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4. ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

4.1. ภาพรวม 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มคือ (1) โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ (2) โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

โดยโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ทั้ง 2 กลุ่มมีสิทธิและสถานะเท่าเทียมกนัทุกประการ เวน้แต่หนังสือช้ีชวนฉบบัน้ี 

จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ท่ีจะเสนอขายทั้งหมดมีจ านวนรวม 240,000,000 โทเคน โดยจะแบ่งการลงทุน

ออกเป็น 2 กลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

 จ านวนโทเคนดิจิทัล 
ที่เสนอขาย  
(โทเคน) 

ราคาต่อโทเคน  
(บาท) 

มูลค่าที่เสนอขาย  
(บาท) 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 160,000,000 10 1,600,000,000 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 80,000,000 10 800,000,000 
รวมทั้งส้ิน 240,000,000  2,400,000,000 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะใชบ้ลอ็กเชนเทโซส ซ่ึงมีความสามารถท่ีจะท างานตามรหสั (code) ผา่นสัญญาอจัฉริยะ และ

ส าหรับส่วนงานท่ีสัญญาอจัฉริยะไม่สามารถใชบ้งัคบัได ้  เช่น การจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส และการจ่ายส่วนแบ่ง

รายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดมี้การก าหนดเง่ือนไข และวิธีการในการจ่าย เพื่อเป็นกลไก

เพ่ิมเติมในการคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการจดัให้มีผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเขา้มาร่วมจดัเตรียมขอ้มูล

ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และส่ังจ่ายเงินร่วมกนักบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั รายละเอียดตามขอ้ 4.2.2. 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จะจดัสรรจากกระแสรายรับสุทธิ

ตามสัญญา RSTA ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในทุกรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส โดยจะจ่ายในสกุลเงินบาทดว้ย

วิธีการท่ีก าหนด ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกบัค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ  

จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยหากเป็นบญัชีของผูล้งทุนท่ีเปิดใน

ต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได ้

ณ วนัท่ีของหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี ยงัไม่มีการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั แต่หลงัจากท่ีแบบแสดง

รายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวนมีผลใชบ้งัคบัและการเสนอขายส าเร็จแลว้ จะมีการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน  

สิริฮบั มูลค่า 2,400,000,000 บาท โดยเม่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัไดรั้บโทเคนดิจิทลัครบถว้นตามจ านวนท่ีไดรั้บจดัสรรแล้ว  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงจะไดรั้บเงินจากการระดมทุน  
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4.2. ลักษณะส าคัญ และลักษณะพเิศษของโทเคนดิจิทัล 

4.2.1. สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 โดยการ

ขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะกระท าผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัตามท่ีก าหนดในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 โดยมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมีผลผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกราย   

4.2.2. นโยบายการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้กบัผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลั โดยด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(ก) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เขา้บญัชีธนาคาร
ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง ซ่ึงบญัชีดงักล่าวเป็นบญัชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคุม
โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

(ข) สิริพฒัน์ โฟร์ จะด าเนินการแกไ้ขสัญญาเช่าแสนสิริเพ่ิมเติมเพื่อให้แสนสิริช าระค่าเช่ารายเดือนตามอตัราส่วนท่ี

ก าหนดเขา้บญัชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) โดยจะแกไ้ขให้แลว้เสร็จภายใน 15 วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขาย 

(ค) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั เขา้มาช่วยจดัเตรียมขอ้มูลของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัท่ีจะมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส อีกทั้งผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะท า

หนา้ท่ีในการส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัร่วมกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดยส่ังจ่ายเงินผา่นธนาคารพาณิชยท่ี์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดเ้ปิดบญัชีไว ้

(ง) หลงัจากผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดรายช่ือของผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บจดัสรร

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตามท่ีก าหนดไวใ้นหนังสือช้ีชวนน้ีแลว้ ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั

จะแจง้ขอ้มูลดงักล่าวให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัพิจารณาอนุมติั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทลั จะด าเนินการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้ง 2 กลุ่มตาม

นโยบายการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสและตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดเ้ป็นรายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการจดัสรรดงักล่าวอาจลดลง

ภายหลงัจากท่ีไดห้กัเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจา่ยส่วนแบ่งรายไดร้าย

ไตรมาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ  ของทางราชการ (ถา้มี) 

4.2.3. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสนบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้น ในกรณีท่ีรอบ

การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรส่วนแบ่งรายได ้
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รายไตรมาสในรอบการจ่ายนั้น โดยส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมี

สิทธิไดรั้บในไตรมาสถดัไป เช่น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ถูกก่อตั้งขึ้นในวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะค านวณ 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรอบแรกตั้งแต่วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 เน่ืองจากรอบ

วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึง 31 ธันวาคม 2564 น้อยกว่า 3 เดือน และจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงั 

คงถือโทเคนดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 23.59 น. ของวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (“วนัก าหนดสิทธิ”) โดยจะจ่ายให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ี

มีสิทธิภายใน 3 วนัท าการนบัแต่วนัก าหนดสิทธิ 

แผนภาพ 4.2.3.-1 ตัวอย่างสรุประยะเวลาและรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสคร้ังแรก 

 

 

 

 

4.2.3.1. วันก าหนดสิทธิในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความประสงคท่ี์จะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดใ้ห้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในทุกไตรมาส โดยผูถื้อ 

โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ต้องเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทัลท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา  

23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น (“วันก าหนดสิทธิ”) 

4.2.3.2. วิธีการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั จะร่วมกนัจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งสองกลุ่มในแต่ละรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ซ่ึงจะด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้าย 

ไตรมาสภายใน 3 วนัท าการนบัแต่วนัก าหนดสิทธิตามช่องทางการช าระเงิน โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารหรือ

บญัชี Cash Balance ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัเคยแจง้ความประสงคไ์วก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

ซ่ึงผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งแจง้ความประสงคช่์องทางการรับผลตอบแทนผา่นระบบอิเล็กทรอนิกส์ภายใน 1 วนัท าการนบัแต่

วนัก าหนดสิทธิ หากผูถื้อโทเคนดิจิทลัมิไดเ้คยแจง้ความประสงคข์า้งตน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการช าระผลตอบแทน

ผ่านทางบญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายนั้น โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายใดไม่เคยให้ขอ้มูลบญัชีเงินฝาก

ธนาคารไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะช าระผลตอบแทนผ่านทางบญัชี Cash Balance ของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัรายนั้นท่ีเปิดไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัแทน โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทลัประสงคจ์ะถอนเงินออกจาก

บญัชี Cash Balance ท่ีเปิดไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั

วนัก่อตั้งกองทรัสต์
แลว้เสร็จ 

ประกาศงดจ่ายส่วนแบ่ง
รายไดร้ายไตรมาส  
(7 วนัท าการก่อน 
วนัส้ินไตรมาส) 

วนัเร่ิมโครงการ 

ประกาศรอบจ่าย 
ส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสรอบแรก 
และวนัก าหนดสิทธิ  
(7 วนัท าการก่อน 
วนัส้ินไตรมาส) 

สะสมส่วนแบ่งรายได้
รายไตรมาสไปรวม
ค านวณกบัรอบ 
ไตรมาสถดัไป วนัก าหนดสิทธิ 

ผูมี้สิทธิไดร้ับส่วนแบ่งรายได้
รายไตรมาส คือ ผูถ้ือโทเคน

ดิจิทลัทีย่งัคงถือ 
โทเคนดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 

23.59 น. ของวนัที่ 31 มี.ค. 65 

ประกาศรายช่ือและ
รายละเอียดการจ่าย
ส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาส (ภายใน  
2 วนัท าการนบัแต่ 
วนัก าหนดสิทธิ 

วนัจ่ายส่วนแบ่ง 
รายไดร้ายไตรมาส 

11 ต.ค. 64 22 ธ.ค. 64 31 ธ.ค. 64 
(วนัที่ครบไตรมาสรอบแรก) 

31 มี.ค. 65 
(วนัที่ครบไตรมาส4) 

22 มี.ค. 65 

รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้อบแรก 

5 เม.ย. 65 
(ภายใน 3 วนัท าการ 

นบัแต่วนัก าหนดสิทธิ) 

4 เม.ย. 65 
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ก าหนด ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต1 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสไดท้นัตามท่ีก าหนด ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะมีการแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งหมดท่ีมีสิทธิไดรั้บทราบล่วงหนา้

ก่อนวนัครบก าหนด ทั้งน้ี ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ก าหนด โดยอาจมีการหกัภาษี ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากหน่วยงาน

ท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

4.2.3.3. การประกาศการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ประกาศรายละเอียดเก่ียวกบัการจ่าย 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสส าหรับโทเคนดิจิทลัทั้งหมดท่ีมีสิทธิไดรั้บในแต่ละรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ดงัน้ี  

(ก) แจง้วนัก าหนดสิทธิให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งหมดทราบล่วงหน้า 7 วนัท าการก่อนวนัก าหนดสิทธิ ตามขอ้
4.2.3.1. โดยการแจง้ทางอีเมล และประกาศในเวบ็ไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตข์องศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

(ข) แจง้รายละเอียดการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสและอตัราส่วนแบ่งรายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้ผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัท่ีอยูใ่นรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสทราบภายใน 2 วนัท าการนบั
แต่วนัก าหนดสิทธิ ตามขอ้ 4.2.3.1. โดยแจง้ผา่นทางอีเมลของผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละราย  

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บทั้ง 2 กลุ่มนั้น จะมาจากกระแสรายรับ

สุทธิตามสัญญา RSTA มูลค่าไม่เกิน 136,000,000 บาทต่อปี โดยจะจดัสรรส่วนแบ่งกระแสรายรับให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

สิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ซ่ึงมีตวัอยา่งวิธีการค านวณการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตามอตัราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

หน่วย : ลา้นบาท 
โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  

72.02 72.01 72.01 72.01 

ขนาดหรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 1,600.0 1,600.0 1,600.0 1,600.0 
อัตราส่วนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ต่อขนาด
หรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ร้อยละ) 

4.53 4.52 4.52 4.52 

 
 

 

1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษทั อีอาร์เอ็กซ์ จ ากัด https://happy.erx.io/en/articles/3640525-fees  
2 ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีระบุน้ีมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดแ้ก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี ในกรณีท่ีกระแสรายรับสุทธิ 

รายปีตามสัญญา RSTA ท่ีไดรั้บนอ้ยกว่าท่ีระบุไว ้ ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัจะยงัไดรั้บส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิตามอตัราส่วนเดิม คือ ส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจดัสรรให้แก่ผูถ้ือ
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

3  อตัราส่วนแบ่งรายไดด้งักล่าวมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจดัสรรให้แก่
ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA และอตัราส่วนน้ีเป็นอตัราส่วน
ก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรด
พิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.10.3. 

https://happy.erx.io/en/articles/3640525-fees
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หน่วย : ลา้นบาท 
โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B  

64.01 64.01 64.01 64.01 

ขนาดหรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 800.0 800.0 800.0 800.0 
อัตราส่วนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ต่อขนาด
หรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B (ร้อยละ) 

8.02 8.02 8.02 8.02 

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนวนัครบก าหนดอายโุครงการท่ี

ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสค้างจ่าย”) โดยน าไปรวมกบัส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการเพื่อจดัสรรให้กบัผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวนัก าหนดสิทธิเม่ือ

ครบก าหนดอายุโครงการ และเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณ

รวมเป็นส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการเพื่อจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัลท่ีมี

สิทธิไดรั้บทุกราย โปรดพิจารณาแผนภาพ 4.2.4.3.-1 และแผนภาพ 4.2.5.-2 เพื่อประกอบความเขา้ใจเพ่ิมเติม 

4.2.3.4. วิธีการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

วิธีการท่ีใชใ้นการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้ง 2 กลุ่ม มีดงัน้ี 

1) ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรวมท่ีจดัสรรให้แกผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  =  A * B 

โดยท่ี 
"A"  หมายถึง  กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  
"B" หมายถึง  อตัราส่วนส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 52.94 ของ

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

2) ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรวมท่ีจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในแต่ละรอบการจ่ายของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B = A * C 

โดยท่ี 
"A"  หมายถึง  กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  
"C" หมายถึง  อตัราส่วนส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ซ่ึงเท่ากบั 47.06 ของกระแส

รายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
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ทั้งน้ี ในการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแต่ละรอบการจ่ายจะมีรายละเอียดการปัดเศษทศนิยม ดงัน้ี 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

ทศนิยม 5 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษทิ้ง 

จ านวนเงินรวมท่ีตอ้งจ่ายให้กบัผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละราย ทศนิยม 2 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษทิ้ง 

ตัวอย่างการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล4 

รอบการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส 1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม 
กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 34,000,000.00 บาท  
อตัราส่วนส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

จ านวนโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A:  160,000,000 โทเคน 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B:  80,000,000 โทเคน 

จ านวนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิริฮบั  
ท่ีนาย ก. ถืออยู ่ณ วนัก าหนดสิทธิ 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A:  14,750 โทเคน 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B:  12,817 โทเคน 

1) การค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  

ส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสต่อหน่ึง 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 

= กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA * อตัราส่วนส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 

 จ านวนโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 
 = 34,000,000.00 บาท * 52.94% / 160,000,000 โทเคน 
 = 0.11249 บาทต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A (ทศนิยม 5 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษทิ้ง) 

2) การค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

ส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสต่อหน่ึง 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

= กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA * อตัราส่วนส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

 จ านวนโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 
 = 34,000,000.00 บาท * 47.06% / 80,000,000 โทเคน 
 = 0.20000 บาทต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B (ทศนิยม 5 ต าแหน่งท่ีเหลือปัดเศษทิ้ง) 

 

 

4 ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีค านวณน้ี เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณเพื่อประกอบความเข้าใจเท่านั้น มิใช่เป็นการรับประกันจ านวนส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ซ่ึงเป็นจ านวนเงินก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหัก
ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนั 
ท่ีไดจ้ากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.10.3. 
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3) การค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจดัสรรให้แก่นาย ก. 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส
ท่ีจดัสรรให้แก่นาย ก. 

= (ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัสิริฮับ A * จ านวน 
โท เคนดิ จิทัล สิ ริฮับ  A ท่ีนาย  ก .  ถืออยู่  ณ  วันก าหนดสิท ธิ ) +  
(ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B * จ านวน 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ท่ีนาย ก. ถืออยู ่ณ วนัก าหนดสิทธิ) 

 = (0.11249 บาท /โทเคน * 14,750 โทเคน) + (0.20000 บาทต่อโทเคน  
* 12,817 โทเคน) 

 = 1,659.22750 + 2,563.40000 บาท 
 = 4,222.62750 บาท 
ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส
ท่ี นาย ก. จะไดรั้บ5 

= 4,222.62 บาท (ทศนิยม 2 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษทิ้ง) 

ทั้งน้ี จ านวนเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณ

รวมเป็นส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมี

สิทธิไดรั้บทุกราย 

4.2.4. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ในกรณีท่ีมีการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ และปิดโครงการไดโ้ดยไม่มีเหตุผิดนดั 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในฐานะผูก่้อตั้งทรัสต์จะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรัสต์ตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรัพยสิ์น
เพ่ือการช าระบญัชีและการเลิกกองทรัสต์ ทั้งน้ี ให้ทรัสตีเป็นอนัหลุดพน้จากหน้าท่ีและความรับผิดใด ๆ ตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์น้ีเม่ือไดมี้การโอนทรัพยสิ์นของกองทรัสต์กลบัไปยงัผูก่้อตั้งทรัสต์และผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้าก
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเรียบร้อยแลว้ ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

4.2.4.1. ขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะเร่ิมด าเนินการ 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการ หรือในกรณีท่ีมีการต่อ

อายุโครงการ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะเร่ิมด าเนินการใหม่ทนัทีท่ีทราบว่ามีการต่ออายุโครงการ (เวน้แต่ในกรณี

ความเสียหายโดยส้ินเชิง) โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์หรือมีมติให้ สิริพฒัน์ โฟร์ เร่ิมจ าหน่ายกลุ่ม

อาคารส านกังาน สิริ แคมปัสท่ีมีขอ้ผูกพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์

สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็นส าคญั โดยวิธีการดงัต่อไปน้ี 

 

5ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีค านวณน้ี เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณเพื่อประกอบความเข้าใจเท่านั้น มิใช่เป็นการรับประกันจ านวนส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ซ่ึงเป็นจ านวนเงินก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหัก
ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนั 
ท่ีไดจ้ากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทลั โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.10.3. 
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(ก) จดัให้มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโดยการเปิดให้มีการประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) โดยวิธีการ

ประกวดราคาท่ีไดม้าตรฐาน หรือท่ีปฏิบติักนัเป็นการทัว่ไปในการประมูลขายอสังหาริมทรัพยล์กัษณะ

เดียวกบักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการอยา่งนอ้ย ดงัต่อไปน้ี  

1) ประกาศให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกรายทราบถึงการเร่ิมตน้ด าเนินการดงักล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัและศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

2) ขออนุมติัการด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นจากทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นของ สิริพฒัน์ โฟร์ 

3) จดัให้มีผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. อย่างน้อย 1 ราย ท าการประเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์น 

4) แต่งตั้งตวัแทนนายหนา้ซ้ือขายทรัพยสิ์น (Selling Agent) อยา่งนอ้ย 1 ราย 

5) ก าหนดหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการประมูลราคาร่วมกันระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิ ทัล  

และ ตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) โดยอยู่ภายใต้การดูแลของทรัสตี และ  

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ในการตรวจสอบให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

6) จดัให้มีการประมูลทรัพยสิ์นโดยอ้างอิงจากราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินโดยผูป้ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ทั้งน้ี ตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพยสิ์น (Selling 

Agent) มีหน้าท่ีด าเนินการจัดการประกวดราคาให้เป็นไปอย่างมีมาตรฐาน โปร่งใส และเปิดเผย 

แก่สาธารณชน และการประมูลนั้นจะต้องค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็น

ส าคญั โดยอยูภ่ายใตก้ารดูแลของทรัสตีในการตรวจสอบให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

7) สรุปผลการประมูลทรัพยสิ์นและแจง้ให้ทรัสตีทราบ 

8) ด าเนินการเขา้ท าสัญญาซ้ือขายกบัผูซ้ื้อ 

9) ช าระราคาครบเตม็จ านวน  

10) โอนทรัพยสิ์นพร้อมเลิกกองทรัสต์ โดยทรัสตียงัคงมีหน้าท่ีดูแลจนกว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะจ่าย 

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเรียบร้อยแลว้ 

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีเป็นการจ าหน่ายหุ้น ตอ้งด าเนินการภายใตก้รอบของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้การประกวดราคาด าเนินไปดว้ยความโปร่งใส และจ าหน่ายกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม ให้แก่ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการท่ีมีเง่ือนไขการซ้ือขายท่ี

เป็นผลประโยชน์สูงสุดต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามดุลพินิจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

(ข) ให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัใช้รายงานการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสซ่ึงมีอายุไม่เกิน  
 6 เดือนในวนัท่ีเร่ิมประกวดราคาของแต่ละปีโครงการ หรือ จัดให้มีการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิริ แคมปัส ใหม่ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลอา้งอิงประกอบการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ทั้งน้ี มูลค่า
จากการประเมินเป็นเพียงตวัเลขท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัใชอ้า้งอิงเท่านั้น ไม่ใช่หนา้ท่ีหรือขอ้บงัคบัของผูอ้อก
โทเคนดิจิทลัท่ีจะตอ้งจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ให้ไดไ้ม่นอ้ยกว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการ
ดงักล่าว อย่างไรก็ตาม ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัคงมีหน้าท่ีในการจดัประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) ตามท่ี
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ก าหนดไวใ้นขอ้ 4.2.4.1. (ก) ขา้งตน้น้ี แมว่้าราคาท่ีไดรั้บจากการประกวดราคาอาจต ่ากว่ามูลค่าจากการ
ประเมิน เน่ืองจาก ปัจจยัตลาด ณ เวลานั้น รวมถึงเหตุผลทางธุรกิจ สถานการณ์ สภาพคล่องหรือสภาพ
ตลาดอสังหาริมทรัพย ์สภาพเศรษฐกิจ หรือปัจจยัอ่ืน ๆ ส่งผลให้ไม่สามารถหาผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการซ่ึง
ให้ราคาไม่น้อยกว่ามูลค่าของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีไดม้าจากการประเมินดงักล่าวได ้ใน
กรณีมีผูเ้สนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามขั้นตอนการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการท่ีก าหนดในขอ้ (ก) โดยไดร้ายไดส่้วนสุดทา้ยต ่ากว่ามูลค่า 1,600 ลา้นบาท การจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการจะกระท าไดต้่อเม่ือไดรั้บมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ
องคป์ระกอบที่จ  าเป็น ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงิน ท่ีปรึกษากฎหมาย ผูส้อบบญัชี และบุคคลอื่น
ใด เพ่ือให้ค  าแนะน า ความเห็น ค าช้ีแจง หรือข้อมูลแก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลในการด าเนินการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ  

(ค) ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรัสตี และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 
รวมถึงค่าจา้งท่ีปรึกษา และภาษีอากรท่ีเกิดขึ้นให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถหักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ดงักล่าว
ออกจากเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการก่อนน าจ านวนเงินท่ีเหลือมาจดัสรรคืนให้แก่ผูถื้อ 
โทเคนดิจิทลั ตามท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวนน้ี 

(ง) กรณีการจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการจะเป็นผูรั้บโอนสิทธิและ
หน้าท่ีทั้งหลาย รวมทั้งภาระผูกพนัของสิริพฒัน์ โฟร์ตามสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจาก
พลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา ดงัรายละเอียดในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.3.3. โดยไม่มีการคิดค่าธรรมเนียมและ/
หรือ ค่าใชจ้่ายใด ๆ จาก สิริพฒัน์ โฟร์ 

(จ) กรณีส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการท่ีระบุไวใ้นข้อ 4.2.5. หากยงัไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการได้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะบังคบัขายทรัพย์สินโครงการตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ และจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอซ้ือราคาสูงท่ีสุดไม่ว่าจะเสนอ
มูลค่าเท่าไรก็ตาม ทั้งน้ี หากยงัไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดอ้นัเน่ืองจากไม่มีผูเ้สนอราคา  
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัให้มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นอย่างต่อเน่ือง โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยงัคงจ่ายส่วน
แบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากรายรับที่ไดรั้บจากค่าเช่า ไม่ว่าจะไดรั้บจากผูเ้ช่ารายใหม่ หรือจากการต่อสัญญา
เช่าของแสนสิริก็ตามหกัค่าใชจ้่าย ณ เวลานั้นในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลั
สิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่
ละกลุ่มต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได ้แต่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไม่สามารถซ้ือขายโทเคน
ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัไดอ้ีก 

ทั้งน้ี การด าเนินการดงักล่าวให้อยู่ภายใตก้ารตรวจสอบของทรัสตีว่า การด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีหรือไม่  

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะถูกจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัสิริฮบั B ท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ในวนัครบก าหนดอายุโครงการ โดยท่ีการปัดเศษจากการค านวณจะใชห้ลกัการ

เดียวกนักบัการปัดเศษจากการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ตามรายละเอียดขอ้ 4.2.3.4. 
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4.2.4.2. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

ผูถื้อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A มีสิทธิได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายไม่เกินจ านวนเงิน 1,600,000,000 บาทแรก และ 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสคา้งจ่าย (ถา้มี) 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B มีสิทธิไดรั้บรายไดส่้วนสุดทา้ยเฉพาะส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 บาท และส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสคา้งจ่าย (ถา้มี) 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ขึ้นอยู่กบัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ี

ได้รับทั้ งหมด และรายได้ส่วนสุดท้าย โดยตัวอย่างการค านวณนั้นจะค านวณโดยใช้สมมุติฐานว่าส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการมีอตัราส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ในอตัราร้อยละ 

4.5 ต่อปีและส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ในอตัราร้อยละ 8 ต่อปีและรายไดส่้วนสุดทา้ย เท่ากบัมูลค่าสุทธิหลงัหัก

ภาระผูกพนัจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการ

ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพื่อรับช าระเงิน 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึง

เท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยู่กบั

ขอ้ตกลงในการจ าหน่ายว่าให้เป็นความรับผดิชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นใน

สิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่างกัน รายละเอียด

ตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่างที่ 1 มูลค่าตลาดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ ส้ินปีที่ 4: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาด

ทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 4 มูลค่าเท่ากับ 2,673.6 ล้านบาท จากผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย คือ บริษทั ไพร์ม แอสเซท  

แอพไพรซัล จ ากัด และบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว ้ณ วนัท่ี 4 มกราคม 2564 และ  

1 กุมภาพนัธ์ 2564 ตามล าดบั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดป้รับปรุงบวกกลบั

ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้ก

ค านวณหักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการ

เฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 9.20  
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ตัวอย่างที่  2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินที่ค านวณมูลค่าเม่ือมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลคา่ตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 4 มูลค่าเท่ากบั 2,612.9 ลา้นบาท ซ่ึง
ค านวณโดยใช้วิธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 11 ปี  
อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริ โดยยึด
สมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี 
แลว้ค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value) ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี 
(IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 7.58  

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ผูถื้อโทเคน
ดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับเงินต้นคืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย และหกัภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็น
รายไดส่้วนสุดทา้ยมูลค่าเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท ซ่ึงจากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของ
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ -33.90 

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ตัวอย่างที่ 16 ตัวอย่างที่ 25 ตัวอย่างที่ 3 

มูลค่าตลาด 
ทรัพย์สินเฉล่ีย ณ 

ส้ินปีที่ 4 

ราคาทรัพย์สินที่
ค านวณมูลค่าเม่ือมีการ
ต่อสัญญาเช่าแบบมี 
ผู้เช่ารายเดียวใน

ลักษณะ Bare shell 

ราคาคืนทุนของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A 

เงินที่ไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ   2,673.67   2,612.9   1,803.5  
หัก ประมาณการค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ8  (80.2)  (78.4)  (54.1) 
เงินที่ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ - สุทธิ  2,593.3   2,534.5  1,749.4 
หัก ภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่า

ระยะยาวกบัแสนสิริ 
 

 (149.4) 
 

 (149.4) 
 

(149.4) 
รายได้ส่วนสุดท้าย  2,443.9   2,385.1  1,600.0 
 อัตราส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR)9 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ร้อยละ 4.5 ต่อปี 4.50% 4.50% 4.50% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ร้อยละ 8.0 ต่อปี 9.20% 7.58% -33.90% 

 

6 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่างท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่าง
ท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ โดยหากพิจารณาตามตวัอย่างซ่ึงเร่ิมโครงการวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 วนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม 
ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 31 ธนัวาคมของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั ไพร์ม 
แอสเซท แอพไพรซัล จ ากดั และ วนัท่ี 31 มกราคมของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซัล จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูก
จดัท าข้ึนโดยใชวิ้ธีประมาณการช่วงเวลาของการเร่ิมโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

7 มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเฉลี่ย ณ ส้ินปีท่ี 4 ของผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย ภายหลงัการปรับปรุงบวกกลบัค่าใชจ่้ายในการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้กค านวณหักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ 

8 สมมุติฐานของประมาณการค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการเท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยอา้งอิงตามสมมุติฐาน
ของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไวข้า้งตน้ 

9 อตัราดงักล่าว เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ตามขอ้มูลตวัอย่าง ซ่ึงอตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นอตัราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ใน
กรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 
(4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทลั และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการโอนคริป
โทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.10.3. 

หน่วย : ลา้นบาท 
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การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้

รายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้ส่งผลให้ 

อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีขอ้มูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็น 

ค ารับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตัวอย่างข้างต้นจะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล เน่ืองจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบน

สมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าหนงัสือช้ีชวนตามสถานการณ์สมมุติเท่านั้น  

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากความไม่ชดัเจนเก่ียวกบัภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัว่าจะอยู่ใน

บงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือไม่ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีความประสงคท่ี์จะรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิด

ผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผูล้งทุน และผูอ้อกโทเคนจะด าเนินการตามกฎหมายเพ่ือหาขอ้ยุติเก่ียวกบัประเด็นภาษีมูลค่าเพ่ิม

ต่อไป ดงันั้น ตวัอยา่งการค านวณขา้งตน้ จึงไม่ไดรั้บผลกระทบจากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการออกและเสนอขายโท

เคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 

4.2.4.3. ขั้นตอนการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และปิดโครงการ 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดต้ามเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวนน้ี โทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัจะถูกเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ณ วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ โดยผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัจะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทลัไดถึ้งเวลา 23.59 น. ของวนัท่ีจะถูกเพิกถอนจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

ทั้งน้ี ภายหลงัจากการเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั จะไม่อนุญาตให้มีการโอนหรือเปล่ียนแปลงผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัไม่ว่ากรณีใด ๆ เพื่อปิดสมุดทะเบียนรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัและด าเนินการจ่าย ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ เวน้แต่ ในกรณีส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการท่ีระบุไวใ้นขอ้ 4.2.5.  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

เช่น รายช่ือผูมี้สิทธิ ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ เป็นตน้ ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกรายภายใน 7 วนั

ท าการนับแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ และร่วมกนักบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในการจ่าย ส่วนแบ่ง

รายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ี

มีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามขอ้มูลท่ีจดัเตรียมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทลั หรือวิธีการอ่ืนใดท่ีก าหนดเพ่ิมเติมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัซ่ึงตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละราย 

ภายใน 10 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดท้นัตามท่ีก าหนด จะมีการแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้าก

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทราบล่วงหน้าก่อนวนัครบก าหนด โดยส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ

จะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนด ทั้งน้ี อาจมีการหักภาษีอากร ค่าใช้จ่าย และ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 
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ภายหลงัการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวข้า้งตน้ 

โทเคนดิจิทลัทั้งหมดจะหมดอายุโดยอตัโนมติัและจะถูกโอนไปยงักระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท าลาย (Burn Wallet) และ

ด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเลก็ทรอนิกส์ และถือเป็นการส้ินสุดโครงการ 

 การประกาศการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการร่วมกบัให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อประกาศรายละเอียด

เก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ดงัน้ี  

1) แจง้เร่ิมกระบวนการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการล่วงหน้า 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการหรือ 

ในกรณีท่ีมีการต่ออายุโครงการ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะเร่ิมด าเนินการใหม่ทนัทีท่ีทราบว่า

ตอ้งมีการต่ออายโุครงการโดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเวบ็ไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เวบ็ไซต์

ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซต์ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

2) แจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮับ ออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั วนัสุดท้าย 

ท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลั

ทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก่อนวนัท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลั โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เว็บไซต์ของ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตข์องศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

3) แจง้ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการภายใน 4 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีครบอายโุครงการ 

(“วันที่ประกาศส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ”) โดยการส่งทางอีเมล และประกาศ

ในเวบ็ไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เวบ็ไซต์ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซต์

ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

แผนภาพ 4.2.4.3.-1 ตัวอย่างสรุประยะเวลาและรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รอบสุดท้ายในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการได้ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประกาศรายละเอียด
การเพิกถอนโทเคน
ดิจิทลัจากศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลั 
ภายใตเ้งื่อนไขการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการ 

ประกาศจ่าย 
ส่วนแบ่งรายได ้
รอบสุดทา้ยกอ่น
ครบก าหนดอายุ
โครงการ (7 วนั 
ท าการก่อนวนั
ครบก าหนดอายุ

โครงการ) 

ผูมี้สิทธิไดร้ับส่วนแบ่งรายได้
จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการและส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสคา้งจ่าย คือ ผูถ้ือ
โทเคนดิจิทลัที่ยงัคงถอืโทเคน
ดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 23.59 น. 

ของวนัที่ 10 ต.ค. 68 

ประกาศรายช่ือและ
รายละเอียดการจ่าย
ส่วนแบ่งรายไดจ้าก

การจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ 
(ภายใน 7 วนัท าการ
นบัแต่วนัก าหนด

สิทธิ) 

วนัจ่ายส่วนแบ่งรายได้
จากการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการและ
ส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสคา้งจ่าย 

11 ต.ค. 67 10 ก.ค. 68 30 ก.ย. 68 
(วนัที่ครบไตรมาส 3) 

10 ต.ค. 68 2 ต.ค. 68 

รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส
รอบสุดทา้ยกอ่นครบก าหนดอายโุครงการ 

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ

และส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสคา้งจ่าย  

เร่ิมตน้ขั้นตอนการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ 12 เดือน
ก่อนครบก าหนด
อายโุครงการ 

วนัประกาศส่วน
แบ่งรายไดจ้าก
การจ าหน่าย
ทรัพยสิ์น
โครงการ 

22 ต.ค. 68 28 ต.ค. 68 
(ภายใน 10 วนัท าการนบั
แต่วนัก าหนดสิทธิ) 

วนัก าหนดสิทธิ 

วนัครบก าหนดอายโุครงการ/ 
วนัจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ/ 
วนัเพิกถอนจากศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลั 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสคา้งจ่าย 

ระยะเวลาขึ้นอยู่
กบัขอ้ก าหนดของ

ศูนยซ้ื์อขาย
สินทรัพยดิ์จิทลั  
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4.2.5. การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จะเกิดขึ้นเม่ือส้ินสุดอายโุครงการแลว้เกิดเหตุการณ์

ใดเหตุการณ์หน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

(ก) ไม่มีราคาเสนอซ้ือ อนัเน่ืองมาจาก 

1) ไม่มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ หรือ 

2) มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ แต่ผูซ้ื้อผิดเง่ือนไขอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาซ้ือขาย และผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัไม่สามารถหาผูซ้ื้อล าดบัถดัไปมาทดแทนได ้ 

(ข) มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขราคาเสนอซ้ือทรัพยสิ์นท่ีก าหนดไวใ้น

ส่วนท่ี 3 ข้อ 3.7. (ก) และมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮับ A น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ี

จ าเป็น ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 ส่งผลให้ไม่มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในกรณีท่ีระบุไวข้า้งตน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยงัคง

จ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลานั้นให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอตัราส่วน

ระหว่างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา 

RSTA ท่ีไดรั้บ ณ ขณะนั้น ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได ้โดยจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

ทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในกรณีท่ีระบุไวข้า้งตน้ จะขยาย

ออกไปไดไ้ม่เกินกว่าอายสัุญญาเช่ากบัแสนสิริ คือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ

และวนัเพิกถอนโทเคนดิจิทลัออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดจ้นถึงวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัสิริฮบั A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการแลว้เสร็จก่อนวนั

ส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะท าการแจง้ไปยงัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัเพ่ือท าการเพิกถอน

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั โดยระยะเวลาในการด าเนินการขึ้นอยูก่บัระยะเวลาท่ี

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนด 
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แผนภาพ 4.2.5.-1 สรุปขั้นตอนการด าเนินงานในกรณีมีการขยายระยะเวลาโครงการ 

 
 

 

 

 

 

 

 

ในช่วงการขยายระยะเวลาโครงการ เม่ือมีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการร่วมกบัให้ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อประกาศรายละเอียดเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ดงัน้ี 

1. ประกาศรายละเอียดการซ้ือทรัพยสิ์นโครงการภายใน 4 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีมีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการ

ในเวบ็ไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เวบ็ไซต์ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซต์

ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

2. เม่ือผูซ้ื้อจ่ายช าระค่าทรัพยสิ์นครบถว้นและมีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโครงการเรียบร้อยแลว้จะ

ถือว่าการซ้ือขายทรัพย์สินโครงการนั้ นเสร็จส้ินและถือเป็นวันท่ีส้ินสุดการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาส โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้ขอ้มูลไปยงัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัเพ่ือเพิกถอนโทเคน

ดิจิทลัจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ซ่ึงระยะเวลาในการเพิกถอนโทเคนดิจิทลันั้นขึ้นอยู่กบัระยะเวลา

ในการด าเนินการของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั เช่น กรณี ERX เป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีจะ

รับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เขา้จดทะเบียนซ้ือขาย จะมีระยะเวลาในการเพิกถอนโทเคนดิจิทลั

จากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัประมาณ 90 วนั 

3. ประกาศรายละเอียดการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการและเพิกถอนโทเคนดิจิทลัพื่อการลงทุน สิริฮบั จาก

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล วนัสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ให้ผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก่อนวนัท่ีจะเพิกถอนออกจาก

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

เวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตข์องศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

4. ประกาศแจง้ความคืบหน้าโครงการ และแจง้เตือนการเพิกถอนโทเคนดิจิทลัพื่อการลงทุน สิริฮบั จาก

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั วนัสุดทา้ยท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ภายใน 7 วนั

ท าการก่อนวนัเพิกถอนจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

ในระหว่างปีที่ 4 ปีที่ 5 เป็นต้นไป  
 <อยู่ภายใต้ความดูแลของทรัสตีตลอดโครงการ> 

 

ประเมินราคา
ทรัพยสิ์น 

 
 

กรณีไม่มีผูเ้สนอราคาซ้ือ 
ตามรายละเอียดใน 

ขอ้ 4.2.5. 

ประมูลขาย 
ทรัพยสิ์น 

 
ผูเ้สนอ
ราคาซ้ือ 

 

มี 
 

ไม่มี 
 

 

 
ใช ่

 

ขอมติผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A เพื่อจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ จ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรัพยสินโครงการและปิดโครงการ 
 

ใช ่
 

ไม่อนุมตัิ 
 

อนุมตัิดว้ยคะแนน
เสียง 3 ใน 4 
 

ใช ่
 

1 

2 

3.3 

3.2.1

3 

4 

ขยายระยะเวลาโครงการ ไดไ้ม่เกินวนัที่  
15 ธนัวาคม 2574 (หมดสัญญาเช่ากบัแสนสิริ)  
 โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ B ยงัคงอยู ่โดย

มีสิทธิและไดร้ับส่วนแบ่งรายไดใ้น
สัดส่วนเดิม 

 ด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ
อยา่งต่อเน่ืองทกุปี 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย  
< 1,600 ลา้นบาท ตาม
รายละเอียดในขอ้ 4.2.5. 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย 
 ≥ 1,600 ลา้นบาท 

ไมใ่ช ่
 

3.1 

3.2 

5 
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5. แจ้งส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการภายใน 7 วนัท าการนับแต่วนัท่ีเพิกถอนจาก 

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

เวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตข์องศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

แผนภาพ 4.2.5.-2 ตัวอย่างสรุประยะเวลาและรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รอบสุดท้ายในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการ
จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ สมมุติฐานวนัจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการส าเร็จ คือวนัท่ี 25 มีนาคม 2570 โดยวนัท่ีท่ีก าหนดไวใ้นตวัอย่างขา้งตน้เป็นเพียงวนัท่ีท่ี

สมมุติขึ้นเพ่ือประกอบความเข้าใจเท่านั้น อย่างไรก็ดี วนัท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากวนัท่ีประมาณไว  ้ผูล้งทุนควรศึกษา

รายละเอียด ขั้นตอน และก าหนดการวนัต่าง ๆ ท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการจ่ายค่าใชจ้่ายล่วงหนา้ส าหรับการบริหารจดัการโทเคนดิจิทลัตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ซ่ึง

ครอบคลุมถึง ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าบริหารจัดการโทเคนดิจิทัล ค่าบริการของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และ

ค่าธรรมเนียมธนาคาร ดังนั้น ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บหลงัจากระยะเวลา 4 ปีจะลดลง 

เน่ืองจากจะมีการหกัค่าใชจ้่ายขา้งตน้ตามท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละปีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการออกไป 

เม่ือมีขยายระยะเวลาโครงการเน่ืองจาก 
1. ไม่มีราคาเสนอซ้ือ 
2. มีการต่ออายโุครงการ เม่ือรายไดส่้วนสุดทา้ย 
< 1,600 ลา้นบาท และมติผูถ้ือโทเคนดิจิทลั  
สิริฮบั A ไม่ถึง ¾ ขององคป์ระกอบที่จ  าเป็น 

 
11 ต.ค. 67 23 ก.ย. 68 

เร่ิมตน้ขั้นตอนการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ 12 เดือน
ก่อนครบก าหนด
อายโุครงการ 

31 ธ.ค. 69 
(วนัที่ครบไตรมาส 4) 

วนัครบก าหนด 
อายโุครงการ 

(4 ปี) 

10 ต.ค. 68 

จ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสต่อเน่ืองไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นได้ 

ผูมี้สิทธิไดร้ับส่วนแบ่ง
รายไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการและ
ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตร
มาสคา้งจ่าย คือ ผูถ้ือ 
โทเคนดิจิทลัที่ยงัคงถือ
โทเคนดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 
23.59 น. ของวนัเพิกถอน

จากศูนยซ้ื์อขาย 
สินทรัพยดิ์จิทลั 

 

ประกาศรายช่ือ
และรายละเอียด
การจ่ายส่วน
แบ่งรายไดจ้าก
การจ าหน่าย
ทรัพยสิ์น
โครงการ 

(ภายใน 7 วนัท า
การ 

นบัแต่วนั
ก าหนดสิทธิ) 

วนัจ่ายส่วนแบ่ง
รายไดจ้ากการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการและส่วน
แบ่งรายไดร้าย 
ไตรมาสคา้งจ่าย 

1 ม.ค. 70 26 ก.พ. 70 25 มี.ค. 70 

รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรอบสุดทา้ย
ก่อนการจ าหน่ายทรัพยสิ์นส าเร็จทีไ่ม่ครบ 3 เดือน 

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการและส่วนแบ่ง
รายไดร้ายไตรมาส 

คา้งจ่าย  

วนัประกาศ
ส่วนแบ่งรายได้

จากการ
จ าหน่าย
ทรัพยสิ์น
โครงการ 

5 ก.ค. 70 8 ก.ค. 70 
(ภายใน 10 วนัท าการนบั
แต่วนัก าหนดสิทธิ) 

วนัก าหนดสิทธิ 

วนัเพิกถอนจากศูนย ์
ซ้ือขายสินทรัพยดิ์จทิลั 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสคา้งจ่าย 

ระยะเวลาขึ้นอยูก่บั
ขอ้ก าหนดของศูนย ์

ซ้ือขายสินทรัพยดิ์จทิลั  

24 มิ.ย. 70 

ประกาศรายละเอียดการ
ซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ 
(ภายใน 4 วนัท าการ 

นบัแต่วนัที่มีผูต้กลงเขา้
ซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ 

เม่ือมีการตกลง
เขา้ซ้ือทรัพยสิ์น

โครงการ 

4 มี.ค. 70 

จ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการส าเร็จและ

ส้ินสุดการจ่ายส่วนแบ่ง
รายไดร้ายไตรมาส 

 

ประกาศรายละเอียด
การเพิกถอนโทเคน
ดิจิทลัจากศูนย ์

ซ้ือขายสินทรัพยดิ์จทิลั 
 

ประกาศแจง้
ความคืบหนา้
โครงการ/ แจง้
เตือนการเพิก
ถอนโทเคน

ดิจิทลั (7 วนัท า
การก่อนวนัเพิก
ถอนจากศูนยซ้ื์อ
ขายสินทรัพย์

ดิจิทลั) 

ประกาศความคืบหนา้โครงการ/ 
ขยายระยะเวลาโครงการ  

(7 วนัท าการก่อนวนัครบก าหนด
อายโุครงการ (4ปี)) 

ด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 
อยา่งต่อเน่ืองทกุปี 

15 มิ.ย. 70 

2 ต.ค. 68 
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ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาดงักล่าวอาจส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เปล่ียนแปลงไปตาม

ขอ้มูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ย ภายใต้

สมมุติฐานว่าโครงการเร่ิมตน้ในวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยจะยกตวัอย่างต่อเน่ืองจากตวัอย่างในข้อ 4.2.4.2. ทั้งน้ี ภายหลงั

จากครบอายโุครงการ 4 ปี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในจ านวนท่ีลดลงอนัเน่ืองมาจากค่าใชจ้่าย

ในการบริหารจดัการโทเคนดิจิทลัท่ีเพ่ิมขึ้นตามท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ และหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในทุก ๆ ปีตั้งแต่

ปีท่ี 5 จนถึงปีท่ี 11 โดยรายไดส่้วนสุดทา้ยจะเป็นมูลค่าสุทธิหลงัหกัภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่า

ระยะยาวกบัแสนสิริจ านวน 149.4 ลา้นบาท และประมาณการค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 

3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อย่างไรก็ดี 

ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยูก่บัขอ้ตกลงการ

จ าหน่าย ว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ 

หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่างกนั รายละเอียดตวัอย่างการค านวณ

อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่างที่ 1 มูลค่าตลาดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5-11: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่า

ตลาดทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 จากผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย คือ บริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซลั จ ากดั 

และบริษทั พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว ้ณ วนัท่ี 4 มกราคม 2564 และ 1 กุมภาพนัธ์ 2564 

ตามล าดับ โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ปรับปรุงบวกกลบัค่าใช้จ่ายในการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้กค านวณหักไว้

เป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ รายละเอียดมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีต่าง ๆ แสดงตามตารางดา้นล่าง

ดงัน้ี 

 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปีที่10 
บริษัท พาวเวอร์แลนด์ 
พลัส แอพไพรซัล จ ากัด 

บริษัท ไพร์ม แอสเซท 
แอพไพรซัล จ ากัด 

มูลค่าตลาดทรัพย์สินเฉลี่ย 

ส้ินปีท่ี 5   2,726,700,000   2,749,000,000   2,737,850,000  
ส้ินปีท่ี 6  2,795,400,000   2,820,000,000   2,807,700,000  
ส้ินปีท่ี 7  2,869,700,000   2,896,000,000   2,882,850,000  
ส้ินปีท่ี 8   2,949,800,000   2,978,000,000   2,963,900,000  
ส้ินปีท่ี 9   3,036,400,000   3,067,000,000   3,051,700,000  
ส้ินปีท่ี 10   3,129,900,000   3,163,000,000   3,146,450,000  
ส้ินปีท่ี 11   3,222,300,000   3,265,000,000   3,243,650,000  

 

 

10 มูลค่าตลาดทรัพย์สินตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผู้ประเมินราคาทั้ง 2 ราย ภายหลังการปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายใน 
การจ าหน่ายทรัพยสิ์น 3% 

หน่วย : บาท 
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ตัวอย่างที่  2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินท่ีค านวณมูลค่าเม่ือมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ซ่ึงค านวณโดยใช้

วิธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่า

แสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพยสิ์น

ต่อภายใต้รูปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกับสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แล้วค านวณหามูลค่าปัจจุบนั

สุดทา้ย (Terminal Value) ซ่ึงจากการค านวณดว้ยสมมุติฐานดงักล่าว แสดงมูลค่าทรัพยสิ์นในแต่ละส้ินปีดว้ยมูลค่าดงัน้ี 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปีท่ี มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท) 
ส้ินปีท่ี 5   2,672,500,000  
ส้ินปีท่ี 6  2,736,900,000  
ส้ินปีท่ี 7  2,806,400,000  
ส้ินปีท่ี 8   2,881,500,000  
ส้ินปีท่ี 9   2,962,600,000  
ส้ินปีท่ี 10   3,050,200,000  
ส้ินปีท่ี 11   3,138,600,000  

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายขา้งตน้ เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่ อรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียม 

ทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ และหักภาระผกูพนั

จากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็นรายไดส่้วนสุดทา้ยเป็นจ านวนเงิน 1,600 ลา้น

บาท และในปีท่ี 11 ให้คงเหลือรายไดส่้วนสุดทา้ย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ลา้นบาท ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 70 ของมูลค่าเงินตน้ของ

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A (ร้อยละ 7011 ของ 1,600 ลา้นบาท) 

ตัวอย่างที่ 4 ราคาคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับ

ศูนย์) เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาคุม้ทุนของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ณ ปีท่ี 11 (IRR ของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัศูนย)์ จะเท่ากบั 1,080.0 ลา้นบาท  

 

11 อา้งอิงจากอตัราท่ีผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นใชส้ าหรับค านวณราคาบงัคบัขาย 
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 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 5 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 6 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 7 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 8 
ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 

เงินที่ไดร้ับจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  2,737.9 13  2,672.5   1,803.5   2,807.712   2,736.9   1,803.5   2,882.912   2,806.4   1,803.5   2,963.912   2,881.5   1,803.5  
หัก ประมาณการค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ14  (82.1)  (80.2)  (54.1)  (84.2)  (82.1)  (54.1)  (86.5)  (84.2)  (54.1)  (88.9)  (86.4)  (54.1) 
เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ – สุทธิ  2,655.7   2,592.3   1,749.4   2,723.5   2,654.8   1,749.4   2,796.4   2,722.2   1,749.4   2,875.0   2,795.1   1,749.4  
หัก ภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ  (149.4)  (149.4) (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4) 
รายได้ส่วนสุดท้าย  2,506.3   2,442.9   1,600.0   2,574.1   2,505.4   1,600.0   2,647.0   2,572.8   1,600.0   2,725.6   2,645.7   1,600.0  

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลีย่ต่อปี (IRR)15 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.45% 4.45% 4.45% 4.42% 4.42% 4.42% 4.40% 4.40% 4.40% 4.38% 4.38% 4.38% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 10.10% 8.82% -24.81% 10.65% 9.60% -18.21% 10.99% 10.11% -13.33% 11.22% 10.45% -9.64% 

 

 หมดสัญญาเช่าแสนสิริ 
 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 9 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 10 ขายสินทรัพย์ ณ วันท่ี 15 ธันวาคม 2574 

ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 211 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 4 
เงินที่ไดร้ับจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  3,051.712   2,962.6   1,803.5   3,146.512  3,050.2   1,803.5   3,243.712   3,138.6   1,308.7   1,080.0  
หัก ประมาณการค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ13  (91.6)  (88.9)  (54.1)  (94.4)  (91.5)  (54.1)  (97.3)  (94.2)  (39.3)  (32.4) 
เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ - สุทธิ  2,960.1   2,873.7   1,749.4   3,052.1   2,958.7   1,749.4   3,146.3   3,044.4   1,269.4   1,047.6  
หัก ภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ  (149.4)  (149.4) (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4)  (149.4) 
รายได้ส่วนสุดท้าย  2,810.7   2,724.3   1,600.0   2,902.7   2,809.3   1,600.0   2,996.9   2,895.0   1,120.0   898.2  

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลีย่ต่อปี (IRR)14 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 11.36% 10.69% -6.79% 11.45% 10.85% -4.54% 11.89% 11.29% -4.30% -4.30% 

 

12  รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและ  
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่ าทรัพยสิ์น อย่างไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ โดยหากพิจารณาตามตวัอย่างซ่ึงเร่ิมโครงการวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 วนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี  
10 ตุลาคมของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 31 ธนัวาคมของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั ไพร์ม แอสเซท แอพไพรซลั จ ากดั และ วนัท่ี 31 มกราคมของทุกปี ตามรายงานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั พาวเวอร์แลนด ์พลสั แอพไพรซลั จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึนโดยใชวิ้ธีประมาณการช่วงเวลาของการเร่ิมโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

13  มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเฉลี่ย ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผูป้ระเมินราคาทั้ง 2 ราย ภายหลงัการปรับปรุงบวกกลบัค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
แต่ละปีไดถู้กค านวณหักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ 

14  สมมุติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการเท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไวข้า้งตน้ 

15  อตัราดงักล่าว เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ตามขอ้มูลตวัอยา่ง ซ่ึงอตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นอตัราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก 
ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทลั และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซี
หรือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเร่ืองภาษีอากรเพิ่มเติมในส่วนท่ี 5 ขอ้ 5.2.10.3. 
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การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในกรณีการขยาย

ระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วน

สุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้ ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี 

(IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีข้อมูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกัน หรือการ

คาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูก

พิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท า

ร่างหนงัสือช้ีชวนตามสถานการณ์สมมุติเท่านั้น  

4.2.6. กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตุผิดนดั โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

ท่ีมีข้อผูกพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า  หรือในฐานะผูถื้อหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้น

ทั้งหมดในสิริพฒัน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 6 และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(ก) เม่ือผู ้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช าระเงินใด ๆ ตามก าหนดช าระให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า  

2 ไตรมาส  

(ข) เม่ือสิริพฒัน์ โฟร์ ไม่น าส่งกระแสรายรับให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า  

2 ไตรมาส 

(ค) เม่ือสัญญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิริและสิริพฒัน์ โฟร์มีเหตุให้ยกเลิกกก่อนครบก าหนดอายสัุญญา  

(ง) เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ ตกเป็นผูมี้หน้ีสินลน้พน้ตวัตามท่ีกฎหมายก าหนด หรือมีการ

เร่ิมด าเนินการเพ่ือขอฟ้ืนฟูกิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ หรือเพื่อขอให้ผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ตกเป็นผูล้ม้ละลายภายใตก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(จ) เม่ือมีกฎหมาย ค าส่ัง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบดว้ยกฎหมายอนัส่งผลให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/

หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ ตอ้งเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกนัมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป เวน้แต่กฎหมาย 

ค าส่ัง หรือมติจากหน่วยงานราชการดงักล่าว เป็นการออกโดยเหตุอนัถือไดว่้าเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็น

ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ เช่น มีภัยพิบัติ  

โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นตน้ 

(ฉ) เม่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ เขา้สู่กระบวนการเลิกกิจการหรือช าระบญัชี 

(ช) เม่ือวิธีการด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ ไม่เป็นไปตามท่ี

ก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวน และ/หรือ ตามมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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4.3. เทคโนโลยทีี่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

4.3.1. สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอจัฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีการใช้ชุดซอร์สโคด้ทั้งหมด 2 ชุด เพื่อสร้างสัญญา

อจัฉริยะ ดงัต่อไปน้ี 

4.3.1.1. ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT ซ่ึงเป็นชุดค าส่ังท่ีใช้ส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

การสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับท าได้โดยการน า (“deploy”) ชุดรหัสค าส่ังส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT เข้าสู่ 

บล็อกเชนเทโซสในเครือข่าย mainnet โดยจะตอ้งระบุ Contract Address หรือ Private Wallet ส าหรับการเก็บโทเคนดิจิทลั 

ท่ีถูกสร้างขึ้น ซ่ึงถูกเรียกว่า Suspense Address โดยระบุไดเ้พียง 1 address เท่านั้น ภายหลงัจาก deploy ชุดรหัสค าส่ังสัญญา

อจัฉริยะ NBIT เสร็จส้ิน จะไดผ้ลลพัธ์เป็น Contract Address ของโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั โดย address ท่ี

ใชใ้นการ deploy จะกลายเป็น Admin Address ส าหรับก ากบัควบคุม Contract Address ดงักล่าว ทั้งน้ี โครงการโทเคนดิจิทลั

เพื่อการลงทุนสิริฮบั จะมีการ deploy ชุดรหัสค าส่ังส าหรับสัญญาอจัฉริยะ NBIT ทั้งหมดสองคร้ัง เพ่ือสร้างโทเคนดิจิทลั 

สิริฮบั A และโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

ภายหลงัจากได ้Contract Address ของสัญญาอจัฉริยะโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B จะมีการ

ก าหนดสิทธิของ address อื่นท่ีสามารถเรียก entry point ต่าง ๆ ท่ีมีอยู่บนสัญญาอจัฉริยะโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และโทเคน

ดิจิทลัสิริฮบั B โดยการก าหนดสิทธิของ address อื่นจะท าไดโ้ดย Admin Address เท่านั้น โดยสิทธิท่ีถูกก าหนด ไดแ้ก่  

(ก) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทลั 
(ข) สิทธิในการท าลายโทเคนดิจิทลั 
(ค) สิทธิในการดึงโทเคนดิจิทลัจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง ไปยงัอีกกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึงโดยการ

ท างานร่วมกบั สัญญาอจัฉริยะ DistributionList 
(ง) สิทธิในการเพ่ิมกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเขา้สู่ whitelist 
(จ) สิทธิในเปล่ียนสถานะกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็นโหมด active 
(ฉ) สิทธิในเปล่ียนสถานะกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็นโหมด inactive 

หลงัจากการก าหนดสิทธิ address ท่ีไดรั้บสิทธิจะสามารถเรียก entry point บนสัญญาอจัฉริยะไดต้ามสิทธิท่ีไดรั้บ 

โดยหากเม่ือ address ใดท่ีถูกก าหนดสิทธิไวถู้กระงบัการใชง้าน Admin Address จะถูกน ามาใชเ้พื่อลบสิทธิท่ีเคยมีอยู่ออก

จาก address นั้น ๆ 

ซอร์สโคด้ส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัท่ีอยูบ่นระบบ mainnet มีรายละเอียดดงัน้ี 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B : https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations 

  

https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations
https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations


ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 22 

4.3.1.2. ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ DistributionList 

สัญญาอจัฉริยะ Distribution List เป็นชุดค าส่ังท่ีใชร้ะหว่างการจดัสรรโทเคนดิจิทลั โดยใชส้ าหรับการสร้างรายการ 

wallet address พร้อมระบุจ านวนเหรียญท่ีแต่ละ wallet address จะได้รับ การจัดสรรโทเคนดิจิทลัจะท าไดโ้ดยการดึงจาก

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของ Suspense Address ท่ีถูกก าหนดไวต้ั้งแต่กระบวนการ deploy สัญญาอจัฉริยะ NBIT ท่ีใช้สร้าง 

โทเคนดิจิทลัส าหรับโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ไปยงัอีกกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัซ่ึงเปิด

ไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั และจดัสรรต่อไปยงักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของนกัลงทุนแต่ละราย 

เม่ือได้รับผลการจัดสรรโทเคนดิจิทลัส าหรับโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮับ แล้ว สัญญาอจัฉริยะ 

Distribution List ส าหรับโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B จะถูก deploy ขึ้นบล็อกเชนเทโซส โดยจะ deploy 

ทั้งหมด 2 สัญญาอจัฉริยะ เม่ือการ deploy สัญญาอจัฉริยะ Distribution List เสร็จส้ิน ผลจากการ deploy จะไดผ้ลลพัธ์เป็น 

Contract Address ของสัญญาอัจฉริยะ Distribution List โครงการโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ถัดมารายการ wallet 

address พร้อมจ านวนโทเคนตามผลการจดัสรรจะถูกเพ่ิมเขา้ไปในสัญญาอจัฉริยะ Distribution List โดยผ่านการเรียก entry 

point ท่ีอยูบ่นสัญญาอจัฉริยะ เม่ือการเพ่ิมรายการเสร็จส้ิน สัญญาอจัฉริยะ Distribution List จะถูกลอ็กเพื่อให้ไม่สามารถแกไ้ข

รายการไดอ้ีก ซ่ึงเป็นการยืนยนัว่าระหว่างท าการจดัสรรจะไม่เกิดการแกไ้ขขอ้มูลของ wallet address และจ านวนโทเคนดิจิทลั

บนสัญญาอจัฉริยะ Distribution List ท่ีถูก deploy บนบลอ็กเชนเทโซสแลว้ 

หลงัจากการเตรียมสัญญาอจัฉริยะ Distribution List เสร็จส้ิน Contract Address ของสัญญาอจัฉริยะ Distribution 

List ดงักล่าว จะถูกน ามาเพ่ิมเขา้สู่สัญญาอจัฉริยะ NBIT เพื่อเตรียมส าหรับการดึงโทเคนดิจิทลัจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 

Suspense Address เขา้สู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์แต่ละใบท่ีอยู่บนรายการของสัญญาอจัฉริยะ Distribution List โดย address  

ท่ีสามารถเพ่ิมค่า Contract Address ของสัญญาอจัฉริยะ Distribution List เขา้สู่สัญญาอจัฉริยะ NBIT จะตอ้งเป็น address  

ท่ีไดรั้บสิทธิในการดึงโทเคนดิจิทลัจาก admin address เท่านั้น เม่ือรายการ wallet address ท่ีจะรับโทเคนดิจิทลัถูกตั้งค่า

เรียบร้อย กระบวนการดึงเหรียญจาก Suspense Address เขา้สู่ wallet address บนสัญญาอจัฉริยะ Distribution List จะเร่ิมขึ้น 

โดยก่อนเร่ิมกระบวนการน้ีโทเคนดิจิทลัใน Suspense Address จะถูกล็อกเพ่ือให้มัน่ใจว่าไม่มีการโอนออกดว้ยวิธีการอ่ืน

ในขณะด าเนินการ หลังจากการจัดสรรผ่านการดึงโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึ ง ไปยงัอีกกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์หน่ึงเสร็จส้ิน จ านวนเหรียญใน Suspense Address จะตอ้งถูกลดลง และ wallet address ของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัจะไดรั้บเหรียญตามจ านวนท่ีระบุไว ้เม่ือกระบวนการเสร็จส้ิน สัญญาอจัฉริยะ Distribution List จะถูกลบออกจาก

สัญญาอจัฉริยะ NBIT 

ตวัอยา่งซอร์สโคด้ : https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code  
ซ่ึงเป็นซอร์สโคด้ท่ีอยูร่ะบบ testing โดยจะมีการน าซอร์สโคด้ดงักล่าวเขา้สู่ระบบ mainnet ต่อไป 
  

https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code
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4.3.1.3. ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

ข้อเสนอแนะของ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ ซ่ึงเป็นผูต้รวจสอบสัญญาอจัฉริยะภายนอก เก่ียวกับสัญญา

อจัฉริยะ มีดงัต่อไปน้ี 

1) เสนอแนะให้มีการปรับปรุงสัญญาอจัฉริยะเพื่อให้ไม่มีการตรวจสอบ allowance ในระหว่างการท า batch 

transfer ท่ีใชก้บัสัญญาอจัฉริยะ Distribution List และมีการแยกชุดขอ้มูล allowance ออกไปต่างหาก 

2) เสนอแนะให้เพ่ิม entry point abortBatchTransfer เพื่อใช้ในการยกเลิกกระบวนการการโอนผ่านสัญญา

อจัฉริยะ distributionList โดยจะท าการยกเลิกสัญญาอจัฉริยะ Distribution List ออกจากสัญญาอจัฉริยะ 

NBIT ผา่นการเรียก entry point abortBatchTransfer ซ่ึงสามารถใชใ้นกรณีท่ีมีขอ้ผิดพลาดระหว่างการโอน

โดยอาจเกิดขึ้นกบักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ใบใดใบหน่ึงซ่ึงอาจท าให้ไม่สามารถด าเนินการโอนล าดบัถดัไป

ท่ีเหลือทั้งหมดได ้

3) เสนอแนะให้การท าลายเหรียญควรท าไดเ้ฉพาะจากเพียงกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีระบุเท่านั้น เพ่ือป้องกนั

ไม่ให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถควบคุมการท าลายเหรียญจากกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์อื่น ๆ ได ้

4) เสนอแนะให้แยกการเก็บขอ้มูลระหว่างขอ้มูลผูถื้อโทเคนดิจิทลั (whitelist) และขอ้มูลสิทธิของ address มี

อยู่บนสัญญาอจัฉริยะโทเคนดิจิทลั NBIT โดย address ท่ีได้รับสิทธิในการเรียก entry point บนสัญญา

อจัฉริยะ NBIT ไม่จ าเป็นตอ้งอยูใ่นรายการผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

โดยสัญญาอจัฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ไดมี้การปรับปรุงแกไ้ขให้เป็นไปตามขอ้เสนอแนะ

ของ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์แล้ว รวมถึงได้รับการรับรองว่าเป็นไปตามข้อก าหนดความต้องการส าหรับการ  

น าไปใชง้าน 

4.3.2. บล็อกเชนเทโซส  

4.3.2.1. ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับบล็อกเชนเทโซส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลพิจารณาแล้วเห็นว่าบล็อกเชนเทโซส และมาตรฐานโทเคนดิจิทัลของบล็อกเชนเทโซส  

มีคุณภาพ และเป็นตัวเลือกท่ีเหมาะสมส าหรับโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ โดยบล็อกเชนเทโซสนั้น ได้รับการ

ออกแบบมาโดยเฉพาะเพื่อการจดัการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน เน่ืองจากมีวิธีการท างานของระบบตรวจสอบและบนัทึก

ธุรกรรมแบบการพิสูจน์ว่ามีส่วนไดส่้วนเสีย (Proof Of Stake) ซ่ึงต่างกบับล็อกเชนอีเธอร์เรียม (Ethereum) ซ่ึงออกแบบขึ้น

ส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการใชป้ระโยชน์เป็นหลกั 

4.3.2.2. ผู้ตรวจสอบธุรกรรมของบล็อกเชนเทโซส (Node Validator) 

บล็อกเชนเทโซสใช้วิธีการพิสูจน์ธุรกรรมเพ่ือน าขึ้นบล็อกเชนแบบการพิสูจน์ว่ามีส่วนได้ส่วนเสีย (Proof Of 

Stake) ผูต้รวจสอบธุรกรรมของบล็อกเชนเทโซส (Node Validator) ถูกเรียกว่า Baker โดยในปัจจุบันบล็อกเชนเทโซส 

มีผูเ้ขา้ร่วมเป็นผูต้รวจสอบธุรกรรมในเครือข่ายมากกว่า 300 Node โดยสามารถตรวจสอบขอ้มูลของผูต้รวจสอบธุรกรรม
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หลกัได้จากปริมาณสินทรัพยท่ี์ถูกน ามาวางค ้าประกัน และสถานะการด าเนินการท าธุรกรรมของผูต้รวจสอบธุรกรรม 

รายช่ือผู ้ตรวจสอบธุรกรรมหลัก  5 อันดับแรกของบล็อกเชนเทโซส ณ วันท่ี  19 กรกฎาคม 2564 ซ่ึงอ้างอิงจาก 

https://tzstats.com/bakers#top20 ไดแ้ก่ 

1) Coinbase Custody  

2) Binance Baker  

3) Kraken Baker  

4) Everstake  

5) PosDog 

4.3.2.3. การอัปเกรดโพรโทคอล  

บล็อกเชนเทโซสมีกระบวนการในการอัปเกรดโพรโทคอลผ่านการก ากับดูแลแบบ on-chain (on-chain 

governance) ซ่ึงแบ่งช่วงเวลาก่อนการอปัเกรดโพรโทคอลออกเป็น 4 ช่วง ดงัน้ี 

1) ช่วงท่ีหน่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีอนุญาตให้ผูท่ี้เข้าร่วมในการตรวจสอบธุรกรรม (baker) บนบล็อกเชนเทโซส

สามารถส่งค าร้องเก่ียวกบัการแกไ้ขพฒันาต่าง ๆ ของโพรโทคอลผา่นบลอ็กเชน (on-chain)  

2) ช่วงท่ีสองจะเป็นการออกเสียงเพื่อเลือกค าร้องขอเก่ียวกบัการแกไ้ขพฒันาโพรโทคอลท่ีเหมาะสม  

3) ช่วงท่ีสามจะมีการแยกเครือข่ายเพื่อใช้ส าหรับการทดสอบ ( testnet) โดยในเครือข่ายน้ีผูใ้ช้งานบล็อกเชน 

เทโซสสามารถเขา้ร่วมเพื่อเตรียมพร้อมส าหรับการอปัเกรดโพรโทคอล และ 

4) ช่วงสุดท้ายจะเป็นการสรุปผลและตัดสินว่าจะน าโพรโทคอลใหม่ท่ีมีการแก้ไขตามค าร้องท่ีได้รับการ

คดัเลือกเพื่อน าไปใชง้านจริงหรือไม่ หากมีการลงความเห็นว่าเหมาะสม โพรโทคอลดงักล่าวจะถูกน าไปใช้

งานบนเครือข่ายจริง (testnet)  

จากกระบวนการในการอปัเกรดโพรโทคอลขา้งตน้จะเห็นไดว่้าระบบการก ากบัดูแลน้ี (on-chain governance)  

ช่วยให้วิวฒันาการของบลอ็กเชนเป็นไปไดอ้ย่างราบร่ืนและหลีกเล่ียงการเกิดการ hard fork ซ่ึงจะเป็นการแยกตวับลอ็กเชน

ออกเป็น 2 เวอร์ชัน่  

4.3.2.4. ภาษาโปรแกรมของสัญญาอัจฉริยะ 

ภาษาโปรแกรมการเขียนสัญญาอจัฉริยะ มีช่ือว่า Michelson ซ่ึงเป็นภาษาท่ีช่วยอ านวยความสะดวกในการสอบ

ทานอย่างมีแบบแผน (formal verification) โดยการสอบทานอย่างมีแบบแผนนั้นท าให้นักพฒันาสามารถพิสูจน์ความ

ถูกตอ้งของรหสัสัญญาอจัฉริยะทางคณิตศาสตร์ไดแ้ละเป็นการท าให้แน่ใจไดว่้าสัญญาอจัฉริยะจะท างานตามท่ีคาดหวงัไว ้

  

https://tzstats.com/bakers#top20
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4.3.2.5. ความนิยมและความแพร่หลายของบล็อกเชนเทโซส 

ปัจจุบนัมีการใชบ้ลอ็กเชนเทโซส เพ่ือการออกโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนในหลายโครงการทัว่โลก บางโครงการ

มีการประกาศต่อสาธารณะแล้ว และบางโครงการยังอยู่ในขั้นตอนก่อนการประกาศ ซ่ึงแพร่หลายทั้งในสหรัฐอเมริกา  

สหราชอาณาจกัร สวิตเซอร์แลนด ์และประเทศอื่น ๆ อาทิเช่น BTG Pactual ซ่ึงเป็นธนาคารเพื่อการลงทุนรายใหญ่ท่ีสุดใน

ประเทศบราซิลก็ไดเ้ลือกบลอ็กเชนเทโซสเป็นพนัธมิตร อีกทั้ง โครงการต่าง ๆ ในยโุรป ตลอดจนโครงการเช่ือมต่อกบัศูนย์

ซ้ือขายท่ีอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแล ผูรั้บฝาก และนายหน้าและผูค้า้ในประเทศต่าง ๆ ก็อยู่ระหว่างการด าเนินการในการออก 

โทเคนดิจิทลัโดยใชบ้ลอ็กเชนเทโซส 

4.3.2.6. บริการของบล็อกเชนเทโซส 

บล็อกเชนเทโซสมีเครือข่ายการสนบัสนุนท่ีมีความแข็งแกร่งในเอเชีย ท าให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีความมัน่ใจท่ีเลือกบลอ็กเชนเทโซสส าหรับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน

สิริฮบั โดยบล็อกเชนเทโซสมีรากฐานท่ีไดรั้บการสนบัสนุนเป็นอยา่งดี พร้อมทั้งมีทรัพยากรท่ีมีคุณสมบติัเหมาะสม อีกทั้ง

ยงัเสนอโครงการการศึกษาแบบบูรณาการเก่ียวกบับล็อกเชน เพื่อให้เกิดความต่อเน่ืองและส่งเสริมคุณภาพของนกัพฒันา 

ผูมี้ศกัยภาพในอนาคต 

4.3.2.7. การเช่ือมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้บล็อกเชนเทโซส 

ขั้นตอนการบูรณาการกบัโพรโทคอลของบล็อกเชนเทโซส โดยทัว่ไปแลว้ค่อนขา้งง่ายและสามารถท าให้เสร็จได้

ภายในเวลาไม่ก่ีสัปดาห์ ดงันั้นจึงสะดวกในการเช่ือมต่อกบัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัต่าง ๆ นอกจากน้ี ยงัเป็นท่ีน่าสนใจว่า

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั สามารถโอนไปยงับล็อกเชนอื่นไดเ้สมอเม่ือมีความจ าเป็นหรือมีบล็อกเชนอื่นท่ีเหมาะสม

กว่า ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะมีตวัเลือกในการใชผู้ใ้ห้บริการเทคโนโลยีบลอ็กเชนท่ีเหมาะสม ณ เวลาใดเวลาหน่ึงเสมอ 

4.3.3. กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่มีการจ ากดัประเภทของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งการใช้เพื่อจดัเก็บ     

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั อย่างไรก็ตาม กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ดงักล่าวจะตอ้งมีคุณสมบติัท่ีสามารถรองรับ NBIT 

Token บนบลอ็กเชนเทโซส และฟังกช์นัอื่น ๆ ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได ้ 

เพื่อความสะดวกของผูถื้อโทเคนดิจิทลัและเพ่ือเป็นการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน รวมทั้งต่อตา้นการ

สนบัสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนดให้ผูล้งทุนลงทะเบียนเพื่อใชก้ระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของ 

ERX เพื่อจดัเก็บโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั และผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่อนุญาตให้ผูล้งทุนใชก้ระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 

(private wallet) ส่วนตวั ซ่ึงมิไดผ้่านกระบวนการตรวจสอบโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัได้ ทั้งน้ี หากผูถื้อ

โทเคนดิจิทลัรายใดมีความประสงคท่ี์จะใชก้ระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์อื่นใด สามารถกระท าไดเ้ม่ือไดย้ืนยนัความเป็นเจา้ของบน

กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์นั้นกบัทางผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และสามารถด าเนินการตามเง่ือนไขท่ีผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัก าหนดได ้
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4.4. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.4.1. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านกลไกทางสัญญา การเพิม่ความน่าเช่ือถือ และหลักประกัน 

กลไกความคุม้ครองเพื่อการคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยผา่นกลไกทางสัญญา สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 สัญญาหรือเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา การเพิม่ความน่าเช่ือถือหรือการให้หลักประกัน 

1) สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต ์

- ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 
- ทรัสตี 
- ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลั 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะโอนหุ้นท่ีถือในสิริพฒัน์ โฟร์ เข้าเป็น
ทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์ โดยให้ทรัสตีดูแล เพื่อเป็นการ
ป้องกนัไม่ให้หุ้น ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนั  

2) สัญญา RSTA - สิริพฒัน์ โฟร์ (ในฐานะ
ผูข้ายกระแสรายรับ) 

- ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั (ใน
ฐานะผูซ้ื้อกระแสรายรับ) 

มีการก าหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนเขา้ไปยงั
บัญชีธนาคารพาณิชยท่ี์ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว ้ ซ่ึง
บญัชีดงักล่าวดูแลโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั
ร่วมกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

3) สัญญาเช่า 
แสนสิริ 

- แสนสิริ (ในฐานะผูเ้ช่า) 
- สิริพฒัน์ โฟร์ (ในฐานะ
ผูใ้หเ้ช่า) 

แสนสิริ มีการจ่ายเงินประกนัความเสียหายเท่ากบัค่าเช่า 12 เดือน
ไวก้ับ สิริพฒัน์ โฟร์ เพื่อเป็นหลกัประกันในการท าสัญญาเช่า
ระยะยาว16 

4) ขอ้ผกูพนัตาม
หนงัสือช้ีชวน 

- ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  
- ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

- หากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ปฏิบติัตามภาระผูกพนัและหน้าท่ี
ของตนตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี ผู ้ถือโทเคน
ดิจิทลัมีสิทธิยื่นขอ้เรียกร้อง ไม่ว่าจะเป็นการใชสิ้ทธิรายบุคคล
หรือใชสิ้ทธิแบบกลุ่ม 
- หุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพฒัน์ โฟร์ จะกลายเป็นทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัภายใตสั้ญญา
ก่อตั้งทรัสตแ์ละหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 

4.4.2. กลไกความคุ้มครองอ่ืน ๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจากรายไดอ้า้งอิงท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากกลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส ท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ ในฐานะเจา้ของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส จะจดัสรรให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตาม

สัญญา RSTA ระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและสิริพฒัน์ โฟร์ ดังนั้น จึงจะมีการก าหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี   

(1) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและสิริพฒัน์ โฟร์ จะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อขอ้ผูกพนัของตนตาม

หนังสือช้ีชวนฉบบัน้ีและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นของสิริพฒัน์ โฟร์ จะท าหน้าท่ีดูแล สิริพฒัน์ 

โฟร์ และกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ภายใตข้อบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 

 

16 ทั้งน้ี เงินประกนัความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้และไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพฒัน์ โฟร์ไม่มีขอ้ผูกพนัใด ๆ ท่ีจะตอ้งน าเงินประกัน
ความเสียหายดงักล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
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 วตัถุประสงคข์องผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามท่ีจดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชยจ์ ากดัอยู่เพียงวตัถุประสงคเ์ท่าท่ี

จ าเป็นเพ่ือให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัของตนภายใตห้นงัสือช้ีชวนเท่านั้น เน่ืองจาก

ตามกฎหมายไทย บริษทัไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ท่ีอยูน่อกขอบวตัถุประสงคข์องบริษทัได ้วตัถุประสงคท่ี์

จ ากดัดงักล่าวของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัช่วยรับรองว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมใดท่ีอาจ

ส่งผลกระทบต่อขอ้ผูกพนัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัภายใตห้นังสือช้ีชวนฉบบัน้ี ตวัอย่างเช่น ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัไม่สามารถกูย้ืมในลกัษณะใด ๆ นอกจากท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวนน้ี  ซ่ึงการไม่สามารถกูย้ืมจะ

ช่วยลดความเส่ียงในการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะตกเป็นบุคคลล้มละลาย อีกทั้ง ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลไม่

สามารถจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นใด ๆ ของตน รวมถึงไม่สามารถโอนขายหุ้นใน สิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงผูอ้อก  

โทเคนดิจิทลัจะไดม้าโดยการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เวน้แต่จะ

ไดรั้บอนุญาตตามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี  

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถกูย้ืมเงินจากหรือให้กูยื้มแก่ สิริพฒัน์ โฟร์ เพื่อน ามาใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียน

และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและสิริพฒัน์ โฟร์ได ้

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะใชเ้งินท่ีไดจ้ากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ส่วนหน่ึงเพื่อใชใ้นการ

ไดม้าซ่ึงการถือหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพฒัน์ โฟร์ จากผูถื้อหุ้นปัจจุบนัของ สิริพฒัน์ โฟร์ โดยหุ้นดงักล่าวจะ

ถูกโอนเขา้ไปเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และมีทรัสตีท าหนา้ท่ีดูแลทรัพยสิ์นดงักล่าวภายใตข้อ้ก าหนดของ

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งน้ีเพ่ือลดความเส่ียงท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ จะฝ่าฝืนภาระผูกพนัของตนภายใตสั้ญญา RSTA 

และ/หรือสัญญาเช่าท่ีมีอยูก่บัผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

 ก่อนท่ีทรัสตีจะรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ในสิริพฒัน์ โฟร์ จากผูก่้อตั้งทรัสต ์โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ 

99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็นผูแ้ต่งตั้งถือหุ้น อีกรายละ 1 หุ้น เพื่อให้ผูถื้อหุ้นมี

จ านวนครบตามจ านวนขั้นต ่าตามท่ีก าหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ทั้ งน้ี ผูถื้อหุ้นบุคคล

ธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิในฐานะของผูถื้อหุ้นตามท่ีทรัสตีก าหนดเท่านั้น โดยผูก่้อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้ค  า

รับรองและค ายืนยนัเก่ียวกบัการประกอบกิจการของ สิริพฒัน์ โฟร์ และเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ ถือ

กรรมสิทธ์ิอยู่ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค ารับรองและค ายืนยนัว่า กลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส ท่ี 

สิริพฒัน์ โฟร์ ถือกรรมสิทธ์ิอยูน่ั้นปราศจากภาระจ านองและภาระติดพนัหรือภาระผูกพนัใด ๆ และ สิริพฒัน์ 

โฟร์ ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากข้อโต้แยง้หรือคดีความใด ๆ ตาม

รายละเอียดท่ีทรัสตีเห็นชอบ นอกจากน้ี เพ่ือมิให้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนหรือ

ก่อภาระผูกพนัโดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ผูก่้อตั้งทรัสต์ตกลงจะจัดให้มีการแก้ไขเอกสารท่ี

เก่ียวข้องกับการจัดตั้ ง สิริพัฒน์ โฟร์ ให้มีรายละเอียดตามท่ีทรัสตีเห็นชอบ โดยให้มีการก าหนดว่า  

การจ าหน่าย จ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส จะตอ้งไดรั้บความ

เห็นชอบจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ สิริพฒัน์ โฟร์ ก่อนการด าเนินการ ซ่ึงจะท าให้มัน่ใจไดว่้า สิริพฒัน์ โฟร์ 

จะไม่สามารถท าธุรกรรมใดท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือขอ้ผูกพนัของ 

สิริพฒัน์ โฟร์ ตามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีและสัญญาก่อตั้งทรัสตไ์ด ้
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ทั้งน้ี ภายหลงัจากท่ีทรัสตีรับโอนหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพฒัน์ โฟร์ หากพบว่าค ารับรองท่ีผูก่้อตั้งทรัสต์ไดใ้ห้

ไวไ้ม่ถูกตอ้งหรือไม่ครบถว้นอยา่งมีนยัส าคญั ผูก่้อตั้งทรัสตต์กลงรับผิดชดใชแ้ก่ทรัสตีหากเกิดความเสียหาย

ใด ๆ ขึ้น 

4.4.3. กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

เพ่ือเพ่ิมความมัน่ใจให้กบัผูถื้อโทเคนดิจิทลัว่า การจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจะผ่านกลไกการช าระเงิน 

ท่ีโปร่งใส ไม่มีความซับซ้อน และเพื่อก าจดัความเส่ียงกรณีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน์ โฟร์ จะส่ังจ่ายเงินท่ีอยู่

ในบญัชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่เก่ียวขอ้ง จึงมีการด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

 ตามสัญญา RSTA ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะก าหนดให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเขา้บญัชี

ท่ีถูกจดัการและควบคุมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัและผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง  

 ตามสิทธิท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ มีอยู่ภายใตสั้ญญาเช่าแสนสิริ สิริพฒัน์ โฟร์ จะด าเนินการแกไ้ขสัญญาเช่าเพ่ิมเติม

เพื่อให้แสนสิริช าระค่าเช่าตามสัดส่วนเขา้บญัชีท่ีถูกจดัการและควบคุมโดยผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทลัและผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง 

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาช่วยจัดการในการ

จดัเตรียมขอ้มูลผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีจะมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส อีกทั้งผูใ้ห้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทลัจะท าหน้าท่ีร่วมกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยส่ัง

จ่ายเงินผา่นธนาคารพาณิชยท่ี์ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดเ้ปิดบญัชีไว ้

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะก าหนดกลไกในการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งสอง

กลุ่มโดยตรง  

4.4.4. มาตรการและกลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของมาตรการป้องกันการโจรกรรม 

ทางอิเล็กทรอนิกส์ 

แผนภาพ 4.4.4.-1 กระบวนการสามแนวทางเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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A B Whitelist 
 

 
(  

 
(  
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ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะก าหนดกลไกความคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยใชเ้ทคโนโลยีต่าง ๆ  เพื่อให้ความ

มัน่ใจว่าโทเคนดิจิทลัท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัถืออยูป่ลอดภยัจากการโจรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ โดยใชวิ้ธีการต่าง ๆ ดงัน้ี 

 การแต่งตั้งผูจ้ดัท าสัญญาอจัฉริยะจากภายนอกท่ีมีความเช่ียวชาญ ซ่ึงไดแ้ก่ TQ โดยมีเง่ือนไขการควบคุม

สิทธิท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาอจัฉริยะ ดงัน้ี 

1) การก าหนดจ านวนโทเคนดิจิทลัสูงสุดท่ีสามารถออกและเสนอขายได ้(“Hard cap”) 

2) การตรวจสอบกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีสามารถรองรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได ้

3) การระบุกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีถูกตอ้งเพื่อการท าลาย 

4) การตรวจสอบความถูกตอ้งของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัก่อนจะท่ีไดรั้บโอน

หรือจดัสรรโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

5) การด าเนินการดึงโทเคนดิจิทัลกลบัจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง และโอนไปยงัอีกกระ เป๋า

อิเลก็ทรอนิกส์หน่ึง ส าหรับกรณีท่ีมีการกระท าโดยมิชอบ 

 การแต่งตั้ งผู ้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะท่ีเป็นบุคคลภายนอกท่ีน่าเ ช่ือถือ ซ่ึงได้แก่  PwC ประเทศ

สวิตเซอร์แลนด์ เพื่อตรวจสอบ source code และการท างานของสัญญาอจัฉริยะ และให้ความมั่นใจว่า

สัญญาอจัฉริยะแสดงและด าเนินการตามสิทธิและภาระผูกพนัตามหนังสือช้ีชวนไดอ้ย่างถูกตอ้งและมี

ประสิทธิภาพ ซ่ึงไดมี้การตรวจสอบแลว้เม่ือวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2563 (ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 8 เอกสาร

แนบ 7) 

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะมอบหมายให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน 

โทเคนดิจิทลั เพื่อดูแลและตรวจสอบรายช่ือท่ีมีสิทธิในการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮับ  

(“Whitelist”)  

การใช้กระบวนการสามแนวทางจะช่วยให้บุคคลท่ีเก่ียวข้องสามารถมั่นใจได้ว่าธุรกรรมมีความถูกต้องและ

ปลอดภยัจากความเส่ียงต่อการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ เน่ืองจากธุรกรรมและการแกไ้ขทุกรายการจะถูกบนัทึกไวใ้น

ประวติัการท าธุรกรรม (ในบนัทึกการตรวจสอบ (Audit Trail)) และจดัเก็บไวส้ าหรับใชใ้นการตรวจสอบประวติัความเป็น

เจา้ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ทั้งน้ี การโอนจะเสร็จสมบูรณ์เม่ือผูโ้อนมีช่ือเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัดงักล่าวใน 

Whitelist โดย Whitelist และรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ (“Master Cap Table”) จะท าหน้าท่ีเป็น

สมุดทะเบียนผูถื้อโทเคนดิจิทลั ซ่ึงแสดงขอ้มูลท่ีถูกตอ้งเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ท่ีเหลืออยูท่ั้งหมด ณ เวลา

ใดเวลาหน่ึง โดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัสามารถตรวจสอบรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลั ณ เวลาใดเวลาหน่ึงได้

จาก Whitelist และ Master Cap Table ท่ีบนัทึกไวส้ าหรับเวลานั้น 

4.5. ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมีสิทธิโดยตรงท่ีจะไดรั้บผลตอบแทนจากกระแสเงินสดท่ีเกิดจากกลุ่มอาคารส านักงาน  

สิริ แคมปัส ตามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 
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ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถจดัสรรผลตอบแทนดงักล่าวไดต้ามหนงัสือช้ีชวน ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมี

สิทธิในการเรียกร้องต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามขอ้มูลในสัญญาอจัฉริยะและเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี ทั้งน้ี 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีน ามาใชท้ดแทนการบงัคบัสิทธิตามสัญญาอจัฉริยะ ดงัน้ี 

1) กรณีของการจดัสรรโทเคนดิจิทลัให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดจ้ดั

ให้มีระบบอิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยค านวณ โดยมีบุคลากรของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั

คอยดูแลการใส่ขอ้มูล  

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทลัเขา้มาร่วมดูแลการจ่ายผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ  เวน้แต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 ว่าให้

กระท าได้ต่อเม่ือได้รับมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยการขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะกระท าผ่านวิธีการทาง

อิเลก็ทรอนิกส์ตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการในการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 

โดยท่ีมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัซ่ึงไดม้าโดยชอบตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 

นั้นจะผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม เวน้แต่เป็นการลงมติเฉพาะเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคน

ดิจิทลัในแต่ละประเภท 

4.6. ปัจจัยความเส่ียงท่ีส าคัญ 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ มีความเส่ียงในระดับสูง ก่อนตัดสินใจลงทุนผูล้งทุนจึงควร

พิจารณาปัจจยัความเส่ียงต่อไปน้ีอยา่งรอบคอบร่วมกบัขอ้มูลอ่ืน ๆ ในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี หากความเส่ียงใดท่ีอา้งอิงอยูใ่น

หนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ีเกิดขึ้นจริง กิจการ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานอาจไดรั้บผลกระทบดา้นลบ

อย่างมีนัยส าคญั นอกจากน้ี มีความเส่ียงท่ีในปัจจุบนัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเช่ือว่ายงัไม่มีนยัส าคญั แต่อาจส่งผลกระทบต่อ

ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้และอาจ

กลายเป็นความเส่ียงท่ีมีนัยส าคญั ปัจจยัความเส่ียงเหล่าน้ีลว้นส่งผลกระทบดา้นลบอย่างมีนัยส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะทาง

การเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หากกรณีดงักล่าวเกิดขึ้นจริง ราคาโทเคนดิจิทลัเพื่อการ

ลงทุนสิริฮบั อาจปรับลดลงอยา่งมีนยัส าคญั และอาจท าให้ผูล้งทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วนหรือทั้งหมดได ้

หนังสือช้ีชวนฉบับน้ียงัมีขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต (Forward-

Looking) ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงและความไม่แน่นอน ผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอยา่ง

มีนยัส าคญักบัผลการด าเนินงานซ่ึงไดมี้การคาดการณ์ไวใ้นขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ใน

อนาคตดงักล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจยับางประการ รวมทั้งความเส่ียงต่าง ๆ ตามท่ีไดร้ะบุไวด้า้นล่างน้ี ตลอดจนส่วนอ่ืน ๆ 

ของหนังสือช้ีชวนฉบับน้ี ผูล้งทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และ

ประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี รวมทั้งขอ้สงวนสิทธิเก่ียวกบัขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์

และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าวดว้ย 
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4.6.1. ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

4.6.1.1. ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้น 

เม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงราคาท่ีจะจ าหน่าย

ไดข้ึ้นอยู่กบัปัจจยัตลาด ณ เวลานั้น ดงันั้น ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั จึงมีความเส่ียงท่ีอาจจะไม่ไดรั้บคืนเงินตน้เต็มจ านวน 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

(ก) กรณีของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 

โดยท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A มีสิทธิในการพิจารณาลงมติอนุมติัหรือไม่อนุมติัการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการในกรณีท่ีรายได้ส่วนสุดทา้ยจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการน้อยกว่า 1,600 ล้านบาทได้ ซ่ึงต้องอาศยัมติ 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 6 จึงจะอนุมัติให้จ าหน่าย

ทรัพยสิ์นของโครงการในราคาท่ีต ่ากว่า 1,600 ลา้นบาทได ้ซ่ึงกรณีดงักล่าวจะท าให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่ไดรั้บเงิน

ตน้คืนเตม็จ านวน  

อย่างไรก็ดี หากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A มีมติไม่ถึงร้อยละ 75 ขององคป์ระกอบท่ีจ าเป็นให้จ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ หรือกรณีท่ีไม่มีราคาเสนอซ้ือ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไป ซ่ึงผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ โดยจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และ

วิธีการเช่นเดียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดจ้นถึงวนัส้ินสุด

การขยายระยะเวลาโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอราคาสูงท่ีสุด โดย

ไม่มีการขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากรายไดส่้วนสุดทา้ยจาก

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการน้อยกว่า 1,600 ลา้นบาท กรณีน้ีจะท าให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บคืนเงินตน้ไม่เตม็

จ านวนเช่นกนั 

(ข) กรณีของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

ความเส่ียงสูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B คือ สูญเสียเงินตน้ทั้งจ านวนในกรณีท่ีรายไดส่้วนสุดทา้ย

จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ณ ส้ินปีท่ี 4 น้อยกว่าหรือเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท โดยอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการ

เฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ตามตวัอยา่ง 3 ท่ีระบุไวใ้นขอ้ 4.2.4.2. ในกรณีน้ีจะเท่ากบั -33.90%  

ทั้งน้ี รายไดส่้วนสุดทา้ยจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะค านวณจาก เงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ หักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายขา้งตน้ เช่น ค่านายหนา้ ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิด

บญัชีเพื่อรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ และหักภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้

ส่วนสุดทา้ย 
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อยา่งไรก็ดี ทรัพยสิ์นโครงการเป็นทรัพยสิ์นท่ีตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตและมีอุปสงคข์อง

ส านกังานให้เช่าในเชิงบวก ส่งผลให้ทรัพยสิ์นดงักล่าวมีความน่าสนใจ อีกทั้ง กระบวนการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะ

ท าโดยการประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) โดยมีการว่าจา้งตวัแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพยสิ์น (Selling Agent) ให้ด าเนินการ

จดัการประกวดราคาให้เป็นไปอย่างมีมาตรฐาน โปร่งใส และเปิดเผยแก่สาธารณชน อีกทั้ง ยงัมีทรัสตีท าหน้าท่ีคอยดูแล

และควบคุมการจ าหน่ายทรัพยสิ์น โดยการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการนั้นจะตอ้งค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัเป็นส าคญั 

4.6.1.2. ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่

ได้ประมาณการไว้เน่ืองจากจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ในราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ 

12 เดือนก่อนส้ินสุดอายุโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดย

มูลค่าของการจ าหน่ายจะขึ้นอยู่กบัปัจจยัในตลาด ณ เวลานั้น ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได ้

ต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั อาจส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีผูถื้อโทเคน

ดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว ้(โปรดพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว 

(Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทัลในข้อ 4.2.4.2. และ 

ขอ้ 4.2.5. ในกรณีท่ีมีการขยายอายโุครงการเพ่ิมเติม) 

4.6.1.3. กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนั้นกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงขึน้อยู่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเท่านั้น 

เม่ือการเสนอขายและรายการธุรกรรมการลงทุนตามวตัถุประสงค์ของการระดมทุนแล้วเสร็จ ผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัจะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พียงรายการเดียว คือ กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึงกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส มีความเส่ียงดา้นการปฏิบติัการต่าง ๆ ท่ีพบได้ในอุตสาหกรรมอาคารส านกังาน ความเส่ียงเหล่าน้ี

ส่วนใหญ่อยูน่อกเหนือความควบคุมและความคาดหมายของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ซ่ึงหากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงอาจ

ก่อให้เกิดผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้เช่น 

- การเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบของภาครัฐ นโยบายการเงิน ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการแบ่งเขตการ

ใชป้ระโยชน์ท่ีดิน และความเห็นของหน่วยงานราชการ ตลอดจนค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการเงิน และค าส่ังต่าง ๆ 

- การเรียกเก็บภาษีหรือเงินเพ่ิมจากหน่วยงานก ากบัดูแล 

- การโจมตีของผูก่้อการร้าย  

- ขอ้กงัวลดา้นสุขภาพ รวมถึงโรคระบาดและโรคติดต่อร้ายแรง ซ่ึงมีผลโดยตรงต่อการให้บริการของกลุม่

อาคารส านกังาน สิริ แคมปัส  เช่น การแพร่ระบาดของเช้ือไขห้วดันกสายพนัธ์ A (Influenza A H5N1) 

โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดิน

หายใจตะวนัออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 
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(“COVID-19”) ซ่ึงก่อให้เกิดความผนัผวนในตลาดทุนและตลาดการเงินทั่วโลก และส่งผลกระทบ

ในทางลบต่อเศรษฐกิจในวงกวา้ง นอกจากน้ี มาตรการควบคุมการระบาดของโรค COVID-19 ของ

ภาครัฐและภาคเอกชน ทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ โดยเฉพาะการจ ากดัการเดินทางเขา้และออก

ประเทศ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจในหลายภาคส่วน โดยเฉพาะธุรกิจการท่องเท่ียวและ

โรงแรม รวมถึงมาตรการท่ีสร้างขอ้จ ากดัในการด าเนินธุรกิจท่ีไดมี้การก าหนดเป็นการชัว่คราวส าหรับ

สภาวการณ์ดงักล่าว เช่น การจ ากดัเวลาในการเดินทาง การปิดร้านคา้บางประเภทและห้างสรรพสินคา้

ต่าง ๆ เป็นการชัว่คราว อาจกระทบต่อชีวิตประจ าวนัของบุคคลทัว่ไปและอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

เศรษฐกิจโดยรวม ทั้งการลดลงและหยุดชะงกัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่าง ๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ

ในทางลบต่อธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ี ทั้งโดยทางตรง และโดยทางออ้มจากผลกระทบท่ีเกิดขึ้นต่อการประกอบ

กิจการของผูเ้ช่าพ้ืนท่ี  

- สภาพอากาศผิดปกติ รวมทั้งภยัธรรมชาติ เช่น พาย ุน ้าท่วม หรือแผน่ดินไหว  

- ผลกระทบทางลบจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดทั้งในระดบัท้องถ่ิน ภูมิภาค ประเทศ และระหว่าง

ประเทศ  

- ผลกระทบทางลบจากสภาวะอุตสาหกรรมอาคารส านักงานท่ียงัคงมีอยู่อย่างต่อเน่ืองหรือทวีความ

รุนแรง 

นอกจากน้ี กระแสเงินสดจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส อาจไดรั้บผลกระทบอย่างมีนยัส าคญั

หากมีความเสียหายหรืออันตรายเกิดขึ้นกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือช่ือเสียงของทรัพย์สินดังกล่าว 

ท่ีไม่สามารถแกไ้ขเยียวยาไดโ้ดยเร็ว การท่ีความเส่ียงกระจุกตวัอยู่กบัทรัพย์สินใดทรัพยสิ์นหน่ึงเพียงรายการเดียวท าให้ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นมากกว่าเม่ือเทียบกบักรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการลงทุนท่ี

หลากหลายเพื่อกระจายความเส่ียง 

4.6.1.4. ความเส่ียงจากการพึ่งพาผู้เช่าเพียงรายเดียวและกรณีที่สภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรือเกิดภาวะอ่ืน ๆ ที่อาจ

ส่งผลให้ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่า  

เน่ืองจากปัจจุบนักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีการท าสัญญากบัผูเ้ช่ารายเดียว คือ แสนสิริ ซ่ึงเป็น

ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีทั้งหมด 100% ของโครงการ ดงันั้นจึงมีความเส่ียงจากการพ่ึงพาผูเ้ช่าเพียงรายเดียว หากผูเ้ช่ามีการผิดนัดช าระ 

ค่าเช่าไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม จะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของสิริพฒัน์ โฟร์ เป็นจ านวนเท่ากับ 12.45  

ลา้นบาทต่อเดือน หรือ 149.42 ลา้นบาทต่อปี ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสรายรับภายใตสั้ญญา RSTA เท่ากบั 11.71 

ลา้นบาทต่อเดือน หรือ 140.50 ลา้นบาทต่อปี ท าให้ความสามารถในการจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัลดลง 

อยา่งไรก็ดี แสนสิริจดัเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ ท่ีมีความมัน่คง ไดรั้บ

การจัดอนัดับความน่าเช่ือถือ BBB+ จากทริสเรทติ้ง เม่ือวนัท่ี ณ วนัท่ี 2 กันยายน 2564 โดยในไตรมาส 1 ของปี 2564  

แสนสิริมีรายได้รวม และก าไรสุทธิส าหรับงวดระยะเวลา 3 เดือนจ านวน 6,863.64 ล้านบาท และ 384.06 ล้านบาท 

ตามล าดบั โดยมีมูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 พฤษภาคม 2564 เท่ากบั 19,470.18 ลา้นบาท นอกจากน้ี ในกรณี



ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 34 

ท่ีแสนสิริผิดนดัช าระค่าเช่า สิริพฒัน์ โฟร์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินประกนัสัญญาเช่าและเรียกร้องค่าขาดประโยชน์

จากแสนสิริได ้โปรดศึกษาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบัแสนสิริไดใ้นส่วนท่ี 8 เอกสารแนบ 9 

4.6.1.5. ความเส่ียงจากการท่ีผู้เช่าไม่ช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา 

(“ระบบผลิตไฟฟ้า”) ซ่ึงอาจส่งผลให้ผู้ให้เช่าผิดนัดช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า 

สิริพฒัน์ โฟร์ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา 

("สัญญาซ้ือขายไฟฟ้า") กบัผูใ้ห้บริการรายหน่ึง โดยมีแสนสิริซ่ึงเป็นผูเ้ช่ารายเดียวเป็นผูรั้บผิดชอบช าระค่าไฟฟ้าจากระบบ

ผลิตไฟฟ้าตลอดระยะเวลาการเช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม สิริพฒัน์ 

โฟร์ในฐานะคู่สัญญาซ้ือขายไฟฟ้า อาจมีความเส่ียงท่ีจะตอ้งช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าตามสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า 

อย่างไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความประสงคท่ี์จะรับผิดชอบในการช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าเพื่อมิให้ สิริพฒัน์ 

โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า และจะด าเนินการให้สิริพฒัน์ โฟร์ เรียกช าระคืนค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า

และเจรจาต่อรองเพื่อริบเงินประกนัสัญญาเช่า รวมถึงเรียกร้องค่าขาดประโยชน์จากแสนสิริ โดยสิทธิในการไดรั้บส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไม่ไดรั้บผลกระทบจากภาระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าดงักล่าว  

นอกจากน้ี เม่ือส้ินสุดอายโุครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความประสงคท่ี์จะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ

โดยให้ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการรับโอนภาระผกูพนัตามสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าต่อไปจนครบอายสัุญญา ซ่ึงการเปล่ียนคู่สัญญาน้ี

มิได้มีการคิดค่าปรับแต่อย่างใด หากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการประสงค์ท่ีจะยกเลิกสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าก่อนครบก าหนด

ระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบช าระค่าธรรมเนียมในการยกเลิกสัญญาเป็น

จ านวนเงินไม่เกิน 11.6 ลา้นบาท 

4.6.1.6. ความสูญเสียท่ีมิได้มีการท าประกันภัยไว้ หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย อาจส่งผล

กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

ภายใตเ้ง่ือนไขในสัญญาเช่าระหว่างสิริพฒัน์ โฟร์ และแสนสิริ ไดก้ าหนดว่าจะจดัให้มีและรักษาไวซ่ึ้ง

การท าประกนัภยัดงัต่อไปน้ี (1) ประกนัความเส่ียงภยัทุกชนิด (All Risks Insurance) (2) การประกนัภยับุคคลท่ีสาม (Third 

Party Insurance) (3) การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้า่ย

ท่ีเกิดขึ้นจากการท าประกนัภยัดงักล่าวตลอดอายุสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม ความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียท่ี

ไม่สามารถท าสัญญาประกนัภยัได ้หรืออาจไม่คุม้ค่าในทางเศรษฐกิจท่ีจะท าสัญญาประกนัภยั เช่น ความสูญเสียอนัเกิดจาก

พายุ น ้ าท่วม การจลาจล สงคราม หรือการก่อการร้าย หากเกิดความสูญเสียท่ีมิไดมี้การท าประกนัภยัไว ้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

อาจจะตอ้งสูญเสียทั้งเงินลงทุน และกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากทรัพยสิ์นโครงการได ้นอกจากนั้น แมค้วามสูญเสีย

จะไดรั้บความคุม้ครองจากการประกนัภยั แต่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัอาจจะตอ้งจ่ายเงินเป็นจ านวนมากในการฟ้ืนฟูความ

เสียหายไปก่อนท่ีบริษทัผูรั้บประกนัภยัจะช าระค่าสินไหมให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัส าหรับความสูญเสียดงักล่าว หรือมูลค่า

ความเสียหายอาจสูงกว่าทุนทรัพยท่ี์เอาประกนัได ้อนัจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั 
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4.6.1.7. ความเส่ียงจากการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึน้ใหม่ มีผลการด าเนินงานเพียงปีเดียว 

ซ่ึงอาจไม่เพยีงพอท่ีนักลงทุนจะใช้อ้างอิงในการพจิารณาตัดสินใจเข้าลงทุน 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นใหม่ซ่ึงจดัตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2563 จึงมีผลการ

ด าเนินงานเพียงปีเดียว คือ ปี 2563 ซ่ึงอาจยงัไม่เพียงพอส าหรับให้นกัลงทุนใชอ้า้งอิงในการประกอบการตดัสินใจเขา้ลงทุน 

อย่างไรก็ตาม นายกรวิชญ ์สวาทยานนท์  ซ่ึงด ารงต าแหน่งกรรมการและประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารของ  

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัล มีประสบการณ์ทั้งในด้านการลงทุน การพัฒนา และการจัดการ โดยเฉพาะการด าเนินกิจการ

อสังหาริมทรัพยโ์ดยเนน้อาคารส านกังานระดบัพรีเมียม (premium-grade) ในยา่นใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร พร้อม

ทั้งเป็นผูท่ี้มีประสบการณ์ในการพฒันาท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ เพ่ือรองรับความตอ้งการตลาด อาทิ อาคารมหาทุนพลาซ่า อาคาร

ไทย ซีซี ทาวเวอร์ อาคารเอ็มเอส สยาม ทาวเวอร์ เป็นตน้ ดงันั้น แมผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นใหม่ แต่

บุคลากรของบริษทัลว้นแต่เป็นผูมี้ความรู้ และประสบการณ์เก่ียวกบัการด าเนินธุรกิจ ประกอบกบัโครงการน้ีมีทรัพยสิ์น

ของโครงการท่ีชดัเจน และไม่มีการเปล่ียนแปลง จึงท าให้ความเส่ียงดา้นน้ีลดนอ้ยลงไป 

นอกจากน้ี ในปี 2563 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิจ านวน 43,537,893 บาท  และ

มีขาดทุนสะสมเกินทุนจ านวน 33,537,893 บาท ซ่ึงผลขาดทุนดงักล่าวเป็นผลมาจากค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพื่อการ

เสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชน รวมถึงการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไม่มีรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ

จนกว่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแล้วเสร็จ  เน่ืองจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นดว้ยวตัถุประสงค์

โดยเฉพาะเพื่อด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชน โดยมีวตัถุประสงคจ์ ากดัแต่

เพียงเท่าท่ีจ าเป็นเพ่ือการด าเนินการเฉพาะท่ีระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขายโทเคนดิจิทลัเท่านั้น  

อย่างไรก็ดี เม่ือการเสนอขายโทเคนดิจิทัลส าเร็จ ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะสามารถรับรู้ก าไรจากการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของสิทธิในกระแสรายไดจ้ากทรัพยสิ์นโครงการและเม่ือหักกบัค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพื่อการ

เสนอขายโทเคนดิจิทลัทั้งหมด จะส่งผลให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถแกไ้ขขาดทุนสะสมเกินทุนไดแ้ละมีส่วนของผูถื้อหุน้

เป็นบวก 

4.6.1.8. ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อาจไม่ได้แสดง

มูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว้ 

เน่ืองจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการนั้น จดัท าขึ้นโดยอา้งอิงขอ้มูล และสมมุติฐานท่ี

ประเมินขึ้น ณ วนัท่ีจดัท ารายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มูลและสมมุติฐานดงักล่าวมีการพิจารณาอา้งอิงมาจากสถานการณ์

อุตสาหกรรมและภาวะตลาด ณ ช่วงเวลาท่ีมีการจดัท ารายงาน อาทิ สภาวะตลาดของพ้ืนท่ีให้เช่า ความสามารถในการ

แข่งขนั ภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึงหากปัจจยัท่ีน ามาพิจารณาดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ขอ้มูลและสมมุติฐานท่ีใช้

อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ในอุตสาหกรรมท่ีน ามาใช้พิจารณานั้นอาจเปล่ียนแปลงไปจากวนัท่ีมีการจดัท ารายงานการ

ประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นน้ีไม่สะท้อน 

มูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพยสิ์นท่ีเข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม ดังนั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับประกันได้ว่ามูลค่า
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ทรัพยสิ์นท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะสามารถสะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต 

หากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ราคาทรัพยสิ์นท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บก็อาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีประเมินใน

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดล้งทุนในทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ดงันั้น ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโทเคนดิจิทลัอาจน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัไดล้งทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัในคร้ังน้ี เม่ือครบก าหนดอายโุครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถ

รับประกนัไดว่้าผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 

4.6.1.9. ความเส่ียงจากกรณีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าลงทุนถูกเวนคืน 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานราชการเวนคืนกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส

ท่ีลงทุน ซ่ึงจะท าให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่อาจใช้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสท่ีลงทุนไปแลว้เพื่อประโยชน์ในการ

ด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดงักล่าว ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจไม่ไดรั้บค่าชดเชยจากการเวนคืน 

หรือไดรั้บค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจ่ายเพื่อการลงทุนในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ซ่ึง

อาจส่งผลให้ผลตอบแทนท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีไดป้ระมาณการไวท้ั้งในส่วนของส่วน

แบ่งรายไดร้ายไตรมาส และ ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ทั้งน้ี จ านวนเงินค่าชดเชยท่ีผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัจะไดรั้บขึ้นอยู่กบัเง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเก่ียวขอ้ง และตามท่ีหน่วยงานราชการท่ีรับผิดชอบในการเวนคืน

ดงักล่าวก าหนดตามหลกัเกณฑแ์ละระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง  

ทั้งน้ี จากการไดศึ้กษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในทอ้งท่ีของ

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัพบว่า ท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสไม่อยู่ภายใตเ้ขต

เวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ตาม ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการ

เวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ื้นท่ีของรัฐซ่ึงอาจเกิดขึ้นไดใ้นอนาคต 

4.6.2. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับโครงสร้างองค์กร 

เน่ืองจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูเ้ขา้ท าธุรกรรมทั้งหมดท่ีรองรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผูล้งทุนจึงตอ้งพ่ึงพาการ

ปฏิบติัตามขอ้ผกูพนัโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เพ่ือการด าเนินการท่ีจ าเป็นในการบงัคบัสิทธิทั้งหลายของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ภายใตธุ้รกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง ดว้ยเหตุท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ใช่ผูถื้อหุ้นและไม่มีอ านาจควบคุมการจดัการเหนือผูอ้อกโทเคน

ดิจิทัล จึงอาจเป็นการยากท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะขอให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลบังคบัใช้สิทธิของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัภายใต้

ธุรกรรมท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว หากคู่สัญญาของธุรกรรมนั้นไม่ปฏิบติัตามภาระผกูพนัของตนภายใตธุ้รกรรมนั้น  

เพ่ือลดความเส่ียงน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงแต่งตั้งทรัสตีเพื่อท าหน้าท่ีในการคุม้ครองและดูแลผลประโยชน์ของ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลั เพื่อมิให้ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ กล่าวคือหุ้นท้งัหมดของ สิริพฒัน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ 

แคมปัส ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ในกรณีท่ีมีการท าผิดขอ้ก าหนด หรือหน้าท่ีตามท่ีระบุไวใ้น

หนงัสือช้ีชวน หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีด าเนินการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจารณาขอ้มูล
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เพ่ิมเติมเก่ียวกบักองทรัสตแ์ละทรัสตี ในส่วนท่ี 6) นอกจากน้ี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะสามารถด าเนินการทางกฎหมายต่อผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัได ้หากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ปฏิบติัตามค ารับรองท่ีให้ไวต้ามหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี 

4.6.3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ และการเสนอขายคร้ังนี ้

4.6.3.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยกเลิกการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หากเสนอขายโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนสิริฮับ ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนด 

ความส าเร็จของการระดมทุนอยูก่บัเง่ือนไขหลายประการ โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยกเลิกการเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงต่อไปน้ี  

1) เงินท่ีได้รับจากการระดมทุนโดยการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ  

ไม่ครบตามมูลค่า 2,400,000,000 บาท 

2) เงินท่ีไดรั้บจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั แก่นิติบุคคลร่วมลงทุน 

กิจการเงินร่วมลงทุน ผูล้งทุนสถาบนั และผูล้งทุนรายใหญ่พิเศษจองซ้ือนอ้ยกว่าร้อยละ 30 ของ

มูลค่าเสนอขายรวมทั้งหมด ซ่ึงขดักบัขอ้ก าหนดตามประกาศ กจ. 15/2561  

ในกรณีท่ีมีการยกเลิกการเสนอขาย ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะคืนเงินค่าจองซ้ือโทเคน

ดิจิทลัให้แก่ผูจ้องซ้ือโทเคนดิจิทลัทุกรายโดยไม่มีดอกเบ้ีย และจะโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากของผูจ้องซ้ือภายใน 7 วนันบัแต่

วนัส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขาย 

4.6.3.2. โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหนึ่ง ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่

สามารถมีส่วนเกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

กรรมการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเป็นผูก้  าหนดนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรผลตอบแทนและการ

บริหารสัญญาเช่า รวมถึงนโยบายอื่น ๆ ท่ีส าคญั และจะทบทวนหรือเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายดงักล่าวให้มีความเหมาะสม

กบัสภาพธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป อยา่งไรก็ดี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไม่สามารถมีส่วนในการก าหนดนโยบายดงักล่าวได ้ซ่ึงถือ

เป็นความเส่ียงดา้นการเปล่ียนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดขึ้น   

4.6.3.3. ความเส่ียงเกี่ยวกับการจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลจดทะเบียน 

ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการขอจดทะเบียนโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ในศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพยดิ์จิทลั โดยในปัจจุบนัมีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 1 แห่ง ท่ีอยูร่ะหว่างการพิจารณาน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน

สิริฮบั เขา้จดทะเบียนซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัดงักล่าว อนัไดแ้ก่ ERX ซ่ึงเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล 

ท่ีไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั และอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลโดย 

ก.ล.ต ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการขอจดทะเบียนให้แลว้เสร็จภายใน 15 วนันับแต่วนัปิดการเสนอขายโทเคน
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ดิจิทลั เม่ือศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัรับจดทะเบียนแลว้ โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จะเร่ิมท าการซ้ือขายในศูนยซ้ื์อ

ขายสินทรัพยดิ์จิทลัภายใน 2 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีก่อตั้งกองทรัสตเ์สร็จส้ิน  

อย่างไรก็ดี ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลอาจก าหนดวนัเร่ิมซ้ือขายเป็นอย่างอ่ืนหรือพิจารณาไม่รับ 

จดทะเบียนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ได ้ดงันั้น โทเคนดิจิทลัท่ีเสนอขายในคร้ังน้ีจะสามารถซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลัไดต้่อเม่ือศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัส่ังรับโทเคนดิจิทลัเป็นสินทรัพยดิ์จิทลัจดทะเบียนแลว้เท่านั้น โดย 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัยงัสามารถขายโทเคนดิจิทลัได้นอกศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั และ/หรือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจจะ

ด าเนินการขอจดทะเบียนโทเคนดิจิทลัในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัรายอ่ืน  

ทั้งน้ี ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และ ERX ไดพ้ิจารณาคุณสมบติัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ในเบ้ืองตน้แลว้เห็นว่า ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีคุณสมบติัครบถว้นท่ีสามารถจดทะเบียนใน ERX ไดต้ามนโยบายการคดัเลือก

สินทรัพยดิ์จิทลัของ ERX 

4.6.3.4. ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีอยู่จ ากัด และอาจมีสภาพคล่อง

ในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลน้อย 

ปัจจุบนัมีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 1 แห่ง ท่ีอยู่ระหว่างการพิจารณาน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 

สิริฮบั เขา้จดทะเบียนซ้ือขาย ไดแ้ก่ ERX ซ่ึงเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์

ซ้ือขายสินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั และอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลโดย ก.ล.ต. 

อย่างไรก็ดี แมจ้ะมีการจดทะเบียนในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัเพ่ือรองรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัน้ี 

แต่ยงัมีปัจจยัอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่องหรือราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 

สิริฮบั ได ้ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงไม่อาจรับรองไดว่้า ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะสามารถขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 

สิริฮบั ท่ีตนถือได ้และไม่อาจรับรองราคาท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บจากการขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ท่ีตนถือได ้

โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมใน "4.7. การจดทะเบียนในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั" 

ทั้งน้ี มีปัจจยัอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน  

สิริฮบั เช่น 

- ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคาดการณ์ไว ้ฐานะทางการเงิน กระแสเงินสด และสภาพคล่อง 

- การเผยแพร่รายงานการวิจัยเก่ียวกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยก์ลุ่ม

อาคารส านกังาน 

- การเปล่ียนแปลงการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยกนั 

- การคาดการณ์ของส่ือต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยก์ลุ่มอาคารส านกังาน 
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- อตัราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลให้ผูล้งทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมขึ้นจากโทเคน

ดิจิทลัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

- การเปล่ียนแปลงนโยบายรัฐบาล ระเบียบ หรือกฎหมาย 

- ความผนัผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัโดยทัว่ไป  

- สภาวะตลาดและเศรษฐกิจโดยทัว่ไป รวมถึงสภาวะปัจจุบนัของตลาดสินเช่ือและตลาดทุน 

4.6.3.5. หากอัตราดอกเบี้ยในตลาดเพิ่มขึ้นอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ  

ปัจจยัหน่ึงท่ีผูล้งทุนอาจตอ้งพิจารณาก่อนตดัสินใจซ้ือหรือขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั คือ

ความสามารถของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการจ่ายอตัราการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสเปรียบเทียบกบัอตัราดอกเบ้ียใน

ตลาด หากอตัราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้น ผูล้งทุนอาจตอ้งการอตัราผลตอบแทนจากโทเคนของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเพ่ิมขึ้น 

หรืออาจเลือกลงทุนในรูปแบบอ่ืนท่ีจ่ายผลตอบแทนหรือดอกเบ้ียสูงกว่า ดงันั้น ความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ียและสภาวะ

ตลาดทุนอาจส่งผลกระทบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ได ้เช่น หากอตัราดอกเบ้ียเพ่ิมขึ้นโดยท่ีอตัรา

การจ่ายผลตอบแทนของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดเ้พ่ิมขึ้นดว้ย ราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั อาจปรับตวั

ลง เน่ืองจากผูล้งทุนตอ้งการผลตอบแทนเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เพราะอตัราตลาดของตราสารท่ีมี

ภาระดอกเบ้ียอ่ืน ๆ เช่น หุ้นกู ้นั้นปรับตวัสูงขึ้น เป็นตน้ 

4.6.4. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

4.6.4.1. กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลท่ีมีอยู่ในปัจจุบันท่ีจะน ามาใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และ

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่าง ๆ เช่น โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนา  

จึงยังคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ ด้าน ซ่ึงระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทาง

ลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ 

ในปัจจุบนั กฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยดิ์จิทลั (รวมถึงโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั) ตลอดจน

เครือข่ายบลอ็กเชนต่าง ๆ (เช่น บลอ็กเชนเทโซส ท่ีจะน ามาใชเ้พื่อออกโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั) มีแนวโนม้ว่าจะมี

การพฒันาอย่างรวดเร็ว กฎระเบียบดงักล่าวอาจมีความแตกต่างและขดัแยง้กันในเขตอ านาจตามกฎหมายต่าง ๆ ทั้งใน

ประเทศ และต่างประเทศ นอกจากน้ี กฎระเบียบท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัซ่ึงอาจน ามาบงัคบัใชน้ั้นยงัขาดความชดัเจนในบางดา้น 

อีกทั้ง ในอนาคตหน่วยงานก ากบัดูแลของไทยและต่างประเทศอาจมีการออกกฎหมาย ประกาศ หรือแนวทางใหม่ ๆ หรือ

ก าหนดมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม (รวมถึงการบงัคบัใชก้ฎเกณฑท่ี์มีอยูใ่นทางท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบดา้นลบ) ซ่ึงอาจส่งผล

กระทบรุนแรงต่อความสามารถในการเขา้ถึงตลาดซ้ือขายหรือศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพื่อ

การลงทุนสิริฮับ ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถในการโอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน สิริฮับได้  

ขณะเดียวกนัหากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบติัตามกฎเกณฑท่ี์ตอ้งอาศยัการตีความ หรือท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมนั้นได ้

อาจก่อให้เกิดผลลพัธ์ทางลบต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงโทษและค่าปรับทางแพ่งดว้ย 
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4.6.4.2. การพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเพิ่มเติม และการยอมรับให้เครือข่ ายบล็อกเชนเป็นส่วนหนึ่งของ

อุตสาหกรรมใหม่ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ หลายประการซ่ึงยากท่ีจะ

ประเมินได้ 

การใช้ประโยชน์และการเติบโตของอุตสาหกรรมบล็อกเชนยงัมีความไม่แน่นอนสูงมาก ปัจจยัท่ีจะ

ส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์อย่างต่อเน่ืองและการพฒันาอุตสาหกรรมสินทรัพยดิ์จิทลั ตลอดจนเครือข่ายบล็อกเชน

ต่าง ๆ เพ่ิมเติม เช่น 

- การท่ีทัว่โลกมีการยอมรับและใชง้านเทคโนโลยีบลอ็กเชนเพ่ิมขึ้นหรือลดลง  

- กฎเกณฑต์่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบับลอ็กเชนและการใชบ้ลอ็กเชน หรือขอ้จ ากดัหรือกฎระเบียบท่ีก ากบัดูแล

การเขา้ถึงและการบริหารเครือข่ายบล็อกเชน (เช่น บล็อกเชนเทโซส) หรือระบบอื่น ๆ ท่ีคลา้ยกนั 

รวมถึงเขตอ านาจตามกฎหมายนอกประเทศไทย 

- การรักษาและพฒันาโพรโทคอลของบลอ็กเชนเทโซส  

- การเปล่ียนแปลงของผูบ้ริโภค รสนิยม และความชอบของคนทัว่ไป 

- สภาพเศรษฐกิจโดยทัว่ไปและสภาพแวดลอ้มดา้นการก ากบัดูแลท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยดิ์จิทลั 

การชะลอตัวหรือการหยุดการพฒันา การยอมรับเป็นการทั่วไป การน ามาใช้ หรือการใช้เครือข่าย 

บลอ็กเชนท่ีชะลอตวั (เช่น บลอ็กเชนเทโซส) อาจก่อให้เกิดอุปสรรคหรือท าให้โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ไดรั้บการ

ยอมรับและน าไปใชล้่าชา้ลงได ้

4.6.4.3. ราคาสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนอาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับ 

ท่ีผ่านมาราคาสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชนบางประเภทอาจมีความผนัผวนอย่างรุนแรง ดงันั้น

ราคาตลาดส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จึงอาจมีความผนัผวนสูงเช่นกนั นอกจากน้ี มีปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจส่งผล

กระทบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เช่น 

- ปริมาณสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบลอ็กเชนทัว่โลก 

- ความตอ้งการสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชนทัว่โลก ซ่ึงอาจไดรั้บอิทธิพลจากการท่ีมีผูค้า้ปลีก

และธุรกิจพาณิชยย์อมรับสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชน และ/หรือคริปโทเคอร์เรนซีในการ

ช าระค่าสินคา้ และ/หรือ บริการเพ่ิมขึ้น ความปลอดภยัของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ความรู้

ความเขา้ใจว่าการใชแ้ละถือสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชนมีความปลอดภยั ตลอดจนขอ้จ ากดั

ดา้นการก ากบัดูแลว่าดว้ยการใชง้านสินทรัพยดิ์จิทลัดงักล่าว 

- การท่ีนกัลงทุนคาดการณ์เก่ียวกบัอตัราเงินเฟ้อ 

- อตัราดอกเบ้ีย 
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- อัตราแลกเปล่ียนสกุลเงิน รวมถึงอัตราแลกเปล่ียนสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นสกุลเงินทั่วไป (fiat 

currency) 

- นโยบายการฝากและถอนสกุลเงินทัว่ไป (fiat currency) ในตลาดซ้ือขายต่าง ๆ เช่น ศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลหรือตลาดซ้ือขายอ่ืน ๆ ท่ีอาจมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ 

ตลอดจนสภาพคล่องของตลาดซ้ือขายนั้น ๆ 

- การให้บริการหยุดชะงกัหรือความลม้เหลวของตลาดซ้ือขายท่ีอาจมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัเพื่อ

การลงทุนสิริฮบั 

- การลงทุนและซ้ือขายของผูล้งทุนสถาบัน ซ่ึงรวมถึงกองทุนส่วนบุคคลและกองทุนรวมท่ีหาก

กฎเกณฑ์มีการเปิดช่องให้สามารถลงทุนได ้อาจเขา้ลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ทั้ง

ทางตรงและทางออ้ม 

- นโยบายการเงินของรัฐบาลต่าง ๆ ขอ้จ ากดัดา้นการซ้ือขายแลกเปล่ียน การดอ้ยค่า และการประเมิน

มูลค่าสกุลเงินใหม่ 

- มาตรการดา้นการก ากบัดูแล (ถา้มี) ท่ีกระทบต่อการใช้สินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชน เช่น  

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 

- การรักษาและพฒันาโพรโทคอลของบลอ็กเชนเทโซส  

- เหตุการณ์หรือสถานการณ์ทางการเมือง เศรษฐกิจ หรือการเงิน ไม่ว่าจะในระดับภูมิภาคหรือ 

ระดบัโลก 

- ความคาดหวงัของผูมี้ส่วนร่วมในสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบลอ็กเชนว่า มูลค่าโทเคนดิจิทลัเพื่อการ

ลงทุนสิริฮบั หรือสินทรัพยดิ์จิทลัอื่น ๆ ในระบบบลอ็กเชนจะเปล่ียนแปลงในอนาคตอนัใกล ้

หากสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนรายการใดรายการหน่ึงมีราคาลดลงอย่างมีนัยส าคัญอาจ

ก่อให้เกิดความผนัผวนในอุตสาหกรรมสินทรัพยบ์ล็อกเชนทั้งหมดได ้และอาจกระทบต่อสินทรัพยดิ์จิทลัอ่ืน ๆ ในระบบ

บลอ็กเชน รวมถึงโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัดว้ย 

4.6.4.4. อาจมีภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การ

ติดมัลแวร์ หรือความเสียหายอ่ืน ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ออก

โทเคน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ 

การละเมิดความปลอดภยั มัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกดว้ยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) 

เป็นปัญหาท่ีพบไดบ้่อยนับแต่มีการเปิดตวัเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภยัดว้ยการเจาะระบบ

คอมพิวเตอร์หมายถึงความพยายามท่ีจะเขา้ถึงขอ้มูลหรือระบบโดยไม่ไดรั้บอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการท างานท่ีผิดปกติ 

หรือความสูญหายหรือเสียหายของข้อมูล ซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัส

คอมพิวเตอร์ ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอนัตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อซอฟต์แวร์ของโทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั (ซ่ึงใชบ้ลอ็กเชนเทโซส) ส่งผลให้สูญเสียการท าหนา้ท่ี มูลค่า การครอบครอง หรือความเสียหาย

อื่น ๆ ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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ความเสียหายของโครงสร้างพ้ืนฐานของซอฟต์แวร์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั อาจ

ส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนดงักล่าวได ้

อย่างไรก็ตาม ส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั นั้น การใชก้ารติดตามในรูปแบบ Whitelist จะ

ลดความเส่ียงของภยัคุกคามความปลอดภยัไซเบอร์ไดอ้ย่างมีนัยส าคญั กล่าวคือจะใช้การติดตามในรูปแบบ Whitelist 

ส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและรายละเอียดเก่ียวกบัการถือโทเคนดิจิทลั โดยจะแสดงขอ้มูลอย่างเป็น

ทางการเก่ียวกบัโครงสร้างการถือครองโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ต่างจากกรณีของตราสารท่ีระบุช่ือผูถื้อท่ีผูเ้ป็น

เจา้ของไม่สามารถไล่เบ้ียไดใ้นกรณีท่ีมีการยกัยอก ทั้งน้ี หากมีการเจาะระบบคอมพิวเตอร์หรือปัญหาอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัโทเคน

ดิจิทลั หรือเครือข่ายบล็อกเชน ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะมีการใช้การติดตามในรูปแบบ Whitelist เพื่อ

เรียกคืนโทเคนดิจิทลัให้กบัผูล้งทุน 

4.6.5. ความเส่ียงอ่ืน ๆ 

4.6.5.1. ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการ

ปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย 

เช่นการท่ีมาตรฐานการบัญชีได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 

(International Financial Reporting Standards - IFRS) ทั้งน้ี งบการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจไดรั้บผลกระทบจากการ

บงัคบัใช้มาตรฐานการบญัชีท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชีน้ีไม่

สามารถทราบไดแ้ละขึ้นอยูก่บัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง  ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั จึงไม่อาจรับประกนัไดว่้าการเปล่ียนแปลง

น้ีจะไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการจดัท างบการเงิน หรือผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

4.6.5.2. ความเส่ียงจากการพจิารณาด้านภาษีมูลค่าเพิม่ท่ีเกี่ยวข้องของกรมสรรพากร 

แมจ้ะยงัไม่มีความชดัเจนภายใตก้ฎหมาย ระเบียบ และกฎเกณฑด์า้นภาษีอากรว่า การออกและเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัเพ่ือการระดมทุนในคร้ังน้ีจะอยูใ่นบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือไม่ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีความประสงคท่ี์

จะรับผิดชอบภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนเฉพาะส่วนท่ีเกิดขึ้นจากการเสนอ

ขายต่อประชาชนคร้ังแรกไปก่อนเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผลตอบแทนแก่ผูล้งทุน และผูอ้อกโทเคนจะด าเนินการเพ่ือหา

ขอ้ยุติเก่ียวกบัประเด็นภาษีมูลค่าเพ่ิมต่อไป โดยสิทธิในการไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสและรายไดส่้วนสุดทา้ยจาก

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไม่ไดรั้บผลกระทบจากภาระภาษีมูลค่าเพ่ิมดงักล่าว 
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4.6.5.3. ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัลและ

ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง 

หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง อาจส่งผลให้ผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัอาจมีภาระภาษีเพ่ิมเติมจากการลงทุน หรือการซ้ือขายโทเคนดิจิทลั หรืออาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงขึ้น หรือ 

ในกรณีของผูล้งทุนท่ีไม่ไดมี้สัญชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได ้อีกทั้ง ในอนาคต

ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน หรือ  

รับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคตนั้นอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซ้ือ ขาย โอน หรือรับ

โอนกรรมสิทธ์ิซ่ึงผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัจะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั 

4.6.5.4. ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง  

ซ่ึงเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ดงันั้น ในกรณีท่ีเกิดปัญหาทางการเมืองอีก

ในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัได ้

4.7. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัประสงค์ท่ีจะน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เขา้จดทะเบียนในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพย์

ดิจิทลัท่ีมีคุณสมบติัดงัต่อไปน้ี 

 มีระบบงานท่ีสามารถรองรับบล็อกเชนเทโซส และ NBIT Token มีระบบงานท่ีสามารถเผยแพร่รหัสของ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลั (Investor ID) ท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้อย่างนอ้ย 1 คร้ังต่อวนั ในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลั

ไดเ้ปิดบญัชีไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

 มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีช่องทางในการส่ือสารกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

 มีระบบงานหรือวิธีการอื่นใดท่ีรองรับฟังกช์นัการเป็นตวัแทนการโอนโทเคนดิจิทลั 

 มีระบบงานท่ีรองรับการถ่ายโอนขอ้มูลธุรกรรม (transaction trail) ไปยงัระบบบล็อกเชนและผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั 

ปัจจุบนัมีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 1 แห่ง ท่ีอยูร่ะหว่างการพิจารณาน าโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เขา้จด

ทะเบียนซ้ือขาย ได้แก่ ERX ซ่ึงเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัลท่ีได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขาย

สินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั และอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลโดย ก.ล.ต. อยา่งไรก็ดี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีฐานภาษีอยู่

ในบงัคบัตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมมีภาระภาษีท่ีตอ้งเสียเพ่ิมเติมจากการซ้ือขายโทเคนดิจิทลับนศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 
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4.8. เง่ือนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลาดรอง 

เพื่อประโยชน์ในการก ากบัดูแล ติดตาม และคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนดให้ผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบัในตลาดรองผา่นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีอยู่ภายใต้

การก ากบัดูแลของส านกังาน ก.ล.ต. เท่านั้น ซ่ึงศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัประสงคจ์ะน าโทเคนดิจิทลั

เพ่ือการลงทุนสิริฮบัเขา้ไปจดทะเบียนซ้ือขายนั้น ไดแ้ก่ ERX โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไปยงักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีมิไดเ้ปิดไวก้บั ERX ได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไวก้บั ERX ประสงคจ์ะโอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัระหว่างผูถื้อโทเคนดิจิทลัดว้ยกนั ผูถื้อ  

โทเคนดิจิทลัตอ้งด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX เท่านั้น 

อยา่งไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบั

ในลกัษณะอ่ืนใดเพ่ิมเติมในอนาคตได ้

4.9. ข้อมูลเพิม่เติม 

4.9.1. เอกสารแนบที่เกี่ยวข้อง 

เอกสารแนบของหนงัสือช้ีชวนฉบบัน้ี ประกอบดว้ย 

 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของร่างสัญญา RSTA 

 เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสัญญาเช่าแสนสิริ("สัญญาเช่า") และสรุปสาระส าคญัของสัญญาแกไ้ข
เพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“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 ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัของ

กลุ่มแสนสิริในปัจจุบนั 


