
 แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน /  

หนังสือช้ีชวนเพ่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 
 

บริษัท เอสพวีี 77 จ ากัด 

เสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮบั 

ระดมทนุโดยการออกโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน มีมูลค่ารวมกนัทั้งส้ิน 2,400,000,000 บาท 

โทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนท่ีจะออกและเสนอขายในคร้ังน้ีมีจ านวนทั้งส้ิน 240,000,000 โทเคน 

ราคาเสนอขาย 10 บาท ต่อโทเคน 
 

โดยวตัถุประสงคข์องการระดมทนุในคร้ังน้ีของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

เพื่อน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมทุนดงักล่าวไปลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสและ

ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน์ โฟร์  
 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล: บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด (เดิมช่ือ บริษัท เอสอี ดิจิทัล จ ากัด) 

ทรัสตี: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) 
 

วันท่ีย่ืนแบบแสดงรายการข้อมูลและหนงัสือช้ีชวน: 29 กรกฎาคม 2564 

วันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนมีผลใช้บังคับ: 14 กนัยายน 2564 

ช่วงเวลาการเสนอขายโทเคนดิจิทัล: 21 กนัยายน – 4 ตุลาคม 2564 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลมีความเส่ียงสูง  ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับเงินท่ีลงทุนกลับคืน ดังนั้น ก่อนลงทุน ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลใน

แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวน และประเมินความเส่ียงจากการลงทุนด้วยความระมัดระวัง รวมท้ัง

ควรตระหนักถึงข้อจ ากัดในการเปล่ียนมือของโทเคนดิจิทัลด้วย ส่ิงส าคัญ คือ ไม่ควรลงทุนด้วยเงินท้ังหมดท่ีมีอยู่  ท้ังนี้ การเผยแพร่แบบ

แสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือชี้ชวนไม่ได้เป็นการแสดงว่า ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด

หลักทรัพย์แนะน าให้ลงทุน หรือประกันราคาหรือผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขาย หรือรับรองความส าเร็จของโครงการ 

ทั้งนี้ การออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะกระท าได้ก็ต่อเม่ือแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและหนังสือ 

ชี้ชวนที่ได้ย่ืนต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์มีผลใช้บังคับแล้ว และได้จัดส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชี้ชวน

ให้แก่ผู้ลงทุนแล้ว 

หากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือหนังสือชี้ชวนมีข้อความหรือรายการที่เป็นเท็จ หรือขาดข้อความ

สาระส าคัญท่ีควรแจ้ง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีได้ซ้ือโทเคนดิจิทัลไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและ

หนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากบริษัทผู้เสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตามมาตรา 23 แห่งพระราชก าหนดการประกอบ

ธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 ประกอบกับมาตรา 82 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ทั้งนี ้สิทธิเรียกร้อง

ดังกล่าว ต้องด าเนินการภายในหนึ่งปีนับจากวันท่ีได้รู้หรือควรจะได้รู้ว่าแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือหนังสือชี้ชวน

มีข้อความหรือรายการที่เป็นเท็จหรือขาดข้อความที่ควรต้องแจ้ง แต่ไม่เกินสองปีนับจากวันท่ีแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลและหนังสือชี้ชวนมีผลใช้บังคับ 

 
  
ค าเตือน: ก่อนตัดสินใจลงทุน ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ เพ่ือท าความเข้าใจลักษณะของผลิตภัณฑ์ เง่ือนไขผลตอบแทน และความ

เส่ียงที่เก่ียวข้อง ข้อมูลที่ระบุในหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ไม่ถือเป็นการให้ค าปรึกษาทางกฎหมาย ธุรกิจ หรือภาษี ผู้ที่ได้รับหนังสือช้ีชวนฉบับนี้ควรปรึกษา

ที่ปรึกษากฎหมาย ธุรกิจ และภาษีเกี่ยวกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัลนี้ด้วยตนเอง 
 



 

i 

สารบัญ 

ค าจ ากดัความ อภิธานศพัทเ์ฉพาะ และอกัษรยอ่ 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลส าคญั 

ส่วนท่ี 2 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและวตัถุประสงคก์ารใชเ้งินท่ีไดจ้ากการระดมทุน 

ส่วนท่ี 3 แผนธุรกิจ วตัถุประสงค ์เป้าหมาย และแนวทางการด าเนินกิจการ 

ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลั 

ส่วนท่ี 5 การเสนอขายและการจองซ้ือ 

ส่วนท่ี 6 กองทรัสตแ์ละทรัสตี 

ส่วนท่ี 7 การรับรองขอ้มูล 

ส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 

เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญา RSTA 

เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่าแสนสิริ ("สัญญาเช่า") และสรุปสาระส าคญัของสัญญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาเช่า
แสนสิริ (“สัญญาแกไ้ขสัญญาเช่า”) 

เอกสารแนบ 3 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญาซ้ือขายหุ้น 

เอกสารแนบ 4 ร่างสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

เอกสารแนบ 5 การประเมินราคาส่ิงปลูกสร้าง  

เอกสารแนบ 6 หลกัเกณฑใ์นการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

เอกสารแนบ 7 รายงานการตรวจสอบสัญญาอจัฉริยะ 

เอกสารแนบ 8 งบการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2564 

เอกสารแนบ 9 ค าอธิบายและการวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการของแสนสิริ ในฐานะผูเ้ช่า 

เอกสารแนบ 10 แนวโน้มธุรกิจท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2564-2566  ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัของกลุ่มแสนสิริใน
ปัจจุบนั 

 
 

  



 

ii 

ค าจ ากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 

ในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี ค  าดงัต่อไปน้ีให้มีความหมายตามท่ีระบุไวด้า้นล่าง เวน้แต่จะก าหนดให้เป็นอย่างอ่ืนในเอกสาร

ฉบบัน้ี 

 
ก.ล.ต. : คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์คณะกรรมการก ากบัตลาด

ทุน และ/หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
แลว้แต่กรณี 

กฎหมายสินทรัพยดิ์จิทลั : พระราชก าหนดการประกอบธุรกิจสินทรัพยดิ์จิทลั พ.ศ. 2561 
กระบวนการ KYC : กระบวนการท าความรู้จกัลูกคา้ (Know Your Customer) 
กระบวนการสามแนวทาง 
(Three-Prong Process) 

: มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4.4. 

กระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ : กระเป๋าออนไลน์ท่ีใชเ้ก็บโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เพื่อประโยชน์ในการ
ท าธุรกรรมต่างๆ 

กระแสรายรับ : กระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 
ค่าเช่าและรายไดจ้ากการขายกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 
แคมปัส) ตามท่ีไดนิ้ยามไวใ้นสัญญา RSTA ซ่ึงมีรายละเอียดตามท่ีระบุในส่วนท่ี 
8 เอกสารแนบ 1 

กระแสรายรับสุทธิ 
ตามสัญญา RSTA  

: กระแสรายรับภายใตสั้ญญา RSTA ท่ีไดรั้บระหว่างรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้
หกัประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานในแต่รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส : ท่ีดินและอาคารส านักงานซ่ึงประกอบด้วย (1) อาคารส านักงาน 6 ชั้นจ านวน 3 
หลงั และ (2) อาคารส านักงาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น จ านวน 1 หลงั (3) อาคาร
ส านักงาน พาณิชย ์และจอดรถยนต์ 7 ชั้น จ านวน 1 หลงั ตั้งอยู่บนท่ีดินภายใน
โครงการ T77 ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77) กรุงเทพมหานคร มีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิ 
19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใชส้อยรวม 31,862 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบและ
สาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารส านกังานตามรายละเอียดในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.1. 

การครบก าหนดอายโุครงการ 
(Maturity) 

: อายขุองโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 

การถือหุ้นร้อยละ 100 : กรณีการถือหุ้นทั้งหมดในบริษทัไทยแห่งใดท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี เน่ืองจากกฎหมาย
ไทยก าหนดให้บริษทัตอ้งมีผูถื้อหุ้นอย่างน้อย 3 ราย ส่งผลให้จะมีผูถื้อหุ้นอื่นอีก 
2 รายท่ีถือหุ้นรายละหน่ึงหุ้น และผูถื้อหุ้นหลกัจะเป็นถือหุ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมด 
(เท่ากบัหุ้นร้อยละ 100 ลบ 2 หุ้น) 

การเสนอขาย : การเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ตามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 
กิจการเงินร่วมลงทนุ 
(Private Equity) 
 

: มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.2. 



 

iii 

ช าระเงินก่อนไดรั้บจดัสรรก่อน 
(First Come First Served) 

: ลูกคา้ท่ีไดรั้บการจดัสรรโทเคนดิจิทลัก่อน เป็นลูกคา้มีการจองซ้ือโทเคนดิจิทลั
และช าระเงินเต็มจ านวนเขา้มายงับญัชีธนาคารท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนดแลว้ 
หรือ ลูกค้าได้น าส่งใบจองซ้ือพร้อมเช็คหรือแคชเชียร์เช็คหรือดราฟท์ให้แก่ 
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือผูช่้วยในการจดัจ าหน่ายโทเคน
ดิจิทลัของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั หรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายจาก
บุคคลดงักล่าวแลว้ 

ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการท า
ธุรกรรม 

: ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบัการวางโครงสร้าง การจดัเตรียม และ/หรือ
การด าเนินธุรกรรมทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขาย รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะ 
(1) ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการจา้งผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และ/
หรือท่ีปรึกษาท่ีจ าเป็นในการเสนอขาย เช่น ท่ีปรึกษาดา้นการเงิน ท่ีปรึกษาดา้น
กฎหมาย ท่ีปรึกษาดา้นเทคโนโลยี และทรัสตี (2) ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการออกแบบและจดัท าสัญญาอจัฉริยะท่ีเก่ียวขอ้ง กลไกการท าลายและระบบ
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขาย (3) ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท า
การตลาดและการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ  (4) ค่าใช้จ่ายท่ี
เก่ียวกบัรัฐบาล ค่าธรรมเนียม และภาษีท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดซ่ึงเกิดขึ้นในการท า
ธุรกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขาย เช่น ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนเพ่ือก่อ
หลกัประกนัเหนือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และท่ีดิน ตลอดจนอากร
แสตมป์ในการท่ีผู ้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าซ้ือหุ้นใน สิริพัฒน์ โฟร์ และ (5) 
ค่าธรรมเนียมทั้งหมดท่ีตอ้งช าระให้แก่ผูใ้ห้บริการท่ีเป็นบุคคลภายนอกตามท่ี
จ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการเสนอขาย  

ตลาดหลกัทรัพยฯ์ : ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
ทรัพยสิ์นโครงการ : กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสท่ีมีขอ้ผกูพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนด

ไวใ้นสัญญาเช่า หรือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ 
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต/์
ทรัพยสิ์นในกองทรัสต ์

: หุ้นร้อยละ 100 ในสิริพฒัน์ โฟร์ โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ 99.99 และ
บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผูแ้ต่งตั้งถือหุ้นอีกรายละ 1 หุ้น 
เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นมีจ านวนครบตามจ านวนขั้นต ่าตามท่ีก าหนดในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์ทั้งน้ี ผูถื้อหุ้นบุคคลธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิในฐานะของผูถื้อหุ้น
ตามท่ีทรัสตีก าหนดเท่านั้น 

ทรัสตี : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั (มหาชน)  
ทริสเรทติง้ : บริษทั ทริสเรทติ้ง จ ากดั 
ท่ีดิน : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร่ 1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 2641, 4273 และ 4440 ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 เลียบใตท้างด่วน
ฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์) ซอยอ่อนนุช 1/1ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77)  
แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของ
กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส  

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั : ช่ือของโทเคนดิจิทลัท่ีเสนอขาย 
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โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.1.  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 
 

: มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.1.  

นิติบคุคลร่วมลงทุน 
(Venture Capital) 

: มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.2. 

บลอ็กเชนเทโซส  : มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.3.2. 
ประกาศ กจ. 15/2561 : ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561  

เร่ือง การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน และท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 
ผลตอบแทน : ผลตอบแทนท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บจากการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการ

ลงทุนสิริฮบั ซ่ึงอาจไดรั้บเป็นรายไตรมาส หรือท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บเม่ือมี
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะตอ้งโอนโทเคนดิจิทลั
ไปยงักระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพื่อท าลาย (burn wallet) หรือเม่ือมีกรณีอ่ืนใด ทั้งน้ี 
รายละเอียดให้เป็นไปตามท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนด 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลั : ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
ผูล้งทุนรายใหญ่พิเศษ (Ultra 
High Net Worth Investor) 

: มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.2. 

ผูล้งทุนสถาบนั : มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.2. 
ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขาย 
โทเคนดิจิทลั 

: บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด (เดิมช่ือ  บริษัท เอสอี ดิจิทัล จ ากัด) ซ่ึงเป็น 
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. แลว้ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั : บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั 
ภาระผกูพนัจากเงินประกนัความ
เสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาว
กบัแสนสิริ 

: เงินประกันความเสียหายเพื่อเป็นหลักประกันในการท าสัญญาเช่าระยะยาว
ระหว่างสิริพฒัน์ โฟร์ (ผูใ้ห้เช่า) กบัแสนสิริ (ผูเ้ช่า) ซ่ึงผูเ้ช่าจ่ายไวใ้ห้กบัผูใ้ห้เช่า
จ านวน 149,417,363.51 บาท โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะหักเงินจ านวนดงักล่าว
ออกจากเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

ภาษี 
 
 
 

: ภาษี อากร เงินเพ่ิมเติม หรือค่าใชจ้่ายท่ีพึงตอ้งช าระอ่ืน ๆ ในท านองเดียวกนั ซ่ึง
หน่วยงานของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ภาษี
ป้าย อากรแสตมป์ ตลอดจนค่าปรับ เบ้ียปรับ เงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย หรือค่าปรับท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการช าระภาษี 

ยา่น CBD : ยา่นใจกลางธุรกิจ 
รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้ : แต่ละไตรมาสของแต่ละปีปฏิทิน 
รายไดส่้วนสุดทา้ย : เงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  หรือเงินประกนัภยัส าหรับกรณี

ความเสียหายโดยส้ินเชิง หักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญา
เช่าระยะยาวกบัแสนสิริ และหักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย เช่น  
ค่ านายหน้ า  ค่ าธรรม เ นียมธนาคารในการ เ ปิดบัญ ชี เพื่ อ รับช าระ เ งิ น 
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ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้น
ในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  

วนัก าหนดสิทธิ : วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสท่ีมีการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้
วนัท าการ : วนัใด ๆ (นอกเหนือจากวนัเสาร์ และวนัอาทิตย)์ ท่ีมิใช่วนัหยุดตามประเพณีของ

สถาบนัการเงินตามท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด 
วนัท่ีก่อตั้งกองทรัสต ์ : วนัท่ีผูก่้อตั้งทรัสต์ไดด้ าเนินการให้ทรัสตีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 

ใน สิริพฒัน์ โฟร์ ส าเร็จเสร็จส้ินภายใตเ้ง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
ทั้งน้ี วนัดงักล่าวจะไม่เกิน 15 วนั นบัแต่วนัปิดการเสนอขาย 

วนัท่ีครบก าหนดอายโุครงการ : วนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการนบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ก่อตั้ง
ขึ้น เวน้แต่มีการต่ออายโุครงการ  

วนัท่ีเร่ิมตน้สัญญาเช่า : วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมตน้ ตามความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.1. 
วนัปิดการเสนอขาย : 10 วนัท าการนบัตั้งแต่วนัท่ีเร่ิมการเสนอขายวนัแรก หรือวนัท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ไดรั้บเงินค่าจองซ้ือครบถว้นตามท่ีก าหนด แลว้แต่กรณีใดจะเกิดก่อน  
ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 
(Digital Asset Exchange) 

: ศูนย์กลางหรือเครือข่ายใด ๆ ท่ีอนุญาตให้ผูซ้ื้อและผูข้ายท าการซ้ือขายหรือ
แลกเปล่ียนสินทรัพยดิ์จิทลัต่าง ๆ โดยใชท้ั้งสกุลเงินทัว่ไป (Fiat Currency) และ
สินทรัพยดิ์จิทลัอ่ืน ๆ ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการเป็นศูนยซ้ื์อขาย
สินทรัพยดิ์จิทลัภายใตก้ฎหมายสินทรัพยดิ์จิทลั 

สตาร์ อินเตอร์ : บริษทั สตาร์ อินเตอร์ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตาม
กฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105563070785) 

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ 

: มูลค่าท่ีได้รับจากรายได้ส่วนสุดท้ายเม่ือครบก าหนดอายุโครงการ โดยผูถื้อ 
โทเคนดิจิทัลจะต้องโอนโทเคนดิจิทลัท่ีหมดอายุไปยงักระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 
เพื่อท าลาย (burn wallet)  

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส : ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยมาจากกระแส
รายรับสุทธิตามสัญญา RSTA แต่ไม่รวมถึงรายไดส่้วนสุดทา้ย 

สัญญา RSTA : สัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่าง สิริพฒัน์ โฟร์ และผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลั ซ่ึงมีขอ้ก าหนดส าคญัสรุปไวใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 1 

สัญญาก่อตั้งทรัสต ์ : สัญญาก่อตั้งทรัสตร์ะหว่างทรัสตี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และผูใ้ห้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีรายละเอียดตามท่ีแนบมาในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 4 

สัญญาเช่าแสนสิริ หรือสัญญาเช่า : สัญญาเช่าส าหรับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ระหว่าง สิริพฒัน์ โฟร์ ใน
ฐานะผูใ้ห้เช่า และแสนสิริ ในฐานะผูเ้ช่า ซ่ึงมีขอ้ก าหนดส าคญัสรุปไวใ้นส่วนท่ี 
8 เอกสารแนบ 2  

สัญญาแกไ้ขสัญญาเช่า : สัญญาแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าส าหรับกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ระหว่าง 
สิริพฒัน์ โฟร์ ในฐานะผูใ้ห้เช่า และแสนสิริ ในฐานะผูเ้ช่า ซ่ึงแกไ้ขขอ้สัญญาเช่า
บางขอ้และเพ่ิมเติมเร่ืองข้อก าหนดในการจ่ายช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า โดยมีสรุป
สาระส าคญัไวใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 2 
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สัญญาอจัฉริยะ (Smart Contract) : สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวข้องกับการให้สิทธิแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล ซ่ึง
สามารถตรวจสอบรหสัตน้ทางได ้(source code) 

สิริพฒัน์ โฟร์/ผูใ้ห้เช่า : บริษัท สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของ
ประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105561212833) 

แสนสิริ/ผูเ้ช่า : บริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของ
ประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0107538000665) 

หนงัสือช้ีชวน : แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน ตามท่ีอาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 
เป็นคร้ังคราว 

ออฟฟิศ 77 : บริษทั ออฟฟิศ 77 จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศ
ไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105562142375) 

เอก็ซ์พีจี : บริษทั เอ็กซ์สปริง แคปปิตอล จ ากดั (มหาชน) (เดิมช่ือ บริษทั ซีมิโก ้แคปปิตอล 
จ ากดั (มหาชน)) 

แอมเพิล : บริษทั แอมเพิล เวนเจอร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของ
ประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105562138050) 

AML/CFT (Anti-money 
Laundering/Counter Financing 
of Terrorism) 

: การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และการป้องกันและปราบปราม 
การสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้ายและแพร่ขยายอาวุธท่ีมีอานุภาพ 
ท าลายลา้งสูง 

ERX : บริษทั อีอาร์เอก็ซ์ จ ากดั ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจศูนยซ้ื์อขายสินทรัพย์
ดิจิทลัจากกระทรวงการคลงัเม่ือวนัท่ี 8 มกราคม 2563  

FA1.2 : มาตรฐานท่ีใชใ้นการสร้างโทเคนดิจิทลับนบล็อกเชนเทโซสท่ีมีความเหมาะสม
กบัผลิตภณัฑท์างการเงินประเภทสินทรัพยดิ์จิทลั 

ICO (Initial Coin Offering) : การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชนคร้ังแรก 
NBIT  : มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.3.1.1. 
PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด ์ : PricewaterhouseCoopers AG ซ่ึงจัดตั้ งขึ้ นในประเทศสวิตเซอร์แลนด์ เ ป็น 

ผูต้รวจสอบสัญญาอจัฉริยะ 
TQ : TOCQUEVILLE GROUP, INC ซ่ึงจัดตั้ งขึ้ นในประเทศสหรัฐอเมริกา เป็น 

ผูใ้ห้บริการในการจดัให้มีสัญญาอจัฉริยะบนบลอ็กเชนเทโซส 
Whitelist : มีความหมายตามท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4.4. 

 


