้าในประเทศมากข้ึน 

จากเดิมที่เคยมีสัดส่วนของลูกค้านักท่องเที่ยวต่างชาติมากกว่าร้อยละ 80.0 เมื่อปรับโครงสร้างกลุ่ม

ลูกค้า จะทําให้สัดส่วนของกลุ่มลูกค้าในประเทศอยู่ที่ประมาณร้อยละ 40.0 และกลุ่มลูกค้าต่างชาติ

ประมาณร้อยละ 60.0  

 2) การรับบริหารจัดการที่พักอาศัยให้กับโรงแรมอื่น หรือที่พักอาศัยประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

และคอนโดมิเนียมหรูมากข้ึน ซึ่งการดําเนินธุรกิจในรูปแบบการรับบริหารจัดการนั้น โรงแรมไม่ต้องลงทุน

พัฒนาสิ่งปลูกสร้างเอง จึงทําให้ช่วยลดต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ และทําให้โรงแรมได้ผลกําไร

จากการดําเนินธุรกิจในรูปแบบนี้มากข้ึน ด้วยประสบการณ์การบริหารจัดการของโรงแรม 5 ดาว จะช่วย

ให้โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ และคอนโดมิเนียมหรู ที่เกิดข้ึนใหม่ในอนาคตหันมาเป็นพันธมิตรกับกลุ่ม

โรงแรม 5 ดาว เพ่ือให้โรงแรมช่วยในการบริการและจัดการห้องพัก 

10.7 สรุปแนวโน้มตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการขายและการปล่อยเช่า 

 แนวโน้มของตลาดคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการขายต่อและการปล่อยเช่าในอีก 10 ปี

ข้างหน้า ในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท คาดการณ์ว่าอัตราการขายจะเพ่ิมข้ึนในแต่ละปี โดยมี

ปัจจัยที่ส่งเสริมตลาดดังต่อไปนี้คือ  

 1) การซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนโดยการปล่อยเช่าหรือขายต่อจะมีมากข้ึน เนื่องจากเป็น

การลงทุนที่มีความเสี่ยงน้อยกว่าการลงทุนประเภทอื่น ๆ เช่น การซื้อขายหุ้น การเทรดทองคํา และการ

ลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล ขณะที่ผลตอบแทนที่ได้สูงกว่าดอกเบี้ยเงินฝาก ดังนั้นการลงทุนระยะยาวโดย

การซื้อคอนโดมิเนียมแบบ Freehold เพ่ือปล่อยเช่าจะสร้างรายได้เสริม (Passive Income) และยังคง

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้น  

 2) ภายใต้สถานการณ์ปัจจุบันซึ่งมีความไม่แน่นอนจากปัจจัยภายนอกต่าง ๆ เช่น การแพร่

ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-2019 และสงครามระหว่างรัสเซียและยูเครน ยิ่งสะท้อนให้เห็นว่าการลงทุนซื้อ

ห้องชุดคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่พร้อมพงษ์ ทองหล่อ และพญาไท ซึ่งเป็นพ้ืนที่ใจกลางธุรกิจของกรุงเทพฯ 

ให้ผลตอบแทนในระยะยาวที่แน่นอนกว่า และยังได้ครอบครองคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ในย่านใจ

กลางเมือง ซึ่งมีอัตราการเติบโตสะสมเฉล่ียต่อปี (CAGR) ของราคาขายอยู่ที่ประมาณร้อยละ 6.0-6.4 

สําหรับระยะเวลาลงทุน 5 ปี โดยมีรายละเอียดตามตารางด้านล่าง ซึ่งคาดว่ามูลค่าอัตราการเติบโตของ

ราคาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ดังกล่าวจะเติบโตได้ไม่ต่างกับในอดีต 

ราคาขายเฉล่ียต่อตารางเมตร พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

CAGR 5 ป ี(2559 – 2564) ร้อยละ 6.4 ร้อยละ 6.0 ร้อยละ 6.4 
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 3) การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะได้รับผลตอบแทนข้ันต่ําในช่วง 5 ปีแรก

ที่ร้อยละ 4.0 – 5.0 ซึ่งใกล้เคียงกับการลงทุนแบบปล่อยเช่าเอง แต่ผู้ลงทุนมีความยุ่งยากในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินน้อยกว่า เนื่องจากทรัพย์สินของโครงการอยู่ภายใต้การบริหารงานของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ผู้ลงทุนอาจได้ผลตอบแทนมากกว่าที่รับประกันรายรับสุทธิ หากทรัพย์สินของ

โครงการมีผลการดําเนินงานที่ดีกว่าเงินที่ได้มีการรับประกันรายรับสุทธิไว้ 

รายการ พร้อมพงษ์ ทองหล่อ พญาไท 

ค่าเช่าเฉล่ียสําหรับห้องชุด 1 ห้องนอน 

ท่ีเจ้าของห้องปล่อยเช่าเอง 

40,000 บาท 

ต่อเดือน 

60,000 บาท 

ต่อเดือน 

25,000 บาท 

ต่อเดือน 

ราคาขายเร่ิมต้นสําหรับห้องชุด 1 ห้องนอน 10.9 ล้านบาท 15.9 ล้านบาท 6.99 ล้านบาท 

ผลตอบแทนต่อปีท่ีเจ้าของห้องชุดจะได้ 

จากการปล่อยเช่าเอง สําหรับห้องชุด  

1 ห้องนอน 

 

ร้อยละ 4.4 

 

ร้อยละ 4.5 

 

ร้อยละ 4.3 

ผลตอบแทนข้ันต่ําต่อปีท่ีในช่วง 5 ปีแรก 

ท่ีจะได้รับจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัล 

(ผู้ลงทุนสามารถดูตัวอย่างการ 

คํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการ 

เฉล่ียต่อป ี(IRR) ได้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 2.8) 

 

 

ร้อยละ 4.0 – 5.0 

 

 

ร้อยละ 4.0 – 5.0 

 

 

ร้อยละ 4.0 – 5.0 

 แนวโน้มของตลาดที่พักอาศัยให้เช่าในย่านใจกลางเมืองและย่านใจกลางธุรกิจมีดังต่อไปนี้  

 1) โรงแรมต่างหันมาให้ความสําคัญกับผู้พักอาศัยในระยะยาว (Long-term Stayer) มากข้ึน 

เพ่ือรักษาอัตราการเข้าพักให้อยู่ในระดับที่ดี โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วง Low Season  

 2) เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์เพ่ิมความยืดหยุ่นในเรื่องระยะเวลาการพักอาศัย โดยมีห้องพักแบบ

รายวัน รายเดือน และรายปี เพ่ือสามารถรองรับกลุ่มผู้พักอาศัยทั้งในระยะสั้นและระยะยาว จากเดิมที่เคย

เป็นสัญญาเช่าแบบรายปีเป็นหลัก  

 3) คอนโดมิเนียมหรูให้เช่าในย่านใจกลางธุรกิจจะยังคงเป็นที่นิยมในหมู่ผู้เช่าชาวต่างชาติที่เข้ามา

ทํางานในไทย และได้รับการสนับสนุนในด้านค่าใช้จ่ายที่พักจากบริษัทต้นสังกัด หรือการมี Corporate 

Deal กับทางโครงการคอนโดมิเนียม ด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการที่ถูกกว่าโรงแรมและ

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ทําให้คอนโดมิเนียมหรูให้เช่ามีอัตราค่าเช่าที่สมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับเซอร์วิสอพาร์ท

เม้นท์และโรงแรม ด้วยทําเลที่ต้ังในย่านใจกลางธุรกิจที่ได้รับความนิยมอย่างสูงจากชาวต่างชาติ ไม่ว่าจะ

เป็นชาวญี่ปุ่น จีน สิงคโปร์ อเมริกา ยุโรป และยังตอบโจทย์ในเรื่อง ความเป็นส่วนตัว ความสะดวกใน

การเดินทาง การมีสิ่งอํานวยความสะดวกที่ครบครัน และอยู่ใกล้ที่ทํางาน แหล่งช้อปปิ้ ง ร้านอาหาร 

โรงพยาบาล และโรงเรียนนานาชาติ 
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 จากการวิเคราะห์ของเอ็ดมันต์ การซื้อห้องชุดเพ่ือลงทุนโดยการปล่อยเช่าใน 5 ปีแรก และขาย

ต่อหรือเก็บไว้เป็นทรัพย์สินในปีที่ 6 จะช่วยให้นักลงทุนได้ผลตอบแทนที่แน่นอนและมีความเสี่ยงต่ํากว่า

การลงทุนประเภทอื่น ๆ การเพ่ิมข้ึนของราคาที่ ดิน วัสดุ ก่อสร้าง และค่าแรง จะทําให้ราคาของ

คอนโดมิเนียมเพ่ิมสูงข้ึนตามปัจจัยต้นทุนการก่อสร้าง จึงมองว่าการซื้อคอนโดมิเนียมในช่วงที่ราคายังไม่

มีการเพ่ิมข้ึนอย่างมีนัยสําคัญนั้น จะทําให้ผู้ซื้อสามารถเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมหรูแบบ Freehold ใน

ย่านใจกลางธุรกิจในราคาที่เข้าถึงได้ และราคาคอนโดมิเนียมในย่านใจกลางธุรกิจในอีก 10 ปีข้างหน้าจะ

ช่วยเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อได้ในระดับที่ดี 

 สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมหรูนั้น มีแนวทางในการปรับตัวหลังการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส

โคโรนา-2019 โดยการนําเทคโนโลยีแบบไร้สัมผัส (Touchless Technology) เข้ามาใช้ในโครงการมาก

ข้ึน โดยเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือเพ่ิมความมั่นใจในความปลอดภัยสําหรับผู้ซื้อและผู้อยู่อาศัย และเป็นการ

สร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่ทรัพย์สินของโครงการ จะทําให้ได้รับความสนใจจากผู้ซื้อและนักลงทุนที่ต้องการ

ความสะดวกสบายในการพักอาศัยมากข้ึน และยังเป็นการชูจุดเด่นของโครงการอีกด้วย นอกจากนี้แล้ว 

การปรับกลยุทธ์ในการขายที่ยืดหยุ่นเพ่ือตอบรับความต้องการของตลาดที่เปล่ียนตามพฤติกรรมของผู้

ซื้อและนักลงทุนที่เปล่ียนไปเป็นสิ่งสําคัญ ภายใต้สภาพการแข่งขันในตลาดที่สูง และในยุคปัจจุบันที่

เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์มากข้ึน โครงการคอนโดมิเนียมหรูในย่านใจกลาง

ธุรกิจที่มีการเตรียมความพร้อมและเป็นผู้เริ่มในการปรับตัว จะได้เปรียบในตลาดมากกว่าคู่แข่งรายอื่น ๆ 
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ส่วนท่ี 4 ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

1. ภาพรวมโทเคนดิจิทัล 

 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (RealX) ที่จะดําเนินการ ICO ในครั้งนี้มีจํานวนทั้งหมดไม่เกิน 19,230,769 

โทเคน โดยมีราคาเสนอขาย 182 บาทต่อโทเคน ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการสร้างโทเคนบนทีเคเอกซ์บล็อกเชน 

(“TKX Chain”) ซึ่งเป็นบล็อกเชนที่ให้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยการออกโทเคนจะดําเนินการ

ทํางานตามรหัส (Code) ที่ระบุลงในสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) เพ่ือดําเนินการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์ให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัล หลังจากการออกและเสนอขายโทเคนครั้งนี้สิ้นสุดลง ในส่วนงานที่ไม่สามารถ

ดําเนินการผ่านสัญญาอัจฉริยะได้ เช่น การ กําหนดรายช่ือผู้ที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส

จากค่าเช่าสุทธิ และจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการกําหนดเงื่อนไขและวิธีการในการจ่าย

เพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมในการคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดให้มีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลเข้ามาร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือดําเนินการจ่ายผลตอบแทนและเผาทําลายโทเคน

ดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถดูรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนที่ 4 ข้อ 2 

 ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะจัดสรรจากผลการ 

ดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการ โดยมีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการตามที่ระบุใน

ส่วนที่ 4 ข้อ 2.2 โดยการจ่ายผลตอบแทนนั้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกรอบการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ โดยจะจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการที่กําหนด ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่

เก่ียวกับ ค่าตอบแทน ภาษี หรือ ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสที่จะจัดสรร

ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนที่เปิดบัญชีในต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียม

การแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศ หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ นอกจากนี้ในช่วงปีที่ 6-10 

ผลตอบแทนรายไตรมาสที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะรวมถึงผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการสุทธิด้วย โดยจะจ่ายตามกรอบระยะเวลาและเงื่อนไขที่ระบุในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

 ณ วันที่ของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ยังไม่มีการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ แต่หลังจากที่แบบ

แสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนมีผลใช้บังคับ จะมีการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มูลค่ารวม

ทั้งหมดไม่เกิน 3,500 ล้านบาท โดยเมื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับโทเคนดิจิทัลครบถ้วนตามจํานวนที่ได้รับจัดสรรแล้ว ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลจึงจะได้รับเงินจากการระดมทุน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท จะส่งผลให้จํานวนเงินที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

สามารถนําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีจํานวนลดลง และส่งผลให้จํานวนห้องชุดที่เป็น

ทรัพย์สินของโครงการจะมีสัดส่วนที่ลดลงตามเช่นกัน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดที่อยู่ช้ันบน      

เข้าโครงการก่อน เนื่องจากห้องชุดที่อยู่ช้ันบนมีแนวโน้มที่จะสามารถปล่อยเช่า และมีความคล่องตัวในการขายสูงกว่าห้อง

ชุดที่อยู่บริเวณช้ันล่าง และจะพิจารณาคัดเลือกห้องชุดจาก โครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ โครงการพาร์ค ออริจ้ิน 

พญาไท และโครงการพาร์ค ออริจ้ิน ทองหล่อ ในสัดส่วนที่เทียบเคียงได้กับกรณีการระดมทุน 3,500 ล้านบาท ซึ่งจํานวน

ห้องชุดที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเข้าซื้อจากผู้พัฒนาโครงการจะอ้างอิงตามที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 
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2. ลักษณะสําคัญและลักษณะพิเศษของโทเคนดิจิทัล 

 ภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคน

ดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยภายหลังที่

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะ

โอนโทเคนดิจิทัลของตนใน Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปยัง Digital Wallet ที่เปิด

ไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม ทําให้กรณีที่โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าไปจดทะเบียนใน

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้แล้วเสร็จ โทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนในภาพรวมอาจจะอยู่ได้ทั้งบน Digital Wallet ของ

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและบน Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี หากผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลได้ท าการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอน

กลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบาย

ดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบต่อไป 

2.1 สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกับเรื่องที่ระบุในเอกสารแนบ 8 โดยการขอ

มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตาม หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือ     

โทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดในเอกสารแนบ 8 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย 

2.2 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้กับผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล โดยดําเนินการดังต่อไปนี้ 

 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนกระแสรายรับจากค่าเช่าสุทธิตาม

สัญญา RSTA (รวมถึงเงินอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น เงินที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะได้รับจากการรับประกัน

รายรับสุทธิภายใต้ข้อกําหนดและเงื่อนไขของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ) เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเงื่อนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account)  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวม

รายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายช่ือของผู้ถือโท

เคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี)  

 3) หลังจากรวบรวมรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า

สุทธิตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนนี้แล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออก   

โทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ  
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 4) ภายหลังที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทน

รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติการทํารายการจ่ายผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรร

ผลตอบแทนดังกล่าว ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลหรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตาม

นโยบายการจ่ายผลตอบแทน และตามข้อกําหนดและเงื่อนไขของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ โดยการจัดสรรดังกล่าวจะ

ลดลงภายหลังจากทีไ่ด้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้องกับการ

จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี)  

 5) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเริ่มคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธินับต้ังแต่วันที่กองทรัสต์ถูก

ก่อต้ังข้ึน ในกรณีที่รอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการ

จัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิในรอบการจ่ายนั้น โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิที่

เกิดข้ึนจะถูกสะสมเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป เช่น ในกรณีที่กองทรัสต์ถูก

ก่อต้ังข้ึนในวันที่ 10 มีนาคม 2566 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิรอบแรก

ต้ังแต่วันที่ 10 มีนาคม 2566 (วันเริ่มโครงการ) ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2566 เนื่องจากรอบวันที่ 10 มีนาคม2566 

(วันเริ่มโครงการ) ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2566 น้อยกว่า 3 เดือน โดยจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับ

จัดสรรภายใน 3 วันทําการ นับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

2.2.1 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนค่าเช่าสุทธิจะต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ เวลา 

00.01 น. ของประเทศไทยของ 6 วันทําการภายหลังวันที่ 28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวัน

สิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันที่ 15 ของเดือน พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปี

จนกระทั่งสิ้นสุดอายุของโทเคน (“วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ”) 

2.2.2 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนราย

ไตรมาส ซึ่งจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนดังกล่าวภายใน 3 วันทําการนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามช่องทางการชําระเงินโดย  

 1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล ทั้งนี ้หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ที่เปิดไว้กับศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนดซึ่งอาจมีการ

เปล่ียนแปลงได้ในอนาคต  

 2) การโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความ

ประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  
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 ในกรณีที่มีเหตุจําเป็นอื่นใดที่ทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้ทัน

ตามที่กําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมดที่มีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อน

วันครบกําหนด ทัง้นี้ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเงื่อนไขและวิธีการ

ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและ ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เก่ียวกับการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานที่เก่ียวข้อง (ถ้ามี) 

2.2.3 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า

สุทธิสําหรับโทเคนดิจิทัล ทั้งหมดที่มีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสผ่านทางศูนย์

ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ดังนี้  

 1) แจ้งวันกําหนดสิทธิให้ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ทั้งหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการก่อนวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ

ตามข้อ 2.2.1 โดยการแจ้งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 2) แจ้งรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสและอัตราส่วนแบ่งรายไตรมาส ที่จะจ่ายให้ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลที่อย่ ูในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 2 วันทํา

การนับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 โดยแจ้งผ่านทาง

อีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย 

2.3 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 การจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจะเริ่มดําเนินการต้ังแต่เข้าปีที่ 

6 นับจากวันเริ่มโครงการ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแผนการทยอยขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือคืนเงินในรูปของ

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยนโยบายการจัดสรรจะ

เป็นไปในลักษณะเดียวกันกับการจัดสรรส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ กล่าวคือ  

 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนกระแสรายรับจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินของโครงการสุทธิตามสัญญา RSTA (รวมถึงเงินอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น เงินมัดจําจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินของโครงการ) พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เข้าบัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล

โดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเงื่อนไขการเบิกถอน และถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account)  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจัดทําสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ

พร้อมกับการสรุปยอดผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มี

สิทธิ์ได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลทะเบียนรายช่ือผู้ถือ   

โทเคนดิจิทัลผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี)  
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 3) หลังจากรวบรวมรายช่ือของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนนี้

แล้ว ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ  

 4) ภายหลังที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการอนุมัติรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทน

รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ พร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และอนุมัติ

การทํารายการจ่ายผลตอบแทน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลหรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ตามนโยบายการจ่ายผลตอบแทน และตาม

ข้อกําหนดและเงื่อนไขของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ โดยการจัดสรรดังกล่าวจะลดลงภายหลังจากที่ได้หักเงิน

ค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้องกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส

ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) 

 ทั้งนี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ต้ังแต่  

ไตรมาสแรกที่มีการเริ่มจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ แม้ว่ารอบของการสร้างผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิรอบแรกจะน้อยกว่า 3 เดือน โดยผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิจะถูกจ่ายพร้อมกับผลตอบแทนรายไตรมาส จากค่าเช่าสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิ

ได้รับจัดสรรภายใน 3 วันทําการ นับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 ทั้งนี้ ภายหลังจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการครบถ้วนแล้วเสร็จ และมีการจัดสรรผลตอบแทนราย

ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิได้โดยไม่มีเหตุผิดนัด   

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ก่อต้ังทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรัสต์ตามที่กําหนดไว้ใน

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการรวบรวมจําหน่าย และ

จัดสรรทรัพย์สินเพ่ือการชําระบัญชี และการเลิกกองทรัสต์ ทั้งนี้ ให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าที่และความรับผิด

ใด ๆ ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์นี้เมื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิเสร็จสิ้น และได้

จ่ายผลตอบแทนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่า สุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลครบถ้วนเรียบร้อยแล้วตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนนี้ และได้มีการโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้

ถือหุ้นเดิมของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

2.3.1 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ จะ

เป็นลักษณะเดียวกันกับวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิตามข้อ 2.2.1 

โดยกําหนดรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธิ จะต้องเป็นผู้ถือโทเคน ณ เวลา 00.01 น. ของประเทศไทยของ 6 วันทําการภายหลังวันที่ 

28 หรือ 29 กุมภาพันธ์ (แล้วแต่วันใดเป็นวันสิ้นสุดของเดือนในแต่ละปี) และวันที่ 15 ของเดือน 

พฤษภาคม สิงหาคม และพฤศจิกายน ของแต่ละปี นับต้ังแต่กองทรัสต์เข้าสู่ปีที่ 6 จนกระทั่งสิ้นสุดอายุ

ของโทเคนดิจิทัล (“วัน กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ

สุทธิ”) 
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2.3.2 ข้ันตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

 การจําหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเริ่มในปีที่ 6 นับจากวันที่กองทรัสต์ได้ก่อต้ังข้ึนเป็นต้นไป และ

จะจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นรายไตร

มาส โดยมีแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน ดังนี้ 

ปีที่ จํานวนห้องชุดที่ต้องขายตามเป้าหมาย ร้อยละของทรัพย์สินโครงการ 

6 36 10.00 

7 54 15.00 

8 72 20.00 

9 90 25.00 

10 109 30.00 

 โดยมีวิธีการและข้ันตอนการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการดังนี้  

 1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินของโครงการจัดทํา

แผนการจําหน่ายทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุรายละเอียดรายการห้อง

ชุดที่มีแผนทําการจําหน่าย ช่องทางในการจําหน่ายและมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับ  

 2) ขออนุมัติแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินจากคณะกรรมการของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน รวมถึงค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและการทําโปรโมชันต่าง ๆ และค่าตอบแทนตัวแทนขายทรัพย์สิน 

(Selling Agent) ทั้งนี้ ต้องเป็นไปตามกรอบที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนนี้ โดยทรัสตีจะเป็นผู้ตรวจสอบว่า

แผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินเป็นไปตามกรอบที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนหรือไม่ ในกรณีที่แผนการ

ดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินแตกต่างจากขอบเขตที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนนี้ ทรัสตีจะเป็นผู้คอยกํากับ

ดูแลให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการแจ้งต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ดําเนินการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการดําเนินการดังกล่าว (ทั้งนี้ การขอมติเป็นไปตามที่กําหนดไว้

ในเอกสารแนบ 8)  

 3) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันร่วมกับผู้บริหารจัดการทรัพย์สินจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่

ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ โดยรายงาน

ประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จใน 1 เดือน ก่อนที่จะเริ่มต้นเดือนแรกของปีที่จะทําการขายทรัพย์สิน โดย

รายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิงได้เฉพาะ สําหรับการขายในรอบ 12 เดือนนั้น ๆ โดยเมื่อเกิน

กว่าระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. 2 ราย เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่

ละช่วงเวลา  

 4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้หรือไม่ โดยเรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน มีหน้าที่ดําเนินการส่งรายงานประเมินให้แก่ทรัสตีเมื่อมีการจัดทําเสร็จสิ้น  

 5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการดังต่อไปนี้ 
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 4.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของ

รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

 4.2) กําหนดราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินที่ทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุด

ที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้  

 4.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นเป็นผู้นํา

ทรัพย์สินของโครงการออกจําหน่ายตามวิธีการที่ระบุไว้ในแผนการจําหน่ายทรัพย์สิน โดยเรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องดําเนินการให้ตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ทําการขาย

ทรัพย์สินเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ โดยต้องคํานึงถึง

ผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

 4.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซื้อขายกับผู้ซื้อรับชําระราคาทรัพย์สิน (และค่ามัดจําที่

เก่ียวข้อง (หากมี)) และโอนทรัพย์สินให้ผู้ซื้อ  

 4.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบ

รายงานผลการขายทรัพย์สิน และหลักฐานการรับเงินจากการซื้อกระแสรายรับตามสัญญา 

RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือตรวจสอบว่าเป็นไปตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้หรือไม่ โดยทรัส

ตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ และดําเนินการ

แจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ต่อไป  

 4.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องที่ขายได้ มูลค่าที่

ได้รับก่อนและหลังหัก ค่าใช้จ่ายดําเนินการที่เก่ียวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทน

รายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ  

 4.7) กรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน พิจารณาแล้วเห็นว่าควรขายทรัพย์สินมากกว่า

จํานวนห้องชุดที่ต้องขายตามเป้าหมาย เช่น พิจารณาแล้วเห็นว่าสภาวะตลาด ณ ขณะนั้นมี

ความเหมาะสมที่จะขายทรัพย์สินมากกว่าเป้าหมาย โดยพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลเป็นสําคัญ หรือกรณีที่มีความต้องการของลูกค้ามากกว่าจํานวนห้องชุดที่ต้องขายตาม

เป้าหมาย ให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถดําเนินการขายทรัพย์สินโครงการได้เพ่ิมข้ึนอีก

ไม่เกินร้อยละ 10.00 ในแต่ละปี (“จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถจําหน่ายได้”) โดยที่

ทําให้ราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินที่ทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุด ตามรายละเอียด

ด้านล่าง 
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ปีที ่ แนวทางการขายทรัพย์สิน 

เป้าหมายเบ้ืองต้น จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถจําหน่ายได้ 

จํานวนห้องชุดที่ต้อง

ขายตามเป้าหมาย 

ร้อยละของทรัพย์สิน

โครงการ 

จํานวนห้องชุดที่สามารถ

ขายได้ทั้งหมด 

ร้อยละของทรัพย์สิน

โครงการ 

6 36 10.00 72 20.00 

7 54 15.00 90 25.00 

8 72 20.00 108 30.00 

9 90 25.00 126 35.00 

10 109 30.00 ไม่จํากัด ไม่จํากัด 

 ทั้งนี้ กรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีความประสงค์ที่จะจําหน่ายทรัพย์สินโครงการมากกว่า

จํานวนทรัพย์สินโครงการสูงสุดที่สามารถจําหน่ายได้ ให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการแจ้งแก่ผู้

ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลทําการขอมติกับผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการดําเนินการในลําดับ

ถัดไป (ทัง้นี้ การขอมติเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8) 

2.3.2 วิธีการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ

สุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) ในแต่ละรอบการ

จ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส ซึ่งจะดําเนินการจ่ายผลตอบแทนดังกล่าวภายใน 3 วันทําการนับแต่วัน

กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามช่องทางการ

ชําระเงินโดย  

 1) การโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล ทั้งนี้ หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ที่เปิดไว้กับศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลกําหนด ซึ่งอาจมีการ

เปล่ียนแปลงได้ในอนาคต  

 2) การโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้ง

ความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet 

กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

 ในกรณีที่มีเหตุจําเป็นอื่นใดที่ทําให้ไม่สามารถจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิได้ทันตามที่กําหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมดที่มี

สิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบกําหนด ทั้งนี้ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธิจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเงื่อนไขและวิธีการที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยอาจมีการหัก

ภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากหน่วยงานที่ 

เก่ียวข้อง (ถ้ามี) 
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2.3.3 การประกาศจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะประกาศรายละเอียดเก่ียวกับการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ สําหรับโทเคนดิจิทัลทั้งหมดที่มีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาส พร้อมทั้งรายละเอียดเก่ียวกับโทเคนดิจิทัลที่ต้องมีการถูกเผาทําลายผ่านทาง

ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) โดยให้เป็นไปตาม 

2.3.5 

2.3.4 การเผาท าลายโทเคนดิจิทัล (Burn) กรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีแนวคิดที่จะทําให้โทเคนดิจิทัลมีจํานวนใกล้เคียงกับจํานวนตารางนิ้วคงเหลือ

ของทรัพย์สินของโครงการ ดังนั้น กรณีที่มีการขายทรัพย์สินและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาส

จากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ปริมาณโทเคนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก็จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกันตาม

สัดส่วนของจํานวนตารางนิ้วของห้องชุดที่ถูกขายไป จนกระทั่งโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลายทั้งหมด ณ 

เวลาที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จําหน่ายห้องชุดได้ครบถ้วนแล้วเสร็จ โดยมีข้ันตอนการเผาทําลายโทเคน

ดิจิทัล ดังนี ้

 1) แจ้งวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ

สุทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมดทราบล่วงหน้า 6 วันทําการ ก่อนวันหยุดทําการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนเรียลเอ็กซ์ และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยการแจ้งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยให้

แจ้งจํานวนอสังหาริมทรัพย์ และจํานวนตารางนิ้วของอสังหาริมทรัพย์ที่จําหน่ายได้ในไตรมาสนั้น ๆ 

พร้อมกับแจ้งปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จะถูกเผาทําลายไปพร้อมกัน  

 2) ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลหยุดทําการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ต้ังแต่

เวลา 0.00 – 23.59 น. ของประเทศไทย และกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิเวลา 0.01 น. ของประเทศไทยของวันเดียวกัน ตามข้อ 2.3.1 โดยศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะทําการคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัล

ที่จะต้องถูกเผาทําลายสําหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายที่มีรายช่ือ ณ วันกําหนดสิทธิ และทําการเผา

ทําลายโทเคนดิจิทัล ทั้งในส่วนที่ซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ Digital Wallet ของผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

 3) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เริ่มทําการซื้อขายอีกครั้งต้ังแต่เวลา 0.00 น. ของ

ประเทศไทยของ 1 วันทําการ นับจากวันหยุดทําการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และวัน

กําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดย

โทเคนดิจิทัลที่คงเหลือทั้งหมด นับจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เริ่มทําการซื้อขายจะสุทธิจาก

โทเคนดิจิทัลที่ถูกเผาทําลายแล้วตามข้อ 2)  
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 4) แจ้งรายละเอียดโทเคนดิจิทัลคงเหลือ พร้อมกับรายละเอียดการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส

และอัตราส่วนแบ่งรายไตรมาส ที่จะจ่ายให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่อยู่ในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับ

ผลตอบแทนรายไตรมาสทราบภายใน 2 วันทําการ นับแต่วันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตร

มาส จากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิตามข้อ 2.3.1 โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

แต่ละราย 

2.4 การเปล่ียนแปลงห้องชุดที่เป็นทรัพย์สินของโครงการในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 ได้รับเงินจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3,500 ล้านบาท 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ที่จะระดมทุน จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ใน

จํานวนไม่เกิน 3,500 ล้านบาท อย่างไรก็ดีในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้น้อยกว่าจํานวนดังกล่าว จะ

ส่งผลให้จํานวนเงินที่ผู้ออกโทเคน ดิจิทัลสามารถนําไปลงทุนในสัญญา RSTA กับเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มี

จํานวนลดลง ส่งผลให้จํานวนห้องชุดที่เป็นทรัพย์สินของโครงการจะมีสัดส่วนที่ลดลงตามเช่นกัน 

 ในกรณีดังกล่าว เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาลดห้องชุดที่จะเป็นทรัพย์สิน

ของโครงการตามสัดส่วนเงินระดมทุน โดยทรัพย์สินในแต่ละทําเลที่ต้ังจะยังคงสัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน ประกอบกับ

การพิจารณาปัจจัยอื่น ๆ เช่น ความสามารถในการปล่อยเช่า และแนวโน้มความคล่องตัวในการขายสําหรับปีที่     

6-10 ของโครงการ เป็นต้น ซึ่งจํานวนห้องชุดที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเข้าซื้อจากผู้พัฒนาโครงการ        

จะอ้างอิงตามที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 นอกจากนี้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการประกาศรายการห้องชุดที่ เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการเข้าซื้อจากผู้พัฒนาโครงการผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 

วันนับแต่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ และในกรณีที่มีส่วนต่างของเงินระดมทุนจาก     

โทเคนดิจิทัลและช่วงของเงินระดมทุนที่กําหนดไว้ เพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินของโครงการตามที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ 

2 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะดําเนินการคืนเงินส่วนต่างดังกล่าวให้แก่ผู้จองซื้อ 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถระดมทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ได้ถึง 2,400 ล้านบาท การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกยกเลิก โดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการคืนเงินให้แก่ผู้จองซื้อ ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติม

เก่ียวกับเงื่อนไขในการยกเลิกการเสนอขายได้ในส่วนที่ 4 ข้อ 6.3.1 

2.5 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทน การเผาทําลายโทเคนดิจิทัล  

 และการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่าย 

 2.5.1 สรุปแผนภาพการจ่ายผลตอบแทนและการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล 

 แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสครั้งแรก (สมมติวันที่ก่อต้ังกองทรัสต์คือวันที่ 10 

มีนาคม 2566) 
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 แผนภาพสรุปการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสเมื่อมีการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (ปีที่ 6 เป็นต้นไป

นับจากวันที่ก่อต้ังทรัสต์) 

 

 2.5.2 ตัวอย่างการค านวณส าหรับการเผาท าลายโทเคนดิจิทัล  

  สมมติฐาน  

 1) ณ ต้นปีที่ 6 มีโทเคนดิจิทัล 19,230,769.0000 โทเคน และมีห้องชุดจํานวน 361 ห้อง คิดเป็น

จํานวนตารางนิ้วรวม 19,300,646.5000 ตารางนิ้ว ซึ่งทั้งจํานวนโทเคนจํานวนห้องชุด และปริมาณ

ตารางนิ้วรวมเท่ากับโทเคนและห้องชุด ณ วันที่เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนทั่วไปเป็นครั้งแรก โดย

โทเคนยังไม่ได้มีการถูกเผาทําลายในช่วงปีก่อนหน้า เนื่องจากยังไม่มีการขายทรัพย์สินโครงการ ทั้งนี้      

โทเคนดิจิทัลจะมีหน่วยเล็กที่สุดเท่ากับ 0.0001 โทเคนดิจิทัล (หน่วยย่อยที่สุดคิดเป็นทศนิยม 4 ตําแหน่ง) 

 2) ในไตรมาสแรกเมื่อเข้าส่ ูปีที่ 6 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจําหน่ายห้องชุดได้ 36 ห้อง คิดเป็น

จํานวนตารางนิ้วที่จําหน่ายได้ 1,930,064.6500 ตารางนิ้ว 

 3) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประกาศผลการดําเนินงาน พร้อมคํานวณผลตอบแทนที่ต้องจ่ายตามข้อ 

2.4.3 และคํานวณปริมาณโทเคนดิจิทัลที่จะต้องถูกเผาทําลาย 

โดยก าหนดให้  

จํานวนตารางนิ้วคงเหลือ         =   จํานวนตารางนิ้วของทรัพย์สินโครงการตั้งต้น -  

     จํานวนตารางนิ้วของทรัพย์สินโครงการที่จําหน่ายได้ 

จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ต้องเผาทําลาย   =   สัดส่วนจํานวนตารางนิ้วของทรัพย์สินโครงการที่จําหน่าย

     ได้ต่อจํานวนตารางนิ้วของทรัพย์สินโครงการ ณ วันที่

     เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนคร้ังแรก x จํานวน 

     โทเคลดิจิทัล ณ วันที่เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน

     คร้ังแรก 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ     =  จํานวนโทเคนดิจิทัลตั้งต้น - จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ต้องเผา

     ทําลาย  
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โดยท่ี 

จ านวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการต้ังต้น  

 หมายถึง จํานวนตารางนิ้วรวมของทรัพย์สิน โครงการ ณ วันที่ประกาศวันกําหนดสิทธิ 

จ านวนตารางน้ิวของทรัพย์สินโครงการท่ีจ าหน่ายได้  

 หมายถึง จํานวนตารางนิ้วรวมของทรัพย์สินโครงการที่สามารถจําหน่ายได้ในไตรมาสนั้น ๆ  

จ านวนโทเคนดิจิทัลต้ังต้น  

 หมายถึง จํานวนโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ประกาศวันกําหนดสิทธิ 

ตัวอย่างการค านวณ  

 จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือและที่

ต้องเผาทําลายได้ ดังนี้  

จํานวนตารางนิ้วคงเหลือ   = 19,300,646.5000 – 1,930,064.6500  

จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ต้องเผาทําลาย  = 17,370,581.8500 (1,930,064.6500/ 

      19,300,646.5000) x 19,230,769.0000  

      = 1,923,076.9000 

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ  = 19,230,769.0000 – 1,923,076.9000  

      = 17,307,692.1000 

 สมมติให้ ณ วันกําหนดสิทธิ นาย ก. ถือโทเคนดิจิทัลจํานวน 1,000.0000 โทเคน ดังนั้นจํานวน

โทเคนดิจิทัลคงเหลือและที่ต้องเผาทําลายของเฉพาะนาย ก. เป็นดังนี้ 

จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ต้องเผาทําลายของ ก.  = 1,000.0000/19,230,769.0000 x 

       1,923,076.9000 = 100.0000  

จํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือของ ก.  = 1,000.0000 – 100.0000  

       = 900.0000 
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2.5.3 การค านวณผลตอบแทนรายไตรมาสท่ีท าการจ่ายและการรับประกันรายรับสุทธิ 

 ผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ผลตอบแทนรายไตรมาสจาก

ค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ซึ่งผลตอบแทนทั้ง 2 

ส่วนนี้จะถูกจ่ายออกพร้อมกันดังที่ระบุไว้ในข้อ 2.2 และ 2.3 และตามที่สรุปไว้ในแผนภาพในข้อ 2.4.1 จึง

รวมเรียกผลตอบแทนทั้ง 2 ส่วนนี้ว่า “ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม” ทั้งนี้ ยกเว้นในปีที่ 1-5 

ของโครงการที่จะมีเฉพาะผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเนื่องจากยังไม่มีการขายทรัพย์สิน

โครงการ ดังนัน้ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในปีที่ 1-5 ของโครงการจึงเท่ากับผลตอบแทนราย

ไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิเท่านั้น อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทน

รายไตรมาสรวมในงวดใดงวดหนึ่งน้อยกว่า 0.01 บาท ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่มีสิทธิในการได้รับ

ผลตอบแทนจากการถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในงวดนั้น ๆ 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีที่ 1-5        = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมปีที่ 6 เป็นต้นไป   = ผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

       + ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ 

       จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ 

โดยมีสูตรการคํานวณส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังนี้  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม =   กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเรียล  

      เอสเตท อินทิ เกรช่ัน – เงินสดที่เพ่ิมขึ้นจากเงิน

      มัดจําค่าเช่าห้องชุด (Rental Deposit) – เงิน

      สดที่เพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้สําหรับการ  

      ซ่อมแซม (Maintenance Reserve)1/ – เงิน

      สดที่เพ่ิมขึ้นจากการสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล 

      (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการ ดําเนินธุรกิจของผู้ออก

      โทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA – เงินสดที่ 

      เพ่ิมขึ้นจากการสํารองเงินสดขั้นตํ่า 

 

 

 

 

 

 

1/ ในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิและผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน โครงการสุทธิในงวดสุดท้ายก่อนปิดโครงการเงิน

สดท่ีสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม (หากมี) จะถ กนํามาคํานวนจ่ายส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้กับผ ้ออกโทเคนดิจิทัลด้วย 
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โดยท่ี 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 

 หมายถึง กระแสเงินสดจากกิจกรรมหลักที่ก่อให้เกิดรายได้และค่าใช้จ่าย ของเรียล เอสเตท    

อินทิเกรช่ัน ทั้งที่เกิดจากกิจกรรมการให้เช่าและกิจกรรมการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากเงินมัดจ าค่าเช่าห้องชุด  

 หมายถึง การเปล่ียนแปลงที่เพ่ิมข้ึนของยอดเงินสดมัดจําที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้รับ

จากลูกค้าผู้เช่า 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการส ารองไว้ส าหรับการซ่อมแซม  

 หมายถึง การเปล่ียนแปลงที่เพ่ิมข้ึนของเงินสดที่กันสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมอาคารห้องชุด 

โดยคิดเป็นร้อยละ 2.00 ของรายได้ ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 

5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมต้ังแต่ปีที่ 6 เป็นต้นไป 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการส ารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล  

 หมายถึง การเปล่ียนแปลงที่เพ่ิมข้ึนของเงินสดที่กันสํารองไว้สําหรับการจ่ายภาษีเงินได้นิติ

บุคคลของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน (ถ้ามี) 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA  

 หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลตาม สัญญา RSTA เช่น เงินเดือน

ผู้บริหารและพนักงาน ผู้สอบบัญชี และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการดําเนินงาน เป็นต้น 

เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการส ารองเงินสดข้ันต ่า  

 หมายถึง เงินสดที่ต้องสํารองเพ่ิมในกรณีที่เงินสดคงเหลือต่ํากว่า 30 ล้านบาท (Minimum 

Cash Requirement) 
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  สมมติฐานส าหรับการค านวณผลตอบแทนในปท่ีี 1 ถึง 5 ของโครงการ  

 1) สมมติให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการ

จํานวน 50,000,000 บาท ในไตรมาสที่ 1 ของปีที่ 3 และมีเงินสดคงเหลือ 15,000,000 บาท  

 2) ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงของรายการที่สําคัญ ดังนี้  

  2.1) เงินมัดจําที่ได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมข้ึนจํานวน 3,000,000 บาท  

  2.2) เงินสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซมเพ่ิมข้ึนจํานวน 800,000 บาท   

  2.3) เงินสําหรับค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจํานวน 1,500,000 

 บาท  

  2.4) เงินสํารองเงินสดข้ันต่ําเพ่ิมข้ึนจํานวน 15,000,000 บาท  

  2.4) ไม่มีเงินสํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคลในไตรมาสดังกล่าว 

 จากสมมติฐานและสูตรการคํานวณข้างต้น สามารถคํานวณผลตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลจากผลการดําเนินงานในไตรมาสที่ 1 ของปีที่ 3 ได้ ดังนี้ 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม =  50,000,000 – 3,000,000 – 800,000 – 

       

      500,000 – 15,000,000 บาท  

      = 29,700,000 บาท 

สมมติฐานส าหรับการค านวณผลตอบแทนในปท่ีี 6 ถึง 10 ของโครงการ  

 1) สมมติให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันมีกระแสเงินจากการดําเนินงานจากการให้เช่าและบริการ 

และการจําหน่ายทรัพย์สิน ของโครงการจํานวน 560,000,000 บาท ในไตรมาสที่ 2 ของปีที่ 9  

 2) ในไตรมาสดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงของรายการที่สําคัญ ดังนี้  

 2.1) ไม่มีเงินมัดจําที่ได้รับจากการเช่าห้องชุดเพ่ิมข้ึนเนื่องจากเริ่มมีการทยอยคืนเงินมัด

จําสําหรับห้องชุดที่จําหน่าย 

 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 สามารถคํานวณผลตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล

จากผลการดําเนินงานในไตรมาสที่ 2 ของปีที่ 9 ได้ ดังนี้  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม =  560,000,000 – 400,000 – 2,000,000 

      20,000,000 – 5,000,000 บาท  

      = 532,600,000 บาท 

 ทั้งนี้ สําหรับปีที่ 1 – 5 ของโครงการ PARK จะเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.00 

ถึง 5.00 ของมูลค่าการเสนอขายในครั้งนี้ โดยทุก ๆ ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้จากค่าเช่าและบริการสุทธิในปีของ

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับวงเงินรับประกันรายรับสุทธิ

สูงสุดต่อปีของปีโครงการนั้น ๆ ตามเงื่อนไขของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ กรณีที่รายได้สุทธิมี

จํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งหนังสือแจ้งไป

ยังผู้รับประกันรายรับสุทธิ เพ่ือให้ดําเนินการชดเชยส่วนต่างตามข้อตกลงการรับประกันรายรับสุทธิ 

อย่างไรก็ดีในกรณีที่ปีโครงการที่ 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะ

ดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (pro-rata) ตามจํานวนวันนับต้ังแต่วันที่ก่อต้ังทรัสต์

จนถึงวันที่สิ้นสุดไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการที่ 1 เท่านั้น ผู้ลงทุนสามารถศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับการ

รับประกันรายรับสุทธิได้ในเอกสารแนบ 5 

สมมติฐานส าหรับการค านวณการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปท่ีี 1 ของโครงการ  

 1) สมมติกองทรัสต์ถูกก่อต้ังข้ึนในวันที่ 10 มีนาคม 2566 โดยมีมูลค่าการเสนอขายเท่ากับ 

3,500 ล้านบาท  

 2) สมมติให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีภาระต้องจ่ายส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมให้แก่ผู้ถือโท

เคนดิจิทัลิ ดังนี้ 

 2.1) รอบการดําเนินงานวันที่  10 มีนาคม 2566 – 31 มีนาคม 2566 จํานวน 

20,200,000 บาท  

 2.2) รอบการดําเนินงานวันที่ 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 จํานวน 

31,200,000 บาท  

 2.3) รอบการดําเนินงานวันที่ 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 จํานวน 

30,000,000 บาท  

 2.4) รอบการดําเนินงานวันที่  1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 จํานวน 

32,200,000 บาท  
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 2.5) PARK มีการรับประกันรายรับสุทธิในปีที่ 1 ของโครงการที่ร้อยละ 4.00 ของมูลค่า

การเสนอขาย  

 2.6) เนื่องจากปีที่ 1 ของโครงการมีจํานวนวันไม่ครบตามปีปฏิทิน ทําให้ปีที่ 1 ของ

โครงการมีการรับประกันรายรับสุทธิโดย PARK เท่ากับ (297/365) x ร้อยละ 4.00 x 

3,500.00 ล้านบาท หรือ 113.92 ล้านบาท 

จากสมมติฐานข้างต้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม ดังนี้  

 1) รอบการดําเนินงานวันที่ 10 มีนาคม 2565 – 31 มีนาคม 2566 ผู้ลงทุนจะยังไม่ได้

รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสนี้  

 2) รอบการดําเนินงานวันที่ 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 ผู้ลงทุนจะได้รับ

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสนี้ รวมกับยอดที่ยกมาจากรอบการดําเนินงาน

ไตรมาสก่อนหน้า = 20,200,000 + 31,200,000 = 51,400,000 บาท  

 3) รอบการดําเนินงานวันที่ 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 ผู้ลงทุนจะได้รับ

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสจํานวน 30,000,000 บาท  

 4) รอบการดําเนินงานวันที่ 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 เป็นรอบการ

ดําเนินงานสุดท้ายสําหรับปีที่ 1 ที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องพิจารณาว่าผลตอบแทน

รวมที่ผู้ลงทุนจะได้ทั้งปีเกินรายรับสุทธิที่รับประกันไว้หรือไม่ โดยคํานวณจากส่วนแบ่ง

ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับใน 3 งวดที่ได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้า รวมกับส่วนแบ่ง

ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมในไตรมาสปัจจุบันก่อนรับประกันรายรับสุทธิ เทียบกับรายรับสุทธิที่ 

รับประกันรวม โดยหากผลการคํานวณรวมได้น้อยกว่าผู้ลงทุนจะได้รับส่วนชดเชยจากการ

รับประกันในไตรมาสนี้ ในขณะที่กรณีที่ผลตอบแทนรวมเกินกว่ารายรับสุทธิที่รับประกันไว้         

ผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนตามจริง 

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมข้ันต ่าส าหรับงวดสุดท้ายของปท่ีี 1  

ส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม  =   จํานวนเงินที่ รับประกันรายรับสุทธิ - 

      ผลตอบแทนรายไตรมาสรวมจากสําหรับ

      ใน 3 งวดที่ได้จ่ายไปแล้วก่อนหน้า = 

      113,917,808 – (20,200,000 +  

      31,200,000 + 30,000,000)  

      = 32,517,808 บาท 
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 โดยผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนสําหรับงวดสุดท้ายของปีที่ 1 ข้ันต่ําเป็นจํานวน 

32,517,808 บาท ทั้งนี้ เมื่อเทียบกับรอบการดําเนินงานวันที่ 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 

2566 ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีกระแสเงินสดสุทธิเพ่ือรอจ่ายผลตอบแทนจํานวน 32,200,000 

บาท จะเห็นได้ว่ากระแสเงินสดสุทธิดังกล่าวไม่เพียงพอต่อรายรับสุทธิตามการรับประกัน         

ผู้ลงทุนจึงมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวมสําหรับงวดการดําเนินงานนี้ จํานวน 

32,517,808 บาท โดยที่ PARK จะต้องสนับสนุนเงินรับประกันให้กับผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็น 

จํานวนเงิน 317,808 บาท (32,517,808 – 32,200,000 บาท) ในทางกลับกันหากกระแสเงิน

สดสุทธิส่วนแบ่งผลตอบแทนรายไตรมาสรวม สําหรับงวดการดําเนินงานนี้มากกว่า 32,517,808 

บาท ผู้ลงทุนจะได้ผลตอบแทนตามจริง 

2.6 การส้ินสุดโครงการ 

 ในกรณีที่เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) สามารถจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการทั้งหมดได้ภายในปีที่ 10 นับแต่วันที่มีการต้ังกองทรัสต์ตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนนี้ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ

สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 00.00 น. ของประเทศไทย ของวันที่มีการกําหนดรายช่ือของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลที่มีสิทธิได้รับจัดสรรผลตอบแทนจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการสุทธิในงวดสุดท้าย 

 ทั้งนี้ ภายหลังการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จโดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้ จําหน่ายอีกต่อไป ผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ทั้งหมด จะถูกโอนไปยัง

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) ซึ่งเป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และจะถือ

เป็นการสิ้นสุดโครงการ โดยผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายที่สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

รวมถึงแจ้งวันที่ครบกําหนดอายุโครงการให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้า ตามเงื่อนไขของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลก่อนวันที่จะเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผ้ ู 

ออกโทเคนดิจิทัล 

2.7 การขยายระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัล 

 การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลจะเกิดข้ึนเมื่อ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จเมื่อสิ้นสุดอายุโครงการแล้ว ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลจะถูกขยายไปโดย

อัตโนมัติเป็นอีกไม่เกิน 2 ปี นับจากวันสุดท้ายของปีที่ 10 นับจากวันที่ก่อต้ังกองทรัสต์ โดยไม่ต้องมีการขอมติ

จากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือให้ เรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินให้เสร็จสิ้น โดยที่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลยังคงมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิสําหรับทรัพย์สินที่คงเหลือ และผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ กรณีที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินได้ในช่วง 2 ปี ดังกล่าว โดยการขยาย

ระยะเวลาโครงการของโทเคนดิจิทัลมีข้ันตอน ดังนี้ 
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 1) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล จัดทํารายงานสรุปทรัพย์สินคงเหลือ ณ เดือน

สุดท้ายของปีที่ 10 พร้อมทั้งจัดทําแผนการขายทรัพย์สินล่วงหน้าเป็นปีต่อปี โดยแผนการขายทรัพย์สินต้องระบุ

รายละเอียดรายการห้องชุดที่มีแผนทําการจําหน่าย ช่องทางในการจําหน่าย และมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับ  

 2) แจ้งแผนการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการให้ทรัสตีทราบ  

 3) จัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย ทําการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินโครงการ โดยรายงานประเมินจะต้องทําแล้วเสร็จใน 1 เดือนก่อนที่จะเริ่มต้นเดือนแรกของปีที่จะทําการ

ขายทรัพย์สิน โดยรายงานประเมินดังกล่าวจะสามารถใช้อ้างอิงได้เฉพาะสําหรับการขายในรอบ 12 เดือนนั้น ๆ โดย

เมื่อเกินกว่าระยะเวลาดังกล่าว จะต้องทําการจัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. 2 ราย เพ่ือทําการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการใหม่ เพ่ือให้ราคาประเมินสะท้อนภาวะตลาดในแต่ละ

ช่วงเวลา  

 4) ทรัสตีดําเนินการตรวจสอบและเห็นชอบแผนการขาย กระบวนการขาย และคุณสมบัติของผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน ว่า เป็นไปตามที่กําหนดในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้หรือไม่ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีหน้าที่

ดําเนินการส่งรายงานประเมินให้แก่ทรัสตีเมื่อมีการจัดทําเสร็จสิ้น 

 5) จัดให้มีการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยมีหลักการและการดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 

 5.1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงแผนการขายทรัพย์สินและสรุปผลของรายงาน

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 5.2) กําหนดราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินที่ทําการขายต้องไม่ต่ํากว่าราคาประเมินต่ําสุดที่ผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้  

 5.3) กําหนดให้ PRT หรือตัวแทนขายทรัพย์สิน (Selling Agent) รายอื่นเป็นผู้นําทรัพย์สิน

เป้าหมายออกไปขายส่ ูตลาดตามวิธีการที่ระบุไว้ในแผน โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องดําเนินการ

ให้ตัวแทนนายหน้าซื้อขายทรัพย์สิน ทําการขายทรัพย์สินโดยเป็นไปตามหลักการและข้อกําหนดที่ระบุไว้ใน

หนังสือช้ีชวนฉบับนี้ โดยต้องคํานึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นสําคัญ  

 5.4) ดําเนินการเข้าทําสัญญาซื้อขายกับผู้ซื้อ รับชําระราคาทรัพย์สิน และโอนทรัพย์สินให้ผู้ซื้อ 

 5.5) รายงานผลการขายทรัพย์สินให้ทรัสตีทราบ และทรัสตีดําเนินการตรวจสอบรายงานผลการ

ขายทรัพย์สิน และหลักฐานการรับเงินจากการซื้อกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล เพ่ือตรวจสอบว่าเป็นไปตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้หรือไม่ โดยทรัสตีจะดําเนินการแจ้งคัดค้านหากไม่

เป็นไปตามทีกํ่าหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ และดําเนินการแจ้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์

และตลาดหลักทรัพย์ต่อไป  

 5.6) ประกาศผลการขายทรัพย์สิน โดยระบุจํานวนและรายละเอียดห้องที่ขายได้ มูลค่าที่ได้รับก่อน

และหลังหักค่าใช้จ่ายดําเนินการที่เก่ียวข้อง ทุกวันกําหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ  
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 5.7) การขายทรัพย์สินในช่วงขยายอายุโครงการ 2 ปี จะไม่มีการกําหนดจํานวนทรัพย์สินสูงสุด

ที่สามารถขายได้ โดยให้ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดําเนินการขายทรัพย์สินให้ได้มากที่สุดภายใต้เงื่อนไข

ที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน 

 กรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้แล้วเสร็จก่อนระยะเวลา 2 ปีภายหลังมี

การขยายอายุของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล ภายหลังจากการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการสุทธิในงวดสุดท้ายแล้วเสร็จ โดยไม่เหลือทรัพย์สินโครงการให้จําหน่ายอีกต่อไป ผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ทั้งหมด จะถูกโอนไปยังกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์เพ่ือทําลาย (Burn Wallet) ซึ่งเป็นการทําลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และจะถือเป็นการ

สิ้นสุดโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการให้มีการแจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์

ออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล แจ้งวันสุดท้ายที่สามารถซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

รวมถึงแจ้งวันที่ครบกําหนดอายุโครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเงื่อนไขของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล ก่อนวันที่จะเพิกถอนออกจากศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้

ออกโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ กรณีที่ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้ภายในระยะเวลาที่มีการขยายอายุโครงการ 2 ปี ให้ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบโดยเร็ว โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้

ออกโทเคนดิจิทัล และกําหนดให้มีการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการดําเนินการในลําดับถัดไป 

2.8  กรณีเหตุผิดนัด 

 เมื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ

ตามเงื่อนไขและ วิธีการที่กําหนดในส่วนที่ 6 กองทรัสต์และทรัสตี และเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

 1) ในกรณีที่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่าย

ทรัพย์สิน โครงการสุทธิ ภายหลังการคํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ใน

ข้อ 2.5.3 แต่ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่นํามาชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2     

ไตรมาสตามกําหนดชําระที่ระบุในหนังสือช้ีชวน ทั้งนี้ ในช่วงปีที่ 6 - 10 ของโครงการ จะไม่มีการรับประกันรายรับ

สุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคน ดิจิทัล จึงอาจมีกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และ/

หรือ ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายหลังการ

คํานวณผลตอบแทนรายไตรมาสที่ทําการจ่ายตามวิธีการคํานวณที่ได้ระบุไว้ในข้อ 2.5.3 เพ่ือจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลได้ ซึ่งกรณีดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 2) เมื่อเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่นําส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA 

ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาสตามกําหนดชําระที่ระบุในหนังสือช้ีชวน หรือไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพัน และ/หรือ หน้าที่

ของตนตามที่กําหนด ไว้ในสัญญา RSTA  

 3) เมื่อเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เลิกจ้างตัวแทนขายทรัพย์สินหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด และ/หรือ กระทํา

การหรืองดเว้นกระทําการอันเป็นการผิดสัญญารับประกันรายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ัง

ตัวแทนขาย รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงการไม่ชําระค่าตอบแทนหรือหนี้เงินใด ๆ ภายใต้สัญญาดังกล่าว ทั้งนี้ ไม่

รวมถึงกรณีที่ต้องมกีารเลิกจ้างตัวแทนขายกลุ่มห้องชุดหรือผู้บริหารกลุ่มห้องชุด ตามที่กําหนดในสัญญารับประกัน

รายรับสุทธิ สัญญาบริหารกลุ่มห้องชุดและสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย 
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 4) เมื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้มีหนี้สินล้นพ้นตัวตามที่กฎหมาย

กําหนด หรือมีการเริ่มดําเนินการเพ่ือขอฟื้นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

หรือเพ่ือขอให้ผู้ ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายที่

เก่ียวข้อง  

 5) เมื่อมีกฎหมาย คําสั่ง หรือมติ จากหน่วยงานราชการที่ชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนข้ึนไป เว้นแต่

กฎหมาย คําสั่ง หรือมติ จากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยที่มิได้เป็น

ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เช่น มีภัยพิบัติ 

โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น  

 6) เมื่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ันเข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรือชําระบัญชี 

 7) เมื่อวิธีการดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่

เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.9  การดําเนินการของทรัสตีเมื่อเกิดเหตุผิดนัด 

 เมื่อเกิดเหตุผิดนัดทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ เข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล 

เอสเตท อินทิ เกรช่ัน จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่าตอบแทนที่ได้จากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือเข้าสวม

สิทธิ์ในสัญญากับผู้ให้บริการสนับสนุนงานนายทะเบียน ตามเงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดในส่วนที่ 6 กองทรัสต์

และทรัสตี และเอกสารแนบ 6 ร่างสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
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2.10 ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนท ั ้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณี 

 อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลข้ึนอยู่กับผลตอบแทนรายไตรมาส 

และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิ โดยตัวอย่างการคํานวณนั้นจะคํานวณโดย

ใช้สมมติฐานว่ามีการรับประกันผลตอบแทนโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามที่ระบุในตารางด้านล่างนี้ 

 หน่วย: ร้อยละของมูลค่าการเสนอขาย 

ปีที ่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 

4.00 4.25 4.50 4.75 5.00 

 

ปีที ่6 ปีที่ 7 ปีที่ 8 ปีที่ 9 ปีที่ 10 

- - - - - 

 

 ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับผลตอบแทนข้ันต่ําในช่วง 5 ปีแรก จํานวนรวม 787.50 ล้านบาท (กรณี

ระดมทุนได้ 3,500 ล้านบาท) โดยวิธีการคํานวนผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในแต่ละไตรมาสเป็นไปตามที่

แสดงในส่วนที่ 4 ข้อ 2.4 อย่างไรก็ดี ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการจะไม่มีการรับประกันผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโท

เคนดิจิทัล ซึ่ง ผลตอบแทนหลักในช่วงปีที่ 6-10 จะมาจากผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการ โดยค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการที่เกิดข้ึนจริง ณ วันที่มีการจําหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการ1 อาจมีการเปล่ียนแปลงข้ึนอยู่กับข้อตกลงในการจําหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซื้อ และ/หรือ 

ผู้ขายทรัพย์สิน โดยรายละเอียด ตัวอย่างการคํานวณอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละกรณีมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้2 
 

กรณีท่ี 1 สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนและสภาวะตลาดเอื้ออ านวยต่อการ

ประกอบธุรกิจตลอดโครงการ (Best Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 

1.7.3 โดยกําหนดให้สภาวะตลาดนั้นเอื้ออํานวยต่อการประกอบธุรกิจ (Best Case) ทําให้การเติบโตของราคาขาย

ห้องชุดมากกว่าอัตราการเติบโตในอดีตที่มีการเก็บข้อมูลโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) 

จํากัด ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 10.7 และกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่ (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินของ

โครงการมากกว่ากรณีที่ 1 จากการคํานวณจะได้อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 10.29 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 7.90 ปี ซึ่งต้องมีการขาย

ทรัพย์สินของโครงการประมาณ ร้อยละ 42.93 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน 

กรณีท่ี 2 สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน (Base Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ในข้อ 

1.7.3 โดยการเติบโตของราคาขายห้องชุดสอดคล้องกับอัตราการ เติบโตในอดีตที่มีการเก็บข้อมูลโดยบริษัท เอ็ด

มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด (Base Case) ตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 3 ข้อ 10.7 จากการคํานวณจะ

ได้อัตราผลตอบแทน ทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 7.67 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมี

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 8.28 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สินของ โครงการประมาณร้อยละ 51.97 ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน  
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กรณีท่ี 3 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ปี และการเติบโตของราคาขายห้องชุดน้อยกว่าอัตราการเติบโต

ในอดีต (Worse Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ใน

ข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ กําหนดให้การเติบโตของราคาขายห้องชุดต่อปีใกล้เคียง

กับประมาณการอัตราเงินเฟอ้ของประเทศไทยที่ร้อยละ 1.50 ถึง 2.00 ต่อปี รวมถึงกําหนดให้อัตราการครองพ้ืนที่

เฉล่ียน้อย กว่ากรณีที่ 1 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดที่ไม่ค่อยดีนัก (Worse Case) จากการคํานวณจะได้อัตรา

ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 4.09 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมีระยะเวลา

คืนทุน (Payback Period) ที่ 9.70 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สินของโครงการประมาณร้อยละ 67.56 ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทัง้ จํานวน  

 กรณีท่ี 4 ต้องมีการขยายอายุโครงการออกไป 2 ป ีและไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด (Worst Case)  

 สมมติว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการตามแผนที่ได้มีการระบุไว้ใน

ข้อ 1.7.3 ทําให้ต้องมีการขยายอายุโครงการไปอีก 2 ปี และ กําหนดให้ไม่มีการเติบโตของราคาขายห้องชุด และอัตรา

การครองพ้ืนที่เฉล่ียเท่ากับกรณีที่ 2 เพ่ือแสดงถึงสภาวะตลาดที่แย่ที่สุด (Worst Case) จากการคํานวณจะได้

อัตรา ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่ากับร้อยละ 2.50 ต่อปี และผู้ลงทุนจะมี

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ที่ 11.11 ปี ซึ่งต้องมีการขายทรัพย์สิน ของโครงการประมาณร้อยละ 77.70 ผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินต้นคืนทั้งจํานวน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 สมมติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการอย่  ท่ีประมาณร้อยละ 8.3 ของเงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ 

ซ่ึงประกอบไปด้วยค่านายหน้า (Commission) สําหรับการจําหน่ายทรัพย์สิน ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ท้ังน้ี 

ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว้ข้างต้น  

2 อัตราดังกล่าวเป็นการคํานวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อม ลตัวอย่าง ซ่ึงอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ี

เกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผ ้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถ กหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมิน

ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของกําไรหรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัลและ

มาตรา 40(4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณา

รายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 5 ข้อ 3.10.3 
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สรุปอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อป ี(IRR) ในแต่ละกรณีท่ี (ผู้ลงทุนสามารถศึกษาผลตอบแทนตามมูลค่า

การเสนอขายอื่นเพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 2) 

หน่วย: พันล้านบาท 

 

รายการ 

กรณีที่ 1 กรณีที่ 2 กรณีที่ 3 กรณีที่ 4 

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน

3,500  

ระดมทุน

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

ระดมทุน 

2,400  

ระดมทุน 

3,500  

รวม

ผลตอบแทนท่ีผู้

ถือโทเคนดิจิทัล

ได้รับ 

5,121.06 7,485.57 4,205.60 6,155.08 3,312.32 4,868.80 2,950.15 4,340.90 

อัตรา

ผลตอบแทนท้ัง

โครงการเฉล่ีย

ต่อปี 

ร้อยละ 

10.25 

ร้อยละ 

10.29 

ร้อยละ 

7.61 

ร้อยละ 

7.67 

ร้อยละ 

3.99 

ร้อยละ 

4.09 

ร้อยละ 

2.39 

ร้อยละ

2.50 

ระยะเวลาคืนทุน 7.92 ปี 7.90 ปี 8.30 ปี 8.28 ปี 9.72 ปี 9.70 ปี 11.14 ปี 11.11 ปี 

สัดส่วนห้องชุด

ท่ีต้องจ าหน่าย 

เพ่ือคืนทุนให้แก่

ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล 

ร้อยละ 

43.31 

ร้อยละ 

42.93 

ร้อยละ 

52.42 

ร้อยละ 

51.97 

ร้อยละ 

68.06 

ร้อยละ 

67.56 

ร้อยละ 

78.39 

ร้อยละ 

77.70 

 อย่างไรก็ดี เนื่องจากร่างพระราชกฤษฎีกาตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 เรื่องการ

ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลและภาษีมูลค่าเพ่ิมให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลสําหรับเงินได้และมูลค่าของฐาน

ภาษี (รายได้จากการขายลบต้นทุน) อันเนื่องมาจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนที่เสนอขายต่อประชาชนตาม

กฎหมายว่าด้วยการประกอบสินทรัพย์ดิจิทัลยังไม่มีผลบังคับใช้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมีการกําหนดเงื่อนไขการซื้อ

ขายห้องชุดกับ PARK เพ่ือรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

เฉพาะส่วนที่เกิดข้ึนจากการเสนอขายต่อประชาชนครั้งแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน 

และผู้ออกโทเคนจะดําเนินการขอคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมในภายหลัง ดังนั้นตัวอย่างการคํานวณข้างต้นจึงไม่ได้รับ

ผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมที่อาจเกิดข้ึนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชน     

ครั้งแรก 
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ตัวอย่างการค านวนกระแสเงินสดเพ่ือจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ 

รายการ 

รายได้จากค่าเช่าและการบริการ 

รายได้จากการจําหน่ายทรัพย์สิน 

รายได้อื่น ๆ 

รายได้รวม 

ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ค่าใช้จ่ายผันแปร (Variable costs) 

ค่าธรรมเนียมบริหารทรัพย์สิน 

ค่าซ่อมบํารุงทรัพย์สิน 

ค่านายหน้าในการปล่อยเช่าและขายทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียมการโอน
1/
 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ
1/
 

ค่าใช้จ่ายคงท ี ่ (Fixed costs) 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 

ค่าส่วนกลาง 

ค่าเบ้ียประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ค่าจัดทํารายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เช่น ค่าจัดทําบัญชี และค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

รวมค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ค่าใช้จ่ายการดําเนินงานของ เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน 

ค่าใช้จ่ายอื่น 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/ ค่าธรรมเนียมการโอน และภาษีธุรกิจเฉพาะ จะเกิดข้ึนเม่ือมีการขายห้องชุดตั้งแต่ปีท่ี 6 เป็นต้น 
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3. เทคโนโลยีที่เก่ียวข้องกับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

3.1 สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract)  

 สัญญาอัจฉริยะ หรือ Smart Contract บนระบบเครือข่ายบล็อกเชน (Blockchain) เป็นโปรแกรมหรือ

ชุดคําสั่งที่ใช้ในการบริหารจัดการข้อมูล รวมถึงสิทธิในการปรับเปล่ียนข้อมูลบนระบบเครือข่ายบล็อกเชน เมื่อมีการ

ติดต้ัง (Deploy) สัญญาอัจฉริยะบนเครือข่ายบล็อกเชน เครือข่ายจะมีการกําหนดเลขที่ของสัญญาอัจฉริยะ 

(Contract Address) เพ่ือใช้ในการอ้างอิงถึงชุดคําสั่งดังกล่าว และยังสามารถใช้ในการยืนยันได้ว่าสัญญา

อัจฉริยะไม่ได้มีการเปล่ียนแปลงจากที่ติดต้ังครั้งแรก สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูกควบคุมโดย

สัญญาอัจฉริยะบนระบบบล็อกเชน โดยถูกแบ่งออกเป็นสัญญาอัจฉริยะ 2 ชุดหลัก ดังต่อไปนี้ 

 3.1.1  สัญญาอัจฉริยะส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล  

 สัญญาอัจฉริยะสําหรับการสร้างโทเคนดิจิทัล มีหน้าที่ในการบริหารจัดการบัญชีของโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ควบคุมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Administrator) จะนําชุดคําสั่ง

ของสัญญาอัจฉริยะไปติดต้ังบนเครือข่ายบล็อกเชน โดยใช้ ICO Administrator Address ทําให้ ICO 

Administrator มีสิทธิในการบริหารรายละเอียดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปนี้ 

 1) สิทธิในการกําหนดช่ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในครั้งแรกที่ออกโทเคน  

 2) สิทธิในการโอนความเป็นเจ้าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ให้กับผู้จัดการในการออก

โทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator)  

 ภายหลังจากที่การระดมทุนเสร็จสิ้น สิทธิในการควบคุมโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะถูก

โอนย้ายไปยังผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ Issuer Administrator ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีสิทธิในการบริหาร

จัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ดังต่อไปนี้  

 1) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 2) สิทธิในการไถ่ถอนคืนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์หลังจากเวลาที่กําหนด  

 3) สิทธิในการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้

ลงทุน  

 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทําหน้าที่เป็น ICO 

Administrator และ Issuer Administrator ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 
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 3.1.2 ระบบงานการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน (Check Point and Transfer Module)  

 เป็นชุดคําสั่งที่ใช้ในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลภายหลังการระดมทุนเสร็จสิ้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

มอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทําการเก็บข้อมูลของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จอง

ซื้อโทเคนดิจิทัล (Wallet Address) ที่ได้รับการจัดสรร และทําการแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตาม

สิทธิที่ได้รับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลผ่าน สัญญาอัจฉริยะของโทเคนดิจิทัล 

ซึ่งระบบแจกจ่ายโทเคนดิจิทัลจะเป็นตัวกําหนดว่าแต่ละกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์มีสิทธิในการโอนย้าย โทเคน

ดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ปลายทางใดได้บ้าง โดยสิทธิในการโอนโทเคนดิจิทัลออกจากกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์จะอยู่ในการดูแลของเจ้าของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพียงผู้เดียวเท่านั้น  

 เมื่อครบกําหนดเวลาที่ต้องมีการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบรายงานจะทําหน้าที่ใน

การเก็บรวมรวมข้อมูล จํานวนโทเคนดิจิทัลในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนโดยการอ่านข้อมูลบัญชีผู้

ถือโทเคนดิจิทัลจากสัญญาอัจฉริยะของโทเคน เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ข้อมูลดังกล่าวในการจ่าย

ผลตอบแทน 

 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 

 3.1.3 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

บริษัท อินสเปค จํากัด ได้รับมอบหมายจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้ปฏิบัติงานโครงการ

จ้างที่ปรึกษาตรวจสอบความปลอดภัยของสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) สําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ระหว่างวันที่ 18 ถึง 25 พฤศจิกายน 2565 โดยมีขอบเขตการดําเนินงาน ดังนี้  

 1) ตรวจทานซอร์ซโค้ดของสัญญาอัจฉริยะจํานวน 1,297 บรรทัด เพ่ือประเมินความเสี่ยงและ

ค้นหาช่องโหว่ด้านความ มั่นคง ปลอดภัย ด้วยโปรแกรมอัตโนมัติ และผู้เช่ียวชาญ 

 2) จัดทํารายงานเพ่ืออธิบายช่องโหว่ ระดับความเสี่ยง ผลกระทบ และให้คําแนะนําในการแก้ไขช่อง

โหว่  
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จากการตรวจสอบผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะมีข้อเสนอแนะที่สําคัญ ดังต่อไปนี้  

 1) เสนอแนะให้มีการใช้ community-run governance กับสัญญาอัจฉริยะ สําหรับฟงัก์ชันที่มี

การเปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะที่ส่งผลกระทบกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล หากไม่สามารถใช้ 

community-run governance ได้ มีการแนะนําให้ใช้ timelock mechanism ในการหน่วงเวลาของ

คําสั่งไปอีก 24 ช่ัวโมงถึงจะมีผลและมีการเสนอให้มีการสร้างตําแหน่ง operator แยกกับ owner สําหรับ

ใช้งานฟงัก์ช่ันที่ไม่ต้องการให้ได้รับ ผลกระทบของ timelock mechanism นอกเหนือจาก timelock 

mechanism สามารถใช้ multi-sig wallet เพ่ือให้ในกรณีที่จะมีการเรียกใช้ฟงัก์ชันที่มีการเปล่ียนค่าของ

ตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะ ที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องได้รับการอนุมัติ จากผู้ที่

ได้รับอนุญาตหลายรายซึ่งไม่ใช่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่เพียงผู้เดียว  

 2) เสนอแนะให้มีการกําหนดเวอร์ชันย่อยของ solidity version 8 ให้เป็นเวอร์ชันที่มีการแก้ไข

ข้อบกพร่องล่าสุด เสนอแนะให้มีการเปล่ียนสิทธิการเข้าถึงฟงัก์ชันจาก public เป็น external สําหรับ

ฟงัก์ชันที่ไม่ถูกเรียกใช้ภายในสัญญาอัจฉริยะ เพ่ือให้สามารถเรียกใช้ภายนอกสัญญาอัจฉริยะได้เท่านั้น  

 โดยสัญญาอัจฉริยะสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไป

ตามข้อเสนอแนะของ บริษัท อินสเปค จํากัดแล้ว อย่างไรก็ดีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้แก้ไขสัญญาอัจฉริยะ

ตามคําแนะนําในข้อ 1) โดยวิธี multi-sig wallet ซึ่งผู้ที่จะต้องอนุมัติในกรณีที่มีการเรียกใช้ฟงัก์ชันที่มีการ

เปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของสัญญาอัจฉริยะคือผู้ออกโทเคน ดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท

เคนดิจิทัล โดยจะต้องมีการลงนามร่วมกัน 

 3..1.4 การก าหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีอ านาจมากกว่า 1 กระเป๋า ในการอนุมัติธุรกรรมท่ีส่งผลกระทบต่อ 

  ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Multi-sig Wallet) 

 ในการดําเนินธุรกรรมใด ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล อาทิ การดึงโทเคนดิจิทัลกลับโดย

ผู้มีสิทธิ์จัดการ (Admin Transfer) หรือการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) เมื่อมีการจําหน่ายทรัพย์สิน

โครงการและมีการจัดสรรผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ ตามรายละเอียดในข้อ 

2.3.5 และการกู้คืนกระเป๋ากระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่สูญหายของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะใช้วิธี Multi-sig Wallet หรือการกําหนดกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ที่มี

อํานาจมากกว่า 1 กระเป๋าในการอนุมัติธุรกรรมที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลนั้น เพ่ือให้เกิดระบบการ

ตรวจสอบควบคุมซึ่งกันและกัน โดยเมื่อมีการเรียกใช้ฟงัก์ช่ันที่มีการเปล่ียนค่าของตัวแปรสําคัญของ

สัญญาอัจฉริยะ หรือก่อนสัญญาอัจฉริยะจะดําเนินธุรกรรมใด ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ระบบ

จะจัดส่งคําร้อง (Muti-sig Transaction Request) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท

เคนดิจิทัลลงนามอนุมัติธุรกรรมร่วมกันด้วย Hardware Wallet ที่ถือครองโดยผู้มีอํานาจที่ได้รับการ

แต่งต้ังของฝั่ งผู้ออกโทเคนดิจิทัลและฝั่ งผู้ให้บริการก่อน เฉพาะสัญญาอัจฉริยะที่ได้รับการลงนามอนุมัติ 

(Sign Transaction) จากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่านั้นที่จะ

สามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 
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3.2 บล็อกเชน (Blockchain) 

 3.2.1 บล็อกเชนทีเคเอ็กซ์ (TKX Chain) 

 TKX Chain เป็นบล็อกเชนทีใ่ห้บริการโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่ง TKX Chain 

เป็น Blockchain Network ที่ถูกพัฒนาอยู่บนเทคโนโลยี Ethereum Virtual Machine โดยปัจจุบัน 

TKX Chain มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain Network ที่มีการจํากัดผู้เข้ามาใช้งานและให้

ความสําคัญกับความปลอดภัยเป็นอันดับแรก ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่า TKX Chain และ

มาตรฐานของ TKX Chain มีคุณภาพ และเป็นตัวเลือกที่เหมาะสมสําหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์ โดย TKX Blockchain นั้น ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุน และโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์ โดย TKX Chain มีการเลือกระบบฉันทามติ (Consensus 

Algorithm) ที่เรียกว่าระบบฉันทามติ ที่อ้างอิงตามช่ือเสียง (Proof of Authority) ที่มีความสามารถใน

การรองรับธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า Ethereum เป็นอย่างมาก 

3.2.2 ภาษาโปรแกรมสัญญาอัจฉริยะ  

 TKX Chain รองรับการทํางานกับ Ethereum Virtual Machine ที่สามารถใช้ภาษาโปรแกรมใน

การพัฒนาสัญญาอัจฉริยะคือภาษา Solidity ซึ่งเป็นภาษาที่ได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก ทําให้มี

เครื่องมือในการพัฒนาและการตรวจสอบความปลอดภัยของการทํางานสัญญาอัจฉริยะว่ามีความ

ปลอดภัย และมีเนื้อหาตรงกับความต้องการของนักพัฒนาได้เป็นอย่างดี  

3.2.3 ความแพร่หลายของ TKX Chain 

 เนื่องจาก TKX Chain เป็นบล็อกเชนที่มีลักษณะเป็น Permissioned Blockchain ทําให้การใช้

งานถูกจํากัดอยู่ภายในบริษัทและหน่วยงานที่ได้รับการสนับสนุนจาก บริษัท โทเคนเอ็กซ์ จํากัด เท่านั้น 

ไม่ได้เปิดให้บริการกับบุคคลทั่วไปเป็นวงกว้าง อย่างไรก็ดี TKX Chain นั้นถูกพัฒนาโดยมีรากฐานมาจาก

บล็อคเชน Hyperledger Besu ที่ได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายใน โครงการที่เก่ียวข้องกับสินทรัพย์

ดิจิทัลทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ ซึ่งมีการประยุกต์ใช้ทั้งธุรกิจการเงินการธนาคาร ธุรกรรมตลาดทุน 

และระบบห่วงโซ่อุปทาน เช่น ธนาคารกลางในทวีปยุโรป ทวีปแอฟริกา และในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียง

ใต้ ก็ ได้  มีการทดสอบการออก Central Bank Digital Currency (CBDC) โดยการใช้บล็อกเชน 

Hyperledger Besu อีกด้วย  

 3.2.4 การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้ TKX Chain  

 ข้ันตอนการบูรณาการกับโพรโทคอลของ TKX Chain 

 TKX Chain โดยทั่วไปแล้วค่อนข้างง่ายและสามารถทําให้เสร็จได้ภายในเวลาไม่ก่ีสัปดาห์ ดังนั้น

จึงสะดวกในการเช่ือมต่อกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ  
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3.2.5 การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

 กรณีที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพยดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มี

อยู่กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลนั้น โดยจะต้องเป็นกระเป๋า อิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับที่

เป็นผู้ซื้อโทเคนดิจิทัลเท่านั้น ซึ่งภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ และ

ประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องต่อไป 

3.3 กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) 

 เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมทั้งต่อต้าน

การสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผ้ ูลงทุนลงทะเบียนกับผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ โดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะอนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่

ได้รับอนุญาตจากสํานักงาน ก.ล.ต. แล้วเท่านั้น และผู้ ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโอนโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ส่วนตัว (Private Wallet) ซึ่งมิได้ผ่านกระบวนการ

ตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ 
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4.  กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.1 กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือ และหลักประกัน  

 กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้

ดังนี ้

ลําดับ สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 

คู่สัญญา การเพ่ิมความน่าเช่ือถือหรือการใช้หลักประกัน 

1 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ - ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

- ทรัสตี 

- ผู้ให้บริการระบบเสนอ 

  ขายโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการโอนหุ้นของเรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน เข้าเป็นทรัพย์สินในการก่อต้ังทรัสต์เพ่ือเป็น 

การป้องกันไม่ให้หุ้นของเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถูก 

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ 

เห็นชอบจากทรัสตีตามเง่ือนไขของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

2 สัญญา RSTA - เรียล เอสเตท     

  อินทิเกรช่ัน (ในฐานะ 

  ผู้ขายกระแสรายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ใน 

  ฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ) 

มีการก าหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนท่ีต้อง 

ช าระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังบัญชีธนาคารพาณิชย์ท่ีผ้ ู 

ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซ่ึงบัญชีดังกล่าวดูแล

โดย ผ้ ูให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออก

โทเคน ดิจิทัล (Co-signed account) 

3 ข้อผูกพันตาม 

หนังสือช้ีชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและ 

หน้าท่ีของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคน 

ดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัล ไม่ว่าจะ

เปน็การใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่มได้  

- หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะกลายเปน็ทรัพย์สิน 

ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ภายใต้

สัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี 

4 สัญญารับประกัน 

รายรับสุทธิ 

- PARK ในฐานะ 

  ผู้รับประกัน รายรับสุทธิ 

- เรียล เอสเตท    

  อินทิเกรช่ัน 

- PARK จะเข้าท าสัญญาผูกพันตนในฐานะผู้รับประกัน 

รายรับสุทธิ และยอมผูกพันตนในฐานะลูกหน้ีร่วมกับผู้เช่า 

รายย่อยท้ังหลายของห้องชุดในโครงการ โดยรับประกัน 

รายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการตามจ านวนท่ีระบุ

ในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ (เอกสารแนบ 5)  

- ในทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของช่วงท่ีมีการรับประกันรายรับ 

สุทธิ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะด าเนินการค านวณ 

ผลตอบแทนท่ีเตรียมจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า

เพียงพอหรือไม่  หากไม่ เพียงพอ PARK ในฐานะผ้  ู 

รับประกันรายรับสุทธิ จะเป็นผู้รับผิดชอบโอนเงินส่วนต่าง

เข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของเรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ัน  

และเตรียมการจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ต่อไป 
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4.2  กลไกความคุ้มครองอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

 เนื่องจากผลตอบแทนที่จะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซึ่งเกิดจากทรัพย์สินของ

โครงการ โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินของโครงการจะส่งมอบให้แก่ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ดังนั้น จึงจะต้องมี

การกําหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปนี้เพ่ือที่ (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะไม่สามารถเข้าทํา

ธุรกรรมใด ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้และตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัส

ตีจะทําหน้าที่ดูแลโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาก่อต้ังทรัสต์และหนังสือ

ช้ีชวนฉบับนี ้

 1) วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามที่จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จํากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์

เท่าที่จําเป็นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือช้ีชวนเท่านั้น  

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ

มีทรัสตีทําหน้าที่ดูแลทรัพย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อกําหนดของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการถูก

จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีจึงมิได้มีหน้าที่ในการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน แต่อย่างใด ทั้งนี้ เพ่ือลดความเสี่ยงที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา 

RSTA สัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้เปิดโอกาสให้ทรัสตีสามารถเข้าควบคุมการบริหารจัดการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

ผ่านการเปล่ียนแปลง และ/หรือ แต่งต้ังคณะกรรมการ และ/หรือ กรรมการผู้มีอํานาจลงนามของ เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน การเปล่ียนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน การเปล่ียนตัว

คู่สัญญาหรือการเข้าสวมสิทธิใน สัญญาที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีระหว่างกัน 

หรือได้เข้าทํากับบุคคลภายนอก ซึ่งเก่ียวข้องทางตรงหรือทางอ้อมกับโครงการโทเคนดิจิทัล การเข้าเป็นผู้มีอํานาจใน

การออกคําสั่งหรือดําเนินการใด ๆ ตามสัญญาดังกล่าว หรือโดยการดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน ซึ่งอาจ

รวมถึงการใช้สิทธิในการเลิกสัญญา RSTA การเข้าดําเนินธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้

ดําเนินอยู่ก่อนที่จะเกิดเหตุผิดนัด และ/ หรือ ว่าจ้างบุคคลใด ๆ (Outsource) และดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

และ/หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของโครงการ  

 3) ทรัสตีจะรับโอนห้ ุนร้อยละ 100 ใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จากผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ซึ่งภายหลังจากการ

รับโอนดังกล่าว ทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซึ่งทรัสตีเป็นผู้แต่งต้ัง

ถือหุ้นอีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจํานวนครบ ตามจํานวนข้ันต่ําตามที่กําหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามที่ทรัสตีกําหนดเท่านั้น) หลังจากที่ (1) 

การซื้อขายกระแสรายรับสําเร็จตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA (2) เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้นําเงินที่ได้รับ

จากการขายกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ไปซื้อกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการจากผู้พัฒนาโครงการ และ (3) 

ดําเนินการจดทะเบียนแก้ไขเพ่ิมเติมข้อบังคับของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน กับกระทรวงพาณิชย์ โดยกําหนดให้

การเปิด ปิดบัญชีธนาคาร และ/ หรือ การเปล่ียนแปลงอํานาจการลงนามในบัญชีธนาคารของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน จะกระทําได้ก็ต่อเมื่อได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ก่อน โดยทรัสตีเป็นผู้มี

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ และถือกรรมสิทธิ์ในนามของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงการถูก

จําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะให้คํารับรองและคํายืนยันเก่ียวกับการ
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ประกอบกิจการของ เรียลเอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือ กรรมสิทธิ์อยู่ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง คํารับรองและคํายืนยัน

ว่าทรัพย์สินของโครงการที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธิ์อยู่นั้นปราศจากภาระจํานองและภาระติดพัน

หรือภาระผูกพันใด ๆ และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดย

ปราศจากข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ และพร้อมใช้ประโยชน์ 

4.3 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการจ่ายผลตอบแทน 

 เพ่ือเพ่ิมความมั่นใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่าการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีการดําเนินการ

ผ่านกลไกการ ชําระเงินที่โปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือกําจัดความเสี่ยงกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะสั่งจ่ายเงินที่อยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการหรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นที่ไม่เก่ียวข้อง 

จึงมีการดําเนินการดังต่อไปนี้ 

 1) ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดให้เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับ

สุทธิเข้าบัญชีธนาคารพาณิชย์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ถูกจัดการ และควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล และผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง   

 2) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการรวบรวมรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล ที่จะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนรายไตร

มาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ เพ่ือจัดทําข้อมูลรายช่ือของ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิ์ได้รับผลตอบแทน (“ทะเบียนรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัล”) ผ่านทางศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลและผู้ ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) อีกทั้ง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจ่าย

ผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือจ่ายผ่านทางศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล (แล้วแต่กรณี) โดยการโอนเงินเข้าบัญชี Cash Balance สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่กับศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือการโอนเงินบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้ง

ความประสงค์ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล สําหรับผู้ที่มีโทเคนดิจิทัลอยู่ใน Digital Wallet กับผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

4.4 กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสําหรับการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์  

 หรือผู้ลงทุนไม่สามารถเข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้      

 สัญญาอัจฉริยะที่ใช้ในการเก็บบัญชีของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ สร้างข้ึนมาโดยอ้างอิงตาม

มาตรฐาน ERC- 1400 ซึ่งเป็นมาตรฐานที่ออกแบบมาเฉพาะทางในการออกโทเคนดิจิทัลที่ใช้กับหลักทรัพย์ 

(Security Token) โดยมีความสามารถที่สําคัญคือ 

 1) ความสามารถในการบังคับการโอนโดยผู้ที่มีอํานาจควบคุม (Controller) ซึ่งในที่นี้คือผู้จัดการในการออก

โทเคนดิจิทัล (Issuer Administrator) ซึ่งกระบวนการในการโอนโดยผู้ที่มีอํานาจควบคุม (Admin Transfer) นั้น

จะถูกใช้ในกรณีที่โทเคนที่เก็บไว้ใน Token X Application ถูกโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์หรือผู้ลงทุนไม่สามารถ

เข้าถึง Digital Wallet ของผู้ลงทุนได้ และข้อมูลการโอนต้องถูกบันทึกไว้เป็นหลักฐานผ่านทางระบบบันทึก

เหตุการณ์ (Event Log) ของสัญญาอัจฉริยะ ซึ่งมีข้ันตอนโดยสังเขป ดังนี้ 
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 ก. ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องส่งคําร้องมายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

พร้อมนําส่งเอกสารหลักฐานเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของของโทเคนดิจิทัลที่สูญหายจากการถูกโจรกรรมทาง

อิเล็กทรอนิกส์ หรือหลักฐานเพ่ือแสดงเพ่ือแสดงความเป็นเจ้าของ Digital Wallet ของผู้ลงทุนที่ไม่ สามารถเข้าถึง

ได้  

 ข. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลตรวจสอบความถูกต้องและความครบถ้วน 

ของเอกสาร เมื่อคําร้องนั้นได้รับการอนุมัติจากให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลแล้ว      

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดําเนินการสร้าง Wallet ใหม่ และแจ้งข้อมูล 

Wallet Address ใหม่มายังผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล  

 ค. เมื่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตรวจสอบข้อมูลครบถ้วนแล้ว จะดําเนินการสร้างรายการดึง

โท เคนดิจิทัลผ่าน Muti-sig wallet ซึ่งจะต้องผ่านการอนุมัติธุรกรรมด้วย Hardware Wallet ซึ่งถูกถือครอง

โดยผู้มีอํานาจอนุมัติของทั้งผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 ทั้งนี้ รายการ Admin Transfer ที่ได้รับการอนุมัติ (Co-Sign Transaction) จากผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกันเท่านั้นที่จะสามารถดําเนินการธุรกรรมได้ 

 2) ความสามารถในการจํากัดรายการที่อยู่ของบัญชี (Address) ที่สามารถถือโทเคนดิจิทัลได้ (Address 

Whitelisting) ซึ่งโทเคนดิจิทัลจะถูกสร้างและโอนไปยังที่อยู่บัญชีที่มีการระบุไว้ในสัญญาอัจฉริยะเท่านั้น ทําให้ผู้ที่ทํา

การโจรกรรมจะไม่สามารถโอนโทเคนดิจิทัลไปยังที่อย่ ูบัญชีที่ไม่เคยระบุได้ ซึ่งระบบจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะมีการระบุให้

เฉพาะบัญชีที่ผู้ทีเ่ป็นเจ้าของผ่านการตรวจสอบและยืนยันตัวตนแล้วเท่านั้นที่สามารถเก็บโทเคนได้ 
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5. ข้อกําหนดเก่ียวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิโดยตรงที่จะได้รับผลตอบแทนที่เกิดจากทรัพย์สินของโครงการ กล่าวคือผลตอบแทนราย

ไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ตามที่

กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้  

 ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิ

ในการเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉริยะ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในหนังสือชวนฉบับนี้ ทั้งนี้ ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลได้กําหนดกลไกเพ่ิมเติมที่นํามาใช้ทดแทนการบังคับสิทธิตามสัญญาอัจฉริยะ ดังนี้  

 1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มีระบบ 

อิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยคํานวณในการจัดสรร  

 2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลในการ

จ่ายผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในหนังสือช้ีชวน  

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเรื่องที่ระบุในเอกสารแนบ 8 ว่าให้กระทําได้ต่อเมื่อ

ได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยการขอมติของผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตาม

หลักเกณฑ์เงื่อนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 โดยที่มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ซึ่งได้มาโดยชอบตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดไว้ในเอกสารแนบ 8 นั้น จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะ

ร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม 

6. ปัจจัยความเสี่ยง 

 การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์มีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงต่อไปนี้อย่าง 

รอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ก่อนตัดสินใจลงทุน หากความเสี่ยงใดที่อ้างอิงอยู่ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้

เกิดข้ึนจริง ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อาจได้รับผลกระทบด้านลบอย่างมี 

นัยสําคัญ นอกจากความเสี่ยงที่ได้กล่าวในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ยังมีความเสี่ยงที่ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่ายังไม่มีนัยสําคัญ

ในปัจจุบัน แต่อาจส่งผลกระทบต่อ ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และอาจกลายเป็นความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคต ปัจจัยความเสี่ยงเหล่านี้ล้วนส่งผลกระทบด้านลบ

อย่างมีนัยสําคัญต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หากกรณีดังกล่าว

เกิดข้ึนจริง ราคาโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจปรับลดลงอย่างมีนัยสําคัญ และอาจทําให้ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่า

เงินลงทุนบางส่วนหรือทั้งหมดได้ 

 หนังสือช้ีชวนฉบับนี้ยังมีข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward 

Looking) ซึ่งรวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน ทําให้ผลการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่าง

อย่างมีนัยสําคัญ กับผลการดําเนินงานซึ่งได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความที่มีลักษณะเป็นการคาดการณ์ และประเมิน

เหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมทั้งความเสี่ยงต่าง ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ข้างล่างนี้

ตลอดจนส่วนอื่น ๆ ของหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปนี้ประกอบกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการ

คาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตใน หนังสือช้ีชวนฉบับนี้รวมทั้งข้อสงวนสิทธิเก่ียวกับข้อความที่มีลักษณะเป็นการ

คาดการณ์ และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 
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6.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและทรัพย์สินของโครงการ 

 6.1.1 ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นครบท้ังจ านวน 

 แม้ว่าโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ จะมีการรับประกันรายรับสุทธิตามที่ระบุไว้ใน

สัญญารับประกันรายรับสุทธิโดย PARK ในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ แต่ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ในแต่ละปีตามสัดส่วนที่ตามที่ระบุ

ในส่วนที่ 4 ข้อ 2.3.1 ซึ่งราคาจําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวข้ึนอยู่กับปัจจัยตลาด โดยความไม่แน่นอน

ดังกล่าวอาจส่งผลให้ราคาจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการต่ํากว่าราคาทุนที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซื้อ

เข้ามา ณ วันที่เริ่มโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน ดังนั้นผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงมีความ

เสี่ยงที่อาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นเต็มจํานวน ณ วันที่สิ้นสุดโครงการ อย่างไรก็ดีผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิใน

การพิจารณาลงมติเพ่ืออนุมัติหรือไม่อนุมัติ การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในช่วงระหว่างปีที่ 6-10 

ของโครงการ หากราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินของโครงการน้อยกว่าราคายุติธรรมตําสุดที่ประเมินโดยผู้

ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ได้เช่นกัน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดในการลงมติดังกล่าว

เพ่ิมเติมได้ในเอกสารแนบ 7 

 ในกรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการได้หมดในปีที่ 

10 ของโครงการ โครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไป 2 ปี ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะหมด ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจําหน่าย

ทรัพย์สินโครงการในปีที่ 6-10 แต่ไม่มีเพดานในการจําหน่ายทรัพย์สินในแต่ละปี ซึ่งหากยังไม่สามารถ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการได้หมดจนครบระยะเวลา 2 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการแจ้งผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลโดยเร็ว เพ่ือขอมติสําหรับแนวทางในการดําเนินงานต่อไป  

 อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินของโครงการเป็นทรัพย์สินที่ต้ังอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ เป็นที่ต้องการของ

ลูกค้าที่ซื้อเพ่ือการลงทุนและอยู่อาศัยเอง อีกทั้งผู้พัฒนาโครงการยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ซึ่งเป็น

บริษัทจดทะเบียนที่มีช่ือเสียงในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความมั่นใจว่าราคาทรัพย์สินของโครงการจะมี

แนวโน้มเพ่ิมข้ึนในอนาคต และสามารถจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการในปีที่ 6-10 ได้ ทั้งนี้ การจําหน่าย

ทรัพย์สินของโครงการจะดําเนินการโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องรายงานผล

การขายทรัพย์สินในแต่ละไตรมาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ เพ่ือให้การจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ

เป็นไปอย่างโปร่งใส และเกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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 6.1.2 ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อป ี(IRR)  

  ไม่เปน็ไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ 

 ในระหว่างช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะดําเนินการจําหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการในแต่ละปี ตามสัดส่วนที่กําหนดในส่วนที่ 4 ข้อ 2.3.1 ซึ่งราคาจําหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าว

ข้ึนอยู่กับปัจจัยตลาด ณ ขณะนั้น ในกรณีที่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ

ได้ต่ํากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้ จะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี 

(IRR) ที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุน ไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

นอกจากนี้อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังข้ึนกับปัจจัยอื่น เช่น 

อัตราการ ครองพ้ืนที่ (Occupancy Rate) การไม่สามารถดําเนินการจําหน่ายสินทรัพย์ได้ตามระยะเวลาที่

กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน ฯลฯ โดยผ้ ูลงทุนสามารถพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว 

(Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วน

ที่ 4 ข้อ 2.9 

 6.1.2 ความเสีย่งจากการระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ท่ีอาจมีความต่อเน่ือง ซ่ึงท าให้รายได้ค่าเช่าลดลง  

  และมีโอกาสท่ีผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าหรือขอลดอัตราค่าเช่าลง  

 สืบเนื่องจากเหตุการณ์การระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ในประเทศไทยที่เกิดข้ึนในช่วงปลายปี 

2562 และยังมีแพร่ระบาดจวบจนถึงปัจจุบัน ภาครัฐได้มีการออกนโยบายต่าง ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อภาวะ

เศรษฐกิจ เช่น ประกาศปิดสถานที่บางประเภทเป็นการช่ัวคราว มาตรการงดเว้นการเดินทางข้ามจังหวัด 

การห้ามออกจากเคหสถานในบางช่วงเวลา การห้ามหรือจํากัดการดําเนินการหรือการทํากิจกรรมหลาย

ประเภท รวมถึงการขอความร่วมมือจากภาคธุรกิจในการกําหนดนโยบาย Work from Home ของ

พนักงาน โดยนโยบายดังกล่าวบางส่วนมีผลทําให้เศรษฐกิจหยุดชะงักเป็นวงกว้าง รวมถึงอัตราการ

ว่างงานที่เพ่ิมสูงข้ึน ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลก็ไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าการแพร่ระบาดดังกล่าวจะยุติลง

เมื่อใด หากการระบาดยังคงแพร่กระจายต่อไปในอนาคต อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของโครงการ 

เนื่องจากผู้เช่าอาจมีปัญหาสภาพคล่องทําให้ไม่สามารถชําระค่าเช่าได้ตรงเวลา ผู้เช่าอาจขอลดอัตราค่าเช่า 

หรือผู้เช่าบางรายอาจจะยกเลิกการเช่าห้องชุดเพ่ือรอให้สถานการณ์การแพร่ระบาดคล่ีคลายลง และกลับไป

ทํางานแบบ Work from Home ที่บ้านในชานเมืองหรือต่างจังหวัด อย่างไรก็ดีเนื่องจากผู้เช่าทรัพย์สิน

ของโครงการนั้นมาจากกลุ่มลูกค้าที่หลากหลาย อีกทั้งทรัพย์สินของโครงการมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายใน

ระดับกลางถึงบน ทําให้โอกาสในการขาดสภาพคล่องของผู้เช่าทุกรายในช่วงระยะเวลาใกล้กันนั้นมีน้อย 

 ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการลดความเสี่ยงอันเนื่องมาจากปัจจัยตามตัวอย่างดังกล่าวข้างต้น และเพ่ือให้

เกิดความมั่นใจว่าจะสามารถรับมือสถานการณ์ต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนได้อย่างมีประสิทธิภาพ เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จึงมีการประเมิน และติดตามผลการดําเนินงานและการจัดหา

ผลประโยชน์ เช่น สอบทานรายการกระทบยอดกระแสเงินสดว่ามีผู้เช่ารายใหญ่ที่ค้างจ่ายค่าเช่าจํานวนมาก

หรือไม่ เป็นต้น รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการ การจัดเก็บเงินมัดจําสําหรับหักกลบกับค่าเช่าค้างจ่าย 

กรณีที่ผู้เช่าค้างจ่ายค่าเช่าและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ โดยคํานึงถึงสภาพแวดล้อมและ

เหตุการณ์ต่าง ๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย เพ่ือรักษาผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ให้

เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพ่ือปรับปรุงผลการดําเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ในกรณีที่ไม่

เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่กําหนด โดยในกรณีที่เกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ที่ อาจก่อให้เกิดผลกระทบทาง
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ลบผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการ 

กําหนดมาตรการต่าง ๆ เพ่ือบรรเทาและเยียวยาผลกระทบจากสถานการณ์เพ่ือจะลดผลกระทบต่อทรัพย์สิน

ของโครงการให้ได้มากที่สุด 

 อย่างไรก็ตาม หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลดําเนินการแก้ไขตามที่กล่าวไปข้างต้นแล้ว ยังปรากฎว่า

ยังคงมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการสูงกว่ากระแสรายรับสุทธิ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการขอมติ    

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการจําหน่ายห้องชุดบางส่วนเพ่ือให้มีกระแสเงินเพียงพอต่อค่าใช้จ่าย หรือจําหน่ายห้อง

ชุดทั้งหมดเพ่ือปิดโครงการหากพิจารณาแล้วไม่ค้ ุมค่าในการดําเนินโครงการต่อไป ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะจัดทําข้อมูลวิเคราะห์ผลดี ผลเสีย และข้อแนะนําของฝ่ายบริหารเพ่ือเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของ  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 6.1.3 ความเสีย่งท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจ าหน่ายโทเคนดิจิทัลก่อนวันก าหนดสิทธิในการจ่ายผลตอบแทนไตรมาส 

  สุดท้ายของปโีครงการจะไม่ได้รับประกันรายรับสุทธิ  

 ภายใต้เงื่อนไขในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ กําหนดให้ทุก ๆ ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ปีที่ 1 - 5 เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเปรียบเทียบรายได้ที่เกิดจากกลุ่ม

ห้องชุดในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องตามรายละเอียด

การคํานวณที่จะได้กําหนดไว้ในข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ("รายได้สุทธิที่เกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับ

วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปีของปีโครงการนั้น ๆ กรณีที่รายได้สุทธิที่เกิดจากกลุ่มห้องชุดมี

จํานวนน้อยกว่าวงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี PARK จะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่างตาม

ข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ดังนั้นผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับส่วนต่างดังกล่าวในการจ่ายผลตอบแทน

ไตรมาสที่ 4 ของปีโครงการเท่านั้น 

 6.1.4 ความเสี่ยงท่ีผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิไม่สามารถรับประกันรายรับสุทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้  

 เนื่องจาก PARK ในฐานะผ้ ูรับประกันรายรับสุทธิ มีหน้าที่ในการรับประกันรายรับสุทธิในช่วงปีที่    

1-5 ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่กําหนดในสัญญารับประกันรายรับสุทธิ ในกรณีที่กระแสเงินสดจากการ

ดําเนินงานของทรัพย์สินของโครงการมีไม่เพียงพอในการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ 

อย่างไรก็ดีเนื่องจาก PARK เป็นผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ผลประกอบการอาจมีความผัน

ผวนตามภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้น ประกอบกับการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ทําให้ธุรกิจภาค 

อสังหาริมทรัพย์นั้นค่อนข้างซบเซา ด้วยปัจจัยดังกล่าว PARK ในฐานะผู้รับประกันรายรับสุทธิอาจประสบ

ปัญหาขาดสภาพคล่องได้ในอนาคต อย่างไรก็ดีจากการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ PARK พบว่า 

PARK มีผลการดําเนินงานที่โดดเด่น และมีฐานะการเงินที่มั่นคงในช่วงปี 2562-2564 แม้จะอยู่ในช่วงการ

แพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 เนื่องจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ PARK เป็นกลุ่มลูกค้าระดับกลางถึง

บน ซึ่งได้รับผลกระทบด้านกําลังซื้อจากการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนา-2019 ไม่รุนแรง 
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 อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ได้พิจารณาถึงสถานะทางการเงิน 

ผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดของ PARK ในระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา ซึ่งแสดงผลการดําเนินงานดีมี

กําไรประมาณปีละ 750-850 ล้านบาท มีการจ่ายเงินปันผลได้ปีละประมาณ 900-1,200 ล้าน เห็นได้ว่า 

PARK มีกระแสเงินสดรับสุทธิมากกว่าเงินรับประกันผลตอบแทนสูงสุดที่ 175 ล้านบาท โดยเหตุที่ PARK 

มีเงินสด ณ สิ้นปีอยู่ในระดับต่ํา เนื่องจาก PARK ได้พิจารณานําเงินสดส่วนที่เหลือเกินความจําเป็นในการ

ดําเนินงานจ่ายเป็นเงินปันผลให้กับผู้ถือหุ้นของ PARK โดยทางผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการสื่อสารกับ 

PARK ถึงผลการดําเนินงานรายไตรมาส เพ่ือให้ PARK เตรียมเงินสํารองจ่ายผลตอบแทนตามที่ได้

รับประกัน (หากมี) 

 จากแผนธุรกิจของ PARK ในปัจจุบัน คาดว่ าจะมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์และกระแสเงินสด จากเงินปันผลที่ได้รับจากการลงทุนในบริษัทร่วมค้า รวมกันเฉล่ียปีละ

ประมาณ 900-1,000 ล้านบาท โดย PARK มีโครงการพร้อมขายและแผนเปิดโครงการ ดังนี้ 

 โครงการที่พร้อมโอนและรับรู้รายได้ปัจจุบัน จํานวน 9 โครงการ ได้แก่ 

  1.) Knightsbridge Space Rama 9   

  2.) Knightsbridge Space Ratchayothin  

  3.) Knightsbridge Kaset Society  

  4.) Knightsbridge Prime Onnut  

  5.) Knightsbridge Collage Ramkamhaeng  

  6.) Knightsbridge Phaholyothin Interchange  

  7.) Park Origin Phayathai  

  8.) Park Origin Phromphong  

  9.) Park Origin Thong Lor 

  โครงการที่มีกําหนดสร้างเสร็จและจะรับรู้รายได้ต้ังแต่ปี 2566 เป็นต้นไป จํานวน 4 โครงการ 

 ได้แก่ 

  1.) SO Origin Kaset Interchange   

  2.) SOHO Bangkok Ratchada  

  3.) Park Origin Ratchathewi   

  4.) Park Origin Chula-Samyan  

 นอกจากนี้ PARK ยังเป็นบริษัทย่อยของ ORI ซึ่งเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยและมีช่ือเสียงมาอย่างยาวนาน ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความมั่นใจว่า 

PARK มีคุณสมบัติที่ครบถ้วนและเหมาะสมในการเป็นผู้รับประกันรายรับสุทธิของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดเก่ียวกับการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของ PARK 

ได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 7.5 
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 6.1.5 ความเสี่ยงด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึนกับผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์  

 แม้ว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะกําหนดบทบาทและขอบเขตการ

ปฏิบัติหน้าที่ของ HHR ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของโครงการอย่างระมัดระวัง อีกทั้งห้องชุดที่เป็น

ทรัพย์สินของโครงการ IP ไม่ได้ เป็นกรรมสิทธิ์ของ ORI แต่อย่างใด และค่าตอบแทนที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ได้รับจากการบริหารทรัพย์สินของโครงการ และทรัพย์สินของ โครงการ IP นั้นไม่แตกต่าง

กัน แต่เพ่ือเป็นการปกป้องผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้กําหนดแนวทางในการ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับผ้ ูบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจเกิดข้ึน โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา

เพ่ิมเติมเก่ียวกับกลไกดังกล่าวได้ในส่วนที่ 3 ข้อ 2.3.6 

 6.1.6 ความเสี่ยงจากการแข่งขันท่ีสูงข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพ้ืนท่ีอัตราการเช่า  

  และอัตราค่าเช่า 

 โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ มีรายได้หลักจากการให้เช่าห้องชุดในโครงการ

คอนโดมิเนียม ซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ได้รับความนิยมจากนักลงทุน ประชาชนทั่วไปในประเทศไทย 

และต่างประเทศเป็นอย่างมาก ส่งผลให้มีผู้ประกอบการจํานวนมากเข้ามาประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือจับกลุ่มลูกค้าดังกล่าว โดยผ้ ูประกอบการรายอื่นอาจดําเนินการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมและให้บริการในรูปแบบ Serviced Apartment ในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือแข่งขันกับ 

ทรัพย์สินของโครงการได้เช่นกัน ซึ่งอาจจะส่งผลให้จํานวนผู้เช่าห้องชุด อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่าของ

ทรัพย์สินของโครงการลดลง และจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อผลประกอบการ และฐานะการเงิน

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง 

 อย่างไรก็ดี จากการวิเคราะห์ภาพรวมอุตสาหกรรมที่จัดทําโดย บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอม

พานี (ประเทศไทย) จํากัด ดังที่แสดงในส่วนที่ 3 ข้อ 10.7 ศักยภาพของทรัพย์สินของโครงการในด้านทํา

เลที่ต้ัง และคุณภาพของทรัพย์สินของโครงการล้วนแต่อยู่ในระดับสูง ซึ่งยากที่ผู้ประกอบการรายอื่นจะ

สามารถแข่งขันได้ โดยทรัพย์สินของโครงการล้วนเป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้เคียงระบบคมนาคม 

สถานศึกษา สถานพยาบาล ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า รวมไปถึงพ้ืนที่สีเขียว นอกจากนี้ทรัพย์สินของ

โครงการยังถูกออกแบบให้มีความเป็นเอกลักษณ์น่าพักอาศัย และมีพ้ืนที่ส่วนกลางที่ตอบโจทย์การใช้ชีวิต

ของคนทุกช่วงวัย ซึ่งปัจจัยทั้งหมดดังกล่าวทําให้สามารถเช่ือได้ว่าทรัพย์สินของโครงการมีศักยภาพใน

การแข่งขันตลอดอายุโครงการ 

 6.1.7 ความเสี่ยงจากการท่ีทรัพย์สินของโครงการอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ  

  ความเสี่ยงท่ีเงินเก็บส ารองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพย์สินของโครงการ 

  มีไม่เพียงพอ  

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องดําเนินการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และปรับปรุงทรัพย์สินของ

โครงการอย่างเหมาะสม เพ่ือให้ทรัพย์สินของโครงการมีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน์ ในกรณีที่

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์วางแผนในการจัดสรรเงิน สํารองเพ่ือซ่อมแซมทรัพย์สินของโครงการผิดพลาด 

จะทําให้เกิดปัญหาเงินเก็บสํารองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การปรับปรุงสภาพทรัพย์สินเพ่ือ

รักษาศักยภาพในการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดําเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ 

ดําเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ 
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 อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินของโครงการส่วนใหญ่ล้วนแล้วแต่เป็นทรัพย์สินที่เพ่ิงสร้างเสร็จ ยกเว้น

ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ้ิน พร้อมพงษ์ ที่นํามาออกโทเคนดิจิทัลที่มีอายุประมาณ 6 ปี นอกจากนี้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ร่วมกับผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์ประมาณการค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม 

และ/หรือเปล่ียนทรัพย์สิน เพ่ือทําการสํารองเงินในการปรับปรุงและซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินของโครงการ

ทุกปี โดยกําหนดให้มีการกันสํารองที่อัตราประมาณอัตราร้อยละ 2.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวม

ต่อปีในช่วงปีที่ 1-5 ของโครงการ และร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมในช่วงปีที่ 6 ของ

โครงการเป็นต้นไป ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความเห็นว่าการประมาณดังกล่าวสมเหตุสมผล และเพียงพอ

ต่อการปรับปรุง และซ่อมบํารุงทรัพย์สินของโครงการ และจากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในอดีตการปรับปรุงซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระสําคัญ (Major Maintenance) 

ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีภายในห้องชุด การปรับปรุงซ่อมแซม พ้ืนห้องชุด การปรับปรุง/เปล่ียน 

เครื่องปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟา้ เป็นต้น จะเกิดข้ึนโดยประมาณทุก ๆ 5 ปี เท่านั้น 

 6.1.8 ความสูญเสียท่ีมิได้มีการท าประกันภัยไว้หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัยอาจส่งผล 

  กระทบทางลบต่อ ฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้  

 ภายใต้เงื่อนไขในสัญญา RSTA ได้กําหนดว่า เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องจัดให้มีและรักษา

ไว้ซึ่งการทําประกันภัย ดังต่อไปนี้ (1) ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (Accidental Damage (Property) 

Insurance) (2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

(3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะ

เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนจากการทําประกันภัยดังกล่าวตลอดอายุโครงการ อย่างไรก็ดีความ

สูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียที่ไม่ได้อยู่ในขอบเขตของสัญญาประกันภัยได้ หรืออาจไม่คุ้มค่า

ในทางเศรษฐกิจที่จะทําสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอันเกิดจากพายุ นํ้าท่วม การจลาจล สงคราม 

หรือการก่อการร้าย หากเกิดความสูญเสียที่มิได้มีการทําประกันภัยไว้หรือไม่ได้อยู่ในขอบเขตความค้ ุมครอง

ของประกันภัยที่มีอย่ ู ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจจะต้องสูญเสียทั้งเงินลงทุน และกระแสเงินสดที่คาดว่าจะ

ได้รับจากทรัพย์สินของโครงการได้ นอกจากนี้แม้ความสูญเสียอาจจะได้รับความคุ้มครองจากการ

ประกันภัย แต่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ยังอาจจะต้องจ่ายเงินเป็นจํานวนมากในการฟื้ นฟูความเสีย

หายไปก่อนที่บริษัทผู้รับประกันภัยจะชําระค่าสินไหมให้แก่ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สําหรับความสูญเสีย

ดังกล่าว หรือมูลค่าความเสียหายอาจสูงกว่าทุนทรัพย์ที่เอาประกันได้ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล

การดําเนินงานของ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน และผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เช่นกัน 
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 6.1.9 ความเสี่ยงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เปน็นิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนใหม่  

  และไม่มีผลการด าเนินงานให้อ้างอิง ท าให้นักลงทุนอาจมีข้อมูลไม่เพียงพอในการใช้อ้างอิงเพ่ือตัดสินใจ

  เข้าลงทุน  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึนใหม่ โดยจัดต้ังข้ึน

ด้วยวัตถุประสงค์โดยเฉพาะ เพ่ือดําเนินธุรกิจที่เก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้เท่านั้น ซึ่งผู้ออก

โทเคนดิจิทัลจัดต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2565 และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จัดต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 19 

กรกฎาคม 2565 จึงไม่มีผลการดําเนินงานให้ผู้ลงทุน อ้างอิงเพ่ือประกอบการตัดสินใจเข้าลงทุน อย่างไรก็

ดีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีบุคลากรและทีมบริหาร ที่มีประสบการณ์ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์มาอย่างยาวนาน อีกทั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นบริษัทในเครือของ ORI ที่มีความรู้ 

ความเช่ียวชาญ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี นอกจากนี้ การเสนอขายในครั้งนี้มีการระบุ

ทรัพย์สินของโครงการที่ชัดเจน และผลตอบแทนของนักลงทุนข้ึนอยู่กับทรัพย์สินดังกล่าว ผู้ลงทุนจึง

สามารถวิเคราะห์การลงทุนโดยอ้างอิง จากการวิเคราะห์ทรัพย์สินของโครงการแทนการวิเคราะห์ผลการ

ดําเนินงานในอดีตของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิ เกรช่ัน ได้ โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษา

รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับทรัพย์สินโครงการได้ในส่วนที่ 3 

 6.1.10 ความเสีย่งเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

  อาจไม่ได้แสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สิน 

  จะเปน็ไปตามท่ีประเมินไว้  

 เนื่องจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการนั้นจัดทําข้ึนโดยอ้างอิงข้อมูล และ

สมมติฐาน ณ วันที่มีการจัดทํารายงานการประเมิน ซึ่งปัจจัยที่ส่งผลต่อสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินของโครงการ เช่น สภาวะตลาด คอนโดมิเนียม และ Serviced Apartment ความสามารถใน

การแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ย ล้วนเป็นเพียงปัจจัย ณ ช่วงเวลาหนึ่งและอาจมีการ

เปล่ียนแปลงอย่างมีนัยสําคัญได้ในอนาคต โดยอาจส่งผลให้รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่สะท้อน

มูลค่าทีแ่ท้จริงของทรัพย์สินของโครงการนี้ได้อย่างเหมาะสม ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้

ว่ามูลค่าในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่แสดงในเอกสารแนบ 7 จะสามารถสะท้อนมูลค่าที่แท้จริง

ของทรัพย์สินได้ นอกจากนี้ในระหว่างที่ปี 6-10 ของโครงการ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องจําหน่าย

ทรัพย์สินตามจํานวนและในสัดส่วนที่กําหนด ซึ่งมูลค่าทรัพย์สินของโครงการที่จําหน่ายได้อาจต่ํากว่ามูล

ค่าที่ประเมินในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินได้เช่นกัน 

 ดังนั้น เนื่องจากความไม่แน่นอนของปัจจัยที่กล่าวข้างต้น ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สิน

ของโครงการสุทธิอาจน้อยกว่าจํานวนเงินที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ลงทุน จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลใน

ครั้งนี้เมื่อครบกําหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับ

เงินลงทุนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 
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 6.1.11 ความเสี่ยงจากกรณีท่ีทรัพย์สินของโครงการท่ีถูกเวนคืน 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานราชการ

เวนคืนทรัพย์สินของโครงการทั้งหมดหรือบางส่วน ซึ่งจะทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน ไม่อาจใช้ทรัพย์สินของโครงการในการหาผลประโยชน์สําหรับการดําเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี้ 

กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจไม่ได้รับค่าชดเชย

จากการเวนคืนหรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน จ่ายเพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลจะ

ได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามประมาณการที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ ทั้งในส่วนของผลตอบแทน

รายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนรายไตรมาสจากการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการสุทธิ ทั้งนี้ 

จํานวนเงินค่าชดเชยที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะได้รับข้ึนอยู่กับเงื่อนไขตามที่

กําหนดในสัญญาที่เก่ียวข้องกับหน่วยงานราชการที่รับผิดชอบในการเวนคืน ทั้งนี้ จากการศึกษาข้อมูลตาม

พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยกําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ของทรัพย์สินของโครงการ ผู้ออกโท

เคนดิจิทัลพบว่า ที่ต้ังของทรัพย์สินของโครงการไม่อยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ดีผู้

ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและ

ความจําเป็นในการใช้พ้ืนที่ของรัฐซึ่งอาจเกิดข้ึนหรือเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต 

 6.1.12 ความเสี่ยงจากการท่ีต้องจ าหน่ายห้องชุดพร้อมกันจ านวนมากกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด 

 เมื่อเกิดเหตุผิดนัด ทรัสตีอาจดําเนินการจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือดําเนินการให้ 

เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินโครงการ โดยราคาขายเฉล่ียของทรัพย์สินจะต้องไม่ต่ํา

กว่าราคาประเมินต่ําสุดที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 รายประเมินได้ (ตามที่ระบุไว้ตามข้อ 2.3.2 ข้ันตอนการ

จําหน่ายทรัพย์สินโครงการ) กรณีที่จะขายในราคาตํากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะต้องดําเนินการขอมติผู้ถือโทคนดิจิทัลตามที่ระบุในเอกสารแนบท้าย 8 และจ่ายผลตอบแทนจากการ

จําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ผู้รับประโยชน์ ทั้งนี้ การจําหน่ายทรัพย์สินหรือห้องชุดพร้อมกันจํานวน

มากนั้น อาจก่อให้เกิดการแข่งขันในการขายห้องชุดในตลาดสูงข้ึน และอาจส่งผลต่อราคาที่ปิดการขายได้ 

และ/หรือ ความเร็วในการขายห้องชุดของโครงการ 

6.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะเป็นผู้เข้าทําธุรกรรมทั้งหมดที่รองรับการ

เสนอขายครั้งนี้ ผ้ ูลงทุนจึงต้องพ่ึงพาการปฏิบัติตามข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล เอสเตท         

อินทิเกรช่ัน (แล้วแต่กรณี) เพ่ือการดําเนินการที่จําเป็นในการบังคับสิทธิทั้งหลายของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล และ เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ภายใต้ธุรกรรมที่ก่ียวข้อง ทั้งนี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้นและไม่มีอํานาจควบคุมการ

จัดการเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จึงอาจเป็นการยากที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะเรียกร้อง

หรือดําเนินการให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ภายใต้

ธุรกรรมทีเ่ก่ียวข้องดังกล่าว หากคู่สัญญาของธุรกรรมไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้ธุรกรรมนั้น 
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 เพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งต้ังทรัสตีเพ่ือทําหน้าที่ในการคุ้มครองและดูแล

ผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือป้องกันมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือ หุ้นของ เรียล เอสเตท อินทิ

เกรช่ัน และทรัพย์สินของโครงการที่อยู่ภายใต้การเสนอขายในครั้งนี้ ถูกจําหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดย

ไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีหรือไม่เป็นไปตาม สัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลในกรณีที่มีการทําผิดข้อกําหนดหรือหน้าที่ตามที่ระบุไว้ใน หนังสือช้ีชวนหรือสัญญาก่อต้ังทรัสต์ (โปรด

พิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับกองทรัสต์และทรัสตีในส่วนที่ 6) นอกจากนี้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถดําเนินการ

ทางกฎหมายต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามคํารับรองที่ให้ไว้ตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ 

 นอกจากนี้ บุคลากรที่จะปฏิบัติงานในการดูแลบริหารทรัพย์สินของโครงการหลัก ได้แก่ คณะฝ่ายจัดการ

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์และตัวแทนขายทรัพย์สิน 

(Selling Agent) ล้วนแล้วแต่เป็นผู้มีประสบการณ์ ความรู้ และความเข้าใจด้านอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี รวมถึง

ผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ในครั้งนี้ซึ่งได้แก่ HHR มีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินของโครงการอยู่แล้ว เนื่องจาก

ปัจจุบันเป็นผู้บริหารจัดการโครงการ IP ของทั้ง 3 โครงการอยู่แล้ว 

6.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและการเสนอขายคร้ังนี้ 

6.3.1 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 หากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่เปน็ไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนด 

 ความสําเร็จของการเสนอขายครั้งนี้ ข้ึนอยู่กับเงื่อนไขหลายประการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล

สามารถยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่ง

ต่อไปนี้  

 1. เงินที่ได้รับจากการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อย

กว่า 2,400 ล้านบาท  

 2. เงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ แก่นิติบุคคลร่วม

ลงทุน กิจการเงินร่วมลงทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผ้ ูลงทุนรายใหญ่ จองซือ้น้อยกว่า

ร้อยละ 30 ของมูลค่าเสนอขายรวมทั้งหมด ซึ่งขัดกับข้อกําหนดตามประกาศ กจ. 15/2561 ผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลทุกรายโดยไม่มี

ดอกเบี้ย และจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อภายใน 7 วัน นับต้ังแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอ

ขาย 

6.3.2 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่ใช่หุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่สามารถ 

 มีส่วนเก่ียวข้องกับการก าหนดหรือเปล่ียนแปลงนโยบาย และการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้กําหนดนโยบายที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนและ

การบริหาร รวมถึงนโยบายอื่น ๆ ที่สําคัญ โดยอาจทบทวนหรือเปล่ียนแปลงแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้มี

ความเหมาะสมกับสภาพธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไป โดยคํานึงถึงประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็น

สําคัญ อย่างไรก็ดีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถมีส่วนในการกําหนดนโยบายดังกล่าวได้ ซึ่งถือเป็นความ

เสี่ยงด้านการเปล่ียนแปลงนโยบายที่อาจเกิดข้ึน 
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6.3.3 ความเสี่ยงท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไม่สามารถจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ระหว่างการดําเนินการขอจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 1 แห่ง ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการจดทะเบียนให้แล้วเสร็จภายใน 

15-30 วันหลังจากที่การเสนอขายเสร็จสิ้น เมื่อศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับจดทะเบียนแล้ว โทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเริ่มทําการซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ก่อต้ัง

กองทรัสต ์

 ทั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการสอบทานหลักเกณฑ์การคัดเลือกสินทรัพย์ดิจิทัล ของศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. 2 ราย พบว่าโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ผ่านคุณสมบัติใน

เบื้องต้น กรณีที่โทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์ไม่สามารถเข้าจดทะเบียนกับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าวได้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานําโทเคนดิจิทัลเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลราย

อื่นต่อไป 

 อย่างไรก็ดี ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลอาจกําหนดวันเริ่มซื้อขายเป็นอย่างอื่น หรือพิจารณาไม่

รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ก็ได้ ดังนั้นโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่

เสนอขายในครั้งนี้ จะสามารถซื้อขายในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ก็ต่อเมื่อ ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล

รับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เป็นสินทรัพย์ดิจิทัล ที่จดทะเบียนซื้อขายบนศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลดังกล่าวแล้วเท่านั้น โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไปยัง

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

หรือไปยังกระเป๋าของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับการตรวจสอบแล้วเท่านั้น  

 อย่างไรก็ดีกรณีที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณาไม่รับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง หรือแม้แต่กรณีที่ผู้ลงทุนไม่ได้มีความประสงค์จะซื้อขายโทเคนดิจิทัลในตลาด

รอง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกคงโทเคนดิจิทัลไว้บน Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังกล่าวจะยังมีสิทธิในการรับผลตอบแทนและการออก

เสียงตามที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน แม้ว่าโทเคนดิจิทัลของตนจะไม่ได้นําเข้าไปซื้อขายในศูนย์ซื้อขาย 

สินทรัพย์ดิจิทัลตามที่กล่าวข้างต้น 
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6.3.4 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์อาจมีสภาพคล่องในการซ้ือขายต ่า 

 ปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจด

ทะเบียนซื้อขาย อย่างไรก็ดีแม้จะมีการจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับการซื้อขาย     

โทเคนดิจิทัล ยังมีปัจจัยหลายประการที่อาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่องหรือราคาตลาดของโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ได้ ดังนั้นผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับรองได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะ

สามารถขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่ตนถือได้บนศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล และไม่อาจ

รับรองราคาที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ที่ตนถือได้ โดย

ตัวอย่างปัจจัยทีส่่งผลลบต่อราคาตลาดโทเคนดิจิทัลมี ดังต่อไปนี้ 

 1) ผลการดําเนินงานที่เกิดข้ึนจริงหรือที่คาดการณ์ไว้ ฐานะทางการเงินและสภาพคล่องของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล  

 2) การเผยแพร่รายงานการวิจัยเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์

กลุ่มคอนโดมิเนียมหรือ Serviced Apartment  

 3) การเปล่ียนแปลงการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินของโครงการ หรือทรัพย์สินอื่นใน

บริเวณใกล้เคียง  

 4) การคาดการณ์ของสื่อต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซึ่งเก่ียวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่มคอนโดมิเนียม หรือ Serviced Apartment  

 5) อัตราดอกเบี้ยในตลาดสูงข้ึน ซึ่งอาจทําให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนที่เพ่ิมข้ึนจากโทเคน

ดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์  

 6) การเปล่ียนแปลงนโยบายของรัฐบาล หรือการตรากฎหมายใหม่ที่ส่งผลกระทบแง่ลบต่อการ

ดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 7) ความผันผวนของราคาและปริมาณการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

 8) สภาวะตลาดและเศรษฐกิจของประเทศไทยโดยรวม รวมถึงสภาวะปัจจุบันของตลาดสินเช่ือ 

ตลาดทุน  

 9) กลไกการเผาทําลายโทเคนดิจิทัล (Burn) ตามข้อ 2.3.5 จะทําให้ปริมาณโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรองลดลงเมื่อมีการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการ ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาสภาพ

คล่องและราคาในช่วงปีท้ายของโครงการ 
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 ปัจจัยที่กล่าวไปข้างต้นเป็นเพียงตัวอย่างที่อาจส่งผลในแง่ลบต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียล

เอ็กซ์เท่านั้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่ามีปัจจัยอื่นใดหรือไม่ ผู้ลงทุนจึงควรพิจารณาถึง

ปัจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องก่อนการตัดสินใจลงทุน 

6.3.5 ความเสี่ยงท่ีผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลจะจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง 

 ท าให้โทเคนดิจิทัลท่ีซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแต่ละแห่งอาจมีราคาซ้ือขายไม่เท่ากัน 

 ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลนําโทเคนดิจิทัลเข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 

1 แห่ง การซื้อขายโทเคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจะเป็นไปตามกลไลตลาด กล่าวคือเป็นไป

ตามสภาพคล่อง และความต้องการของผู้ลงทุนในแต่ละศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซึ่งอาจทําให้ราคาซื้อ

ขายโทเคนดิจิทัลในแต่ละศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ณ ขณะใดขณะหนึ่งมีราคาไม่เท่ากัน 

 อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้ทําการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอนกลับมายัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีที่โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่างศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดย

หากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ รวมทั้ง

ค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 

6.3.6 ความเสี่ยงในกรณีท่ีอัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงข้ึน ซ่ึงอาจท าให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึน 

 จากโทเคนดิจิทัล หรือนักลงทุนเลือกลงทุนในสินทรัพย์อื่นแทนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 อัตราดอกเบี้ยในตลาดปรับตัวสูงข้ึนอาจส่งผลให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนจากโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เพ่ิมข้ึนหรือเลือกลงทุนในรูปแบบอื่นที่ได้ผลตอบแทนสูงกว่า ซึ่งทําให้อาจมี

ผลกระทบกับราคาของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ในตลาดรอง 
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6.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะนํามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

6.4.1 กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลท่ีมีในปจัจุบันท่ีใช้บังคับกับ เทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล  

 และการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนาแก้ไข  

 ท าให้มีความไม่แน่นอนเก่ียวกับแนวทางของกฎระเบียบในอนาคต 

 ในปัจจุบันโทเคนดิจิทัล (ซึ่งรวมถึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์) ตลอดจนเทคโนโลยี

บล็อกเชน TKX Chain ที่จะนํามาใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลในการเสนอขายครั้งนี้มีพัฒนาการอย่างรวดเร็ว 

ทําให้กฎระเบียบที่บังคับใช้ควบคุมมีความแตกต่าง และอาจเกิดความขัดกันระหว่างกฎหมายของประเทศ

ไทยและกฎหมายของต่างประเทศ นอกจากนี้กฎระเบียบที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันยังขาดความชัดเจน และ

คลุมเครือในบางประเด็น ทําให้หน่วยงานกํากับดูแลของประเทศไทยและต่างประเทศอาจมีการออกกฎหมาย 

กฎเกณฑ์ คําแนะนํา แนวทาง วิธีปฏิบัติ คําวินิจฉัย หรือมาตรการอื่นเพ่ิมเติมในอนาคต (รวมถึงการบังคับ

ใช้กฎเกณฑ์ที่มีอยู่ในทางที่ก่อให้เกิดผลกระทบด้านลบ) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการเข้าถึง

ตลาดซื้อขาย หรือศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่มีการซื้อขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถในการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ของผู้

ถือโทเคนดิจิทัล นอกจากนี้หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่ต้องอาศัยการตีความ 

หรือที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติมนั้น ได้อาจก่อให้เกิดผลลัพธ์ทางลบในทางกฎหมาย เช่น ค่าปรับทางปกครอง   

เป็นต้น 

6.4.2 ภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอกการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack)  

 การติดมัลแวร์หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

 หรือเครือข่ายบล็อกเชนท่ีใช้ออกโทเคนดิจิทัล  

 การละเมิดความปลอดภัยมัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ 

(hack) เป็นปัญหาที่พบได้บ่อยนับแต่มีการเริ่มพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความ

ปลอดภัยด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ หมายถึง ความพยายามที่จะเข้าถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับ

อนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการทํางานที่ผิดปกติ หรือความสูญหาย หรือเสียหายของข้อมูลซอฟต์แวร์ 

ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัสคอมพิวเตอร์ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรือไม่ก็ตาม 

ซึ่งอาจเป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหาย ต่อซอฟต์แวร์ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ซึ่งอยู่บน TKX Chain และส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ตามการออกและเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์นั้น ดําเนินการโดยใช้ TKX Chain ซึ่งเป็นบล็อกเชนที่ให้บริการ

โดยผู้ให้บริการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และรองรับการใช้งานในรูปแบบ Enterprise-grade มีมาตรฐานใน

การออกแบบระบบเพ่ือความปลอดภัย และมีการตรวจสอบจุดอ่อนด้านความปลอดภัยโดยบริษัทภายนอกที่

น่าเช่ือถือก่อนจะข้ึนให้บริการ ผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลจึงมองว่าความเสี่ยงคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์

สําหรับโครงการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลนี้มีความเป็นไปได้น้อย 

 

 

 

 

 



                                        

 

หน้า 238 
แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

6.5 ปัจจัยเส่ียงอ่ืน ๆ 

6.5.1 ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือ

การปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ มาตรฐานการบัญชี และมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย 

รวมถึงมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง

ประเทศ ( International Financial Reporting Standards – IFRS) ซึ่งทําให้งบการเงินของผู้ออก     

โทเคนดิจิทัลได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและ

เวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีดังกล่าวไม่สามารถคาดการณ์ได้ ข้ึนอยู่กับหน่วยงานที่ 

เก่ียวข้อง ดังนัน้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบ

อย่างมีนัยสําคัญต่อผลการดําเนินงาน และฐานะทางการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

6.5.2 ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เปน็บริษัทจ ากัดซ่ึงจัดต้ังตามกฎหมายไทย 

 และมีหน้าท่ีต้องช าระภาษีเงินได้นิติบุคคล (ถ้ามี) 

 เนื่องจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เป็นบริษัทจํากัดที่จดทะเบียนใน

ประเทศไทย จึงมีหน้าที่ต้องชําระภาษีเงินได้นิติบุคคลในอัตราร้อยละ 20.00 ของกําไรสุทธิที่ต้องเสียภาษี

หากผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีกําไรสุทธิที่ต้องเสียภาษี ทั้งนี้ จากแนวทางการ

บันทึกบัญชีที่จะบันทึกผลตอบแทนที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล เป็นรายจ่ายและผู้ออก

โทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีแนวทางในการจ่ายกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเกือบ 

ทั้งหมดให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทําให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีแนวโน้มที่จะไม่มี

กําไรสุทธิที่จะนําไปคํานวณภาษีในแต่ละงวดในช่วงปีแรก ๆ ของโครงการ อีกทั้งตามบทบัญญัติแห่ง

ประมวลรัษฎากร มาตรา 65 จัตวา ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน สามารถนําผล

ขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีก่อน ๆ ยกมาไม่เกิน 5 ปีก่อนรอบระยะเวลาบัญชีปีปัจจุบัน เพ่ือนํามาเป็น

ค่าใช้จ่ายเพ่ือลดภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องชําระได้ 

(Tax Loss Carry Forward) 

 อย่างไรก็ดี ในช่วงปีที่ 6-10 ของโครงการ ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องเริ่มนําทรัพย์สิน

ออกมาจําหน่ายตามแผนงาน ทําให้เกิดผลตอบแทนที่จ่ายและกําไรทางภาษีเพ่ิมข้ึน โดยแม้ว่า เรียล เอสเตท 

อินทิเกรช่ัน จะสามารถนํา Tax Loss Carry Forward มาใช้หักกลบลดภาษีเงินได้นิติบุคคลได้ แต่ เรียล 

เอสเตท อินทิเกรช่ัน ก็อาจมีแนวโน้มที่จะต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคลในช่วงปีท้าย ๆ ที่มีการรับรู้ผลกําไรที่

เกิดจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการมากข้ึนตามแผนงาน ซึ่ง เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องกัน

เงินสํารองไว้ส่วนหนึ่งสําหรับชําระภาษีเงินได้นิติบุคคล ทําให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับในงวด 

ดังกล่าวจะลดลงตามจํานวนเงินที่กันสํารอง 
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6.5.3 ความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัล  

 และค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน มีภาระภาษีที่เก่ียวข้องกับการลงทุน หรือซื้อขาย

โทเคนดิจิทัล โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงข้ึน หรือในกรณีของผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะ

ต้องเสียภาษีหัก ณ ที่จ่ายในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิม หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบด้าน

ภาษีหรือด้านอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง อีกทั้งภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของผ้ ูออกโทเคนดิจิทัลในอนาคตอาจ

เปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต

นั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อ ขายโอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตรา

ภาษีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน จะต้องชําระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่

เป็นอยู่ในปัจจุบัน 

6.5.4 ความเสี่ยงทางการเมือง 

 จากการที่สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครั้ง ซึ่ง

เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย เช่น เงินลงทุนจากนักลงทุน

ต่างชาติลดลง ดังนั้นในกรณีที่เกิดปัญหาทางการเมืองอีกในอนาคต อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นัยสําคัญต่อฐานะการเงิน ผลการดําเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 
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7. การจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์ที่จะนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลที่มีคุณสมบัติ ดังต่อไปนี ้ 

 1) มีระบบงานที่สามารถรองรับการเช่ือมต่อกับ TKX Chain และ ERC-20 Token มีระบบงานที่สามารถเผยแพร่

รหัสของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (Investor ID) ที่ผ่านการตรวจสอบแล้วอย่างน้อย 1 ครั้งต่อวันในกรณีที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้เปิด

บัญชีไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

 2) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดที่รองรับให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีช่องทางในการสื่อสารกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 3) มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดที่รองรับฟงัก์ชันการเป็นตัวแทนการโอนโทเคนดิจิทัล  

 4) มีระบบงานที่รองรับการถ่ายโอนข้อมูลธุรกรรม (transaction trail) ไปยังระบบบล็อกเชนและผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 ปัจจุบัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอยู่ในระหว่างการพิจารณาศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซึ่งเป็นศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัลที่ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดย

สํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือนําโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนซื้อขาย โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะพิจารณานํา   

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง (Dual Listing)  

 กรณีที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลพิจารณารับจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

แต่ละรายจะเป็นผู้ดําเนินการโอนเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ ในการจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของ     

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีอยู่กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยจะต้องเป็น

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนรายเดียวกับที่เป็นผู้ซื้อโทเคนดิจิทัลเท่านั้น ซึ่งภายหลังจะถูกจัดเก็บโดยศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลตามหลักเกณฑ์ และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องต่อไป 
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8. เง่ือนไขในการซื้อขายและการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลในตลาดรอง 

 เพ่ือประโยชน์ในการกํากับดูแล ติดตาม และคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลซื้อ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ในตลาดรองผ่านศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลที่อยู่

ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงาน ก.ล.ต. และกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ไป

ยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่ไม่ได้เปิดไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือไม่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ โดยภายหลังจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์แล้วเสร็จ ผู้ถือ    

โทเคนดิจิทัลทุกรายจะได้รับโทเคนดิจิทัลของตนในกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (Digital Wallet) ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล หลังจากที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้ ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัลของตนใน Digital Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล    

ไปยัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงสภาพโทเคนดิจิทัลไว้แบบเดิม อย่างไรก็ดีหากผู้ถือ    

โทเคนดิจิทัลได้ท าการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลแล้ว จะไม่สามารถโอน

กลับมายัง Digital Wallet ท่ีเปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ และในกรณีท่ีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

เรียลเอ็กซ์เข้าจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลมากกว่า 1 แห่ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถโอนโทเคนระหว่าง

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยหากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ทราบ รวมท้ังค่าธรรมเนียม (ถ้ามี) ต่อไป 
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ส่วนท่ี 5 การเสนอขายและการจองซ้ือ 

1. ข้อมูลโดยทั่วไปของโทเคนดิจิทัล 

ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาไทย) โทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ (เรียลเอ็กซ์) 

ช่ือโทเคนดิจิทัล (ภาษาอังกฤษ) RealX Investment Token (RealX) 

ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของสํานักงาน ก.ล.ต. ท่ีใช้ 

บังคับ ณ วันท่ีของหนังสือช้ีชวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล อยู่ระหว่างการดําเนินการเพ ื ่อนําโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

เข้าจดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีได้รับอนุญาตให้ 

ประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง 

และอยู่ภายใต้การกํากับดูแลโดยสํานักงาน ก.ล.ต. เช่น บริษัท บิทคับ 

ออนไลน์ จํากัด เป็นต้น 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล บริษัท โทเคน เอกซ์ จํากัด 

ท่ีปรึกษากฎหมายของผ้ ูออกโทเคน 

ดิจิทัล 

บริษัท เบเคอร์ แอนด ์แม็คเค็นซ่ี จํากัด (สํานักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ผู้สอบบัญชี บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

ผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ บริษัท อินสเปค จํากัด 

การครบกําหนดอายุโครงการ / 

อายุของโครงการ 

10 ป ีนับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อต้ังข ึ ้นเว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมายท่ีใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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2. ข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขาย 

ลักษณะและรูปแบบของการเสนอขาย ระดมทุนด้วยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนต่อ 

ประชาชนผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) 

ซ่ึงได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

มูลค่าและจํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย มูลค่าการเสนอขายต้ังแต่ 2,400-3,500 ล้านบาท 

จํานวนโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย 13,186,813-19,230,769 โทเคน 

ท้ังน ี ้ ห้องชุดท่ีเป็นทรัพย์สินของโครงการตามมูลค่าระดมทุนท่ีได้รับ 

จะอ้างอิงตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

เง่ือนไขการเสนอขาย 1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการออก และเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

เพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ หากมูลค่าท่ีได้จากการออกและเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลน้อยกว่า 2,400 ล้านบาท หรือมีสัดส่วนนักลงทุนไม่ 

เป็นไปตามท่ีกฎหมายกําหนด 

2) มูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ท่ีเสนอขายให้แก่ 

ผ้ ลูงทุนรายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 70 ของมูลค่าการเสนอขายท้ังหมด 

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 1) ลงทุนในสัญญา RSTA จํานวน 2,304-3,354 ล้านบาท 

(ซ ึ ่งรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง ค่าเช่า และรายได้จากการจําหน่าย 

ทรัพย์สินของโครงการ) จากเรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน ซ่ึงจะเปน็ 

ผู้ได้มาซ ึ ่งกรรมสิทธ ิ ์ของห้องชุดภายหลังการออกและเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์เสร็จส้ิน ดังน ี ้ 

1.1) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจิ้น พร้อมพงษ์ จํานวนไม่เกิน 138 ห้อง

1.2) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ ิ ้น พญาไท จํานวนไม่เกิน 123 ห้อง 

1.3) ห้องชุดของโครงการพาร์ค ออริจ ิ ้น ทองหล่อ จํานวนไม่เกิน 100 ห้อง 

ท้ังน ี ้ ห้องชุดท่ีเปน็ทรัพย์สินของโครงการข้ึนกับมูลค่าระดมทุนท่ีจะ 

ได้รับตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 

2) ใช้สําหรับชําระค่าใช้จ่ายในการทําธุรกรรม ชําระคืนเจ้าหน้ีท่ีเก่ียวข้อง 

กับการระดมทุน และเพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจํานวน 

96-146 ล้านบาท 

สิทธิและสถานะของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 1) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซ่ึงจะมีการ 

รับประกันรายรับสุทธิในช่วง 5 ปีแรกของโครงการ 

2) สิทธิในการได้รับผลตอบแทนจากการจําหน่ายห้องชุดของโครงการ 

โดยปริมาณของโทเคนดิจิทัลจะถูกเผาทําลาย (Burn) ไปในสัดส่วน 

เดียวกันกับท่ีจําหน่ายได้ในไตรมาสน้ัน ๆ 

3) สิทธิในการลงมติท่ีเก่ียวข้องกับโทเคนดิจิทัล โดยผู้ลงทุนสามารถ 

ศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกับการลงมติได้ในเอกสารแนบ 8 

เง่ือนไขการจ่ายผลตอบแทนรายไตรมาส 

จากค่าเช่าสุทธิ และผลตอบแทนจากการ 

จําหน่ายทรัพย์สินสุทธิ 

เน ื ่องจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการคํานวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะ 

เปน็รอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ 

1) รอบเดือนมกราคม - มีนาคม 

2) รอบเดือนเมษายน - มิถุนายน 

3) รอบเดือนกรกฎาคม - กันยายน 

4) รอบเดือนตุลาคม - ธันวาคม 

ในกรณีท่ีรอบการจ่ายผลตอบแทนรอบแรกของโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการ 
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ลงทุนเรียลเอ็กซ์น้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการงด 

การจ่ายผลตอบแทนสําหรับงวดการดําเนินงานน้ัน จากน้ันจึงสะสมและ 

จัดสรรให้แก่ผ้ ูถือโทเคนดิจิทัลท ี ่มีรายช ื ่อ ณ วันกําหนดสิทธิผู้มีสิทธิ 

ได้รับผลตอบแทนของงวดผลการดําเนินงานถัดไป โดยผู้ลงทุน 

สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจ่ายผลตอบแทนได้ใน 

ส่วนท่ี 4 ข้อ 2.2 และข้อ 2.3 

ราคาท่ีเสนอขาย 182 บาทต่อหน่ึงโทเคน 

มูลค่าการจองซ้ือข้ันต่ําต่อคร้ัง 182 บาท 

สกุลเงินท่ีใช้ได้ สกุลเงินบาท 

ประเภทผู้ลงทุนท่ีสามารถลงทุนได้ ผู้ลงทุนทุกประเภทสามารถลงทุนได้ ท ั ้งน ี ้ ผู้ลงทุนรายย่อยท่ีมิใช่ ผู้ 

ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่สามารถ 

ลงทุนได้รายละไม่เกิน 300,000 บาท โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติม 

เก่ียวกับหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกับนักลงทุนท่ีจะสามารถลงทุนได้ในข้อ 3.3 

การจัดสรร ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิท ี ่จะใช้ดุลยพินิจใน 

การจัดสรรโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขายในคร ั ้งน้ีให้กับนักลงทุนแต่ละกลุ่ม 

โดยพิจารณาจากปจัจัยต่าง ๆ เช่น ลําดับการชําระเงินของผู้ลงทุนแต่ 

ละรายโดยผู้ลงทุนท ี ่ชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First come first 

served) กฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับต่างๆท ี ่เก ี ่ยวข้อง 

ปริมาณความต้องการซ้ือโทเคนดิจิทัลของผู้ลงทุนแต่ละประเภท สภาวะตลาด 

เปน็ต้น เพ ื ่อให้การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งน ี ้ประสบความสําเร็จ 

ระยะเวลาในการเสนอ 1 กรกฎาคม - 31 สิงหาคม 2566 (ขยายระยะเวลาจากเดิมส้ินสุดวันท่ี 

31 กรกฎาคม 2566) 
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3. การจองซื้อและการจัดสรร 

3.1 สรุปข้อมูลการจองซื้อโทเคนดิจิทัล 

ประเภทนักลงทุน มูลค่าการจองซ้ือ วิธีการจองซ้ือ การชําระเงิน 

ผู้ลงทุนรายย่อยท ี ่เป็นบุคคล 

ธรรมดาสัญชาติไทย 

ข้ันต่ํา: 182 บาท 

ข้ันสูง: 300,000 บาท 

จองซ้ือได้ท ี ่ Mobile 

Application “Token X” 

ต้ังแต่วันท ี ่ 1 กรกฎาคม 

2566 เวลา 9.00 น. ถึง 

วันท่ี 31 สิงหาคม 2566 

เวลา 15.30 น. 

ช่องทางการชําระเงิน 

ชําระเงินผ่าน Mobile 

Application “SCB 

EASY” ชําระเงินได้ต้ังแ ต่ 

วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 

เวลา 9.00 น . ถึง วัน ท่ี  

3 1 ส ิง ห า ค ม 2566  

เวลา 15.30 น. 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ 

และผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ 

ท ี ่เปน็บุคคลธรรมดา 

สัญชาติไทย 

ข้ันต่ํา: 182 บาท  

ข้ันสูง: ไม่จํากัด 

จองซ้ือได้ท ี ่ Mobile 

Application “Token 

X” ต ั ้งแต่  

วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 

เวลา 9.00 น. ถึง 

วันท ี ่ 3 1 สิงหาคม 2566 

เวลา 15.30 น. 

ช่องทางการชําระเงิน 

1.  ชําระเงินผ่าน Mobile 

Application “SCB 

EASY” สําหรับกรณี 

ยอดจองซ้ือไม่เกิน 

2,000,000 บาท ช าระได้

ต้ังแต่ วันท่ี 1 กรกฎาคม 

2566 เวลา 9.00 น. ถึง 

วันท่ี 3 1 สิงหาคม 2566 

เวลา 15.30 น. 

2. ช าระเงินผ่านระบบ Bill 

Payment โดยชําระเปน็ 

- เงินสด / เงินโอน 

ชําระเงินได้ต้ังแต่วันท ี ่ 1 

กรกฎาคม 2566 ถึง วันท ี ่  

31 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

- เช็ค / แคชเชียร์เช็ค / 

ดราฟท์ ชําระเงินได้ต้ังแต่ 

วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง 

วันท่ี 29 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 

ต้ังแต่เวลา 9.00-12.00 น. 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือ 

รายใหญ่พิเศษท่ีเปน็ 

นิติบุคคลสัญชาติไทย 

ข้ันต่ํา: 182 บาท  

ข้ันสูง: ไม่จํากัด 

จองซ้ือได้ท่ี Mobile 

Application “Token 

X” ต ั ้งแต่วันท่ี 1 

กรกฎาคม2566 เวลา 

9.00 น. ถึงวันท ี ่ 

31 สิงหาคม 2566 เวลา 

ช่องทางการชําระเงิน 

1. ชําระเงินผ่าน Mobile 

Application “SCB 

EASY” สําหรับกรณี 

ยอดจองซ้ือไม่เกิน 

2,000,000 บาท ช าระได้
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15.30 น. ต้ังแต่ วันท่ี 1 กรกฎาคม 

2566 เวลา 9.00 น. ถึง 

วันท่ี 3 1 สิงหาคม 2566 

เวลา 15.30 น. 

2. ช าระเงินผ่านระบบ Bill 

Payment โดยชําระเปน็ 

- เงินสด / เงินโอน 

ชําระเงินได้ต้ังแต่วันท ี ่ 1 

กรกฎาคม 2566 ถึง วันท ี ่  

31 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

- เช็ค / แคชเชียร์เช็ค / 

ดราฟท์ ชําระเงินได้ต้ังแต่ 

วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง 

วันท่ี 29 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 

ต้ังแต่เวลา 9.00-12.00 น. 

ผู้ลงทุนสถาบันสัญชาติไทย ข้ันต่ํา: 182 บาท  

ข้ันสูง: ไม่จํากัด 

จองซ้ือได้ท่ี Mobile 

Application “Token 

X” ต ั ้งแต่วันท่ี 1 

กรกฎาคม2566 เวลา 

9.00 น. ถึงวันท ี ่ 

31 สิงหาคม 2566 เวลา 

15.30 น. 

ช่องทางการชําระเงิน 

1. ชําระเงินผ่าน Mobile 

Application “SCB 

EASY” สําหรับกรณี 

ยอดจองซ้ือไม่เกิน 

2,000,000 บาท ช าระได้

ต้ังแต่ วันท่ี 1 กรกฎาคม 

2566 เวลา 9.00 น. ถึง 

วันท่ี 3 1 สิงหาคม 2566 

เวลา 15.30 น. 

2. ช าระเงินผ่านระบบ Bill 

Payment โดยชําระเปน็ 

- เงินสด / เงินโอน 

ชําระเงินได้ต้ังแต่วันท ี ่ 1 

กรกฎาคม 2566 ถึง วันท ี ่  

31 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

- เช็ค / แคชเชียร์เช็ค / 

ดราฟท์ ชําระเงินได้ต้ังแต่ 

วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึง 

วันท่ี 29 สิงหาคม 2566 

ตามเวลาทําการของธนาคาร 

และวันท่ี 30 สิงหาคม 2566 

ต้ังแต่เวลา 9.00-12.00 น. 
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3.2 การเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้กับบุคคลตามดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่บุคคลในดุลยพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  ให้อยู่ ในดุลยพินิจของ

คณะกรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยจะมีสัดส่วนการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เบื้องต้น

ต่อ บริษัท พาร์ค ลักชัวรี่ จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม ORI และผู้บริหารของกลุ่ม ORI จํานวนไม่ต่ํากว่าร้อยละ 10 

ของจํานวนโทเคนที่ระดมทุนได้ 

3.3 วิธีการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

 การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์นี้ เป็นการเสนอขายผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขาย    

โทเคนดิจิทัลตามที่ระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ โดยในกรณีมีการยกเลิกการเสนอขายตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 

6.3.1 ความเสีย่งเก่ียวกับการยกเลิกการเสนอขาย ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการส่งมอบเงิน

ค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลคืนตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 5 ข้อ 3.10  

 สําหรับการเสนอขายครั้งนี้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจว่าจ้างบุคคลภายนอกมาช่วยเหลือในด้านการทํา

การตลาดกับผู้ลงทุนที่เป็นกลุ่มเป้าหมายบางส่วน โดยที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถรับประกันได้ว่าโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ที่เสนอขายตามหนังสือช้ีชวนฉบับนี้จะจําหน่ายได้ทั้งหมดหรือบางส่วน 

 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์จะเสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนที่มิใช่รายย่อย และผู้ลงทุนรายย่อยใน

จํานวนตามที่ประกาศ กจ. 15/2561 กําหนด โดยผู้ลงทุนที่มิใช่รายย่อยได้แก่ นิติบุคคลร่วมลงทุน กิจการเงินร่วม

ลงทุน ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ และผู้ลงทุนรายใหญ่ โดยไม่จํากัดจํานวนเงินลงทุนสูงสุด และผู้

ลงทุนรายย่อยได้แก่ผู้ลงทุนอื่นนอกเหนือจากกลุ่มผู้ลงทุนที่มิใช่รายย่อย ซึ่งจะลงทุนได้ไม่เกินรายละ 300,000 

บาท และมูลค่ารวมของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ที่เสนอขายให้แก่ผู้ลงทุนรายย่อยจะต้องไม่เกินร้อยละ 

70 ของมูลค่าเสนอขายทั้งหมด ในการพิจารณาประเภทของผ้ ูลงทุนให้ยึดตามนิยามที่กําหนดไว้ในประกาศ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ เรื่อง การกําหนดบทนิยามผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนรายใหญ่

พิเศษและผู้ลงทุนรายใหญ่ ที่ กจ. 39/2564 ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้ 

ประเภทของผู้ลงทุน ความหมาย 

นิติบุคคลร่วมลงทุน 

(venture capital) 

นิติบุคคลท ี ่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยมีวัตถุประสงค์เพ ื ่อประกอบ 

ธุรกิจการร่วมลงทุนในวิสาหกิจเร่ิมต้น (startup) และจํากัดลักษณะของผู้ลงทุนไว้เฉพาะผู้ลงทุนท่ี 

มิใช่รายย่อย 

กิจการเงินร่วมลงทุน  

(private equity) 

กิจการท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศและมีลักษณะท่ีครบถ้วนดังต่อไปน ี ้ 

1) มีวัตถุประสงค์เพ่ือการลงทุนร่วมกันของผู้ลงทุนต้ังแต่ 2 รายข้ึนไป 

โดยจํากัดลักษณะของผู้ลงทุนไว้เฉพาะผู้ลงทุนท่ีมิใช่รายย่อย 

2) มีการมอบหมายให้บุคคลหน่ึงบุคคลใดเป็นผู้จัดการเงินทุนและทรัพย์สินท่ีเกิดจากเงินทุน 

3) มีนโยบายการลงทุนในกิจการอ่ืนผ่านการเข้าทําสัญญาการลงทุนในหุ้น หรือการสนับสนุน 

ทางการเงินท่ีก่อให้เกิดสิทธิในการได้มาซ่ึงหุ้นของกิจการน้ันในภายหลัง โดยมีส่วนในการกํากับ 

ดูแลแผนธุรกิจ การดําเนินงานหรือการปรับปรุงการดําเนินงาน 

หรือการดําเนินการอื่นใดในลักษณะท่ีสะท้อนถึงการมีบทบาทต่อการดําเนินธุรกิจของกิจการดังกล่าว 

ผู้ลงทุนสถาบัน ผู้ลงทุนท่ีเปน็นิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดาซ่ึงมีความเช่ียวชาญในการลงทุน (professional 

investor) ดังต่อไปน้ี  

1) ธนาคารแห่งประเทศไทย  
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2) ธนาคารพาณิชย์  

3) ธนาคารท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังข้ึน  

4) บริษัทเงินทุน  

5) บริษัทเครดิตฟองซิเอร์  

6) บริษัทหลักทรัพย์  

7) บริษัทประกันวินาศภัย  

8) บริษัทประกันชีวิต  

9) กองทุนรวม  

10) กองทุนส่วนบุคคลซ่ึงบริษัทหลักทรัพย์รับจัดการเงินทุนของผู้ลงทุนดังน้ี  

ก. ผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 9) หรือ 11) ถึง 24) หรือ 26)  

ข. ผู้ลงทุนตาม 25) ท้ังน้ี เฉพาะในธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับหลักทรัพย์ท่ีออกโดยบริษัท 

ดังกล่าว  

ค. ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านฐานะทางการเงินเทียบเท่าผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษหรือผู้ลงทุน 

รายใหญ่  

11) กองทุนส ารองเล้ียงชีพ  

12) กองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ  

13) กองทุนประกันสังคม  

14) กองทุนการออมแห่งชาติ  

15) กองทุนเพ่ือการฟื้ นฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน  

16) ผู้ประกอบธุรกิจสัญญาซ้ือขายล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า  

17) สถาบันการเงินระหว่างประเทศ  

18) สถาบันคุ้มครองเงินฝาก 

19) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

20) นิติบุคคลประเภทบรรษัท  

21) นิติบุคคลซ่ึงมีผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 20) ถือหุ้นรวมกันเกินกว่าร้อยละ 75 ของจ านวนห้ ุนท่ีมีสิทธิ

ออกเสียงท้ังหมด  

22) ผู้ลงทุนต่างประเทศซ่ึงมีลักษณะท านองเดียวกับผู้ลงทุนตาม 1) ถึง 21) หรือ 23) หรือ 26)  

23) ผู้ท่ีมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการลงทุน ได้แก่  

ก. ผู้จัดการกองทุน หรือผู้จัดการลงทุนในสัญญาซ้ือขายล่วงหน้า ตามประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ว่าด้วยหลักเกณฑ์เก่ียวกับบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน  

ข. นักวิเคราะห์การลงทุนท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  

ค. ผู้ลงทุนท่ีมีลักษณะเฉพาะ (angel investor) ดังน้ี ท้ังน้ี เฉพาะในธุรกรรมท่ีเก่ียวข้อง 

กับหลักทรัพย์ท่ีออกตามประกาศเก่ียวกับการเสนอขายหลักทรัพย์โดยวิสาหกิจขนาดกลาง

และขนาดย่อม (SME) หรือวิสาหกิจเร่ิมต้น (startup) หรือหลักทรัพย์ท่ีเสนอขายผ่านผู้

ให้บริการระบบคราวด์ฟนัดิง (crowdfunding portal) ท่ีได้รับความเห็นชอบ จาก

ส านักงาน  

(1) ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน  

(2) ผู้ให้บริการระบบคราวด์ฟนัดิง (crowdfunding portal) ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก

ส านักงาน  

(3) ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ และคุณสมบัติด้านฐานะการเงิน 

อย่างครบถ้วนตามท่ีก าหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ  

24) กิจการท่ีประกอบธุรกิจในลักษณะเงินร่วมลงทุน ได้แก่ นิติบุคคลร่วมลงทุนและกิจการเงินร่วม

ลงทุน  

25) บุคคลท่ีมีความสัมพันธ์กับบริษัทในลักษณะใดลักษณะหน่ึงดังน้ี ท้ังน้ี เฉพาะในธุรกรรมท่ี 

เก่ียวข้องกับหลักทรัพย์ท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว  

ก. กรรมการ ผู้บริหาร หรือพนักงาน  

ข. ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  
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ค. บริษัทย่อย หรือบริษัทร่วม บุคคลท่ีมีความสัมพันธ์กับบริษัทตามวรรคหน่ึง ให้หมายความ

รวมถึงบุคคลท่ีเคยมีความสัมพันธ์ในลักษณะใดลักษณะหน่ึงข้างต้น ซ่ึงพ้นจากการมี

ลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่เกิน 3 เดือน  

26) ผู้ลงทุนอื่นใดตามท่ีส านักงานประกาศก าหนด 

ผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ และคุณสมบัติด้านฐานะการเงินอย่างครบถ้วน 

ตามท่ีกําหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ
1 
ในการพิจารณาคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ 

นอกจากการได้รับวุฒิบัตรตามหลักสูตรท ี ่ระบุไว้อย่างชัดเจนในตารางท้ายประกาศ
1
 แล้ว 

ให้สํานักงานมีอํานาจประกาศกําหนดหลักสูตรเก่ียวกับ 

การบริหารการเงินและการลงทุนอ่ืนท่ีผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษต้องได้รับวุฒิบัตรได้ 

ผู้ลงทุนรายใหญ่ ผู้ลงทุนท่ีมีคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์และคุณสมบัติด้านฐานะการเงินอย่างครบถ้วน 

ตามท่ีกําหนดไว้ในตารางแนบท้ายประกาศ
1 
ในการพิจารณาคุณสมบัติด้านความรู้หรือประสบการณ์ 

นอกจากการได้รับวุฒิบัตรตามหลักสูตรท ี ่ระบุไว้อย่างชัดเจนในตารางท้ายประกาศ
1 แล้ว 

ให้สํานักงานมีอํานาจประกาศกําหนดหลักสูตรเก่ียวกับ การบริหารการเงินและการลงทุนอื่น 

ท่ีผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษต้องได้รับวุฒิบัตรได้ (ใช้บังคับโดยอนุโลม) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี กจ. 39/2564 เร่ือง การกําหนดบทนิยามผ ้ลงทุนสถาบัน ผ ้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ        

และผ้  ลงทุนรายใหญ่ ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 2565 เป็นต้นไป 
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3.4 วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน 

 ผู้ลงทุนสามารถดาวน์โหลด (Download) หนังสือช้ีชวนซึ่งมีข้อมูลไม่แตกต่างจากหนังสือช้ีชวนที่ยื่นต่อ

สํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือศึกษารายละเอียดเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลและโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายครั้งนี้ได้ก่อนทําการ

จองซือ้โทเคนดิจิทัลจากเว็บไซต์ของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ www.sec.or.th 

3.5 วิธีจองซื้อโทเคน 

 ผู้จองซื้อจะต้องจองซื้อโทเคนดิจิทัลผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ช่วยในการจัด

จําหน่ายโทเคนดิจิทัลของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าว โดย

จองซือ้โทเคนดิจิทัลจํานวนรวมข้ันต่ํา 1 โทเคน ซึ่งผู้จองซื้อสามารถจองซื้อโทเคนดิจิทัลได้ตามวิธีการที่ผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด ทั้งนี้ เพ่ือประโยชน์ต่อผู้จองซื้อโดยรวม และเพ่ือให้การจองซื้อประสบผลสําเร็จ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์ในการแก้ไข เพ่ิมเติม หรือเปล่ียนแปลงเงื่อนไขและวิธีการใน

การจองซื้อได้  

 ทั้งนี้ ผู้จองซื้อที่ประสงค์จองซื้อโทเคนดิจิทัลจะต้องเปิดบัญชี และปฏิบัติตามกระบวนการตรวจสอบ

ความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) และการตรวจสอบตามกฎหมาย AML/CFT ตลอดจนกระบวนการ

ตรวจสอบความเหมาะสม และรับรองคุณสมบัติของผู้ลงทุนตามที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลกําหนดในการดําเนินกระบวนการเหล่านี้ ผู้ลงทุนจะต้องผ่านการยืนยันประเภทของผู้ลงทุนพร้อม

ส่งมอบเอกสารหลักฐานยืนยันประเภทของผู้ลงทุนตามประกาศ กจ. 15/2561 และผ่านการทดสอบความรู้เก่ียวกับ

การลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) นอกจากนี้ผู้จองซื้อจะต้องยืนยันการทําธุรกรรมว่าได้ศึกษา 

และเข้าใจข้อมูลเก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในหนังสือช้ีชวน หรือสรุปข้อมูลสําคัญของการเสนอขาย (Fact 

Sheet) ยอมรับความเสี่ยงในการลงทุนและยินยอมผูกพันตามหนังสือช้ีชวน โดยผู้จองซื้อต้องกรอกข้อมูล 

ส่วนตัวและข้อมูลการจองซื้อให้ครบถ้วน และยืนยันการลงทุนด้วยตนเอง 

3.6 เอกสารประกอบในการจองซื้อโทเคนดิจิทัล 

 ผู้จองซื้อที่เป็นผู้ลงทุนรายย่อย ผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ที่เปิดบัญชีและผ่าน

กระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่านการยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุน

ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนดอย่างครบถ้วน สามารถจองซื้อผ่านช่องทางออนไลน์โดยไม่

ต้องแนบเอกสารประกอบการจองซื้อเพ่ิมเติมในการจองซื้อผ่านช่องทางออนไลน์ ผู้จองซื้อจะต้องดําเนินการจอง

ซื้อด้วยตนเองและไม่เปิดเผยช่ือผู้ใช้ (User Name) และรหัสผ่าน (Password) ให้แก่ผู้ใดเพ่ือดําเนินการจอง     

ซื้อแทนผู้จองซื้อ และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีหน้าที่ต้องตรวจสอบความ

ถูกต้องสําหรับการจองซื้อผ่านระบบออนไลน์ของผู้จองซื้อดังกล่าว 

 สําหรับผู้จองซื้อที่เป็นผู้ลงทุนรายใหญ่ หรือผู้จองซื้อที่เป็นผู้ลงทุนรายใหญ่พิเศษ ซึ่งเป็นบุคคลธรรมดา ผู้

จองซื้อต้องผ่านการยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุน ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด  
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 สําหรับผู้จองซื้อประเภทนิติบุคคลรายใหญ่หรือรายใหญ่พิเศษ ซึ่งไม่ได้จองซื้อผ่านช่องทางออนไลน์ ใน

กรณีที่ผ้ ูจองซื้อผ่านการเปิดบัญชี และกระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่าน

การยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุนตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด รวมถึงได้ให้ข้อมูลบัญชี

ธนาคารครบถ้วนแล้ว ผู้จองซื้อต้องกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อโทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการ

จองซื้อโทเคนดิจิทัลพร้อมลงลายมือช่ือผู้มีอํานาจลงนาม นิติบุคคล และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) 

ให้แก่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล พร้อมแนบเอกสารประกอบการจองซื้อ ดังต่อไปนี้ 

 1) ใบจองซื้อโทเคนดิจิทัลที่กรอกรายละเอียดครบถ้วน และลงลายมือช่ือโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล 

และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  

 2) แบบทดสอบ ซึ่งแสดงผลผ่านการทดสอบความรู้เก่ียวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge 

Test) (กรณีผู้จองซื้อที่ผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทําแบบทดสอบ ซึ่ง

ผลการทดสอบความรู้เก่ียวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) ยังไม่เกินกําหนดอายุ 3 เดือน นับ

จากวันทีท่ําแบบทดสอบผ่านล่าสุดไม่ต้องแนบเอกสาร)  

 3) เอกสารอื่น ๆ เพ่ิมเติม ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นสมควร 

 ทั้งนี้ ผู้จองซื้อประเภทนิติบุคคลตามที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้นซึ่งไม่ได้จองซื้อผ่านช่องทางออนไลน์ กรณีที่

ผู้จองซื้อผ่านการเปิดบัญชีและกระบวนการตรวจสอบความมีตัวตนของลูกค้า (KYC/CDD) ตลอดจนผ่านการ

ยืนยันการจัดประเภทของผู้ลงทุน ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนดแล้ว แต่เอกสารแสดงความ

เป็นนิติบุคคลไม่เป็นปัจจุบัน หรือมีการเปล่ียนแปลงผู้มีอํานาจลงนาม หรือมีการเปล่ียนแปลงผู้รับมอบอํานาจของนิติ

บุคคล จะต้องกรอกรายละเอียดในเอกสารใบจองซื้อโทเคนดิจิทัลเพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการจองซื้อโทเคนดิจิทัล 

พร้อมลงลายมือช่ือผู้มีอํานาจลงนามนิติบุคคลและประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) ให้แก่ผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล พร้อมแนบเอกสารประกอบการจองซื้อ ดังต่อไปนี้ 

ผู้จองซ้ือท่ีเปน็นิติบุคคลตามกฎหมายไทยหรือจดทะเบียนในประเทศไทย  

 1) ใบจองซื้อโทเคนดิจิทัลที่กรอกรายละเอียดครบถ้วน และลงลายมือช่ือโดยผ้ ูมีอํานาจลงนามของนิติบุคคล 

และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี)  

 2) สําเนาหนังสือแสดงความเป็นนิติบุคคล หรือสําเนาหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชย์ฉบับล่าสุด (ที่ออก

ให้ไม่เกินหก (6) เดือนนับจนถึงวันที่ยื่นใบจองซื้อ หรือตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด (แล้วแต่

กรณี)) พร้อมลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนามของนิติบุคคล และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล 

(ถ้ามี) พร้อมแนบสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทางที่ยังไม่หมดอายุ (แล้วแต่กรณี) ของผู้มี

อํานาจลงนามของนิติบุคคลดังกล่าวพร้อมลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง  

 3) กรณีมีการมอบอํานาจจะต้องแนบหนังสือมอบอํานาจซึ่งปิดอากรแสตมป์ตามกฎหมาย พร้อมทั้งตัว

อย่างลายมือช่ือ รวมทั้งแนบสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทางที่ยังไม่หมดอายุของผู้มอบ

อํานาจ (แล้วแต่กรณี) และลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง และสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน หรือสําเนาหนังสือเดินทาง

ทีย่ังไม่หมดอายุของผู้รับมอบอํานาจ (แล้วแต่กรณี) และลงนามรับรองสําเนาถูกต้อง  
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 4) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเก่ียวกับรายละเอียดบัญชีธนาคาร ต้องแนบสําเนาภาพถ่ายหน้าแรกของ

สมุดบัญชีเงินฝากธนาคารประเภทบัญชีออมทรัพย์หรือบัญชีกระแสรายวัน โดยช่ือบัญชีธนาคารจะต้องเป็นช่ือ

เดียวกันกับช่ือนิติบุคคลผู้ลงทุนซึ่งเป็นผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัล และลงนามรับรองสําเนาถูกต้องโดยผู้มีอํานาจลงนาม

ของนิติบุคคล และประทับตราสําคัญของนิติบุคคล (ถ้ามี) สําหรับนิติบุคคลผู้จองซื้อที่ผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับ

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเรียบร้อย และได้ให้ข้อมูลบัญชีธนาคารรวมถึงแสดงภาพถ่ายหน้าแรกของ

สมุดบัญชีเงินฝากธนาคารแล้ว และไม่มีการเปล่ียนแปลงรายละเอียดบัญชีธนาคาร ไม่ต้องแนบสําเนาภาพถ่ายหน้า

แรกของสมุดบัญชีเงินฝากธนาคาร โดยข้อมูลเลขที่บัญชีธนาคารจะเป็นไปตามที่นิติบุคคลแจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล  

 5) แบบทดสอบ ซึ่งแสดงผลผ่านการทดสอบความรู้เก่ียวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge 

Test) (กรณีผู้จองซื้อที่ผ่านกระบวนการเปิดบัญชีกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและทําแบบทดสอบ ซึ่ง

ผลการทดสอบความรู้เก่ียวกับการลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัล (Knowledge Test) ยังไม่เกินกําหนดอายุ 3 เดือน    

นับจากวันที่ทําแบบทดสอบผ่านล่าสุดไม่ต้องแนบเอกสาร)  

 6) เอกสารอื่น ๆ เพ่ิมเติม ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นสมควร 

3.7 การชําระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัล 

 ผู้จองซื้อต้องชําระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลเป็นยอดเต็มตามจํานวนโทเคนดิจิทัลที่จองซื้อในแต่ละครั้งที่

ราคา 182 บาทต่อโทเคน โดยมีวิธีการชําระเงินค่าจองซื้อ ดังนี้ 

 1) ชําระค่าจองซื้อผ่าน Mobile Application “SCB EASY” โดยการโอนเงินสําหรับมูลค่าการจองซื้อไม่ 

เกิน 2,000,000 บาท ผู้จองซื้อสามารถชําระเงินสําหรับยอดจองซื้อไม่เกิน 2,000,000 บาท ได้ต้ังแต่วันที่         

1 กรกฎาคม 2566 เวลา 9.00 น. ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2566 เวลา 15.30 น. โดยผู้จองซื้อต้องชําระเงินค่าจองซื้อ

เต็มตามจํานวนที่จองซื้อในแต่ละครั้งโดยการโอน Mobile Application “Token X” เพ่ือเข้าบัญชีธนาคารที่ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลกําหนด ดังต่อไปนี้ 

ช่ือบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซื้อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน”  

“Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 

 ทั้งนี้ เงื่อนไขการชําระเงิน (ซึ่งรวมถึงจํานวนเงินสูงสุดที่สามารถชําระได้) ให้เป็นไปตามข้อกําหนดใน 

Mobile Application “Token X” ทั้งนี้ ช่ือผู้โอนเงินต้องเป็นช่ือเดียวกับช่ือผู้จองซื้อเท่านั้น ผู้จองซื้อเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน และ/หรือ ค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกิดจากการทําธุรกรรมโอนเงินทั้งหมด (ถ้ามี) 

ทั้งนี ้จํานวนเงินที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับจะถือเป็นยอดจองซื้อของผ้ ูจองซื้อ 

 2) ชําระค่าจองซื้อผ่านระบบ Bill Payment ด้วยเงินสดหรือเงินโอน ผู้จองซื้อสามารถชําระเงินสําหรับค่า

จองซื้อได้ต้ังแต่ วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที่ 31 สิงหาคม 2566 ตามเวลาทําการของธนาคาร โดยผ้ ูจองซื้อ

จะต้องชําระเงินค่าจองซื้อเต็มตามจํานวนที่จองซื้อในแต่ละครั้ง โดยชําระผ่าน ระบบ Bill Payment ด้วยเงินสดหรือ

เงินโอนเข้าบัญชีธนาคารที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนด ดังต่อไปนี้  

ช่ือบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซื้อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน” 

“Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 
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 ผู้จองซื้อต้องนําฝากด้วยใบนําฝากแบบ Bill Payment ที่ระบุหมายเลขอ้างอิง (Ref.1) และหมายเลขอ้างอิง 

(Ref.2) ให้ครบถ้วน ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลกําหนด โดยสามารถชําระเงินที่เคาน์เตอร์ธนาคาร

ไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ทุกสาขา  

 ทั้งนี้ ช่ือผ้ ูโอนเงินต้องเป็นช่ือเดียวกับช่ือผู้จองซื้อเท่านั้น ผู้จองซื้อเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอน 

และ/หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดที่เกิดจากการทําธุรกรรมโอนเงินทั้งหมด (ถ้ามี) ทั้งนี้ จํานวนเงินที่ผ้ ูออกโทเคนดิจิทัล

ได้รับจะถือเป็นยอดจองซื้อของผู้จองซื้อ กรณีรายการชําระค่าจองซื้อผ่านระบบ Bill Payment ที่ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้รับเงินล่วงเลยจาก เวลา 15.30 น. ของ วันที่ 31 สิงหาคม 2566 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล

ขอสงวนสิทธิ์ที่จะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลรายนั้น 

 3) ชําระค่าจองซื้อเป็นเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ ผ่านระบบ Bill Payment หากยอดจองซื้อเกิน 

2,000,000 บาท ผ้ ูจองซื้อสามารถชําระเงินเป็นเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ ผ่าน ระบบ Bill Payment โดย

ผู้จองซื้อสามารถชําระเงินได้ต้ังแต่ วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที่ 29 สิงหาคม 2566 ตามเวลาทําการของ

ธนาคาร และ วันที่ 30 สิงหาคม 2566 เวลา 9.00 – 12.00 น. โดยผู้จองซื้อจะต้องชําระเงินค่าจองซื้อเต็มตาม

จํานวนที่จองซื้อในแต่ละครั้ง และเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์จะต้องลงวันที่ไม่เกิน 30 สิงหาคม 2566 

เท่านั้น โดยให้ขีดคร่อมสั่งจ่ายบัญชีธนาคารที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกําหนดดังต่อไปนี้  

ช่ือบัญชี : “บจก. เรียลเอสเตท เอกซ์โพเนนเชียลเพ่ือการจองซื้อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน” 

“Real Estate Exponential Co., Ltd. for Investment Token Subscription” 

 พร้อมระบุช่ือ นามสกุล ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ที่สามารถติดต่อได้ไว้ด้านหลังเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค 

หรือดราฟท์ และสามารถเรียกเก็บเงินได้จากสํานักหักบัญชีในเขตเดียวกันภายในระยะเวลาการจองซื้อเท่านั้น ทั้งนี้ 

ช่ือเจ้าของเช็คต้องเป็นช่ือเดียวกันกับช่ือผู้จองซื้อเท่านั้น โดยผู้จองซื้อต้องนําฝากด้วยใบนําฝากแบบ Bill 

Payment ที่ระบุหมายเลขอ้างอิง (Ref.1) และหมายเลข อ้างอิง (Ref.2) ตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลกําหนด และสามารถชําระเงินที่เคาน์เตอร์ของ ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) ทุกสาขา หรือกรณี

ต้องการผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลนําฝากเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ แทนผู้จองซื้อ สามารถ

นําส่งใบจองซื้อและเช็ค หรือแคชเชียร์เช็ค หรือดราฟท์ได้ที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ช่วยในการ

จัดจําหน่ายโทเคนดิจิทัลของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผู้ที่ได้รับมอบหมายจากบุคคลดังกล่าว 

ต้ังแต่ วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที่ 29 สิงหาคม 2566 ตามวันและเวลาทําการ 9.00 น. - 17.30 น. 

 ผู้จองซื้อเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมต่าง ๆ สําหรับการโอนเงินหรือค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บเช็ค     

(ถ้ามี) ทั้งนี้ จํานวนเงินที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับจะถือเป็นยอดจองซื้อของผู้จองซื้อ ในกรณีที่เช็ค หรือแคชเชียร์

เช็ค หรือดราฟท์ ที่สามารถเรียกเก็บเงินได้นั้น เป็นวัน และ/หรือ เวลาที่ล่วงเลยจากเวลา 15.30 น. ของ วันที่ 31 

สิงหาคม 2566 หรือถูกปฏิเสธการจ่ายเงินจากธนาคารของผู้จองซื้อ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล        

ขอสงวนสิทธิ์ที่จะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลรายนั้น 

 ผู้จองซื้อที่ยื่นความจํานงในการจองซื้อและได้ชําระค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลหลังจาก วันที่ 31 กรกฎาคม 

2566 จะขอยกเลิกการจองซื้อและขอรับเงินคืนไม่ได้ ทั้งนี้ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีสิทธิปฏิเสธ หรือ

ยกเลิกการจองซื้อของผู้จองซื้อที่ดําเนินการไม่ครบถ้วนตามวิธีการที่ระบุในข้อ 3.5 ในกรณีที่การชําระเงินค่าจองซื้อ

ไม่เป็นไปตามวิธีการหรือเงื่อนไขที่ระบุในข้อ 3.7 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลขอสงวนสิทธิ์คืนเงินค่าจอง

ซื้อตามที่ระบุในข้อ 3.10 เท่านั้น 
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3.8 การจ่ายดอกเบ้ียชดเชยสําหรับผู้จองซื้อที่ชําระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลภายใน วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่ายดอกเบี้ยชดเชยสําหรับผู้จองซื้อที่ชําระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลภายใน วันที่    

31 กรกฎาคม 2566 ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี สําหรับระยะเวลาจองซื้อที่ขยายออกไป 31 วัน โดยคิดจากจํานวนเงิน

ที่ผู้จองซื้อได้จ่ายชําระเข้าบัญชีจองซื้อโทเคนดิจิทัลภายใน วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งดอกเบี้ยชดเชยดังกล่าว 

(สุทธิจากภาษีหัก ณ ที่จ่าย อัตราร้อยละ 15) จะจ่ายให้กับผู้จองซื้อภายใน 7 วันนับจากวันสิ้นสุดการขายที่ได้ขยาย

ออกไป 

3.9 การจ่ายดอกเบ้ียชดเชยสําหรับผู้จองซื้อที่ชําระเงินค่าของซื้อโทเคนดิจิทัลภายใน วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 

 การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อให้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ 

วิธีการจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ที่ ก.ล.ต. กําหนด โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะ

จัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อ ภายใต้หลักเกณฑ์และเงื่อนไข ดังต่อไปนี้  

 1) ในกรณีที่จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ผู้จองซื้อทุกราย จองซื้อไม่เกินจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายรวม

ทั้งหมด และจํานวนโทเคนดิจิทัลที่ผู้จองซื้อที่เป็นผู้ลงทุนรายย่อยทุกราย จองซื้อรวมกันมีจํานวนไม่เกินร้อยละ 70 

ของจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายรวมทั้งหมด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้

จองซือ้ทุกรายตามจํานวนที่จองซื้อ และได้รับชําระเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลเต็มจํานวนแล้ว  

 2) ในกรณีที่จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ผู้จองซื้อทุกราย จองซื้อเกินจํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายรวมทั้งหมด 

และ/หรือ จํานวนโทเคนดิจิทัลที่ผู้จองซื้อที่เป็นผ้ ูลงทุนรายย่อยทุกราย จองซื้อรวมกันมีจํานวนเกินร้อยละ 70 ของ

จํานวนโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายรวมทั้งหมด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรจํานวนโทเคนแต่ละกลุ่ม

ให้แก่ผู้จองซื้อ โดยใช้ดุลยพินิจในการจัดสรรโทเคนดิจิทัลที่เสนอขายในครั้งนี้ให้กับนักลงทุนแต่ละกลุ่ม โดยพิจารณา

จากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ลําดบัการชําระเงินของผู้ลงทุนแต่ละรายโดยผู้ลงทุนที่ชําระเงินก่อนจะได้รับจัดสรรก่อน (First 

come first served) กฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับต่างๆที่เก่ียวข้อง ปริมาณความต้องการซื้อโทเคนดิจิทัลของ   

ผู้ลงทุนแต่ละประเภท สภาวะตลาด เป็นต้น ทั้งนี้ เพ่ือให้การเสนอขายโทเคนดิจิทัลในครั้งนี้ประสบความสําเร็จ  

 3) ในกรณีที่เงินที่ได้จากการออกเสนอขายโทเคนดิจิทัลตํากว่า 3,500 ล้านบาท จะมีการจัดสรรโทเคน

ดิจิทัลตามช่วงของเงินระดมทุนที่ระบุไว้ตามเอกสารแนบ 2 ตามหลักการจัดสรรโทเคนดิจิทัลที่กําหนดไว้ และหากมี

ส่วนต่างระหว่างเงินที่ได้จากการออกเสนอขายโทเคนดิจิทัล และช่วงของเงินระดมทุนที่ระบุไว้จะมีการคืนเงินค่าจอง

ซื้อโทเคนดิจิทัลตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อ 3.10 
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3.10 การคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัล 

 1) ในกรณีที่ผู้จองซื้อได้จ่ายชําระค่าจองซื้อระหว่างวันที่ 1 – 31 กรกฎาคม 2566 และมีความประสงค์จะขอ

ยกเลิกการจองซื้อ ผู้จองซื้อสามารถแจ้งความประสงค์ได้ทุกวันทําการจนถึง วันที่ 3 สิงหาคม 2566 ที่ call 

center ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เบอร์ติดต่อ 02-949-1399 (เวลาทําการ 9:00 – 18:00 น.) 

หรืออีเมล customerservice@tokenx.finance และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการคืนเงินค่าจองซื้อโทเคน

ดิจิทัลตามประสงค์ของผู้จองซื้อ โดยไม่มีดอกเบี้ย และ/หรือค่าเสียหายใด ๆ โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้

จองซื้อที่ได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือวิธีการอื่นใดตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสม เช่น การคืนเงินด้วยรูปแบบเช็ค โดยส่งแบบลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ผู้จองซื้อได้แจ้งไวกับผู้

ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 วันนับต้ังแต่ วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 โดยผู้จองซื้อเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียม การโอนเงินปลายทาง หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี)  

 2) ในกรณีที่ผู้จองซื้อไม่ได้รับการจัดสรรโทเคนดิจิทัล หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลใช้สิทธิ

ปฏิเสธการจัดสรรโทเคนดิจิทัล ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน การจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้อยู่ในดุลยพินิจของผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล โดยจะดําเนินการคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลตามสัดส่วนของเงินค่าจองซื้อโทเคน

ดิจิทัลที่ถูกปฏิเสธหรือไม่ได้รับการจัดสรร โดยไม่มี ดอกเบี้ย และ/หรือค่าเสียหายใด ๆ โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงิน

ฝากของผู้จองซื้อที่ได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือวิธีการอื่นใดตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสม เช่น การคืนเงินด้วย รูปแบบเช็ค โดยส่งแบบลงทะเบียนตามที่อยู่ที่ผู้จองซื้อได้แจ้ง

ไวกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใน 7 วัน นับต้ังแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการจองซื้อ โดยผู้จองซื้อเป็น

ผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนเงินปลายทาง หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่

สามารถคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลในส่วนที่ไม่ได้รับจัดสรรให้แก่ผู้จองซื้อภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะต้องชําระดอกเบี้ยให้แก่ผู้จองซื้อในอัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดยคํานวณจากจํานวนเงินค่าจองซื้อโทเคน

ดิจิทัลที่ไม่ได้รับการจัดสรรที่ต้องส่งคืนนับแต่วันที่พ้นกําหนดเวลาดังกล่าว จนถึงวันที่ได้มีการชําระคืนตามวิธีการ

ดังกล่าวข้างต้น  

 3) ในกรณีมีส่วนต่างของเงินระดมทุนจากโทเคนดิจิทัล กับมูลค่าเงินระดมทุนที่กําหนดไว้เพ่ือให้ได้มาซึ่ง

ทรัพย์สินของโครงการตามที่ระบุไว้ในเอกสารแนบ 2 ในแต่ละกรณี ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงิน

ค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลส่วนเกินให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลตามลําดับ เช่น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลระดมทุนได้ 3,050 

ล้านบาท หากเทียบเคียงกับมูลค่าเงินระดมทุนที่กําหนดไว้ที่ใกล้ที่สุดที่ไม่เกินจํานวนเงินดังกล่าว คือ จํานวน 3,000 

ล้านบาท ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรเงินจํานวน 3,000 ล้านบาท เพ่ือลงทุนใน RSTA เพ่ือให้ได้มาซึ่งจํานวน

ทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ และจะทําการคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลส่วนเกิน 50 ล้านบาท ให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัล 

ทั้งนี้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลส่วนเกิน ให้แก่ผู้จองซื้อโทเคนดิจิทัลที่

ไม่ได้รับจัดสรร ตามหลักการจัดสรรโทเคนดิจิทัลที่กําหนดไว้โดยไม่มีดอกเบี้ย และหลังจากหักค่าธรรมเนียมในการ

โอนเงินปลายทาง หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) โดยจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อที่ได้

แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือดําเนินการตามวิธีการอื่นใดตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย    

โทเคนดิจิทัลเห็นว่าเหมาะสมภายใน 7 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย ในกรณีที่ไม่สามารถคืนเงินค่าจอง

ซื้อโทเคนดิจิทัลในส่วนที่ไม่ได้รับจัดสรรให้แก่ผู้จองซื้อภายในระยะเวลาดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องชําระ

ดอกเบี้ยให้แก่ผู้จองซื้อในอัตราร้อยละ 7.50 ต่อปี โดยคํานวณจากจํานวนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลที่ไม่ได้รับการ

จัดสรรที่ต้องส่งคืนนับแต่วันที่พ้นกําหนดเวลาดังกล่าว จนถึงวันที่ได้มีการชําระคืนตามวิธีการดังกล่าวข้างต้น  
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 4) ในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยกเลิกการเสนอขายครั้งนี้ก่อนปิดการเสนอขาย หรือไม่สามารถเสนอขาย  

โทเคนดิจิทัลได้ตามที่กําหนด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะคืนเงินค่าจองซื้อโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้จองซื้อ

โทเคนดิจิทัล ตามสัดส่วนของเงินค่าจองซื้อโดยไม่มีดอกเบี้ย และหลังจากหักค่าธรรมเนียมในการโอนเงินปลายทาง 

หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดในการโอนเงิน (ถ้ามี) โดยจะโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อที่ได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือดําเนินการตามวิธีการอื่นใดตามที่ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเห็นว่า

เหมาะสมภายใน 7 วัน นับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

 ในกรณีการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อที่ได้แจ้งไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่มี

จํานวนเงินมากกว่า 2,000,000 บาท หรือจํานวนเงินมากกว่าข้อกําหนดการโอนของธนาคาร ผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาแยกรายการโอนเงินออกเป็นรายการย่อย รายการละไม่เกิน 2,000,000 บาท หรือ

จํานวนเงินตามข้อกําหนดการโอนของธนาคาร  

 อย่างไรก็ดี ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากได้มีการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อ หรือคืนเงินด้วยวิธีการอื่น

ใดเรียบร้อยแล้ว ให้ถือว่าผู้จองซื้อได้รับเงินจองซื้อคืนแล้วโดยชอบ และผู้จองซื้อจะไม่มีสิทธิเรียกร้องดอกเบี้ย และ/

หรือ ค่าเสียหายใด ๆ อีกต่อไป  

 ทั้งนี้ หากเกิดความผิดพลาดในการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้จองซื้อ ซึ่งไม่ใช่ความผิดของผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เช่น ข้อมูล ช่ือที่อย่ ู หรือเลขที่บัญชีธนาคาร ของผู้จองซื้อไม่ชัดเจนหรือไม่ครบถ้วน    

ไม่ถูกต้อง หรือไม่เป็นปัจจุบัน ตามที่ได้ให้ไว้กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย    

โทเคนดิจิทัลจะไม่รับผิดชอบต่อความผิดพลาดดังกล่าว 

3.11 วิธีการส่งมอบโทเคนดิจิทัล 

 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะบันทึกข้อมูลการมีโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ของ       

ผู้ลงทุนแต่ละรายในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ โดยจะออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์เข้าสู่กระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์ของผู้ลงทุนที่ลงทะเบียนไว้ กับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (“Token X Wallet”) ภายใน 

15 วันหลังจากที่การเสนอขายเสร็จสิ้น เมื่อผู้ลงทุนได้รับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ใน Token X Wallet 

เรียบร้อยแล้ว และภายหลังที่ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลรับให้โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าจดทะเบียนในตลาดรองได้    

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถเลือกได้ว่าจะโอนโทเคนดิจิทัลของตนใน Token X Wallet ที่เปิดไว้กับผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล ไปยัง Digital Wallet ที่เปิดไว้กับศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล หรือคงโทเคนดิจิทัลไว้ 

Token X Wallet แบบเดิม ทําให้กรณีที่โทเคนดิจิทัลสามารถเข้าไปจดทะเบียนในศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้แล้ว

เสร็จ โทเคนดิจิทัลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในภาพรวมอาจจะอยู่ได้ทั้งบน Digital Wallet ของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล และบน Token X Wallet 

3.12 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืน 

3.12.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติมจากผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บเพ่ิมเติม 

จากผ้ ูจองซื้อ หรือผ้ ูถือโทเคนดิจิทัล 
อัตราท่ีคาดว่าจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์กําหนด (ถ้ามี) 
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3.12.2 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ 

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายหลัก 

เม่ือมีการขายทรัพย์สินโครงการ 

จํานวนเงิน 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ ิ ่ม) 

รอบและระยะเวลา 

ท่ีเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินโครงการ เช่น 

1) ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 

2) ค่าใช้จ่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย์ 

3) ค่านายหน้า 

4) ค่าภาษีอากร 

5) อากรแสตมป ์(ถ้ามี) 

6) ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดข ึ ้น 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าผู้สอบบัญชี และค่าจัดทําบัญชี ตามท่ีจ่ายจริง รายปี/เม่ือเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง รายเดือน 

ค่าธรรมเนียมผู้ท่ีได้รับมอบหมายให้ทําหน้าท่ีนายทะเบียนโทเคนดิจิทัล ตามท่ีจ่ายจริง รายปี 

ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการทํารายการ 

เพ่ืออนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาต่ํากว่าท่ีกําหนด 

หรือท ี ่ปรึกษาอื่น ๆ (ถ้ามี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

3.12.3 ภาษีอากร  

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีภาระภาษีที่ต้องเสียเพ่ิมเติม ดังนี้ 

 1) การได้รับผลตอบแทนรายไตรมาสจากค่าเช่าสุทธิ ซึ่งถือเป็นเงินได้พึงประเมินตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) กล่าวคือเงินส่วนแบ่งของกําไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลักษณะเดียวกันที่ได้

จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของ

เงินได้  

 2) ผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนที่เกินกว่าที่ลงทุน และกําไร

จากซื้อขายโทเคนดิจิทัลบนศูนย์ซื้ออขายสินทรัพย์ดิจิทัล (Capital Gain) ซึ่งถือเป็นเงินได้พึงประเมินตาม

ประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ฌ) กล่าวคือเป็นผลประโยชน์ที่ได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือ     

โทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ เฉพาะผลตอบแทนจากการจําหน่ายทรัพย์สินของโครงการสุทธิเฉพาะส่วนที่เกินกว่าที่

ลงทุน จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 15.00 ของเงินได้ 
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เอกสารแนบ 1 สรุปสาระสําคัญของสัญญา RSTA 

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

2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ซ้ือกระแสรายรับ ("ผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

คํานิยาม หากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอื่น ให้ใช้คํานิยามท ี ่ได้กําหนดไว้ในส่วนคําจํากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และ 

อักษรย่อ ของหนังสือช้ีชวน 

สินทรัพย์ท่ี 

ขาย 

ภายใต้เง ื ่อนไขการดําเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับจะ 

ขายและโอนให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ และผู้ซ้ือกระแสรายรับจะซ้ือและรับโอนจากผู้ขายกระแสรายรับ ซ่ึง 

รายได้ท่ีจะเกิดจากกลุ่มห้องชุด ตามท่ีระบุไว้ในเอกสารแนบ [•] 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 (ซ่ึงในกรณีของกรมธรรม์ประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน จะต้องนําค่า 

สินไหมทดแทนดังกล่าวไปซ่อมแซมกลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ก่อน) และ 

5) เงินประกันผลตอบเเทนท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน (เรียกรวมกันว่า 

"กระแสรายรับ") 

ท้ังน ี ้ เงินมัดจําค่าเช่าท่ีผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีต้องส่งคืนให้แก่ผู้เช่าห้องชุด ผู้จองห้องชุด หรือผู้จะซ้ือ 

ห้องชุด (แล้วแต่กรณี) ไม่ถือเปน็ส่วนหน่ึงของกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA 

"ห้องชุด" หมายถึง ห้องชุดใดห้องชุดหน่ึงในกลุ่มห้องชุด 

"สญัญาเช่าห้องชุด" หมายถึง สัญญาเช่าห้องชุดห้องหน่ึงห้องใดหรือหลายห้อง รวมถึงสัญญาดังกล่าว 

ข้างต้นตามท่ีจะได้มีการแก้ไขเพ ิ ่มเติม แทนท ี ่การขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาเช่าออกไป 

"สัญญารับประกันผลตอบแทน" หมายถึง สัญญารับประกันผลตอบแทนฉบับลงวันท ี ่ [•] ระหว่างผ้ ูขาย 

กระแสรายรับและบริษัท พาร์ค ลักชัวร ี ่ จํากัด รวมถึงสัญญาดังกล่าวข้างต้นตามท ี ่จะได้มีการแก้ไข 

เพ่ิมเติม แทนท่ีขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาออกไป 

"เงินมัดจําค่าเช่า" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าห้องชุดและมีหน้าท่ี 

ต้องส่งคืนผู้เช่าห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าห้องชุด 

"เงินมัดจําจากการขายห้องชุด" หมายถึง เงินซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญาจองหรือสัญญาจะ 

ซ้ือจะขายห้องชุดกับผู้จองหรือผู้จะซ้ือห้องชุด และผู้ขายกระแสรายรับไม่มีหน้าท่ีต้องคืนให้แก่ผู้จองหรือผู้ 

จะซ้ือห้องชุดตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาจองหรือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด 
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เง่ือนไข 

บังคับก่อน 

1. เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติให้ครบถ้วนก่อนหรือภายในวันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับ 

สําเร็จ รวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงเง ื ้อนไขดังต่อไปน ี ้  

(1) ผ้ ูขายกระแสรายรับได้รับการอนุมัติและการอนุญาตตามระเบียบข้อบังคับของบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 

อย่างครบถ้วนเพ่ือการเข้าทําและการปฏิบัติตามภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับภายใต้สัญญา 

RSTA  

(2) สัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่มห้องชุดระหว่างผู้ขายกระแสรายรับและเจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มห้องชุดมีผล

บังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ีผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับคู่สัญญาได้ตาม

ข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาจะซ้ือจะขายกลุ่มห้องชุด  

(3) การเข้าท าและปฏิบัติตามสัญญาท่ีส าคัญและความสมบูรณ์ของสัญญาท่ีส าคัญ (ตามท่ีได้นิยาม

ด้านล่าง) (ยกเว้นสัญญาแต่งต้ังตัวแทนขาย) และ ณ วันท่ีมีการซ้ือขายกระแสรายรับส าเร็จ สัญญาท่ี

ส าคัญมีผลบังคับตามกฎหมาย ก่อให้เกิดพันธะหน้าท่ีท่ีผูกพันคู่สัญญาและสามารถบังคับคู่สัญญาได้

ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีส าคัญ  

(4) ผู้ขายกระแสรายรับได้ด าเนินการน าส่งเอกสารต่าง ๆ ตามท่ีได้ก าหนดไว้ในสัญญา RSTA และ  

(5) ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ส าเร็จ 

2. ในกรณีท่ีไม่มีการด าเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสร็จหรือเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ได้รับการ 

ยกเว้นภายในหรือก่อนหก (6) เดือนนับต้ังแต่วันท่ีลงนามในสัญญา RSTA หรือระยะเวลานานกว่าน้ัน 

ตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกัน ("วันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อนต้องส าเร็จ") ผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือผู้ขาย

กระแสรายรับอาจบอกเลิกสัญญา RSTA (โดยเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีไม่ส าเร็จน้ันต้องไม่ได้มีสาเหตุมาจาก

การไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาฝา่ยท่ีขอใช้สิทธิเลิกสัญญาฝา่ยน้ันเพียงฝา่ยเดียว) และท้ังผู้ขายกระแส

รายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝา่ยหน่ึง เว้นแต่จะเปน็สิทธิ

เรียกร้องท่ีเกิดข้ึนจากการไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญาฝา่ยน้ัน เพ่ือให้เง่ือนไขบังคับ

ก่อนท่ีเก่ียวข้องส าเร็จ 

ภาระผูกพัน 

ของผู้ขาย 

กระแส 

รายรับก่อน 

วันท่ีการซ้ือ 

ขายกระแส 

รายรับ 

สําเร็จ 

1. ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวันท ี ่การซ ื ้อขายกระแสรายรับสําเร็จ ให้รวมถึงแต่ไม่จํากัด 

เพียง ผ้ ูขายกระแสรายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปล่ียนแปลงข้อกําหนดหรือเง ื ่อนไขใด ๆ ท ี ่เปน็ 

สาระสําคัญของ  

(1) กรรมธรรม์ประกันภัยท่ีผู้ขายกระเเสรายรับจัดให้มีตามท่ีระบุไว้ในหัวข้อประกันภัย และ  

(2) สัญญาท ี ่สําคัญ (ตามท่ีนิยามไว้ด้านล่างน้ี) เว้นแต่ได้รับความยินยอมเปน็ลายลักษณ์อักษร 

จากผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

ในกรณีท ี ่ผู้ขายกระแสรายรับฝ่าฝนืภาระผูกพันของผ้ ูขายกระแสรายรับก่อนวันท ี ่การซ ื ้อขายกระแส 

รายรับสําเร็จ และการฝา่ฝนืน้ันไม่ได้รับการแก้ไข (หากแก้ไขได้) ภายในวันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อน 

ต้องสําเร็จ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา RSTA 

สิทธิและ 

ความเส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซ่ึงกระแสรายรับและมิใช่การก่อหลักประกันเหนือภาระผูกพันของผู้ขาย  

กระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในกระแสรายรับ นับต้ังแต่วันท ี ่การซ้ือขายกระแสรายรับ 

สําเร็จ รวมถึงมีสิทธิในการจําหน่าย จ่าย หรือโอนกระแสรายรับ และมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในการได้รับ 

และยึดถือกระแสรายรับเพ ื ่อตนเอง 
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การส่งมอบ 

กระแส 

รายรับ 

1. นับจากวันท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับสําเร็จ ผู้ขายกระแสรายรับจะส่งมอบและ/หรือดําเนินการให้ผู้เช่า 

ส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ หลังหักค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท ี ่เก ี ่ยวข้องในการ 

บริหารกลุ่มห้องชุด โดยการส่งมอบเงินกระแสรายรับให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเป็นรายเดือนทุกเดือน 

ภายในวันท่ี 10 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาของสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับมีหน้าท่ีท่ี 

จะต้องส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนตามท่ีระบุในตารางด้านล่าง 

บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สําหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)  

กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของผู้ขายกระแสรายรับ – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากเงินมัดจ าค่าเช่าห้องชุด 

– เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการส ารองไว้ส าหรับการซ่อมแซม – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึนจากการส ารองไว้จ่ายภาษีนิติ

บุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผ้ ูซ้ือกระแสรายรับ (ตามท่ีได้นิยามด้านล่าง) – เงินสดท่ี

เพ่ิมข้ึนจากการส ารองเงินสดข้ันต ่า + เงินท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากสัญญารับประกันผลตอบแทน 

(ถ้ามี)  

บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับ (สําหรับ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ)  

ส่งมอบเงินจ านวน [•] บาท ("ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

2. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับมีความเห็นว่ากระแสรายรับส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ 

กระแสรายรับไม่เพียงพอส าหรับการประกอบธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ผู้ซ้ือกระแสรายรับสามารถ 

ด าเนินการแจ้งไปยังผู้ขายกระแสรายรับเพ่ือปรับปรุงจ านวนเงินค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซ้ือ 

กระแสรายรับได้ ท้ังน้ี การเปล่ียนแปลงจ านวนเงินค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

ต้องได้รับอนุมัติจากทรัสตี  

3. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บัญชีของผู้ซ้ือ

กระแสรายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเปน็ผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี จะต้องน าส่ง

ให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเปน็รายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA  

4. "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ซ้ือกระแส 

รายรับเพ่ือรับกระแสรายรับท่ีถือเปน็ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ี 

จะต้องน าส่งให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับเปน็รายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

ภาระผูกพัน

ที่สําคัญ 

อ่ืนๆ 

ของผ้ ูขาย 

กระแสราย 

ร ับ 

1. ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องกระทําการดังต่อไปน้ีด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ขายกระแสรายรับเอง 

(ก) ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามข้อปฏิบัติท้ังหมดท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 

(ข) ผู้ขายกระเเสรายรับจะจัดส่งรายงานสรุปผลการดําเนินงานรายเดือนท่ีสามารถอ้างอิงกับ 

กระเเสรายรับท่ีส่งมอบให้กับผู้ซ้ือกระแสรายรับในเเต่ละเดือน 

(ค) ผู้ขายกระแสรายรับต้องจัดส่งรายงานการประเมินราคาฉบับล่าสุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับ    

พร้อมท้ังงบแสดงผลการดําเนินงานฉบับสมบูรณ์สําหรับการดําเนินงานกลุ่มห้องชุด งบการเงิน 

ข้อมูลท่ีเก่ียวกับสถานะทางการเงินและธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับสําเนาของสัญญาท่ี 

เก่ียวข้องกับห้องชุด ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียง สัญญาเช่า สัญญาจองซ้ือห้องชุด สัญญาจะ 

ซ้ือจะขายห้องชุด ("สัญญาห้องชุด") หรือเอกสารใดท่ีเสนอจะเข้าทําเพ่ือแก้ไขเพ่ิมเติม 

เปล ี ่ยนแปลง สละสิทธ ิ ์ ปรับปรุง ระงับ หรือแทนท่ีข้อกําหนดใด ๆ ของสัญญาห้องชุด สัญญา 

ฉบับใหม่ใด ๆ ท่ีทําข้ึนระหว่างผู้ขายกระแสรายรับและผู้เช่า ผู้จอง หรือ ผู้จะซ้ือ รายใหม่ใด ๆ และ

สําเนาหนังสือบอกเลิกสัญญา หนังสือแจ้งเตือน คําบอกกล่าวการผิดสัญญา หรือคําบอกกล่าว  

ท่ีสําคัญซ่ึงได้ส่งตามสัญญาห้องชุด ท้ังน้ี เปน็ไปตามข้อกําหนดท่ีระบุในสัญญา RSTA 
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(ง) ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องไม่ดําเนินการใด ๆ รวมถึงการเข้าทําสัญญาห้องชุด ซ่ึงมีผลเปน็การ 

ขัดหรือแย้งกับนโยบายการจัดการทรัพย์สินขาย การให้เช่ากลุ่มห้องชุดท่ีกําหนดไว้ในหนังสือช ี ้ชวน 

และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดของสัญญาห้องชุด 

(จ) ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่ก่อให้เกิดภาระผูกพันใด ๆ บนกลุ่มห้องชุด เว้นแต่เร่ืองท่ีกําหนดไว้ใน 

หนังสือช้ีชวน และ/หรือ เปน็ไปตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(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

จ ากัดเพียงการช าระเงินหรือค่าตอบแทนใด ๆ ให้แก่ผู้บริหารกล่ ุมห้องชุด ตัวแทนขายหรือ บุคคลอื่น

ใด (แล้วแต่กรณี) ตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาท่ีส าคัญท่ีเก่ียวข้องน้ัน และผ้ ูขายกระแส

รายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข เปล่ียนแปลงข้อก าหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็น สาระส าคัญ เว้นแต่

ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ซ้ือกระแสรายรับก่อน 

2. ผู้ขายกระแสรายรับจะแจ้งให้ผู้ซ้ือกระแสรายรับทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ 

ทราบมา ซ่ึงท าให้หรือมีความเปน็ไปได้อย่างสมเหตุสมผลท่ีจะท าให้สัญญาท่ีส าคัญ เปน็โมฆะหรือไม่มีผลใช้

บังคับอย่างสมบูรณ์หรือสิ้นสุดลง การท่ีคู่สัญญาอีกฝา่ยหน่ึงผิดสัญญาไม่ช าระค่าตอบแทน หรือหน้ีเงิน

ใด ๆ ตามสัญญาท่ีส าคัญดังกล่าว การผิดข้อสัญญาท่ีเปน็สาระส าคัญภายใต้สัญญาท่ีส าคัญ 

สถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ทราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัยหรือเหตุอื่นใด) ซ่ึงท าให้

หรือมีความเปน็ไปได้ท่ีจะท าให้ภาระผูกพันส่วนท่ีเปน็สาระส าคัญของคู่สัญญาฝา่ยใดฝา่ยหน่ึง ภายใต้

สัญญาท่ีส าคัญถูกระงับหรือไม่สามารถบังคับได้ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน กับกลุ่มห้องชุดท่ีผู้ขายกระแส

รายรับยังถือกรรมสิทธ์ิ ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญ การได้รับค่าสินไหมทดแทนจากบริษัท

ประกันภัยในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับกลุ่มห้องชุด การผิดสัญญา การแก้ไขเปล่ียนแปลง ในสาระส าคัญ การ

ยกเลิกหรือการเสนอให้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในสาระส าคัญหรือยกเลิกกรมธรรม์ประกันภัยหรือสัญญา

ท่ีเก่ียวข้องกับประกันภัย และคดีความหรือการด าเนินการทางกฎหมายท่ีหากมีค าช้ีขาด ค าพิพากษา หรือ

ค าตัดสินจะไม่เปน็คุณแก่ผู้ขายกระแสรายรับ ซ่ึงอาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ 
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ประกันภัย 
1. ผู้ขายกระแสรายรับจะจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการทํากรมธรรม์ประกันภัยดังต่อไปน้ี  

(1) ประกันความเส ี ่ยงภัยทรัพย์สิน  

(2) การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อบุคคลภายนอก  

(3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (รวมเรียกว่า "กรมธรรม์ประกันภัย")  

ซ่ึงเก่ียวข้องกับกลุ่มห้องชุดกับบริษัทประกันภัยท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับเห็นชอบอย่างเหมาะสมด้วยค่าใช้จ่าย 

ของผู้ขายกระแสรายรับ และกรมธรรม์ประกันภัยเหล่าน้ันจะต้องยังคงมีผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ 

2. เว้นแต่ในกรณีความเสียหายโดยสิ้นเชิง หากผู้ขายกระแสรายรับจะดําเนินการนําค่าสินไหมทดแทนท่ีได้ 

จากบริษัทประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยประเภทความเสียหายต่อทรัพย์สินมาใช้ในการซ่อมแซม 

กลุ่มห้องชุดจนเสร็จสมบูรณ์ 

ค่าเสียหาย 
1. ผู้ขายกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ 

ในความเสียหายที ่เกิดข้ึนจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป ์ความรับผิด และ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน 

ให้ต้องจ่ายโดยผู้ซ ื ้อกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ หรือท ี ่เกิดข ึ ้นกับผู้ซ ื ้อกระแส 

รายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับอันเน ื ่องจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม ข้อตกลง 

สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท ี ่ไม่เปน็จริงประการใด ๆ โดยผู้ขายกระแสรายรับ ภายใต้สัญญา 

RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจงใจไม่ปฏิบัติตาม 

ของผู้ซ้ือกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซ้ือกระแสรายรับ ท ั ้งน ี ้ โดยไม่จํากัดสิทธิอื่นใดท่ีผู้ซ้ือ 

กระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้อง 

2. ผู้ซ้ือกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ขายกระแส 

รายรับในความเสียหายท ี ่เกิดข้ึนจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป ์ความรับผิด และ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจํานวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการตัดสิน 

ให้ต้องจ่ายโดยผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดข้ึนกับผู้ขายกระแส 

รายรับหรือตัวแทนของผ้ ูขายกระแสรายรับอันเน ื ่องจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตาม ข้อตกลง 

สัญญาหรือคํารับรอง หรือการแถลงท ี ่ไม่เปน็จริงประการใด ๆ โดยผู้ซ ื ้อกระแสรายรับ ภายใต้สัญญา 

RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจง ใจไม่ปฏิบัติตาม 

ของผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ ท้ังน ี ้ โดยไม่จํากัดสิทธิอื่นใดท่ีผู้ขาย 

กระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้อง 

การส้ินสุด 

ลงของ 

สัญญา 

1. สัญญา RSTA อาจสิ้นสุดลงโดยการท ี ่คู่สัญญาท้ังสองฝา่ยตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญา หรือ 

ตามข้อกําหนดของสัญญา RSTA 

2. สัญญา RSTA จะสิน้สุดลงโดยทันทีเม่ือมีการขายกลุ่มห้องชุดท้ังหมดท่ีเป็นไปตามท ี ่กําหนดไว้ใน 

หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล และได้มีจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ี 

กําหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ มติผู้ถือโทเคนดิจิทัลแล้ว 

3. หากเกิดเหตุสิ้นสุดของสัญญาตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ซ้ือกระแสรายรับมีสิทธิบอกเลิกสัญญา 

RSTA โดยทําเปน็หนังสือบอกกล่าวไปยังผู้ขายกระแสรายรับ และผู้ซ้ือกระแสรายรับยังมีสิทธิ 

เรียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับขายกลุ่มห้องชุด ในกรณีดังกล่าวคู่สัญญาตกลงท่ีจะให้ความ 

ช่วยเหลือและอํานวยความสะดวก เพื ่อให้ม ั ่นใจว่าข้ันตอนการขายกลุ่มห้องชุดในกรณีผิดนัดน้ัน  

จะเปน็ไปตามวัตถุประสงค์ของหนังสือช้ีชวน โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้า 
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ทํากับผู้ซ้ือ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซ้ือนําเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุด (หลังหักค่าใช้จ่ายท่ีจําเปน็และ 

ภาษีท่ีเก่ียวข้อง) รวมเปน็ส่วนหน่ึงของกระแสรายรับซ่ึงผู้ขายกระแสรายรับจะต้องจัดให้ผู้ซ้ือนําส่ง 

ให้แก่ผู้ซ ื ้อกระแสรายรับตามข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA และสัญญา RSTA จะถือว่า 

ส้ินสุดเม ื ่อผู้ขายกระแสรายรับได้นําส่งเงินท่ีได้จากการขายกลุ่มห้องชุดให้แก่ผู้ซ้ือกระแสรายรับตาม 

ข้อกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายกลุ่มห้องชุดและสัญญา RSTA 

4. เหตุสิ้นสุดของสัญญา รวมถึงกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับไม่ชําระกระแสรายรับรายเดือนเปน็ระยะเวลา 

สอง (2) ไตรมาสติดต่อกัน หรือผู้ขายกระแสรายรับไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามท่ีระบุไว้ในสัญญา 

RSTA และการไม่ปฏิบัติน้ันไม่ได้รับการแก้ไขเยียวยาหรือไม่สามารถแก้ไขเยียวยาให้แล้วเสร็จภายใน 

ระยะเวลาท่ีกําหนด หรือผู้ขายกระแสรายรับล้มละลายหรือถูกเจ้าหน้ีเร่ิมดําเนินคดีฟอ้งล้มละลาย 

5. ในกรณีท่ีผู้ซ้ือกระแสรายรับผิดนัดชําระเงินตามกําหนดชําระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 

สอง (2) ไตรมาสตามกําหนดชําระท่ีระบุในหนังสือช้ีชวนภายหลังจากที ่ได้รับกระแสรายรับจากผู้ขาย 

กระแสรายรับ ผู้ขายกระแสรายรับจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA โดยทําเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยัง 

ผู้ซ้ือกระแสรายรับ โดยผู้ขายกระแสรายรับจะต้องได้รับความยินยอมในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA 

เปน็ลายลักษณ์อักษรจากทรัสตีก่อน 

6. การท่ีสัญญา RSTA สิน้สุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับซ่ึงเกิดข้ึนก่อน 

หน้าวันท่ีสัญญาส ิ ้นสุดลง และผู้ขายกระแสรายรับรับทราบและตกลงว่าถึงแม้ว่าจะมีหนังสือแจ้งการ 

บอกเลิกสัญญาและวันท่ีสิ้นสุดของสัญญาได้ผ่านไปแล้วก็ตาม ผู้ขายกระแสรายรับจะปฏิบัติตามภาระ 

ผูกพันเหล่าน้ันท้ังหมดจนกว่าภาระผูกพันเหล่าน้ันจะเสร็จสมบูรณ์หรือได้รับการปลดเปล้ืองท ั ้งหมด 

อย่างไม่มีเง่ือนไข 

การโอนสิทธิ 
เว้นแต่กรณีตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซ้ือกระแสรายรับไม่สามารถโอนหรือ 

ก่อหลักประกันเหนือสัญญา RSTA หรือโอนผลประโยชน์ท ั ้งหมดหรือบางส่วนของสัญญา RSTA โดย 

ไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก่อน 

หนังสือบอก 

กล่าว 
หนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน ี ้ จะต้องทําเปน็ลายลักษณ์อักษร 

ส่งมอบให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ 

(email) ถึงคู่สัญญาอีกฝา่ยหน่ึง ตามท่ีอยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (email) ท่ีได้ระบุไว้สัญญา 

หรือท่ีจะได้แจ้งเปล่ียนแปลงคู่สัญญาอ่ืนทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือช ี ้ชวน และ/หรือ ตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ผู้ซ้ือกระแสรายรับมอบ 

อํานาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนผู้ซ้ือกระแสรายรับในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิและการติดต่อส ื ่อสาร  

อ่ืนใดตามสัญญาน ี ้ 

กฎหมายท่ี 

ใช้บังคับและ 

เขตอํานาจ 

1. สัญญา RSTA อยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายไทย 

ให้ศาลไทยเปน็ศาลท่ีมีเขตอํานาจจําเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากหรือเก่ียวข้องกับ 

สัญญา RSTA และเอกสารอื่น ๆ ท่ีเข้าทําตามสัญญา RSTA 
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เอกสารแนบ 2 สรุปสาระสําคัญของสัญญารับประกันรายรับสุทธิ 

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) สําหรับปที ี ่ 1 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.00 ของมูลค่าโครงการ  

หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะต่ํากว่า 

2) สําหรับปีท่ี 2 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.25 ของมูลค่าโครงการ  

หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะต่ํากว่า 

3) สําหรับปที ี ่ 3 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.50 ของมูลค่าโครงการ  

หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะตํากว่า 

4) สําหรับปที ี ่ 4 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 4.75 ของมูลค่าโครงการ  

หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะตํากว่า 

5) สําหรับปีท ี ่ 5 ของโครงการ รับประกันรายรับสุทธิในอัตราร้อยละ 5.00 ของมูลค่าโครงการ  

หรือ [•] บาท แล้วแต่มูลค่าใดจะตํากว่า 

("วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อปี") 

“มูลค่าของโครงการ” หมายถึง มูลค่าการระดมทุนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์ ซ่ึง 

เปน็การระดมทุนเพ่ือลงทุนในสัญญา RSTA เพ ื ่อให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซ ึ ่งกระแสรายรับจาก 

ทรัพย์สินของโครงการจากเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

โดยกําหนดให้ทุก ๆ ไตรมาสท่ี 4 ของปีโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการลงทุนเรียลเอ็กซ์ เจ้าของ 

กลุ่มห้องชุดจะเปรียบเทียบรายได้ท ี ่เกิดจากกลุ่มห้องชุดในปีของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ ื ่อการ 

ลงทุนเรียลเอ็กซ์ หักกับค่าใช้จ่ายท ี ่เก่ียวข้อง ตามรายละเอียดการคํานวณท ี ่จะได้กําหนดไว้ใน 

ข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ ("รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด") กับวงเงินรับประกันรายรับ 

สุทธิสูงสุดต่อปขีองปีโครงการน้ัน ๆ กรณีท ี ่รายได้สุทธิท ี ่เกิดจากกลุ่มห้องชุดมีจํานวนน้อยกว่า 

วงเงินรับประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อป ีผู้รับประกันรายรับสุทธิจะต้องดําเนินการชดเชยส่วนต่าง 

ตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิ เพ่ือให้เจ้าของกลุ่มห้องชุดสามารถส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผู้ 

ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญา RSTA 
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ข้อตกลงรับ

ประกัน 

รายรับสุทธิ 

1. ในกรณีท่ีรายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุดน้อยกว่ารายรับสุทธิข้ันต่ําท่ีรับประกัน  

 

รายได้สุทธิท่ีเกิดจากกลุ่มห้องชุด = กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

                                        – เงินสดท ี ่เพ ิ ่มข้ึนจากเงินมัดจําค่าเช่าห้องชุด – เงินสดท่ีเพ่ิมข้ึน 

                                        จากการสํารองไว้สําหรับการซ่อมแซม – เงินสดท่ีเพ่ิมข ึ ้นจากการ 

                                        สํารองไว้จ่ายภาษีนิติบุคคล (ถ้ามี) – ค่าใช้จ่ายในการดําเนินธุรกิจ 

                                         ของผ้ ูซ้ือกระแสรายรับตามสัญญา RSTA – เงินสดท ี ่เพ ิ ่มข้ึน 

                                        จากการสํารองเงินสดข้ันต่ํา 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะชําระจํานวนเงินส่วนต่างระหว่างจํานวนวงเงินรับประกันรายรับสุทธิ 

สูงสุดต่อปแีละรายได้สุทธิท ี ่เกิดจากกลุ่มห้องชุด ท้ังน ี ้ ผู้รับประกันต้องรับผิดชอบไม่เกินจํานวน 

วงเงินประกันรายรับสุทธิสูงสุดต่อป ี("Shortfall") ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเพียงกรณีท่ีส่วนต่าง 

เป็นเหตุมาจากกรณีใดต่อไปน ี ้ 

(ก) มีห้องชุดใดในกลุ่มห้องชุดท่ีไม่มีผู้เช่าในระหว่างระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ 

(ข) ผู้เช่าผิดนัดไม่ชําระค่าเช่าหรือเลิกสัญญาก่อนกําหนด 

(ค) สัญญาเช่าห้องชุดระหว่างผู้เช่าห้องชุดและเจ้าของกลุ่มห้องชุด 

(หรือบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สินท ี ่เจ้าของกลุ่มห้องชุดจะได้ว่าจ้างเพ ื ่อบริหารจัดการกลุ่มห้องชุด) 

ส้ินสุดลงไม่ว่าด้วยสาเหตุใดก่อนท่ีระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิจะส้ินสุด 

2. ในกรณีท่ีมี Shortfall ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงรับผิดท ั ้งในฐานะผู้รับประกันภายใต้สัญญาน้ี 

และในฐานะลูกหน้ีร่วมในหน้ีใด ๆ ท่ีเก ี ่ยวข้องกับค่าเช่าห้องชุด ค่าใช้จ่าย และค่าบํารุงส่วนกลาง 

รวมท ั ้งค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ท ี ่เก ี ่ยวข้องกับการเช่าห้องชุดในกลุ่มห้องชุด ซ่ึงผู้เช่าห้องชุดมีต่อ 

เจ้าของกล่ ุมห้องชุดตลอดระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ ท้ังน้ี ไม่เกินวงเงินรับประกันรายรับ 

สุทธิสูงสุดต่อป ีโดยผู้รับประกันรายรับสุทธิจะต้องส่งมอบเงินเท่ากับจํานวน Shortfall และหน้ีใด ๆ 

ท่ีอยู่ภายใต้การรับประกันให้แก่เจ้าของกลุ่มห้องชุดภายใน 15 วันโดยการโอนเข้าบัญชีของเจ้าของ 

กลุ่มห้องชุด 

3. ในกรณีท ี ่ปีโครงการท ี ่ 1 มีจํานวนวันรวมไม่ครบตามปีปฏิทิน ผู้รับประกันรายรับสุทธิจะ 

ดําเนินการคํานวณวงเงินรับประกันตามสัดส่วน (pro-rata) ตามจํานวนวันนับต ั ้งแต่วันท ี ่

ก่อต้ังทรัสต์จนถึงวันท่ีสิ้นสุดไตรมาสท่ี 4 ของปโีครงการท่ี 1 เท่าน้ัน 

เง่ือนไข 

บังคับก่อน 
1. การระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเรียลเอ็กซ์สําเร็จ 

2. การซ้ือขายกระแสรายรับระหว่างเจ้าของกลุ่มห้องชุดและผู้ออกโทเคนดิจิทัลสําเร็จตาม    

ข้อกําหนดของสัญญา RSTA เจ้าของกลุ่มห้องชุดได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในกลุ่มห้องชุด 

ระยะเวลารับ

ประกัน 

รายรับสุทธิ 

ผู้รับประกันรายรับสุทธิตกลงจะดําเนินการตามข้อตกลงรับประกันรายรับสุทธิตามท่ีระบุไว้ในสัญญา 

ตลอดระยะเวลาต้ังแต่วันท่ีมีการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลสําเร็จจนถึงปีท่ี 5 

ของโครงการ ("ระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิ") 

กองทรัสต์ หมายถึง กองทรัสต์สําหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เรียลเอ็กซ์ 

ซ่ึงจะถูกจัดต้ังข ึ ้นภายใน 15 วันนับแต่วันท่ีปดิการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เรียลเอ็กซ์ 
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การส้ินสุด 

ของสัญญา 

และการเลิก

สัญญา 

สัญญารับประกันรายรับสุทธิจะส้ินสุดทันทีเม่ือระยะเวลารับประกันรายรับสุทธิส้ินสุดคู่สัญญาอาจตกลงเลิก 

สัญญาก่อนสัญญาจะส้ินสุดตามวรรคแรกได้โดยทําเป็นหนังสือ และลงนามคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย 

หนังสือ 

บอกกล่าว 
1. หนังสือบอกกล่าวและการติดต่อส่ือสารอ่ืนใดตามสัญญาฉบับน้ี จะต้องทําเป็นลายลักษณ์อักษรส่งมอบ 

ให้แก่คู่สัญญา โดยให้บุคคลนําส่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ถึง 

คู่สัญญาอีกฝา่ยหน่ึง ตามท ี ่อยู่หรือท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีได้ระบุไว้สัญญา หรือท่ีจะได้แจ้ง 

เปล่ียนแปลงคู่สัญญาอ่ืนทราบเป็นลายลักษณ์อักษรในภายหลัง ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดตามหนังสือช้ีชวน 

และ/หรือตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เจ้าของกลุ่มห้องชุดมอบอ านาจให้ทรัสตีเป็นตัวแทนเจ้าของกลุ่มห้องชุด

ในการส่งหนังสือบอกกล่าว การใช้สิทธิ และการติดต่อสื่อสารอื่นใดตามสัญญาน้ี 

กฎหมายที่ 

ใช้บังคับ 
กฎหมายไทย 
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เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
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เอกสารแนบ 4 ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการดําเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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เอกสารแนบ 5 หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะกระทําโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลตามที่กําหนดไว้ในเอกสารนี้ โดยที่มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งได้มาโดยชอบจากการดําเนินการตาม หลักเกณฑ์

และวิธีการที่กําหนดไว้ในเอกสารแนบนี้ จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม 

1.  มติ  

1.1 มติทั่วไป  

 เรื่องดังต่อไปนี้จะกระทําได้ต่อเมื่อได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ขององค์ประกอบที่จําเป็นในการ

ลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามข้อ 2.4 ของเอกสารแนบนี้ ("องค์ประกอบที่จําเป็น")  

ก) การเปล่ียนแปลงทรัสตีในกองทรัสต์  

ข) การจําหน่ายทรัพย์สินเกินจํานวนสูงสุดที่กําหนดไว้หรือที่จะได้คํานวณสําหรับปีนั้น ๆ ตามที่กําหนดไว้ในหนังสือช้ี 

ชวน  

ค) การกําหนดค่าตอบแทนเพ่ิมเติมให้ HHR หรือบริษัทบริหารจัดการทรัพย์สิน (Property Manager) อื่นที่ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลจะว่าจ้าง  

ง) การดําเนินการใดที่จําเป็นและเก่ียวข้องในกรณีที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจําหน่ายทรัพย์สินได้หมดภายใน 2 

ปีนับแต่วันที่ครบกําหนดอายุโครงการ  

จ) เรื่องสําคัญอื่นใด ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล และ  

ฉ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซึ่งเป็นเรื่องที่เก่ียวข้องกับข้อ ก) ถึง จ) 

1.2 มติพิเศษ  

 เรื่องดังต่อไปนี้จะกระทําได้ต่อเมื่อได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบที่จําเป็น  

ก) การขายหรือจําหน่ายไปซึ่งหุ้นใน เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน โดยทรัสตี หรือการจําหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

ซึ่งเป็นทรัพย์สินของโครงการโดย เรียล เอสเตท อินทิเกรช่ัน เฉพาะในกรณีซึ่งนอกเหนือจากขอบเขตที่กําหนดไว้ 

แล้วในหนังสือช้ีชวน  

ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

ค) การแก้ไข เปล่ียนแปลง ต่ออายุ หรือยกเลิกสัญญา ที่สําคัญในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมี 

นัยสําคัญ เช่น สัญญารับประกันผลตอบแทน หรือสัญญาบริหารกลุ่มห้องชุด  

ง) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากที่กําหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  

จ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซึ่งเป็นเรื่องที่เก่ียวข้องกับข้อ ก) ถึง ง) 
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2. วิธีการขอมติ  

2.1 หนังสือขอมติ  

  หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเรื่องที่จะเสนอขอมติเพียงพอต่อ

การตัดสินใจของผู้ถือโทเคนดิจิทัล พร้อมมติที่จะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามข้อมูล

เพ่ิมเติม และช่วงเวลาที่เปิดให้สอบถามข้อมูล วันและช่วงเวลาที่เปิดให้ลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ")  

2.2 วันกําหนดสิทธิ  

  ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซึ่งจะเป็นวันกําหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าวซึ่งจะ

เป็นผู้มีสิทธิลงมติในเรื่องที่จะขอมติในแต่ละคร้ัง ("วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวัน

กําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยใน

วันที่มีการแจ้งวันกําหนดสิทธิ เพ่ือการลงมตินั้นจะมีการแจ้งหัวข้อเรื่องที่จะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.3 ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ  

  ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามที่มีรายช่ือ

ปรากฎอยู่ในรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทาง

อีเมลหรือวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์อื่นใด และแจ้งกําหนดการลงมติให้ทรัสตีทราบ รวมถึงจัดให้มีการประกาศใน

เว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ทั้งนี้ ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันที่เปิดให้ลงมติ 

2.4 องค์ประกอบที่จําเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

  การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) 

มาร่วมลงมติไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลทั้งหมด ณ วันกําหนดสิทธิ 

และต้องมีโทเคนดิจิทัล รวมกันได้ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจํานวนโทเคนดิจิทัลคงเหลือ ณ วันกําหนดสิทธิ  

2.5 วิธีการนับคะแนนเสียง  

  ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียงต่อหนึ่งโทเคนดิจิทัลที่ตนถือโดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจาก

รายช่ือและจํานวนโทเคนดิจิทัลซึ่งระบุในรายช่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันกําหนดสิทธิเพ่ือ

การลงมติโดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเรื่องนั้น ๆ 

2.6 วิธีการลงมติ  

ก) หลังจากที่มีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีที่กําหนดในข้อ 2.3 ของเอกสารแนบนี้แล้วในวัน

ทําการถัดไปผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลที่มีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมผ่าน 

ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลา 30 วัน ("ระยะเวลาสอบถาม") 

โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะดําเนินการตอบคําถาม ซึ่งเห็นว่าเก่ียวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจเท่าที่จะสามารถ

กระทําได้ภายในช่วงระยะเวลาสอบถาม  

ข) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วัน 

ก่อนระยะเวลาลงมติ  
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ค) การลงมติจะกระทําผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ที่กําหนดโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลซึ่งจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ทราบในทุก ๆ ครั้ง ที่มีการขอมติโดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลักข้อกําหนดและเงื่อนไขการ

ทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามที่กฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งมีผลบังคับใช้อยู่ในขณะนั้น

กําหนด  

ง) ในการลงมติในแต่ละครั้ง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตามผู้ออก

โทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าที่กําหนดนี้ก็ได้ โดยให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งให้ผู้ถือ    

โทเคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.7 แจ้งผลการลงมติ  

  ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบผ่านทางอีเมลและประกาศในเว็บไซต์ของ.   

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 3 วัน นับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาลงมติ
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ส่วนท่ี 6 การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

1. การรับรองความถูกต้องของข้อมูล  

1.1 การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 กรรมการบริษัท ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และหนังสือ

ช้ีชวนฉบับนี้แล้ว และด้วยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

ฝ่ายการเงิน และกิจการทั่วไป และประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการ ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอันควร

สงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วนเป็นเท็จ ทําให้ผู้อื่นสําคัญผิดหรือขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งในสาระสําคัญ  

 ในการนี้เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ข้าพเจ้าได้สอบทานแล้ว และไม่มี

เหตุอันควร สงสัยว่าข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วนเป็นเท็จ ทําให้ผู้อื่นสําคัญผิดหรือขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งใน

สาระสําคัญ นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาวสิริพรรณ สุชาติ ในฐานะกรรมการผู้มีอํานาจลงนามของบริษัท จะเป็น

ผู้ลงลายมือช่ือกํากับเอกสารนี้ไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มีลายมือช่ือของ นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ และนางสาว   

สิริพรรณ สุชาติ กํากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลที่ข้าพเจ้าได้สอบทานแล้วดังกล่าวข้างต้น 

 

 ช่ือ ตําแหน่ง ลายมือช่ือ 

 

1. 

 

นายวีรพงษ์ ชุติภัทร์ 

 

กรรมการ และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
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กรรมการ ประธานเจ้าหน้าที่บริหารฝ่าย 

การเงิน และกิจการทั่วไป และประธาน 

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ และ 

เลขานุการ 
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แบบ 56-1 One Report ประจําปี 2566 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ : แบบ 56-1 One Report ประจ าป ี2566 ฉบับน้ี จัดท าโดย บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จ ากัด 

แบบ 56-1 One Report ประจ ำปี 2566 ของ บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จ ำกัด ฉบับนี้ ฝ่ำยกำรตลำดและนักลงทุนสัมพันธ์ จัดท ำขึ้นเมื่อ     

วันที่ 15 มีนำคม 2567 และด ำเนินกำรเผยแพร่เป็นกำรสำธำรณะเมื่อ วันที่ 29 มีนำคม 2567 ทำงเว็บไซต์และช่องทำงต่ำง ๆ ของบริษัทฯ 

หำกมีข้อบกพร่องผิดพลำดประกำรใดใน แบบ 56-1 One Report ประจ ำปี 2566 ของ บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จ ำกัด ฉบับนี้ บริษัทฯ        

ขอน้อมรับไว้และกรำบขอประทำนอภัยมำ ณ ที่นี้ 

บริษัทฯ ขอรับรองว่ำข้อมูลและข้อควำมที่ปรำกฏใน แบบ 56-1 One Report ประจ ำปี 2566 บริษัท เรียล เอสเตท เอกโพแนนเชียล จ ำกัด ฉบับนี้เป็น

ควำมจริงทุกประกำร และบริษัทฯ ไม่อนุญำตให้ ดัดแปลง ท ำซ ้ำ หรือกระท ำกำรอ่ืนใด อันท ำให้ข้อมูล ข้อควำม และข้อเท็จจริง ซึ่งปรำกฏในเอกสำรฉบับนี้

ผิดแปลกหรือส ำคัญควำมผิดไปจำกเดิมทุกกรณี 

 



บริษัท เรียล เอสเตท เอกซ์โพเนนเชียล จํากัด 

ส่วนท่ี 7 หน้า 

 

 

 


