
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

SIRI CAMPUS 

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี  

สิ้ นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 
 

โทเคนดิจิทลัเพือ่การลงทุนสิริฮบั 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั: บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั 
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 สารบัญ 

ค ำจ ำกดัควำม อภิธำนศพัทเ์ฉพำะ และอกัษรยอ่ 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลส ำคญั 

ส่วนท่ี 2 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและวตัถุประสงคก์ำรใชเ้งินท่ีไดจ้ำกกำรระดมทุน 

ส่วนท่ี 3 แผนธุรกิจ วตัถุประสงค ์เป้ำหมำย และแนวทำงกำรด ำเนินกิจกำร 

ส่วนท่ี 4 ขอ้มูลเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลั 

ส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 

เอกสำรแนบ 1 สรุปสำระส ำคญัของสัญญำ RSTA 

เอกสำรแนบ 2 สรุปสำระส ำคญัของสัญญำเช่ำแสนสิริ ("สัญญำเช่ำ") และสรุปสำระส ำคญัของสัญญำแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญำเช่ำ
แสนสิริ (“สัญญำแกไ้ขสัญญำเช่ำ”) 

เอกสำรแนบ 3 สัญญำก่อตั้งทรัสต ์

เอกสำรแนบ 4 ควำมเห็นของทรัสตีเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

เอกสำรแนบ 5 หลกัเกณฑใ์นกำรขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ส่วนท่ี 6 กำรรับรองขอ้มูล 
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ค าจ ากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 

ในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปีฉบบัน้ี ค  ำดงัต่อไปน้ีให้มีควำมหมำยตำมท่ีระบุไวด้ำ้นล่ำง เวน้แต่จะก ำหนดให้เป็น

อยำ่งอื่นในเอกสำรฉบบัน้ี 
 

ก.ล.ต. : คณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน 
และ/หรือส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์แลว้แต่กรณี 

กฎหมำยสินทรัพยดิ์จิทลั : พระรำชก ำหนดกำรประกอบธุรกิจสินทรัพยดิ์จิทลั พ.ศ. 2561 
กระบวนกำรสำมแนวทำง 
(Three-Prong Process) 

: มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4.4. 

กระเป๋ำอิเลก็ทรอนิกส์ : กระเป๋ำออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทลัเพื่อกำรลงทุนสิริฮบั เพื่อประโยชน์ในกำรท ำ
ธุรกรรมต่ำงๆ 

กระแสรำยรับ : กระแสรำยรับจำกกลุ่มอำคำรส ำนกังำน สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียง ค่ำเช่ำ
และรำยไดจ้ำกกำรขำยกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกลุ่มอำคำรส ำนกังำน สิริ แคมปัส) ตำมท่ี
ไดนิ้ยำมไวใ้นสัญญำ RSTA ซ่ึงมีรำยละเอียดตำมท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 1 

กระแสรำยรับสุทธิ 
ตำมสัญญำ RSTA  

: กระแสรำยรับภำยใต้สัญญำ RSTA ท่ีได้รับระหว่ำงรอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้หัก
ประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนในแต่รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได ้

กลุ่มอำคำรส ำนกังำน  
สิริ แคมปัส 

: ท่ีดินและอำคำรส ำนกังำนซ่ึงประกอบดว้ย (1) อำคำรส ำนกังำน 6 ชั้นจ ำนวน 3 หลงั และ 
(2) อำคำรส ำนกังำน พำณิชย ์(ร้ำนคำ้) 6 ชั้น จ ำนวน 1 หลงั (3) อำคำรส ำนกังำน พำณิชย ์
และจอดรถยนต์ 7 ชั้น จ ำนวน 1 หลงั ตั้งอยู่บนท่ีดินภำยในโครงกำร T77 ถนนอ่อนนุช 
(สุขุมวิท 77) กรุงเทพมหำนคร มีพ้ืนท่ีให้เช่ำสุทธิ 19,602 ตำรำงเมตร และพ้ืนท่ีใช้สอย
รวม 31,862 ตำรำงเมตร รวมถึงงำนระบบและสำธำรณูปโภคภำยในกลุ่มอำคำรส ำนกังำน
ตำมรำยละเอียดในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.1. 

กำรครบก ำหนดอำยุ
โครงกำร (Maturity) 

: อำยขุองโทเคนดิจิทลัเพื่อกำรลงทุนสิริฮบั 

กำรถือหุ้นร้อยละ 100 : กรณีกำรถือหุ้นทั้งหมดในบริษทัไทยแห่งใดท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี เน่ืองจำกกฎหมำยไทย
ก ำหนดให้บริษทัตอ้งมีผูถื้อหุ้นอย่ำงน้อย 3 รำย ส่งผลให้จะมีผูถื้อหุ้นอื่นอีก 2 รำยท่ีถือ
หุ้นรำยละหน่ึงหุ้น และผูถื้อหุ้นหลักจะเป็นถือหุ้นส่วนท่ีเหลือทั้งหมด (เท่ำกับหุ้น 
ร้อยละ 100 ลบ 2 หุ้น) 

ตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำยในกำร
ท ำธุรกรรม 

: ตน้ทุนและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดท่ีเก่ียวกบักำรวำงโครงสร้ำง กำรจดัเตรียม และ/หรือกำร
ด ำเนินธุรกรรมทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเสนอขำย รวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเฉพำะ (1) ตน้ทุน
และค่ำใชจ้่ำยในกำรจำ้งผูใ้ห้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทลั และ/หรือท่ีปรึกษำท่ี
จ ำเป็นในกำรเสนอขำย เช่น ท่ีปรึกษำดำ้นกำรเงิน ท่ีปรึกษำดำ้นกฎหมำย ท่ีปรึกษำดำ้น
เทคโนโลยี และทรัสตี (2) ตน้ทุนและค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรออกแบบและจดัท ำ
สัญญำอจัฉริยะท่ีเก่ียวขอ้ง กลไกกำรท ำลำยและระบบต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเสนอ
ขำย (3) ตน้ทุนและค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรท ำกำรตลำดและกำรเสนอขำยโทเคน
ดิจิทัลเพื่อกำรลงทุนสิริฮับ (4) ค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวกับรัฐบำล ค่ำธรรมเนียม และภำษีท่ี
เ ก่ียวข้องทั้ งหมดซ่ึงเกิดขึ้ นในกำรท ำธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกับกำรเสนอขำย เช่น 
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ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนเพ่ือก่อหลกัประกนัเหนือกลุ่มอำคำรส ำนกังำน สิริ แคมปัส 
และท่ีดิน ตลอดจนอำกรแสตมป์ในกำรท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเขำ้ซ้ือหุ้นใน สิริพฒัน์ โฟร์ 
และ (5) ค่ำธรรมเนียมทั้งหมดท่ีตอ้งช ำระให้แก่ผูใ้ห้บริกำรท่ีเป็นบุคคลภำยนอกตำมท่ี
จ ำเป็นเพื่อประโยชน์ในกำรเสนอขำย  

ตลำดหลกัทรัพยฯ์ : ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
ทรัพยสิ์นโครงกำร : กลุ่มอำคำรส ำนกังำน สิริ แคมปัสท่ีมีขอ้ผูกพนัภำยใตภ้ำระและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไวใ้น

สัญญำเช่ำ หรือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ 
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต/์
ทรัพยสิ์นในกองทรัสต ์

: หุ้นร้อยละ 100 ในสิริพฒัน์ โฟร์ โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคล
ธรรมดำสัญชำติไทยอีก 2 รำยซ่ึงทรัสตีเป็นผูแ้ต่งตั้งถือหุ้นอีกรำยละ 1 หุ้น เพื่อให้ผูถื้อ
หุ้นมีจ ำนวนครบตำมจ ำนวนขั้นต ่ำตำมท่ีก ำหนดในประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์
ทั้งน้ี ผูถื้อหุ้นบุคคลธรรมดำดงักล่ำวมีสิทธิในฐำนะของผูถื้อหุ้นตำมท่ีทรัสตีก ำหนด
เท่ำนั้น 

ทรัสตี : บริษทัหลกัทรัพยจ์ดักำรกองทุน เอม็เอฟซี จ ำกดั (มหำชน)  
ทริสเรทติง้ : บริษทั ทริสเรทติ้ง จ ำกดั 
ท่ีดิน : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมำณ 7 ไร่ 1 งำน 42.2 ตำรำงวำ ตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 

2641, 4273 และ 4440 ตั้ งอยู่ติดถนนโครงกำร T77 เลียบใต้ทำงด่วนฉลองรัช (รำม
อินทรำ-อำจณรงค)์ ซอยอ่อนนุช 1/1ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77)  แขวงพระโขนงเหนือ 
เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย ซ่ึง เป็นท่ีตั้ งของกลุ่มอำคำรส ำนักงำน  
สิริ แคมปัส  

โทเคนดิจิทลัเพื่อกำรลงทุน
สิริฮบั 

: ช่ือของโทเคนดิจิทลัท่ีเสนอขำย 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.1.  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.1.  
บลอ็กเชนเทโซส  : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.3.2. 
ประกำศ กจ. 15/2561 : ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพยท่ี์ กจ. 15/2561 เร่ือง กำร

เสนอขำยโทเคนดิจิทลัต่อประชำชน และท่ีมีกำรแกไ้ขเพ่ิมเติม 
ผลตอบแทน : ผลตอบแทนท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บจำกกำรลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อกำรลงทุน 

สิริฮบั ซ่ึงอำจไดรั้บเป็นรำยไตรมำส หรือท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บเม่ือมีกำรจ ำหน่ำย
ทรัพย์สินโครงกำร โดยผู ้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องโอนโทเคนดิจิทัลไปยงักระเป๋ำ
อิเล็กทรอนิกส์เพื่อท ำลำย (burn wallet) หรือเม่ือมีกรณีอ่ืนใด ทั้งน้ี รำยละเอียดให้
เป็นไปตำมท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก ำหนด 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลั : ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อกำรลงทุนสิริฮบั 
ผูใ้หบ้ริกำรระบบเสนอขำย 
โทเคนดิจิทลั 

: บริษทั เอ็กซ์สปริง ดิจิทลั จ ำกดั (เดิมช่ือ บริษทั เอสอี ดิจิทลั จ ำกดั) ซ่ึงเป็นผูใ้ห้บริกำร
ระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทลัท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำก ก.ล.ต. แลว้ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั : บริษทั เอสพีวี 77 จ ำกดั 
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ภำระผกูพนัจำกเงินประกนั
ควำมเสียหำยตำมสัญญำเช่ำ
ระยะยำวกบัแสนสิริ 

: เงินประกันควำมเสียหำยเพื่อเป็นหลกัประกันในกำรท ำสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง
สิริพัฒน์ โฟร์ (ผู ้ให้เช่ำ) กับแสนสิริ (ผู ้เช่ำ)  ซ่ึงผู ้เช่ำจ่ำยไว้ให้กับผูใ้ห้เช่ำจ ำนวน 
149,417,363.51 บำท โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะหักเงินจ ำนวนดังกล่ำวออกจำกเงินท่ี
ไดรั้บจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพยสิ์นโครงกำร 

ภำษี 
 
 
 

: ภำษี อำกร เงินเพ่ิมเติม หรือค่ำใชจ้่ำยท่ีพึงตอ้งช ำระอ่ืน ๆ  ในท ำนองเดียวกนั ซ่ึงหน่วยงำน
ของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภำษีเงินไดบุ้คคลธรรมดำ ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภำษีมูลค่ำเพ่ิม 
ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ภำษีบ ำรุงท้องท่ี ภำษีป้ำย อำกรแสตมป์ 
ตลอดจนค่ำปรับ เบ้ียปรับ เงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย หรือค่ำปรับท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรช ำระภำษี 

ยำ่น CBD : ยำ่นใจกลำงธุรกิจ 
รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได ้ : แต่ละไตรมำสของแต่ละปีปฏิทิน 
รำยไดส่้วนสุดทำ้ย : เงินท่ีไดรั้บจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพยสิ์นโครงกำร  หรือเงินประกนัภยัส ำหรับกรณีควำม

เสียหำยโดยส้ินเชิง หกัภำระผกูพนัจำกเงินประกนัควำมเสียหำยตำมสัญญำเช่ำระยะยำว
กับแสนสิริ และหักค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับกำรจ ำหน่ำย เช่น ค่ำนำยหน้ำ 
ค่ำธรรมเนียมธนำคำรในกำรเปิดบญัชีเพื่อรับช ำระเงิน ค่ำธรรมเนียมทรัสตี ค่ำภำษีอำกร 
อำกรแสตมป์ ค่ำฤชำธรรมเนียมต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในกำรจ ำหน่ำยทรัพยสิ์นโครงกำร  

วนัก ำหนดสิทธิ : วนัสุดทำ้ยของแต่ละไตรมำสท่ีมีกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได ้
วนัท ำกำร : วนัใด ๆ (นอกเหนือจำกวนัเสำร์ และวนัอำทิตย)์ ท่ีมิใช่วนัหยดุตำมประเพณีของสถำบนั

กำรเงินตำมท่ีธนำคำรแห่งประเทศไทยก ำหนด 
วนัท่ีก่อตั้งกองทรัสต ์ : วนัท่ีผูก่้อตั้ งทรัสต์ได้ด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 ใน 

สิริพฒัน์ โฟร์ ส ำเร็จเสร็จส้ินภำยใตเ้ง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญำก่อตั้งทรัสต์ คือ วนัท่ี  
11 ตุลำคม 2564 

วนัท่ีครบก ำหนดอำยุ
โครงกำร 

: วนัท่ีครบก ำหนดระยะเวลำ 4 ปีตำมอำยุโครงกำรนบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตก่์อตั้งขึ้น เวน้
แต่มีกำรต่ออำยโุครงกำร คือ วนัท่ี 10 ตุลำคม 2568 

วนัท่ีเร่ิมตน้สัญญำเช่ำ : วนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมตน้ ตำมควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.1. 
ศูนยซ้ื์อขำยสินทรัพยดิ์จิทลั 
(Digital Asset Exchange) 

: ศูนยก์ลำงหรือเครือข่ำยใด ๆ ท่ีอนุญำตให้ผูซ้ื้อและผูข้ำยท ำกำรซ้ือขำยหรือแลกเปล่ียน
สินทรัพยดิ์จิทลัต่ำง ๆ โดยใช้ทั้งสกุลเงินทัว่ไป (Fiat Currency) และสินทรัพยดิ์จิทลั 
อ่ืน ๆ ซ่ึงไดรั้บใบอนุญำตให้ประกอบธุรกิจกำรเป็นศูนยซ้ื์อขำยสินทรัพยดิ์จิทลัภำยใต้
กฎหมำยสินทรัพยดิ์จิทลั 

สตำร์ อินเตอร์ : บริษทั สตำร์ อินเตอร์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ำกดัท่ีจดัตั้งขึ้นตำมกฎหมำย
ของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105563070785) 

ส่วนแบ่งรำยไดจ้ำกกำร
จ ำหน่ำยทรัพยสิ์นโครงกำร 

: มูลค่ำท่ีไดรั้บจำกรำยไดส่้วนสุดทำ้ยเม่ือครบก ำหนดอำยโุครงกำร โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลั
จะตอ้งโอนโทเคนดิจิทลัท่ีหมดอำยไุปยงักระเป๋ำอิเลก็ทรอนิกส์เพื่อท ำลำย (burn wallet)  

ส่วนแบ่งรำยไดร้ำยไตร
มำส 

: ส่วนแบ่งรำยไดร้ำยไตรมำสท่ีจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยมำจำกกระแสรำยรับ
สุทธิตำมสัญญำ RSTA แต่ไม่รวมถึงรำยไดส่้วนสุดทำ้ย 

สัญญำ RSTA : สัญญำกำรขำยและโอนสิทธิรำยไดร้ะหว่ำง สิริพฒัน์ โฟร์ และผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมี
ขอ้ก ำหนดส ำคญัสรุปไวใ้นส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 1 



 
 

v 
 

สัญญำก่อตั้งทรัสต ์ : สัญญำก่อตั้งทรัสต์ระหว่ำงทรัสตี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และผูใ้ห้บริกำรระบบเสนอขำย
โทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีรำยละเอียดตำมท่ีแนบมำในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 3 

สัญญำเช่ำแสนสิริ หรือ
สัญญำเช่ำ 

: สัญญำเช่ำส ำหรับกลุ่มอำคำรส ำนกังำน สิริ แคมปัส ระหว่ำง สิริพฒัน์ โฟร์ ในฐำนะผูใ้ห้
เช่ำ และแสนสิริ ในฐำนะผูเ้ช่ำ ซ่ึงมีขอ้ก ำหนดส ำคญัสรุปไวใ้นส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 2  

สัญญำแกไ้ขสัญญำเช่ำ : สัญญำแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำเช่ำส ำหรับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ระหว่ำง 
สิริพฒัน์ โฟร์ ในฐำนะผูใ้ห้เช่ำ และแสนสิริ ในฐำนะผูเ้ช่ำ ซ่ึงแกไ้ขขอ้สัญญำเช่ำบำงขอ้
และเพ่ิมเติมเร่ืองขอ้ก ำหนดในกำรจ่ำยช ำระค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำ โดยมีสรุปสำระส ำคญัไวใ้น
ส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 2 

สัญญำอจัฉริยะ (Smart 
Contract) 

: สัญญำทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรให้สิทธิแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ซ่ึงสำมำรถ
ตรวจสอบรหสัตน้ทำงได ้(source code) 

สิริพฒัน์ โฟร์/ผูใ้ห้เช่ำ : บริษทั สิริพฒัน์ โฟร์ จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ำกดัท่ีจดัตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศไทย 
(ทะเบียนเลขท่ี 0105561212833) 

แสนสิริ/ผูเ้ช่ำ : บริษทั แสนสิริ จ ำกดั (มหำชน) ซ่ึงเป็นบริษทัจ ำกดัท่ีจดัตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศ
ไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0107538000665) 

หนงัสือช้ีชวน : แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลและหนงัสือช้ีชวน ตำมท่ีอำจมีกำรแกไ้ขเพ่ิมเติมเป็นคร้ังครำว 
ออฟฟิศ 77 : บริษทั ออฟฟิศ 77 จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ำกดัท่ีจดัตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศไทย 

(ทะเบียนเลขท่ี 0105562142375) 
เอก็ซ์พีจี : บริษทั เอ็กซ์สปริง แคปปิตอล จ ำกดั (มหำชน) (เดิมช่ือ บริษทั ซีมิโก ้แคปปิตอล จ ำกดั 

(มหำชน)) 
แอมเพิล : บริษทั แอมเพิล เวนเจอร์ จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัจ ำกดัท่ีจดัตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศ

ไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105562138050) 
AML/CFT (Anti-money 
Laundering/Counter 
Financing of Terrorism) 

: กำรป้องกนัและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน และกำรป้องกนัและปรำบปรำม กำรสนบัสนุน
ทำงกำรเงินแก่กำรก่อกำรร้ำยและแพร่ขยำยอำวุธท่ีมีอำนุภำพท ำลำยลำ้งสูง 

ERX : บริษทั อีอำร์เอ็กซ์ จ ำกดั ซ่ึงไดรั้บใบอนุญำตประกอบธุรกิจศูนยซ้ื์อขำยสินทรัพยดิ์จิทลั
จำกกระทรวงกำรคลงัเม่ือวนัท่ี 8 มกรำคม 2563  

FA1.2 : มำตรฐำนท่ีใช้ในกำรสร้ำงโทเคนดิจิทลับนบล็อกเชนเทโซสท่ีมีควำมเหมำะสมกบั
ผลิตภณัฑท์ำงกำรเงินประเภทสินทรัพยดิ์จิทลั 

ICO (Initial Coin Offering) : กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทลัต่อประชำชนคร้ังแรก 
NBIT  : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.3.1.1.ฝ 
PwC ประเทศ
สวิตเซอร์แลนด ์

: PricewaterhouseCoopers AG ซ่ึงจดัตั้งขึ้นในประเทศสวิตเซอร์แลนด์ เป็นผูต้รวจสอบ
สัญญำอจัฉริยะ 

TQ : TOCQUEVILLE GROUP, INC ซ่ึงจดัตั้งขึ้นในประเทศสหรัฐอเมริกำ เป็นผูใ้ห้บริกำร
ในกำรจดัให้มีสัญญำอจัฉริยะบนบลอ็กเชนเทโซส 

Whitelist : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4.4. 
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ส่วนที่ 1 

ข้อมูลส ำคญั 

1. ข้อมูลส ำคัญ 

1.1. ข้อมูลท่ัวไป 

ช่ือของโทเคนดิจิทัล (ภำษำไทย) โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
ช่ือของโทเคนดิจิทัล (ภำษำอังกฤษ) SiriHub Investment Token 
ช่ือกลุ่มของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A / โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 
ช่ือย่อของโทเคนดิจิทัล SiriHub A / SiriHub B 
ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนตามกฎเกณฑข์อง ก.ล.ต. 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั  
ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย 
โทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอก็ซ์สปริง ดิจิทลั จ ากดั (เดิมช่ือ บริษทั เอสอี ดิจิทลั จ ากดั) 

ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล บริษทั อีอาร์เอก็ซ์ จ ากดั  
ที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของ 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เบเคอร์ แอนด ์แมค็เคน็ซ่ี จ ากดั (ส านกังานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอม็เอฟซี จ ากดั (มหาชน) 
ผู้สอบบัญชี บริษทั เอเอน็เอส ออดิท จ ากดั 
ผู้ตรวจสอบสัญญำอัจฉริยะ ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอจี (PricewaterhouseCoopers AG) ประเทศสวิตเซอร์แลนด ์
กำรครบก ำหนดอำยุโครงกำร /  
อำยุของโครงกำร 

4 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตก่์อตั้งขึ้น  
คือตั้งแต่วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ถึงวนัท่ี 10 ตุลาคม 2568 เวน้แต่มีการต่ออายโุครงการ 

กฎหมำยท่ีใช้บังคับ กฎหมายไทย 
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1.2. ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

สิทธิและสถำนะ
ของผู้ถือโทเคน
ดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 
จะมีสิทธิไดรั้บ 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอตัราส่วนแบ่ง

รายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
สิริฮบั A ไม่เกินร้อยละ 4.50 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
โครงกำร  โดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้าย
จ านวนสูงสุดไม่เกิน 1,600,000,000 บาทแรก
ก่อนผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 

(3) มีสิทธิในการลงมติอนุมัติให้มีการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการหากรายได้ส่วนสุดทา้ยท่ี
ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 
ต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

จะมีสิทธิไดรั้บ 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอตัราส่วนแบ่ง

รายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 
สิริฮบั B ไม่เกินร้อยละ 8.0 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
โครงกำรโดยจะไดรั้บรายไดส่้วนสุดทา้ยเฉพาะ
ส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 บาทเป็นตน้ไป 

(3) ไม่มีสิทธิในการลงมติอนุมติัให้มีการจ าหน่าย
ทรัพย์สินโครงการหากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ี
ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 
ต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

เกณฑ์ในกำร
ค ำนวณ
อัตรำส่วนแบ่ง
รำยได้ต่อมูลค่ำ
กำรเสนอขำยโท
เคนดิจิทัลสิริฮับ 
(“อัตรำส่วนแบ่ง
รำยได้”) 

อตัราส่วนแบ่งรายได้จะค านวณจากส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่มจะไดรั้บใน
แต่ละปี ซ่ึงจัดสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัล 
สิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน  

ทั้งน้ี อัตราส่วนแบ่งรายได้ท่ีค  านวณได้ มิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผูถื้อ 
โทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคล
ธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึง
ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะ
เดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั 

เง่ือนไขกำรจ่ำย 
ส่วนแบ่งรำยได้ 
รำยไตรมำส 
ตำมปีปฏิทนิ 

เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใชใ้นการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจะเป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน คือ 
1) รอบมกราคมถึงมีนาคม 2) รอบเมษายนถึงมิถุนายน 3) รอบกรกฎาคมถึงกนัยายน และ 4) รอบตุลาคมถึง
ธนัวาคม ของทุกปี ในกรณีท่ีรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายไดส้ าหรับรอบแรก และรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนด
อายุโครงการน้อยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไตรมาสในรอบการจ่ายดงักล่าว 
และด าเนินการดงัน้ี 
(1) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบแรก 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล 
ท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู ่ณ เวลา 23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของไตรมาสถดัไป  

(2) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบสุดท้ำยก่อนครบก ำหนดอำยุโครงกำร 
ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายุโครงการท่ีเกิดขึ้นจะน าไปรวมกบัส่วนแบ่ง
รายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ ณ 
เวลา 23.59 น. ของวนัท่ีครบก าหนดอายโุครงการ 
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ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
ณ วันที่  
30 มถิุนำยน 2566 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
จ ำนวน 
(รำย) 

สัดส่วน 
(%) 

โทเคนดิจิทัล 
สิริฮับ A (โทเคน)  

โทเคนดิจิทัล 
สิริฮับ B (โทเคน ) 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัชาวไทย 4,823 99.53  74,821,568   65,758,160  
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัชาวต่างชาติ 5 0.10  23,760   777,988  
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีเป็นนิติบคุคล 18 0.37  85,154,672   13,463,852  

รวมทั้งส้ิน 4,846 100.00 160,000,000 80,000,000  

1.3. กำรจัดสรรผลตอบแทน 

แผนภำพ 1.3.-1 แผนภำพกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮบั ตลอดอำยุโครงกำร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.1. ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

 นโยบำยกำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามแต่ละกลุ่มของโทเคนดิจิทลั 

โดยจะจดัสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ทั้งน้ี ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวกบัค่าตอบแทน ภาษี หรือ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการหรือหน่วยงานอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง จะหกัออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจดัสรร

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยหากเป็นบญัชีของผูล้งทุนท่ีเปิดในต่างประเทศ สถาบนัการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการ

แลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได ้

 กำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในอตัราส่วนท่ีก าหนด ซ่ึงจะจดัสรรเป็นรายไตรมาสตลอดอายุ

ของโครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ตอ้งเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลั

อยู ่ณ เวลา 23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น (“วนัก าหนดสิทธิ”) ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ่ายส่วนแบ่ง

* อตัราส่วนแบ่งรายไดต้่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัดงักล่าวมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับที่จดัสรรให้แก่
ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายที่ 
10 บาทต่อหน่ึงโทเคน และอตัราส่วนแบ่งรายไดท้ี่ค  านวณได ้ มิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่าย ซ่ึงใน
กรณีที่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วน
แบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัที่ไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั  

 
 
 
 

 
กำรระดมทุน 

 

 

 

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

 
(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

 

  

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั B 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A 

  ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั B 

เอสพีวี 77 (ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

1)_ลงทุนเพือ่ให้ไดซ่ึ้งทรัพยสิ์น

โครงการโดยการลงทุนใน

สัญญา RSTA ที่อา้งอิงกระแส

รายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส และลงทุนในหุ้น

ของสิริพฒัน์ โฟร์ 

2)_จ่ายช าระค่าใชจ้่ายในการ

ออกและเสนอขายโทเคน

ดิจิทลั และเป็นเงินทุน

หมุนเวียนและค่าใชจ้่ายใน

การด าเนินงานของ 

กลุ่มบริษทั 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

ไดร้ับส่วนแบ่งรายได ้
ในอตัรา 

ไม่เกินร้อยละ 4.5* ต่อปี 

ไดร้ับส่วนแบ่งรายได ้
ในอตัรา  

ไม่เกินร้อยละ 8.0* ต่อปี 

จ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแก่ผูถ้ือ 
โทเคนดิจิทลัตามอตัราส่วนที่ก าหนด 

รายไดส่้วนสุดทา้ยไม่เกิน  
1,600 ลา้นบาทแรก 

รายไดส่้วนสุดทา้ยเฉพาะ
ส่วนที่เกิน 1,600 ลา้นบาท  

จ่ายรายไดส่้วนสุดทา้ย 
ตามจ านวนที่ก าหนด 

รายไดส่้วนสุดทา้ย 

วถัตุประสงคใ์นการระดมทุน 
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รายไดร้ายไตรมาสตามช่องทางการรับผลตอบแทน โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากธนาคารหรือบญัชี Cash Balance ของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัตามท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัเคยแจง้ความประสงคไ์วก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ซ่ึงผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งแจง้ความ

ประสงคช่์องทางการรับผลตอบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ภายใน 1 วนัท าการนบัแต่วนัก าหนดสิทธิ หากผูถื้อโทเคนดิจิทลั

มิไดเ้คยแจง้ความประสงค์ขา้งตน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการช าระผลตอบแทนผ่านทางบญัชีเงินฝากธนาคารของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัรายนั้น โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายใดไม่เคยให้ขอ้มูลบญัชีเงินฝากธนาคารไวก้บัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชี Cash Balance ของผูถื้อโทเคนดิจิทัลรายนั้นท่ีเปิดไวก้ับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลแทน โดยหากผูถื้อโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไวก้ับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพยดิ์จิทลั จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนดซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต1 

โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.3. 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสนบัตั้งแต่วนัท่ีจดัตั้งกองทรัสตส์ าเร็จ ในกรณีท่ีรอบ

การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้  

รายไตรมาสในรอบการจ่ายนั้น โดยส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมี

สิทธิไดรั้บในไตรมาสถดัไป  

ทั้งน้ี ในรอบการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ีจดัตั้งกองทรัสต์ส าเร็จ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึงวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2566  ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดจ้่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแลว้ 6 คร้ัง ตามเง่ือนไขท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือ 

ช้ีชวน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

คร้ังที ่ ปีทีจ่่ำย งวดกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 
โทเคนสิริฮับ A 
(บำทต่อโทเคน) 

โทเคนสิริฮับ B 
(บำทต่อโทเคน) 

วันที่จ่ำย 

1 2565 11 ตุลาคม 2564 – 31 มีนาคม 2565 0.21289 0.37850 5 เมษายน 2565 

2 2565 1 เมษายน 2565 – 30 มิถุนายน 2565 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2565 

3 2565 1 กรกฎาคม 2565 – 30 กนัยายน 2565 0.11249 0.20000 5 ตุลาคม 2565 

4 2566 1 ตุลาคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2565 0.11249 0.20000 5 มกราคม 2566 

5 2566 1 มกราคม 2566 – 31 มีนาคม 2566 0.11249 0.20000 5 เมษายน 2566 

6 2566 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2566 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บทั้ง 2 กลุ่มนั้น จะมาจากกระแสรายรับ

สุทธิตามสัญญา RSTA มูลค่าไม่เกิน 136,000,000 บาทต่อปี โดยจะจัดสรรส่วนแบ่งกระแสรายรับให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

สิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  ซ่ึง

มีตวัอยา่งวิธีการค านวณการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตามอตัราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

 

 

1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษทั อีอาร์เอ็กซ์ จ ากดั https://support.erx.io/hc/th/articles/4408222686233-Fees  
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หน่วย : ลา้นบาท 
โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  

72.02 72.02 72.02 72.02 

ขนาดหรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 1,600.0 1,600.0 1,600.0 1,600.0 
อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธิรำยปีตำมสัญญำ RSTA ต่อขนำด
หรือมูลค่ำกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ร้อยละ) 

4.53 4.53 4.53 4.53 

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

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B  

64.02 64.02 64.02 64.02 

ขนาดหรือมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 800.0 800.0 800.0 800.0 
อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธิรำยปีตำมสัญญำ RSTA ต่อขนำด
หรือมูลค่ำกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B (ร้อยละ) 

8.03 8.03 8.03 8.03 

 

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนวนัครบก าหนดอายุโครงการท่ี

ระยะเวลานอ้ยกว่า 3 เดือน (“ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสคา้งจ่าย”) โดยน าไปรวมกบัส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการเพื่อจดัสรรให้กบัผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวนัก าหนดสิทธิเม่ือครบก าหนด

อายุโครงการ และเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณรวมเป็นส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาสในรอบสุดทา้ยก่อนครบก าหนดอายโุครงการ เพื่อจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บทุกราย 

1.3.2. ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

ภายในระยะเวลา 12 เดือนก่อนส้ินสุดการครบก าหนดอายุโครงการ เวน้แต่ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายโดยส้ินเชิง 

หรือในกรณีท่ีมีการต่ออายุโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัให้มีกระบวนการในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงผ่าน

การตรวจสอบโดยทรัสตี และจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิ

ทุกราย ตามรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

โทเคนดิจิทัล ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮับ A มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายไดส่้วนสุดท้ายในมูลค่าไม่เกินจ านวน 

1,600,000,000 บาทแรก 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ผู ้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้ส่วนสุดท้ายเฉพาะส่วนท่ีเกิน 

1,600,000,000 บาทเป็นตน้ไป 
 

 

2 ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีระบุน้ีมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายได้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี ในกรณีท่ีส่วนแบ่งกระแส
รายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีไดรั้บน้อยกว่าท่ีระบุไว ้ ผูถ้ือโทเคนดิจิทัลจะยงัไดรั้บส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิตามอัตราส่วนเดิม คือ ส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ี
จดัสรรให้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั 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 จากเงินได้
พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั 
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รายได้ส่วนสุดทา้ย คือ เงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หรือเงินประกันภยัส าหรับกรณีความ

เสียหายโดยส้ินเชิง หักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ และหักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อรับช าระเงิน  ค่าธรรมเนียมทรัสตี  

ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

 ขั้นตอนกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร และปิดโครงกำร 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดต้ามรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.7. โทเคนดิจิทลัเพือ่

การลงทุนสิริฮบัจะถูกเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ณ วนัท่ีครบก าหนดอายโุครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลั

จะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทลัไดถึ้งเวลา 23.59 น. ของวนัท่ีจะถูกเพิกถอนจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ทั้งน้ี ภายหลงั

จากการเพิกถอนออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะปิดสมุดทะเบียนรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัและ

ด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไม่อนุญาตให้มีการโอนหรือ

เปล่ียนแปลงผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ว่ากรณีใด ๆ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ เช่น 

รายช่ือผูมี้สิทธิ จ านวนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีจะไดรั้บ เป็นตน้ ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกราย

ภายใน 7 วนัท าการนับแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ และร่วมกนักบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในการจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการโอนเงินเขา้บญัชีเงินฝากของผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามขอ้มูลท่ีจดัเตรียมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลัหรือวิธีการอ่ืนใดท่ีก าหนดเพ่ิมเติมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั (ซ่ึงตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัแต่ละ

ราย) ภายใน 10 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีครบก าหนดอายุโครงการ กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดท้นัตามท่ีก าหนด จะมีการแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทราบล่วงหน้า โดยส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตาม

เง่ือนไขและวิธีการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนด ทั้งน้ี จะมีการหกัภาษีอากร ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

ภายหลงัการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวข้า้งตน้  

โทเคนดิจิทลัทั้งหมดจะหมดอายโุดยอตัโนมติัและจะถูกโอนจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัไปยงักระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์เพื่อท าลาย (Burn Wallet) และด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และถือเป็นการส้ินสุด

โครงการ 

 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR) 

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ขึ้นอยู่กบัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ี

ได้รับทั้งหมด และรายได้ส่วนสุดท้าย โดยตัวอย่างการค านวณนั้นจะค านวณโดยใช้สมมุติฐานว่าส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการมีอตัราส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ในอตัราร้อยละ 
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4.5 ต่อปีและส าหรับผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ในอตัราร้อยละ 8 ต่อปี และรายไดส่้วนสุดทา้ยเท่ากบัมูลค่าสุทธิหลงัหัก

ภาระผูกพนัจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการ

ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ  เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพื่อรับช าระเงิน 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึง

เท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยูก่บั

ขอ้ตกลงในการจ าหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้น

ในสิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่างกนั รายละเอียด

ตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่ำงท่ี 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ วันท่ี 1 กรกฎำคม 2568 (ซ่ึงเป็นปีที่ 4 ของโครงกำร) : เป็นกรณีท่ีมีการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 4 ของโครงการ มูลค่าเท่ากบั 2,660.2 ลา้นบาท จาก 

ผูป้ระเมินราคา คือ บริษทั เวลท์ แอพไพรซัล จ ากดั ซ่ึงประเมินไว ้ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดป้รับปรุงบวกกลบัค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal 

Value เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้กค านวณหักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR 

แลว้ ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อย

ละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 8.85 

ตัวอย่ำงที่  2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินท่ีค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีสุดทา้ยของโครงการ มูลค่าเท่ากบั 
2,633.8 ลา้นบาท ซ่ึงค านวณโดยใช้วิธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) 
ในระยะเวลา 11 ปีของโครงการ อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือ
ส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริ โดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึง
กบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value)  ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัรา
ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B
เท่ากบัร้อยละ 8.15 

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หักค่าใช้จ่าย 

ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่าย และหักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ 

คงเหลือเป็นรายไดส่้วนสุดทา้ยมูลค่าเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท ซ่ึงจากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อ

ปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ -33.90 
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จากตวัอยา่งขา้งตน้จะค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไดต้ามตาราง ดงัน้ี 

หน่วย : ล้ำนบำท 

กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

ตัวอย่ำงที ่14 ตัวอย่ำงที่ 24 ตัวอย่ำงที่ 3 

มูลค่ำตลำด 
ทรัพย์สิน ณ ส้ินปีที่ 

4 ของโครงกำร 

รำคำทรัพย์สินที่
ค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำร
ต่อสัญญำเช่ำแบบมี 
ผู้เช่ำรำยเดียวใน

ลักษณะ Bare shell 

รำคำคืนทุนของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย 2,431.0         2,405.4 1,600.0 

 อัตรำส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส อัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉล่ียต่อปี (IRR)5 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ร้อยละ 4.5 ต่อปี 4.50% 4.50% 4.50% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ร้อยละ 8.0 ต่อปี 8.85% 8.15% -33.90% 

 

การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการ

ลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ซ่ึงส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอยา่งมี

นัยส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้ส่งผลให้ อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ี

ขอ้มูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะ

บรรลุผล เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีตามสถานการณ์

สมมุติเท่านั้น ทั้งน้ี รายละเอียดการค านวณขา้งตน้ ปรากฎในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.2. 

 สิทธิในกำรลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร  ในกรณีที่รำยได้ 

ส่วนสุดท้ำยน้อยกว่ำ 1,600 ล้ำนบำท 

ในกรณีมีผูเ้สนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.1 โดยท่ีรายไดส่้วนสุดทา้ยต ่ากว่ามูลค่า 1,600 ลา้นบาท การจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการจะกระท าได้ต่อเม่ือไดรั้บมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น  

ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5  

 

4 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่างท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่าง
ท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบ
แต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งต้น
นั้นถูกจดัท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

5 อตัราดงักล่าว เป็นการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ตามขอ้มูลตวัอย่าง ซ่ึงอตัราผลตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นอตัราก่อนหักภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง
ในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 
40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทลั และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากการ
โอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี เฉพาะซ่ึงตีราคาเป็นเงินไดเ้กินกว่าท่ีลงทุน 
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1.4. กรณีเหตุผิดนัด 

กรณีท่ีเกิดเหตุผิดนดัโดย (1) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือสิริพฒัน์ โฟร์ ไม่สามารถด าเนินการจดัสรรรายไดห้รือ

จ่ายค่าตอบแทนตามท่ีก าหนดไวติ้ดต่อกนัเกินกว่า 2 ไตรมาส หรือ (2) สัญญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิริและสิริพฒัน์ โฟร์

มีเหตุให้ยกเลิกก่อนครบก าหนดอายุสัญญา หรือ (3) กรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขและวิธีการ

เก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการเม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

ท่ีมีข้อผูกพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า หรือในฐานะผูถื้อหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้น

ทั้งหมดในสิริพฒัน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต ์โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบักรณีเหตุผิดนดัตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.6. 

1.5. กำรขยำยระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการภายในก าหนดอายุโครงการ อนัเน่ืองมาจาก  (1) ไม่มีผูเ้สนอซ้ือ

ทรัพยสิ์นโครงการ หรือ (2) มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ แต่ผูซ้ื้อผิดเง่ือนไขอนัเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาซ้ือขาย และ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถหาผูซ้ื้อล าดบัถดัไปมาทดแทนได ้หรือ (3) มีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีไม่

เป็นไปตามเง่ือนไขและผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ลงมติไม่อนุมติัให้มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ อนัเป็นเหตุให้มีการ

ขยายระยะเวลาโครงการตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5. ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลจะยงัคงจ่ายส่วนแบ่งรายได้ 

รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลานั้นให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลั

สิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีได้รับ  

ณ ขณะนั้น ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได้ โดยจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทุกปีจนกว่าจะ

ส าเร็จ ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในกรณีท่ีระบุไวข้้างตน้ จะขยายออกไปได้ 

ไม่เกินกว่าอายุสัญญาเช่าแสนสิริ  คือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการและ 

วนัเพิกถอนโทเคนดิจิทลัออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

ทั้งน้ี การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะด าเนินการตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกบัการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดจ้นถึงวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผูถื้อโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการแล้วเสร็จก่อน 

วนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะท าการแจ้งไปยงัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัลเพื่อท าการ 

เพิกถอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั โดยระยะเวลาในการด าเนินการขึ้นอยู่กบั

ระยะเวลาท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนด  
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แผนภำพ 1.5.-1 สรุปขั้นตอนกำรด ำเนินงำนในกรณีที่มกีำรขยำยระยะเวลำโครงกำร 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการจ่ายค่าใชจ้่ายล่วงหน้าส าหรับการบริหารจดัการโทเคนดิจิทลัตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ซ่ึง

ครอบคลุมถึง ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าบริหารจดัการโทเคนดิจิทลั ค่าบริการของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั และค่าธรรมเนียม

ธนาคาร ดงันั้น ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บหลงัจากระยะเวลา 4 ปีจะลดลง เน่ืองจากจะมีการหัก

ค่าใชจ้่ายขา้งตน้ตามท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละปีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการออกไป 

ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาดงักล่าวอาจส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เปล่ียนแปลงไปตาม
ขอ้มูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการ และรายไดส่้วนสุดทา้ย หากมีการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในทุก ๆ ปีตั้งแต่ปีท่ี 5 จนถึงปีท่ี 11 ของโครงการโดยรายไดส่้วนสุดทา้ยจะเป็นมูลค่าสุทธิหลงั
หักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริจ านวน 149.4 ลา้นบาท และประมาณการ
ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดย
อา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อย่างไรก็ดี ค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ 
วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะขึ้นอยู่กบัขอ้ตกลงการจ าหน่าย ว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ 
ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใชจ้่ายใน
การจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่างกนั รายละเอียดตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่
ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

  

ในระหว่ำงปีที่ 4  ปีที่ 5 เป็นต้นไป  
 <อยู่ภำยใต้ควำมดูแลของทรัสตีตลอดโครงกำร> 

 

ประเมินราคา
ทรัพยสิ์น 

 
 

กรณีไม่มีผูเ้สนอราคาซ้ือ 
ตามรายละเอียดในส่วนที่ 4 

ขอ้ 4.2.5. 

ประมูลขาย 
ทรัพยสิ์น 

 
ผูเ้สนอ
ราคาซ้ือ 

 

มี 
 

ไม่มี 
 

 

 
ใช ่

 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการ จ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรัพยสินโครงการและปิดโครงการ 

ใช ่
 

ไม่อนุมตัิ 
 

อนุมตัิดว้ยคะแนน
เสียง 3 ใน 4 
 

ใช ่
 

1 

2 

3.3 

4 

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

มีสิทธิและไดร้ับส่วนแบ่งรายไดใ้น
สัดส่วนเดิม 

 ด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ
อยา่งต่อเน่ืองทกุปี 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย  
< 1,600 ลา้นบาท ตาม

รายละเอียดในส่วนที่ 4 ขอ้ 
4.2.5. 

กรณีรายไดส่้วนสุดทา้ย 
 ≥ 1,600 ลา้นบาท 

ไมใ่ช ่
 

3.1 

3.2 

5 

ขอมติผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
สิริฮบั A เพื่อจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการ 

3.2.1

3 
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ตัวอย่ำงที่ 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5-11 ของโครงกำร: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ของโครงการจากผูป้ระเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง
ประเมินไว ้ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

ตัวอย่ำงที่  2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินท่ีค ำนวณมูลค่ำเม่ือมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ของโครงการซ่ึง
ค านวณโดยใชวิ้ธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลาคงเหลือ
ตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการ
เช่าทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่า
ปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value) 

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยรายไดส่้วนสุดทา้ยจะเท่ากบั 1,600 ลา้นบาท และในปีท่ี 11 ของ
โครงการ ให้คงเหลือรายไดส่้วนสุดทา้ย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ลา้นบาท ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 70 ของมูลค่าเงินตน้ของผูถื้อ 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A (ร้อยละ 706 ของ 1,600 ลา้นบาท)  

 ตัวอย่ำงท่ี 4 รำคำคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 ของโครงกำร (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮบั 
A เท่ำกับศูนย์): เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาคุม้ทุนของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ณ ปีท่ี 11 (IRR 
ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัศูนย)์ จะเท่ากบั 1,080.0 ลา้นบาท 

จากตวัอยา่งขา้งตน้จะค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไดต้ามตาราง ดงัน้ี 

 

6 อา้งอิงจากอตัราท่ีผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นใชส้ าหรับค านวณราคาบงัคบัขาย 



ส่วนท่ี 1 หนา้ท่ี 12 

 

 

 
 

 หมดสัญญำเช่ำแสนสิริ 

 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 9 ของโครงกำร ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 10 ของโครงกำร ขำยสินทรัพย์ ณ วันท่ี 15 ธันวำคม 2574 

ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 4 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย 2,791.7 2,754.2  1,600.0  2,882.1 2,841.5  1,600.0  2,955.8 2,909.9  1,120.0   898.2  

ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลีย่ต่อปี (IRR)8 

โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 11.21% 10.92% -6.79% 11.32% 11.06% -4.54% 11.65% 11.38% -4.30% -4.30% 

 

การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ในกรณีการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลั

เพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้ส่งผลให้อตัราผลตอบแทนทั้ง

โครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีขอ้มูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล  เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท า

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมติุเท่านั้น ทั้งน้ีรายละเอียดการค านวณขา้งตน้ ปรากฎในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.5.

 

7 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่างท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่างท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและ 
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใชส้มมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ินรอบแต่
ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดั โดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

8 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 

 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 5 ของโครงกำร ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 6 ของโครงกำร ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 7 ของโครงกำร ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 8 ของโครงกำร 

ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 ตัวอย่ำงท่ี 17 ตัวอย่ำงท่ี 27 ตัวอย่ำงท่ี 3 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย 2,492.6 2,464.8  1,600.0  2,558.9 2,529.1  1,600.0  2,630.6 2,598.4  1,600.0  2,708.2 2,673.3  1,600.0  

ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลีย่ต่อปี (IRR)8 

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 9.83% 9.27% -24.81% 10.42% 9.97% -18.21% 10.80% 10.42% -13.33% 11.05% 10.72% -9.64% 

หน่วย : ลา้นบาท 
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1.6. รำยงำนกำรใช้เงิน 

ตามท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดอ้อกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบัต่อประชาชนคร้ังแรก (“ICO”) เม่ือ
วนัท่ี 21 กนัยายน ถึงวนัท่ี 4 ตุลาคม 2564 จ านวน 240,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลส าเร็จ ส่งผล
ให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดรั้บเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบั ต่อประชาชนคร้ังแรกรวมทั้งส้ิน
จ านวน 2,400,000,000 บาท ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดน้ าเงินทั้งหมดท่ีไดรั้บจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทนุ
สิริฮบัต่อประชาชนคร้ังแรก ไปใชต้ามวตัถุประสงคใ์นการใชเ้งินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน ตามรายการดงัน้ี 

วัตถุประสงค์ในกำรใช้เงิน 
ประมำณกำร 

กำรใช้เงินจำก ICO 
(ล้ำนบำท) 

จ ำนวนเงินท่ีใช้ไป 
ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้ำนบำท) 

จ ำนวนเงินคงเหลือ 
ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้ำนบำท) 
1) ลงทุนเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ ดงัน้ี 

ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดม้า
ซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส9 

ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 
และโอนเขา้มาเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์10 

ทั้งน้ี ประมาณการใช้เงินจาก ICO ส าหรับการลงทุนใน
สัญญา RSTA และการลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน ์
โฟร์ อาจเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาในการเสนอขายโท
เคนดิจิทลัส าเร็จ อย่างไรก็ตาม วตัถุประสงค์ในการใช้เงิน
ส าหรับการลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการจะมี
จ านวนเงินรวมไม่เกิน 2,186,000,000 บาท 

 

ประมาณ 1,539.00 
 

ประมาณ 647.00 

 

 

 

1,610.00 
 

576.00 

 

(71.00) 
 

71.00 

รวมมูลค่ำกำรลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 2,186.00 2,186.00 - 

2) ช าระต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมการออกและ
เสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก 
ช าระคืนเจา้หน้ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการระดมทุนและเป็นเงินทุน
หมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

214.00 214.00 - 

รวมมูลค่ำกำรช ำระต้นทุนและค่ำใช้จ่ำย 214.00 214.00 - 

รวมทั้งส้ิน 2,400.00 2,400.00 - 

 

9 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของสัญญา RSTA 
10 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต ์
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1.7. กำรเข้ำลงทุนในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

แผนภำพ 1.7.-1 แผนภำพโครงสร้ำงกำรเข้ำลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามสัญญา RSTA ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัด าเนินการให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับตามสัญญา RSTA เขา้บญัชี

ธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง ซ่ึงบญัชีดงักล่าวเป็นบญัชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและ

ควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ มีอยู่ภายใตสั้ญญาเช่ากบัแสนสิริ สิริพฒัน์ โฟร์  จะด าเนินการให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าตาม

สัดส่วนท่ีก าหนดเขา้บญัชีธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคมุโดย

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

1.8. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เป็นกลุ่มอาคารส านกังานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ซ่ึงเป็นโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ท่ีพฒันาขึ้นเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศยัและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 เพื่อสร้างความ

เปล่ียนแปลงให้กับพ้ืนท่ีส่วนน้ี โดย ณ วนัท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบด้วย โครงการท่ีอยู่อาศยัจ านวน  

9 โครงการ โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างคา้ปลีก (คอมมูนิต้ีมอลล)์ ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร และกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส  

 

สิริพฒัน์ โฟร์ 

(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ 
แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 

  แสนสิริ (ผูเ้ช่า) 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

แอมเพิล 

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถื้อหุ้น
แทนกองทรัสต์) 

กองทรัสต ์

 ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

บญัชีธนาคารของ 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแบบ
มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์  ถูก
โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

จ่ายส่วนแบ่งรายได ้สัญญา RSTA 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทลั 

1 

ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลั 

2 

1 

2 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ผูก้่อตั้ง 
ทรัสต ์
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ปัจจุบนักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ด าเนินการเป็นอาคารส านกังานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมีแสนสิริ
เป็นผูเ้ช่ารายเดียวของทั้งกลุ่มอาคาร เพื่อใช้เป็นอาคารส านักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิริ โดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปี 
เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2562 จนถึงวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 และมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ร้อยละ 100 จุดเดน่
ของโครงการคือ เป็นอาคารส านกังาน พาณิชย ์และอาคารจอดรถยนต ์โดยมีท่ีจอดรถจ านวน 337 คนั มีระบบสาธารณูปโภค
ครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลกัได ้2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีจ านวนอาคารทั้งหมด 5 หลงั ประกอบดว้ย อาคารส านักงาน 6 ชั้น จ านวน  

3 หลงั อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น จ านวน 1 หลงั และอาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต ์7 ชั้น จ านวน 

1 หลงั โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใชส้อยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

หน่วย : ตร.ม. 

ล ำดับ
ที ่

รำยกำรอำคำร 
ขนำดพืน้ที่ใช้สอยของอำคำรโดยประมำณ 

พื้นที่ให้เช่ำ พื้นที่ส่วนกลำง พื้นที่รวม 
1 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร A) 2,880 876 3,756 
2 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร B) 5,089 968 6,057 
3 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร C) 5,128 927 6,055 
4 อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น (อาคาร D) 5,155 853 6,008 
5 อาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต์ 7 ชั้น (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 
  

รำยละเอียดสินทรัพย์

และเจ้ำของกรรมสิทธิ์

กลุ่มอำคำรส ำนกังำน 

สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ สิริพฒัน์ โฟร์ 
จ านวน 3 ฉบบั ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร่) 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดจ้ดัสรรเงินบางส่วนท่ีไดรั้บจากการระดมทุนมาใชช้ าระค่าตอบแทนการซ้ือ
สิทธิในกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA ให้แก่ สิริพฒัน์ โฟร์ ตามวตัถุประสงค์การใช้เงินท่ี
เปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน โดย สิริพฒัน์ โฟร์ ไดน้ าเงินจ านวนดงักล่าวไปช าระแก่เจา้หน้ีของตน 
และด าเนินการให้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และหุ้นสามญัของสิริพฒัน์ โฟร์ ปลอดจาก
ภาระผกูพนั 

ที่ตั้งของโครงกำร กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 
(อ่อนนุช) แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วน  
ฉลองรัช (รามอินทรา - อาจณรงค)์ แยกจากซอยปรีดีพนมยงค ์2 (ซอยแสงทิพย)์ ถนนสุขมุวิท 71 
(ปรีดีพนมยงค)์ 

ทำงเข้ำ-ออก

โครงกำร 

การเดินทางเขา้สู่โครงการสามารถเขา้-ออกได ้2 เส้นทาง ดงัน้ี 
• ดา้นถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์: ใชถ้นนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนม

ยงค)์ โดยเดินทางจากดา้นถนนเพชรบุรีมุ่งหนา้ตรงไปดา้นถนนสุขมุวิท เล้ียวซ้ายเขา้ซอยปรีดี 
พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย)์ มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เล้ียวขวาเขา้ถนนเลียบใตท้าง
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ด่วนฉลองรัช ซ่ึงเป็นทางท่ีก่อสร้างโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อให้เจา้ของท่ีดินท่ี
ไดรั้บผลกระทบจากการเวนคืนและผูท่ี้ได้รับอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็นทาง 
เขา้-ออกสู่ทางสาธารณะได ้ เพื่อมุ่งหน้าตรงไปลอดใตท้างด่วนและเล้ียวซ้ายมุ่งตรงไปเป็น
ระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตั้งอยูด่า้นขวามือ 

• ด้านถนนโครงการ T77: ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิท 
มุ่งหน้าไปทางดา้นถนนศรีนครินทร์ เล้ียวซ้ายเขา้ซอยอ่อนนุช 1/1 ซ่ึงเป็นทางภาระจ ายอมบน
ท่ีดินจ านวนทั้งส้ิน 23 แปลง11 มุ่งหน้าตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตรจะพบโครงการ
ตั้งอยูด่า้นขวามือ 

ระบบสำธำรณูปโภค • ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท ์
ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง เป็นตน้   

• ระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา (“ระบบผลิตไฟฟ้า”) ซ่ึงสิริพฒัน์ โฟร์ 
ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากับผูใ้ห้บริการรายหน่ึง เป็นระยะเวลา 25 ปีนับตั้งแต่วนัท่ี  
1 กุมภาพนัธ์ 2564 โดยมีเง่ือนไขในการซ้ือไฟฟ้าตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้อย่างไรก็ตาม 
หากสิริพฒัน์ โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าอาจตอ้งรับผิดชอบค่าเสียหาย 
รวมทั้งช าระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตามอตัราท่ีก าหนด (โปรดพิจารณารายละเอียด
เพ่ิมเติมในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.3.3.3.) 

จุดเด่นของทรัพย์สิน • ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ีท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตและมีช่องทางคมนาคมท่ีเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวก  
• เป็นอาคารท่ีสร้างใหม่ โดยใชว้สัดุท่ีดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกบัการใชส้อย 

ในรูปแบบ Co-working space ซ่ึงตอบรับกบัความตอ้งการในปัจจุบนัและอนาคต 
• มีกระแสเงินสดสม ่าเสมอจากการจดัท าสัญญาเช่าระยะยาวกบัผูเ้ช่าท่ีมีความน่าเช่ือถือ   

1.9. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั คือ บริษทั เอสพีวี 77 จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัจ ากัดท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย 

(ทะเบียนเลขท่ี 0105563011428) มีวตัถุประสงคเ์พื่อเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 

1.9.1. ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีผูถื้อหุ้นทางออ้มคือ นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ถือหุ้นร้อยละ 

100 ในแอมเพิล ซ่ึงแอมเพิลถือหุ้นร้อยละ 100 ในผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ทั้งน้ี นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์มีประสบการณ์ทั้งใน

ดา้นการลงทุน การพฒันา การจดัการ และโดยเฉพาะการด าเนินกิจการอาคารส านกังานระดบัพรีเมียม (premium-grade) ใน

ย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร พร้อมทั้งเป็นผูท่ี้มีประสบการณ์ในการพฒันาท่ีดินศกัยภาพ เพื่อรองรับความ

ตอ้งการของตลาด อาทิ อาคารมหาทุนพลาซ่า อาคารไทย ซีซี ทาวเวอร์ อาคารเอม็เอส สยาม ทาวเวอร์ เป็นตน้ 

 

11 ภาระจ ายอมดงักล่าวจดทะเบียนเมื่อวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2558 โดยบริษทั อ่อนนุช แลนด์ จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภารยทรัพย์จ านวน 23 แปลง
ขา้งตน้ ซ่ึงเป็นบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
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1.9.2. โครงสร้ำงกำรบริหำร กรรมกำร ผู้บริหำร และผู้มีอ ำนำจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งกรรมการแต่เพียงผูเ้ดียว พร้อมทั้งด ารงต าแหน่ง

ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย ์และมีนางสาว 

นาขวญั หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบใน 

สายงานการบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป และสายงานเลขานุการและนกัลงทุนสัมพนัธ์ และด ารงต าแหน่งผูช่้วยประธาน

เจา้หน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ทั้งน้ี ภายหลงัการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดก่้อตั้งกองทรัสต์

ร่วมกบัทรัสตี และโอนหุ้นทั้งหมดท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัถือใน สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นทรัพยสิ์นในการก่อตั้งกองทรัสต์เพ่ือให้ 

ผูล้งทุนมัน่ใจไดว่้าหุ้นดงักล่าวซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นหลกั

ซ่ึงสร้างกระแสรายรับท่ีลงทุน) จะไม่ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่เป็นไปตามหนงัสือช้ีชวน สัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั อย่างไรก็ดี กลุ่มผูบ้ริหารดงักล่าวจะยงัท าหน้าท่ีบริหารกิจการ สิริพฒัน์ 

โฟร์ และกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ซ่ึง สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ 

นอกจากน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดด้ าเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัในตลาดแรกผ่าน 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั อีกทั้งยงัมอบหมายให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัช่วยด าเนินการอยา่ง

ต่อเน่ืองในการให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัไปจนจบโครงการเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะ

สามารถด าเนินการไดต้ามท่ีหนงัสือช้ีชวน และกฎเกณฑ์ท่ี ก.ล.ต. ก าหนด และผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บการคุม้ครองตาม

เง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 

1.9.3. สรุปฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ภำพรวมฐำนะทำงกำรเงิน 

รำยกำร 
(หน่วย : บำท) 

งบกำรเงินรวม ณ วันที ่  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ณ วันที่  

30 มถิุนำยน 2566 30 มถิุนำยน 2565 30 มถิุนำยน 2566 30 มถิุนำยน 2565 

ฐำนะกำรเงิน (ตรวจสอบ) 
รวมสินทรัพย ์ 2,586,264,373.49 2,530,678,733.30 2,580,408,698.72 2,524,823,055.53 
รวมหน้ีสิน 2,606,748,045.82 2,596,779,370.38 2,600,892,371.05 2,584,808,233.52 
รวมส่วนของผูถื้อหุ้น (20,483,672.33) (66,100,637.08) (20,483,672.33) (59,985,177.99) 
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ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน 

รำยกำร 
(หน่วย : บำท) 

งบกำรเงินรวม  

ส ำหรับปี 
ส้ินสุดวันท่ี 

ส ำหรับรอบระยะ 
เวลำบัญชีตั้งแต่ 
วันที่ 8 ตุลำคม  

งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 

30 มถิุนำยน  
2566 

2564 ถึงวนัที่ 30 
มิถุนำยน 2565 

30 มถิุนำยน  
2566 

30 มถิุนำยน  
2565 

ผลกำรด ำเนินงำน (ตรวจสอบ) 
รายไดร้วม 202,443,285.90 367,175,369.09 193,510,868.93 910,947172.62 
ค่าใชจ้่ายรวม (14,313,999.74) (234,264,343.52) (5,381,582.77)  (792,270,526.86)  
ก าไร (ขาดทุน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 188,129,286.16 132,911,052.57 188,129,286.16  118,676,645.76 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 45,616,964.75 (3,374,596.41) 39,501,505.66  (11,493,544.13) 

สรุปภำพรวมฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั จดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดัเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2563 เพื่อด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชนโดยเฉพาะ โดยมีวตัถุประสงคจ์ ากดัแต่เพียงเท่าท่ีจ าเป็นเพื่อการด าเนินการ

เฉพาะท่ีระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขายโทเคนดิจิทลัเท่านั้น ซ่ึงเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผูล้งทุนเป็นส าคญั 

ส าหรับปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัมีรายไดร้วมทั้งส้ิน 193.51 ลา้นบาท ลดลง 717.44 ลา้นบาท

เม่ือเทียบกบัปี 2565 เน่ืองจากบริษทัมีก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนลดลง 664.20 ลา้นบาท 

เป็นผลมาจากการปรับมูลค่ายุติธรรมในปี 2566 ซ่ึงเป็นการปรับตามการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นประจ าปีโดยผูป้ระเมิน

อิสระเป็นปีท่ี 2 ในขณะท่ีปี 2565 เป็นการปรับมูลค่ายุติธรรมจากมูลค่าตามบัญชี (Book Value) เป็นราคาประเมินของ 

ผูป้ระเมินอิสระเป็นปีแรก จึงเกิดก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนสูงกว่าในปี 2566 นอกจากน้ี 

บริษัทยงัมีรายได้อื่นลดลง 91.01 ล้านบาท ซ่ึงรายได้อื่นท่ีลดลงส่วนใหญ่ คือ เงินสนับสนุนจากกรรมการเพื่อช าระ 

ค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขาย SiriHub Token แทนนกัลงทุนจ านวน 91.0 ลา้นบาท เพื่อป้องกนัมิให้นกัลงทุน

ไดรั้บความเสียหายจากการถูกประเมินภาษีมูลค่าเพ่ิม อยา่งไรก็ดี ในปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากสัญญาการขายและโอนสิทธิ

รายได ้(RSTA) เพ่ิมขึ้น 37.77 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัออกและเสนอขาย SiriHub Token และด าเนินการจดัตั้งกองทรัสต์

เป็นผลส าเร็จเม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ดงันั้น ในปี 2565 บริษทัจึงมีรายไดจ้ากสัญญาการขายและโอนสิทธิรายได ้(RSTA) 

ประมาณ 8 เดือน คือ ตั้งแต่วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 ในขณะท่ีปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากสัญญาการ

ขายและโอนสิทธิรายได ้(RSTA) 12 เดือน นอกจากน้ี ในปี 2566 บริษทัมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจ านวน 7.76 ลา้นบาท 

ลดลง 236.63 ลา้นบาทจากปี 2565 เน่ืองจากในปี 2565 บริษทัมีการออกและเสนอขาย SiriHub Token จึงมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบั

การออกและเสนอขาย SiriHub Token ท่ีจ่ายในปี 2565 ประมาณ 65.0 ลา้นบาท และค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการระดมทุนช าระ

แทนนักลงทุน 168.00 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารของปี 2566 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 

SiriHub Token ค่าสอบบญัชี และค่าตอบแทนผูบ้ริหาร เป็นตน้ 
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นอกจากน้ี ในปี 2566 บริษทัมีก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 188.13 ลา้นบาทซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 69.45 

ลา้นบาท และมีก าไรสุทธิส าหรับปี 2566 เท่ากบั 39.50 ลา้นบาท ในขณะท่ีปี 2565 บริษทัมีผลขาดทุนสุทธิจ านวน 11.49 

ลา้นบาท ทั้งน้ี ก าไรสุทธิ 39.50 ลา้นบาทในปี 2566 ส่งผลให้ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัติดลบลดลงจาก (59.99) ลา้นบาท

ในปี 2565 เป็น (20.48) ลา้นบาทในปี 2566  

ส าหรับงบการเงินรวมของบริษทัในปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อยมีรายไดร้วม 202.44 ลา้นบาท ซ่ึงประกอบดว้ย 

รายไดจ้ากการให้เช่า 149.42 ลา้นบาท ก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 53.00 ลา้นบาท และ

รายไดอ้ื่น 0.03 ลา้นบาท ซ่ึงรายไดร้วมของบริษทัและบริษทัย่อยลดลงจากรอบระยะเวลาบญัชีตั้งแต่วนัท่ี 8 ตุลาคม 2564 

(วนัท่ีซ้ือเงินลงทุนในบริษทัย่อย) ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 164.73 ลา้นบาท เน่ืองจากการลดลงของก าไรจากการ

ปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน และการลดลงของรายไดอ้ื่น ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวแ้ลว้ขา้งตน้ นอกจากน้ี ใน

ปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อย มีก าไรจากการกิจกรรมด าเนินงาน 188.13 ล้านบาท และมีก าไรสุทธิ 45.62 ล้านบาท ซ่ึง

เพ่ิมขึ้นจากรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วนัท่ี 8 ตุลาคม 2564 (วนัท่ีซ้ือเงินลงทุนในบริษทัย่อย) ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 

เท่ากบั 55.22 ลา้นบาท และ 48.99 ลา้นบาท ตามล าดบั เน่ืองจากในปี 2565 บริษทัมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการออกและเสนอขาย 

SiriHub Token และค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการระดมทุนช าระแทนนกัลงทุน ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวแ้ลว้ขา้งตน้ 

ฐานะทางการเงินของบริษทัและบริษทัย่อย ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัและบริษทัย่อยมีสินทรัพยร์วม 

2,586.26 ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรัพยห์ลกั คือ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 2,505.00 ล้านบาท เงินฝากสถาบัน

การเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้(บญัชี Co-signed ร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (ICO Portal) เพื่อจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั) จ านวน 34.01 ลา้นบาท และภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายรอรับคืน 18.68 

ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้ นจาก ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 55.59 ล้านบาท จากการเพ่ิมขึ้ นของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 53.00 ล้านบาท นอกจากน้ี บริษัทและบริษัทย่อยมีหน้ีสินรวม 2,606.75 ล้านบาท 

ประกอบดว้ยหน้ีสินหลกั คือ หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทลั - สุทธิ 2,389.93 ลา้นบาท และภาระผูกพนัจากเงินประกนั

ความเสียหายจากสัญญาเช่าระยะยาว 134.89 ลา้นบาท บริษทัและบริษทัยอ่ยมีส่วนของผูถื้อหุ้นติดลบเทา่กบั 20.48 ลา้นบาท 

ลดลงจาก ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 45.62 ลา้นบาท 

ทั้งน้ี บริษทัขอช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัมีการจ่ายส่วนแบ่ง

รายไตรมาสให้กบัผูถื้อโทเคนไปแลว้ 4 คร้ัง ตามสิทธิของผูถื้อโทเคนท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน โดยการท่ีบริษทัและ

บริษทัยอ่ยยงัมีส่วนของผูถื้อหุ้นติดลบมิไดส่้งผลกระทบต่อการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส เน่ืองจากบริษทัและบริษทั

ย่อยไดรั้บค่าเช่าจากผูเ้ช่าทุกเดือน และผูเ้ช่าไดโ้อนค่าเช่าส่วนท่ีเป็นส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเขา้บญัชีท่ีถูกจดัการและ

ควบคุมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (ICO Portal) ร่วมกบับริษทัเพื่อจ่ายเป็นส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

นอกจากน้ีในระหว่างอายุโครงการ 4 ปี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการประมาณปีละ 

3.5 ลา้นบาท ตลอดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการ ตามรายละเอียดดา้นล่าง โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะหักไวจ้ากกระแส

รายรับจาก RSTA ก่อนจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
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ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรระหว่ำงโครงกำร 
จ ำนวนเงิน                  

(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 
รอบและระยะเวลำ 

ที่เรียกเก็บ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ เช่น ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าบริการ
จดัท าบญัชี และค่าสอบบญัชี เป็นตน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง  
(ประมาณ 3.5 ลา้นบาท/ปี) 

เม่ือเกิดรายการ 

1.10. ควำมสัมพนัธ์ของบุคคลท่ีเกี่ยวข้องในกำรเสนอขำย 

1.10.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั จะออกและเสนอขายผา่นผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีไดรั้บความ

เห็นชอบจาก ก.ล.ต. โดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมี เอก็ซ์พีจี ถือหุ้นร้อยละ 100  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความเก่ียวข้องกันแต่อย่างใด ยกเวน้

เหตุการณ์ในอดีต ในช่วงระยะเวลาส้ัน ๆ ระหว่างวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2563 ถึงวนัท่ี 5 มิถุนายน 2563 ท่ีนายอฏัฐ์ ทองใหญ่  

อศัวานนัท ์(“นายอฏัฐ์”) เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ก่อนเขา้มาด ารงต าแหน่ง

เป็นรองประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร (“Deputy CEO”) ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในวนัท่ี 15 มิถุนายน 2563 

โดยช่วงท่ีเขา้มาด ารงต าแหน่งเป็น Deputy CEO นั้น นายอฏัฐ์ไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการ

ลงทุนสิริฮับแต่อย่างใด ต่อมาในวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 นายอัฏฐ์ได้เข้าด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ซ่ึงเป็นระยะเวลาประมาณ 4 เดือนนบัแต่วนัท่ีนายอฏัฐ์ไดอ้อกจากต าแหน่งประธาน

เจา้หน้าท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั อย่างไรก็ดี โครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไดผ้่านการอนุมติัการรับ

งาน และอนุมติัการย่ืนร่างหนงัสือช้ีชวนโดยคณะกรรมการของให้ผูบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 30 

มกราคม 2563 และวนัท่ี 11 มิถุนายน 2563 ตามล าดบั ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายอฏัฐ์จะเขา้มาด ารงต าแหน่งในผูใ้ห้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทลั นายอฏัฐ์จึงไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาอนุมติัการรับงาน และอนุมติัการย่ืนร่างหนงัสือช้ีชวนใน

ขณะนั้น อีกทั้ง เม่ือไดเ้ขา้มาด ารงต าแหน่งเป็นผูบ้ริหารของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแลว้ก็ไดมี้การปฏิบติัตาม

นโยบายการควบคุมภายในของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัอยา่งเคร่งครัด ดงันั้น การท่ีนายอฏัฐ์เคยด ารงต าแหน่ง

เป็นประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในระยะเวลาอนัส้ัน จึงไม่เป็นเหตุอนัอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ในการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด 

1.10.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ทรัสตี 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ผูไ้ดรั้บการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี ส าหรับโครงการ 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีความเป็นอิสระจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์ท่ี

ก่อตั้งโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต และระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชาชีพ ซ่ึงตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งเป็นธรรมเพ่ือ

ประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้ห้ไวแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั (ถา้มี)   

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัทรัสตี 
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1.10.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดใ้ชเ้งินบางส่วนท่ีไดรั้บจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เพื่อเขา้

ซ้ือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ ตามวตัถุประสงคก์ารใชเ้งินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน และไดมี้การโอนหุ้นทั้งหมดใน 

สิริพฒัน์ โฟร์ ให้แก่กองทรัสตแ์ลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 

1.10.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัแสนสิริ ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส  

1.10.5. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

1.10.6. แสนสิริและสิริพฒัน์ โฟร์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ เคยเป็นบริษัทในเครือแสนสิริ ก่อนท่ีกลุ่มบริษัทแสนสิริจะจ าหน่ายหุ้นทั้งหมดให้แก่กลุ่ม 

คุณกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นล าดบัสูงสุดของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ในปัจจุบนัแสนสิริไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่า

ทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากการเป็น 

ผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เท่านั้น 

1.10.7. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ 

แสนสิริเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณร้อยละ 13 ของจ านวนหุ้นทั้งหมด 

อย่างไรก็ดี ข้อเท็จจริงดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือก่อให้เกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ของ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อการให้บริการแก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด เน่ืองจาก 

(ก) แสนสิริเป็นเพียงผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และมิไดมี้ส่วนเก่ียวขอ้งกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

(ข) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีโครงสร้างการบริหารจดัการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากร แยก

ต่างหากจาก เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินงานอย่างเป็นอิสระ ซ่ึงมี

มาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 
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1.11. สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีสิทธิท่ีจะไดรั้บผลประโยชน์จากกระแสเงินสดท่ีเกิดจากการปล่อยเช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ตามนโยบายการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในหนงัสือช้ีชวน อยา่งไรก็ตาม ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิในการ

รับเงินปันผลจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเน่ืองจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ได้อยู่ในฐานะของผูถื้อหุ้นของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ 

เน่ืองจาก สิริพฒัน์ โฟร์ ไดโ้อนขายกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ทั้งหมดให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

ภายใตสั้ญญา RSTA แลว้ การท่ีทรัสตีเขา้มาถือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ จึงไม่มีการจ่ายเงินปันผลจาก สิริพฒัน์ โฟร์ ไป

ให้แก่กองทรัสต์หรือทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ แต่อย่างใด ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูรั้บผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของกองทรัสตต์ามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใชจ้่ายท่ี

เกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรัพยสิ์นเพื่อการช าระบญัชีและการเลิกกองของกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ  เวน้แต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้ก าหนดสิทธิออกเสียงของผูถื้อโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลประสงค์จะแก้ไข

เปล่ียนแปลงเง่ือนไขและข้อก าหนดท่ีระบุอยู่ในหนังสือช้ีชวน อันอาจจะกระทบสิทธิอย่างใดอย่างหน่ึงของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลั ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง 

(ก) การขายหรือจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์โดยทรัสตี หรือการจ าหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิของกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิริ แคมปัส โดยสิริพฒัน์ โฟร์ ท่ีนอกเหนือจากขอบเขตท่ีก าหนดไวแ้ลว้ในหนงัสือช้ีชวน 

(ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน วิธีการให้ได้มาซ่ึงผลตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ทั้งกรณีการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส และกรณีส้ินสุดโครงการ 

(ค) การแกไ้ข เปล่ียนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA หรือ สัญญาเช่าแสนสิริ ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัอยา่งมีนยัส าคญั 

(ง) การเขา้ท าสัญญาให้บุคคลอ่ืนเช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน  
(จ) การเลิกกองทรัสต ์นอกเหนือจากท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
(ฉ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตซ่ึ์งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวเน่ืองกบัขอ้ท่ี (ก) ถึง (จ) 

และรวมไปถึงการขอมติพิเศษในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามรายละเอียดใน

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ขอ้ 1.4. 

1.12. กลไกควำมคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดมี้การก าหนดกลไกต่าง ๆ เพื่อคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ดงัต่อไปน้ี 

(ก) กลไกความคุม้ครองผ่านกลไกทางสัญญา อนัไดแ้ก่ สัญญาเช่าแสนสิริ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา RSTA  

ขอ้ผกูพนัตามหนงัสือช้ีชวน 

(ข) กลไกความคุม้ครองเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้า ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และสิริพฒัน์ โฟร์จะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรม 

ใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพนัของตนตามหนังสือช้ีชวนและสัญญา RSTA เช่น การก าหนด

วตัถุประสงค์และข้อบังคบัของผูอ้อกโทเคนดิจิทัลให้จ ากัดอยู่เพียงวตัถุประสงค์เท่าท่ีจ าเป็นเพื่อให้
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สามารถปฏิบติัตามขอ้ผกูพนัของตนภายใตห้นงัสือช้ีชวนเท่านั้น และการก าหนดโครงสร้างโดยมีการโอน

หุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ เข้าไปเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์โดยทรัสตีจะท าหน้าท่ีดูแลทรัพยสิ์นดงักล่าว

ภายใตข้อ้ก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(ค) กลไกคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในส่วนของส่วนแบ่งรายได้จากการลงทุน โดยผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัจะด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั เขา้มาช่วยจดัการในการจดัเตรียมขอ้มูล  

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บผลตอบแทน และร่วมส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล ผ่านธนาคาร

พาณิชย์ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว ้เพื่อก าจัดความเส่ียงกรณีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและ/หรือ 

สิริพฒัน์ โฟร์ จะส่ังจ่ายเงินท่ีอยูใ่นบญัชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอ่ืนท่ีไม่เก่ียวขอ้ง 

(ง) กลไกคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในส่วนของมาตรการป้องกนัการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์  

โดยจัดให้มีการจัดท าสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ท่ีผ่านการตรวจสอบจากผู ้ตรวจสอบสัญญา

อจัฉริยะท่ีเป็นบุคคลภายนอกท่ีน่าเช่ือถือ ซ่ึงได้แก่ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ และมอบหมายให้ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียนโทเคนดิจิทลั เพื่อดูแลและตรวจสอบ

รายช่ือท่ีมีสิทธิในการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ("Whitelist") 

โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกบักลไกความคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีระบุไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.4. 

1.13. สัญญำอัจฉริยะ 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ใช้บล็อกเชนเทโซส ท่ีสามารถท างานตามรหัสค าส่ัง (code) ได้ ผ่านสัญญา

อจัฉริยะ โดยสัญญาอจัฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีการใชชุ้ดซอร์สโคด้ทั้งหมด 2 ชุด เพื่อสร้างสัญญา

อจัฉริยะ ดงัต่อไปน้ี 

1) ซอร์สโคด้ส าหรับสัญญาอจัฉริยะ NBIT ซ่ึงเป็นชุดค าส่ังท่ีใช้ส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ท่ีอยูบ่นระบบ mainnet มีรายละเอียดดงัน้ี 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A : https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B : https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations 

2) ซอร์สโคด้ส าหรับสัญญาอจัฉริยะ Distribution List  
ตวัอยา่งซอร์สโคด้ : https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code 

ซ่ึงเป็นซอร์สโคด้ท่ีอยูร่ะบบ testing โดยจะมีการน าซอร์สโคด้ดงักล่าวเขา้สู่ระบบ mainnet ต่อไป 

1.14. กำรจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบนัโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบั ไดเ้ขา้จดทะเบียนซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัอีอาร์เอ็กซ์ 

("ERX”)  ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั ภายใตก้ารก ากบั

ดูแลโดย ก.ล.ต. เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้  

 

https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations
https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations
https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code
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1.15. กำรจัดตั้งกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดจ้ดัตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัแลว้เสร็จ

เม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ซ่ึงเป็นกองทรัสตต์ามพ.ร.บ. ทรัสตท่ี์ก่อตั้งขึ้นดว้ยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์พ่ือประโยชน์ในการ

ด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตาม ประกาศของ ก.ล.ต. ท่ีก าหนดให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก่อตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการ

เสนอขายโทเคนดิจิทลัท่ีอา้งอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย ์โดยมีหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นทรัพยสิ์น

ในการก่อตั้งกองทรัสต์ และมีทรัสตีท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีเพื่อกองทรัสต์ตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา

ก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โปรดพิจารณารายละเอียดสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 เพ่ิมเติม 

1.16. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บเพิม่เติมจำกผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.16.1. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บเพิม่เติมจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บเพิม่เติมจำก 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอตัราท่ีธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) 

1.16.2. ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ  ที่จะเกิดขึน้เม่ือมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรเม่ือครบก ำหนดอำยุโครงกำร และภำระผูกพนัตำม

สัญญำเช่ำ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยหลัก 
เม่ือมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

จ ำนวนเงิน 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิม่) 

รอบและระยะเวลำท่ี
เรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ เช่น 
ค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ
หุ้นค่าใช้จ่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือหุ้น  
ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อรับ
ช า ระ เ งิน  ค่ าธรรม เ นี ยมธนาคารในการโอนเ งิน
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชา
ธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้น เป็นตน้ 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการ
ท ารายการ เพื่ออนุมติัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการใน
ราคาต ่ากว่าท่ีก าหนดหรือท่ีปรึกษาอ่ืน ๆ  (ถา้มี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ภาระผูกพนัจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่า
ระยะยาวกบัแสนสิริ 

149.4 ลา้นบาท เม่ือส้ินสุดโครงการโดยหัก
ออกจากมูลค่าการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการ 
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1.17. ปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญ  

การลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั นั้นมีความเส่ียงในระดบัท่ีสูง โดยสรุปความเส่ียงท่ีส าคญัไดด้งัน้ี 

(รายละเอียดปรากฎตามส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.6.) 

1.17.1. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

(ก) ความเส่ียงท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัอาจจะไม่ไดรั้บคืนเงินตน้ 
(ข) ความเส่ียงท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทัลจะได้รับอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้

ประมาณการไวเ้น่ืองจากจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดใ้นราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัสิริฮบั 
(ค) กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์สามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ดงันั้น กิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงขึ้นอยูก่บัอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวเท่านั้น 
(ง) ความเส่ียงจากการพึ่งพาผูเ้ช่าเพียงรายเดียวและกรณีท่ีสภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรือเกิดภาวะอื่น ๆ  อาจท าให้  

ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า หรือกรณีท่ีมีการบอกเลิกสัญญาอาจไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้
(จ) ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา ("ระบบ

ผลิตไฟฟ้า") ซ่ึงอาจส่งผลให้ผูใ้ห้เช่าผิดนดัช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้า 
(ฉ) ความสูญเสียท่ีมิไดมี้การท าประกนัภยัไว ้หรือท่ีเกินมูลค่าความคุม้ครองตามสัญญาประกนัภยั อาจส่งผล

กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้
(ช) ความเส่ียงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีมีการประเมินค่าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นนั้น อาจไม่ไดแ้สดง

มูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น และไม่สามารถประกนัไดว่้าราคาของทรัพยสิ์นจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว ้
(ซ) ความเส่ียงจากกรณีกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเขา้ลงทุนถูกเวนคืน 

1.17.2. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโครงสร้ำงองค์กร เน่ืองจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ใช่ผูถื้อหุ้นท่ีจะมีอ านาจควบคุมกิจการ 

จึงไม่สามารถใช้สิทธิในการลงมติบงัคบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้อย่างไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัให้ค  ารับรองต่อ  

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัภายใตห้นังสือช้ีชวนว่า ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะปฏิบติัหน้าท่ีโดยครบถว้นทุกประการ และจะ

ด าเนินการโดยชอบและภายในเวลาท่ีเหมาะสมเพ่ือปกป้องคุม้ครองสิทธิของตนภายใตธุ้รกรรมทั้งหมดท่ีรองรับ

การเสนอขายคร้ังน้ี 

1.17.3. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ก) โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั คือผลิตภณัฑก์ารลงทุนชนิดหน่ึง ดงันั้น ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจึงไม่สามารถ
มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได้ 

(ข) ความเส่ียงดา้นสภาพคล่องของศูนยซ้ื์อขายดิจิทลั และปัจจยัภายนอกท่ีอาจกระทบต่อราคาของโทเคน
ดิจิทลั 

(ค) หากอตัราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้นอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน
สิริฮบั 
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1.17.4. ควำมเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีจะน ำมำใช้เพ่ือรองรับกำรออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ก) กฎเกณฑ์ในการก ากบัดูแลท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัท่ีจะน ามาใชบ้งัคบักบัเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทลั และ
การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่าง ๆ ยงัคงอยู่ระหว่างการพฒันา จึงยงัคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ 
ดา้น ระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทลัเพื่อ
การลงทุนสิริฮบั ได ้

(ข) การพฒันาเครือข่ายบล็อกเชนเพ่ิมเติม และการยอมรับให้เครือข่ายบล็อกเชนเป็นส่วนหน่ึงของอุตสาหกรรม
ใหม่ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว ขึ้นอยูก่บัปัจจยัต่าง ๆ หลายประการซ่ึงยากท่ีจะประเมินได ้

(ค) ราคาสินทรัพยดิ์จิทลัในระบบบล็อกเชนอาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อโทเคนดิจิทลัเพื่อการ
ลงทุนสิริฮบั 

(ง) อาจมีภยัคุกคามความปลอดภยัไซเบอร์ เช่น การยกัยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมลัแวร์ 
หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หรือเครือข่ายบลอ็กเชนท่ีออกโทเคน ซ่ึงอาจ
ส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได ้

1.17.5. ควำมเส่ียงด้ำนอ่ืน ๆ 

(ก) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ข) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนในโทเคนดิจิทลัและคา่ธรรมเนียม

ท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ค) ความเส่ียงทางการเมือง 

1.18. เง่ือนไขในกำรซ้ือขำย และกำรโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลำดรอง 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไปยงักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีมิได้

เปิดไวก้บั ERX ได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไวก้บั ERX ประสงค์จะโอนโทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัระหว่างผูถื้อโทเคนดิจิทลัดว้ยกนั ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX 

เท่านั้น 

อยา่งไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั

ในลกัษณะอ่ืนใดเพ่ิมเติมในอนาคตได ้

1.19. ข้อควรระวัง 

ข้อควำมที่มีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ล่วงหน้ำ 

ถอ้ยค าบางส่วนในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ี และในเอกสารท่ีมีการอา้งอิงถึงและเป็นส่วนหน่ึงของ

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต ประกอบไปดว้ย

ขอ้มูลเก่ียวกบัผลการประกอบธุรกิจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีอาจจะเกิดขึ้น หรือท่ีสันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ฐานะ



ส่วนท่ี 1 หนา้ท่ี 27 

ทางการเงิน สภาพคล่อง ผลการด าเนินงาน แผนการ และความเป็นไปไดห้รือขอ้สันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต เม่ือ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัใชค้  าว่า "เช่ือว่ำ" "คำดว่ำ" "คำดหมำยว่ำ" "ประมำณกำร" "วำงแผน" "ยังคงท ำอย่ำงต่อเน่ือง" "ประสงค์

ที่จะ" "ควร" "อำจจะ" หรือค าอ่ืนท่ีคลา้ยกนั ถือว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตอ้งการใชถ้อ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคต 

ขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ีแสดงถึงมุมมองใน

ปัจจุบนัของผูอ้อก   โทเคนดิจิทลัท่ีมีต่อเหตุการณ์ในอนาคต โดยขึ้นอยูก่บัความเส่ียง ความไม่แน่นอน ขอ้สันนิษฐาน และ

การเปล่ียนแปลงของสถานการณ์แวดลอ้มต่าง ๆ มากมาย ทั้งท่ีทราบแลว้และยงัไม่ทราบ อนัอาจท าให้ผลการด าเนินงานจริง

ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแตกต่างไปจากท่ีระบุในขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอยา่งมีนยัส าคญัได ้

ถอ้ยค าท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองต่อไปน้ี (และเร่ืองอ่ืน ๆ) อาจเป็นการแสดงการคาดการณ์ในอนาคตได ้
1) การใชป้ระโยชน์จากรายไดสุ้ทธิจากการเสนอขายคร้ังน้ี 
2) แนวโน้มตลาดในอุตสาหกรรมของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ตลอดจนอตัราดอกเบ้ีย ตลาดตราสารหน้ี และตลาด

สินเช่ือ หรือเศรษฐกิจทัว่ไป 

3) ผลประกอบการและประมาณการผลประกอบการและกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

4) ประมาณค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและ รายจ่ายเพื่อการลงทุน 

5) สภาวะเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและของประเทศไทยโดยทัว่ไป ตลอดจนแนวโนม้เศรษฐกิจทัว่โลก 

6) การเปล่ียนแปลงรสนิยมและความชอบของผูบ้ริโภค 

7) การดอ้ยคุณภาพหรือช่ือเสียงของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

8) การปรับตวัลดลงของเคร่ืองมือช้ีวดัการด าเนินกิจการ (เช่น พ้ืนท่ีว่าง หรืออตัราการเช่าลดลง) 

9) ความเส่ียงทางการเงิน ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าจะผิดนดัสัญญาเช่า 

10) การเปล่ียนแปลงมูลค่าทรัพยสิ์นของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

11) ผลกระทบและการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบของภาครัฐ กฎหมายภาษีอากรและอตัราภาษี แนวทางการบญัชี 

และเร่ืองอื่นท่ีคลา้ยกนั 

12) การด าเนินการและแนวทางริเร่ิมของหน่วยงานของรัฐในระดบัต่าง ๆ ของไทย ตลอดจนการเปล่ียนแปลง

นโยบายของหน่วยงานของรัฐในระดบัต่าง ๆ ของไทย รวมถึงการบงัคบัใช้และผลกระทบจากมาตรการ 

แนวทางริเร่ิม และนโยบายเหล่าน้ี 

13) ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงสร้างของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในส่วนท่ีบริหารจดัการโดยบุคคลภายนอกองคก์ร 

14) การคาดการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการจ่าย ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอนาคต 

15) ความเขา้ใจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเก่ียวกบัการแข่งขนั 

16) การขาดตลาดส่วนกลางแบบรวมศูนยส์ าหรับโทเคนดิจิทลั  

17) สภาวะตลาดโดยทัว่ไปท่ีส่งผลกระทบต่อสินทรัพยท่ี์ใชเ้ทคโนโลยีบลอ็กเชน 

18) ตลาดส าหรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั หากการเสนอขายน้ีเสร็จสมบูรณ์ และ 

19) การละเมิดหรือโจมตีความปลอดภยัไซเบอร์ 
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ขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตมีท่ีมาจากความเช่ือ ขอ้สันนิษฐาน และความคาดหวงัของผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัเก่ียวกบัผลประกอบการในอนาคต โดยพิจารณาจากขอ้มูลทั้งหมดท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีอยูใ่นปัจจุบนั ถอ้ยค า

แสดงการคาดการณ์ในอนาคตไม่ใช่ค าท านายเหตุการณ์ในอนาคต ความเช่ือ ขอ้สันนิษฐาน และการคาดการณ์ต่าง ๆ เหล่าน้ี

อาจเปล่ียนแปลงไดจ้ากเหตุการณ์หรือปัจจยัต่าง ๆ มากมายท่ีอาจเกิดขึ้น ซ่ึงผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่อาจทราบไดท้ั้งหมด 

ปัจจยัเหล่าน้ีบางประการมีค าอธิบายอยูใ่นแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ีในหวัขอ้ "ปัจจัยควำมเส่ียงท่ีส ำคัญ" หาก

มีการเปล่ียนแปลงเกิดขึ้น ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจแตกต่างไป

จากท่ีระบุในถอ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตอยา่งมีนยัส าคญั ถอ้ยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตใด ๆ ก็ตาม คือเป็น

ถอ้ยค าในวนัท่ีไดก้ล่าวขอ้ความดงักล่าวเท่านั้น เม่ือเวลาผ่านไปย่อมเกิดความเส่ียงหรือความไม่แน่นอนใหม่ ๆ ท่ีผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัไม่สามารถท านายเหตุการณ์ต่าง ๆ  นั้น หรือผลกระทบของเหตุการณ์ท่ีมีต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัไม่ไดมี้หน้าท่ีหรือเจตนารมณ์ท่ีจะปรับปรุงหรือทบทวนขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคต ไม่ว่าจะ

เป็นเพราะมีขอ้มูลใหม่หรือมีเหตุการณ์เกิดขึ้นในอนาคตหรืออ่ืน ๆ ก็ตาม ยกเวน้จะเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและวตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้จากการระดมทุน
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2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.1. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมี แอมเพิล เป็นผูถื้อหุ้นร้อยละ 100 โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ เป็นผูถื้อหุ้นทั้งหมดใน 

แอมเพิล คิดเป็นร้อยละ 100 โดยรายละเอียดท่ีเก่ียวกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีดงัน้ี 

2.1.1. ช่ือของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั เป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105563011428) 

จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2563 มีส านักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 43 อาคารไทยซีซีทาวเวอร์ ชั้นท่ี 22 ห้อง

เลขท่ี 222 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ต่อประชาชนภายใตห้ลกัเกณฑต์ามกฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจสินทรัพยดิ์จิทลั 

2.1.2. ทุนจดทะเบียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

2.1.3. โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีโครงสร้างการถือหุ้น ดงัน้ี 

โครงสร้างการถือหุ้นก่อนการระดมทุน โครงสร้างการถือหุ้นหลังการระดมทุน 
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เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท์ 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท์ 

สิริพฒัน์ โฟร์ 
(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 
 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

กองทรัสต์ 

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

หุ้นทั้งหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูก
โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุ้น 
แทนกองทรัสต)์ ผูก้่อตั้ง 

ทรัสต ์ 
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รายช่ือผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันที่  13 กรกฎาคม 2566 

รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1. บริษทั แอมเพิล เวนเจอร์ จ ากดั /1  99,997 100.00 
2. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ 1 0.00 
3. นายวิทยา วิสัยชนม ์ 1 0.00 
4. นางสาวจนัทร์พิมพ ์ปิยพงศโ์กวิท 1 0.00  

รวม 100,000 100.00 

หมายเหตุ: /1  บริษทั แอมเพิล เวนเจอร์ จ ากดั จดทะเบียนจดัตั้งขึ้นในประเทศไทยเม่ือวนัท่ี 9 สิงหาคม 2562 เพื่อประกอบ

ธุรกิจโดยการเขา้ถือหุน้ (Holding Company) ในบริษทัอืน่โดยบริษทัมีทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 1 ลา้นบาท

แบ่งออกเป็นหุน้สามญั 10,000 หุ้น มูลค่าหุ้นท่ีตราไวหุ้้นละ 100.00 บาท โดยมีรายช่ือผูถื้อหุ้นรายใหญ่และ

สัดส่วนการถือหุ้นของบริษทั ณ วนัท่ี 29 เมษายน 2566 ดงัน้ี 

รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ 9,998 99.98 
2. นายวิทยา วิสัยชนม ์ 1 0.01 
3. นางสาวจนัทร์พิมพ ์ปิยพงศโ์กวิท 1 0.01  

รวม 10,000 100.00 

2.1.4. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีนายกรวิชญส์วาทยานนทด์ ารงต าแหน่งกรรมการแต่เพียงผูเ้ดียวพร้อมทั้งด ารงต าแหน่งเป็น

ประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย์และมี นางสาว 

นาขวญั หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารฝ่ายการเงิน  (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ี รับผิดชอบ

ในสายงานการบญัชีการเงินและบริหารทัว่ไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพนัธ์ และด ารงต าแหน่ง ผูช่้วย

ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลได้ก่อตั้งทรัสต์ร่วมกับทรัสตีโดยโอนหุ้นทั้งหมดท่ี 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัถือใน สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นทรัพยสิ์นในการก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือให้ผูล้งทุนมัน่ใจไดว่้าหุ้นดงักล่าวจะไม่ถูก 

จ าหน่าย จ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ โดยไม่เป็นไปตามหนงัสือช้ีชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ มติของผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลั อย่างไรก็ดี กลุ่มผูบ้ริหารดงักล่าวยงัคงท าหน้าท่ีบริหารกิจการ สิริพฒัน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านักงาน  

สิริ แคมปัส ซ่ึง สิริพฒัน์ โฟร์เป็นผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ 

2.1.4.1. กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 กรรมการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีจ านวน 1 ท่าน ประกอบดว้ย 

ล าดับ รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ กรรมการ 
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กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพนัผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์และประทบัตราส าคญัของบริษทั 

2.1.4.2. ผู้บริหาร 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 ผูบ้ริหารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีจ านวน 2 ท่าน ประกอบดว้ย  

ล าดับ รายช่ือผู้บริหาร ต าแหน่ง 
1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย ์
2. นางสาวนาขวญั หอมจ าปา ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินและผูช่้วยประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

ในรอบระยะเวลาบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัไดจ้่ายค่าตอบแทนท่ีเป็นตวัเงินจ านวน 1.8 ลา้นบาท

และไม่มีค่าตอบแทนอื่น  

2.1.4.3. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ช่ือ-สกุล/ต าแหน่ง อายุ (ปี) คุณวุฒิทางการศึกษา/ประวัติการอบรม ประสบการณ์ท างาน (ย้อนหลัง 5 ปี) 
0B1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์
▪ กรรมการบริษทั 
▪ ประธานเจา้หนา้ท่ี
บริหาร 

56 ▪ ปริญญาตรีสาขาการบริหารงาน
บุคคล มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์

▪ ปริญญาโทสาขาบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัเวสเทิร์น 

▪ กรรมการ/ผูจ้ดัการทัว่ไป บริษทั ศรีสยาม 
พรอพเพอร์ต้ี จ ากดั 

▪ กรรมการ/ผูจ้ดัการทัว่ไป บริษทั มหาทุน 
พลาซ่า จ ากดั 

▪ กรรมการ/ผูบ้ริหาร บริษทั สุขนิเวศน์ 
จ ากดั 

▪ กรรมการ/ผูบ้ริหาร บริษทั ดี.จี.ทรานส์ 
อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 

▪ ผูบ้ริหาร บริษทั เดอะ ลิฟว่ิง ควอร์เทอส์ 
จ ากดั 

▪ ผูบ้ริหาร บริษทั ทุนศรีสยาม จ ากดั 
1B2. นางสาวนาขวญั หอมจ าปา 
▪ ประธานเจา้หนา้ท่ี
บริหารฝ่ายการเงิน 

▪ ผูช่้วยประธานเจา้หนา้ท่ี
ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

46 ▪ ปริญญาโทสาขาวิทยาศาสตร์
มหาบณัฑิต (การเงิน) 
(International Program) 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

▪ ปริญญาตรีสาขาบญัชีบณัฑิต 
(International Program) 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

หลักสูตรการอบรม 
▪ หลกัสูตรท่ีปรึกษาทางการเงิน  

(FA License) 

▪ ท่ีปรึกษา บริษทั อินฟินิท แคปปิตอล 
จ ากดั 
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2.2. แนวทางการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.2.1. โครงสร้างการบริหารงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร (Chief Executive 

Officer) และประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพยมี์หน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย ์และมีนางสาวนาขวญั 

หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารฝ่ายการเงิน  (Chief Financial Officer) มีหนา้ท่ีรับผิดชอบในสายงาน 

การบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพนัธ์ และด ารงต าแหน่งผูช่้วยประธาน 

เจา้หนา้ท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดว่้าจา้งผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัสายงานการบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 

เพื่อให้การปฏิบติังานของโครงการมีประสิทธิภาพ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดว่้าจา้งบริษทั ส านกังาน เอ็ม เอ็ม เอ็น ซินดิเคท จ ากดั เป็นผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

กบัการด าเนินการส าหรับการปฏิบติัการดา้นงานสนับสนุนเก่ียวกบับญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป ซ่ึงไดแ้ก่ การจดัเก็บ 

รายไดแ้ละรับเงิน การบนัทึกค่าใชจ้่ายและการท ารายการเบิกจ่าย การบญัชีทัว่ไป ภาษีและการจดัท ารายงานทางการเงิน โดย 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดป้ระเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถ 

ในการปฏิบติังานเก่ียวกบับญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป และความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของบริษทั 

ส านกังาน เอม็ เอม็ เอน็ ซินดิเคท จ ากดั มีความรู้ความสามารถในงานท่ีเก่ียวขอ้ง จึงมีความเห็นว่า บริษทั ส านกังาน เอม็ เอม็ 

เอน็ ซินดิเคท จ ากดั สามารถปฏิบติังานตามท่ีรับมอบหมายได ้

กรรมการบริษัท 
นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

ท าหน้าท่ีดูแลในส่วนงานดังต่อไปนี้ 
 บริหารสินทรัพย ์

ท าหน้าท่ีดูแลในส่วนงานดังต่อไปนี้ 
• เลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์ 
• การบญัชี การเงิน และบริหารทัว่ไป 
 

ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

นางสาวนาขวญั หอมจ าปา 

ประธานเจ้าหน้าที่ 
ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าที่ 
ฝ่ายการเงิน 

นางสาวนาขวญั หอมจ าปา 



 

ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 5 

รวมถึง บริษทั เอ็กซ์สปริง ดิจิทลั จ ากดั ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเป็นผูรั้บมอบหมายในงานท่ี 

เก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ร่วมสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ร่วมพิจารณา 

กระบวนการการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ร่วมจดัการขอ้ร้องเรียนของนกัลงทุน และรวมถึงการให้ค  าแนะน า ดา้นกฎหมาย และ 

กฎเกณฑใ์หม่ ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

นอกจากน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดว่้าจา้งบริษทั อ่อนนุช แลนด์ จ ากดั เป็นผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบั 

งานบริหารกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส โดยให้ความช่วยเหลือดา้นการประสานงานกบัผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และ

สอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น งานช่วยเหลือดา้นการดูแลทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึงงานอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การดูแลทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดพ้ิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผูอ้อก 

โทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปริมาณงานในแต่ละสายงานและขอบเขตความรับผิดชอบของผูรั้บมอบหมายในงาน 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการ มีความเห็นว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีบุคลากรเพียงพอในการปฏิบติังานของโครงการ 

2.2.2. หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.2.2.1. กรรมการบริษัท 

(ก) หนา้ท่ีและความรับผิดชอบโดยทัว่ไป 

1) ปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมาย วตัถุประสงค ์และกฎระเบียบของบริษทั และมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยความ 

รับผิดชอบ ระมดัระวงั และซ่ือสัตยสุ์จริตเพื่อคุม้ครองผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบอย่างเป็น  

ธรรมต่อผูถื้อหุ้น 

2) ก าหนดนโยบายและแนวทางการด าเนินกิจการของบริษทั ก ากบัดูแลการบริหารจดัการให้เป็นไปตาม 

นโยบายและกฎระเบียบอยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลภายใตห้ลกัธรรมาภิบาล 

3) จัดให้มีการรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิภาพและ 

น่าเช่ือถือ 

4) ควบคุมและก ากบัดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบติัต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทั้งหมดอยา่งเท่าเทียมกนัและมีจริยธรรม 

5) คดัเลือกและแต่งตั้งกรรมการแทนกรรมการท่ีออกจากต าแหน่ง รวมทั้งคดัเลือกและเสนอช่ือกรรมการ 

เพ่ิมเติมให้ผูถื้อหุ้นของบริษทัท าการแต่งตั้งต่อไป 

6) คดัเลือกและแต่งตั้งประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและผูบ้ริหาร 

7) ปฏิบติัหนา้ท่ีดว้ยความระมดัระวงั เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และหากมีความขดัแยง้ทาง 

ผลประโยชน์เกิดขึ้น กรรมการจะตอ้งให้ความมัน่ใจว่าผูล้งทุนจะไดรั้บการปฏิบติัอย่างเป็นธรรม และ 

เหมาะสม 
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(ข) หนา้ท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการ 

1) ปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีไดรั้บความไวว้างใจ โดยมีความรับผิดชอบ ความระมดัระวงั 

และความซ่ือสัตยสุ์จริตเพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม 

2) ปฏิบติัหน้าท่ีและตดัสินใจดว้ยความเช่ืออย่างสุจริตและเหตุผลอนัเหมาะสมว่าเป็นไปเพื่อประโยชน์  

สูงสุดของโครงการโดยการปฏิบติัหน้าท่ีและตดัสินใจดงักล่าวตอ้งอยู่บนพ้ืนฐานของขอ้มูลท่ีเช่ือโดย 

สุจริตว่าเป็นขอ้มูลท่ีเพียงพอ และปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยออ้ม 

3) บริหารจัดการโครงการตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและ  

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

4) ก าหนดนโยบายการบริหารจดัการโครงการ รวมถึงก ากบักลยทุธ์และแนวทางการด าเนินงานโครงสร้าง 

ทางการเงินและการลงทุน และระบบการบริหารความเส่ียง 

5) จดัให้มีการใชสิ้ทธิออกเสียงของผูถื้อโทเคนดิจิทลัในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงสิทธิและผลประโยชน์  

ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

6) จดัให้มีระบบงานในการปฏิบติัหนา้ท่ีท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการ 

7) แต่งตั้งผูส้อบบญัชีท่ีมีคุณสมบติัตามกฎและระเบียบท่ี ก.ล.ต. ก าหนด 

8) จดัเตรียมและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการอย่างถูกตอ้ง ครบถว้น พร้อมทั้งเผยแพร่ขอ้มูลดงักล่าวตาม 

หลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการท่ีศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

9) จดัเตรียมและเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบัอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของราคาเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลัคร้ังแรกในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของบริษทั อีกทั้ง บริษทัจะเผยแพร่ขอ้มูล 

ดงักล่าวผ่านเวบ็ไซต์ของบริษทั เวบ็ไซต์ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และศูนยซ้ื์อขาย 

สินทรัพยดิ์จิทลั 

10) พิจารณาและแกไ้ขเร่ืองร้องเรียนหรือขอ้พิพาทที่เก่ียวขอ้งกบัโครงการซ่ึงไดรั้บจากบุคคลภายนอกตามท่ี

ผูบ้ริหารบริษทัเสนอ 

11) ด ารงคุณสมบติัในฐานะผูอ้อกโทเคนดิจิทลัให้ครบถว้น 

2.2.2.2. ฝ่ายบริหาร 

(ก) หนา้ท่ีและความรับผิดชอบโดยทัว่ไป 

1) ผูบ้ริหารจะตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีดว้ยความรับผิดชอบ ระมดัระวงั และซ่ือสัตยสุ์จริต เพื่อประโยชน์สูงสุด  

ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม และจะตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนหน้าท่ีตามท่ี  

ระบุในเอกสารต่าง ๆ ท่ีเปิดเผยแก่ผูล้งทุน โดยผูบ้ริหารจะตอ้งไม่กระท าการในลกัษณะใดก็ตามอนัขดั 

ต่อผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม และจะตอ้งรับผิดโดยไม่มีขีดจ ากดัความรับผิดกรณีหาก 

ผูบ้ริหารไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีของตน และ/หรือปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งไม่ถูกตอ้งครบถว้น 
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2) ผูบ้ริหารจะตอ้งปฏิบติัตามหลกัการทางธุรกิจดงัต่อไปน้ี 

2.1) รับผิดชอบในการปฏิบติัหนา้ท่ีอยา่งต่อเน่ือง 

2.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรือให้ข้อมูลส าคญัท่ีเก่ียวข้องแก่ผูล้งทุนอย่างเพียงพอ เพื่อให้ 

ผูล้งทุนท าการตดัสินใจลงทุนได ้โดยจะตอ้งส่ือสารขอ้มูลดงักล่าวอยา่งชดัเจน ไม่มีการบิดเบือน 

หรือแสดงขอ้ความเทจ็ 

2.3) ห้ามน าข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพื่อประโยชน์ส่วนตัว หรือของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง หรือ  

ก่อให้เกิดความเสียหาย หรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของบริษทั 

2.4) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวงัเพื่อหลีกเลี่ยงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์และหากมี  

ความขดัแยง้ผลประโยชน์เกิดขึ้นผูบ้ริหารจะตอ้งให้ความมัน่ใจว่าผูล้งทุนไดรั้บการปฏิบติัอยา่ง 

เป็นธรรมและเหมาะสม 

3) ปฏิบติัตามหลกัธรรมาภิบาล ตลอดจนกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

4) ผูบ้ริหารจะตอ้งจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี 

พร้อมทั้งย่ืนงบการเงินต่อหน่วยงานก ากับดูแลท่ีเก่ียวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการ 

สอบบญัชีและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก .ล.ต. และสังกดัส านกังาน 

สอบบญัชี ท่ีมีคุณสมบติัตามท่ี ก.ล.ต. ก าหนด 

5) จดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของบริษทัตามท่ี ก.ล.ต. และศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก าหนด นอกจากน้ี ให้

ผูบ้ริหารมีหน้าท่ีช้ีแจง จัดส่งเอกสารหรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ด าเนินการหรืองดเวน้การด าเนินการ 

ตามท่ี ก.ล.ต. มีค  าส่ัง หรือร้องขอ 

6) หากผูบ้ริหารประสงค์จะมอบอ านาจให้ผูอ้ื่นปฏิบติัหน้าท่ีภายใตค้วามรับผิดชอบของตน ผูบ้ริหารจะ 

ตอ้งก าหนดขอบข่ายความรับผิดชอบท่ีมอบหมายให้แก่บุคคลท่ีก าหนด พร้อมทั้งระบุวิธีการคดัเลือก 

บุคคลดงักล่าว  

(ข) หนา้ท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการ 

1) เพื่อให้การบ ารุงรักษาและบริหารจดัการโครงการเป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไป 

ตามกฎหมายและระเบียบที่เก่ียวขอ้ง ตลอดถึงการคุม้ครองผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม 

โดยผูบ้ริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัให้มีระบบการด าเนินงานท่ีมีคุณภาพมีการตรวจสอบและเพ่ิม

การถ่วงดุลการปฏิบติังานท่ีมีอ านาจในการด าเนินกิจการอย่างมีประสิทธิภาพและความสามารถในการ  

สนบัสนุนการท างานภายใตค้วามรับผิดชอบของตนอยา่งเตม็ท่ี  

2) การก าหนดนโยบายการบริหาร ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์เพื่อการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์น 

เพื่อให้การบริหารจดัการการลงทุนท่ีไดรั้บมอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกบั  
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นโยบายการลงทุนตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลั กฎหมาย และ  

กฎระเบียบต่าง ๆ ตลอดจนการรักษาผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.1) การบริหารและจดัการความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการจดัการโครงการตามท่ีไดรั้บมอบหมาย เพื่อการ

ป้องกนัและลดความเส่ียงอยา่งมีประสิทธิภาพ 

2.2) การจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างตวัโครงการกบั 

ผูบ้ริหารและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูบ้ริหาร รวมถึงการจดัให้มีมาตรการหรือแนวทางการคุม้ครอง 

ผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเม่ือเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

2.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผูบ้ริหารและผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินการ  

ของโครงการ (Outsource) (ถ้ามี) เพื่อให้ได้บุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบติั   

เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบติั 

2.4) การเปิดเผยขอ้มูลท่ีครบถว้นและถูกต้องตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนขาย  

โทเคนดิจิทลั และตามศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

3) ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลั และ

รักษาผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

4) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์องโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะปฏิบติัตาหลกัเกณฑด์งัน้ี 

4.1) ด าเนินการเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย ์หรือการเขา้ท าสัญญาท่ีเก่ียว 

เน่ืองกบัอสังหาริมทรัพย ์เพื่อโครงการเป็นไปอยา่งถูกตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

4.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผูรั้บไปด าเนินการในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ  

เป็นผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดเ้ท่าท่ีจ าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตวั  

และมีประสิทธิภาพ ภายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี  

4.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผูอ้อก  

โทเคนดิจิทลั 

4.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผูรั้บด าเนินการ 

ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้

4.2.3) บริษทัจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ี ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้มอบหมายงานดงักล่าว 

ให้แก่บุคคลอ่ืน  

5) ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้ค  าปรึกษาหรือค าแนะน าท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

และการจดัการอสังหาริมทรัพย ์ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

5.1) ด าเนินการให้ท่ีปรึกษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

5.2) มิให้ท่ีปรึกษาผูท่ี้มีส่วนไดเ้สียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้ร่วมพิจารณา 

ในเร่ืองนั้น ๆ  
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6) ด าเนินการเพ่ือให้มัน่ใจไดว่้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยตอ้ง

มีการด าเนินการอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

6.1) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้นๆ ก่อนรับเป็น

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

6.2) ท าการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได ้รวมถึงการตรวจสอบและสอบทานขอ้มูล (การท า due 

diligence) อสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ พร้อมทั้งจดัให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย 

7) จดัให้มีการประชุมผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

8) จดัให้มีการจดัท าทะเบียนผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

9) จดัท าหลกัฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทลัมอบให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั กรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัขอให้ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัออกหลกัฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทลัใหม่แทนหลกัฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน 

หรือช ารุดในสาระส าคญั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตอ้งออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลกัฐานแสดงสิทธิ  

ในโทเคนดิจิทลัให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัภายในเวลาอนัควร 

10) จดัท าและเผยแพร่งบการเงินและขอ้มูลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการอย่างถูกตอ้ง ครบถว้น พร้อมทั้ง

เผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด 

11) ก ากบัดูแลโครงการให้เป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางของหน่วยงานของรัฐและหน่วยงานก ากบัดูแล 

12) จดัสรรผลประโยชน์ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามรายละเอียดในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลั  

13) ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานหรือกรอบการประเมินในการประเมินทรัพยสิ์นเป็นประจ าทุกปี ซ่ึง

รวมถึงการตรวจสอบสภาพทรัพยสิ์นของโครงการ โดยเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียงท่ีมี

ลกัษณะคลา้ยคลึงกบัทรัพยสิ์นของโครงการ  

14) เปิดเผยขอ้มูลอย่างต่อเน่ืองเก่ียวกบัผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดย

จดัท ารายงานท่ีแสดงผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น แบบแสดง

รายการขอ้มูลประจ าปี รายงานการใชเ้งิน รายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ 

(Interim Management Discussion and Analysis) กรณีรายไดห้รือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความ

แตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20   

15) รายงานเหตุการณ์ส าคญัตามท่ีก าหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรือกฎเกณฑอ์ื่นของ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

16) ด ารงไวซ่ึ้งคุณสมบติัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัให้ครบถว้น 
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2.2.2.3. ฝ่ายงาน และหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 

(ก) ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบริหารสินทรัพย์คือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัดให้มี  

การประกันภยัทรัพยสิ์นอย่างเพียงพอ และด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นเพื่อให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนด 

ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

1) จัดให้มีการบ ารุงและรักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดี ตลอดจนตรวจสอบสภาพแวดล้อม  

เป็นประจ าว่าอยูใ่นสภาพสวยงามและเป็นระเบียบ 

2) ดูแลให้ผูเ้ช่าซ่อมแซมปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินเพื่อให้ทรัพย์สินสามารถใช้งานได้ 

ตามปกติ 

3) ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่าในการย่ืนขอหรือขยายระยะเวลาใบอนุญาตต่าง ๆ 

จากหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า 

4) จดัให้มีการประกนัภยัทรัพยสิ์นอยา่งเพียงพอส าหรับโครงการตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง 

5) รับเร่ืองร้องเรียนหรือขอ้เสนอแนะท่ีเก่ียวขอ้งจากผูเ้ช่า  

6) ประสานงานกบัฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น รวมถึงสอบทาน 

ความครบถว้นสมบูรณ์ของทรัพยสิ์น ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมุ ติฐานท่ีใช้ในการ

ประเมินราคาและราคาท่ีค านวณได ้เป็นตน้ 

7) ประสานงานกบัทรัสตีและผูเ้ก่ียวขอ้งเพ่ือการจดัท าสัญญาซ้ือขาย และการโอนทรัพยสิ์น 

8) ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินเพื่อให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูล  

การเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

(ข) ฝ่ายนกัลงทุนสัมพนัธ์และเลขานุการบริษทั 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการบริษัทคือ รับผิดชอบการจัดเตรียมข้อมูล  

เก่ียวกบัโครงการให้แก่ผูล้งทุนและประชาชนทัว่ไป 

1) จดัท าขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการโดยตั้งอยู่บนหลกัความเสมอภาค ความโปร่งใส ความถูกตอ้ง และ

ความครบถว้นสมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยขอ้มูล 

2) รับเร่ืองร้องเรียนหรือขอ้เสนอแนะเก่ียวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และน าเสนอต่อฝ่ายท่ี

เก่ียวขอ้งเพ่ือหาวิธีด าเนินมาตรการแกไ้ขและช้ีแจงแก่ผูย่ื้นเร่ืองร้องเรียน 

3) จดัท าและเก็บรักษาเอกสารส าคญัของบริษทั รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการประชุมผูถื้อหุ้นและ

รายงานการประชุมผูถื้อหุ้น 

4) ประสานงานกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ในการด าเนินการอย่างต่อเน่ือง เพื่อให้

เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

5) ด าเนินการอื่น ๆ ตามท่ี ก.ล.ต. ก าหนด 
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6) จดัการประชุมผูถื้อหุ้น 

7) ประสานงานกบัหน่วยงานก ากบัดูแล เช่น ก.ล.ต. 

8) ก ากบัดูแลการเปิดเผยและรายงานขอ้มูลต่อหน่วยงานก ากบัดูแลและประชาชนทัว่ไปให้มีความ 

ถูกตอ้งและครบถว้น เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ค) ฝ่ายบญัชี การเงิน และกิจการทัว่ไป 

หน้าท่ีหลกัของฝ่ายบญัชีการเงินและกิจการทัว่ไปคือรับผิดชอบการจดัท ารายงานทางการเงินท่ีเก่ียวกบั 

โครงการพร้อมทั้งท างานกบัฝ่ายบริหารสินทรัพยอ์ย่างใกลชิ้ดเพ่ือเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการจากผูเ้ช่าโครงการ 

และรับผิดชอบการบริหารงบประมาณและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 

1) จดัท ารายงานหรือขอ้มูลตามประกาศ กจ. 15/2561 ขอ้ 46 (2) (ก) (ข) และ (ค) และกฎเกณฑอ์ื่นของ 

ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

2) จดัท าและบริหารจดัการงบประมาณประจ าปีของโครงการ  

3) บริหารจดัการความเส่ียงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 

4) บริหารจดัการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 

5) พิจารณาจ่ายค่าตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามนโยบายการจ่ายค่าตอบแทนของโครงการ 

6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะน ามาใชก้บัโครงการ 

7) ค านวณค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายของโครงการตามอตัราท่ีก าหนด 

8) ช าระเงินให้กบัเจา้หน้ีของโครงการ 

9) เรียกเก็บค่าเช่า ติดตามค่าเช่าคา้งช าระ และจดัท ารายงานค่าเช่าคา้งช าระประจ าเดือน รวมถึงติดตาม

และกระทบยอดขอ้มูลท่ีไดรั้บ เพ่ือความถูกตอ้งและครบถว้น พร้อมทั้งติดตามหน้ีสินคา้งช าระ 

10) จดัท าบญัชีรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าใชจ้่ายของโครงการ 

11) ประสานงานกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ในการด าเนินการอย่างต่อเน่ือง เพื่อให้

เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

12) ประสานงานกบัทรัสตีเพ่ือด าเนินการตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

2.2.3. ระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ส าคัญ 

2.2.3.1. การบริหารทรัพย์สินโครงการ 

(ก) การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการ 

 ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการ บริษทัโดยฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 
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1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ติดต่อผู ้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็นบริษัท 

ท่ีอยู่ในรายช่ือผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบริการ โดย

ทั้ง 2 รายต้องไม่เป็นผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินทรัพยสิ์นของโครงการติดต่อกันเกิน  

2 คร้ัง และเป็นไปตามนโยบายการคดัเลือกผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน 

ของโครงการ  

2) ฝ่ายบริหารสินทรัพยน์ าเสนอรายช่ือผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวต่อประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร  

เพื่อพิจารณาและคดัเลือกผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเหมาะสมจ านวน 1 ราย 

3) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์เตรียมข้อมูลของทรัพย์สิน และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให้ผูป้ระเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์น และนดัหมายให้ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเขา้ส ารวจทรัพยสิ์น 

(ข) การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบริหารสินทรัพยแ์ละฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะมีการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงจดัท าโดยผูป้ระเมินมูลค่า  

ทรัพยสิ์นอิสระร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ดงัน้ี 

1) สอบทานความครบถว้นของจ านวนทรัพยสิ์นท่ีตอ้งไดรั้บการประเมิน 

2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานท่ีใชใ้นการประเมินราคาทรัพยสิ์น 

3) วิธีการท่ีผูป้ระเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน และราคาประเมินทรัพย์สินท่ีค านวณได้ 

จากแต่ละวิธี 

4) ความสมเหตุสมผลของวิธีการประเมินราคาท่ีผูป้ระเมินเลือกใชใ้นการสรุปราคาประเมินทรัพยสิ์น 

ฝ่ายบริหารสินทรัพยน์ าส่งรายงานการประเมินทรัพยสิ์นให้ฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้ง และฝ่ายเลขานุการบริษทั  

และนักลงทุนสัมพนัธ์น าส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ ก.ล.ต. ตามระยะเวลาท่ีก าหนด ทรัสตี ผูใ้ห้บริการระบบ 

เสนอขายโทเคนดิจิทลั ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

(ค) การดูแลทรัพยสิ์นโครงการ  

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

การตรวจสอบทรัพยสิ์นประจ าปี 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะก าหนดวนัเวลาเพื่อเขา้ตรวจสอบทรัพยสิ์นอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ร่วมกบั 

ผูเ้ช่า รวมถึงตรวจสอบให้มีการท าประกนัภยัและการปฏิบติัตามเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาเช่า 

โดยฝ่ายบริหารสินทรัพยแ์จง้ก าหนดการการตรวจสอบทรัพยสิ์นประจ าปีให้ทรัสตีรับทราบ 
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2) ฝ่ายบริหารสินทรัพยด์ าเนินการตรวจสอบทรัพยสิ์นตามก าหนดการตรวจสอบทรัพยสิ์นประจ าปี  

ซ่ึงเม่ือตรวจสอบทรัพยสิ์นแลว้เสร็จฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะจดัท ารายงานการตรวจสอบทรัพยสิ์น  

และน าส่งให้ทรัสตีต่อไป 

3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่าทรัพยสิ์นท่ีตรวจสอบมีความแตกต่างกบัรายละเอียดทรัพยสิ์น  ฝ่ายบริหาร

สินทรัพยจ์ะแจ้งให้ผูเ้ช่าช้ีแจงเหตุผลเพ่ือให้ทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องด าเนินการปรับปรุงข้อมูลท่ีไม่

ถูกตอ้งให้แลว้เสร็จ 

การสอบทานรายงานการตรวจเช็คงานระบบรายเดือน 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพยด์ าเนินการติดตามการบริหารทรัพยสิ์นโดยจะไดรั้บขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

จากผูเ้ช่า ไดแ้ก่ รายงานการตรวจสอบอาคารรายเดือน และ รายงานเก่ียวกบัการรักษาเชิงป้องกนั 

(Preventive Maintenance Report) 

2) ผูช่้วยประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะท าการวิเคราะห์การบริหารทรัพยสิ์นโดยการสอบ 

ทานรายงานเก่ียวกบัการบ ารุงรักษางานระบบต่าง ๆ และจดัท ารายงานการสอบทานทรัพยสิ์น หาก

มีประเด็นสงสัยจะแจง้ขอขอ้มูลหรือค าอธิบายเพ่ิมเติมจากผูเ้ช่าและติดตามในคร้ังถดัไป 

3) น าส่งรายงานการสอบทานทรัพยสิ์นแก่ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพยเ์พื่อพิจารณาอนุมติั 

(ง) การซ่อมแซมทรัพยสิ์นโครงการ 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

บริษทัโดยฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะด าเนินการซ่อมแซมทรัพยสิ์น ตามขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

1) จากผลของการตรวจสอบทรัพยสิ์นประจ าปี รวมถึงเหตุอื่น ๆ อนัส่งผลให้ ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์

พบว่าผูเ้ช่ามิได้ท าการซ่อมแซมทรัพยสิ์นตามท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแจง้ผูเ้ช่าให้ด าเนินการตาม  

หน้าท่ีของผูเ้ช่าให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการคดัเลือก 

ผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของโครงการตามหลกัเกณฑ์และขั้นตอนการ 

ปฏิบติังาน เพื่อให้ไดผู้รั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของโครงการท่ีเหมาะสม 

เขา้ซ่อมแซมทรัพยสิ์น 

2) เม่ือผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของโครงการด าเนินการซ่อมแซมแลว้เสร็จ 

ผูบ้ริหารทรัพยสิ์นจะตรวจรับงานโดยให้ผูเ้ช่าลงนามในใบรับงานไวเ้ป็นหลกัฐาน และจัดส่ง

เอกสารต่าง ๆ และใบแจ้งหน้ี เ พ่ือเรียกช าระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู ้เ ช่าตามเง่ือนไข 

ในสัญญาเช่า 
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2.2.3.2. การจัดท างบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 

ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปเงินมีหน้าท่ีจัดท างบประมาณของโครงการร่วมกับฝ่ายงาน 

ท่ีเ ก่ียวข้อง เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงงบประมาณท่ีจัดท าขึ้นต้องผ่าน 

ความเห็นชอบจากประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและอนุมติัโดยคณะกรรมการบริษทั 

(ก) การจดัท างบประมาณประจ าปี 

1) ฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไปในฐานะผูจ้ดัท างบประมาณประจ าปี หารือร่วมกบัฝ่ายบริหาร 

สินทรัพย์และฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ เพื่ออธิบายสมมุ ติฐานและ  

รวบรวมขอ้มูลส าหรับการจดัท างบประมาณประจ าปี โดยฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป จะ

ก าหนดรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายท่ีจะใชเ้ป็นสมมุติฐานหลกัในการจดัท างบประมาณ 

2) ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปสอบทานงบประมาณประจ าปีท่ีท าเสร็จร่วมกับประธาน

เจ้าหน้าท่ีบริหาร จากนั้นน าเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และ 

ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์น าส่งงบประมาณประจ าปีท่ีอนุมติัแลว้ให้ทรัสตีทราบ 

(ข) การบริหารงบประมาณ 

1) ทุกส้ินไตรมาส และส้ินปี ฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไปโดยผูรั้บมอบหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั 

โครงการ จะจดัท ารายงานทางการเงิน และเปรียบเทียบตวัเลขผลประกอบการจริงกบังบประมาณ 

ประธานเจ้าหน้าท่ีการเงินจะสอบทานรายงานเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับ 

งบประมาณ ในกรณีท่ีมีความแตกต่างจากงบประมาณเกินกว่าร้อยละ 20 ประธานเจ้าหน้าท่ี 

ฝ่ายการเงินจะจดัท ารายงานเพื่ออธิบายถึงสาเหตุและปัจจยัส าคญัท่ีท าให้เกิดความแตกต่างโดย  

ประสานงานกบัฝ่ายบริหารสินทรัพยแ์ละฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์ เพื่อรับทราบ 

ขอ้มูลในการประกอบการวิเคราะห์ และน าเสนอต่อประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 

2) ในกรณีท่ีรายไดห้รือก าไรสุทธิตามงบการเงินในงวดนั้นมีความแตกต่างจากผลการด าเนินงานของ

งวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20 ฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไปโดยผูรั้บมอบหมาย 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการจะจดัท ารายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ 

(Interim Management Discussion and Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจยัส าคญัท่ีท าให้เกิด 

ความแตกต่าง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินและ  

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัร่วมสอบทานรายงานดงักล่าว และน าส่งให้ผูมี้อ  านาจ  

ลงนามก่อนน าส่งให้ ก.ล.ต. พร้อมกบัการจดัส่งงบการเงิน และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 
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(ค) การจดัสรรผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

1) ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินแจง้กระแสรายรับสุทธิและจ านวนเงินคงเหลือส าหรับการจ่ายส่วนแบ่ง

รายไตรมาสต่อผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัในฐานะนายทะเบียนโทเคนดิจิทลั 

2) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะจดัท าและรวบรวมรายช่ือของผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิ

ไดรั้บจดัสรรผลตอบแทนตามท่ีก าหนดไวใ้นหนังสือช้ีชวน ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน 

ดิจิทลัจะแจง้ขอ้มูลดงักล่าวให้บริษทัพิจารณาอนุมติัโดยบริษทัร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจดัสรรผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข 

ของหนงัสือช้ีชวน 

2.2.3.3. การเปิดเผยข้อมูล 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์ และ/หรือตามท่ีทรัสตีร้องขอ 

(ก) การเปิดเผยขอ้มูลโครงการ 

ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์จดัท าปฏิทินเก่ียวกบัก าหนดการการเปิดเผยขอ้มูลโครงการ  

ประจ าปี และก่อนท่ีจะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผูล้งทุน หน่วยงานทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องของบริษทัร่วมกบั 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะสอบทานความครบถว้นและถูกตอ้งของขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการเปิดเผย 

อย่างรอบคอบ ทั้งน้ี เพ่ือให้การจดัท าและเผยแพร่ งบการเงิน และขอ้มูลอ่ืนใดเก่ียวกบัโครงการมีความถูกตอ้ง 

ครบถว้นและเผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในกฎหมาย หนงัสือช้ีชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎเกณฑ ์

ท่ีเก่ียวขอ้ง ขอ้มูลท่ีน าส่ง ก.ล.ต. และเปิดเผยในเวบ็ไซตผ์ูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

(ข) การเปิดเผยขอ้มูลของโครงการให้แก่ทรัสตี 

เพื่อประโยชน์ในการก ากบัดูแลและตรวจสอบการปฏิบติัหนา้ท่ีของบริษทัในฐานะผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

บริษทัจะน าส่งขอ้มูลต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาท่ีก าหนด เช่น รายงานประจ าเดือนซ่ึงแสดงถึง รายรับและ

รายจ่าย รายงานประจ าไตรมาสซ่ึงแสดงถึงรายงานการจ่ายผลตอบแทน รวมถึงเอกสารอื่น  ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

บริหารจดัการทรัพยสิ์น เช่น รายงานประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น เป็นตน้ 

2.2.3.4. การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการ 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบริหารสินทรัพย ์และ/หรือ ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ก) ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

บริษทัมีนโยบายท่ีจะพิจารณาคดัเลือกผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์น โดยพิจารณาให้มีคุณสมบติัดงัต่อไปน้ี

เป็นอยา่งนอ้ย 
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1) ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งเป็นบริษทัที่อยูใ่นรายช่ือผูป้ระเมินท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. 

2) ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งไม่มีส่วนไดเ้สีย หรือเก่ียวโยงในทรัพยสิ์นท่ีจะท าการประเมิน เพื่อ

ความเป็นธรรมในการประเมินราคาทรัพยสิ์น และป้องกนัการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์น

ท่ีจะท าการประเมิน 

3) ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับ

ทรัพยสิ์นท่ีจะท าการประเมิน หรือทรัพยสิ์นในลกัษณะท่ีใกลเ้คียง 

4) ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตอ้งมีทีมงาน และบุคลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเช่ือถือ และ

มีความพร้อมในการด าเนินการประเมินราคาทรัพยสิ์น 

5) การประเมินมูลค่าตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรายเดียวกนัติดต่อกนัเกิน 2 คร้ัง 

6) มีค่าใชจ้่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 

7) ตอ้งเป็นการคดัเลือกจากผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเสนอให้บริการอยา่งนอ้ย 2 ราย 

ฝ่ายบริหารสินทรัพยจ์ะน าเสนอรายช่ือผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเพื่อ

พิจารณาอนุมติัการคดัเลือกผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีเหมาะสม  

(ข) ผูรั้บมอบหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของโครงการ 

บริษัทมีการว่าจ้างผูรั้บมอบหมายอื่นท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินการของโครงการโดยเป็นไปตาม

หลกัเกณฑใ์นการคดัเลือกผูรั้บมอบหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของโครงการ ดงัน้ี 

1) เป็นการคัดเลือกจากผู ้รับมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินการของโครงการท่ีมีความรู้

ความสามารถ ความเช่ียวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเก่ียวข้องกับงานของโครงการ อย่างน้อย 2 ราย  

เวน้แต่เป็นรายการท่ีมีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได ้

2) เป็นผูไ้ม่มีส่วนไดเ้สียกบังานให้บริการนั้น ๆ  หรือหากมีส่วนไดเ้สีย ตอ้งแสดงไดว่้าจะสามารถ 

บริหารจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการให้บริการนั้นไดแ้ละตอ้งเป็นการ

ด าเนินการเพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

3) มีค่าใชจ้่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 

ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องจะน าเสนอรายช่ือผูรั้บมอบหมายท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินการของโครงการต่อ  

ผูมี้อ านาจลงนามเพื่อพิจารณาอนุมัติการคดัเลือกผูรั้บมอบหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของโครงการท่ี

เหมาะสม  

2.2.3.5. การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 
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(ก) การปฏิบติัการดา้นบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 

 บริษทัไดว่้าจา้งผูรั้บมอบหมายในงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของโครงการส าหรับการปฏิบติัการ

ดา้นงานสนับสนุนเก่ียวกบับญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป เพ่ือให้การปฏิบติังานของโครงการมีประสิทธิภาพ 

สนบัสนุนการด าเนินงานของโครงการและบริษทัไดอ้ย่างครบวงจร อีกทั้ง ผูรั้บมอบหมายไดใ้ชร้ะบบปฏิบติัการ 

ดา้นบญัชีและการเงินท่ีสนบัสนุนให้การด าเนินงานรวดเร็ว มีความถูกตอ้ง สามารถตรวจสอบได้  ซ่ึงแบ่งหน้าท่ี

งานท่ีส าคญัออกเป็น 4 ส่วนงาน ดงัน้ี 

1) การจดัเก็บรายไดแ้ละรับเงิน ไดแ้ก่ การออกใบแจง้หน้ี การเรียกเก็บเงินตามสัญญา รวมถึงการ

ติดตามทวงถามเบ้ืองตน้กรณีท่ีผูเ้ช่าจ่ายช าระค่าเช่าล่าชา้กว่าก าหนด อีกทั้งการจดัท ารายงานต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้ง รายเดือน รายไตรมาส และรายปี  

2) การบันทึกค่าใช้จ่าย ได้แก่ การตั้งหน้ีในระบบตามใบแจ้งหน้ีท่ีได้รับจากคู่ค้าและผูใ้ห้บริการ  

ต่าง ๆ อีกทั้งการจดัท ารายงานท่ีเก่ียวขอ้ง รายเดือน รายไตรมาส และ รายปี 

3) การบัญชีทั่วไป ภาษีและการจัดท ารายงานทางการเงิน ได้แก่ การสรุปตัวเลขรายการทางบญัชี

ทั้งหมดเพ่ือท าบญัชีแยกประเภท และจดัท างบการเงินรายเดือน รายไตรมาส และรายปี รวมทั้ง

ติดต่อประสานงานกับผู ้สอบบัญชีของบริษัทเพื่อการสอบทานและตรวจสอบรายงานทาง  

การเงิน เพื่อให้รายงานทางการเงินมีความถูกตอ้ง ครบถว้น เช่ือถือได ้

4) การท ารายการเบิกจ่าย ได้แก่ การน ารายการท่ีมีการเรียกเก็บตามใบแจง้หน้ี รวมทั้งรายการท่ีมี 

การขอเบิกจ่ายทัว่ไป เพ่ือท าการจ่ายเงินในรูปแบบของเงินสดยอ่ย เช็ค และการโอนเงิน  

(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบติัการดา้นบญัชี การเงินและบริหารทัว่ไป 

1) ทุกส้ินเดือนฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารทั่วไป จะจัดเตรียมรายงานต่าง  ๆ  ให้แล้วเสร็จ 

ภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 

2) ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินตรวจสอบและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัร่วมสอบทาน

ขอ้มูลท่ีไดรั้บเพ่ือให้มัน่ใจว่าการจดัเก็บรายไดแ้ละการจ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไป 

อยา่งถูกตอ้งครบถว้น 

3) ฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารทั่วไปควบคุมยอดสะสมของค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบ 

กบังบประมาณท่ีก าหนด 

2.2.3.6. การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ทุกฝ่ายงาน 

 เน่ืองจากบริษทัในฐานะผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีหนา้ท่ีตามหนงัสือช้ีชวน กฎหมายและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

ท่ีตอ้งรักษาไวซ่ึ้งประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และตอ้งค านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั  

ก่อนผลประโยชน์ของบริษทัและผูบ้ริหารหรือพนักงานของบริษทั ดงันั้น บริษทัจึงมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติังานดว้ย 
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ความระมดัระวงัและไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นการขดัหรือแยง้กบัผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ในกรณี  

ท่ีพบว่าในการปฏิบติังานหรือการเขา้ท าธุรกรรมใดระหว่างบริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัซ่ึงอาจมีความขดัแยง้

ทางผลประโยชน์เกิดขึ้น บริษัทจะด าเนินการให้มั่นใจได้ว่าผูถื้อโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรม 

และเหมาะสม ทั้งน้ี บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัจะนบัตามนิยามของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในประกาศคณะกรรมการก ากบั

ตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั ไดแ้ก่ กรรมการ 

ผูบ้ริหาร ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ ผูมี้อ  านาจควบคุมของบริษทั รวมทั้งผูเ้ก่ียวข้องและญาติสนิทของบุคคลดังกล่าว 

กรรมการของนิติบุคคลท่ีมีอ านาจควบคุมกิจการบริษทั รวมทั้งคู่สมรส บุตรหรือบุตรบุญธรรมท่ียงัไม่บรรลุ 

นิติภาวะของบุคคลดงักล่าว เป็นตน้1  

 ดงันั้น เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดงักล่าว บริษทัโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน 

ทุกคนรวมถึงทรัสตีซ่ึงจะท าหน้าท่ีดูแลและป้องกนัมิให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบับุคคลท่ีอาจมีความ  

ขดัแยง้ จะด าเนินการตามแนวทางดงัต่อไปน้ี 

(ก) บริษทัอาจขอค าปรึกษาจากผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัว่าธุรกรรมใดบา้งเป็นธุรกรรมท่ี  

อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคล 

ท่ีเ ก่ียวโยงกันมีส่วนได้เสีย บริษัทโดยคณะกรรมการบริษัทจะด าเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้อง  

น าเสนอธุรกรรมดังกล่าวให้คณะกรรมการของบริษัทพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเม่ือได้รับ  

ความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษทัแล้ว และฝ่ายเลขานุการบริษทัและนักลงทุนสัมพนัธ์จะแจ้ง

ธุรกรรมดงักล่าวให้ทรัสตีรับทราบก่อนเขา้ท ารายการ 

(ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจะจดัให้มีเอกสารหลกัฐานท่ีสามารถแสดงไดว่้าธุรกรรมระหว่างบริษทักบั

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใชร้าคาท่ีเป็นธรรม และน าเสนอต่อคณะกรรมการ

บริษทัเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าท าธุรกรรม ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษทัมีหน้าท่ีตรวจสอบข้อมูล

หลกัฐานให้เป็นไปตามลกัษณะดงักล่าวดว้ย 

(ค) ภายหลงัการท าธุรกรรม บริษทัจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างบริษทักบับุคคลท่ี เก่ียวโยงกนัในแบบแสดง 

รายการขอ้มูลประจ าปีและงบการเงินของบริษทั 

2.2.3.7. การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน  

ผูรั้บผิดชอบหลกั : ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์ 

 ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจง้ขอ้ร้องเรียนผ่านทางเว็บไซต์ของผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลั หรือแจง้ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์ผ่านทางอีเมล ์หรือผา่นช่องทางของผูใ้ห้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

 

1 ผูส้นใจสามารถศึกษาเพิ่มเติมนิยามของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัไดใ้นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
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(ก) เม่ือมีขอ้ร้องเรียนมายงัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนักลงทุนสัมพนัธ์จะด าเนินการ 

ร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ในการตรวจสอบและวิเคราะห์สาเหตุของขอ้ร้องเรียน 

(ข) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ท าหนังสือแจ้งผล  

การตรวจสอบรวมทั้งค  าช้ีแจงเสนอต่อคณะกรรมการบริษทัเพ่ือแจง้ให้ทราบ โดยฝ่ายเลขานุการบริษทั 

และนกัลงทุนสัมพนัธ์จะเป็นผูแ้จง้ผลการตรวจสอบ พร้อมค าช้ีแจงกลบัไปยงัผูร้้องเรียน 

(ค) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบริษทัและนักลงทุนสัมพนัธ์ร่วมกับผูใ้ห้บริการ ระบบ 

เสนอขายโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการตรวจสอบขอ้เท็จจริง วิเคราะห์สาเหตุ และแก้ไขปัญหา อีกทั้ง 

หาแนวทางด าเนินการเพ่ือหลีกเล่ียงมิให้มีประเด็นขอ้ร้องเรียนเกิดขึ้นอีกในอนาคต โดยท าหนงัสือแจง้

ผลการตรวจสอบ ค าช้ีแจงและแนวทางด าเนินการเพ่ือมิให้มีประเด็นขอ้ร้องเรียนเกิดขึ้นอีกในอนาคต 

เสนอต่อคณะกรรมการบริษทัเพื่อพิจารณาอนุมติั โดยฝ่ายเลขานุการบริษทัและนกัลงทุนสัมพนัธ์จะแจง้

ผลการด าเนินการเก่ียวกบัขอ้ร้องเรียนกลบัไปยงัผูร้้องเรียน 

จากการพิจารณาระบบงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัขา้งตน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลัมีความเห็นว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีระบบงานท่ีมีความรัดกุมเพียงพอและมีความพร้อมในการปฏิบติังานของ 

โครงการ 

2.3. รายงานการใช้เงิน  

ตามท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดอ้อกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ต่อประชาชนคร้ังแรก (“ICO”) 
เม่ือวนัท่ี 21 กนัยายน - 4 ตุลาคม 2564 จ านวน 240,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลส าเร็จส่งผลให้
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดรั้บเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ต่อประชาชนคร้ังแรกรวมทั้งส้ิน
จ านวน 2,400,000,000 บาท 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดน้ าเงินทั้งหมดท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮับ ต่อ
ประชาชนคร้ังแรก ไปใชต้ามวตัถุประสงคใ์นการใชเ้งินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน ตามรายการดงัน้ี 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 

ประมาณการ 
การใช้เงิน 
จาก ICO 
(ล้านบาท) 

จ านวนเงินท่ีใช้ไป 
ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้านบาท) 

จ านวนเงิน
คงเหลือ 

ณ 31 ธ.ค. 64 
(ล้านบาท) 

1) ลงทุนเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นโครงการ ดงัน้ี 
(ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

ไดม้าซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน 
สิริ แคมปัส2 

 
ประมาณ 
1,539.00  

 
 

 
1,610.00 

 
 
 

 
(71.00) 

 
 
 

 

2 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของสัญญา RSTA 
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วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 

ประมาณการ 
การใช้เงิน 
จาก ICO 
(ล้านบาท) 

จ านวนเงินท่ีใช้ไป 
ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้านบาท) 

จ านวนเงิน
คงเหลือ 

ณ 31 ธ.ค. 64 
(ล้านบาท) 

(ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ
แคมปัส และโอนเข้ามาเ ป็นทรัพย์สินของ
กองทรัสต1์F1F

3 
ทั้งน้ี ประมาณการใช้เงินจาก ICO ส าหรับการลงทุน 
ในสัญญา RSTA และการลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของ
สิริพฒัน์ โฟร์ อาจเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาในการ
เสนอขายโทเคนดิจิทลัส าเร็จ อยา่งไรก็ตามวตัถุประสงค์
ในการใชเ้งินส าหรับการลงทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น
โครงการจะมีจ านวนเงินรวมไม่เกิน 2,186,000,000 บาท 

ประมาณ  
647.00 

576.00  
 

71.00 
 

รวมมูลค่าการลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินโครงการ 2,186.00 2,186.00 - 
2) ช าระต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมการออก

และเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชน
คร้ังแรก ช าระคืนเจา้หน้ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการระดมทุนและ
เป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน
ของกลุ่มบริษทัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

214.00 214.00 - 

รวมมูลค่าการช าระต้นทุนและค่าใช้จ่าย 214.00  214.00 - 

รวมทั้งส้ิน 2,400.00 2,400.00 - 

2.4. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.4.1. สรุปรายงานการสอบบัญชีและรายช่ือผู้สอบบัญชีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 รายละเอียดผูส้อบบญัชีรับอนุญาต และประเภทหนา้รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต มีดงัน้ี  

งวดบัญชี 
ผู้สอบบัญชี 
รับอนุญาต 

ทะเบียน 
เลขที่ 

บริษัทผู้สอบบัญชี 
ประเภทหน้ารายงาน 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

ส าหรับปีส้ินสุด 
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

นางสาวปณิตา 
โชติแสงมณีกุล 

9575 บริษทั เอเอน็เอส 
ออดิท จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต
แบบไม่มีเง่ือนไข 

ส าหรับปีส้ินสุด 
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 

นางสาวปณิตา 
โชติแสงมณีกุล 

9575 บริษทั เอเอน็เอส 
ออดิท จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต
แบบไม่มีเง่ือนไข 

 

3 สามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมไดใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต ์
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2.4.2. รายละเอียดงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2.4.2.1. งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)  

รายการ 
งบการเงินรวม ณ วันที ่ งบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันที ่

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 
สินทรัพย์     
สินทรัพย์หมุนเวียน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 10,475,696.90 8,824,476.32 3,675,653.65 2,399,771.20 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 34,087,456.92 34,004,933.18 34,012,556.91 34,004,933.17 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 44,563,153.82 42,829,409.50 37,688,210.56 36,404,704.37 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน      
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย - สุทธิ  -     -    27,395,429.99 21,563,670.10 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทนุ 2,505,000,000.00 2,452,000,000.00 2,505,000,000.00 2,452,000,000.00 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน - สุทธิ 1,803,742.09 2,595,047.22 1,803,742.09 2,595,047.22 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 34,897,477.58 33,254,276.58 8,521,316.08 12,259,633.84 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  2,541,701,219.67  2,487,849,323.80  2,542,720,488.16  2,488,418,351.16 

รวมสินทรัพย์  2,586,264,373.49  2,530,678,733.30  2,580,408,698.72  2,524,823,055.53 

หนีสิ้นและส่วนขาดของผู้ถือหุ้น      
หนีสิ้นหมุนเวียน     

เจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน  35,167,419.23  35,159,766.40  34,746,159.23  34,738,503.40 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน  35,167,419.23  35,159,766.40  34,746,159.23  34,738,503.40 

หนีสิ้นไม่หมนุเวียน     
เงินประกนัการก่อสร้าง 5,434,414.77 5,434,414.77  -     -    
หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทลั - สุทธิ 2,389,930,209.70 2,390,467,287.04 2,389,930,209.70 2,390,467,287.04 
ภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหาย 
   ตามสัญญาเช่าระยะยาว 

 
134,892,132.85 

 
128,967,393.36 

 
134,892,132.85 

 
128,967,393.36 

หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี - สุทธิ 41,323,869.27 36,750,508.81 41,323,869.27 30,635,049.72 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน  2,571,580,626.59  2,561,619,603.98  2,566,146,211.82  2,550,069,730.12 

รวมหนีสิ้น  2,606,748,045.82  2,596,779,370.38  2,600,892,371.05  2,584,808,233.52 

ส่วนของผู้ถือหุ้น     

ทุนเรือนหุ้น     

    ทุนจดทะเบียน 10,000,000.00 10,000,000.00 10,000,000.00 10,000,000.00 
    ทุนท่ีออกและเรียกช าระเแลว้ 10,000,000.00 10,000,000.00 10,000,000.00 10,000,000.00 
    ขาดทุนสะสม  (30,483,672.33) (76,100,637.08)  (30,483,672.33) (69,985,177.99) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น (20,483,672.33) (66,100,637.08) (20,483,672.33) (59,985,177.99) 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น  2,586,264,373.49  2,530,678,733.30  2,580,408,698.72  2,524,823,055.53 

( หน่วย : บาท ) 
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2.4.2.2. งบก าไรขาดทุนและก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน (ตรวจสอบ) 

รายการ 

งบการเงินรวม 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชีตั้งแต่ 
วันที่ 8 ตุลาคม  
2564 ถึงวนัที ่

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 
รายได้     
รายไดจ้ากการให้เช่า 149,417,363.52 109,251,405.58  -    -    
รายไดจ้ากสัญญาการขายและโอนสิทธิ 
   รายได ้(RSTA) 

 
 -    

 
 -    

 
140,500,000.00 

 
102,731,182.80  

ก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรม 
   อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

 
53,000,000.00 

 
166,859,886.60 

 
53,000,000.00 

 
717,199,317.87 

รายไดอ้ื่น 25,922.38 91,064,103.91 10,868.93 91,016,671.95 
รวมรายได้ 202,443,285.90 367,175,396.09 193,510,868.93 910,947,172.62 

ค่าใช้จ่าย     
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (10,865,298.54) (240,821,399.40) (7,764,641.46) (244,391,252.84) 
กลบัรายการ (ผลขาดทนุ) จากการดอ้ยค่า 
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 

 
 -    

 
 -    5,831,759.89 (554,436,329.90) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการปรับมูลคา่ 
ยติุธรรมหน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทลั 

 
(3,448,701.20) 

 
6,557,055.88 

 
(3,448,701.20) 

 
6,557,055.88 

รวมค่าใช้จ่าย (14,313,999.74) (234,264,343.52) (5,381,582.77) (792,270,526.86) 

ก าไรจากกิจกรรมด าเนนิงาน 188,129,286.16 132,911,052.57 188,129,286.16 118,676,645.76 
ตน้ทุนทางการเงิน (137,938,960.95) (99,535,140.17) (137,938,960.95) (99,535,140.17) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 50,190,325.21 33,375,912.40 50,190,325.21 19,141,505.59 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (4,573,360.46) (36,750,508.81) (10,688,819.55) (30,635,049.72) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปี 45,616,964.75 (3,374,596.41) 39,501,505.66 (11,493,544.13) 

ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 45,616,964.75 (3,374,596.41) 39,501,505.66 (11,493,544.13) 

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขั้นพื้นฐาน2F

4 456.17 (33.75) 395.02 (114.94) 

 

  

 

4 ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นค านวณโดยหารก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปีดว้ยจ านวนหุ้นสามญัถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนกัของหุ้นสามญัท่ีออกในระหว่างปี 

( หน่วย : บาท ) 
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2.4.2.3. งบกระแสเงินสด (ตรวจสอบ) 

รายการ 

งบการเงินรวม 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชีตั้งแต่ 
วันที่ 8 ตุลาคม  
2564 ถึงวนัที ่

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการด าเนินงาน:      
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 45,616,964.75 (3,374,596.41) 39,501,505.66 (11,493,544.13) 
รายการปรับกระทบขาดทุนเป็นเงินสด 
   ใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 

 
   

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 4,573,360.46 36,750,508.81 10,688,819.55 30,635,049.72 
(กลบัรายการ) ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทนุ
ในบริษทัยอ่ย 

 
 -    

 
 -    (5,831,759.89) 554,436,329.90 

ก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพย ์
   เพื่อการลงทุน 

 
(53,000,000.00) 

 
(166,859,886.60) 

 
(53,000,000.00) 

 
(717,199,317.87) 

ค่าตดัจ าหน่าย 791,305.13 570,173.28 791,305.13 570,173.28 
(ก าไร) ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายติุธรรม 
   หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทลั 

 
3,448,701.20 

 
(6,557,055.88) 

 
3,448,701.20 

 
(6,557,055.88) 

ตน้ทุนทางการเงิน 137,938,960.95 99,535,140.17 137,938,960.95 99,535,140.17 
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงานก่อนการ 
   เปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน 

 
140,387,937.41 

 
(39,935,716.63) 

 
133,537,532.60 

 
(50,073,224.81) 

สินทรัพย์ด าเนินงาน (เพิม่ขึน้) ลดลง    
 

ลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน (76,061.91) 20,289.32  (1,161.91) (3,227.25) 
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้ (6,461.83) (34,001,704.40)  (6,461.83) (34,001,704.40) 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ (2,103,882.24) (12,259,633.84)  3,738,317.76  (12,259,633.84) 
หนีสิ้นจากการด าเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)     
เจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน 1,191.00 (82,203,060.24) 1,194.00 (51,482,232.40) 
ภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหาย 
   ตามสัญญาเช่าระยะยาว    

 
 -    

 
 -    

 
 -    

 
124,800,682.13 

กระแสเงินสด (จ่าย) รับจากการด าเนินงาน  138,202,722.43  (168,379,825.79)  137,269,420.62  (23,019,340.57) 
จ่ายภาษีเงินได ้  (7,471,018.73) (4,980,725.74)  -    - 
เงินสดรับคืนภาษเีงินได ้  6,913,055.05  7,322,873.23  -    - 
กระแสเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน)  
กิจกรรมด าเนินงาน 

 
 137,644,758.75  

 
(166,037,678.30) 

 
 137,269,420.62  

 
(23,019,340.57) 

     
     

หน่วย : บาท 
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รายการ 

งบการเงินรวม 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวันท่ี 

ส าหรับรอบระยะ 
เวลาบัญชีตั้งแต่ 
วันที่ 8 ตุลาคม  
2564 ถึงวนัที ่

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 
กระแสเงินสดจากการลงทุน:     
เงินสดรับคืนเงินให้กูยื้มระยะส้ันและดอกเบ้ีย
คา้งรับแก่บคุคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

 
 -    

 
135,579,550.39 

 
 -    

 
 -    

เงินสดจ่ายซ้ือเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย  -    (576,000,000.00)  -    (576,000,000.00) 
เงินสดจ่ายซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
   เพื่อการลงทุน 

 
 -    

 
- 

 
 -    

 
(1,734,800,682.13) 

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน  -    (440,420,449.61)  -    (2,310,800,682.13) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน:     
เงินสดรับจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลั  -    2,400,000,000.00  -    2,400,000,000.00 
เงินสดจ่ายส่วนแบ่งรายไดแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั  (135,993,538.17) (64,342,381.62)  (135,993,538.17) (64,342,381.62) 
เงินสดจ่ายกูยื้มระยะส้ันและดอกเบ้ียคา้งจ่าย 
   จากกิจการอื่น 

 
 -    

 
(1,750,118,478.72) 

 
 -    

 
- 

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน  (135,993,538.17) 585,539,139.66  (135,993,538.17) 2,335,657,618.38 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้ 
   (ลดลง) สุทธ ิ

 
 1,651,220.58  

 
(20,918,988.25) 

  
1,275,882.45  

 
1,837,595.68 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด  8,824,476.32  29,743,464.57  2,399,771.20  562,175.52 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด  10,475,696.90  8,824,476.32  3,675,653.65  2,399,771.20 

2.4.3. ภาพรวมของฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษทั เอสพีวี 77 จ ากดั จดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัจ ากดัเม่ือวนัท่ี 21 มกราคม 2563 เพื่อด าเนินธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนต่อประชาชนโดยเฉพาะ โดยมีวตัถุประสงค์จ ากดัแต่เพียงเท่าท่ีจ าเป็นเพื่อ 

การด าเนินการเฉพาะท่ีระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขายโทเคนดิจิทลัเท่านั้น ซ่ึงเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผูล้งทุนเป็นส าคญั ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงไม่มีรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจจนกว่าการเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะแลว้

เสร็จ 

ส าหรับปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัมีรายไดร้วมทั้งส้ิน 193.51 ลา้นบาท ลดลง 717.44 ลา้นบาท

เม่ือเทียบกบัปี 2565 เน่ืองจากบริษทัมีก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนลดลง 664.20 ลา้นบาท 

เป็นผลมาจากการปรับมูลค่ายุติธรรมในปี 2566 ซ่ึงเป็นการปรับตามการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นประจ าปีโดยผูป้ระเมิน

อิสระเป็นปีท่ี 2 ในขณะท่ีปี 2565 เป็นการปรับมูลค่ายุติธรรมจากมูลค่าตามบญัชี (Book Value) เป็นราคาประเมินของ 

ผูป้ระเมินอิสระเป็นปีแรก จึงเกิดก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรมอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนสูงกว่าในปี 2566 
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นอกจากน้ี บริษทัยงัมีรายไดอ่ื้นลดลง 91.01 ลา้นบาท ซ่ึงรายไดอ้ื่นท่ีลดลงส่วนใหญ่ คือ เงินสนบัสนุนจากกรรมการเพื่อ

ช าระค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการออกและเสนอขาย SiriHub Token แทนนกัลงทุนจ านวน 91.0 ลา้นบาท เพื่อป้องกนัมิให้นกั

ลงทุนไดรั้บความเสียหายจากการถูกประเมินภาษีมูลค่าเพ่ิม อย่างไรก็ดี ในปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากสัญญาการขายและ

โอนสิทธิรายได ้(RSTA) เพ่ิมขึ้น 37.77 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัออกและเสนอขาย SiriHub Token และด าเนินการจดัตั้ง

กองทรัสต์เป็นผลส าเร็จเม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ดงันั้น ในปี 2565 บริษทัจึงมีรายไดจ้ากสัญญาการขายและโอนสิทธิ

รายได ้(RSTA) ประมาณ 8 เดือน คือ ตั้งแต่วนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 ในขณะท่ีปี 2566 บริษทัมี

รายไดจ้ากสัญญาการขายและโอนสิทธิรายได ้(RSTA) 12 เดือน นอกจากน้ี ในปี 2566 บริษทัมีค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จ านวน 7.76 ลา้นบาท ลดลง 236.63 ลา้นบาทจากปี 2565 เน่ืองจากในปี 2565 บริษทัมีการออกและเสนอขาย SiriHub Token 

จึ ง มีค่ าใช้จ่ าย เ ก่ียวกับการออกและเสนอขาย SiriHub Token ท่ี จ่ ายในปี  2565 ประมาณ 65.0 ล้านบาท และ 

ค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการระดมทุนช าระแทนนักลงทุน 168.00 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารของปี 2566 

ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ SiriHub Token ค่าสอบบญัชี และค่าตอบแทนผูบ้ริหาร เป็นตน้ 

นอกจากน้ี ในปี 2566 บริษทัมีก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 188.13 ลา้นบาทซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2565 จ านวน 69.45 

ลา้นบาท และมีก าไรสุทธิส าหรับปี 2566 เท่ากบั 39.50 ลา้นบาท ในขณะท่ีปี 2565 บริษทัมีผลขาดทุนสุทธิจ านวน 11.49 

ลา้นบาท ทั้งน้ี ก าไรสุทธิ 39.50 ลา้นบาทในปี 2566 ส่งผลให้ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัติดลบลดลงจาก (59.99) ลา้นบาท

ในปี 2565 เป็น (20.48) ลา้นบาทในปี 2566  

ส าหรับงบการเงินรวมของบริษทัในปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อยมีรายไดร้วม 202.44 ลา้นบาท ซ่ึงประกอบดว้ย 

รายไดจ้ากการให้เช่า 149.42 ลา้นบาท ก าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 53.00 ลา้นบาท และ

รายไดอ้ื่น 0.03 ลา้นบาท ซ่ึงรายไดร้วมของบริษทัและบริษทัย่อยลดลงจากรอบระยะเวลาบญัชีตั้งแต่วนัท่ี 8 ตุลาคม 2564 

(วนัท่ีซ้ือเงินลงทุนในบริษทัย่อย) ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 164.73 ลา้นบาท เน่ืองจากการลดลงของก าไรจากการ

ปรับมูลค่ายติุธรรมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน และการลดลงของรายไดอ้ื่น ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวแ้ลว้ขา้งตน้ นอกจากน้ี ใน

ปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อย มีก าไรจากการกิจกรรมด าเนินงาน 188.13 ลา้นบาท และมีก าไรสุทธิ 45.62 ลา้นบาท ซ่ึง

เพ่ิมขึ้นจากรอบระยะเวลาบญัชีตั้งแต่วนัท่ี 8 ตุลาคม 2564 (วนัท่ีซ้ือเงินลงทุนในบริษทัย่อย) ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 

เท่ากบั 55.22 ลา้นบาท และ 48.99 ลา้นบาท ตามล าดบั เน่ืองจากในปี 2565 บริษทัมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการออกและเสนอขาย 

SiriHub Token และค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการระดมทุนช าระแทนนกัลงทุน ดงัท่ีไดอ้ธิบายไวแ้ลว้ขา้งตน้ 

ฐานะทางการเงินของบริษทัและบริษทัย่อย ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัและบริษทัย่อยมีสินทรัพยร์วม 

2,586.26 ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรัพยห์ลกั คือ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 2,505.00 ล้านบาท เงินฝากสถาบนั

การเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้(บญัชี Co-signed ร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (ICO Portal) เพื่อจ่าย

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั) จ านวน 34.01 ลา้นบาท และภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายรอรับคืน 18.68 

ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้ นจาก ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 55.59 ล้านบาท จากการเพ่ิมขึ้ นของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 53.00 ล้านบาท นอกจากน้ี บริษัทและบริษัทย่อยมีหน้ีสินรวม 2,606.75 ล้านบาท 

ประกอบดว้ยหน้ีสินหลกั คือ หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทลั - สุทธิ 2,389.93 ลา้นบาท และภาระผูกพนัจากเงินประกนั



 

ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 26 

ความเสียหายจากสัญญาเช่าระยะยาว 134.89 ลา้นบาท บริษทัและบริษทัย่อยมีส่วนของผูถื้อหุ้นติดลบเท่ากบั 20.48 ลา้น

บาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 จ านวน 45.62 ลา้นบาท 

ทั้งน้ี บริษทัขอช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัมีการจ่ายส่วนแบ่ง

รายไตรมาสให้กบัผูถื้อโทเคนไปแลว้ 4 คร้ัง ตามสิทธิของผูถื้อโทเคนท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน โดยการท่ีบริษทัและ

บริษทัยอ่ยยงัมีส่วนของผูถื้อหุ้นติดลบมิไดส่้งผลกระทบต่อการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส เน่ืองจากบริษทัและบริษทั

ย่อยไดรั้บค่าเช่าจากผูเ้ช่าทุกเดือน และผูเ้ช่าไดโ้อนค่าเช่าส่วนท่ีเป็นส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเขา้บญัชีท่ีถูกจดัการและ

ควบคุมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (ICO Portal) ร่วมกบับริษทัเพื่อจ่ายเป็นส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส

ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

นอกจากน้ี ในระหว่างอายุโครงการ 4  ปี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัคาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการประมาณปีละ 

3.5 ลา้นบาท ตลอดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการ ตามรายละเอียดดา้นล่าง โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะหักไวจ้ากกระแส

รายรับจาก RSTA ก่อนจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการระหว่างโครงการ 
จ านวนเงิน 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) 
รอบและระยะเวลา 

ที่เรียกเก็บ 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ เช่น คา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าบริการ

จดัท าบญัชีและค่าสอบบญัชี เป็นตน้ 
ตามท่ีจ่ายจริง 

(ประมาณ 3.5 ลา้นบาท/ปี) 
เม่ือเกิดรายการ 

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ สิริพฒัน์ โฟร์ จ่ายค่าตอบแทนการสอบบญัชีส าหรับงวดปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 

2566 จ านวน 1.82 ลา้นบาท (ปี 2565 จ านวน 1.82 ล้านบาท) 

2.5. ข้อมูลเกี่ยวกับสิริพฒัน์ โฟร์ 

บริษทั สิริพฒัน์ โฟร์ จ ากดั เป็นบริษทัจ ากดัท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105561212833) 

จดทะเบียนจดัตั้งเม่ือวนัท่ี 20 ธันวาคม 2561 มีส านักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 59 ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนง

เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการให้เช่าและด าเนินการเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นของตนเอง

หรือเช่าจากผูอ้ื่นท่ีไม่ใช่เพื่อการอยูอ่าศยั 

2.5.1. ทุนจดทะเบียนของสิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีทุนจดทะเบียน 277,500,000 บาท 

โครงสร้างการถือหุ้น และกรรมการของสิริพฒัน์ โฟร์ 

สิริพฒัน์ โฟร์ มีโครงสร้างการถือหุ้น ดงัน้ี 
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โครงสร้างการถือหุ้นก่อนการระดมทุน โครงสร้างการถือหุ้นหลังการระดมทุน 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

2.5.1.1. รายช่ือผู้ถือหุ้นของสิริพฒัน์ โฟร์ ณ วันท่ี 13 กรกฎาคม 2566 

รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 
1. บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ เอม็เอฟซี จ ากดั (มหาชน) 2,774,998 100% 
2. นาย ทศพร พรวฒันศิริกุล 1 0% 
3. นางสาว จารุวรรณ รัตนะ 1 0%  

รวม 2,775,000 100.00% 

รายช่ือกรรมการของสิริพฒัน์ โฟร์ ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 มีจ านวน 1 ท่าน ประกอบด้วย 

ล าดับ รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ กรรมการ 

2.5.1.2. กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพนัสิริพฒัน์ โฟร์ 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ลงลายมือช่ือ และประทบัตราส าคญัของบริษทั 

2.5.2. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของสิริพฒัน์ โฟร์ 

2.5.2.1. สรุปรายงานการสอบบัญชีและรายช่ือผู้สอบบัญชีของสิริพฒัน์ โฟร์  

 รายละเอียดผูส้อบบญัชีรับอนุญาต และประเภทหนา้รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต มีดงัน้ี  

งวดบัญชี 
ผู้สอบบัญชี 
รับอนุญาต 

ทะเบียน 
เลขที ่

ส านักงานสอบบญัชี 
ประเภทหน้ารายงาน 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

ส าหรับปีส้ินสุด 
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

นางสาวปณิตา 
โชติแสงมณีกุล 

9575 บริษทั เอเอน็เอส 
ออดิท จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต
แบบไม่มีเง่ือนไข 

ส าหรับปีส้ินสุด 
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2565 

นางสาวปณิตา 
โชติแสงมณีกุล 

9575 บริษทั เอเอน็เอส 
ออดิท จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาต
แบบไม่มีเง่ือนไข 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท์ 

สิริพฒัน์ โฟร์ 
(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร 

ส านกังาน สิริ แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 
 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

กองทรัสต์ 

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

หุ้นทั้งหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูก
โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุ้นแทน

กองทรัสต)์ 
ผูก้่อตั้ง 
ทรัสต ์ 

 

สิริพฒัน์ โฟร์ 
(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 
 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท์ 

สตาร์ อินเตอร์ 

ออฟฟิศ 77 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 50 

ถือหุ้นร้อยละ 54.35 
ถือหุ้นร้อยละ 45.65 

ผูถ้ือหุ้นอ่ืน*  
ถือหุ้นร้อยละ 50 

*หมายเหตุ: ผู้ถือหุ้นอ่ืน ประกอบด้วยบุคคลธรรมดา 3 รายท่ีไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าท้ังทางตรงและทางอ้อมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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2.5.2.2. รายละเอียดงบการเงนิของสิริพฒัน์ โฟร์ 

(ก) งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
 งบการเงิน ณ วนัที่  

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 

สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  6,800,043.25  6,424,705.12 
ลูกหน้ีอ่ืน  74,900.00  - 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน  6,874,943.25  6,424,705.12 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน   
ภาษีเงินไดถู้กหกั ณ ท่ีจ่ายรอขอคนื  18,677,661.51  19,138,342.75 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น  7,698,500.00  1,856,300.00 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  26,376,161.51  20,994,642.75 

รวมสินทรัพย์  33,251,104.76  27,419,347.87 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น   
หนีสิ้นหมุนเวียน   
เจา้หน้ีอ่ืน   421,260.00  421,263.00 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน  421,260.00  421,263.00 

หนีสิ้นไม่หมนุเวียน   
เงินประกนัการก่อสร้าง  5,434,414.77  5,434,414.77 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน  5,434,414.77  5,434,414.77 

รวมหนีสิ้น  5,855,674.77  5,855,677.77 

ส่วนของผู้ถือหุ้น   
ทุนเรือนหุ้น   
    ทุนจดทะเบียน 277,500,000.00 277,500,000.00 
    ทุนท่ีออกและเรียกช าระเแลว้ 277,500,000.00 277,500,000.00 
ขาดทนุสะสม  (250,104,570.01) (255,936,329.90) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 27,395,429.99  21,563,670.10 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น  33,251,104.76  27,419,347.87 

 

  

( หน่วย : บาท ) 
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(ข) งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 

30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2565 
รายไดจ้ากการให้เช่า  -     40,165,957.94  
ตน้ทุนจากการให้เช่า  -     (7,522,150.72) 
ก าไรขั้นต้น  -    32,643,807.22 
รายไดจ้ากการท าหนา้ท่ีถือครองทรัพยสิ์นโครงการโทเคนดิจิทลั 8,917,363.52 6,520,222.78  
รายไดอ้ื่น  15,053.45  4,557,387.58 
ก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  -    80,039,181.10 
ขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียน - สุทธิ  -    (85,723,078.40) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่าย  8,932,416.97  38,037,520.28 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร  (3,100,657.08) (42,966,689.69) 
รวมค่าใช้จ่าย  (3,100,657.08) (42,966,689.69) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  5,831,759.89  (4,929,169.41) 
ตน้ทุนทางการเงิน  -    (64,864,707.88) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  5,831,759.89  (69,793,877.29) 
ภาษีเงินได ้  -    - 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ  5,831,759.89  (69,793,877.29) 

2.6. ความสัมพนัธ์ของบุคคลท่ีเกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

2.6.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ได้มีการออกและเสนอขายผ่านผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. โดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมี เอก็ซ์พีจี ถือหุ้นร้อยละ 100  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความเก่ียวขอ้งกันแต่อย่างใด ยกเวน้

เหตุการณ์ในอดีต ในช่วงระยะเวลาส้ัน ๆ ระหว่างวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2563 ถึงวนัท่ี 5 มิถุนายน 2563 ท่ีนายอฏัฐ์ ทองใหญ่ 

อศัวานันท์ (“นายอฏัฐ์”) เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หน้าท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ก่อนเข้ามาด ารง

ต าแหน่งเป็นรองประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (“Deputy CEO”) ของผู ้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในวนัท่ี  

15 มิถุนายน 2563 โดยช่วงท่ีเขา้มาด ารงต าแหน่งเป็น Deputy CEO นั้น นายอฏัฐ์ไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาโครงการ

โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับแต่อย่างใด ต่อมาในวนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 นายอฏัฐ์ได้เข้าด ารงต าแหน่งเป็นประธาน

เจา้หนา้ท่ีบริหารของผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ซ่ึงเป็นระยะเวลาประมาณ 4 เดือนนบัแต่วนัท่ีนายอฏัฐ์ไดอ้อก

จากต าแหน่งประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั อยา่งไรก็ดี โครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได้

ผ่านการอนุมติัการรับงาน และอนุมติัการย่ืนร่างหนังสือช้ีชวนโดยคณะกรรมการของให้ผูบ้ริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทลัแลว้ตั้งแต่วนัท่ี 30 มกราคม 2563 และวนัท่ี 11 มิถุนายน 2563 ตามล าดบั ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายอฏัฐ์จะเขา้มาด ารง

( หน่วย : บาท ) 
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ต าแหน่งในผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั นายอฏัฐ์จึงไม่ไดมี้ส่วนร่วมในการพิจารณาอนุมติัการรับงาน และ

อนุมติัการย่ืนร่างหนงัสือช้ีชวนในขณะนั้น อีกทั้ง เม่ือไดเ้ขา้มาด ารงต าแหน่งเป็นผูบ้ริหารของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลแล้วก็ได้มีการปฏิบัติตามนโยบายการควบคุมภายในของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลอย่าง

เคร่งครัด ดงันั้น การท่ีนายอฏัฐ์เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในระยะเวลาอนั

ส้ัน จึงไม่เป็นเหตุอนัอาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด 

2.6.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ทรัสตี 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากดั (มหาชน) ผูไ้ดรั้บการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี ส าหรับโครงการ 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีความเป็นอิสระจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจดัการกองทรัสต์  

ท่ีก่อตั้งโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัดว้ยความซ่ือสัตยสุ์จริต และระมดัระวงัเย่ียงผูมี้วิชาชีพ ซ่ึงตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีอย่างเป็นธรรม 

เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้ห้ไวแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั (ถา้มี)   

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัทรัสตี 

2.6.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดใ้ชเ้งินบางส่วนท่ีไดรั้บจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เพื่อเขา้

ซ้ือหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ ตามวตัถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนังสือช้ีชวน และไดมี้การโอนหุ้นทั้งหมด 

ใน สิริพฒัน์ โฟร์ ให้แก่กองทรัสตแ์ลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 

2.6.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และแสนสิริ  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัแสนสิริ ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส  

2.6.5. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ สิริพฒัน์ โฟร์ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

2.6.6. แสนสิริและสิริพฒัน์ โฟร์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ เคยเป็นบริษัทในเครือแสนสิริ ก่อนท่ีกลุ่มบริษัทแสนสิริจะจ าหน่ายหุ้นทั้งหมดให้แก่กลุ่ม 

คุณกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นล าดบัสูงสุดของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ในปัจจุบนัแสนสิริไม่ไดมี้ความสัมพนัธ์  

ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มกบัสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส  นอกเหนือจากการ

เป็นผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เท่านั้น 



 

ส่วนท่ี 2 หนา้ท่ี 31 

2.6.7. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ  

แสนสิริเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณร้อยละ 13 ของจ านวนหุ้นทั้งหมด 

อย่างไรก็ดีขอ้เท็จจริงดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือก่อให้เกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของผูใ้ห้ 

บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อการให้บริการแก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัแต่อยา่งใด เน่ืองจาก 

(ก) แสนสิริเป็นเพียงผูเ้ช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และมิไดมี้ส่วนเก่ียวขอ้งกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 
(ข) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้างการบริหารจัดการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากร  

แยกต่างหากจาก เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินงานอย่างเป็นอิสระ ซ่ึงมี
มาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

2.7. บริษัทย่อย 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดใ้ช้เงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัลงทุนหุ้นร้อยละ 100 ในสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังานสิริ แคมปัส  

2.8. การก ากับดูแลกิจการ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยึดมัน่และให้ความส าคญัต่อการปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี และถือเป็นส่วนส าคญั 

ในการบริหารกิจการของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ทั้งน้ี กรรมการ และผูบ้ริหารจะด าเนินการให้มีการบริหารจัดการท่ีมีระบบ 

โปร่งใส และมีประสิทธิภาพ เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่ผูล้งทุนในโทเคนดิจิทลั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั จะด าเนินการดงัน้ี 

2.8.1. การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) ก าหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกนัการใชข้อ้มูลภายในพร้อมแจง้ให้ผูท่ี้เก่ียวขอ้งถือปฏิบติั โดย
ห้ามมิให้บุคคลผูซ่ึ้งรู้หรือครอบครองขอ้มูลภายในท่ีเก่ียวข้องกับผูอ้อกโทเคนดิจิทัล เช่น ราคาประมูล
ทรัพยสิ์นโครงการ ซ้ือขายโทเคนดิจิทลัจนกว่าขอ้มูลดงักล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือเปิดเผย
ขอ้มูลภายในแก่บุคคลอ่ืนไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มไม่ว่าดว้ยวิธีใด  

(ข) ก าหนดให้กรรมการ และผูบ้ริหารทุกราย ต้องไม่ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ภายใน  
30 วนั ก่อนท่ีจะเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ าปีต่อสาธารณชนและควรรออย่างนอ้ย  
24 ชัว่โมงภายหลงัการเปิดเผยงบการเงินดงักล่าว 

2.8.2. การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัให้ความส าคญัต่อการเปิดเผยขอ้มูลส าคญัท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งขอ้มูลการเงินและขอ้มูลท่ีมิใช่ขอ้มูล 
ทางการเงินอยา่งถูกตอ้ง ครบถว้น ทนัเวลา และโปร่งใส ตามขอ้ก าหนดของ ก.ล.ต. และศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ตลอดจน
ขอ้มูลอื่น ๆ ท่ีอาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั หรือมีผลต่อการตดัสินใจลงทุน หรือการเปล่ียนแปลงในราคา
หรือมูลค่าของโทเคนดิจิทลั โดยจะด าเนินการดงัน้ี 
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(ก) มีกลไกท่ีท าให้มัน่ใจไดว่้าขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อนกัลงทุน ไม่ท าให้ส าคญัผิด และเพียงพอต่อการตดัสินใจของ 
นกัลงทุน 

(ข) มีผูท่ี้ท  าหน้าท่ีติดต่อส่ือสารกับผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง  
ผ่านช่องทางเว็บไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และศูนยซ้ื์อขาย
สินทรัพยดิ์จิทลั  

(ค) เปิดเผยค่าสอบบญัชีและค่าบริการอื่น ๆ ท่ีผูส้อบบญัชีให้บริการ  

2.9. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.9.1. รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลกัในการดูแลและจดัการโทเคนดิจิทลัสิริฮบั ซ่ึงรวมถึงการ

ลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ไดม้าซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริแคมปัส  และลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 

ของสิริพฒัน์ โฟร์ ท าให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมี สิริพฒัน์ โฟร์ เป็นบริษทัย่อย โดยมีรายการระหว่างกนั คือ รายไดจ้ากสัญญา 

RSTA ของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นสัญญาระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและ สิริพฒัน์ โฟร์ จ านวน 140.50 ล้านบาท  

(ปี 2565 จ านวน 102.73 ล้านบาท) ตามท่ีเปิดเผยไวใ้นงบการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 

2566 ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได้ค  านึงถึงผลประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยแนวทางการป้องกนัและจดัการความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ตามท่ีระบุในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.2.4.6. 



 

ส่วนที่ 3 

แผนธุรกจิ วตัถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการด าเนินกจิการ  
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3. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการด าเนินกิจการ 

3.1. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรเงินบางส่วนท่ีได้จากการระดมทุนไปใช้ลงทุนในทรัพย์สินโครงการตาม

วตัถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนังสือช้ีชวน โดยลงทุนในสัญญา RSTA เพื่อให้ไดม้าซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่ม

อาคารส านกังาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าเช่าและรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ) จาก สิริพฒัน์ 

โฟร์ และลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และโอน

หุ้นดงักล่าวเขา้ไปเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดน้ าเทคโนโลยีบลอ็กเชน เทโซส มาใชใ้นการออก

และเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงด าเนินการผลิตและจดัสรรโทเคนดิจิทลัผ่านสัญญาอจัฉริยะ (smart 

contract) ให้มีความปลอดภยั โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได ้รวมทั้งเป็นการเพ่ิมความปลอดภยัจากอาชญากรรมทาง 

ไซเบอร์ 

ทั้งน้ี การจัดสรรกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั จะแบ่งออกเป็น (1) ส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาส และ (2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลัในแต่ละกลุ่มจะมี

สิทธิในการไดรั้บผลตอบแทนตลอดทั้งโครงการ ดงัน้ี 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

(1) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในอตัราส่วนแบ่งรายได้
ต่อเงินลงทุนในโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่เกินร้อยละ 
4.501  ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ
ก่อนผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮับ B โดยจะได้รับรายได้
ส่วนสุดทา้ยจ านวนสูงสุดไม่เกิน 1,600,000,000 บาท
แรก 

(3) มีสิทธิในการลงมติอนุมติัให้มีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
โครงการหากรายได้ส่วนสุดท้าย ท่ีได้รับจากการ
จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

(1) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในอตัราส่วนแบ่งรายได้
ต่อเงินลงทุนในโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B ไม่เกินร้อยละ 
8.01 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ
โดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายเฉพาะส่วนท่ีเกิน 
1,600,000,000 บาทเป็นตน้ไป 

(3) ไม่มี สิทธิในการลงมติอนุมัติให้ มีการจ าหน่าย
ทรัพย์สินโครงการหากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีได้รับ
จ ากก ารจ าห น่ า ยท รัพย์ สิน โคร งก ารต ่ า ก ว่ า 
1,600,000,000 บาท 

   

 

1 อตัราส่วนแบ่งรายไดต่้อเงินลงทุนในโทเคนดิจิทลัสิริฮบัค านวณจากส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่มจะไดรั้บในแต่ละปี ซ่ึงจดัสรร
จากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา 
RSTA เทียบกบัมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน ทั้งน้ี อตัราส่วนแบ่งรายไดท่ี้ค านวณได ้มิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแก ่
ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั และเป็นอตัราส่วนก่อนหักภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผูถ้ือโทเคนดิจิทลัเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินไดห้ัก ณ 
ท่ีจ่ายในอตัราร้อยละ 15 จากเงินไดพ้ึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือ
ครอบครองโทเคนดิจิทลั   
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3.2. ลักษณะการบริหารจัดการกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

3.2.1. ลักษณะการบริหารจัดการก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

ลกัษณะการด าเนินงานของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นการด าเนินงานภายใตสิ้ริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารของโครงการ โดยสิริพฒัน์ โฟร์ เป็นผูใ้ห้เช่าพ้ืนท่ีส านกังานให้แก่แสนสิริ ซ่ึงเป็นผูเ้ช่า

เพียงรายเดียว โดยให้เช่าในแบบ Bare Shell ซ่ึงไดมี้การท าสัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี โดยมีก าหนดระยะเวลาวนัท่ีสัญญาเช่า

เร่ิมตน้ตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2562 จนถึงวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 และมีอตัราค่าเช่าเป็นแบบคงท่ีเท่ากนัตลอดอายสัุญญาเช่า 

โดยท่ีผูเ้ช่าจะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ้่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวกบัการจดัการทรัพยสิ์นท่ีเช่า อนัไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ 

ค่าประกนัภยั การบ ารุงรักษา และค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

แผนภาพ 3.2.1.-1 แผนภาพโครงสร้างบริษัทก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮบั2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพ 3.2.1.-2 แผนภาพแสดงลักษณะการบริหารจัดการก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 

 

 

 

2 ผูถ้ือหุ้นอื่น ประกอบดว้ยบุคคลธรรมดา 3 รายท่ีไม่ไดม้ีความสัมพนัธ์ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางออ้มกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

สิริพฒัน์ โฟร์ 

(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ 
แคมปัส - ผูใ้ห้เช่า) 

 

 แสนสิริ (ผูเ้ช่า) ให้เช่าพ้ืนท่ี 

ค่าเช่า 

สิริพฒัน์ โฟร์ 

(เจา้ของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ 

แคมปัส) 
 

 ออฟฟิศ 77 

ถือหุ้น 
ร้อยละ 54.35 

ถือหุ้น 
ร้อยละ 45.65 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

ถือหุ้นร้อยละ 50 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล สตาร์ อินเตอร์ ผูถื้อหุ้นอืน่2 

ถือหุ้นร้อยละ 50 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 
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3.2.2. ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการระดมทุนผ่านโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

การบริหารจดัการโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัภายหลงัจากการด าเนินการตามวตัถุประสงคก์ารใช้

เงินส าเร็จ สรุปไดด้งัน้ี 

แผนภาพ 3.2.2.-1 แผนภาพโครงสร้างการเข้าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามสัญญา RSTA ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัด าเนินการให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับตามสัญญา RSTA เขา้บญัชี

ธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง ซ่ึงบญัชีดงักล่าวเป็นบญัชีซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและ

ควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ มีอยู่ภายใตสั้ญญาเช่ากบัแสนสิริ สิริพฒัน์ โฟร์ จะด าเนินการให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าตาม

สัดส่วนท่ีก าหนดเขา้บญัชีธนาคารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคมุโดย

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

  

สิริพฒัน์ โฟร์ 

(เจา้ของกรรมสิทธ์ิ
กลุ่มอาคารส านกังาน 
สิริ แคมปัส - ผูใ้หเ้ช่า) 

 
 แสนสิริ (ผูเ้ช่า) 

นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์

เอสพีวี 77 
(ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั) 

แอมเพิล 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถื้อหุ้น
แทนกองทรัสต)์ 

กองทรัสต ์

 ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 
16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

บญัชีธนาคารของผูอ้อก 
โทเคนดิจิทลัแบบ 

มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูก
โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

จ่ายผลตอบแทน สัญญา RSTA 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทลั 

1 

ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอ 
ขายโทเคนดิจิทลั 

2 

2 

1 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ผูก้่อตั้ง 
ทรัสต ์
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3.3. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

3.3.1. ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นกลุ่มอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ภายในโครงการ T77 ซ่ึงเป็น

โครงการอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ท่ีพฒันาขึ้นเป็นศูนยก์ลางการอยูอ่าศยัและการใชชี้วิตในยา่นสุขมุวิท 77 เพื่อสร้างความ

เปล่ียนแปลงให้กับพ้ืนท่ีส่วนน้ี โดย ณ วนัท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบดว้ยโครงการท่ีอยู่อาศยั จ านวน 9 

โครงการ โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างคา้ปลีก (คอมมูนิต้ีมอลล์) ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร และกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส  

ปัจจุบันกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ด าเนินการเป็นอาคารส านักงานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมี   
แสนสิริ เป็นผูเ้ช่ารายเดียวของทั้งกลุ่มอาคาร เพ่ือใชเ้ป็นอาคารส านกังานใหญ่ของกลุ่มแสนสิริ โดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปี
เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 ธนัวาคม 2562 จนถึงวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 และมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ร้อยละ 100 จุดเดน่
ของโครงการคือ เป็นอาคารส านกังานพาณิชย ์และอาคารจอดรถยนต ์โดยมีท่ีจอดรถจ านวน 337 คนั มีระบบสาธารณูปโภค
ครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลกัได ้2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจากสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีจ านวนอาคารทั้งหมด 5 หลงั ประกอบดว้ย อาคารส านักงาน 6 ชั้น จ านวน      
3 หลงั อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น จ านวน 1 หลงั และอาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต ์7 ชั้น จ านวน 
1 หลงั โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใชส้อยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร รายละเอียด
ของอาคารแต่ละหลงัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 
ล าดับ
ที ่

รายการอาคาร 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคารโดยประมาณ 

พ้ืนที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่รวม 
1 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร A) 2,880 876 3,756 
2 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร B) 5,089 968 6,057 
3 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร C) 5,128 927 6,055 
4 อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 6 ชั้น (อาคาร D) 5,155 853 6,008 
5 อาคารส านกังาน พาณิชย ์และจอดรถยนต์ 7 ชั้น (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 
 

  

หน่วย : ตร.ม. 
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การแบ่งพื้นที่อาคารและการใช้ประโยชน์ 

ล าดับ รายการอาคาร 
การจัดแบ่งพื้นที่อาคารและการใช้ประโยชน์ 

ช้ันใต้ดิน ช้ันที่ 1 - 6 ช้ันที่ 7 ช้ันดาดฟ้า 
1 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร A) ห้องเคร่ือง

ระบบป๊ัม
น ้า  และถงั
เก็บน ้า 

พ้ืนท่ีส านกังาน  
โถงทางเดิน โถงหนา้
ลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร 
โถงบนัได บนัไดทาง
ขึ้น-ลงระหว่างชั้น 
และบนัไดหนีไฟ 

- ติดตั้งระบบ
ผลิตไฟฟ้า
จากพลงังาน
แสงอาทิตย ์

2 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร B) 
3 อาคารส านกังาน 6 ชั้น (อาคาร C) 
4 อาคารส านกังาน พาณิชย ์(ร้านคา้) 

6 ชั้น (อาคาร D) 

5 อาคารส านกังาน พาณิชย ์และ 
จอดรถยนต ์7 ชั้น (อาคาร E) 

- พ้ืนท่ีจอดรถ  
โถงทางเดิน โถงหนา้
ลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร 
โถงบนัได บนัไดทาง
ขึ้น-ลงระหว่างชั้น
และบนัไดหนีไฟ 

พ้ืนท่ีศูนยอ์าหาร ฟิตเนส  
โถงทางเดิน โถงหนา้ลิฟต ์
ลิฟตโ์ดยสาร โถงบนัได 
บนัไดทางขึ้น-ลงระหว่าง
ชั้น บนัไดหนีไฟ และ
พ้ืนท่ีจดัสวน 

ติดตั้งระบบ
ผลิตไฟฟ้า
จากพลงังาน
แสงอาทิตย ์

จ านวนลิฟท์โดยสาร 

จ านวนลิฟทโ์ดยสาร ทั้งหมด 8 ตวั โดยกระจายตามอาคารดงัน้ี 
1. อาคารส านกังาน A มีจ านวนลิฟท ์2 ตวั 
2. อาคารส านกังาน B มีจ านวนลิฟท ์1 ตวั 
3. อาคารส านกังาน C มีจ านวนลิฟท ์1 ตวั 
4. อาคารส านกังาน D มีจ านวนลิฟท ์1 ตวั 
5. อาคารส านกังาน E มีจ านวนลิฟท ์3 ตวั 

ทางเช่ือมระหว่างตึก 

ทางเช่ือมระหว่างตึก 1. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านกังาน A และ อาคารส านกังาน B อยูท่ี่ชั้น 6 
2. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านกังานฺ B และ อาคารส านกังาน C อยูท่ี่ชั้น 3 
3. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านกังาน C และ อาคารส านกังาน D อยูท่ี่ชั้น 4 
4. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านกังาน D อยูท่ี่ชั้น 5 เช่ือมไปยงัชั้น 7 ของอาคารส านกังาน E 

ทางเข้าออกกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ทางรถยนต์ 

ทางเขา้-ออกกลุ่ม
อาคาร 

มีทางเขา้-ออกอาคารโดยรถยนต์ 2 ทาง คือทางเขา้ดา้นอาคารส านักงาน A และทางเขา้ดา้น
อาคารส านกังาน E 
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รูปภาพ 3.3.1.-1 การออกแบบกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

 
 

รูปภาพ 3.3.1.-2 การออกแบบกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสแนวสูง 

 
 
รูปภาพ 3.3.1.-3 การออกแบบกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสแนวขวาง  

 

 
  

A B C E D 

A B C D E 
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รูปภาพ 3.3.1.-4 รูปแสดงพื้นท่ีภายนอกของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  
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รูปภาพ 3.3.1.-5 รูปแสดงพื้นท่ีภายในของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 
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3.3.2. ต าแหน่งที่ตั้งกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  

3.3.2.1. ที่ตั้งโครงการ 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) แขวง

พระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา - อาจณรงค)์ แยกจากซอย

ปรีดีพนมยงค ์2 (ซอยแสงทิพย)์ ถนนสุขมุวิท 71 (ปรีดีพนมยงค)์  มีอาณาเขตติดต่อดงัน้ี 

- ทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 67 เมตร ติดกบัล ากระโดงสาธารณะ 
- ทิศใต ้ ระยะทางประมาณ 50 เมตร ติดกบัถนนโครงการ T77 
- ทิศตะวนัออก ระยะทางประมาณ 246 เมตร ติดกบัท่ีดินว่างเปล่าและท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (บา้นพกัอาศยั) 
- ทิศตะวนัตก ระยะทางประมาณ 236 เมตร ติดกบัถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์ 

มีระยะห่างจากสถานท่ีส าคญับริเวณใกลเ้คียงดงัต่อไปน้ี 

- โรงเรียนนานาชาติ บางกอกเพรพ ประมาณ 0.250 กิโลเมตร 
- ฮาสุ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.300 กิโลเมตร 
- ศูนยก์ารคา้ ฮาบิโตะ ประมาณ 0.350 กิโลเมตร 
- เดอะ เบส พาร์ค อีสท ์คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.400 กิโลเมตร 
- โมริ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.400 กิโลเมตร 
- เดอะ เบส พาร์คเวสต ์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.450 กิโลเมตร 
- พาร์ค คอร์ท สุขมุวิท 77 ประมาณ 0.450 กิโลเมตร 
- คาวะ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.650 กิโลเมตร 
- เดอะ เบส สุขมุวิท 77 ประมาณ 1.000 กิโลเมตร 
- ห้างสรรพสินคา้ บ๊ิกซี ประมาณ 1.100 กิโลเมตร 
- ตลาดพระโขนง ประมาณ 1.200 กิโลเมตร 
- ถนนสุขมุวิท 77 (อ่อนนุช) ประมาณ 0.915 กิโลเมตร 
- สถานีต ารวจนครบาลพระโขนง ประมาณ 1.350 กิโลเมตร 
- ถนนสุขมุวิท 71 (ปรีดี พนมยงค)์ ประมาณ 1.110 กิโลเมตร 
- สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ประมาณ 1.700 กิโลเมตร 
- ห้างสรรพสินคา้ โลตสั อ่อนนุช ประมาณ 1.700 กิโลเมตร 
- สถานีรถไฟฟ้าพระโขนง ประมาณ 2.800 กิโลเมตร 
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3.3.2.2. แผนที่ของโครงการ 

 

3.3.2.3. ภาพถ่ายดาวเทียมของโครงการ 
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3.3.2.4. ทางเข้าออกของโครงการ 

สภาพทางเขา้-ออกและสิทธิทางเขา้-ออกตามกฎหมาย 

1) ถนนสายหลกั ประกอบดว้ย 
(ก) ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทางคอนกรีต

เสริมเหลก็ขนาด 4 ช่องทาง ไป-กลบัดา้นละ 2 ช่องทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจรกวา้งประมาณ 
12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเทา้ และท่อระบายน ้า 

(ข) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทาง
คอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 4 ช่องทาง ไป-กลบัดา้นละ 2 ช่องทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจร
กวา้งประมาณ 12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเทา้ และท่อระบายน ้า 

2) ถนนสายรอง ไดแ้ก่ ซอยปรีดี พนมยงค ์2 (ซอยแสงทิพย)์ เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยาง
ขนาด 2 ช่องทาง ไป-กลบัด้านละ 1 ช่องทาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 5-6 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง และ 
ท่อระบายน ้า 

3) ถนนผา่นหนา้ท่ีตั้งโครงการ 
(ก) ซอยอ่อนนุช 1/1 หรือ ถนนโครงการ T77 เป็นทางส่วนบุคคล ซ่ึงเป็นทางภาระจ ายอม3บนท่ีดิน

จ านวนทั้งส้ิน 23 แปลง3 สภาพเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลบัดา้นละ 1-2 
ช่องทาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6-12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเทา้ และท่อระบายน ้า  

(ข) ถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช เป็นทางท่ีก่อสร้างโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพื่อให้เจา้ของ
ท่ีดินท่ีได้รับผลกระทบจากการเวนคืนและผูท่ี้ได้รับอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็น
ทางเขา้-ออก สู่ทางสาธารณะได ้สภาพเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลบัดา้นละ 
1-2 ช่องทาง ผิวจราจรกวา้งประมาณ 6-12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเทา้ และท่อระบายน ้า 

การเดินทางเขา้สู่โครงการสามารถเขา้-ออกได ้2 เส้นทาง ดงัน้ี 

1) ดา้นถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์ : ใชถ้นนสุขมุวิท 71 (ปรีดี พนมยงค)์ โดยเดินทาง
จากด้านถนนเพชรบุรีมุ่งหน้าตรงไปด้านถนนสุขุมวิท เล้ียวซ้ายเข้าซอยปรีดี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย)์  
มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เล้ียวขวาเขา้ถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช มุ่งหน้าตรงไปลอดใตท้างด่วน
และเล้ียวซา้ยมุ่งตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตั้งอยูด่า้นขวามือ 

2) ดา้นถนนโครงการ T77  : ใชถ้นนสุขมุวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากดา้นถนนสุขมุวิทมุ่งหนา้ไปทางดา้น
ถนนศรีนครินทร์ เล้ียวซา้ยเขา้ซอยอ่อนนุช 1/1 มุ่งหนา้ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตร จะพบโครงการ
ตั้งอยูด่า้นขวามือ 

  

 

3 ภาระจ ายอมดงักล่าวจดทะเบียนเมื่อวนัท่ี 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 โดยบริษทั อ่อนนุช แลนด ์จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภารยทรัพยจ์ านวน 23 แปลง
ขา้งตน้ ซ่ึงเป็นบุคคลที่ไม่เก่ียวขอ้งกบัโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั 
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3.3.3. กรรมสิทธิ์และรายละเอียดงานระบบของกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส 

3.3.3.1. ที่ดินและอาคาร 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ สิริพฒัน์ โฟร์ จ านวน 3 ฉบบั ขนาด

ท่ีดินรวมประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร่) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ล าดับที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ 
เน้ือที่จดทะเบียน 

ไร่ งาน ตารางวา รวมทั้งส้ิน (ตร.ว.) 

1 2641 8811 1169 1 1 18.7 518.7 

2 4273 8837 2068 2 2 56.3 1,056.3 
3 4440 5667 599 3 1 67.2 1,367.2 

รวมเน้ือที่ของที่ดิน 7 1 42.2 2,942.2 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดจ้ดัสรรเงินบางส่วนท่ีไดรั้บจากการระดมทุนมาใชช้ าระค่าตอบแทนการซ้ือสิทธิในกระแส

รายรับภายใตสั้ญญา RSTA ให้แก่ สิริพฒัน์ โฟร์ ตามวตัถุประสงคก์ารใชเ้งินท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวนโดย สิริพฒัน์ โฟร์ 

ไดน้ าเงินจ านวนดงักล่าวไปช าระแก่เจา้หน้ีของตน และด าเนินการให้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และหุ้นสามญัของ

สิริพฒัน์ โฟร์ ปลอดจากภาระผกูพนั 

3.3.3.2. งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เฉพาะส่วนงานระบบที่เป็นกรรมสิทธ์ิของ
สิริพฒัน์ โฟร์ โดยไม่รวมงานระบบอื่น ๆ ท่ีติดตั้งเพ่ิมเติมโดยผูเ้ช่า 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคาร รายละเอียด 
ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร -      ระบบไฟฟ้าอาคารและระบบไฟฟ้าส ารอง 
ระบบประปา สุขาภิบาล -      ระบบจ่ายน ้าประปา 

-      ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
-      ระบบระบายน ้าเสีย ระบายน ้าทิ้ง 
-      ระบบระบายน ้าฝนและระบายน ้าในอากาศ 

ระบบปรับอากาศ -      ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
ระบบป้องกนัอคัคีภยัและดบัเพลิง - ระบบสัญญาณเตือนภยั 

-      ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดบัเพลิง 
ระบบอืน่ ๆ -      ระบบลิฟตโ์ดยสาร 

3.3.3.3. ระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิตไฟฟ้า”) 

เม่ือวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2563 สิริพฒัน์ โฟร์ไดเ้ขา้ท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์

บนหลงัคา ("สัญญาซ้ือขายไฟฟ้า") กบัผูใ้ห้บริการรายหน่ึง ซ่ึงมีขนาดของระบบผลิตไฟฟ้าประมาณ 305.58 กิโลวตัต ์(kW) โดย

ผูใ้ห้บริการจะเป็นผูล้งทุน ออกแบบ ก่อสร้าง ติดตั้ง เป็นเจา้ของ บริหารจดัการ และบ ารุงรักษาระบบผลิตไฟฟ้าซ่ึงตั้งอยู่บน

พ้ืนท่ีบางส่วนบนหลงัคาของทรัพยสิ์นโครงการ ทั้งน้ี ผูใ้ห้บริการจะจ าหน่ายไฟฟ้าท่ีผลิตไดจ้ากระบบผลิตไฟฟ้าให้กบัสิริพฒัน์ 
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โฟร์เป็นระยะเวลา 25 ปีนบัแต่วนัจ่ายไฟฟ้าเขา้ระบบเชิงพาณิชย ์(1 กุมภาพนัธ์ 2564) โดยสิริพฒัน์ โฟร์จะไดรั้บประโยชน์จาก

อตัราส่วนลดค่าไฟฟ้าตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาซ้ือขายไฟฟ้า (ปัจจุบนัแสนสิริในฐานะผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบค่าไฟฟ้า) รวมถึง

เป็นการสนบัสนุนและส่งเสริมการอนุรักษพ์ลงังานและส่ิงแวดลอ้ม อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีสิริพฒัน์ โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขใน

สัญญาซ้ือขายไฟฟ้า เช่น ไม่ช าระเงินค่าไฟฟ้าภายในก าหนดระยะเวลา หรือยกเลิกสัญญาดงักล่าวก่อนก าหนด สิริพฒัน์ โฟร์

อาจตอ้งรับผิดชอบค่าเสียหาย รวมทั้งช าระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตามอตัราท่ีก าหนด ทั้งน้ี เม่ือมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการ ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการจะเป็นผูรั้บโอนภาระผกูพนัตามสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าต่อไปจนครบอายสัุญญา  

3.4. สรุปสาระส าคัญของรายงานการประเมิน 

ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. คือ บริษทั เวลท์ 
แอพไพรซลั จ ากดั ไดจ้ดัท ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นลงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยเลือกใชวิ้ธีการประเมินราคาตาม
วิธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในการก าหนดมูลค่าของทรัพยสิ์น และใช้
วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) ในการสอบทาน ซ่ึงผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัได้
ตรวจสอบสมมุติฐานหลกัของบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส แลว้ 
ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่าสมมุติฐานท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีจะ
เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดงักล่าว หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจจะไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว ้โดยสรุปมูลค่าตลาด
ทรัพยสิ์นไดด้งัต่อไปน้ี 

 

3.4.1. วิธีที่ใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส บริษทั เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัดได้เลือกใช้วิธีรายได้ 

(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 2 ปี ตามอายท่ีุเหลือของโครงการ 

อิงตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดปีท่ี 2 ซ่ึงประเมินโดยค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น

ตามสัญญาเช่าแสนสิริคงเหลือ 7 ปี ภายใต้สัญญาเช่า รวมกับมูลค่าภายหลังหมดสัญญาเช่าในปีท่ี 10-11 และปีท่ี 12 

(Terminal Value) ซ่ึงประเมินภายใตส้มมุติฐานรูปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่าหลายราย นอกจากน้ี ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นใช้

วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) เพื่อใชใ้นการตรวจสอบทานวิธีรายได ้(Income Approach)  

 

4 มูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นของโครงการ ประเมินโดยบริษทั เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดั ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 มูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการ4  
วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)  
มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการ 2,505.00 
มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการ ณ วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2568  
(กรณีขายทรัพยสิ์นเม่ือส้ินปีท่ี 3 ตามอายท่ีุเหลือของโครงการ) 

 
2,611.00 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)  
มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการ 2,255.80 

( หน่วย : ลา้นบาท ) 



ส่วนท่ี 3 หนา้ท่ี 14 

3.4.2. สรุปสมมุติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่า 

สมมุติฐานหลกัของผูป้ระเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

สมมุติฐานในการประเมิน 

วิธีการประเมินมูลค่า ใชวิ้ธีรายได ้(Income Approach) ในการสรุปมูลค่า และสอบทานมูลค่าดว้ยวิธีตน้ทุน (Cost 
Approach) 

พื้นที่ส าหรับเช่า 19,602 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ  (Income Approach by 

Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 2 ปี ตามอายุท่ีเหลือของโครงการ อิงตามสัญญาเช่าแสนสิริ 
รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดปีท่ี 2 

หลักการคิดมูลค่าตลาด
ปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือ
ส้ินสุดปีท่ี 2 

ใช้วิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Income Approach by Discounted Cash Flow)โดยค านวณ
มูลค่าทรัพยสิ์นตามสัญญาเช่าระยะยาวคงเหลือ 7  ปีภายใตสั้ญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าภายหลงั
หมดสัญญาเช่าซ่ึงจะน าทรัพยสิ์นออกให้เช่าตามทอ้งตลาดในปีท่ี 10-11 และปีท่ี 12 (Terminal Value)  

ประมาณการอัตราการเช่า
พื้นที่ (Occupancy Rate) 
 
 

ปีท่ี 1-2: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

สมมุติฐานอตัราการเช่าพ้ืนท่ีส าหรับมูลค่าการขายทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 2   

ปีท่ี 3-8: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

ปีท่ี 9-12: ปีท่ี 9: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริจะกระทั่งหมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574  
หลงัจากนั้นก าหนดให้อตัราการเช่าจากผูเ้ช่าหลายรายเท่ากบั 90% 

ประมาณการอัตราค่าเช่า
พื้นที่ และอัตราการเติบโต
ของค่าเช่า 

ปีท่ี 1-2:  อตัราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอตัรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน  

สมมุติฐานอตัราค่าเช่าพ้ืนท่ี และอตัราการเติบโตของค่าเช่าส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน  
   ณ ส้ินสุดปีท่ี 2   

ปีท่ี 3-8: อตัราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอตัรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน 

ปีท่ี 9-12: ปีท่ี 9 อตัราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอตัรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน
จนกระทัง่หมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574 หลงัจากนั้นมีการปรับอตัราค่าเช่า โดยคิดจาก
อตัราค่าเช่าเร่ิมตน้ 960 บาทในปีท่ี 1 และมีอตัราการปรับเพ่ิมขึ้นของค่าเช่า 10% ทุก ๆ 3 ปี ในปีท่ี 
1-10 และเพ่ิมขึ้นปีละ 3.33% ในปีท่ี 11 และ 12 

รายได้อ่ืน ๆ  รายไดค้่าจอดรถปีท่ี 1-2: ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

สมมุติฐานรายไดค้่าจอดรถ และอตัราการเขา้ใชท่ี้จอดรถส าหรับมูลค่าการขายทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 2 

รายไดค้่าจอดรถปีท่ี 3-8: ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

รายไดค้่าจอดรถปีท่ี 9-12: ปีท่ี 9 ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริจนกระทัง่หมด
สัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574  หลงัจากนั้น คิดรายไดค้่าจอดรถในอตัราร้อยละ 3 ของรายได ้
ค่าเช่าส านกังาน  
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สมมุติฐานในการประเมิน 

ค่าใช้จ่าย ปีท่ี 1-2: ไม่มีค่าใชจ้่ายใด ๆ  เพ่ิมเติมเน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบในการจ่ายช าระค่าใชจ้่ายทั้งหมด 

สมมุติฐานค่าใชจ้่ายส าหรับมูลค่าการขายทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 2 

ปีท่ี 3-8: ไม่มีค่าใชจ้่ายใด ๆ  เพ่ิมเติมเน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบในการจ่ายช าระค่าใชจ้่ายทั้งหมด 

ปีท่ี 9-12: ปีท่ี 9 ไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมเติมเน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบในการจ่ายช าระ
ค่าใชจ้่ายทั้งหมด จนกระทัง่หมดสัญญาเช่าในเดือนธนัวาคม 2574  หลงัจากนั้น คิดตน้ทุนรายจ่าย
ในการด าเนินงานอาคารส านกังานและค่าใชจ้่ายในการบริหารพ้ืนท่ีจาก 
1) ค่าบริหารจดัการอาคาร 
2) ค่าใชจ้่ายส านกังาน 
3) ค่าการตลาดและประชาสัมพนัธ์ 
4) ค่าใชจ้่ายดา้นสาธารณูปโภค  
5) ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอาคาร 
6) ค่าประกนัอคัคีภยั 
7) ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
8) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
รวมประมาณ 21.38% ของรายไดร้วม 

ส ารองเงินปรับปรุงใน
อนาคต 

ปีท่ี 1-2: ไม่มีค่าใชจ้่าย เน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ 

สมมุติฐานค่าใชจ้่ายในการทดแทนและปรับปรุงส าหรับมูลค่าการขายทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 3 

ปีท่ี 3-8: ไม่มีค่าใชจ้่าย เน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ 

ปีท่ี 9: ไม่มีค่าใชจ้่าย เน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ จนกระทัง่หมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 
2574  หลงัจากนั้น คิดประมาณ 1.5% ของรายไดร้วม 

อัตราคิดลด (Discount Rate) 8% 
อัตราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน (Capitalization Rate) 
ณ วันท่ีส้ินสุดการคาดการณ์ 

7% 

ค่าใช้จ่ายในการขายทรัพย์สิน ประมาณ 3% ของมูลค่าขาย 

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ไดส้อบทานสมมุติฐานหลกัของผูป้ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์นแลว้ อาทิ อตัราค่าเช่าทรัพยสิ์น อตัราค่าเช่าทรัพยสิ์นตามสัญญาท่ีเขา้ท าโดยผูเ้ช่าทรัพยสิ์นในปัจจุบนั อตัรา

ค่าเช่าทรัพยสิ์นตามราคาตลาด และอตัราคิดลด เป็นตน้ ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือไดว่้าสมมุติฐานหลกัในการประเมินมูลคา่

ดงักล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดงักล่าว เน่ืองจากการ

ประมาณการดงักล่าวประมาณการจากขอ้มูลในปัจจุบนั ดงันั้น หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจส่งผลถึงมูลค่า

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ได ้
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3.5. อัตราการเช่าพื้นที่และอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 

จากการท่ีแสนสิริเป็นผูเ้ช่าเพียงรายเดียวของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และไดท้ าสัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

ส่งผลให้อตัราการเช่าพ้ืนท่ีจะคงท่ีท่ีร้อยละ 100 ตลอดอาย ุ4 ปีของโครงการโทเคนดิจิทลั นอกจากน้ี อตัราค่าเช่าตามสัญญา

เช่าเป็นแบบคงท่ีเท่ากนัตลอดอายุสัญญาเช่า โดยอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 635.2 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นค่าเช่า

รายปีเท่ากบั 149.4 ลา้นบาทต่อปี 

รายละเอียด ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 
อตัราการเช่าพ้ืนท่ี (ร้อยละ) 100.0 100.0 100.0 100.0 
อตัราค่าเช่าคงท่ี (บาท/ตร.ม./เดือน) 635.2 635.2 635.2 635.2 
รวมค่าเช่าต่อปี (ลา้นบาท) 149.4 149.4 149.4 149.4 

3.6. กระแสรายรับตามสัญญา RSTA 

รายไดค้่าเช่าจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ในแต่ละเดือนจะถูกน าส่งเป็นกระแสรายรับภายใต้สัญญา 
RSTA ให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัล โดยในแต่ละเดือน สิริพฒัน์ โฟร์ จะต้องน าส่งกระแสรายรับรายเดือนจ านวน 11.7  
ลา้นบาทต่อเดือนให้แก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลั รวมเป็นเงินทั้งส้ินจ านวน 140.5 ลา้นบาทต่อปี เป็นระยะเวลา 4 ปีตลอดอายขุอง
โครงการโทเคนดิจิทัล โดยกระแสรายรับรายเดือนภายใต้สัญญา RSTA ข้างต้นจะถูกจัดสรรเป็นส่วนแบ่งรายได ้
รายไตรมาสไม่เกิน 136 ล้านบาทต่อปีให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีตัวอย่างวิธีการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้ 
รายไตรมาสตามอตัราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทลัแต่ละกลุ่ม ดงัต่อไปน้ี  

    

รายละเอียด ปีที ่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

สิริพฒัน์ โฟร์ 
รายไดค้่าเช่า 149.4 149.4 149.4 149.4 
หกั ภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย (7.5) (7.5) (7.5) (7.5) 
รายได้ค่าเช่าสุทธิ 141.9 141.9 141.9 141.9 
หกั ค่าใชจ้่ายประมาณการของสิริพฒัน์ โฟร์5 (1.1) (1.1) (1.1) (1.1) 
คงเหลือ 140.8 140.8 140.8 140.8 

น าส่งกระแสรายรับตามสัญญา RSTA  
(น าส่งเป็นรายเดือนเดือนละ 11.7 ลา้นบาท) 

(140.5) (140.5) (140.5) (140.5) 

คงเหลือเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินหมุนเวียนใน สิริพฒัน์ โฟร์ 0.3 0.3 0.3 0.3 
รับกระแสรายรับตามสัญญา RSTA 140.5 140.5 140.5 140.5 
หกั ค่าใชจ้่ายประมาณการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั6 (3.5) (3.5) (3.5) (3.5) 

 

6 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไวข้า้งตน้ ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายดงักล่าวข้ึนอยู่กบัสภาพเศรษฐกิจ และความสามารถในการ
ต่อรองระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิทลักบัผูใ้ห้บริการในปีนั้น ๆ 

( หน่วย : ลา้นบาท ) 
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รายละเอียด ปีที ่1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

คงเหลือ 137.0 137.0 137.0 137.0 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตาม
สัญญา RSTA 

(136.0) (136.0) (136.0) (136.0) 

คงเหลือเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินหมุนเวียนใน เอสพีวี 77 1.0 1.0 1.0 1.0 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ต่อปี)7 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A  72.0 72.0 72.0 72.0 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 64.0 64.0 64.0 64.0 
รวม 136.0 136.0 136.0 136.0 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.3.   

ในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการอนัเน่ืองมาจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถ

ด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขและภายในระยะเวลาท่ีก าหนด สิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการท่ีระบุไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.5. 

3.7. การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เพ่ือปิดโครงการ 

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะเร่ิมด าเนินการอยา่งนอ้ย 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายโุครงการ (เวน้แต่ในกรณี

ความเสียหายโดยส้ินเชิง) โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทลัเป็นส าคญั ทั้งน้ี การ

ด าเนินการดงักล่าวให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.1. โดยทรัสตีมีหนา้ท่ีตรวจสอบดูแล  

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดแ้ลว้เสร็จก่อนวนัครบก าหนด 

อายุโครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะรอจนกว่าจะถึงวนัท่ีครบก าหนด เพื่อให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัยงัคงไดรั้บส่วนแบ่งรายได้ 

รายไตรมาสจนครบก าหนดอายุโครงการ ทั้งน้ี รายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะน ามา

จดัสรรคืนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามเง่ือนไขในการไดรั้บส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการของโทเคน

ดิจิทลัแต่ละกลุ่ม 

ในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะพิจารณาด าเนินการตามแต่กรณี ดงัต่อไปน้ี 

(ก) ในกรณีมีผูเ้สนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามท่ีก าหนด โดยเงินท่ีไดรั้บ
จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายขา้งตน้ เช่น ค่านายหน้า 
ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชา

 

7 ส่วนแบ่งรายไดด้งักล่าวมิใช่เป็นการรับประกนัส่วนแบ่งรายไดแ้ก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจดัสรรให้แก่ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั
สิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 52.94 และผูถ้ือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

( หน่วย : ลา้นบาท ) 
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ธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ และหักภาระผูกพนัจากเงินประกันความ
เสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็นรายไดส่้วนสุดทา้ย ซ่ึงมีมูลค่าตั้งแต่ 1,600 ลา้นบาท
ขึ้นไป (“เง่ือนไขราคาเสนอซ้ือทรัพยสิ์นท่ีก าหนด”) ให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลสามารถด าเนินการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นโครงการไดต้ามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.1. (ก) และน ารายไดส่้วนสุดทา้ยท่ีไดรั้บ
จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการนั้น มาจดัสรรคืนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามเง่ือนไขในการไดรั้บส่วน
แบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการของโทเคนดิจิทลัแต่ละประเภท 

(ข) ในกรณีมีผูเ้สนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ในราคาท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขราคาเสนอซ้ือ
ทรัพยสิ์นท่ีก าหนดตาม (ก) การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะกระท าไดต้่อเม่ือไดรั้บมติจากผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัสิริฮบั A อนุมติัให้จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได ้ตามท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นได ้ระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัจะถูกขยายออกไป 

โดยท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะยงัคงจา่ยส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลานั้นให้แก่

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในอตัราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ต่อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 52.94 : 47.06 ของ

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีไดรั้บ ณ ขณะนั้น ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการได ้โดยจะด าเนินการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ ทั้งน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบัใน

กรณีท่ีระบุไวข้า้งตน้ จะขยายออกไปไดไ้ม่เกินกว่าอายสัุญญาเช่ากบัแสนสิริ คือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวนัส้ินสุด

การขยายระยะเวลาโครงการและวนัเพิกถอนโทเคนดิจิทลัออกจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 

4 ขอ้ 4.2.5. 

3.8. การด าเนินงานของแสนสิริในฐานะผู้เช่า  

3.8.1. หน้าท่ีในการวางเงินประกันความเสียหาย 

แสนสิริไดมี้การช าระเงินประกนัความเสียหายเท่ากบัค่าเช่า 12 เดือน เป็นจ านวนเท่ากบั 149,417,363.51 บาท 

ให้แก่สิริพฒัน์ โฟร์ ณ วนัท่ีเร่ิมตน้สัญญาเช่า เพื่อเป็นหลกัประกนัในการท าสัญญาเช่าระยะยาว และเพื่อเป็นหลกัประกนั

ความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดกบัสถานท่ีเช่าอนัเน่ืองมาจากผูเ้ช่า ซ่ึงสิริพฒัน์ โฟร์ สามารถริบเงินประกนัความเสียหายได ้หาก

แสนสิริบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าโดยไม่มีเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาหรือเหตุผลโดยชอบ โดยเงิน

ประกนัความเสียหายดงักล่าว เป็นภาระผูกพนัท่ีสิริพฒัน์ โฟร์  จะตอ้งช าระคืนแก่แสนสิริภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าครบ

ก าหนดหรือส้ินสุดลง ในกรณีท่ีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการส าเร็จตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน ผูอ้อกโทเคน

ดิจิทัลจะหักเงินจ านวนดังกล่าวออกจากเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ในการค านวณรายได ้

ส่วนสุดทา้ยเพ่ือจ่ายเป็นส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิทุกราย เพ่ือปิด

โครงการ ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 ขอ้ 4.2.4.2. ทั้งน้ี เงินประกนัความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่า

เป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพฒัน์ โฟร์ไม่มีขอ้ผูกพนัใด ๆ ท่ีจะตอ้งน าเงินประกนัความเสียหายดงักล่าวมาจ่ายเป็น

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
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ทั้งน้ี สิริพฒัน์ โฟร์ ได้ใช้เงินจ านวนดังกล่าวในการด าเนินธุรกิจของกิจการ โดย ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566  

สิริพฒัน์ โฟร์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือจ านวน 6,800,043.25 บาท (ตามรายละเอียดงบการเงินของ

สิริพฒัน์ โฟร์ ในส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.5.2.2.)  

3.8.2. หน้าท่ีในการช าระค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงทรัพย์สิน 

ตลอดอายุสัญญาเช่า ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีมีค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึ้นจริงจากการปรับปรุง ซ่อมแซม 

เปล่ียนแปลง และดูแลรักษากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ให้อยูใ่นสภาพดี รวมถึงงานระบบและสาธารณูปโภคภายใน

กลุ่มอาคาร อาทิ ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ และระบบลิฟตโ์ดยสาร เป็นตน้ 

3.8.3. หน้าท่ีในการช าระค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเกี่ยวเน่ืองกับทรัพย์สินท่ีเช่า  

ผูเ้ช่าตกลงจะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวเน่ืองกบักลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส ซ่ึงไดเ้กิดขึ้นหรืออาจมีขึ้นตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่า 

3.8.4. หน้าท่ีในการจัดท าประกันภัยในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

ผูเ้ช่ามีหน้าท่ีในการจัดท าประกันภัยกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตลอดอายุสัญญาเช่า โดยต้องจัดท า  

(1) ประกนัภยัความเส่ียงภยัทุกประเภท (All Risks Insurance)  (2) ประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party 

Liability Insurance) และ (3) ประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยในปีปัจจุบนัผูเ้ช่าได้มีการ

จดัท าประกนัภยัครบทั้ง 3 ประเภทแลว้ ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

3.8.4.1. ประกันภัยความเส่ียงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) 

ก) ผูเ้อาประกนัภยั: สิริพฒัน์ โฟร์ และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษทั
บริหารอาคารชุด รวมถึงผูด้  าเนินการภายใต้การควบคุมจดัการโดยผูบ้ริหาร
อาคาร 

ข) ผูรั้บผลประโยชน์:  สิริพฒัน์ โฟร์ 

ค) จ านวนเงินเอาประกนัภยั: 975,000,000.00 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั (จ ากดัวงเงินตามลกัษณะ
ความเสียหายตามท่ีก าหนดไวใ้นกรมธรรมป์ระกนัภยั) 

ง) ผูรั้บผิดชอบเบ้ียประกนัภยั:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกนัภยั: 25 กุมภาพนัธ์ 2566 ถึง 25 กุมภาพนัธ์ 2567 

ทั้งน้ี ประกนัภยัประเภทความเส่ียงภยัทุกประเภท (All Risks Insurance) จะมีวงเงินประกนัภยัไม่น้อยกว่ามูลค่า

ตน้ทุนทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ของส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่า ไม่รวมมูลค่าท่ีดินเช่า ซ่ึงค านวณโดยผูป้ระเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 ตาม

รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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หน่วย : บาท 

 
วงเงินเอาประกันภัย 

มูลค่าต้นทุนทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ของ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าไม่รวมมูลค่าท่ีดินเช่าประเมินโดย 

บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 975,000,000.00 931,809,800.00 

3.8.4.2. ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance)  

เพื่อประกนัความรับผิดของผูใ้ห้เช่าในกรณีท่ีบุคคลภายนอกไดรั้บความเสียหายจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส เฉพาะท่ีเกิดจากส่วนโครงสร้างหลกั อนัเป็นผลให้ผูใ้ห้เช่าตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายให้กบับุคคลภายนอก    

ดงันั้น ผูเ้ช่าจึงจดัท าประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

ก) ผูเ้อาประกนัภยั:  สิริพฒัน์ โฟร์ และ/หรือ  บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษทั
บริหารอาคารชุด รวมถึงผูด้  าเนินการภายใต้การควบคุมจดัการโดยผูบ้ริหาร
อาคาร 

ข) ผูรั้บผลประโยชน์:  สิริพฒัน์ โฟร์ 

ค) จ านวนเงินเอาประกนัภยั:  1)  จ ากดัวงเงินความรับผิดชอบสูงสุดไม่เกิน 30,000,000 บาทต่อเหตุการณ์แต่
ละคร้ัง และไม่เกิน 50,000,000 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

2) จ ากัดวงเงินความรับผิดต่อทรัพย์สินของบุคคลภายนอก อันเกิดจากภัย
เน่ืองจากน ้ าสูงสุด 1,000,000 บาท ต่อเหตุการณ์แต่ละคร้ัง และรวมกนัแลว้ไม่
เกิน 5,000,000 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

ทั้งน้ี จ านวนเงินจ ากดัความรับผิดภายใตก้รมธรรม์ ขอ้ 1 และขอ้ 2 รวมกนัแลว้
สูงสุดไม่เกิน 30,000,000 บาทต่อเหตุการณ์แต่ละคร้ังและไม่เกิน 50,000,000 
บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

ง) ผูรั้บผิดชอบเบ้ียประกนัภยั:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกนัภยั: 25 กุมภาพนัธ์ 2566 ถึง 25 กุมภาพนัธ์ 2567 

3.8.4.3. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption)  

เพื่อป้องกันความเส่ียงหากเกิดการเสียหายของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีอาจใช้ระยะเวลาในการ

ซ่อมแซมยาวนานจนท าให้กระทบต่อรายไดข้องโครงการอย่างมีนยัส าคญั ผูใ้ห้เช่าจะท าการก าหนดวงเงินประกนัภยัธุรกิจ

หยดุชะงกัให้มีความเพียงพอและเหมาะสม โดยวงเงินประกนัส าหรับแต่ละปีตอ้งไม่น้อยกว่าค่าเช่าแต่ละปีตามท่ีก าหนดไว้

ในสัญญาเช่า ดงันั้น ผูเ้ช่าจึงจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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ก) ผูเ้อาประกนัภยั:  สิริพฒัน์ โฟร์ และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษทั
บริหารอาคารชุด รวมถึงผูด้  าเนินการภายใต้การควบคุมจดัการโดยผูบ้ริหาร
อาคาร 

ข) ผูรั้บผลประโยชน์:  สิริพฒัน์ โฟร์ 

ค) ทุนประกนัภยั:  149,417,363.52 บาทต่อความเสียหายแต่ละคร้ัง และตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั 

ง) ผูรั้บผิดชอบเบ้ียประกนัภยั:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกนัภยั: 25 กุมภาพนัธ์ 2566 ถึง 25 กุมภาพนัธ์ 2567 

3.9. จุดเด่นและข้อได้เปรียบการแข่งขันของทรัพย์สินโครงการ 

3.9.1. ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในพื้นทีท่ีม่ีศักยภาพในการเติบโตและมีช่องทางคมนาคมท่ีเข้าถึงได้โดยสะดวก  

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ในบริเวณอ่อนนุช อยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีอ่อนนุชและสถานี

พระโขนง ซ่ึงเป็นท าเลท่ีมีศกัยภาพในการเติบโตและมีอุปสงคข์องส านักงานอยู่ในเชิงบวก โดยขอ้มูลบางส่วนจากรายงาน

การศึกษาตลาดอาคารส านกังานกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีท าการศึกษา (บริเวณโดยรอบยา่นอ่อนนุชและสุขมุวิทตอนปลาย 

ตั้งแต่ช่วงซอยสุขุมวิท 63 ถึง ซอยสุขุมวิท 101 และซอยสุขุมวิท 42 ถึงซอยสุขุมวิท 64) ณ วนัท่ี 2 สิงหาคม 2566 ของบริษทั 

เอด็มนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากดั (“รายงานการศึกษาตลาด”) พบว่า อตัราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ของ

อาคารส านกังานในบริเวณซอยสุขมุวิท 77 (อ่อนนุช) และสุขมวิทตอนปลายส่วนใหญ่แลว้อยู่ในเกณฑ์ค่อนขา้งดี มีอตัราการ

เช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานส่วนใหญ่จะอยู่ในอตัราร้อยละ 70 - 100 นอกจากน้ี การขยายเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสท่ีเช่ือมต่อ 

อ่อนนุชกบัย่านอื่น ๆ ในกรุงเทพมหานคร เป็นแรงจูงใจให้นักพฒันาก่อสร้างอาคารส านักงานใหม่ ๆ ตลอดจนโครงการ

พฒันาเพื่อการใชง้านแบบผสมผสาน (mixed-use) ในพ้ืนท่ีดงักล่าว เพ่ือตอบรับการขยายตวัของเมือง  

การเขา้ออกโครงการสิริแคมปัสเข้าออกได ้2 ทาง คือ 1) ถนนโครงการ T77 ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เป็น

เส้นทางหลกั และ 2) ถนนเลียบใตท้างด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์ ใชถ้นนสุขมุวิท 71 (ปรีดี พนมยงค)์ เป็นเส้นทาง

หลกั และยงัสามารถเดินทางโดยรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านักงานตั้งอยู่ใกล้กับทั้ง 2 สถานีไม่เกิน 3 

กิโลเมตร และหากเดินทางโดยรถยนต์สามารถเดินทางโดยใชเ้ส้นทางหลกัคือถนนสุขุมวิท 77 หรือสามารถเดินทางโดยใช้

ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค)์ ซ่ึงท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสตั้งอยู่ห่างจุดขึ้นทางพิเศษ (ด่านเก็บ

เงิน พระโขนง) เป็นระยะทาง 1 กิโลเมตร  

นอกจากน้ี กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ยงัเป็นกลุ่มอาคารส านกังานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ของ

แสนสิริ ซ่ึงเป็นโครงการอสังหาริมทรัพยข์นาดใหญ่ท่ีพฒันาขึ้นเป็นศูนยก์ลางการอยูอ่าศยัและการใชชี้วิตในย่านสุขมุวิท 77 

โดย ณ วนัท่ีจดัท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบดว้ยโครงการท่ีอยู่อาศยัจ านวน 9 โครงการ โรงเรียนนานาชาติ ห้างคา้

ปลีก (คอมมูนิต้ีมอลล)์ ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร ซ่ึงมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
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3.9.2. ทรัพย์สินของโครงการเป็นอาคารท่ีสร้างใหม่ โดยใช้วัสดุท่ีดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้สอย 

ในรูปแบบ Co-working space ซ่ึงตอบรับกับความต้องการในปัจจุบันและอนาคต 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอาคารส านักงานสร้างใหม่ การตกแต่งมีความทนัสมยั สวยงาม ใช้วสัดุ

คุณภาพดี และมีการออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอยในรูปแบบ Co-working space พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน  

มีสภาพแวดลอ้มภายในและภายนอกอาคารท่ีดี ท าให้กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส มีศกัยภาพในการตอบรับกบัความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าทั้งในปัจจุบนัและอนาคต 

3.9.3. ทรัพย์สินของโครงการมีกระแสเงินสดสม ่าเสมอจากการจัดท าสัญญาเช่าระยะยาวกับผู้เช่าทีม่ีความน่าเช่ือถือ   

กระแสเงินสดสม ่าเสมอ - กระแสเงินสดตลอดอายโุครงการโทเคนดิจิทลั ซ่ึงมีระยะเวลา 4 ปี มาจากกระแสรายรับ

คงท่ีจากค่าเช่าของกลุ่มอาคารส านกังานสิริ แคมปัส ซ่ึงมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีร้อยละ 100 ตามท่ีระบุในสัญญาเช่าระยะยาวกบั

แสนสิริ ดงันั้น กระแสเงินสดท่ีไดรั้บจึงมีความสม ่าเสมอและมีเสถียรภาพ  

ผู้เช่าพื้นที่ส านักงานมีความมั่นคงและน่าเช่ือถือ - แสนสิริซ่ึงเป็นผูเ้ช่ารายเดียวของกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

เป็นบริษทัมหาชนจ ากดัท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ท่ีด าเนินธุรกิจหลกัแบ่งเป็น 3 กลุ่ม คือ 1) ธุรกิจ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์2) ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์3) ธุรกิจการลงทุน โดยแสนสิริ พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ

ขายโดยมีผลิตภณัฑ์ทั้งบา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ ช็อปเฮาส์ และคอนโดมิเนียม ครอบคลุมทุกระดับราคา และครอบคลุมพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และต่างจงัหวดัท่ีมีศกัยภาพ เช่น เชียงใหม่ ภูเก็ต ประจวบคีรีขนัธ์ และขอนแก่น เป็นตน้ 

ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2566 แสนสิริไดรั้บการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือโดยทริสเรทติ้ง ให้มีอนัดบัความน่าเช่ือถือ

ขององคก์รอยูท่ี่ระดบั BBB+ โดยทริสเรทติ้งไดพ้ิจารณาปัจจยัในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี  (1) สินคา้มีความหลากหลายและแบรนด์

มีช่ือเสียงทั้งในธุรกิจบ้านจัดสรรและธุรกิจคอนโดมิเนียม (2) สถานะทางการตลาดท่ีเข้มแข็ง  โดยมีรายได้จากการ

ด าเนินงานรวมของบริษทัอยู่ใน 5 อนัดบัแรกของผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยมาอยา่งยาวนาน โดยบริษทัมีรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมท่ีระดบัประมาณ 2.5-3.5 หม่ืนลา้นบาทต่อปีในช่วง

ปี 256 -2565 (3) อตัราก าไรปรับตวัดีขึ้น บริษทัรายงานก าไรสุทธิท่ีสูงเป็นประวติัการณ์จ านวน 4.28 พนัลา้นบาทในปี 2565 

โดยไดรั้บปัจจยัหนุนจากยอดการโอนท่ีแขง็แกร่งและอตัราก าไรท่ีปรับตวัสูงขึ้น (4) ความเส่ียงทางการเงินของบริษทัอยู่ใน

เกณฑ์ท่ีสูง บริษทัจ าเป็นจะตอ้งรักษาอตัราส่วนทางการเงินให้เป็นไปตามเง่ือนไขทางการเงินของวงเงินกูย้ืมจากธนาคาร

และหุ้นกู ้โดยบริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทุน (ไม่รวมหน้ีสินตามสัญญาเช่าและอาวลัท่ีดิน) ให้

ต ่ากว่า 2.5 เท่า ทั้งน้ี ณ เดือนธันวาคม 2565 อตัราส่วนดงักล่าวอยู่ท่ี 1.6 เท่า ดงันั้น ทริสเรทติ้งจึงเช่ือว่าบริษทัจะสามารถ

บริหารโครงสร้างทางการเงินให้สอดคล้องกับเง่ือนไขดังกล่าวต่อไปได้ในช่วง 12-18 เดือนข้างหน้า (5)  สภาพคล่อง

สามารถบริหารจดัการได ้ทริสเรทติ้งประเมินว่าสภาพคล่องทางการเงินของบริษทัในช่วง 12 เดือนขา้งหน้าจะค่อนขา้งตึง

ตวัแต่น่าจะสามารถบริหารจดัการได ้ณ เดือนธนัวาคม 2565 บริษทัมีหน้ีสินทางการเงินรวมอยูท่ี่จ  านวน 7.57 หม่ืนลา้นบาท 

(ตามการค านวณหน้ีท่ีมีล าดบัในการไดรั้บช าระคืนก่อน) โดยบริษทัมีหน้ีท่ีมีล าดบัในการไดรั้บช าระคืนก่อนเป็นหน้ีท่ีมี

หลกัประกนัของบริษทัและของบริษทัย่อยต่าง ๆ ท่ีจ านวน 1.85 หม่ืนลา้นบาท ทั้งน้ี อตัราส่วนหน้ีท่ีมีล าดบัในการไดรั้บ

ช าระคืนก่อนต่อหน้ีสินทางการเงินรวมของบริษทัอยูท่ี่ระดบั 24.4%  
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3.10. ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด 

3.10.1. ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน 

ข้อมูลใน "ข้อ 3.10.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด" จัดท าโดยบริษทั เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี 

(ประเทศไทย) จ ากดั ("เอด็มนัด"์) ณ วนัท่ี 2 สิงหาคม 2566 ซ่ึงเป็นบริษทัวิจยัการตลาดอิสระท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเป็นผูจ้ดัจา้ง

ให้วิเคราะห์และรายงานเก่ียวกบัตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร และพ้ืนท่ีท่ีท าการศึกษา (บริเวณโดยรอบย่าน 

อ่อนนุชและสุขมุวิทตอนปลายตั้งแต่ช่วงซอยสุขมุวิท 63 ถึงซอยสุขมุวิท 101 และซอยสุขมุวิท 42 ถึงซอยสุขมุวิท 64) 

โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่า ข้อมูลและเน้ือหาท่ีปรากฎอยู่ในข้อ 3.10 น้ี ได้มีการจัดท าโดยอ้างอิงข้อมูลจาก

แหล่งขอ้มูลท่ีเช่ือถือไดแ้ละมีความเหมาะสม และไดใ้ช้ความระมัดระวงัตามสมควรในการรวบรวมและคดัลอกขอ้มูลจาก

แหล่งขอ้มูล ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเช่ือว่าข้อมูลในหัวขอ้น้ีไม่เป็นเท็จหรือท าให้ผูอ่ื้นส าคญัผิดในสาระส าคญั หรือขาด

ขอ้ความท่ีควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญัอนัอาจส่งผลให้ขอ้มูลดงักล่าวเป็นเท็จหรือท าให้ผูอ้ื่นส าคญัผิด อย่างไรก็ดี ขอ้มูลใน 

ส่วนน้ีและขอ้มูลในรายงานของ เอ็ดมนัด์ ไม่ไดถู้กสอบทานโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั รวมถึงท่ีปรึกษา กรรมการ พนกังาน หรือ

บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในการรับประกนัความถูกตอ้ง ความครบถว้นสมบูรณ์ หรือความเป็นธรรมของขอ้มูลและเน้ือหาในส่วนน้ี 

3.10.1.1. ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

อุปทานพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มีทั้งส้ิน 9,610,785 ตารางเมตร โดย

อาคารส านักงานท่ีสร้างเสร็จในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) มี 5 อาคารด้วยกัน ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานเกรด  A จ านวน  

3 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร One City Center (พ้ืนท่ีให้เช่า 61,000 ตารางเมตร) อาคาร The Unicorn (พ้ืนท่ีให้เช่า 20,170 ตาราง

เมตร)) และ อาคาร Park Silom (พ้ืนท่ีให้เช่า 56,000 ตารางเมตร) ส่วนอาคารส านกังานเกรด B มี 2 อาคาร คือ อาคาร Silom 

Edge (พ้ืนท่ีให้เช่า 12,000 ตารางเมตร) Marche Thonglor (พ้ืนท่ีให้เช่า 12,200 ตารางเมตร) ส่วนอาคารส านักงานท่ีสร้าง

เสร็จในพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร (Non-CBD) ในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มี 6 อาคารเช่นกนั ซ่ึงเป็นอาคารเกรด A 

จ านวน 3 อาคาร คือ อาคาร AIA East Gateway (พ้ืนท่ีให้เช่า 70,000 ตารางเมตร)  อาคาร Vanit Place Aree (พ้ืนท่ีให้เช่า 

33,510 ตารางเมตร) และ อาคาร The Rice Tower (พ้ืนท่ีให้เช่า 18,313 ตารางเมตร) ส่วนอาคารส านักงานเกรด B นั้นมี

จ านวน 3 อาคาร  ไดแ้ก่ อาคาร Icon Siam Office tower (พ้ืนท่ีให้เช่า 3,000 ตารางเมตร) อาคาร Ratchayothin Hills (พ้ืนท่ีให้

เช่า 19,000 ตารางเมตร) และอาคาร WHA S25 (พ้ืนท่ีให้เช่า 9,900 ตารางเมตร) ท าให้พ้ืนท่ีอาคารส านกังานให้เช่าท่ีเพ่ิมขึ้น

ใหม่ในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มีทั้งส้ิน 315,093 ตารางเมตร      

อุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครใน คร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 ปรับตวัลดลงจากอตัราร้อยละ 

84.82 ของปี พ.ศ.2565 มาอยูท่ี่อตัราร้อยละ 84.45  อยา่งไรก็ตาม พบว่าความตอ้งการพ้ืนท่ีส านกังานเพ่ิมขึ้น จากสถานการณ์

โควิด-19 ท่ีคล่ีคลายลงรวมถึงภาวะเศรษฐกิจท่ีเร่ิมฟ้ืนตวั ซ่ึงพบว่ายงัมีความตอ้งการพ้ืนท่ีส านกังานใหม่จากบริษทัต่างชาติ

ท่ีตอ้งการพ้ืนท่ีส านกังานท่ีเหมาะสมกบัหน่วยงานตนเอง และการผูเ้ช่าจากอาคารส านกังานเก่าไปยงัอาคารส านกังานใหม่ 

แต่การเพ่ิมขึ้นของอุปทานใหม่ถึง 11 โครงการ (315,093 ตารางเมตร) ท าให้ความตอ้งการท่ีมีน าไปสู่การลดลงของอตัราการ

ใชพ้ื้นท่ีของตลาดอาคารส านกังาน 
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ดา้นอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครโดยรวมอยูใ่นอตัราคงท่ี ทั้งน้ี พบว่าหลายอาคารได้

ปรับเพ่ิมค่าเช่า หลงัจากท่ีมีการคงอตัราค่าเช่าหรือมีการปรับราคาในช่วงไม่ก่ีปีท่ีผา่นมา แต่เป็นการปรับเพ่ิมเพียงเล็กนอ้ย 

เน่ืองจากมีพ้ืนท่ีเช่าส านกังานใหม่ในตลาดเพ่ิมขึ้น นอกจากน้ีราคาเสนอเช่าพ้ืนท่ีส านกังานใหม่ยงัคงมีราคาเสนอต ่ากว่าท่ี

เคยไดว้างแผนไว ้โดยในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 พบว่าอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในย่านใจกลางธุรกิจอยู่ท่ี 915 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเป็นอตัราท่ีเพ่ิมขึ้นจากปี พ.ศ.2565 ท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 910 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส่วนอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานครอยูท่ี่ 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึ้น

เม่ือเทียบกบัปี พ.ศ.2565 ซ่ึงมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 705 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

อุปทานใหม่ของอาคารส านักงานยงัคงเขา้สู่ตลาดอย่างต่อเน่ืองตามความตอ้งการท่ีมีอยู่ก่อนเกิดสถานการณ์ 

COVID-19 ซ่ึงอุปทานใหม่ท่ีจะสร้างเสร็จในช่วงคร่ึงหลงัของปี พ.ศ.2566 จะเพ่ิมพ้ืนท่ีให้เช่าทั้งส้ิน 71,449 ตารางเมตร ซ่ึง

เป็นพ้ืนท่ีอาคารส านกังานใหม่ในยา่นใจกลางธุรกิจทั้งหมด และเม่ือรวมกบัอุปทานใหม่ในคร่ึงแรกของปี พ.ศ.2566 จ านวน

315,093 ตารางเมตร ท าให้มีอุปทานใหม่ในปี พ.ศ.2566 จ านวน 386,542 ตารางเมตร และจะส่งผลให้อุปทานของอาคาร

ส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ส้ินปี พ.ศ.2566 อยู่ท่ี 9,659,734 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเติบโตรายปีท่ีร้อยละ 4.2 

นอกจากน้ียงัมีอุปทานใหม่ท่ีจะเกิดขึ้นใน 2 – 3 ปีขา้งหนา้ ประมาณ 699,000 ตารางเมตร ซ่ึงการมีอุปทานใหม่เพ่ิมขึ้นอย่าง

ต่อเน่ือง ท าให้คาดการณ์ไดว่้าจะเกิดอุปทานลน้ตลาดได ้เน่ืองจากอาจจะส่งผลให้มีพ้ืนท่ีส านกังานมากกว่าความตอ้งการใช้

พ้ืนท่ี และอาจจะกระทบต่อค่าเช่าอาคารส านกังานในอนาคตได ้ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีทา้ทายส าหรับผูพ้ฒันาโครงการส าหรับการ

วางแผนโครงการ 

โดยรวมแลว้ตลาดอาคารส านกังานในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อยู่ในภาวะเร่ิมฟ้ืนตวัเช่นเดียวกบัเศรษฐกิจ ซ่ึงไดรั้บ

การสนบัสนุนมากภาคธรุกิจท่องเท่ียว จากการท่ีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มายงัประเทศไทยมากขึ้น ส่งผลให้กิจกรรมทาง

เศรษฐกิจเร่ิมฟ้ืนตวักลบัเขา้สู่ภาวะปกติ ซ่ึงรวมถึงตลาดอาคารส านักงาน โดยเร่ิมเห็นความตอ้งการใช้พ้ืนท่ีส านักงาน

เพ่ิมขึ้นทั้งในส่วนของบริษทัผูพ้ฒันาโครงการเอง และบริษทัต่างชาติท่ียงัคงมองหาพ้ืนท่ีส านักงานใหม่ โดยเน้นพ้ืนท่ี

ส านกังานใหม่คุณภาพดีท่ีมีการเดินทางสะดวก ซ่ึงโดยรวมแลว้ความตอ้งการใชพ้ื้นท่ีส านกังานมีแนวโนม้ปรับตวัดีขึ้น ใน

ส่วนของอุปทานพบว่า มีอาคารส านักงานใหม่เขา้สู่ตลาดอย่างต่อเน่ือง และส่วนใหญ่เป็นโครงการตามมาตรฐาน LEED 

และ WELL ซ่ึงเป็นเกณฑ์ส าหรับการพฒันาอาคารส านักงานคุณภาพดีและตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าได ้ซ่ึงจาก

ขอ้มูลท่ีศึกษาพบว่า อาคารส านักงานใหม่ท่ีจะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่แลว้จะเป็นโครงการขนาดใหญ่ โดยตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีใจ

กลางธุรกิจ เช่น พ้ืนท่ีพระราม 4 สุขมุวิท เป็นตน้ ประมาณร้อยละ 65 และอยูใ่นพ้ืนท่ีอ่ืนๆประมาณร้อยละ 35 ซ่ึงจากการท่ีมี

อุปทานใหม่เพ่ิมขึ้นในช่วงระยะเวลาส้ันๆย่อมส่งผลต่อราคาเสนอเช่าและอตัราการใช้พ้ืนท่ีของตลาดอาคารส านักงาน

โดยรวมลดลง  
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ภาพ 3.10.1.1.-1 การแบ่งเขตพื้นที่ส านักงาน 

 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 

ค าจ ากัดความ 
พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ 
(CBD) 

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนเหนือ (CBD – North) ไดแ้ก่ บริเวณยา่นเพลินจิต  
ราชด าริ แยกราชประสงค ์ถนนวิทย ุหลงัสวน ตน้สน และชิดลม   

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนตะวนัออก (CBD – East) ไดแ้ก่ บริเวณยา่นสุขมุวิท 
(สุขมุวิทซอย 1-63) (สุขมวิทซอย 2-42)  

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนใต ้(CBD - South) ไดแ้ก่ บริเวณยา่นสาทร สีลม  
- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ไดแ้ก่ บริเวณพระรามเกา้-รัชดาภิเษก  
- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจแถบริมแม่น ้าเจา้พระยา ไดแ้ก่ บริเวณถนนพระรามท่ี 3 

พ้ืนท่ีนอกใจกลางธุรกิจหรือพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ  
(Non-CBD) 

- พ้ืนท่ีอ่ืนๆ ท่ีไม่ไดร้วมอยูใ่นพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ เช่น พหลโยธิน วิภาวดี  
รัชโยธิน ลาดพร้าว สุขมุวิทตอนปลาย เป็นตน้ 

พ้ืนท่ีท่ีท าการศึกษา  
(The Studied Area)) 

- พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบยา่นอ่อนนุช : ช่วงซอยสุขมุวิท 63 ถึงซอยสุขมุวิท 101 
และ ซอยสุขมุวิท 42 ถึง ซอยสุขมุวิท 64 

ก) อุปทานของตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 จ านวนพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มีทั้งส้ิน 9,610,785 ตารางเมตร โดย

อาคารส านักงานท่ีสร้างเสร็จในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) มี 5 อาคารดว้ยกนั ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานเกรด A จ านวน 3 

อาคาร และอาคารส านกังานเกรด B มี 2 อาคาร ส่วนอาคารส านกังานท่ีสร้างเสร็จในพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร (Non-
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CBD) ในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มี 6 อาคารเช่นกัน ซ่ึงเป็นอาคารเกรด A จ านวน 3 อาคาร และอาคารส านักงานเกรด B 

จ านวน 3 อาคาร  ท าให้พ้ืนท่ีอาคารส านกังานให้เช่าท่ีเพ่ิมขึ้นใหม่ในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 มีทั้งส้ิน 315,093 ตารางเมตร      

การเปิดตวัของอาคารส านกังานใหม่ในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ ท าให้อุปทานของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในยา่นใจกลาง

ธุรกิจมีทั้งส้ิน 5,144,320 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 54 ของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร ส่วนพ้ืนท่ี

อาคารส านกังานในยา่นอ่ืนๆ มีจ านวนอุปทานของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานทั้งส้ิน 4,443,965 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนร้อย

ละ 46  โดยในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อุปทานใหม่ของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในย่านใจกลางธุรกิจ มีทั้งส้ิน 161,370 ตาราง

เมตร ส่วนอุปทานใหม่ของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานครมีทั้งส้ิน 153,723 ตารางเมตร  

แผนภูมิ 3.10.1.1.-2 อุปทานพื้นท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร (ปี พ.ศ.2554 – คร่ึงแรกปี พ.ศ.2566) 
 

 
ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

แผนภูมิ 3.10.1.1.-3 สัดส่วนของพื้นท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครคร่ึงแรกปี พ.ศ. 2566 แยกตามพื้นที่ (CBD และ 

Non-CBD)  
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ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

ข) อุปสงคพ้ื์นท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

 จากผลการส ารวจตลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร พบว่าในช่วง 7-8 ปีท่ีผ่านมาก่อนเกิดสถานการณ์ 

COVID-19 ตลาดมีความตอ้งการท่ีค่อนขา้งสูง โดยเฉพาะอยา่งย่ิงอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ เน่ืองจากผูเ้ช่าส่วน

ใหญ่ตอ้งการท าเลท่ีตั้งท่ีอยูใ่นใจกลางเมืองเพ่ือความสะดวกในการเดินทางและการติดต่อทางธุรกิจ รวมถึงความสะดวกใน

การเข้าถึงบริการรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน นอกเหนือจากท าเลท่ีตั้งแล้ว บริการร้านค้าท่ีอยู่ในอาคารส านักงานท่ีเป็น

โครงการรูปแบบผสม (Mixed-use Development) เช่น ร้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม บริการธนาคารสาขาย่อย 

และศูนยอ์าหาร ยงัเป็นท่ีตอ้งการท่ีเพ่ิมมากขึ้นส าหรับผูเ้ช่าอีกดว้ย อยา่งไรก็ตาม ระยะเวลาในการก่อสร้างอาคารส านกังาน

ใหม่โดยเฉพาะโครงการรูปแบบผสมท่ีใชเ้วลาค่อนขา้งนาน ท าให้อุปทานใหม่ของอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ 

และพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร ท่ีก่อสร้างเสร็จในแต่ละปีมีจ านวนค่อนขา้งน้อย ในขณะท่ีความตอ้งการเช่าพ้ืนท่ี

อาคารส านกังานมีสูง จึงท าให้อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร มีการเติบโตอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่ปี พ.ศ.

2556 ซ่ึงอยูท่ี่ร้อยละ 90.3 เพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 93.2 ในปี พ.ศ.2562 แต่จากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรน่า 2019 

(COVID 19) ตั้งแต่ช่วงตน้ปี พ.ศ.2563 ซ่ึงส่งกระทบต่อหลายธุรกิจดว้ยกนั ท าให้ธุรกิจบางรายจ าเป็นตอ้งลดตน้ทุนในการ

ด าเนินงาน มีการลดจ านวนพนกังานลดขนาดพ้ืนท่ีอาคารส านกังานท่ีเช่าอยู ่จึงส่งผลให้ความตอ้งการพ้ืนท่ีอาคารส านกังาน

ชะลอตวัลงตั้งแต่ปี พ.ศ.2563 โดยอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 92.00 และลดลงอีกในปี พ.ศ.2564 มาอยู่ท่ีร้อยละ 87.29 และอยู่ท่ีอตัรา

ร้อยละ 84.82 ในปี พ.ศ. 2565  ซ่ึงในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อตัราการใชพ้ื้นท่ีลดลงเพียงเล็กน้อยจากปีก่อน โดยอยู่ท่ีร้อยละ 

84.45 ซ่ึงเป็นผลจากอุปทานใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดถึง 11 โครงการ (313,093 ตารางเมตร)    

แผนภูมิ 3.10.1.1.-4 อัตราการใช้พื้นที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร (ปี พ.ศ.2554 – คร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566) 
 

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ความตอ้งการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจมีการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ปี พ.ศ.2556 ซ่ึงมีอตัรา
การใชพ้ื้นท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 90.8 และเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 93.48 ในปี พ.ศ.2562 ซ่ึงจากภาวะ COVID-19 ท าให้ในปี พ.ศ.2563 นั้น
อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจไดช้ะลอตวัลงอยู่ท่ีร้อยละ 92.07 และปรับตวัลดลงอยู่ท่ีอตัราร้อยละ 
88.42 ในปี พ.ศ.2564 และลดลงอยูท่ี่ร้อยละ 82.50 ในปี พ.ศ.2565 โดยในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังาน
ใจกลางธุรกิจปรับเพ่ิมขึ้นเลก็นอ้ยโดยอยูท่ี่อตัราร้อยละ 82.80 

แผนภูมิ 3.10.1.1.-5 อัตราการใช้พื้นที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในใจกลางธุรกิจ หรือ CBD (ปี พ.ศ.2554 – คร่ึงแรกปี พ.ศ.2566)  
 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

ส าหรับพ้ืนท่ีในยา่นอื่น ๆ  ของกรุงเทพมหานคร อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานไดเ้พ่ิมอยา่งต่อเน่ืองจากร้อยละ 89.74 

ในปีพ.ศ.2556 มาอยู่ท่ีร้อยละ 92.45 ในปี พ.ศ.2561 ก่อนจะลดลงเล็กน้อยมาอยู่ท่ีร้อยละ 92.23 ในปี พ.ศ.2562 และอยู่ท่ีร้อยละ 
91.94 ในปี พ.ศ.2563 จนถึงปี พ.ศ.2564 ไดป้รับลดลงมาอยูท่ี่ร้อยละ 86.16 และปรับตวัขึ้นอยูท่ี่อตัราร้อยละ 87.13 ใน ปี พ.ศ.2565 
(แผนภูมิท่ี 5) โดยในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานลดลงเลก็นอ้ยอยูท่ี่อตัราร้อยละ 86.10  

แผนภูมิ 3.10.1.1.-6 อัตราการใช้พื้นที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในพ้ืนที่อ่ืนๆ (ปี พ.ศ.2554 – คร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566)    

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 
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โดยรวมแลว้อตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครส าหรับคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 ปรับตวัลดลงจาก 

ปี พ.ศ.2565 ซ่ึงลดลงเพียงเลก็นอ้ย อยา่งไรก็ตาม พบว่าความตอ้งการพ้ืนท่ีส านกังานเร่ิมฟ้ืนตวั จากสถานการณ์โควิด-19 ท่ี

คล่ีคลายลงรวมถึงภาวะเศรษฐกิจท่ีเร่ิมฟ้ืนตวั ซ่ึงพบว่ายงัมีความตอ้งการพ้ืนท่ีส านกังานใหม่จากบริษทัต่างชาติท่ีตอ้งการ

พ้ืนท่ีส านกังานท่ีเหมาะสมกบัหน่วยงานตนเอง และการผูเ้ช่าจากอาคารส านกังานเก่าไปยงัอาคารส านกังานใหม่ แต่จาการ

การเพ่ิมขึ้นของอุปทานใหม่ถึง 315,093 ตารางเมตร ท าให้ความตอ้งการท่ีมีน าไปสู่การลดลงของอตัราการใช้พ้ืนท่ีของ

ตลาดอาคารส านกังาน  

ค) อตัราค่าเช่าอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร 

อตัราค่าเช่าของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองในช่วง 7 - 8 ปีท่ีผ่านมาโดยเกิด

จากปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ ราคาท่ีดินและค่าวสัดุก่อสร้างท่ีเพ่ิมสูงขึ้นในแต่ละปี โครงสร้างอาคารและตัวอาคารท่ีได้ถูก

ออกแบบเพ่ือเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้มและประหยดัพลงังาน และการน าเทคโนโลยีเขา้มาใช้กบัตวัอาคารเพ่ือช่วยอ านวย

ความสะดวกและเพ่ิมความปลอดภยัต่อผูเ้ช่า ไม่ว่าจะเป็นระบบบริหารจดัการลานจอดรถอตัโนมติั (Automated Car Park) 

ระบบควบคุมประตูกั้นคนแบบอตัโนมติั (Turnstiles Access Control System) หรือ ระบบคียก์าร์ดในลิฟท์โดยสารเพื่อพา

ผูโ้ดยสารไปชั้นท่ีก าหนดไว ้(Intelligent Elevator Access Control) นอกจากนั้นแลว้ ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคาร 

เช่น ร้านคา้ คาเฟ่ ธนาคาร ร้านสะดวกซ้ือ ศูนยอ์าหาร ซุปเปอร์มาร์เก็ต ยงัเป็นส่ิงท่ีผูเ้ช่าตอ้งการสูงขึ้นเน่ืองจากช่วยตอบ

โจทยก์ารใชชี้วิตประจ าวนัท่ีเร่งรีบของผูเ้ช่าไดดี้ จึงท าให้อาคารท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เหล่าน้ี มีอตัราค่าเช่าท่ีสูง

กว่าอาคารส านกังานท่ีไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รองรับ       

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากปี พ.ศ.2556 ซ่ึงอยู่ท่ี 690 

บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน มาอยูท่ี่ 845 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปี พ.ศ.2562 และไดช้ะลอตวัลงในปี พ.ศ. 2563 โดย

อยู่ท่ี 825 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และปรับตวัลดลงในปี พ.ศ.2564 ท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียท่ี 805 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน ซ่ึงในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอยูท่ี่ 810 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน เพ่ิมขึ้นจากปี พ.ศ. 2565 ท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 807 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

และจากการวิเคราะห์อตัราค่าเช่าของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครแบ่งตามพ้ืนท่ีในคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 

พบว่าอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานในยา่นใจกลางธุรกิจอยูท่ี่ 915 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเป็นอตัราท่ีเพ่ิมขึ้น

จากปี พ.ศ.2565 ท่ีมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ท่ี 910 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานใน

พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานครอยู่ท่ี 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึ้นเม่ือเทียบกบัปี พ.ศ.2565 ซ่ึงมีอตัราค่าเช่า

เฉล่ียอยู่ท่ี 705 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทั้งน้ี หลายอาคารไดป้รับเพ่ิมค่าเช่า หลงัจากท่ีคงอตัราค่าเช่าหรือมีการปรับลด

ราคาในช่วงไม่ก่ีปีท่ีผ่านมา แต่เป็นเพียงการปรับเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย เน่ืองจากมีพ้ืนท่ีเช่าส านักงานใหม่ในตลาดเพ่ิมขึ้น 

นอกจากน้ี ราคาเสนอเช่าของพ้ืนท่ีส านกังานใหม่ยงัคงมีราคาเสนอต ่ากว่าท่ีเคยวางแผนไว ้
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แผนภูมิ 3.10.1.1.-7 อัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแยกตามพื้นที่ (ปี พ.ศ. 2554 - คร่ึงแรกปี พ.ศ. 2566) 
 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรด A ในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจของคร่ึงแรก ปี พ.ศ.2566 ปรับตวัเพ่ิมขึ้นอยู่ท่ี 

1,065 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จากปี พ.ศ.2565 ซ่ึงอยู่ท่ี 1,055 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอตัราค่าเช่าของอาคาร

ส านักงานเกรด B ปรับเพ่ิมขึ้นดว้ยเช่นกนัโดยอยู่ท่ี 755 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึ้นจากปี พ.ศ 2565 ซ่ึงอยู่ท่ี 750 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

แผนภูมิ 3.10.1.1.-8 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรด A และเกรด B ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  

(ปี พ.ศ. 2554 – คร่ึงแรกปี พ.ศ. 2566) 

 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 
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3.10.1.2. สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในพื้นท่ีท าการศึกษา 

บริเวณถนนซอยสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) และพ้ืนท่ีโดยรอบนั้นเป็นบริเวณท่ีมีอุปทานอาคารส านกังานไม่มากนกั ซ่ึง

แต่เดิมอาคารส านกังานท่ีพฒันาขึ้นในย่านน้ีส่วนใหญ่จะพฒันาโดยบริษทัท่ีมีความตอ้งการใช้พ้ืนท่ีส านักงานเอง หรือเป็น

บริษทัที่มีโรงงานผลิตอยู่ในท่ีดินตนเอง ซ่ึงจะพบไดบ้ริเวณริมถนนสุขุมวิท ส่วนการพฒันาอาคารส านกังานให้เช่าในย่านน้ี

หลงัจากปี พ.ศ.2540 ไม่มีการพฒันาอาคารส านักงานให้เช่าในพ้ืนท่ี ทั้งน้ี ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา พบว่ามีการพฒันาอาคาร

ส านกังานให้เช่าเพ่ิมขึ้นในยา่นน้ี โดยส่วนใหญ่จะพฒันาอยู่ในพ้ืนท่ีใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าซ่ึงประกอบดว้ย สถานีเอกมยัและ

สถานีพระโขนงซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเช่ือมต่อจากพ้ืนท่ีสุขมุวิทตอนตน้-กลาง และพ้ืนท่ีใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าบางจากและสถานีปุณณ

วิถี ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีใกลก้บัท าเลย่านบางนา โดยจะเห็นไดว่้าในปัจจุบนันั้นยงัไม่มีการพฒันาอาคารส านักงานให้เช่าในบริเวณ

พ้ืนท่ีใกลส้ถานีรถไฟฟ้าสถานีอ่อนนุช รวมถึงยงัไม่พบการพฒันาอาคารส านกังานบริเวณถนนซอยสุขมุวิท 77 (อ่อนนุช) 

จากขอ้มูลอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา พบว่า มีพ้ืนท่ีเช่าของอาคารส านกังานประมาณ 232,112 ตาราง

เมตร จากจ านวนทั้งส้ิน 14 อาคาร ส่วนใหญ่แล้วเป็นอาคารส านักงานเกรด B และ เกรด C นอกจากน้ี พบว่า อาคาร

ส านกังานท่ีพฒันาขึ้นใหม่ (ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560) ในย่านน้ีมกัเป็นโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use development) ระหว่าง

อาคารส านักงานและพ้ืนท่ีคา้ปลีก เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กบัผูท่ี้ท  างานในอาคารส านักงาน (ตามตารางท่ี 3) ซ่ึงส่วน

ใหญ่มีการแบ่งพ้ืนท่ีส าหรับผูใ้ห้บริการ Service Office และ Co-working space เพื่อรองรับกลุ่มคนท างานรุ่นใหม่ ท่ีมีความ

ตอ้งการส่ิงแวดลอ้มหรือบรรยากาศในการท างานท่ีแตกต่างกนั 

ณ วนัส ารวจพบว่า อตัราการใช้พ้ืนท่ี (Occupancy rate) ของอาคารส านักงานท่ีท าการศึกษาส่วนใหญ่แล้วอยู่ใน

เกณฑ์ปานกลางถึงค่อนขา้งดี โดยอยู่ในอตัราร้อยละ 70 - 100 ส าหรับอาคารส านกังานท่ีมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีสูงสุด (อตัราร้อย

ละ 100) ไดแ้ก่ อาคาร M Tower ซ่ึงไดผู้เ้ช่าเป็นองค์กรขนาดใหญ่ คือ บริษทั บางจาก คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ใชเ้ป็น

ท่ีตั้งของส านกังานใหญ่ รองลงมา คือ อาคารสรชยั (Sorschai Building) (อตัราร้อยละ 98) และ อาคารทรู ดิจิทลั พาร์ค (True 

Digital Park) (อตัราร้อยละ 95) โดยเป็นอาคารท่ีพฒันาขึ้นใหม่ในย่านน้ี ซ่ึงมีการวางแผนการตลาดท่ีดีและอยู่ในท าเลท่ีตั้ง

สะดวกโดยติดถนนสุขมุวิทและใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ส่วนอาคารท่ีมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีค่อนขา้งนอ้ย คือ ต ่ากว่าอตัราร้อยละ 70 

ไดแ้ก่ อาคารเดอะ พอล (The Paul) (อตัราร้อยละ 63) ซ่ึงเป็นอาคารส านกังานเกรด C ตั้งอยู่ในซอยท่ีแคบมีส่ิงอ านวยความ

สะดวกน้อย และตวัอาคารลอ้มรอบไปดว้ยท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดเนียมในระยะค่อนขา้งชิดตวัอาคารส านกังาน จึงส่งผล

ให้ไดรั้บความนิยมจากผูเ้ช่าพ้ืนท่ีน้อย ส่วนอาคาร 66 ทาวเวอร์ (66 Tower) อาคาร ทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True 

Digital Park West Tower) และ อาคารสุขุมวิท ฮิลล ์(Sukhumvit Hills) มีอตัราการใชพ้ื้นท่ีร้อยละ 50, ร้อยละ 50 และ ร้อยละ 

40 ตามล าดบั ซ่ึงทั้ง 3 อาคารน้ี เป็นอาคารส านกังานเปิดใหม่ล่าสุดในพ้ืนท่ีท าการศึกษา จึงถือว่ามีระดบัในเกณฑค์่อนขา้งดี 

โดยรวมแลว้ความตอ้งการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษานั้นอยู่ในเกณฑ์ค่อนขา้งดี แมจ้ะมีบาง

อาคารท่ีมีผูเ้ช่ายา้ยพ้ืนท่ีออกไปส่งผลให้อตัราการใชพ้ื้นท่ีต ่ากว่าท่ีเคยไดรั้บ แต่บางอาคารท่ีเคยมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีค่อนขา้ง

น้อยสามารถเพ่ิมผูเ้ช่าในอาคารไดอ้ย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาท่ีเป็น

โครงการรูปแบบมิกซ์ยูส (Mixed use) โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทยผ์ูเ้ช่า รวมถึงอาคารส านักงานเก่าท่ีมีการ

บริหารโครงการพร้อมมีการดูแลรักษาดี จะสามารถรักษาระดบัอตัราการใชพ้ื้นท่ีไดดี้ 
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ระดบัราคาเสนอให้เช่าของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาอยูท่ี่ระดบัราคาเสนอเช่าตั้งแต่ 440 - 1,300 บาท

ต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงจากขอ้มูลอาคารส านักงานทั้งส้ิน 14 อาคาร ประกอบดว้ยอาคารเก่าและอาคารใหม่ ท าให้สามารถ

วิเคราะห์ราคาเสนอเช่าของอาคารส านกังานจากอายุของอาคารไดค้ือ อาคารส านกังานเก่า มีระดบัราคาเสนอเช่าอยู่ท่ี 440 - 680 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอาคารส านกังานใหม่ มีระดบัราคาเสนอเช่าอยูท่ี่ 575 - 1,300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ตลาดอาคารส านกังานในบริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษามีศกัยภาพท่ีดี และมีการพฒันาอาคารส านักงานใหม่ในพ้ืนท่ี

เพ่ิมมากขึ้น เน่ืองจากท่ีดินส าหรับการพฒันาในย่านใจกลางธุรกิจนั้นมีอยู่อยา่งจ ากดั ท าให้การพฒันาอาคารส านกังานใหม่

กระจายสู่พ้ืนท่ีอ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร รวมถึงบริเวณอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย ซ่ึงพบว่ามีโครงการท่ีมีแผนจะ

พฒันาเป็นอาคารส านกังานใหม่ในพ้ืนท่ีน้ีเพ่ิมขึ้น นอกเหนือจากนั้น การขยายเส้นทางของแนวรถไฟฟ้าซ่ึงช่วยเช่ือมต่อการ

เดินทางจากย่าน  อ่อนนุชไปยงัพ้ืนท่ีอ่ืนๆในกรุงเทพมหานครได้สะดวกขึ้น ท าให้เป็นพ้ืนท่ีน่าสนใจของนักพฒันา

อสังหาริมทรัพยใ์นการมาพฒันาโครงการอาคารส านักงานใหม่ ๆ รวมถึงโครงการ Mixed-use development ซ่ึงเป็นการ

เติบโตตามการขยายตวัของเมือง 

ก) อุปทานในอนาคตบริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

เน่ืองจากพ้ืนท่ีท าการศึกษานั้นตั้งอยู่นอกพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) ประกอบกับอตัราค่าเช่าท่ีต ่ากว่าอาคาร

ส านกังานในย่านใจกลางธุรกิจท าให้อาคารท่ีพฒันาขึ้นในย่านน้ีส่วนใหญ่แลว้เป็นอาคารส านกังานเกรด B และ เกรด C อยา่งไรก็

ตาม เร่ิมมีการพฒันาอาคารส านกังานเกรด A แลว้ 2  อาคาร โดยจากขอ้มูลอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา พบว่า มีพ้ืนท่ีเช่า

ของอาคารส านกังานประมาณ 232,112 ตารางเมตร จากจ านวนทั้งส้ิน 14 อาคาร ซ่ึงประกอบดว้ยอาคารเก่า (สร้างขึ้นก่อนปี พ.ศ.

2560) จ านวน 5 อาคาร และอาคารใหม่จ านวน 9 อาคาร โดยจะเห็นว่าในปัจจุบนัอาคารส านักงานใหม่ไดท้ยอยพฒันาในพ้ืนท่ี

ท าการศึกษาอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี พบว่า อาคารส านักงานท่ีพฒันาขึ้นใหม่ (ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560) ในย่านน้ีมกัเป็นโครงการ

รูปแบบผสม (Mixed-use development) ระหว่างอาคารส านักงานและพ้ืนท่ีคา้ปลีก เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กบัผูท่ี้ท  างานใน

อาคารส านักงาน ซ่ึงส่วนใหญ่จะมีการแบ่งพ้ืนท่ีส าหรับผูใ้ห้บริการ Serviced Office และ Co-working space เพื่อรองรับกลุ่ม

คนท างานรุ่นใหม่ ท่ีมีความตอ้งการส่ิงแวดลอ้มหรือบรรยากาศในการท างานท่ีแตกต่างกนั 

ข) ภาวะอุปสงคบ์ริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

การวิเคราะห์อุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานนั้น โดยทัว่ไปใช้อตัราการใช้พ้ืนท่ี (Occupancy rate) ซ่ึงเป็นตวับ่งช้ี

ระดบัอุปสงคท่ี์นิยมมากท่ีสุด โดยจากการส ารวจช่วงระหว่างเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2566 พบว่า อตัราการใชพ้ื้นท่ี (Occupancy rate) 

ของอาคารส านกังานท่ีท าการศึกษาส่วนใหญ่แลว้อยู่ในเกณฑ์ปานกลางถึงค่อนขา้งดี โดยอตัราการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานส่วน

ใหญ่จะอยูใ่นอตัราร้อยละ 70 - 100  

โดยรวมแลว้ความตอ้งการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษานั้นอยูใ่นเกณฑค์่อนขา้งดี แมจ้ะมีบางอาคารท่ี

มีผูเ้ช่ายา้ยพ้ืนท่ีออกไปส่งผลให้อตัราการใชพ้ื้นท่ีต ่ากว่าท่ีเคยไดรั้บ แต่บางอาคารท่ีเคยมีอตัราการใชพ้ื้นท่ีค่อนขา้งนอ้ยสามารถ

เพ่ิม ผูเ้ช่าในอาคารไดอ้ยา่งค่อยเป็นค่อยไป อยา่งไรก็ตาม พบว่า อาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาท่ีเป็นโครงการรูปแบบมิกซ์

ยสู (Mixed use) โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทยผ์ูเ้ช่า รวมถึงอาคารส านกังานเก่าท่ีมีการบริหารโครงการพร้อมมีการดูแล

รักษาดี จะสามารถรักษาระดบัอตัราการใชพ้ื้นท่ีไดดี้   
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ค) ค่าเช่าอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ียของพ้ืนท่ีอาคารส านกังานโดยอิงท าเลท่ีตั้งจากถนนสายหลกั คือ ถนนสุขุมวิท พบว่า 

อาคารส านกังานท่ีตั้งอยูติ่ดถนนสุขมุวิท มีราคาเสนอเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 613 - 1,300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นราคา

เสนอเช่าเฉล่ียท่ี 956 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ส่วนอาคารส านกังานท่ีตั้งอยู่ภายในซอยสุขมุวิทตามพ้ืนท่ีท าการศึกษานั้น มีราคาเสนอเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 465 - 

680 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นราคาเสนอเช่าเฉล่ียท่ี 573 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงจะเห็นไดว่้า ราคา

เสนอเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานท่ีตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิทนั้นจะปรับลดราคาเสนอเช่าลงมาท่ีอตัราร้อยละ 40 ของราคา

เสนอเช่าในอาคารส านกังานท่ีตั้งอยู่ติดถนนสุขุมวิท โดยราคาเสนอเช่านั้นอาจแตกต่างกนัตามอายุอาคารหรือส่ิงอ านวย

ความสะดวกท่ีมีในแต่ละอาคาร  

อยา่งไรก็ตาม  อาคารส านกังานท่ีมีราคาเสนอเช่าสูงในพ้ืนท่ีท าการศึกษา คือ อาคารทีวนั (T-One Building) 

และ อาคารทรู ดิจิทลั พาร์ค (True Digital Park) โดยมีราคาเสนอเช่าเฉล่ีย 1,300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนทั้ง 2 อาคาร ซ่ึง

เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบถึงความแตกต่างจากอาคารอ่ืนๆนั้น พบว่า อาคารทีวนั (T-One Building) เป็นอาคารท่ีอยู่ใกล้

กรุงเทพฯชั้นในมากท่ีสุดของอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา ตวัอาคารมีภาพลกัษณ์ทนัสมยั มีพ้ืนท่ีร้านคา้และส่ิง

อ านวยความสะดวกครบครัน และมีพ้ืนท่ี Co-working Space เพื่อรองรับการท างานของกลุ่มธรุกิจ Start Up ส่วนอาคารทรู 

ดิจิทัล พาร์ค (True Digital Park) นั้นเป็นโครงการ Mixed-use development ขนาดใหญ่ พ้ืนท่ีรวมประมาณ 43 ไร่ ซ่ึง

ประกอบไปดว้ย โครงการท่ีอยู่อาศยั พ้ืนท่ีค้าปลีก และพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่า ซ่ึงจากการท่ีโครงการมีการแบ่งพ้ืนท่ีใช้

ประโยชน์แต่ละส่วนไดอ้ยา่งลงตวั และมีรูปแบบโครงการท่ีชดัเจน ประกอบกบัพ้ืนท่ีส านกังานให้เช่านั้นมีกลุ่มผูเ้ช่าท่ีเป็น

พนัธมิตรกบัทางเจา้ของโครงการ รวมถึงการมีพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่าในรูปแบบของ Serviced Office/Co-working Space  

นอกจากน้ี ในกลุ่มของอาคารส านกังานท่ีเปิดใหม่ล่าสุดอย่าง อาคาร 66 ทาวเวอร์ (66 Tower) อาคาร ทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต์ 

ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) และ อาคารสุขุมวิทฮิลล ์(Sukhumvit Hills) จะเห็นไดว่้า อาคาร ทรู ดิจิทลั พาร์ค 

เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) มีราคาเสนอเช่าเฉล่ียสูงกว่าในกลุ่มของอาคารส านกังานท่ีเพ่ิงเปิดตวั ซ่ึง

โครงการ ทรู ดิจิทลั พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) เป็นโครงการเฟส 2 ต่อจากอาคารทรู ดิจิทลั 

พาร์ค (True Digital Park) โดยเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบพ้ืนท่ีท างานท่ีทนัสมัย พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวก และพ้ืนท่ี

ส่วนกลางขนาดใหญ่ 

ซ่ึงเป็นท่ีสังเกตไดว่้า อาคารส านักงานท่ีเป็นโครงการลกัษณะ Mixed-use development และมีส่ิงอ านวย

ความสะดวกต่างๆครบครัน สามารถรองรับชีวิตการท างานของคนรุ่นใหม่ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ มีระดบัราคาเสนอเช่าสูง

กว่าอาคารส านกังานทัว่ไปท่ีตั้งอยู่ติดถนนสุขมุวิทรวมถึงอาคารส านกังานเปิดใหม่  ดงัแสดงไดจ้ากตารางเปรียบเทียบของ

อาคารส านกังาน ดงัน้ี 

  



ส่วนท่ี 3 หนา้ท่ี 34 

ตาราง 3.10.1.2.-1 ตารางเปรียบเทียบระดับราคาเสนอเช่าระหว่างอาคารส านักงานมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันกับอาคาร
ส านักงานทั่วไป 

อาคารส านักงาน ราคาเสนอเช่า 
(บาทต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน) 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ย 
(บาทต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน) 
อาคารส านักงานมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 
อาคาร True Digital Park 1,300 1,300 
อาคาร T-One Building 1,300 1,300 
อาคาร True Digital Park West Tower 900 – 1,300 1,100 
อาคารส านักงานทั่วไป 
อาคาร Summer Hub 850 – 890 870 
อาคาร Summer Point  800 - 850 825 
อาคาร 66 Tower 700 - 750 725 
อาคาร Sukhumvit Hills  780 780 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอด็มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 

ทั้งน้ี จากการส ารวจอาคารส านกังานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาช่วงเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2566 วิเคราะห์ไดว่้า 

อาคารส านกังานท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันมีระดบัราคาเสนอเช่าสูงกว่าอาคารส านกังานทัว่ไป อยูท่ี่ประมาณอตัรา

ร้อยละ 25 ถึง ร้อยละ 35 และจากขอ้มูลคร่ึงแรกปี พ.ศ.2566 อตัราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีอ่ืนๆ (Non 

CBD) อยู่ท่ี 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเม่ือน ามาวิเคราะห์กบัอาคารส านกังานท่ีตั้งอยู่ภายในซอยสุขมุวิทตามพ้ืนท่ี

ท าการศึกษา หากมีอาคารส านกังานสร้างใหม่ท่ีตั้งอยู่ในโครงการ Mixed-use development ท่ีมีการจดัสรรพ้ืนท่ีดี มีกลุ่มผู ้

เช่าท่ีแน่นอนและมีพ้ืนท่ีอาคารส านกังานตกแต่งแลว้พร้อมเขา้อยู ่โดยเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความหยืดหยุ่นระหว่างพ้ืนท่ีท างานและ 

Co-working Space พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีครบครัน คาดว่าจะมีโอกาสท่ีสามารถปรับราคาเสนอเช่าให้อยู่ท่ี 850 – 

1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยเฉพาะหากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบน่าสนใจและแตกต่าง มีส่วนประกอบพ้ืนท่ีใช้

สอยอย่างเหมาะสม โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกและสภาพแวดลอ้มโครงการท่ีดี รวมถึงมีการบริหารการจดัท่ีดี จะช่วยให้

ราคาเสนอเช่าของโครงการมีโอกาสปรับขึ้นไดอี้กตามแนวโน้มของอตัราค่าเช่าเฉล่ียท่ีปรับตวัสูงขึ้น ซ่ึงปัจจุบนัจะพบว่า 

โครงการ Mixed-use development เป็นโครงการท่ีนกัลงทุนให้ความสนใจ โดยเฉพาะโครงการท่ีผสมผสานกนัระหว่าง ท่ี

พกัอาศยั ท่ีท างาน พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยเนน้ Life style  และการท างานท่ีอยูร่่วมกนักบัการพกัอาศยั  
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4. ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

4.1. ภาพรวม 

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

โดยโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ  ทั้ ง 2 กลุ่มมีสิทธิและสถานะเท่าเทียมกันทุกประการ เว้นแต่หนังสือช้ีชวน 

จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอื่น 

โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั มีจ านวนรวมทั้งส้ิน 240,000,000 โทเคน โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

 จ านวนโทเคนดิจิทัล (โทเคน) 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 160,000,000 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 80,000,000 
รวมทั้งส้ิน 240,000,000 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดใ้ชบ้ลอ็กเชนเทโซส 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 หรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ของทางราชการ  

จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยหากเป็นบญัชีของผูล้งทุนท่ีเปิดใน

ต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปล่ียนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เพ่ิมเติมได ้

4.1.1  ข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล  
จ านวน 
(ราย) 

สัดส่วน 
(%) 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  
(โทเคน)  

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 
(โทเคน ) 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัชาวไทย 4,823 99.53  74,821,568   65,758,160  
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัชาวต่างชาติ 5 0.10  23,760   777,988  
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีเป็นนิติบุคคล 18 0.37  85,154,672   13,463,852  

รวมทั้งส้ิน 4,846 100.00 160,000,000 80,000,000 
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4.2. ลักษณะส าคัญ และลักษณะพเิศษของโทเคนดิจิทัล 

4.2.1. สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 โดยการ

ขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะกระท าผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัตามท่ีก าหนดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 โดยมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมีผลผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกราย   

4.2.2. นโยบายการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้กบัผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลั โดยด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(ก) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการให้ สิริพฒัน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เขา้บญัชีธนาคาร
ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง ซ่ึงบญัชีดงักล่าวเป็นบญัชีท่ีแสนสิริช าระค่าเช่ารายเดือนตามอตัราท่ีก าหนด ซ่ึง
มีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจดัการและควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทลั (Co-signed account) 

(ข) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ท าหน้าท่ีในการจดัเตรียมขอ้มูลของผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บ

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส และท าหน้าท่ีในการส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัร่วมกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

โดยส่ังจ่ายเงินผา่นธนาคารพาณิชยท่ี์ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดเ้ปิดบญัชีไว ้

(ค) หลงัจากผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดรายช่ือของผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิไดรั้บจดัสรร

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสตามท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวน ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะแจง้

ขอ้มูลดงักล่าวให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัพิจารณาอนุมติั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัร่วมกบัผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลั จะด าเนินการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้ง 2 กลุ่มตามนโยบาย

การจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสและตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของหนงัสือช้ีชวน 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดเ้ป็นรายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยการจดัสรรดงักล่าวอาจลดลง

ภายหลงัจากท่ีไดห้กัเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจา่ยส่วนแบ่งรายไดร้าย

ไตรมาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ  ของทางราชการ (ถา้มี) 

4.2.3. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสนบัตั้งแต่วนัท่ีจดัตั้งกองทรัสตส์ าเร็จ ในกรณีท่ีรอบ

การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้  

รายไตรมาสในรอบการจ่ายนั้น โดยส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมี

สิทธิไดรั้บในไตรมาสถดัไป  
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ทั้งน้ี ในรอบการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ีจดัตั้งกองทรัสตส์ าเร็จ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วนัเร่ิมโครงการ) ถึงวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2566  ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดจ้่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสแลว้ 6 คร้ัง ตามเง่ือนไขท่ีเปิดเผยไวใ้นหนงัสือ 

ช้ีชวน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

คร้ังที ่ ปีที่จ่าย 
งวดการจ่ายส่วนแบ่งรายได้ 

รายไตรมาส 
โทเคนสิริฮับ A 
(บาทต่อโทเคน) 

โทเคนสิริฮับ B 
(บาทต่อโทเคน) 

วันที่จ่าย 

1 2565  11 ตุลาคม 2564 – 31 มีนาคม 2565 0.21289 0.37850 5 เมษายน 2565 

2 2565  1 เมษายน 2565 – 30 มิถุนายน 2565 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2565 

3 2565 1 กรกฎาคม 2565 – 30 กนัยายน 2565 0.11249 0.20000 5 ตุลาคม 2565 

4 2566 1 ตุลาคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2565 0.11249 0.20000 5 มกราคม 2566 

5 2566 1 มกราคม 2566 – 31 มีนาคม 2566 0.11249 0.20000 5 เมษายน 2566 

6 2566 1 เมษายน 2566 – 30 มิถุนายน 2566 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2566 

 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความประสงคท่ี์จะจดัสรรส่วนแบ่งรายไดใ้ห้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัในทุกไตรมาส โดยผูถื้อ 

โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ต้องเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทัลท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา  

23.59 น. ของวนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนั้น (“วันก าหนดสิทธิ”) 

 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

ก าหนด ซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต1 ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสไดท้นัตามท่ีก าหนด ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะมีการแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งหมดท่ีมีสิทธิไดรั้บทราบล่วงหนา้

 

1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษทั อีอาร์เอ็กซ์ จ ากดั https://support.erx.io/hc/th/articles/4408222686233-Fees  
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ก่อนวนัครบก าหนด ทั้งน้ี ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ก าหนด โดยอาจมีการหกัภาษี ค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสจากหน่วยงาน

ท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

 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 72.02 72.02 72.02 

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

4.53 4.53 4.53 4.53 

 
 

  

 

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 านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจดัสรรให้แก่ผู ้
ถือโทเคนดิจิทลัสิริฮบั 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 หรือผลประโยชน์อื่นใดในลกัษณะเดียวกนัท่ีไดจ้ากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทลั 
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หน่วย : ลา้นบาท 
โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจดัสรรตาม
อตัราส่วนแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B  

64.02 64.02 64.02 64.02 

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

8.03 8.03 8.03 8.03 

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  

 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  
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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 ์

 ขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ จะเร่ิมด าเนินการ 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการ หรือในกรณีท่ีมีการต่อ

อายุโครงการ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะเร่ิมด าเนินการใหม่ทนัทีท่ีทราบว่ามีการต่ออายุโครงการ (เวน้แต่ในกรณี

ความเสียหายโดยส้ินเชิง) โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายหุ้นทั้งหมดใน สิริพฒัน์ โฟร์ หรือมีมติให้ 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  
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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 าหนดหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการประมูลราคาร่วมกนัระหว่างผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  และ 

ตวัแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพยสิ์น (Selling Agent) โดยอยู่ภายใตก้ารดูแลของทรัสตี และผูใ้ห้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 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 5 เอกสารแนบ 5 

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 าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวน 

(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 ในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัไดอี้ก 

ทั้งน้ี การด าเนินการดงักล่าวให้อยู่ภายใตก้ารตรวจสอบของทรัสตีว่า การด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือช้ีชวนหรือไม่  

ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะถูกจดัสรรให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และผูถื้อโทเคน

ดิจิทลัสิริฮบั B ท่ียงัคงถือโทเคนดิจิทลัอยู่ในวนัครบก าหนดอายุโครงการ โดยท่ีการปัดเศษจากการค านวณจะใชห้ลกัการ

เดียวกนักบัการปัดเศษจากการค านวณส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส ตามรายละเอียดขอ้ 4.2.3.4. 
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 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 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่ามีการลงุทนแต่เร่ิมแรก 

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 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 กรกฎาคม 2568 (ซ่ึงเป็นปีที่ 4 ของโครงการ) : เป็นกรณีท่ีมีการ

จ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 4 ของโครงการ มูลค่าเท่ากับ  2,660.2 ล้านบาท จาก 

ผู ้ประ เ มินราคา  คือ  บ ริษัท  เวลท์  แอพไพรซัล  จ ากัด  ซ่ึงประเ มินไว้ ณ วัน ท่ี  30 มิถุนายน 2566 โดยผู ้ออก 

โทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดป้รับปรุงบวกกลบัค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ี

ค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้กค านวณหักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากใน

การค านวณ IRR แลว้ ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

สิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 8.85 
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ตัวอย่างที่  2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินที่ค านวณมูลค่าเม่ือมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้ เช่ารายเดียวในลักษณะ  
Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีสุดท้ายของโครงการ มูลค่าเท่ากับ  
2,633.8 ลา้นบาท ซ่ึงค านวณโดยใช้วิธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ใน
ระยะเวลา 11 ปีของโครงการ อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุด
สัญญาเช่าแสนสิริ โดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญา
เช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุดทา้ย (Terminal Value) ดงันั้น จากการค านวณจะไดอ้ตัราผลตอบแทนทั้ง
โครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัร้อยละ 4.50 และผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B เท่ากบัร้อยละ 8.15 

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หกัค่าใชจ้่ายต่าง 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 26 ตัวอย่างที่ 3 

มูลค่าตลาด 
ทรัพย์สิน ณ ส้ินปีที่ 

4 ของโครงการ 

ราคาทรัพย์สินที่
ค านวณมูลค่าเม่ือมีการ
ต่อสัญญาเช่าแบบมี 
ผู้เช่ารายเดียวใน

ลักษณะ Bare shell 

ราคาคืนทุนของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A 

เงินที่ไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ    2,660.27           2,633.8  1,803.5  
หัก ประมาณการค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ8  (79.8) (79.0)  (54.1) 
เงินที่ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ - สุทธิ   2,580.4 2,554.8 1,749.4 
หัก ภาระผกูพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่า

ระยะยาวกบัแสนสิริ 
 

 (149.4)          (149.4) 
 

(149.4) 
รายได้ส่วนสุดท้าย 2,431.0 2,405.4 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 8.85% 8.15% -33.90% 

 

6 รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่างท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอย่าง
ท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
อย่างไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนั
ส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดั โดย
ขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

7 มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 2 ของผูป้ระเมินราคา ภายหลงัการปรับปรุงบวกกลบัค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ี
ค 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. 
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การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการลงทุน

ตั้งแต่เร่ิมแรก ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตลอดทั้งโครงการและรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมี

นยัส าคญัจากท่ียกตวัอย่างไว ้ส่งผลให้ อตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีขอ้มูล

ในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล 

เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมุติเท่านั้น  

 ขั้นตอนการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และปิดโครงการ 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการไดต้ามเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีก าหนดในหนังสือช้ีชวน 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) 

ภายหลงัการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวข้า้งตน้ 

โทเคนดิจิทลัทั้งหมดจะหมดอายุโดยอตัโนมติัและจะถูกโอนไปยงักระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท าลาย (Burn Wallet) และ

ด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเลก็ทรอนิกส์ และถือเป็นการส้ินสุดโครงการ 

 การประกาศการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการร่วมกบัให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อประกาศรายละเอียด

เก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ดงัน้ี  



ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 13 

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 5 เอกสารแนบ 5 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 าเนินงานในกรณมีีการขยายระยะเวลาโครงการ 

 
 

 

 

 

 

 

 

ในช่วงการขยายระยะเวลาโครงการ เม่ือมีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการร่วมกบัให้ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อประกาศรายละเอียดเก่ียวกบัการจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ดงัน้ี 

1. ประกาศรายละเอียดการซ้ือทรัพยสิ์นโครงการภายใน 4 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีมีผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการ

ในเวบ็ไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เวบ็ไซต์ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซต์

ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั 

2. เม่ือผูซ้ื้อจ่ายช าระค่าทรัพยสิ์นครบถว้นและมีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโครงการเรียบร้อยแลว้จะ

ถือว่าการซ้ือขายทรัพย์สินโครงการนั้ นเสร็จส้ินและถือเป็นวันท่ีส้ินสุดการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาส โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้ขอ้มูลไปยงัศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั (ERX) เพื่อเพิกถอน

โทเคนดิจิทลัจากศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ซ่ึงจะมีระยะเวลาในการเพิกถอนโทเคนดิจิทลัจากศูนยซ้ื์อ

ขายสินทรัพยดิ์จิทลัประมาณ 90 วนั 

3. ประกาศรายละเอียดการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการและเพิกถอนโทเคนดิจิทลัพื่อการลงทุน สิริฮบั จาก

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล วนัสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ให้ผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัก่อนวนัท่ีจะเพิกถอนออกจาก

ศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 

เวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตข์องศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั  

4. ประกาศแจง้ความคืบหน้าโครงการ และแจง้เตือนการเพิกถอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 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

ข้อมูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสท่ีไดรั้บระหว่างโครงการและรายไดส่้วนสุดทา้ย ทั้งน้ี 

ภายหลงัจากครบอายโุครงการ 4 ปี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสในจ านวนท่ีลดลงอนัเน่ืองมาจาก

ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการโทเคนดิจิทลัท่ีเพ่ิมขึ้นตามท่ีกล่าวไวข้้างต้น และหากมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 

ในทุก ๆ ปีตั้งแต่ปีท่ี 5 จนถึงปีท่ี 11 โดยรายได้ส่วนสุดทา้ยจะเป็นมูลค่าสุทธิหลงัหักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความ

เสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริจ านวน 149.4 ลา้นบาท และประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการ ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 3 ของเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ โดยอา้งอิงตามสมมุติฐานของผูป้ระเมิน

มูลค่าทรัพยสิ์น อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วนัท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ จะขึ้นอยู่กบัขอ้ตกลงการจ าหน่าย ว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผูซ้ื้อ และ/หรือ ผูข้ายทรัพยสิ์นโครงการ รวมถึง

วิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีแตกต่าง

กนั รายละเอียดตวัอยา่งการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดงัต่อไปน้ี 

ตัวอย่างที่ 1 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ส้ินสุดปีท่ี 5-11 ของโครงการ: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ

ในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินสุดปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ของโครงการ จากผูป้ระเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงประเมินไว ้ณ 

วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดป้รับปรุงบวกกลบัค่าใชจ้่าย

ในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีไดถู้กค านวณ

หักไวเ้ป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แลว้ รายละเอียดมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีต่าง ๆ แสดงตามตาราง

ดา้นล่างดงัน้ี 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปีที่10 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท) 
ส้ินปีท่ี 5 ของโครงการ 2,723,700,000 
ส้ินปีท่ี 6 ของโครงการ  2,792,100,000  
ส้ินปีท่ี 7 ของโครงการ  2,866,000,000  
ส้ินปีท่ี 8 ของโครงการ  2,946,000,000  
ส้ินปีท่ี 9 ของโครงการ  3,032,100,000  
ส้ินปีท่ี 10 ของโครงการ  3,125,300,000  
ส้ินปีท่ี 11 ของโครงการ  3,201,200,000  

 

ตัวอย่างที่  2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินท่ีค านวณมูลค่าเม่ือมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้ เช่ารายเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในมูลค่าตลาดทรัพยสิ์น ณ ส้ินปีท่ี 5 ถึงส้ินปีท่ี 11 ของโครงการซ่ึง

ค านวณโดยใชวิ้ธีรายได ้(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลาคงเหลือตาม

สัญญาเช่าแสนสิริ รวมกบัมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นเม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่า

 

10 มูลค่าตลาดทรัพย์สินตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผู้ประเมินราคา ภายหลังการปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายใน 
การจ าหน่ายทรัพยสิ์น 3% 
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ทรัพยสิ์นต่อภายใตรู้ปแบบการเช่าแบบมีผูเ้ช่ารายเดียวคลา้ยคลึงกบัสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แลว้ค านวณหามูลค่าปัจจุบนั

สุดทา้ย (Terminal Value) ซ่ึงจากการค านวณดว้ยสมมุติฐานดงักล่าว แสดงมูลค่าทรัพยสิ์นในแต่ละส้ินปีดว้ยมูลค่าดงัน้ี 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปีท่ี มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท) 
ส้ินปีท่ี 5 ของโครงการ  2,695,100,000  
ส้ินปีท่ี 6 ของโครงการ  2,761,300,000  
ส้ินปีท่ี 7 ของโครงการ  2,832,800,000  
ส้ินปีท่ี 8 ของโครงการ  2,910,000,000  
ส้ินปีท่ี 9 ของโครงการ  2,993,400,000  
ส้ินปีท่ี 10 ของโครงการ  3,083,400,000  
ส้ินปีท่ี 11 ของโครงการ   3,153,900,000  

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไดรั้บเงินตน้คืนทั้งจ านวน โดยเงินท่ีไดรั้บจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ หกัค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายขา้งตน้ เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียม  

ทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ และหักภาระผกูพนั

จากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็นรายไดส่้วนสุดทา้ยเป็นจ านวนเงิน 1,600 ลา้น

บาท และในปีท่ี 11 ของโครงการให้คงเหลือรายไดส่้วนสุดทา้ย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ลา้นบาท ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 70 ของ

มูลค่าเงินตน้ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A (ร้อยละ 7011 ของ 1,600 ลา้นบาท) 

ตัวอย่างท่ี 4 ราคาคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 ของโครงการ (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ 

A เท่ากับศูนย์) เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาคุม้ทุนของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ณ ปีท่ี 11 ของ

โครงการ (IRR ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A เท่ากบัศูนย)์ จะเท่ากบั 1,080.0 ลา้นบาท  

 

11 อา้งอิงจากอตัราท่ีผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นใชส้ าหรับค านวณราคาบงัคบัขาย 
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 ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 5 ของโครงการ ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 6 ของโครงการ ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 7 ของโครงการ ขายสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 8 ของโครงการ 
ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 111 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 

เงินที่ไดร้ับจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 2,723.713 2,695.1  1,803.5  2,792.113  2,761.3  1,803.5  2,866.013    2,832.8  1,803.5  2,946.013  2,910.0  1,803.5  
หัก ประมาณการค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ14 (81.7) (80.9)  (54.1) (83.8) (82.8)  (54.1) (86.0) (85.0)  (54.1) (88.4) (87.3)  (54.1) 
เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ – สุทธิ 2,642.0 2,614.2  1,749.4  2,708.3 2,678.5  1,749.4          2,780.0 2,747.8  1,749.4  2,857.6 2,822.7  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 2,492.6 2,464.8  1,600.0  2,558.9 2,529.1  1,600.0  2,630.6 2,598.4  1,600.0  2,708.2 2,673.3  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 9.83% 9.27% -24.81% 10.42% 9.97% -18.21% 10.80% 10.42% -13.33% 11.05% 10.72% -9.64% 

 

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

ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 112 ตัวอย่างท่ี 212 ตัวอย่างท่ี 3 ตัวอย่างท่ี 4 
เงินที่ไดร้ับจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ 3,032.113 2,993.4  1,803.5    3,125.313 3,083.4  1,803.5    3,201.213  3,153.9  1,308.7   1,080.0  
หัก ประมาณการค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ14   (91.0) (89.8)  (54.1) (93.8) (92.5)  (54.1) (96.0) (94.6)  (39.3)  (32.4) 
เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ - สุทธิ 2,941.1 2,903.6  1,749.4  3,031.5 2,990.9  1,749.4  3,105.2 3,059.3  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 2,791.7 2,754.2  1,600.0  2,882.1 2,841.5  1,600.0  2,955.8 2,909.9  1,120.0   898.2  

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลีย่ต่อปี (IRR)15 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั B 11.21% 10.92% -6.79% 11.32% 11.06% -4.54% 11.65% 11.38% -4.30% -4.30% 

 

12  รายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 1 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายไดส่้วนสุดทา้ยตามตวัอยา่งท่ี 2 อา้งอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพยสิ์นโครงการโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและ  
ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายซ่ึงใชส้มมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อยา่งไรก็ตาม วนัส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวนัเร่ิมโครงการ คือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวนัส้ินรอบปีจะตรงกบัวนัท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซ่ึงแตกต่างจากวนัส้ิน
รอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นซ่ึงตรงกบัวนัท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของบริษทั เวลท ์แอพไพรซลั จ ากดัโดยขอ้มูลขา้งตน้นั้นถูกจดัท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพื่อเป็นตวัอยา่งในการพิจารณาเท่านั้น 

13 มูลค่าตลาดทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเฉลี่ย ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผูป้ระเมินราคาภายหลงัการปรับปรุงบวกกลบัค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใชจ่้ายในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นแต่ละปีได้
ถูกค 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 
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การค านวณขา้งตน้ เป็นเพียงตวัอย่างการค านวณอตัราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการ

ลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ในกรณีการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซ่ึงส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาส

ตลอดทั้งโครงการและรายได้ส่วนสุดทา้ยท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากท่ียกตัวอย่างไว ้ส่งผลให้อตัรา

ผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปล่ียนแปลงไป ทั้งน้ีขอ้มูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค า

รับรอง ค ารับประกนั หรือการคาดการณ์ภายใตส้มมุติฐานท่ีถูกตอ้งของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือผูใ้ห้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทลั และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตวัอย่างขา้งตน้จะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล เน่ืองจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบน

สมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจดัท าแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมติุเท่านั้น  

4.2.6. กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตุผิดนดั โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

ท่ีมีข้อผูกพนัภายใตภ้าระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า  หรือในฐานะผูถื้อหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้น

ทั้งหมดในสิริพฒัน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(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 

 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
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 ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ Distribution List 

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 หลังจากการจัดสรรผ่านการดึงโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง 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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 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

ข้อเสนอแนะของ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ ซ่ึงเป็นผูต้รวจสอบสัญญาอจัฉริยะภายนอก เก่ียวกับสัญญา

อจัฉริยะก่อนท่ีจะมีการเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีดงัต่อไปน้ี 

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 ประเทศสวิตเซอร์แลนดแ์ลว้ก่อนเสนอขายโทเคนดิจิทลั รวมถึงไดรั้บการรับรองว่าเป็นไปตามขอ้ก าหนดความ

ตอ้งการส าหรับการน าไปใชง้าน โดยปัจจุบนัสัญญาอจัฉริยะยงัคงมาตรฐานไวต้ามเดิมและยงัไม่พบขอ้บกพร่องท่ีกระทบ

ต่อการด าเนินงานและผูล้งทุน อนัเน่ืองมาจากความผิดพลาดของสัญญาอจัฉริยะ 

4.3.2. บล็อกเชนเทโซส  

 ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับบล็อกเชนเทโซส 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดใ้ชบ้ลอ็กเชนเทโซสส าหรับการออกโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั โดยบลอ็กเชนเทโซส

นั้น ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เน่ืองจากมีวิธีการท างานของระบบ

ตรวจสอบและบันทึกธุรกรรมแบบการพิสูจน์ว่ามีส่วนได้ส่วนเสีย (Proof Of Stake) ซ่ึงต่างกับบล็อกเชนอีเธอร์เรียม 

(Ethereum) ซ่ึงออกแบบขึ้นส าหรับโทเคนดิจิทลัเพ่ือการใชป้ระโยชน์เป็นหลกั 

 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  12 กันยายน 2565 ซ่ึงอ้างอิงจาก 

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

1) Coinbase Custody  

2) Binance Baker  

3) Kraken Baker  

4) Foundation Baker 5 

5) Foundation Baker 4 

 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  

 ภาษาโปรแกรมของสัญญาอัจฉริยะ 

ภาษาโปรแกรมการเขียนสัญญาอจัฉริยะ มีช่ือว่า Michelson ซ่ึงเป็นภาษาท่ีช่วยอ านวยความสะดวกในการสอบ

ทานอย่างมีแบบแผน (formal verification) โดยการสอบทานอย่างมีแบบแผนนั้นท าให้นักพฒันาสามารถพิสูจน์ความ

ถูกตอ้งของรหสัสัญญาอจัฉริยะทางคณิตศาสตร์ไดแ้ละเป็นการท าให้แน่ใจไดว่้าสัญญาอจัฉริยะจะท างานตามท่ีคาดหวงัไว  ้

  

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

ปัจจุบนัมีการใชบ้ลอ็กเชนเทโซส เพ่ือการออกโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนในหลายโครงการทัว่โลก บางโครงการ

มีการประกาศต่อสาธารณะแล้ว และบางโครงการยงัอยู่ในขั้นตอนก่อนการประกาศ ซ่ึงแพร่หลายทั้งในสหรัฐอเมริกา  

สหราชอาณาจกัร สวิตเซอร์แลนด ์และประเทศอื่น ๆ อาทิเช่น BTG Pactual ซ่ึงเป็นธนาคารเพื่อการลงทุนรายใหญ่ท่ีสุดใน

ประเทศบราซิลก็ไดเ้ลือกบลอ็กเชนเทโซสเป็นพนัธมิตร อีกทั้ง โครงการต่าง ๆ ในยโุรป ตลอดจนโครงการเช่ือมต่อกบัศูนย์

ซ้ือขายท่ีอยู่ภายใตก้ารก ากบัดูแล ผูรั้บฝาก และนายหน้าและผูค้า้ในประเทศต่าง ๆ ก็อยู่ระหว่างการด าเนินการในการออก 

โทเคนดิจิทลัโดยใชบ้ลอ็กเชนเทโซส 

 บริการของบล็อกเชนเทโซส 

บล็อกเชนเทโซสมีเครือข่ายการสนบัสนุนท่ีมีความแข็งแกร่งในเอเชีย ท าให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีความมัน่ใจท่ีเลือกบลอ็กเชนเทโซสส าหรับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน

สิริฮบั โดยบล็อกเชนเทโซสมีรากฐานท่ีไดรั้บการสนบัสนุนเป็นอยา่งดี พร้อมทั้งมีทรัพยากรท่ีมีคุณสมบติัเหมาะสม อีกทั้ง

ยงัเสนอโครงการการศึกษาแบบบูรณาการเก่ียวกบับล็อกเชน เพื่อให้เกิดความต่อเน่ืองและส่งเสริมคุณภาพของนกัพฒันา 

ผูมี้ศกัยภาพในอนาคต 

 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 ้ 

เพ่ือความสะดวกของผูถื้อโทเคนดิจิทลัและเพ่ือเป็นการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน รวมทั้งต่อตา้นการ

สนบัสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัก าหนดให้ผูล้งทุนลงทะเบียนเพื่อใชก้ระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ของ 

ERX เพื่อจดัเก็บโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั และผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่อนุญาตให้ผูล้งทุนใชก้ระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 

(private wallet) ส่วนตวั ซ่ึงมิไดผ้่านกระบวนการตรวจสอบโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั  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 

ผู ้ออกโทเคนดิจิทัลโอนหุ้นท่ีถือในสิริพัฒน์ 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
ของตนตามท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีสิทธิ
ยื่นขอ้เรียกร้อง ไม่ว่าจะเป็นการใชสิ้ทธิรายบุคคลหรือใชสิ้ทธิ
แบบกลุ่ม 

- โอนหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพฒัน์ โฟร์ ให้เป็นทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัภายใตสั้ญญา
ก่อตั้งทรัสตแ์ละหนงัสือช้ีชวน 

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

หนงัสือช้ีชวนและตามสัญญา RSTA และ (2) ทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นของสิริพฒัน์ โฟร์ จะท าหนา้ท่ีดูแล สิริพฒัน์ โฟร์ และ

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ภายใตข้อบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสตแ์ละหนงัสือช้ีชวน 

 

16 ทั้งน้ี เงินประกนัความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้และไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพฒัน์ โฟร์ไม่มีขอ้ผูกพนัใด ๆ ท่ีจะตอ้งน าเงินประกัน
ความเสียหายดงักล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
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 วตัถุประสงคข์องผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามท่ีจดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชยจ์ ากดัอยูเ่พียงวตัถุประสงคเ์ท่าท่ีจ าเป็น

เพ่ือให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถปฏิบติัตามขอ้ผูกพนัของตนภายใตห้นังสือช้ีชวนเท่านั้น เน่ืองจากตามกฎหมายไทย 

บริษทัไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบวตัถุประสงคข์องบริษทัได ้วตัถุประสงคท่ี์จ ากดัดงักล่าวของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัช่วยรับรองว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมใดท่ีอาจส่งผลกระทบต่อขอ้ผูกพนัของผูอ้อกโทเคน

ดิจิทลัภายใตห้นงัสือช้ีชวน ตวัอยา่งเช่น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถกูยื้มในลกัษณะใด ๆ  นอกจากท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือ

ช้ีชวน  ซ่ึงการไม่สามารถกูย้ืมจะช่วยลดความเส่ียงในการท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะตกเป็นบุคคลลม้ละลาย อีกทั้ง ผูอ้อกโท

เคนดิจิทลัไม่สามารถจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นใด ๆ ของตน รวมถึงไม่สามารถโอนขายหุ้นใน สิริพฒัน์ โฟร์ ซ่ึงผูอ้อกโท

เคนดิจิทลัจะไดม้าโดยการระดมทุนจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตตาม

หนงัสือช้ีชวน  

ทั้งน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถกูย้ืมเงินจากหรือให้กูยื้มแก่ สิริพฒัน์ โฟร์ เพื่อน ามาใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียน

และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและสิริพฒัน์ โฟร์ได ้

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะใชเ้งินท่ีไดจ้ากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ส่วนหน่ึงเพื่อใชใ้นการไดม้า

ซ่ึงการถือหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพฒัน์ โฟร์ จากผูถื้อหุ้นปัจจุบนัของ สิริพฒัน์ โฟร์ โดยหุ้นดงักล่าวไดถู้กโอนเขา้ไปเป็น

ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ และมีทรัสตีท าหน้าท่ีดูแลทรัพยสิ์นดงักล่าวภายใตข้อ้ก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งน้ีเพ่ือลด

ความเส่ียงท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ จะฝ่าฝืนภาระผกูพนัของตนภายใตสั้ญญา RSTA และ/หรือสัญญาเช่าท่ีมีอยู่กบัผูเ้ช่ากลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส 

 ทรัสตีในฐานะผูถื้อหุ้นของสิริพฒัน์ โฟร์ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตี

เป็นผูแ้ต่งตั้ง ถือหุ้นอีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นมีจ านวนครบตามจ านวนขั้นต ่าตามท่ีก าหนดในประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์ทั้งน้ี ผูถื้อหุ้นบุคคลธรรมดาดงักล่าวมีสิทธิในฐานะของผูถื้อหุ้นตามท่ีทรัสตีก าหนดเท่านั้น โดยผูก่้อตั้งทรัสต์

ตกลงจะให้ค  ารับรองและค ายืนยนัเก่ียวกบัการประกอบกิจการของ สิริพฒัน์ โฟร์ และเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ ถือ

กรรมสิทธ์ิอยู่ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงค ารับรองและค ายืนยนัว่า กลุ่มอาคารส านกังานสิริ แคมปัส ท่ี สิริพฒัน์ โฟร์ ถือ

กรรมสิทธ์ิอยูน่ั้นปราศจากภาระจ านองและภาระติดพนัหรือภาระผกูพนัใด ๆ และ สิริพฒัน์ โฟร์ ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

ดงักล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจากขอ้โตแ้ยง้หรือคดีความใด ๆ ตามรายละเอียดท่ีทรัสตีเห็นชอบ นอกจากน้ี เพ่ือมิให้

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพนัโดยไม่ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตี ผูก่้อตั้งท

รัสตไ์ดมี้การแกไ้ขเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัตั้ง สิริพฒัน์ โฟร์ ให้มีรายละเอียดตามท่ีทรัสตีเห็นชอบ โดยให้มีการก าหนด

ว่า การจ าหน่าย จ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากท่ี

ประชุมผูถื้อหุ้นของ สิริพฒัน์ โฟร์ ก่อนการด าเนินการ ซ่ึงจะท าให้มัน่ใจไดว่้า สิริพฒัน์ โฟร์ จะไม่สามารถท าธุรกรรมใดท่ี

อาจส่งผลกระทบต่อกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือขอ้ผูกพนัของ สิริพฒัน์ โฟร์ ตามหนังสือช้ีชวนและสัญญา

ก่อตั้งทรัสตไ์ด ้

 

 



ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 28 

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 โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเขา้บญัชีท่ีถูก

จดัการและควบคุมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัและผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง  

 สิริพัฒน์ โฟร์ ได้ด าเนินการแก้ไขสัญญาเช่าเพ่ิมเติมเพื่อให้แสนสิริช าระค่าเช่าตามสัดส่วนเข้าบัญชีท่ี 

ถูกจดัการและควบคุมโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัและผูอ้อกโทเคนดิจิทลัโดยตรง 

 ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูจ้ดัเตรียมขอ้มูลผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีจะมีสิทธิไดรั้บส่วนแบ่ง

รายไดร้ายไตรมาส รวมถึงท าหนา้ท่ีร่วมกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในการส่ังจ่ายเงินให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยส่ังจ่ายเงินผ่าน

ธนาคารพาณิชยท่ี์ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดเ้ปิดบญัชีไว ้

 ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะก าหนดกลไกในการจดัสรรส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทั้งสองกลุ่ม

โดยตรง  

4.4.4. มาตรการและกลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของมาตรการป้องกันการโจรกรรม 

ทางอิเล็กทรอนิกส์ 

แผนภาพ 4.4.4.-1 กระบวนการสามแนวทางเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะก าหนดกลไกความคุม้ครองสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยใชเ้ทคโนโลยีต่าง ๆ  เพื่อให้ความ

มัน่ใจว่าโทเคนดิจิทลัท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัถืออยูป่ลอดภยัจากการโจรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ โดยใชวิ้ธีการต่าง ๆ ดงัน้ี 

 การแต่งตั้งผูจ้ดัท าสัญญาอจัฉริยะจากภายนอกท่ีมีความเช่ียวชาญ ซ่ึงไดแ้ก่ TQ โดยมีเง่ือนไขการควบคุม

สิทธิท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาอจัฉริยะ ดงัน้ี 

"กระบวนการสามแนวทาง" - ผู้ซ้ือโทเคนดิจิทัล ผู้ขายโทเคนดิจิทัล และ Whitelist 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั จะเป็น
ผูดู้แลและสามารถเขา้ถึง Whitelist   

สัญญาอัจฉริยะท่ีผ่านการตรวจสอบจาก  PwC 
ซ่ึงเป็นผูต้รวจสอบสัญญาอจัฉริยะภายนอกและ
มีความน่าเช่ือถือเขา้มาท าหน้าท่ียืนยนัถึงความ
ถูกตอ้งตามเน้ือหาในหนงัสือช้ีชวน  

ทั้ง A และ B จะตอ้งผ่านกระบวนการตรวจสอบเขา้ Whitelist จึงจะ
สามารถท าธุรกรรมระหว่างกนัได ้

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
(ผูข้ายโทเคนดิจิทลั) 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทลั 
(ผูซ้ื้อโทเคนดิจิทลั) 
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1) การก าหนดจ านวนโทเคนดิจิทลัสูงสุดท่ีสามารถออกและเสนอขายได ้(“Hard cap”) 

2) การตรวจสอบกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีสามารถรองรับโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัได ้

3) การระบุกระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีถูกตอ้งเพื่อการท าลาย 

4) การตรวจสอบความถูกตอ้งของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผูถื้อโทเคนดิจิทลัก่อนจะท่ีไดรั้บโอน

หรือจดัสรรโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

5) การด าเนินการดึงโทเคนดิจิทัลกลบัจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง และโอนไปยงัอีกกระเป๋า

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  

 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 ตามท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

ในกรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถจดัสรรผลตอบแทนดงักล่าวไดต้ามหนงัสือช้ีชวน ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะมี

สิทธิในการเรียกร้องต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามขอ้มูลในสัญญาอจัฉริยะและเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน ทั้งน้ี ผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีน ามาใชท้ดแทนการบงัคบัสิทธิตามสัญญาอจัฉริยะ ดงัน้ี 
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1) กรณีของการจดัสรรโทเคนดิจิทลัให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัไดจ้ดั

ให้มีระบบอิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยค านวณ โดยมีบุคลากรของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั

คอยดูแลการใส่ขอ้มูล  

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดก้ าหนดให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทลัเขา้มาร่วมดูแลการจ่ายผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ  เวน้แต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ว่าให้

กระท าได้ต่อเม่ือได้รับมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทัลเท่านั้น โดยการขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะกระท าผ่านวิธีการทาง

อิเลก็ทรอนิกส์ตามหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการในการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

โดยท่ีมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัซ่ึงไดม้าโดยชอบตามหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

นั้นจะผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม เวน้แต่เป็นการลงมติเฉพาะเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัโทเคน

ดิจิทลัในแต่ละประเภท 

4.6. ปัจจัยความเส่ียงท่ีส าคัญ 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ มีความเส่ียงในระดับสูง ก่อนตัดสินใจลงทุนผูล้งทุนจึงควร

พิจารณาปัจจยัความเส่ียงต่อไปน้ีอย่างรอบคอบร่วมกับขอ้มูลอ่ืน ๆ ในหนังสือช้ีชวน หากความเส่ียงใดท่ีอ้างอิงอยู่ใน

หนงัสือช้ีชวนเกิดขึ้นจริง กิจการ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานอาจไดรั้บผลกระทบดา้นลบอย่างมี

นยัส าคญั นอกจากน้ี มีความเส่ียงท่ีในปัจจบุนัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเช่ือว่ายงัไม่มีนยัส าคญั แต่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะ

ทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้และอาจกลายเป็นความ

เส่ียงท่ีมีนยัส าคญั ปัจจยัความเส่ียงเหล่าน้ีลว้นส่งผลกระทบดา้นลบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง 

และผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หากกรณีดงักล่าวเกิดขึ้นจริง ราคาโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั อาจปรับ

ลดลงอยา่งมีนยัส าคญั และอาจท าให้ผูล้งทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วนหรือทั้งหมดได ้

แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ียงัมีขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ใน

อนาคต (Forward-Looking) ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงและความไม่แน่นอน ผลการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีเกิดขึ้น

จริงอาจแตกต่างอยา่งมีนยัส าคญักบัผลการด าเนินงานซ่ึงไดมี้การคาดการณ์ไวใ้นขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และ

ประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจยับางประการ รวมทั้งความเส่ียงต่าง ๆ ตามท่ีไดร้ะบุไวด้า้นล่าง

น้ี ตลอดจนส่วนอ่ืน ๆ ของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ี ผูล้งทุนควรพิจารณาขอ้มูลต่อไปน้ีประกอบกบัขอ้ความ

ท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ี รวมทั้งขอ้สงวน

สิทธิเก่ียวกบัขอ้ความท่ีมีลกัษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดงักล่าวดว้ย 
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4.6.1. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

 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 5 เอกสารแนบ 5 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 ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะด 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

บญัชีเพ่ือรับช 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 

 ความเส่ียงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (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) 

 กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนั้นกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงขึน้อยู่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเท่านั้น 

เม่ือการเสนอขายและรายการธุรกรรมการลงทุนตามวตัถุประสงค์ของการระดมทุนแล้วเสร็จ ผูอ้อก 

โทเคนดิจิทลัจะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พียงรายการเดียว คือ กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึงกลุ่มอาคาร

ส านกังาน สิริ แคมปัส มีความเส่ียงดา้นการปฏิบติัการต่าง ๆ ท่ีพบไดใ้นอุตสาหกรรมอาคารส 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 



ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 33 

(“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 การท่ีความเส่ียงกระจุกตวัอยู่กบัทรัพยสิ์นใดทรัพยสิ์นหน่ึงเพียงรายการเดียวท าให้  

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นมากกว่าเม่ือเทียบกบักรณีท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการลงทุนท่ี

หลากหลายเพื่อกระจายความเส่ียง 

 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

การจัดอนัดบัความน่าเช่ือถือ BBB+ จากทริสเรทติ้ง เม่ือวนัท่ี ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2566 โดยในคร่ึงปีแรกของปี 2566  

แสนสิริมีรายได้รวม และก าไรสุทธิส าหรับงวดระยะเวลา 6 เดือนจ านวน 17,477.08 ล้านบาท และ 3,202.93 ล้านบาท 

ตามล าดบั โดยมีมูลค่าหลกัทรัพยต์ามราคาตลาด ณ วนัท่ี 4 กนัยายน 2566 เท่ากบั 32,104.24 ลา้นบาท นอกจากน้ี ในกรณีท่ี



ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 34 

แสนสิริผิดนดัช าระค่าเช่า สิริพฒัน์ โฟร์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินประกนัสัญญาเช่าและเรียกร้องค่าขาดประโยชน์

จากแสนสิริได ้ 

 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 

 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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 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

ทรัพยสิ์นท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะสามารถสะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต 

หากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัมีการจ าหน่ายทรัพยสิ์น ราคาทรัพยสิ์นท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บก็อาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีประเมินใน

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาท่ีผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไดล้งทุนในทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ดงันั้น ส่วนแบ่งรายไดจ้ากการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการโทเคนดิจิทลัอาจน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อ 

โทเคนดิจิทลัไดล้งทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัในคร้ังน้ี เม่ือครบก าหนดอายโุครงการ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถ

รับประกนัไดว่้าผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 

 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 
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4.6.2. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวข้องกับโครงสร้างองค์กร 

เน่ืองจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูเ้ขา้ท าธุรกรรมทั้งหมดท่ีรองรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผูล้งทุนจึงตอ้งพ่ึงพาการ

ปฏิบติัตามขอ้ผกูพนัโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลั เพ่ือการด าเนินการท่ีจ าเป็นในการบงัคบัสิทธิทั้งหลายของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั

ภายใตธุ้รกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง ดว้ยเหตุท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัไม่ใช่ผูถื้อหุ้นและไม่มีอ านาจควบคุมการจดัการเหนือผูอ้อกโทเคน

ดิจิทัล จึงอาจเป็นการยากท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะขอให้ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลบังคบัใช้สิทธิของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัภายใต้

ธุรกรรมท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว หากคู่สัญญาของธุรกรรมนั้นไม่ปฏิบติัตามภาระผกูพนัของตนภายใตธุ้รกรรมนั้น  

เพ่ือลดความเส่ียงน้ี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงแต่งตั้งทรัสตีเพื่อท าหน้าท่ีในการคุม้ครองและดูแลผลประโยชน์ของ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทัล เพื่อมิให้ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ กล่าวคือหุ้นท้งัหมดของ สิริพฒัน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านักงาน  

สิริ แคมปัส ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดรั้บความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต ์หนงัสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ในกรณีท่ีมีการท าผิดขอ้ก าหนด หรือหนา้ท่ีตามท่ีระบุไวใ้น

หนงัสือช้ีชวน หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีด าเนินการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจารณาขอ้มูล

เพ่ิมเติมเก่ียวกบักองทรัสต์และทรัสตี ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3) นอกจากน้ี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะสามารถด าเนินการทาง

กฎหมายต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัได ้หากผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ปฏิบติัตามค ารับรองท่ีให้ไวต้ามหนงัสือช้ีชวน 

4.6.3. ความเส่ียงท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหนึ่ง ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่

สามารถมีส่วนเกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

กรรมการของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเป็นผูก้  าหนดนโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรผลตอบแทนและการ

บริหารสัญญาเช่า รวมถึงนโยบายอื่น ๆ ท่ีส าคญั และจะทบทวนหรือเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายดงักล่าวให้มีความเหมาะสม

กบัสภาพธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป อยา่งไรก็ดี ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไม่สามารถมีส่วนในการก าหนดนโยบายดงักล่าวได ้ซ่ึงถือ

เป็นความเส่ียงดา้นการเปล่ียนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดขึ้น   

 ความเส่ียงด้านสภาพคล่องของศูนย์ซ้ือขายดิจิทัล และปัจจัยภายนอกท่ีอาจกระทบต่อราคาของโทเคน

ดิจิทัล 

ปัจจุบันโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮับ จดทะเบียนซ้ือขายใน ERX ซ่ึงเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพย์

ดิจิทลัท่ีไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั และอยู่ภายใตก้ารก ากบั

ดูแลโดย ก.ล.ต. 

อย่างไรก็ดี แมจ้ะมีการจดทะเบียนในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัเพ่ือรองรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทลัน้ี 

แต่ยงัมีปัจจยัอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่องหรือราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 

สิริฮบั ได ้ดงันั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงไม่อาจรับรองไดว่้า ผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะสามารถขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน 

สิริฮบั ท่ีตนถือได ้และไม่อาจรับรองราคาท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะไดรั้บจากการขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ท่ีตนถือได ้
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โปรดพิจารณาขอ้มูลเพ่ิมเติมใน "4.7. การจดทะเบียนในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั" 

ทั้งน้ี มีปัจจยัอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุน  

สิริฮบั เช่น 

- ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคาดการณ์ไว ้ฐานะทางการเงิน กระแสเงินสด และสภาพคล่อง 

- การเผยแพร่รายงานการวิจยัเก่ียวกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยก์ลุ่ม

อาคารส านกังาน 

- การเปล่ียนแปลงการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยกนั 

- การคาดการณ์ของส่ือต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัผูอ้อกโทเคนดิจิทลั หรือ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยก์ลุ่มอาคารส านกังาน 

- อตัราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลให้ผูล้งทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมขึ้นจากโทเคน

ดิจิทลัของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั  

- การเปล่ียนแปลงนโยบายรัฐบาล ระเบียบ หรือกฎหมาย 

- ความผนัผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัโดยทัว่ไป  

- สภาวะตลาดและเศรษฐกิจโดยทัว่ไป รวมถึงสภาวะปัจจุบนัของตลาดสินเช่ือและตลาดทุน 

 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 

 กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลท่ีมีอยู่ในปัจจุบันท่ีจะน ามาใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และ

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่าง ๆ เช่น โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนา  

จึงยังคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ ด้าน ซ่ึงระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทาง

ลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ 
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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 

 การพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเพิ่มเติม และการยอมรับให้เครือข่ายบล็อกเชนเป็นส่วนหนึ่งของ

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 ้
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 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 

- 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 ้
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หากสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนรายการใดรายการหน่ึงมีราคาลดลงอย่างมีนัยส าคัญอาจ

ก่อให้เกิดความผนัผวนในอุตสาหกรรมสินทรัพยบ์ล็อกเชนทั้งหมดได ้และอาจกระทบต่อสินทรัพยดิ์จิทลัอ่ืน ๆ ในระบบ

บลอ็กเชน รวมถึงโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัดว้ย 

 อาจมีภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การ

ติดมัลแวร์ หรือความเสียหายอ่ืน ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ออก

โทเคน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ 

การละเมิดความปลอดภยั มลัแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกดว้ยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) 

เป็นปัญหาท่ีพบไดบ้่อยนับแต่มีการเปิดตวัเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภยัดว้ยการเจาะระบบ

คอมพิวเตอร์หมายถึงความพยายามท่ีจะเขา้ถึงขอ้มูลหรือระบบโดยไม่ไดรั้บอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการท างานท่ีผิดปกติ 

หรือความสูญหายหรือเสียหายของข้อมูล ซอฟต์แวร์ ฮา ร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัส

คอมพิวเตอร์ ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอนัตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อซอฟต์แวร์ของโทเคน

ดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั (ซ่ึงใชบ้ลอ็กเชนเทโซส) ส่งผลให้สูญเสียการท าหนา้ท่ี มูลค่า การครอบครอง หรือความเสียหาย

อื่น ๆ ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

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 

 ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจไดรั้บผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการ

ปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบญัชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย 

เช่นการท่ีมาตรฐานการบัญชีได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 

(International Financial Reporting Standards - IFRS) ทั้งน้ี งบการเงินของผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจไดรั้บผลกระทบจากการ

บังคบัใช้มาตรฐานการบัญชีท่ีได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีน้ี 

ไม่สามารถทราบได้และขึ้นอยู่กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง  ดังนั้น ผูอ้อกโทเคนดิจิทัล จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการ
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เปล่ียนแปลงน้ีจะไม่มีผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อการจดัท างบการเงิน หรือผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของผูอ้อก

โทเคนดิจิทลั  

 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 

 ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง  

ซ่ึงเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ดงันั้น ในกรณีท่ีเกิดปัญหาทางการเมืองอีก

ในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผูอ้อก

โทเคนดิจิทลัได ้

4.7. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบนัโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ไดเ้ขา้จดทะเบียนซ้ือขายในศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัอีอาร์เอ็กซ์ 

("ERX”)  ซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลัจากกระทรวงการคลงั ภายใตก้ารก ากบั

ดูแลโดย ก.ล.ต. เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้  

4.8. เง่ือนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลาดรอง 

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัยงัไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบัไปยงักระเป๋าอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีมิได้

เปิดไวก้บั ERX ได ้ทั้งน้ี ในกรณีท่ีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไวก้บั ERX ประสงค์จะโอนโทเคน

ดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบัระหว่างผูถื้อโทเคนดิจิทลัดว้ยกนั ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX 

เท่านั้น 

อยา่งไรก็ดี ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทลัเพ่ือการลงทุนสิริฮบั

ในลกัษณะอ่ืนใดเพ่ิมเติมในอนาคตได ้
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4.9. ข้อมูลเพิม่เติม 

4.9.1. เอกสารแนบที่เกี่ยวข้อง 

เอกสารแนบของแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ี ประกอบดว้ย 

 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคญัของสัญญา RSTA 

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

 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต ์

 เอกสารแนบ 4 ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

 เอกสารแนบ 5 หลกัเกณฑใ์นการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั 



 

ส่วนที่ 5 

เอกสารแนบ  



หนา้ท่ี 1 

เอกสารแนบ 1 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA 

คู่สัญญา • สิริพฒัน์ โฟร์ ในฐานะผูข้ายกระแสรายรับ ("ผู้ขายกระแสรายรับ") และ 
• ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในฐานะผูซ้ื้อกระแสรายรับ ("ผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

สินทรัพย์ที่
ขาย 

ภายใตเ้ง่ือนไขการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา RSTA ผูข้ายกระแสรายรับจะ
ขายและโอนให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับ และผูซ้ื้อกระแสรายรับจะซ้ือและรับโอนจากผูข้ายกระแสรายรับ 
ซ่ึงรายไดท่ี้จะเกิดขึ้นจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ดงัต่อไปน้ี  
(ก) รายไดท่ี้ผูข้ายกระแสรายรับคาดว่าจะไดรั้บจากการน าพ้ืนท่ีในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

ออกให้เช่า (ซ่ึงรวมถึงค่าเช่าจาก แสนสิริและ/หรือค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายอื่น ๆ) หลงัจากหกัค่าใชจ้่ายท่ี
จ าเป็นในการด าเนินธุรกิจของผูข้ายกระแสรายรับ 

(ข) เงินท่ีผูข้ายกระแสรายรับไดรั้บจากการใชสิ้ทธิเรียกร้องใด ๆ  ท่ีผูข้ายกระแสรายรับมีต่อผูเ้ช่า (รวมถึง
แต่ไม่จ ากดัเพียง เงินทดแทนในกรณีท่ีผูเ้ช่าเลิกสัญญาเช่าอาคารส านกังานก่อนถึงก าหนดระยะเวลา) 
และค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนอื่นใดซ่ึงผูเ้ช่าจ่ายให้แก่ผูข้ายกระแสรายรับ 

(ค) เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตาม
ขอ้ก าหนดภายใตสั้ญญา RSTA หลงัจากหกัค่าใชจ้่ายท่ีจ าเป็นและภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี)  

(ง) ในกรณีท่ีกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เกิดความเสียหายโดยส้ินเชิง และผูข้ายกระแสรายรับ
และผูเ้ช่าตดัสินใจไม่ซ่อมแซมความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือ
ผูข้ายกระแสรายรับและผูเ้ช่าไม่สามารถหาขอ้สรุปถึงแนวทางการซ่อมแซมความเสียหายท่ีเกิดขึ้น
แก่กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ไดภ้ายในระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเช่าอาคาร
ส านกังาน ให้ทรัพยสิ์นท่ีขายรวมถึง 
(1) ค่าสินไหมทดแทนทั้งหมดท่ีไดรั้บจากบริษทัประกนัภยัภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัต่าง ๆ (เวน้

แต่กรมธรรม์ประกันภยัประเภทความรับผิดของบุคคลท่ีสาม) ซ่ึงเก่ียวข้องกับกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิริ แคมปัส ท่ีผูข้ายกระแสรายรับไดรั้บ 

(2) เงินทั้งหมดท่ีไดรั้บหรือเกิดขึ้นจากการใช้สอยส่วนใดส่วนหน่ึงของท่ีดิน ไม่ว่าจะเป็นการน า
ท่ีดินออกให้เช่า การก่อภาระติดพนับนท่ีดิน หรือการน าท่ีดินออกใชป้ระโยชน์ในลกัษณะอื่น
ใด และ 

(3) เงินทั้งหมดท่ีได้รับจากการขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีตั้งอยู่บนท่ีดิน (หลงัจากหัก
ค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทรัพยสิ์น ซ่ึงรวมถึงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
และภาษีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  

(จ) ค่าสินไหมทดแทนทั้งหมดท่ีผูข้ายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์
ประกนัภยัประเภทคุม้ครองกรณีธุรกิจหยดุชะงกัซ่ึงเก่ียวขอ้งกบักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส 

(ฉ) ค่าสินไหมทดแทนคงเหลือทั้ งหมดท่ีผูข้ายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้
กรมธรรม์ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเส่ียงภยัทุกชนิด หลงัจากน าค่าสินไหมทดแทนดงักล่าว
ไปซ่อมแซม ก่อสร้างขึ้นใหม่ และ/หรือ ปรับปรุงฟ้ืนฟู กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส จนเสร็จ
สมบูรณ์  และ 
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(ช) เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตาม
ขอ้ก าหนดภายใตสั้ญญาก่อตั้งทรัสต ์และ/หรือ หนงัสือช้ีชวน หลงัจากหกัค่าใชจ้่ายท่ีจ าเป็นและภาษี
ท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี)  

(เรียกรวมกนัว่า "กระแสรายรับ") 
ทั้งน้ี เงินมดัจ าไม่ถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับภายใตสั้ญญา RSTA 
• "กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส" หมายถึง  

(ก) อาคารส านกังาน 6 ชั้น (ระดบัพรีเมียม) 3 อาคาร 
(ข) อาคารส านกังานพาณิชย ์6 ชั้น (ระดบัพรีเมียม) 1 อาคาร 
(ค) อาคารส านกังานพาณิชย ์7 ชั้น (ระดบัพรีเมียม) 1 อาคาร 
ซ่ึงแต่ละอาคารมีไวส้ าหรับให้เช่า ภายใตช่ื้อโครงการ "SIRI CAMPUS" ตั้งอยู่บนท่ีดิน มีพ้ืนท่ีให้
เช่ารวมประมาณ 19,602 ตารางเมตร และมีพ้ืนท่ีใชส้อยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

• "ที่ดิน" หมายถึง ท่ีดินมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร่ 1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 2641 4273 และ 4440 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ายกระแสรายรับ ตั้งอยูท่ี่ แขวงพระโขนงเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย ซ่ึงกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ก่อตั้งอยู ่

• "สัญญาเช่าอาคารส านักงาน" หมายถึง  
(ก) สัญญาเช่าแสนสิริ 
(ข) สัญญาเช่าพ้ืนท่ีอ่ืนใด (พ้ืนท่ีคา้ปลีก พ้ืนท่ีส านกังาน หรือพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ) ในกลุ่มอาคารส านกังาน 

สิริ แคมปัส  
รวมถึงสัญญาดงักล่าวขา้งตน้ตามท่ีจะไดมี้การแกไ้ข เพ่ิมเติม แทนท่ี ขยายระยะเวลา และ/หรือต่อ
อายสัุญญาเช่าออกไป 

• "เงินมัดจ า" หมายถึง เงินซ่ึงผูข้ายกระแสรายรับไดรั้บจากผูเ้ช่าภายใตสั้ญญาเช่าอาคารส านกังานและ
มีหนา้ท่ีตอ้งส่งคืนผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาสัญญาเช่าอาคารส านกังาน 

เง่ือนไข
บังคับก่อน 

• เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีคู่สัญญาจะตอ้งปฏิบติัให้ครบถว้นก่อนหรือภายในวนัท่ีมีการซ้ือขายกระแส
รายรับส าเร็จ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงเง่ือนไขดงัต่อไปน้ี (1) ผูข้ายกระแสรายรับไดรั้บการอนุมติัและ
การอนุญาตตามระเบียบขอ้บงัคบัของบริษทัที่เก่ียวขอ้งอย่างครบถว้น เพื่อการเขา้ท าและการปฏิบติั
ตามภาระผูกพนัของผูข้ายกระแสรายรับภายใตสั้ญญา RSTA (2) การเขา้ท าและปฏิบติัตามเอกสาร
ธุรกรรมและความสมบูรณ์ของเอกสารธุรกรรม และ (3) ผูซ้ื้อกระแสรายรับสามารถออกและเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนไดส้ าเร็จ 

• ในกรณีท่ีไม่มีการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนให้แลว้เสร็จหรือเง่ือนไขบงัคบัก่อนไม่ไดรั้บ
การยกเวน้ภายในหรือก่อนหก (6) เดือนนบัตั้งแต่วนัท่ีลงนามในสัญญา RSTA หรือระยะเวลานาน
กว่านั้นตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกนั ("วันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อนต้องส าเร็จ") ผูซ้ื้อกระแสรายรับ
หรือผูข้ายกระแสรายรับอาจบอกเลิกสัญญา RSTA (โดยเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีไม่ส าเร็จนั้นตอ้งไม่ได้
มีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบติัหน้าท่ีของคู่สัญญาฝ่ายท่ีขอใช้สิทธิเลิกสัญญาฝ่ายนั้นเพียงฝ่ายเดียว) 
และทั้งผูข้ายกระแสรายรับและผูซ้ื้อกระแสรายรับจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 
เวน้แต่จะเป็นสิทธิเรียกร้องท่ีเกิดขึ้นจากการไม่ปฏิบติัตามภาระผูกพนัใด ๆ ของคู่สัญญาฝ่ายนั้น 
เพ่ือให้เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีเก่ียวขอ้งส าเร็จ   
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ภาระผูกพนั
ของผู้ขาย
กระแส
รายรับก่อน
วันที่การซ้ือ
ขายกระแส
รายรับ
ส าเร็จ 

• ภาระผูกพนัของผูข้ายกระแสรายรับก่อนวนัท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับส าเร็จ ให้รวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียง (1) การท่ีผูข้ายกระแสรายรับตอ้งประกอบธุรกิจตามปกติดงัเช่นท่ีด าเนินการมาตั้งแต่ก่อนวนัท่ี
ลงนามสัญญา RSTA กล่าวคือ การประกอบธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีในกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส
เท่านั้น (2) ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งไม่จ าหน่าย จ่าย หรือโอนกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  
ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน (3) ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งไม่บอกเลิกสัญญาเช่าแสนสิริ และไม่แกไ้ข
ข้อก าหนดใด ๆ ในสัญญาเช่าแสนสิริในลักษณะท่ีอาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมี
ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัส าคญั (4) ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งไม่ยกเลิกหรือแกไ้ข เปล่ียนแปลง
ขอ้ก าหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็นสาระส าคญัของกรมธรรม์ประกนัภยัใด ๆ และ (5) ผูข้ายกระแส
รายรับจะตอ้งไม่ก่อภาระติดพนัใด ๆ เหนือส่วนใดส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดของกลุ่มอาคารส านกังาน 
สิริ แคมปัส หรือส่วนใดส่วนหน่ึงหรือทั้งหมดของสัญญาเช่าแสนสิริ 

• ในกรณีท่ีผูข้ายกระแสรายรับฝ่าฝืนภาระผกูพนัของผูข้ายกระแสรายรับก่อนวนัท่ีการซ้ือขายกระแส
รายรับส าเร็จ และการฝ่าฝืนนั้นไม่ไดรั้บการแกไ้ข (หากแกไ้ขได)้ ภายในวนัสุดทา้ยท่ีเง่ือนไขบงัคบั
ก่อนตอ้งส าเร็จ ผูซ้ื้อกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา RSTA 

สิทธิและ
ความเส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซ่ึงกระแสรายรับ และมิใช่การก่อหลกัประกนัเหนือภาระผูกพนัของ
ผูข้ายกระแสรายรับ ผูซ้ื้อกระแสรายรับมีสิทธิอยา่งเตม็ท่ีในกระแสรายรับนบัตั้งแต่วนัท่ีการซ้ือขายกระแส
รายรับส าเร็จ รวมถึงมีสิทธิในการจ าหน่าย จ่าย หรือโอนกระแสรายรับ และมีสิทธิอยา่งเต็มท่ีในการไดรั้บ
และยึดถือกระแสรายรับเพื่อตนเอง 

การส่งมอบ
กระแส
รายรับ 

• นบัจากวนัท่ีการซ้ือขายกระแสรายรับส าเร็จ ผูข้ายกระแสรายรับจะส่งมอบและ/หรือด าเนินการให ้
ผูเ้ช่าส่งมอบกระแสรายรับให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับ ดงัต่อไปน้ี  
(ก) ในการส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนคร้ังแรกภายใตสั้ญญา RSTA จะตอ้งส่งมอบเงินจ านวน

ดงัต่อไปน้ีในวนัเร่ิมตน้ 
1) หากในวนัเร่ิมตน้ แสนสิริไดช้ าระค่าเช่าส าหรับเดือนนั้นให้แก่ผูข้ายกระแสรายรับไปแลว้ 

ผูข้ายกระแสรายรับจะตอ้งส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนไปยงับญัชีต่าง ๆ  ตามท่ีระบุใน
ย่อหน้า (ข) ดา้นล่าง โดยสัดส่วนของกระแสรายรับรายเดือนท่ีจะตอ้งส่งมอบไปยงับญัชี
ต่าง ๆ จะเป็นไปตามสัดส่วนของจ านวนวนัท่ีเหลือในเดือนนั้น ๆ  

2) หากในวนัเร่ิมตน้ แสนสิริยงัไม่ไดช้ าระค่าเช่าส าหรับเดือนนั้นให้แก่ผูข้ายกระแสรายรับ 
แสนสิริจะตอ้งส่งมอบ (กก) กระแสรายรับรายเดือนตามสัดส่วนของจ านวนวนัท่ีเกิดขึ้น
ก่อนวนัเร่ิมตน้ โดยคิดจากวนัแรกของเดือนถึงวนัก่อนวนัเร่ิมตน้ให้ผูข้ายกระแสรายรับ 
และ (ขข) ส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนส่วนท่ีเหลือทั้งหมดไปยงับญัชีต่าง ๆ ตามท่ีระบุ
ในย่อหน้า (ข) ดา้นล่าง โดยสัดส่วนของกระแสรายรับรายเดือนท่ีจะตอ้งส่งมอบไปยงั
บญัชีต่าง ๆ จะเป็นไปตามสัดส่วนของจ านวนวนัท่ีเหลือในเดือนนั้น ๆ และ 

(ข) (ยกเวน้การส่งมอบเงินกระแสรายรับรายเดือนคร้ังแรกตามย่อหนา้ (ก) ขา้งตน้ และการส่งมอบ
เงินกระแสรายรับซ่ึงไดม้าจากเงินท่ีไดรั้บจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อนั
เน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตามขอ้ก าหนดภายใตสั้ญญา RSTA หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หนงัสือ
ช้ีชวน ตามท่ีก าหนดในขอ้ (ค) ดา้นล่างน้ี) ภายในวนัท่ี 5 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาการ
เช่า ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนตามท่ีระบุในตารางดา้นล่าง  
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 ส าหรับปีที่ 1-4 ส าหรับปีที่ 5-11 

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ 
(ส าหรับผลตอบแทนของ 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 

11,333,333.33 บาท 10,833,333.33 บาท  

บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ 
(ส าหรับค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินธุรกิจ) 

375,000.00 บาท 875,000.00 บาท  

รวม 11,708,333.33 บาท 11,708,333.33 บาท 
(ค) ส่งมอบเงินกระแสรายรับทั้งหมดท่ีได้มาจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึง

รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส อนัเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์
ตามขอ้ก าหนดภายใตสั้ญญา RSTA สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือช้ีชวน ไปยงับญัชีท่ีมีผูอ้อก 
โทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัดูแล รวมถึงยินยอมและระบุใน
สัญญาขาย จ าหน่าย หรือสัญญาอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อให้เงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายกลุ่มอาคาร
ส านักงาน สิริ แคมปัส ส่งตรงจากผูซ้ื้อทรัพยสิ์นโครงการไปยงับญัชีท่ีมีผูอ้อกโทเคนดิจิทลั
และผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลดูแล โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มอาคารส านักงาน  
สิริ แคมปัสท่ีผูข้ายกระแสรายรับจะเขา้ท ากบัผูซ้ื้อ จะตอ้งมีเง่ือนไขให้ผูซ้ื้อรับภาระหน้าท่ีใน
การส่งคืนมดัจ าให้แก่ผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านกังาน 

(ง) ภายหลงัจากระยะเวลาการเช่าแสนสิริส้ินสุดลง ให้กระแสรายรับรายเดือนท่ีจะตอ้งส่งมอบ
ให้กบัผูซ้ื้อกระแสรายรับเป็นไปตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกนัต่อไป ซ่ึงเป็นรายไดท้ั้งหมดท่ีผูข้าย
กระแสรายรับไดรั้บจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส หลงัหกัค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานท่ี
เก่ียวขอ้งในการบริหารกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และ 

(จ) เงินอื่น ๆ ท่ีเป็นกระแสรายรับ จะน าส่งภายใน 3 (สาม) วนัท าการนบัจากวนัท่ีไดรั้บเงินจ านวน
นั้น 

• "กระแสรายรับรายเดือน" หมายถึง รายไดท่ี้ตอ้งส่งมอบให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับเป็นรายเดือนทุก
เดือนในแต่ละปี ซ่ึงเป็นรายไดร้วมท่ีผูข้ายกระแสรายรับคาดว่าจะไดรั้บจากการให้เช่าพ้ืนท่ีในกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ แคมปัสตามสัญญาเช่าอาคารส านกังานซ่ึงรวมถึงสัญญาเช่าอาคารส านกังานท่ีมี
การขยายเวลาหรือการต่ออายสัุญญาเช่าออกไป (หลงัจากหกัค่าใชจ้่ายท่ีตกลงกนั ค่าภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง 
และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและการบ ารุงรักษา (ถา้มี)) โดยจะตอ้งน าส่งกระแสรายรับเป็นราย
เดือนตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA  

• "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บญัชีของผูซ้ื้อ
กระแสรายรับเพื่อรับกระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นผลตอบแทนของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ท่ีผูเ้ช่า 
มีหน้าท่ีจะตอ้งน าส่งให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุใน
สัญญา RSTA 

• "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ)" หมายถึง บญัชีของผูซ้ื้อกระแส
รายรับเพื่อรับกระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินธุรกิจของผูซ้ื้อกระแสรายรับ  
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ท่ีผูเ้ช่ามีหน้าท่ีจะตอ้งน าส่งให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุ
ในสัญญา RSTA 

• "บัญชีของผู้ขายกระแสรายรับ (ส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผูข้าย
กระแสรายรับเพื่อรับกระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินธุรกิจของผูข้ายกระแส
รายรับ ท่ีผูเ้ช่ามีหน้าท่ีจะต้องน าส่งให้แก่ผูข้ายกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อก าหนดและ
เง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA และผูข้ายกระแสรายรับไม่มีหน้าท่ีตอ้งน าส่งเงินจ านวนดงักล่าว
ให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับ 

• กระแสรายรับรายเดือนส าหรับระยะเวลาการเช่าแสนสิริจะเป็นไปตามท่ีระบุไวใ้นภาคผนวก 
(กระแสรายรับรายเดือนส าหรับ 12 ปีแรก) 

ภาระผูกพนัท่ี
ส าคัญอ่ืน ๆ 
ของผู้ขาย
กระแสรายรับ 

• ผูข้ายกระแสรายรับจะตอ้งกระท าการดงัต่อไปน้ีดว้ยค่าใชจ้่ายของผูข้ายกระแสรายรับเอง 
➢ ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งปฏิบติัตามขอ้ปฏิบติัทั้งหมดท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา RSTA  
➢ ในกรณีท่ีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีต ่ากว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนท่ีให้เช่า

ทั้งหมดเป็นระยะเวลาติดต่อกนั 1 ปีขึ้นไป ผูซ้ื้อกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้ผูข้าย
กระแสรายรับขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส โดยผูข้ายกระแสรายรับจะตอ้งด าเนินการ
ขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสให้แลว้เสร็จภายใน 12 เดือน นบัตั้งแต่วนัท่ีผูช้ื้อกระแส
รายรับร้องขอ เงินท่ีไดรั้บจากการขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส (หลงัจากหกัค่าใชจ้่าย
ท่ีจ าเป็นทั้งหมดและภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง) จะถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับท่ีผูข้ายกระแส
รายรับจะต้องจัดให้ผูซ้ื้อส่งมอบให้กับผูซ้ื้อกระแสรายรับ โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มอาคาร
ส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีผูข้ายกระแสรายรับจะเข้าท ากับผูซ้ื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผูซ้ื้อรับ
ภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก่ผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคาร
ส านกังาน 

➢ ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งจดัส่งรายงานการประเมินราคาฉบบัล่าสุดให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับ 
พร้อมทั้งงบแสดงผลการด าเนินงานฉบบัสมบูรณ์ส าหรับการด าเนินงานกลุ่มอาคารส านกังาน 
สิริ แคมปัส งบการเงิน ขอ้มูลท่ีเก่ียวกบัสถานะทางการเงินและธุรกิจของผูข้ายกระแสรายรับ 
ส าเนาของสัญญาหรือเอกสารใดท่ีเสนอจะเขา้ท าเพ่ือแกไ้ข เพ่ิมเติม เปล่ียนแปลง สละสิทธ์ิ 
ปรับปรุง ระงบั หรือแทนท่ีขอ้ก าหนดใด ๆ ของสัญญาเช่าอาคารส านักงาน สัญญาเช่าอาคาร
ส านกังานฉบบัใหม่ใด ๆ ท่ีท าขึ้นระหว่างผูข้ายกระแสรายรับและผูเ้ช่ารายใหม่ใด ๆ และส าเนา
หนงัสือบอกเลิกสัญญา หนงัสือแจง้เตือน ค าบอกกล่าวการผิดสัญญา หรือค าบอกกล่าวท่ีส าคญั
ซ่ึงไดส่้งตามสัญญาเช่าอาคารส านกังาน ทั้งน้ี เป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีระบุในสัญญา RSTA   

➢ ผูข้ายกระแสรายรับตอ้งเก็บรักษาสมุดบญัชี รายงาน และเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักลุ่ม
อาคารส านกังาน สิริ แคมปัส และจะตอ้งอนุญาตให้ผูซ้ื้อกระแสรายรับสามารถเขา้ถึงสมุดบญัชี 
รายงานและเอกสารต่าง ๆ ไดต้ามสมควรตามขอ้ก าหนดในสัญญา RSTA  

• ผูข้ายกระแสรายรับจะแจง้ให้ผูซ้ื้อกระแสรายรับทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ  ท่ีผูข้ายกระแสรายรับได้
ทราบมา ซ่ึงท าให้หรือมีความเป็นไปไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลท่ีจะท าให้สัญญาเช่าอาคารส านกังานเป็น
โมฆะหรือไม่มีผลใชบ้งัคบัอยา่งสมบูรณ์ หรือส้ินสุดลง การท่ีแสนสิริหรือผูเ้ช่ารายใด ๆ ไม่ช าระค่า
เช่าตามสัญญาเช่าอาคารส านักงานท่ีเก่ียวขอ้ง การผิดขอ้สัญญาท่ีเป็นสาระส าคญัภายใตสั้ญญาเช่า
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อาคารส านกังาน สถานการณ์ใด ๆ ท่ีผูข้ายกระแสรายรับไดท้ราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัย 
หรือเหตุอื่นใด) ซ่ึงท าให้หรือมีความเป็นไปไดท่ี้จะท าให้ภาระผูกพนัส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัของ
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงภายใตสั้ญญาเช่าอาคารส านักงานถูกระงบัหรือไม่สามารถบงัคบัได ้ความ
เสียหายท่ีเกิดขึ้นกบักลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ไม่ว่าทั้งหมดหรือส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั การ
ได้รับค่าสินไหมทดแทนจากบริษทัประกันภัยในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 
แคมปัส การผิดสัญญา การแกไ้ขเปล่ียนแปลงในสาระส าคญั การยกเลิก หรือการเสนอให้มีการ
แก้ไขเปล่ียนแปลงในสาระส าคัญหรือยกเลิกกรมธรรม์ประกันภัยหรือสัญญาท่ีเก่ียวข้องกับ
ประกนัภยั และคดีความหรือการด าเนินการทางกฎหมายท่ีหากมีค าช้ีขาด ค าพิพากษา หรือค าตดัสิน
จะไม่เป็นคุณแก่ผูข้ายกระแสรายรับ ซ่ึงอาจคาดหมายไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทาง
ลบอยา่งมีนยัส าคญั 

ประกันภัย • ผูข้ายกระแสรายรับจะจดัให้มี (หรือจดัให้ผูเ้ช่ามี) การประกนัภยัส าหรับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 
แคมปัสอยา่งเหมาะสมและกรมธรรมป์ระกนัภยัเหล่านั้นจะตอ้งยงัคงมีผลใชบ้งัคบัและมีผลสมบูรณ์ 

• เวน้แต่ในกรณีความเสียหายโดยส้ินเชิง ผูข้ายกระแสรายรับจะด าเนินการน าค่าสินไหมทดแทนท่ีได้
จากบริษทัประกนัภยัตามกรมธรรม์ประกนัภยัประเภทความเสียหายต่อทรัพยสิ์นและกรมธรรม์
ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเส่ียงภยัทุกชนิดมาใชใ้นการซ่อมแซม การจดัทดแทน หรือการจดั
เปล่ียนทรัพยสิ์นทั้งหลายท่ีเป็นวตัถุแห่งข้อเรียกร้องตามการประกันภัยท่ีก่อให้เกิดค่าสินไหม
ทดแทนตามการประกนัภยันั้นขึ้น 

ค่าเสียหาย • ผูข้ายกระแสรายรับตกลงจะชดใชค้่าเสียหายให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับและตวัแทนของผูซ้ื้อกระแส
รายรับในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ขอ้เรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจ านวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการ
ตดัสินให้ตอ้งจ่ายโดยผูซ้ื้อกระแสรายรับหรือตวัแทนของผูซ้ื้อกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกบัผูซ้ื้อ
กระแสรายรับหรือตวัแทนของผูซ้ื้อกระแสรายรับอนัเน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบติั
ตามขอ้ตกลง สัญญาหรือค ารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริงประการใด ๆ  โดยผูข้ายกระแสรายรับ
ภายใตสั้ญญา RSTA เวน้แต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือการจง
ใจไม่ปฏิบติัตามของผูซ้ื้อกระแสรายรับหรือตวัแทนของผูซ้ื้อกระแสรายรับ ทั้งน้ี โดยไม่จ ากดัสิทธิ
อ่ืนใดท่ีผูซ้ื้อกระแสรายรับอาจมีอยูภ่ายใตสั้ญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง 

• ผูซ้ื้อกระแสรายรับตกลงจะชดใชค้่าเสียหายให้แก่ผูข้ายกระแสรายรับและตวัแทนของผูข้ายกระแส
รายรับในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ขอ้เรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และ
ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงค่าทนายความในจ านวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซ่ึงมีการ
ตดัสินให้ตอ้งจ่ายโดยผูข้ายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผูข้ายกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกับ
ผูข้ายกระแสรายรับหรือตวัแทนของผูข้ายกระแสรายรับอนัเน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่
ปฏิบติัตามขอ้ตกลง สัญญาหรือค ารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริงประการใด ๆ โดยผูซ้ื้อกระแส
รายรับภายใตสั้ญญา RSTA เวน้แต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือ
การจงใจไม่ปฏิบติัตามของผูข้ายกระแสรายรับหรือตวัแทนของผูข้ายกระแสรายรับ ทั้งน้ี โดยไม่
จ ากดัสิทธิอื่นใดท่ีผูข้ายกระแสรายรับอาจมีอยูภ่ายใตสั้ญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง 



หนา้ท่ี 7 

การส้ินสุด
ลงของ
สัญญา 

• สัญญา RSTA อาจส้ินสุดลงโดยการท่ีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกนัให้ยกเลิกสัญญา หรือตาม
ขอ้ก าหนดของสัญญา RSTA  

• เม่ือมีกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปน้ี สัญญา RSTA จะส้ินสุดลงโดยทนัที 
➢ มีการขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส เน่ืองจากมีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีต ่ากว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนท่ีให้

เช่าทั้งหมดเป็นระยะเวลาติดต่อกนั 1 ปีขึ้นไป และผูซ้ื้อกระแสรายรับเรียกร้องให้ผูข้ายกระแส
รายรับขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และผูข้ายกระแสรายรับไดจ้ดัให้ผูซ้ื้อส่งมอบ
กระแสรายรับตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มอาคาร
ส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีผูข้ายกระแสรายรับจะเข้าท ากับผูซ้ื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผูซ้ื้อรับ
ภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก่ผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคาร
ส านกังาน 

➢ เกิดความเสียหายโดยส้ินเชิง และผูข้ายกระแสรายรับไดส่้งมอบกระแสรายรับทั้งหมดให้แก่ 
ผูซ้ื้อกระแสรายรับเตม็จ านวนแลว้ 

➢ มีการขายกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส เน่ืองจากมีเหตุบางประการภายใต้สัญญาก่อตั้ง 
ทรัสต์ และ/หรือ หนงัสือช้ีชวน โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสจะตอ้งมี
เง่ือนไขให้ผูซ้ื้อรับภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมดัจ าให้แก่ผูเ้ช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของ
สัญญาเช่าอาคารส านกังาน และทรัสตีไดจ้่ายกระแสรายรับและ/หรือ ผลตอบแทนจากการขาย
ทรัพยสิ์นของกองทรัสต์หรือทรัพยสิ์นอื่นท่ีเก่ียวข้องกับกองทรัสต์ (หลงัหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
รวมถึงค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์และภาษีจากการขาย) ให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเต็มจ านวน
แลว้ตามขอ้ก าหนดภายใตสั้ญญาก่อตั้งทรัสต ์และ/หรือ หนงัสือช้ีชวน 

• หากเกิดเหตุส้ินสุดของสัญญาตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา RSTA ผูซ้ื้อกระแสรายรับมีสิทธิบอกเลิก
สัญญา RSTA โดยท าเป็นหนงัสือบอกกล่าวไปยงัผูข้ายกระแสรายรับ และผูซ้ื้อกระแสรายรับยงัมี
สิทธิเรียกร้องให้ผูข้ายกระแสรายรับขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส โดยผูข้ายกระแสรายรับ
จะตอ้งด าเนินการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ให้แลว้เสร็จภายใน 12 เดือนนับแต่วนัท่ี 
ผูซ้ื้อกระแสรายรับร้องขอ โดยสัญญาซ้ือขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัสท่ีผูข้ายกระแสรายรับ
จะเข้าท ากับผูซ้ื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผูซ้ื้อรับภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก่ผู ้เช่าตาม
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านกังาน เงินท่ีไดจ้ากการขายกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ 
แคมปัส (หลงัหักค่าใชจ้่ายท่ีจ าเป็นและภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง) จะรวมเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับซ่ึง
ผูข้ายกระแสรายรับจะตอ้งจดัให้ผูซ้ื้อส่งมอบให้แก่ผูซ้ื้อกระแสรายรับตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไข
ของสัญญา RSTA 
เหตุส้ินสุดของสัญญา รวมถึงกรณีท่ีผูข้ายกระแสรายรับไม่ช าระกระแสรายรับรายเดือนเป็น
ระยะเวลาหก (6) เดือนติดต่อกนั หรือผูข้ายกระแสรายรับไม่ปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามท่ีระบุไวใ้น
สัญญา RSTA และการไม่ปฏิบติันั้นไม่ไดรั้บการแกไ้ขเยียวยาหรือไม่สามารถแกไ้ขเยียวยาให้แล้ว
เสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนด หรือผูข้ายกระแสรายรับลม้ละลายหรือถูกเจา้หน้ีเร่ิมด าเนินคดีฟ้อง
ลม้ละลาย หรือสัญญาเช่าแสนสิริส้ินสุดลงก่อนครบก าหนด 

• การท่ีสัญญา RSTA ส้ินสุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผกูพนัของผูข้ายกระแสรายรับซ่ึงเกิดขึ้นก่อน
หน้าวนัท่ีสัญญาส้ินสุดลง และผูข้ายกระแสรายรับรับทราบและตกลงว่าถึงแมว่้าจะมีหนังสือแจง้
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การบอกเลิกสัญญาและวนัท่ีส้ินสุดของสัญญาไดผ้่านไปแลว้ก็ตาม ผูข้ายกระแสรายรับจะปฏิบติั
ตามภาระผูกพนัเหล่านั้นทั้งหมดจนกว่าภาระผูกพนัเหล่านั้นจะเสร็จสมบูรณ์หรือไดรั้บการปลด
เปล้ืองทั้งหมดอยา่งไม่มีเง่ือนไข 

การโอน
สิทธ ิ

• เวน้แต่กรณีตามท่ีไดร้ะบุไวใ้นสัญญา RSTA ผูข้ายกระแสรายรับและผูซ้ื้อกระแสรายรับไม่สามารถ
โอนหรือก่อหลกัประกนัเหนือสัญญา RSTA หรือโอนผลประโยชน์ทั้งหมดหรือบางส่วนของสัญญา 
RSTAโดยไม่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก่อน 

กฎหมายท่ี
ใช้บังคับ
และเขต
อ านาจ 

• สัญญา RSTA อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งกฎหมายไทย 
• ให้ศาลไทยเป็นศาลท่ีมีเขตอ านาจจ าเพาะในการระงบัขอ้พิพาทต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเก่ียวขอ้งกบั

สัญญา RSTA และเอกสารอื่น ๆ ท่ีเขา้ท าตามสัญญา RSTA 



 

 

ภาคผนวก 

กระแสรายรับรายเดือนส าหรับ 12 ปีแรก 

(หน่วย: บาท) 

เดือน ปีที ่1  ปีที่  2 ปีที่  3  ปีที่  4  ปีที่  5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที่ 8 ปีที ่9 ปีที ่10 ปีที ่11 

เดือนที่ 1 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 2 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 3 -   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34  

เดือนที่ 4 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 5 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 6 -  11,708,333.34  11,708,333.34  11,708,333.34   1,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34  

เดือนที่ 7 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 8 -   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่ 9 -   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34  

เดือนที่ 10 7,311,827.96  11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่  11 11,708,333.33  11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33   11,708,333.33  

เดือนที่  12 11,708,333.34  11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   11,708,333.34   5,854,166.67  

ทั้งหมด 30,728,494.63 140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  140,500,000.00  134,645,833.33  

หมายเหตุ 
กระแสรายรับรายเดือนท่ีระบุในตารางขา้งตน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าแสนสิริส าหรับระยะเวลาการเช่าแสนสิริซ่ึงจะส้ินสุดลงในวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574  
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าแสนสิริ ("สัญญาเช่า")  

และสรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิม่เติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“สัญญาแก้ไขสัญญาเช่า”) 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าแสนสิริ ("สัญญาเช่า") 

คู่สัญญา - สิริพฒัน์ โฟร์ ("ผู้ให้เช่า") 
- แสนสิริ ("ผู้เช่า") 

(ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 
สถานที่เช่า - ท่ีดินจ านวน สาม (3) แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4440, 4273 และ 2641 ("ที่ดิน") และ 

- บรรดาส่ิงปลูกสร้าง โครงสร้าง และอาคารท่ีปลูกสร้างบนท่ีดิน ซ่ึงรวมถึงส านกังาน อาคารจอด
รถ ถนน ทางเดิน ลานจอดรถภายนอกอาคาร และส่วนควบต่าง ๆ ดงัปรากฏรายละเอียดในแบบ
แปลนก่อสร้างและใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 6) เลขท่ี 220/2562 ลงวนัท่ี 11 ตุลาคม 
2562 ("ทรัพย์สิน") 
(ท่ีดิน และทรัพยสิ์น จะรวมเรียกว่า "สถานที่เช่า")  

- ผูใ้ห้เช่าตกลงจะส่งมอบสถานท่ีเช่าให้แก่ผูเ้ช่าในสภาพท่ีเสร็จสมบูรณ์ตามรายละเอียดในสัญญา
เช่าและผูเ้ช่าตกลงจะรับผิดชอบในการตกแต่งสถานท่ีเช่า 

การเช่า - ระยะเวลาการเช่า: สิบสอง (12) ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 ธันวาคม 2562 ("วันที่เร่ิมต้นสัญญาเช่า") 
จนถึงวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2574 เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน 

- การขยายระยะเวลาการเช่า: ผูเ้ช่าจะแจง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบเป็นหนังสือว่าผูเ้ช่าประสงค์จะขยาย
ระยะเวลาการเช่าหรือไม่ อย่างน้อยสอง (2) ปี ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่า
ไม่แจง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบเก่ียวกบัการขยายระยะเวลาดงักล่าว ผูใ้ห้เช่าจะมีสิทธิขยายระยะเวลาการ
เช่าเป็นระยะเวลาสอง (2) ปี นับจากวนัท่ี 15 ธันวาคม 2574 โดยส่งหนงัสือบอกกล่าวการขยาย
ระยะเวลาการเช่าให้กบัผูเ้ช่า ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขภายใตสั้ญญาเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าท่ี
ขยายออกไปดงักล่าวจะยงัคงเป็นขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเดิม ยกเวน้ค่าเช่าซ่ึงจะมีการตกลงกนั
ระหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

- การจดทะเบียนการเช่า: คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงให้ความร่วมมืออย่างเต็มท่ีในการจดทะเบียน
สัญญาเช่าฉบบัน้ี ณ ส านกังานท่ีดินท่ีสถานท่ีเช่าอยู่ในเขตรับผิดชอบภายในวนัท่ีผูใ้ห้เช่าก าหนด
โดยการแจง้เป็นหนงัสือส่งไปยงัผูเ้ช่าให้ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าเจ็ด (7) วนั ทั้งน้ี หากผูใ้ห้เช่า
ไม่ด าเนินการแจ้งวนัจดทะเบียนเช่าให้ผูเ้ช่าทราบ คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกันด าเนินการจด
ทะเบียนสัญญาเช่าในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2563   

ข้อปฏิบัตขิอง
ผู้ให้เช่า 

- ผูใ้ห้เช่าจะปฏิบติัตามภาระผูกพนัดงัต่อไปน้ีในระหว่างระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่า 
ท่ีขยายออกไป 

ก) อนุญาตให้ผูเ้ช่า ครอบครองและใช้ประโยชน์สถานท่ีเช่าอย่างสงบและปราศจากการ
แทรกแซงหรือรบกวนจากผูใ้ห้เช่า 
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ข) ไม่จ าหน่ายหรือก่อภาระติดพนัใด ๆ เก่ียวกบัสถานท่ีเช่า โดยไม่ไดรั้บความยินยอมเป็น
หนงัสือล่วงหนา้จากผูเ้ช่า 

ค) ด าเนินการให้เป็นท่ีแน่นอนว่าท่ีดินมีทางเขา้และทางออกสู่ทางสาธารณะ และไดสิ้ทธิ
ภาระจ ายอมตามรายละเอียดท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจ ายอมซ่ึง
แนบมาในภาคผนวก 5 แนบทา้ยสัญญาเช่า 

ง) อ านวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่าเก่ียวกบัเอกสาร การขออนุญาต และการติดต่อส่ือสาร
กบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อการบ ารุงรักษาสถานท่ีเช่า 

ค่าเช่า - ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าเป็นรายเดือน นบัจากวนัท่ีเร่ิมตน้สัญญาเช่า ("ค่าเช่า") ตาม
อตัราและงวดการช าระเงินท่ีปรากฏในสัญญาเช่า โดยผู ้เช่าต้องช าระค่าเช่าในหรือก่อนวนัท่ี  
5 ของทุกเดือนปฏิทิน 

- เพ่ือเป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่า ผูใ้ห้เช่าอาจออกใบแจง้หน้ีให้กบัผูเ้ช่าในวนัท่ี 25 ของ 
แต่ละเดือนปฏิทินก่อนเดือนท่ีครบก าหนดช าระค่าเช่า 

- ผูใ้ห้เช่าจะออกใบเสร็จรับเงินค่าเช่าให้แก่ผูเ้ช่าภายในสิบห้า (15) วนั หลงัจากท่ีไดรั้บช าระค่าเช่า
โดยครบถว้น 

การผิดนัดช าระ
ค่าเช่า 

- ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าไม่เกินสามสิบ (30) วนั 
ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าภายในระยะเวลาการช าระค่าเช่า ผูเ้ช่าจะช าระค่าเช่า 
ท่ีคา้งช าระให้แก่ผูใ้ห้เช่า และช าระค่าปรับให้แก่ผูใ้ห้เช่าในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปีของค่าเช่าท่ีคา้ง
ช าระ โดยคิดค่าปรับเป็นรายวนันบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าจนกระทัง่มีการช าระเงินค่าเช่า
ให้กบัผูใ้ห้เช่าจนครบถว้น   

- ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าเกินกว่าสามสิบ (30) วนั 
ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาเกินกว่าสามสิบ (30) วนั ผูเ้ช่าตกลงให้ถือว่าผูเ้ช่า
ผิดสัญญาเช่าในสาระส าคญั ซ่ึงผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าโดยส่งหนังสือแจง้ผูเ้ช่า และ
กลบัเขา้ครอบครองสถานท่ีเช่า และ/หรือริบเงินประกนัความเสียหาย (ตามท่ีนิยามไวข้า้งล่างน้ี) 
ในกรณีน้ี ผูเ้ช่าจะช าระค่าปรับ ค่าเสียหาย และค่าใชจ้่ายทั้งหมดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัสัญญา
ให้กบัผูใ้ห้เช่า เวน้แต่ผูเ้ช่ามีสิทธิโตแ้ยง้หน้ีดงักล่าวไดต้ามกฎหมาย 

ข้อปฏิบัตขิอง 
ผู้เช่า 

ผูเ้ช่าตกลงจะปฏิบติัตามภาระผกูพนัดงัต่อไปน้ี 
- การตรวจสอบสถานท่ีเช่า (ข้อ 4.1): ผูใ้ห้เช่าและตัวแทนของผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเข้าไปตรวจสอบ

สถานท่ีเช่า ในระหว่างเวลาท าการปกติของผูเ้ช่า เม่ือไดส่้งหนงัสือแจง้ล่วงหนา้ให้แก่ผูเ้ช่าไม่นอ้ย
กว่าเจ็ด (7) วนั เวน้แต่จะเป็นเร่ืองเร่งดว่นซ่ึงไม่จ าเป็นตอ้งส่งหนงัสือแจง้ล่วงหนา้ การด าเนินการ
ของผูใ้ห้เช่าและตัวแทนของผูใ้ห้เช่าจะต้องไม่ก่อความเสียหายและรบกวนการด าเนินธุรกิจ
ตามปกติของผูเ้ช่า 

- การบ ารุงรักษา (ขอ้ 4.2): ผูเ้ช่าจะตอ้งบ ารุงรักษาและซ่อมแซมสถานท่ีเช่า รวมทั้งส่วนควบและ
อุปกรณ์ของสถานท่ีเช่า เสมือนวิญญูชนพึงรักษาทรัพยสิ์นของตนเอง ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง
ในกรณีท่ีผูเ้ช่ามิไดท้  าการซ่อมแซมหรือจดัเปล่ียนอุปกรณ์ภายในสถานท่ีเช่าซ่ึงเสียหายจากการ
กระท าของผูเ้ช่า หรือพนักงาน ลูกค้า แขก หรือบริวารของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าใช้จ่ายท่ี
เกิดขึ้นจริงในการซ่อมแซม และ/หรือจดัเปล่ียนอุปกรณ์ให้กบัผูใ้ห้เช่า 
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หากผูใ้ห้เช่ามีสิทธิไดรั้บค่าสินไหมทดแทนใด ๆ ภายใตก้รมธรรม์ประกนัภยัท่ีผูใ้ห้เช่าเป็นผูรั้บ
ประโยชน์ (หรือผูรั้บประโยชน์ร่วม) ผูใ้ห้เช่าตกลงท่ีจะส่งมอบค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวให้แก่
ผูเ้ช่าเพ่ือการซ่อมแซมและบ ารุงรักษาสถานท่ีเช่าตามจ านวนท่ีเกิดขึ้นจริงภายใน 7 (เจ็ด) วนันบั
จากวนัท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บค่าสินไหมทดแทนดงักล่าว 

- การจดัการขยะ เศษวสัดุ และระบบระบายน ้า (ขอ้ 4.3): ผูเ้ช่าจะรับผิดชอบในการขนยา้ยเศษวสัดุ
และขยะออกจากสถานท่ีเช่าเป็นประจ า หากผูเ้ช่าไม่ด าเนินการดงักล่าว ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิ (แต่ไม่ใช่
ภาระผูกพนั) ด าเนินการดังกล่าวเอง และผูเ้ช่าจะตอ้งชดใช้ค่าใช้จ่ายตามจ านวนท่ีเกิดขึ้นจริง
ให้กบัผูใ้ห้เช่าภายในเจ็ด (7) วนันบัจากวนัท่ีผูใ้ห้เช่ามีหนงัสือแจง้ค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

 

ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าใช้จ่ายในการท าความสะอาดท่อระบายน ้ าท่ีอุดตันซ่ึงเกิดจากการละเลย
ปราศจากความระมดัระวงัของผูเ้ช่า และ/หรือพนกังาน ลูกคา้ ตลอดจนบริวารของผูเ้ช่า 

- การใชท่ี้อนุญาต (ขอ้ 4.4): ผูเ้ช่าจะใชส้ถานท่ีเช่าเพ่ือเป็นท่ีตั้งส านกังานส าหรับการประกอบธุรกิจ 
และจะไม่ใชส้ถานท่ีเช่าเพื่อการอื่นใด ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง (ก) กิจการท่ีผิดกฎหมายหรือ 
ขดัต่อศีลธรรมอนัดีงาม (ข) การขายสินคา้ทอดตลาด (ค) กิจการอื่นท่ีไม่ตรงกบัประเภทอาคาร  
ท่ีไดรั้บอนุญาตตามกฎหมาย 

- การจ ากัดน ้ าหนักบรรทุกในสถานท่ีเช่า (ข้อ 4.5): ผูเ้ช่าต้องไม่วางหรือน าส่ิงของใด (ไม่ว่า
บางส่วนหรือทั้งหมด) ซ่ึงมีน ้ าหนกัเกินสามร้อย (300) กิโลกรัมต่อตารางเมตรเขา้มาในสถานท่ี
เช่า เวน้แต่ดว้ยความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้จากผูใ้ห้เช่า 

- การตกแต่ง ต่อเติม เปล่ียนแปลง และแกไ้ข (ขอ้ 4.6): ผูเ้ช่าจะไม่ท าการดดัแปลง และ/หรือต่อเติม
สถานท่ีเช่าในส่วนท่ีอาจกระทบต่อความมัน่คงและปลอดภยัของโครงสร้างอาคาร เวน้แต่จะ
ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากผูใ้ห้เช่า และได้รับอนุญาตจากหน่วยราชการ  
ท่ีเก่ียวขอ้ง ผูเ้ช่าตอ้งรับผิดชอบค่าใชจ้่ายการดดัแปลงหรือต่อเติมดงักล่าวดว้ย  
 

ผูเ้ช่าจะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในการตกแต่งสถานท่ีเช่า ทั้งน้ี การตกแต่งท่ีอาจกระทบต่อ
ความมัน่คง และปลอดภยัของโครงสร้างของอาคารจะตอ้งด าเนินการตามแบบและกรอบเวลา 
ท่ีไดรั้บอนุมติัจากผูใ้ห้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยผูใ้ห้เช่าในฐานะเจา้ของตกลงท่ีจะให้ความ
ร่วมมือกบัผูเ้ช่าตามสมควรในการด าเนินการดงักล่าว 
 

ผูเ้ช่าจะตอ้งท าการตกแต่งสถานท่ีเช่าดว้ยมาตรฐานท่ีเหมาะสมกบัสถานท่ีเช่าและช่างฝีมือดี  
 

ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะช าระค่าท่ีปรึกษา และ/หรือค่าบริการให้กบัที่ปรึกษาท่ีผูใ้ห้เช่าจา้งมา ตามขอบเขต
ของงานและอัตราค่าบริการท่ีตกลงกันระหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายก่อนการว่าจ้าง เพ่ือการ
ตรวจสอบคุณภาพและวสัดุของงานตกแต่ง เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน 
 

ตลอดระยะเวลาท่ีท าการตกแต่ง ลูกจา้งและผูรั้บจา้งของผูเ้ช่าจะตอ้งให้ความร่วมมือและปฏิบติั
ตามขอ้เสนอแนะท่ีสมควรของผูใ้ห้เช่าและบุคคลท่ีผูใ้ห้เช่ามอบหมาย นอกจากน้ี ยงัตอ้งปฏิบติั
ตามระเบียบขอ้บงัคบัของกรุงเทพมหานคร และ/หรือระเบียบขอ้บงัคบัของหน่วยงานราชการ  
ท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย  
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ผูเ้ช่าตอ้งรับผิดชอบการกระท าใด ๆ ของผูรั้บจา้ง ตลอดจนพนกังาน และลูกจา้งของผูเ้ช่า รวมทั้ง
จดัท ากรมธรรมป์ระกนัภยัในระหว่างด าเนินการตกแต่ง 
ผูเ้ช่าตกลงว่าการตกแต่ง ต่อเติม เปล่ียนแปลง และแกไ้ขใด ๆ ภายใน สถานท่ีเช่าหรือท่ีเป็นส่วน
ควบของสถานท่ีเช่าโดยผูเ้ช่า ให้ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของสถานท่ีเช่า โดยท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ตอ้งช าระ
ค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติม 

- ความเดือดร้อนร าคาญ และความปลอดภยั (ขอ้ 4.7): ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะไม่กระท าการหรือยินยอมให้
ผูอ้ื่นกระท าการใด ๆ ท่ีผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีงาม หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยของ
ประชาชน หรือการกระท าใด ๆ อันกระทบต่อสุขอนามัย ก่อให้เกิดกล่ิน เสียง หรือความ
เดือดร้อนร าคาญหรือรบกวนต่อผูใ้ห้เช่าหรือบุคคลอื่น ๆ ในบริเวณใกล้เคียง โดยเม่ือเกิด
เหตุการณ์ดังกล่าว ผูเ้ช่าจะต้องรีบแก้ไขและหยุดการกระท าดงักล่าวในทนัทีท่ีได้รับแจง้เป็น
หนงัสือจากผูใ้ห้เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 
 

ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบการกระท าใด ๆ  ของบริวาร ผูรั้บจา้ง ตวัแทน ลูกคา้ พนกังาน และแขกของ
ผูเ้ช่า (ไม่ว่าโดยเจตนาหรือโดยประมาทเลินเล่อ) ตลอดจนป้องกนัมิให้บุคคลดงักล่าวกระท าการ
ใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญหรือรบกวนต่อผูใ้ห้เช่า 
 

ผูเ้ช่าจะตอ้งไม่น าเขา้มาหรือเก็บไวใ้นสถานท่ีเช่า หรือยินยอมให้บุคคลอื่นน าเข้ามาหรือเก็บไวใ้น
สถานท่ีเช่าซ่ึงวตัถุไวไฟ (เวน้แต่เพื่อวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวขอ้งกบัสถานท่ีเช่า หรือเพื่อใช้ในการ
ด าเนินงานตามปกติ) วตัถุระเบิด และ/หรือวตัถุอนัตรายอื่นใด และจะไม่ยินยอมให้เกิดกรณี
ดงักล่าวอนัเป็นผลกระทบต่อการประกนัภยัของสถานท่ีเช่า หรือเป็นผลให้กรมธรรม์ประกนัภยั
ของสถานท่ีเช่าเป็นโมฆะ หรือไม่มีผลใช้บงัคบั หรือท าให้อตัราค่าเบ้ียประกนัภยัสูงขึ้น ผูเ้ช่า
จะตอ้งปฏิบติัตามค าแนะน าของเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงว่าดว้ยการป้องกนัอคัคีภยัในสถานท่ีเช่า 

- การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิ (ขอ้ 4.8): ผูใ้ห้เช่าตกลงยินยอมให้ผูเ้ช่าโอนสิทธิและหนา้ท่ีของ 
ผูเ้ช่าตามสัญญาฉบบัน้ี หรือน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าฯ ส่วนหน่ึงส่วนใดหรือทั้งหมดออกให้เช่าช่วงได้
ภายใตเ้ง่ือนไขของสัญญาฉบบัน้ี ทั้งน้ี ภายใตเ้ง่ือนไขว่าผูรั้บโอนสิทธิและหน้าท่ี หรือผูเ้ช่าช่วง
ตอ้งเป็นบริษทัในเครือของผูเ้ช่าเท่านั้น ในกรณีอื่นๆ ผูเ้ช่าจะไม่โอนสิทธิหรือหน้าท่ีตามสัญญา
ฉบบัน้ี หรือน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าฯ หรือส่วนหน่ึงส่วนใดออกให้บุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่บริษทัในเครือของ
ผูเ้ช่าครอบครองหรือใชป้ระโยชน์ ยกเวน้จะไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร
เสียก่อน โดยผูใ้ห้เช่าจะไม่ปฏิเสธการให้ค  ายินยอมหรือไม่ให้ค  ายินยอมโดยมีเง่ือนไขหรือโดย
ล่าชา้โดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร 
 

อน่ึง บริษทัในเครือ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าฉบบัน้ี หมายความถึง บริษทัท่ีมีความเก่ียวขอ้ง 
ไม่ว่าโดยทางตรง หรือโดยทางออ้มกบัผูเ้ช่าในลกัษณะใดลกัษณะหน่ึง ดงัต่อไปน้ี (1) มีหุ้นหรือ
สิทธิออกเสียงตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) หรือ (2) มีอ านาจในการก าหนดทิศทางการจดัการของ
บริษทั เน่ืองจากอ านาจท่ีให้ไวโ้ดยขอ้บงัคบั สัญญา หรือเอกสารอื่นใด หรือ (3) มีอ านาจในการ
ควบคุมคณะกรรมการหรือนโยบายของบริษทั 

- การส่งมอบการครอบครองสถานท่ีเช่า (ขอ้ 4.9): ภายในหกสิบ (60) วนันบัจากวนัส้ินสุดสัญญา
เช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบสถานท่ีเช่า พร้อมอุปกรณ์และส่ิงตรึงตรา รวมทั้งส่วนควบต่าง ๆ และ
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กุญแจของสถานท่ีเช่าทั้งหมด คืนให้แก่ผูใ้ห้เช่าตามสภาพท่ีผูเ้ช่าได้รับมอบ และในสภาพท่ี
เสมือนวิญญูชนพึงรักษาทรัพยสิ์นของตนเอง ทั้งน้ี ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่สามารถโอนส่วนควบหรือ
อุปกรณ์ให้ไดเ้น่ืองจากเหตุสุดวิสัยหรือการสึกหรอเส่ือมสภาพจากการใชง้านตามสมควร  
 

ภายในหกสิบ (60) วนันบัจากวนัส้ินสุดสัญญาเช่าหรือวนัอ่ืนใดตามท่ีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลง
กนั ผูเ้ช่าตอ้งท าการร้ือถอนส่ิงต่อเติม และ/หรือส่ิงตกแต่งสถานท่ีเช่า และซ่อมแซมสถานท่ีเช่าให้
กลบัสู่สภาพเดิมก่อนท่ีผูเ้ช่าเขา้ครอบครองสถานท่ีเช่า ดว้ยค่าใช้จ่ายของผูเ้ช่าแต่เพียงฝ่ายเดียว 
เวน้แต่จะมีการแจง้ต่อผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าผูใ้ห้เช่าตกลงท่ีจะรับส่ิงต่อเติม และ/หรือส่ิง
ตกแต่งของสถานท่ีเช่า ในกรณีเช่นว่าน้ี ผูใ้ห้เช่าไม่มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งช าระเงินใด ๆ ให้กบั 
ผูเ้ช่าส าหรับส่ิงต่อเติมหรือส่ิงตกแต่งดังกล่าว ถ้ามีความเสียหายอนัเกิดจากการร้ือถอน ผูเ้ช่า
จะตอ้งซ่อมแซมสถานท่ีเช่าให้กลบัสู่สภาพเดิม   
 

ในกรณีท่ีผูเ้ช่ามิไดท้  าการร้ือถอนหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่า ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายและ
ค่าใชจ้่ายจากผูเ้ช่าในการร้ือถอน ซ่อมแซม หรือแกไ้ขสถานท่ีเช่าให้กลบัสู่สภาพเดิมได ้
 

เวน้แต่จะมีการขยายระยะเวลาการเช่าตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่า ผูเ้ช่ายินยอมให้
ผูใ้ห้เช่าติดตั้งป้ายให้เช่า ณ สถานท่ีเช่าใน ระหว่าง 12 (สิบสอง) เดือนสุดทา้ยก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า ตลอดจนผูเ้ช่ายินยอมให้ผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีไดรั้บอนุญาตจากผูใ้ห้เช่าเข้ามาชม
สถานท่ีเช่าในระหว่างวนัท าการปกติ แต่ทั้งน้ี ผูใ้ห้เช่าตอ้งท าหนงัสือแจง้ผูเ้ช่าล่วงหน้าเป็นเวลา
ไม่น้อยกว่าสาม (3) วนัท าการ และการเขา้ชมสถานท่ีเช่านั้นตอ้งไม่รบกวนการประกอบธุรกิจ
ของผูเ้ช่า 
 

เม่ือครบรอบเกา้ (9) ปีของระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะให้มีการติดตั้งป้ายประกาศขาย ณ 
สถานท่ีเช่า และอนุญาตให้ผูใ้ห้เช่าท าการตลาดและกิจกรรมท่ีจ าเป็นอื่น ๆ เพื่อการขายสถานท่ี
เช่า และให้ผูใ้ห้เช่าน าผูท่ี้สนใจซ้ือ (ซ่ึงรวมถึงตวัแทนขายและนายหนา้) เขา้มาชมสถานท่ีเช่าใน
ระหว่างวนัท าการปกติ ทั้งน้ี ผูใ้ห้เช่าตอ้งท าหนงัสือแจง้ล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสาม (3) วนั
ท าการ และการเขา้มาชมสถานท่ีเช่านั้นจะตอ้งไม่รบกวนการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า 

- การปฏิบติัตามกฎหมาย ระเบียบ และขอ้บงัคบั (ขอ้ 4.10): ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย ระเบียบ 
ข้อบังคบัของทางราชการ และพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร รวมถึงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับ
สุขอนามัยและความปลอดภยั (ตามแต่กรณี) ผูเ้ช่าต้องรับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมทางการส าหรับการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า หากหน่วยงานของรัฐขอให้ผูใ้ห้เช่าท า
การช าระเงินคา้งช าระดงักล่าวหรือค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่าจะตอ้งชดใชค้ืนเงินให้แก่ผูใ้ห้เช่าเม่ือไดรั้บหนงัสือบอกกล่าวจากผูใ้ห้เช่า  
 

ผูเ้ช่าจะรับผิดชดใช้ค่าเสียหายหรือด าเนินการให้ผูใ้ห้เช่าไดรั้บการรับผิดชดใช้ค่าเสียหายอย่าง
ครบถว้น ในกรณีท่ีมีค าส่ัง การเรียกร้อง ความเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางออ้มท่ีเกิดขึ้นจากการท่ีผูเ้ช่า หรือพนักงาน บริวาร ตวัแทน ผูรั้บจา้ง หรือแขกของผูเ้ช่าไม่
ปฏิบติัตามภาระผกูพนัภายใตสั้ญญาเช่าน้ี 
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- ภาษีและค่าธรรมเนียม (ขอ้ 4.11):  

ภาษีและ
ค่าธรรมเนียม 

คู่สัญญาท่ีต้องรับผิดชอบ 

ภาษีที่ดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง 

- ผูเ้ช่า 
- ผูเ้ช่าจะเป็นผูช้  าระค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก

สร้างในทรัพยสิ์นท่ีเช่าฯ ตามอตัราท่ีหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องประเมิน 
และเรียกเก็บ ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา โดยจะช าระให้แก่
ผูใ้ห้เช่าภายใน 30 (สามสิบ) วนันับแต่วนัท่ีผูใ้ห้เช่าแจง้อตัราค่าภาษี
ดงักล่าวให้ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

- ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือกฎหมายอนัเก่ียวขอ้งกบัการเรียกเก็บภาษี
จากทรัพยสิ์น หรืออสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ในอนาคต ผูใ้ห้เช่าตกลงเป็น
ผูรั้บผิดชอบชดใชค้่าภาษีและค่าใชจ้า่ยใด ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งภายใตก้ฎหมาย
อนัเก่ียวขอ้งกบัการเรียกเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น หรืออสังหาริมทรัพยใ์ด 
ๆ ดงักล่าวทั้งจ านวน 

ภาษีมูลค่าเพิม่ - ไดรั้บยกเวน้ 
- หากมีการเปล่ียนแปลงในกฎหมายท าให้ค่าเช่าถูกเรียกเก็บภาษี ผูเ้ช่า

ยินยอมช าระค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมดังกล่าวให้แก่ ผูใ้ห้เช่า ผูเ้ช่าจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบช าระค่าภาษี และค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ   

ภาษีหัก ณ ท่ี
จ่าย 

- ผูเ้ช่าจะหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ทุกคร้ังท่ีช าระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่า และจะ
มอบหนงัสือรับรองการหกัภาษี ณ ท่ีจ่ายให้แก่ผูใ้ห้เช่า 

อากรแสตมป์ - ผูใ้ห้เช่า 
ค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียน
การเช่า  

- ผูใ้ห้เช่า 

 

- ขอ้ปฏิบติัอื่น ๆ (ขอ้ 4.12): ผูเ้ช่ารับรองต่อผูใ้ห้เช่าว่าในระหว่างระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าจะไม่เช่า
ท่ีดิน และ/หรืออาคารภายในรัศมีสอง (2) กิโลเมตรจากสถานท่ีเช่าเพ่ือใชเ้ป็นท่ีตั้งส านกังานของ
ผูเ้ช่าเวน้แต่จะไดรั้บหนังสือยินยอมล่วงหน้าจากผูใ้ห้เช่า การรับรองในขอ้น้ีไม่รวมถึงการเช่า
ท่ีดินหรืออาคารเพื่อเป็นส านกังานขายหรือด าเนินกิจกรรมอื่นใดท่ีสนบัสนุนธุรกิจของผูเ้ช่าหรือ
บริษทัในเครือของผูเ้ช่า 
 

ผูใ้ห้เช่ารับทราบและตกลงว่าผูเ้ช่ามีสิทธิตั้งช่ือสถานท่ีเช่า และจะแจง้ช่ือดงักล่าวให้ผูใ้ห้เช่าทราบ
เป็นหนังสือ ผูเ้ช่ารับรองว่าช่ือของสถานท่ีเช่าจะไม่ถูกจดทะเบียนเป็นทรัพย์สินทางปัญญา
ประเภทใดท่ีผูเ้ช่าสามารถอา้งสิทธิหรือถูกอา้งถึงในฐานะเจา้ของจดทะเบียนของช่ือดงักล่าว ผูเ้ช่า
จะไม่ใช้ช่ือสถานท่ีเช่าในทรัพยสิ์นอื่นของผูเ้ช่า และผูใ้ห้เช่าจะยงัคงมีสิทธิใช้ช่ือสถานท่ีเช่ า
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ต่อไปหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้ แต่ทั้งน้ีการส้ินสุดของสัญญาตอ้งไม่ไดเ้กิดจากการผิด
สัญญาโดยผูใ้ห้เช่า 

การประกนัภัย - ผูใ้ห้เช่าจะจดัหาและด ารงกรมธรรม์ประกนัภยัทั้งหมดไวก้บัผูรั้บประกนัภยัท่ีผูใ้ห้เช่าเลือกด้วย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง โดยครอบคลุมสถานท่ีเช่า และทรัพยสิ์นอ่ืนทั้งหมดท่ีติดตั้ง ตั้งอยู ่หรือวาง
อยูใ่นสถานท่ีเช่า ผูรั้บประโยชน์ของการประกนัภยัดงักล่าวคือผูใ้ห้เช่าและผูใ้ห้กูข้องผูใ้ห้เช่า (ถา้
มี) การประกนัภยัดงักล่าวให้ความคุม้ครองดงัต่อไปน้ี 

ก) การประกนัภยัส าหรับความเส่ียงภยัทุกประเภท โดยท่ีจ านวนเงินเอาประกนัภยัจะตอ้ง
ไม่นอ้ยกว่ามูลค่าของใหม่เตม็จ านวน (full replacement cost) ของทรัพยสิ์น โดยไม่รวม
มูลค่าของท่ีดินท่ีประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจาก 
ก.ล.ต. 

ข) การประกนัภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอกโดยมีจ านวนเงินเอาประกนัภยัไม่นอ้ยกว่า
สามสิบลา้น (30,000,000) บาท  

ค) การประกนัภยัธุรกิจหยุดชะงกั โดยมีจ านวนเงินเอาประกนัภยัไม่น้อยกว่าค่าเช่ารายปี
ตามสัญญาเช่า 

- คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนัดงัต่อไปน้ี 

ก) ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะจดัหาและด ารงกรมธรรมป์ระกนัภยัความเส่ียงทั้งหมดดว้ยค่าใชจ้่ายของ
ผูเ้ช่าเองแต่เพียงผูเ้ดียว โดยท่ีมีผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผลประโยชน์ และคุ้มครองทรัพยสิ์น
ทั้งหมดของผูเ้ช่า และส่ิงตกแต่งทั้งปวงซ่ึงผูเ้ช่าเป็นเจา้ของภายในสถานท่ีเช่า หากมี
ความเสียหายเกิดขึ้น ผูเ้ช่าจะท าการซ่อมแซมส่ิงตกแต่งดังกล่าวโดยใช้ค่าสินไหม
ทดแทนท่ีไดรั้บจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

ข) ผูเ้ช่าจะมีสิทธิซ่อมแซมทรัพยสิ์นและส่ิงตกแต่งอ่ืนใดทั้งหมดท่ีติดตั้ง และ/หรือติดตรึง
อยู่ในสถานท่ีเช่า ผูเ้ช่าตกลงจะปฏิบติัตามค าส่ังของผูรั้บประกนัภยัของผูใ้ห้เช่าในกรณี
ท่ีผูใ้ห้เช่าจ่ายค่าสินไหมทดแทนท่ีไดรั้บจากผูรั้บประกนัภยัให้แก่ผูเ้ช่า เพ่ือปรับปรุง
สถานท่ีเช่า 

ค) ผูเ้ช่าต้องรับผิดชอบ ช าระ และรับผิดชดใช้ให้แก่ผูใ้ห้เช่า ส าหรับกระบวนพิจารณา 
ตน้ทุน ค่าใชจ้่าย การเรียกร้อง และความรับผิดใด ๆ จากบุคคลท่ีสาม ซ่ึงมีขึ้นต่อหรือ
เกิดขึ้นกบัผูใ้ห้เช่าอนัเน่ืองจากการกระท า การละเวน้กระท าการ หรือความประมาท
เลินเล่อ หรือการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามสัญญาโดยผูเ้ช่า ผูรั้บจา้ง ตวัแทน ผูรั้บอนุญาต 
หรือแขกของผูเ้ช่า 

ง) ตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ผูเ้ช่าจะต้องจดัท าและด ารงไวซ่ึ้ง (1) การประกนัภยั
ความรับผิดโดยทัว่ไปต่อสาธารณชนตามท่ีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนั และ (2) การ
ประกนัอคัคีภยัส าหรับทรัพยสิ์นของ      ผูเ้ช่าท่ีตั้งอยูภ่ายในสถานท่ีเช่า ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บ
อนุมัติจากผูใ้ห้เช่าก่อน กรมธรรม์ประกันภยัดังกล่าว จะต้องท ากับผูรั้บประกันภยั 
ท่ีผูใ้ห้เช่าเป็นผูเ้ลือกหรือท่ีผูใ้ห้เช่าอนุมติั 
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สถานที่เช่าท่ี
เสียหายหรือถูก
ท าลาย 

- ในกรณีท่ีสถานท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลาย ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ดว้ยสาเหตุใดก็ตาม จนท า
ให้ผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ถานท่ีเช่าตามวตัถุประสงคข์องสัญญาเช่า คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะพิจารณา
และตกลงกนัว่าจะสร้างหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าหรือไม่ โดยจะตอ้งมีการปรึกษาหารือเพื่อตกลง
กนัภายในส่ีสิบห้า (45) วนันบัจากวนัท่ีเกิดความเสียหายขึ้น 
 

หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงท่ีจะสร้างหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าใหม่ ผูใ้ห้เช่าจะเป็นฝ่าย
รับผิดชอบการด าเนินการดงักล่าว โดยใช้ค่าสินไหมทดแทนท่ีไดรั้บจากผูรั้บประกนัภยัภายใต้
กรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีผูใ้ห้เช่าเป็นผูรั้บประโยชน์หรือผูรั้บประโยชน์ร่วม 
 

การก่อสร้าง และ/หรือการซ่อมแซมจะตอ้งเป็นไปตามกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง และ
จะตอ้งด าเนินการให้เสร็จส้ินภายในสอง (2) ปีนับจากวนัท่ีเกิดความเสียหาย หรือวนัอื่นตามท่ี
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกนั 
 

หากค่าสินไหมทดแทนภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัไม่เพียงพอส าหรับการก่อสร้างหรือซ่อมแซม 
ผูใ้ห้เช่าตกลงจะรับผิดชอบส่วนท่ีขาด เวน้แต่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงกนัเป็นอย่างอื่น ใน
กรณีเช่นว่าน้ี สิทธิและภาระผูกพนัของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายภายใตสั้ญญาเช่าจะยงัคงเหมือนเดิม
และผูใ้ห้เช่าจะเป็นเจา้ของอาคารใหม่หรืออาคารท่ีไดรั้บการซ่อมแซมดงักล่าวซ่ึงถือว่าเป็นส่วน
หน่ึงของสถานท่ีเช่า 
 

หากคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันว่าจะไม่สร้างหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าใหม่หรือไม่สามารถ
เจรจาตกลงกนัไดภ้ายใน 45 วนั สัญญาเช่าจะถูกยกเลิกโดยอตัโนมติัทนัที ในกรณีน้ี ผูใ้ห้เช่าจะ
คืนค่าเช่าท่ีช าระล่วงหน้าตามส่วนของระยะเวลาท่ีเหลืออยูใ่ห้กบัผูเ้ช่าภายในสามสิบ (30) วนันบั
จากวนัท่ีสัญญาเช่าถูกยกเลิก 

- ในกรณีท่ีสถานท่ีเช่าเสียหายเพียงส่วนหน่ึงและผูเ้ช่ายงัคงสามารถใชง้านสถานท่ีเช่าต่อไปได ้ให้
สิทธิและภาระผูกพนัของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายภายใตสั้ญญาเช่ายงัคงมีผลบงัคบั โดยให้ผูใ้ห้เช่ามี
หนา้ท่ีซ่อมแซมสถานท่ีเช่า โดยใชค้่าสินไหมทดแทนท่ีไดรั้บจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

- ผูเ้ช่าไม่มีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าเช่าหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ให้แก่ผูใ้ห้เช่าในระหว่างระยะเวลาท่ีมีการ
ซ่อมแซ่มหรือก่อสร้างสถานท่ีเช่า ซ่ึงผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ถานท่ีเช่าเพ่ือการประกอบธุรกิจได ้

ข้อจ ากัดความ
รับผิด 

- ภายใตบ้งัคบัแห่งขอ้ก าหนดว่าดว้ยเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่า ผูเ้ช่าจะไม่เรียกร้องค่าเสียหายจาก
ผูใ้ห้เช่า และ/หรือพนักงานและบริวารของผูใ้ห้เช่า หากเกิดการบาดเจ็บ ความเสียหาย ความ
สูญเสีย หรือความรับผิดอ่ืนใดท่ีเกิดขึ้นกับผูเ้ช่า บุคคลใด ๆ หรือทรัพยสิ์น อนัเน่ืองจากเหตุ
สุดวิสัยหรือเหตุการณ์อื่นใดท่ีอยูไ่ม่ไดอ้ยู่ภายใตก้ารควบคุมของผูใ้ห้เช่า 

เหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา 

- ในกรณีท่ีผูเ้ช่า  

ก) ไม่ท าการช าระค่าเช่าหรือเงินช าระอื่น ๆ เม่ือถึงก าหนดช าระ หรือไม่ปฏิบัติตามค า
รับรองและค ายืนยนัใด ๆ ภายใตสั้ญญาเช่า และผูใ้ห้เช่าไดแ้จง้เตือนเป็นหนังสือให้  
ผูเ้ช่าแกไ้ขการไม่ช าระหรือไม่ปฏิบติัดงักล่าวแลว้ (แลว้แต่กรณี) แต่ผูเ้ช่าไม่ด าเนินการ
ดงักล่าวภายในสามสิบ (30) วนันบัจากวนัท่ีผูเ้ช่าไดรั้บการบอกกล่าวจากผูใ้ห้เช่า หรือ 
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ข) ตกเป็นผูมี้หน้ีสินลน้พน้ตวั หรืออยูร่ะหว่างกระบวนพิจารณาภายใตก้ฎหมายลม้ละลาย
ไม่ว่าโดยสมัครใจหรือโดยบังคับ หรือเม่ือมีการแต่งตั้ งเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์
หรือทรัสตีส าหรับทรัพยสิ์นทั้งหมดหรือส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัทั้งหมดของผูเ้ช่า 

- ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดท้นัทีในเวลาใด ๆ โดยแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
สิทธิบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าไม่เป็นการตดัสิทธิหรือสิทธิแกไ้ขเยียวยาความเสียหายอ่ืนใดทั้ง
ปวงท่ีให้ภายใตสั้ญญาเช่า (เช่น สิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย หรือสิทธิในการยึดเงินประกนั
สัญญาเช่า) 

- หากผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าสถานท่ีเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญาหรือเหตุผลโดยชอบใด ๆ ภายใตก้ฎหมาย ให้ถือว่าผูเ้ช่าผิดสัญญาเช่าฉบบัน้ี และ
ผูใ้ห้เช่าจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดทุ้กเม่ือ โดยส่งหนงัสือบอกกล่าวล่วงหนา้แก่ผูเ้ช่า และผูใ้ห้เช่า
มีสิทธิริบเงินประกนัสัญญาเช่าและเรียกร้องค่าขาดประโยชน์จากผูเ้ช่า โดยคิดค านวณตามจ านวน
ค่าเช่านบัแต่วนับอกเลิกสัญญาจนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือจนถึงวนัท่ีผูเ้ช่ารายใหม่เขา้
ท าการเช่าสถานท่ีเช่า สิทธิการบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าจะไม่เป็นการตดัสิทธิหรือสิทธิแกไ้ข
เยียวยาความเสียหายอ่ืนใดทั้งปวง (ถา้มี) ของผูใ้ห้เช่า 

- ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า 

ก) ไม่ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนค ายืนยนัและค ารับรองใดภายใตสั้ญญาเช่า และผูเ้ช่าไดบ้อก
กล่าวผูใ้ห้เช่าเป็นหนังสือให้แก้ไขเยียวยาการไม่ปฏิบัติหรือการฝ่าฝืนดังกล่าวแล้ว 
(ตามแต่กรณี) แต่ผูใ้ห้เช่าไม่แกไ้ขเยียวยาภายในสามสิบ (30) วนันับจากวนัท่ีผูใ้ห้เช่า
ไดรั้บหนงัสือบอกกล่าวจากผูเ้ช่า หรือ 

ข) ตกเป็นผูมี้หน้ีสินลน้พน้ตวั หรืออยูร่ะหว่างกระบวนพิจารณาภายใตก้ฎหมายลม้ละลาย
ไม่ว่าโดยสมคัรใจหรือโดยบงัคบั หรือมีการแต่งตั้งเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยห์รือทรัสตี
ส าหรับทรัพยสิ์นทั้งหมดหรือส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัทั้งหมดของผูใ้ห้เช่า ในกรณีน้ี  
ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในเวลาใดก็ไดโ้ดยแจง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบเป็นหนงัสือ ผูใ้ห้
เช่าจะตอ้งรับผิดชอบค่าเสียหายทั้งหมดท่ีเกิดจากการผิดสัญญาของผูใ้ห้เช่า 

ผลของการบอก
เลิกสัญญา 

- เม่ือมีการบอกเลิกสัญญาเช่า ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเขา้ไปในสถานท่ีเช่าและกลบัเขา้ครอบครองสถานท่ี
เช่าโดยไม่จ าเป็นจะตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้แก่ผูเ้ช่า 

- ผูเ้ช่าตอ้งร้ือถอนอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง เคร่ืองจกัร เคร่ืองมือ และอุปกรณ์ทั้งหมดท่ีตั้งอยูใ่นสถานท่ี
เช่า ("ส่ิงของที่ร้ือถอน") ภายในระยะเวลาท่ีผูใ้ห้เช่าก าหนด หากผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตาม คู่สัญญาทั้ง
สองฝ่ายตกลงว่าให้กรรมสิทธ์ิในส่ิงของท่ีร้ือถอนดังกล่าว โอนไปยงัผูใ้ห้เช่าทันทีโดยไม่มี
เง่ือนไขหรือค่าใชจ้่ายเพ่ิมเติมใด ๆ  

- คู่สัญญาตกลงว่าให้ความในขอ้น้ียงัคงมีผลใชบ้งัคบัต่อไปภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง  
หนังสือบอก
กล่าว 

- คู่สัญญาตกลงอย่างชดัแจง้ว่า หนงัสือบอกกล่าวท่ีส่งโดยจดหมายลงทะเบียนให้ถือว่าไดส่้งแลว้
เม่ือน าส่ง อย่างไรก็ตาม หากหนงัสือบอกกล่าวดงักล่าวถูกส่งกลบัคืนมาเน่ืองจากไม่มีผูรั้บจะถือ
ว่าไดส่้งหนงัสือบอกกล่าวนั้นแลว้ เม่ือหนงัสือนั้นไดถู้กปิดไว ้ณ ท่ีอยูท่ี่ระบุในสัญญาเช่า 

เงินประกัน
ความเสียหาย 

- เงินประกันความเสียหาย เท่ากับ ค่าเช่าสิบสอง (12) เดือน ("เงินประกันความเสียหาย") เงิน
ประกนัความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้และไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า  
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- ผูเ้ช่าตอ้งวางเงินประกนัความเสียหายในวันท่ีเร่ิมตน้สัญญาเช่า เพ่ือเป็นหลกัประกนัการปฏิบติั
ตามสัญญาเช่า และเพื่อเป็นหลกัประกนัความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดกบัสถานท่ีเช่าอนัเน่ืองมาจาก  
ผูเ้ช่า  

- ในกรณีท่ีมีการปรับขึ้นค่าเช่า ผูเ้ช่าตกลงท่ีจะมอบเงินประกนัความเสียหายเพ่ิมเติมให้แก่ผูใ้ห้เช่า
เพื่อให้เงินประกนัความเสียหายเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนเท่ากบัค่าเช่าท่ีเพ่ิมขึ้นมาส าหรับระยะเวลา 
สิบสอง (12) เดือน ภายในสิบห้า (15) วนันบัจากวนัท่ีมีการปรับขึ้นค่าเช่า 

- เงินประกนัความเสียหายน้ีตอ้งคืนให้แก่ผูเ้ช่าโดยไม่มีดอกเบ้ียภายในก าหนดส่ีสิบห้า (45) วนั 
หลงัจากท่ีสัญญาเช่าครบก าหนดหรือส้ินสุดลง ภายหลงัจากท่ีไดห้ักค่าชดเชยความเสียหายท่ี
เกิดขึ้นเน่ืองจากผูเ้ช่าแลว้ 

- ผูใ้ห้เช่าจะริบเงินประกนัความเสียหาย เม่ือผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามภาระผูกพนัของตนภายใต้สัญญา
เช่า โดยผูใ้ห้เช่าจะส่งหนงัสือบอกกล่าวล่วงหนา้แก่ผูเ้ช่าพร้อมทั้งหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งไม่นอ้ยกว่า
สิบห้า (15) วนัก่อนท าการริบเงินประกนัความเสียหาย 

- หลงัจากท่ีผูใ้ห้เช่าริบเงินประกนัความเสียหายแลว้ ผูเ้ช่าจะวางเงินประกนัความเสียหายเพ่ิมเติม
ภายในสิบห้า (15) วนันบัจากวนัท่ีริบเงินประกนัความเสียหายและแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบแลว้ 

- ในกรณีท่ีเงินประกันความเสียหายไม่เพียงพอท่ีจะชดใช้ความเสียหายให้แก่ผูใ้ห้เช่า ผูเ้ช่าจะ
รับผิดชอบชดใชส่้วนท่ีขาดให้ครบถว้นภายในก าหนด 7 (เจ็ด) วนันบัจากวนัท่ีไดรั้บหนงัสือบอก
กล่าวจากผูใ้ห้เช่า 

เหตุสุดวิสัย - เวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไม่ตอ้งรับผิดในกรณีท่ีตนไม่
สามารถปฏิบติัตามภาระผกูพนัภายใตสั้ญญาเช่าไดเ้น่ืองจากเหตุสุดวิสัย 

- "เหตุสุดวิสัย" หมายถึงเหตุการณ์ใดท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดความเสียหายร้ายแรง ซ่ึงไม่สามารถ
ป้องกนัไดแ้มว่้าบุคคลนั้นจะไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรแลว้ รวมถึงการตรากฎหมายหรือ
การด าเนินการใด ๆ ของรัฐบาลท่ีส่งผลกระทบต่อการบงัคบัใชสั้ญญาเช่า  ภยัธรรมชาติ อคัคีภยั 
อุทกภยั แผน่ดินไหว อุบติัเหตุ สงคราม การจลาจล การนดัหยดุงาน การปิดงานงดจา้ง การก่อการ
ร้าย และเหตุการณ์อื่นใดท่ีส่งผลกระทบในท านองเดียวกนั 

- ส าหรับธุรกรรมการช าระเงินหรือธุรกรรมอื่นใดท่ีตอ้งด าเนินการกบัธนาคารพาณิชย ์ค าว่า  เหตุ
สุดวิสัย ให้หมายความรวมถึง เหตุการณ์ท่ีธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยปิดท าการหรือไม่
สามารถด าเนินกิจการได ้

- หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัภายใตสั้ญญาเช่าเน่ืองจากเหตุ
สุดวิสัย หรือเหตุสุดวิสัยท่ีท าให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ไดรั้บผลประโยชน์ตามสัญญาเช่า 
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงท่ีจะทบทวนขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าโดยสุจริต 

กฎหมายท่ีใช้
บังคับ 

- กฎหมายไทย / ศาลไทย 
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2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพิม่เติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“สัญญาแก้ไขสัญญาเช่า”) 

วันที่มีผลใช้บังคับ วนัท่ีธุรกรรมตามสัญญาการขายและโอนสิทธิรายไดร้ะหว่างผูใ้ห้เช่าและผูอ้อกโทเคนดิจิทลั
ส าเร็จ (Closing Date) โดยผูใ้ห้เช่าจะแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก าหนดวนัท่ีมีผลใชบ้งัคบัดงักล่าวเป็น
หนงัสือล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 7 วนั 

แก้ไขข้อ 3.1 (ก)  แกไ้ขการจ่ายช าระค่าเช่า โดยให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าในงวดท่ีก าลงัจะถึงก าหนดช าระเม่ือผูเ้ช่า
ไดรั้บแจง้เป็นหนงัสือแจง้ล่วงหน้าไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั และงวดต่อ ๆ  ไป ดว้ยวิธีการโอน
เงินผา่นธนาคารเขา้ 3 (สาม) บญัชีดงัต่อไปน้ี 
บญัชีเงินฝากธนาคารของสิริพฒัน์ โฟร์ เพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการ

ของสิริพฒัน์ โฟร์ 
บญัชีเงินฝากธนาคารของผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลั 

เพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการ
ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

บญัชีเงินฝากธนาคารของผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลัซ่ึงมีเง่ือนไขการเบิกถอนซ่ึงกระแส 
รายรับจะถูกจดัการและควบคุมโดยผูอ้อก
โทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลั (Co-signed account) 

เพื่อจ่ายส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสให้แก่
ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

 
 

แก้ไขข้อ 4.9 (จ) แกไ้ขก าหนดระยะเวลาการติดตั้งป้าย การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ และการใด ๆ ท่ีจ าเป็นใน
การขายทรัพยสิ์นท่ีเช่า โดยแก้ไขจาก เม่ือครบรอบเก้า (9) ปีของระยะเวลาการเช่า เป็น 
ครบรอบส่ี (4) ปีของระยะเวลาการเช่า 

แก้ไขข้อ 4.11 (ก) แกไ้ขรายละเอียดเก่ียวกบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ/หรือกฎหมายอนัเก่ียวขอ้งกบัการ
เรียกเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น หรืออสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ในอนาคต จากเดิมท่ีผูใ้ห้เช่าจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบชดใชค้่าภาษีและค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งจ านวน แกไ้ขเพ่ิมเติมเป็นเพียงจะ
รับผิดชอบเฉพาะส่วนท่ีเพ่ิมเติมจากกฎหมายเดิมท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงแทน 

เพิม่เติมข้อ 4.12 (ค) ให้ผูเ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบและรับภาระในการช าระค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคต่าง ๆ ส าหรับและ
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่า ท่ีเกิดขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า ตามสัญญาเช่า
ทั้งหมด 

แก้ไขข้อ 5 การประกนัภยัของผูใ้ห้เช่า เพ่ิมเติมโดยระบุให้ชดัเจนว่าตลอดอายุของสัญญาเช่า ผูเ้ช่าตอ้ง
จดัท าประกนัภยัให้ครบถว้นตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเช่า 
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สัญญาก่อตั้งทรัสต์



 

 

สัญญาก่อต้ังทรัสต ์

ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพือ่การลงทนุสิริฮับ 

       

ลงวนัท่ี  

21 กันยายน พ.ศ. 2564 
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สัญญาก่อต้ังทรัสต ์

ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพือ่การลงทนุสิริฮับ 

 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดจิิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ("สัญญาก่อตั้งทรัสต"์) ฉบบันีท้  าขึน้เมื่อ
วนัท่ี 21  กนัยายน พ.ศ. 2564 ระหว่าง  

(1) บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ("ทรัสตี") ซึ่งเป็นบริษัทมหาชนจ ากัดจดัตัง้ขึน้
ตามกฎหมายไทย ส านกังานตัง้อยู่ เลขที่ 199 อาคารคอลัมน ์ทาวเวอร ์ชั้นจี และชัน้ 21 – 23 ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ในฐานะทรสัตี (ซึ่งต่อไปนีใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ีจ้ะเรียกว่า 
"ทรัสตี")   

(2) บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด ซึ่งเป็นบรษิัทจ ากดัที่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศไทย ส านกังานตัง้อยู่เลขที่ 43 
อาคารไทยซีซีทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 22 หอ้งเลขที่ 222 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็น
ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ และเป็นผู้ก่อตั้งทรสัต์ (ซึ่งต่อไปนีใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต์นีจ้ะเรียกว่า  
"ผู้ออกโทเคนดิจิทัล" หรือ "ผู้ก่อตั้งทรัสต"์) และ 

(3) บริษัท เอ็กซส์ปริง ดิจิทัล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทจ ากัดที่จัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศไทย ส านักงานตัง้อยู่
เลขที่  1 ศูนย์การค้าฮาบิ โตะ ชั้น 2 ถนนอ่อนนุช ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่ ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(ซึ่งต่อไปนีใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ีจ้ะเรียกว่า "เอ็กซด์ี" 
หรือ "ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล") 

ซึ่งต่อไปนีใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีจ้ะเรียกคู่สญัญาทกุฝ่ายรวมกนัว่า "คู่สัญญาทัง้ 3 ฝ่าย" 

โดยที ่

ก. วตัถปุระสงคข์องการระดมทนุโดยการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลันัน้ คือ
การน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนดังกล่าวไปลงทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งกระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิร ิ
แคมปัส (ตามที่ไดน้ิยามไวด้า้นล่างนี)้  

ข. โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนส่วนหนึ่งไปลงทุนในสัญญา RSTA (ตามที่ไดน้ิยามไว้
ดา้นล่างนี)้ เพื่อใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัไดม้าซึ่งกระแสรายรบัจากกลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส จาก บริษัท 
สิริพัฒน ์โฟร ์จ ากัด ("สิริพัฒน์ โฟร"์) ซึ่งเป็นบริษัทที่ถือกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส โดยที่ 
สิริพัฒน ์โฟร ์จะน าเงินที่ไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ไปช าระแก่เจา้หนีท้ี่มีหลักประกัน
ของตน และด าเนินการใหก้ลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ปลอดจากภาระจ านองที่มีอยู่  และเพื่อการคุม้ครอง
และเพื่อประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพื่อมิให้ทรัพย์สินหลักซึ่งสรา้งกระแสรายรับภายใต้โทเคนดิจิทัล 
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กล่าวคือ กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันโดย สิริพัฒน์ โฟร ์
นอกจากนัน้ ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะน าเงินอีกส่วนหน่ึงไปลงทนุในหุน้ทัง้หมดของ สิรพิฒัน ์โฟร ์ซึ่งเป็นบรษิัทที่ถือ
กรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นซึ่งสรา้งกระแสรายรบัหลกัของโครงการการเสนอ
ขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั  

ค. การเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ เป็นธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่อ้างอิงหรือมีกระแส
รายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์ภายใตก้ฎที่เก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน (ตามที่ไดน้ิยามไว้
ดา้นล่างนี)้ 

ง. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงคจ์ะจัดตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ 
ภายใตก้ฎที่เก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน พระราชบญัญัติทรสัต ์(ตามที่ไดน้ิยามไวด้า้นล่าง
นี)้ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือ ค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว โดย
การก่อตัง้กองทรสัตจ์ะสมบูรณ์เมื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุน้รอ้ยละ 100 ใน 
สิรพิฒัน ์โฟร ์ส าเรจ็เสรจ็สิน้ 

จ. ทรสัตีมีความประสงคแ์ละยอมรบัท่ีจะเขา้เป็นและปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีเพื่อกองทรสัตต์ามขอ้ตกลงและเงื่อนไข
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือ ค าสั่งที่ออกโดยอาศยั
อ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ทรสัตี และผูก้่อตัง้ทรสัตต์กลงเขา้ท าสญัญากอ่ตัง้ทรสัตน์ี ้และมีเจตนาร่วมกันที่จะ
ใหท้รสัตเ์ป็นทรสัตท์ี่มีทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์ป็นหุน้รอ้ยละ 100 ของ บริษัท สิริพัฒน ์โฟร ์จ ากัด ("สิริพัฒน ์โฟร"์) 
ซึ่งเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส โดยมีวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองและเพื่อประโยชน์
ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั (ตามที่ไดน้ิยามไวด้า้นล่างนี)้ และป้องกันมิใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิร ิแคมปัส ถกูจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี ทัง้นี ้ตอ้ง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

ฉ. เอ็กซด์ี ในฐานะผู้ให้บริการระบบการเสนอขายโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ ซึ่งมีหน้าที่
กลั่นกรองลักษณะของโทเคนดิจิทัลที่จะเสนอขาย พิจารณาคุณสมบัติของผูอ้อกโทเคนดิจิทัล และตรวจสอบ
ความครบถว้นถูกตอ้งของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและร่างหนังสือชีช้วน หรือขอ้มูล
อื่นใดนั้น ประสงคท์ี่จะช่วยจัดเตรียมขอ้มูลและด าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้

 
คู่สัญญาทัง้ 3 ฝ่ายจึงตกลงกันเข้าท าสัญญาโดยมีข้อตกลงและเงือ่นไขดังต่อไปนี ้

1. ค าจ ากัดความ 

1.1 เว้นแต่ข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นีจ้ะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น ถ้อยค าที่ใช้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นีใ้ห้มี
ค  าจ ากดัความดงัต่อไปนี ้

"กฎที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน" หมายถึง พระราชก าหนดการประกอบธุรกิจ
สินทรพัยด์ิจิทลั พ.ศ. 2561 พระราชบญัญัติทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือ ค าสั่งที่
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ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงประกาศ กจ. 15/2561 และประกาศอื่น ๆ 
ที่กล่าวถึงในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้(ตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม)  

“กลุ่มบุคคลเดียวกัน” หมายถึง กลุ่มบคุคลเดียวกนัตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564 (ขอ้ความเพิ่มเติม) 

"กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส" หมายถึง ที่ดินและอาคารส านกังานซึ่งประกอบดว้ย (1) อาคารส านกังาน 
6 ชัน้ จ านวน 3 หลงั และ (2) อาคารส านกังานพาณิชย ์(รา้นคา้) 6 ชัน้ จ านวน 1 หลงั (3) อาคารส านกังานพาณิชย ์
และจอดรถยนต์ 7 ชั้น จ านวน 1 หลัง ตั้งอยู่บนที่ดินภายในโครงการ T77 ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77) 
กรุงเทพมหานคร มีพืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิ 19,602 ตารางเมตร และพืน้ที่ใชส้อยรวม 31,862 ตารางเมตร 

"กองทรัสต"์ หมายถึง กองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั 

"คณะกรรมการ ก.ล.ต." หมายถึง คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และใหห้มายความ
รวมถึงคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุดว้ย 

"ความเสียหายโดยสิน้เชิง" หมายถึง ความเสียหายของทรพัยสิ์นที่สญูเสียหรือเสียหายทัง้หมด หรือไดร้บัความ
เสียหายจนถึงขั้นไม่คุม้ค่าที่จะซ่อมแซม  หรือความเสียหายที่ตอ้งท าให้ตอ้งชดใชค้่าสินไหมทดแทนเต็มตาม
จ านวนเงินเอาประกนัภยั 

"ทรัพยส์ินของกองทรัสต"์ หมายถึง หุน้รอ้ยละ 100 ใน สิรพิฒัน ์โฟร ์ 

“ทรัพยส์ินโครงการ” หมายถึง กลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัสที่มีขอ้ผกูพนัภายใตภ้าระและเงื่อนไขที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาเช่า หรือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

"ทีด่ิน" หมายถึง ที่ดินซึ่งมีเนือ้ที่จดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร ่1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 2641, 
4273 และ 4440 ตัง้อยู่ที่ แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย ซึ่ง เป็นที่ตัง้ของกลุ่ม
อาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส 

"โทเคนดิจิทัล" หมายถึง โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ที่เสนอขายภายใตห้นงัสือชีช้วน ซึ่งแบ่งออกเป็น  
โทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และ โทเคนดิจิทลัสิรฮิบั B 

"บัญชี" หมายถึง บญัชี งบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบก าไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง
สินทรพัยส์ทุธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั รวมถึงงบการเงินแบบย่อ และเอกสารที่เก่ียวขอ้ง 

"ประกาศ กข. 1/2553" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ กข. 1/2553 เรื่อง 
ระบบงาน การติดต่อผูล้งทนุ และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรสัตี และตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม  

"ประกาศ กข. 9/2552" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ กข. 9/2552 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นการขออนญุาตและการอนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี และตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม  

"ประกาศ กจ. 15/2561" ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย์ ที่ กจ. 15/2561 เรื่อง 
การเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน และตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม 
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"ประกาศ กร. 4/2564" หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ กร. 4/2564 
เรื่อง การก าหนดประเภทธุรกรรมในตลาดทนุท่ีใหใ้ชท้รสัตไ์ด ้(ฉบบัท่ี 5)  

"ประกาศ กร. 5/2564" ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ที่  กร.  5/2564 เรื่อง  
หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นทรสัตีของทรสัต์ ส าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลที่อา้งอิงหรือมีกระแส
รายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์

"ประกาศ สข. 4/2553" หมายถึง ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ สข. 4/2553 
เรื่อง รายการในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

"ผู้รับประโยชน"์ หรือ "ผู้ลงทุน" หมายถึง ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ณ ช่วงเวลาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งเป็น
ผูร้บัประโยชนใ์นกองทรสัตต์ามที่ระบใุนขอ้ 3 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

"ผู้มีหน้าทีฯ่" ใหม้ีความหมายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 6.1 (ค) 

"ผู้ถือโทเคนดิจิทัล" หมายถึง ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั 

“ผู้บริหาร” หมายถึง ผูบ้รหิารตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564  

“ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” หมายถึง ผูถื้อหุน้รายใหญ่ตามนิยามที่ก าหนดไวใ้นประกาศ กร. 5/2564  

"พระราชบัญญัติทรัสต"์ หมายถึง พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 และตามที่ไดม้ีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม  

"รอบบัญชีของกองทรัสต"์ หมายถึง รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในขอ้ 2.6  

"วันก าหนดสิทธิ" ใหม้ีความหมายตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 6.4.1 

"สัญญา RSTA" หมายถึง สัญญาการขายและโอนสิทธิรายไดร้ะหว่าง สิริพัฒน์ โฟร ์และผูอ้อกโทเคนดิจิทัล 
ตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วน 

"ส านักงาน ก.ล.ต." หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

"หนังสือชี้ชวน" หมายถึง แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และร่างหนังสือชีช้วนเพื่อการ
เสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮบั (ซึ่งส่วนที่ 1 ขอ้มูลส าคญั และ ส่วนที่ 4 ขอ้มลูเก่ียวกับโทเคนดิจิทัล 
ของหนังสือชี ้ชวนซึ่ง เก่ียวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาต่อตั้งกองทรัสต์นี ้ ตามที่ ได้แนบมาเป็น
เอกสารแนบทา้ย 5) 

"หุ้นร้อยละ 100" หมายถึง หุ้นที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษัทที่เก่ียวขอ้ง ลบดว้ยจ านวน 2 หุ้นเพื่อให้
เป็นไปตามกฎหมายไทยที่ก าหนดใหบ้รษิัทตอ้งมีผูถื้อหุน้อย่างนอ้ย 3 ราย อนึ่ง ในกรณีที่ไม่ไดร้ะบไุวเ้ป็นอย่างอื่น
ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์นี ้ผู้ถือหุ้นอีก 2 หุ้นที่เหลือ ไดแ้ก่ (1) นายทศพร พรวัฒนศิริกุล (2) นางสาวจารุวรรณ 
รตันะ หรือบุคคลอื่นที่ทรสัตีมอบหมาย  ทั้งนี ้ผู้ก่อตั้งทรสัตจ์ะด าเนินการให้ทรสัตีและบุคคลอันใดที่ก าหนด
โดยทรสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 ใน สิรพิฒัน ์โฟร ์ส าเรจ็ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 
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"เหตุสุดวิสัย" หมายถึง เหตุใด ๆ อันจะเกิดขึน้หรือก่อให้เกิดภัยพิบัติโดยไม่อาจป้องกันได้ แม้บุคคลผู้ต้อง
ประสบหรือใกลจ้ะตอ้งประสบเหตุนัน้จะไดจ้ัดการระมดัระวงัตามสมควรตามที่อาจคาดหมายไดจ้ากบุคคลใน
ฐานะและภาวะเช่นนัน้แลว้ 

1.2 การตีความ 

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

1.2.1 การอา้งถึงพระราชบญัญัติ บทบญัญัติ หรือกฎหมาย หมายถึง การอา้งถึงพระราชบญัญัติ บทบญัญัติ
หรือกฎหมายที่ไดม้ีการแกไ้ข หรือตราใชใ้หม่เป็นครัง้คราวไป โดยบทบญัญัติอื่น (ไม่ว่าจะก่อนหรือหลงั
วนัที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี)้ และรวมไปถึงกฎหมายหรือบทบญัญัติใด ๆ ที่ไดม้ีการตราใชใ้หม่ (ไม่ว่าจะ
ไดม้ีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือไม่) โดยค าสั่ง พระราชบญัญัติ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ประกาศ 
บทบญัญัติ หรือกฎหมายล าดบัรองภายใตก้ฎหมายหรือบทบญัญัติที่เก่ียวขอ้ง 

1.2.2 การอา้งถึงเอกสารใด (รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี)้ หมายถึง การอา้งถึงเอกสารดงักล่าวตามที่ไดม้ีการ
แกไ้ข รวบรวม เพิ่มเติม ปรบัปรุง หรือแทนที่เป็นครัง้คราวไป 

1.2.3 การอา้งถึงขอ้ความเบือ้งตน้ ตาราง หรือขอ้สญัญา หมายถึง การอา้งถึงขอ้ความเบือ้งตน้ ตาราง หรือ
ขอ้สญัญาของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และการอา้งถึงย่อหนา้ใดในตาราง หมายถึง การอา้งถึงย่อหนา้ใน
ตารางนัน้ เวน้แต่ไดม้ีการก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

1.2.4 เอกสารแนบทา้ยที่ไดล้งนามก ากบัไวโ้ดยคู่สญัญา ใหถื้อเป็นส่วนหนึ่งของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ในกรณี
ที่เกิดการขดัแยง้ระหวา่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีก้บัเอกสารอื่น ๆ ใหน้ าหลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
มาใชบ้งัคบั อย่างไรก็ตาม หากมีขอ้ความที่ขดัแยง้ ไม่ตรงกันระหว่างขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
กับเอกสารแนบทา้ย คู่สัญญาตกลงใหข้อ้ความในสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ีม้ีผลบังคับเหนือขอ้ความใน
เอกสารแนบทา้ยดงักล่าว 

1.2.5 นิยามค าว่า "ผู้รับประโยชน"์ หรือ "ผู้ลงทุน" ในขอ้ 1.1 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ใหต้ีความรวมถึง
ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ที่จะเขา้มาเป็นผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัตใ์นอนาคต  

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีขอ้สงสัย คู่สญัญาตกลงใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีม้ีผลบงัคบัเหนือความเขา้ใจ และ/หรือเอกสาร
อื่นใดที่ท  าขึน้ก่อนหนา้เก่ียวกบัการก่อตัง้ทรสัตร์ะหว่างคู่สญัญา 

2. การก่อตั้งทรัสต ์

2.1 ลกัษณะของกองทรสัตแ์ละกลไกการบรหิาร 

2.1.1 กองทรัสตส์ าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ เป็นกองทรสัตต์าม
พระราชบัญญัติทรัสต์ที่ก่อตั้งขึน้ด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรสัต์นี ้ทั้งนี ้การก่อตั้งทรสัต์นีจ้ะมีผล
สมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดด้  าเนินการใหม้ีกองทรสัตโ์ดยด าเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 
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ใน สิรพิฒัน ์โฟร ์ส าเรจ็ ภายใตเ้งื่อนไขที่ระบไุวใ้นขอ้ 2.3 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้โดยที่ทรสัตีตกลงจะ
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.1.2 กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นที่อยู่ในชื่อและอ านาจจัดการของทรสัตี  
การจัดการกองทรสัต ์จะกระท าโดยทรัสตี  โดยมีขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบตามที่
ปรากฏในรายการเก่ียวกบัสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของทรสัตีตามที่ระบใุนเอกสารแนบทา้ย 1 

ทัง้นี ้ทรสัตีมีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดแูลรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และมีหนา้ที่
ในการติดตาม ดแูล รวมถึงตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั และ สิริพฒัน ์โฟร ์ใหเ้ป็นไป
ตามกฎหมายที่ เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ และหนังสือชี ้ชวน โดยการอ้างอิงจากข้อมูลซึ่ง 
ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัส่งมอบใหแ้ก่ทรสัตีตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1(4) ของเอกสารแนบทา้ย 4  

ส่วนผูอ้อกโทเคนดิจิทัลมีอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลักตามที่หนงัสือชีช้วน กฎท่ีเก่ียวขอ้งกับ
การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนก าหนด รวมตลอดถึงหน้าที่อื่นใดตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

2.1.3 ทรสัตีจะปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความระมัดระวงัและซื่อสัตยส์จุริตเยี่ยงผูท้ี่มีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ 
และดว้ยความช านาญ โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัอย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนข์องผูถื้อโทเคน
ดิจิทัลโดยรวมและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่
เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ (ถา้มี) และ/หรือ มติของผูถ้ือ 
โทเคนดิจิทลั 

2.2 ชื่อ อาย ุประเภท และวตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

2.2.1 ชื่อ 

ชื่อของกองทรสัตซ์ึ่งก่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้คือ กองทรัสตส์ าหรับธุรกรรมการเสนอขาย
โทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ และใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า Trust for SIRIHUB Investment Tokens 
อนึ่ง ชื่อของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไดต้ามที่ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดเป็นครัง้คราว 

2.2.2 อาย ุ 

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้จนถึงวนัที่ครบก าหนดไถ่ถอน (Maturity) หรือเมื่อครบอายุของโทเคนดิจิทลัเพื่อการ
ลงทนุสิริฮบั ตามความในขอ้ 13.2 หรือวนัที่เลิกกองทรสัตโ์ดยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้หรือโดยผล
ของกฎหมาย 

2.2.3 ประเภท 

กองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตท์ี่มีทรพัยสิ์นในกองทรสัตเ์ป็นหุน้ของนิติบคุคลเฉพาะกิจ ซึ่งเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรพัย ์(passive trust) ตามประกาศ กร. 4/2564 และกฎที่เก่ียวกับการเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัต่อประชาชน  
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2.2.4 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์ 

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัต์เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่  
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัก่อตัง้กองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขาย
โทเคนดิจิทลัที่อา้งอิงหรือมีกระแสรายรบัจากอสงัหารมิทรพัยต์ามประกาศ กร. 4/2564 ในการคุม้ครอง
และเพื่อประโยชนข์องผูถื้อโทเคนดิจิทัล เพื่อมิใหท้รพัยสิ์นของโครงการถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อ
ภาระผูกพนั โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชีช้วน 
และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.3 วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัต ์

วันที่จัดตัง้กองทรสัต์ ไดแ้ก่ วันที่ผู้ก่อตั้งทรสัตไ์ดด้  าเนินการให้ทรสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุ้นรอ้ยละ 100 ใน 
สิรพิฒัน ์โฟร ์ส าเรจ็เสรจ็สิน้ภายใตเ้งื่อนไขที่ระบไุวใ้นขอ้ 5.2 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ซึ่งจะเกิดขึน้ภายหลงัจาก 
(ก) การซือ้ขายกระแสรายรบั (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่าและรายไดจ้ากการขายกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ
กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส) ส าเร็จตามขอ้ก าหนดของสญัญา RSTA และ (ข) สิริพัฒน ์โฟร ์ไดน้ าเงินที่
ไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสญัญา RSTA ไปช าระแก่เจา้หนีท้ี่มีหลกัประกันของตน และด าเนินการให้
กลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส ปลอดจากภาระจ านองที่มีอยู่เรียบรอ้ยแลว้  

ทัง้นี ้การด าเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุน้รอ้ยละ 100 ใน สิริพฒัน ์โฟร ์ตามวรรคหนึ่ง จะตอ้งไม่เกิน 
15 วนันบัแต่วนัท่ีปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทลัตามที่ก าหนดในหนงัสือชีช้วน  

2.4 ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด ตัง้อยู่เลขที่ 43 อาคารไทยซีซีทาวเวอร ์ชั้นที่ 22 หอ้งเลขที่ 222 ถนนสาทรใต ้
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ากัดจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย 
หมายเลขโทรศพัท ์0-2006-5677 

โดยผูก้่อตัง้ทรสัตเ์ป็นผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิรฮิบั โดยผูก้่อตัง้ทรสัตต์กลงที่จะด าเนินการก่อตัง้ทรสัต์
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

2.5 ทรสัตี 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ตัง้อยู่เลขที่ 199 อาคารคอลมัน ์ทาวเวอร ์ชัน้จี 
และชั้น 21-23 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร  เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัท
จ ากดัจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทย หมายเลขโทรศพัท ์0-2649-2000  

ทรสัตีเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่ก าหนดและไดร้บัอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตีตามประกาศ กข. 9/2552
โดยทรสัตีจะด าเนินการในฐานะทรสัตีตามที่ก าหนดในกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ทรสัตีมีใบอนุญาตการเป็นทรสัตี
เลขที่ ท-0052-01 มีผลเมื่อวันท่ี 26 สิงหาคม 2557 และหนังสือจากส านักงาน ก.ล.ต. เลขที่ กลต.กจ. 1912/2564 
เรื่อง การอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจการเป็นทรสัตีของทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัที่อา้งอิงหรือมี
กระแสรายรบัจากอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัท่ี 24 มิถนุายน 2564  
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ทรสัตีตกลงท่ีจะปฏิบัติหนา้ท่ีเป็นทรสัตีของกองทรสัต ์โดยตกลงเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึ่ง 
ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้โอนให้แก่ทรัสตีด้วยความไว้วางใจเพื่อประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้รับ
ประโยชน์ตามข้อตกลงและเงื่อนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ หรือที่อาจมีการแก้ไขเพิ่มเติมต่อไปและตาม
หลกัเกณฑอ์ื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2.6 รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายนของทกุปี และรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปีแรก
ใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 

3. ผู้รับประโยชน ์

ผูร้บัประโยชน ์คือ ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

4. ลักษณะพิเศษของกองทรัสต ์สิทธิของผู้รับประโยชน ์ 

4.1 ลักษณะพิเศษของหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮับ 
(Trust for SIRIHUB Investment Tokens) 

เนื่องจากการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั นัน้ เป็นธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัที่อา้งอิงหรือ
มีกระแสรายรบัจากอสังหาริมทรพัย ์ภายใต้ประกาศ กร. 4/2564 และกฎที่เก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัต่อประชาชน ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจึงมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการใหม้ีการก่อตัง้กองทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
เพื่อคุม้ครองผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั และป้องกันมิใหท้รพัยสิ์นโครงการ ถกูจ าหน่าย จ่าย โอน หรือ
ก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ  
มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั  

ดงันัน้ กองทรสัตส์ าหรบัธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั นัน้ มีลกัษณะพิเศษแตกต่างจาก
กองทรสัตอ์ื่น ๆ ซึ่งก่อตัง้ภายใตพ้ระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจน กฎ ประกาศ หรือ ค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แห่งกฎหมายดงักล่าวดงันี ้

(ก) สิทธิประโยชนข์องผูร้บัประโยชน ์ 

เวน้แต่กรณีที่มีเหตุผิดนดัตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ผูร้บัประโยชนจ์ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนเป็นตวัเงินใด ๆ 
จากกองทรสัตโ์ดยตรง นอกจากความคุม้ครองจากการถือกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยทรสัตี 
เพื่อป้องกันมิให้ทรัพย์สินโครงการ ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความ
เห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนังสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคน
ดิจิทัล กล่าวคือ ในกรณีปกติ ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนจากกองทรัสต์ แต่จะได้รับ
ผลตอบแทนจากการเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนเท่านัน้  

ในกรณีที่มีเหตุผิดนดัตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ผูร้บัประโยชน์จะมีสิทธิในการไดร้บัผลตอบแทนจาก
กองทรสัต ์โดยสิทธิในการไดร้บัผลตอบแทนของผูร้บัประโยชนแ์ต่ละรายจะเท่ากับสิทธิในการไดร้บั
ผลตอบแทนในฐานะผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วนส าหรบัแต่ละกลุ่ม ขึน้อยู่กับว่า
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ผูร้บัประโยชนเ์ป็นผูถื้อโทเคนดิจิทัลเพื่อการลงทุนสิริฮบั กลุ่มใด ก็จะมีสิทธิไดร้บัผลตอบแทนเท่ากับ
ผลตอบแทนของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั กลุ่มนัน้ กล่าวคือ ผูร้บัประโยชนซ์ึ่งถือโทเคนดิจิทัล
สิริฮบั A  ก็จะไดร้บัผลตอบแทนเท่ากับที่ก าหนดไวส้ าหรบัผูถื้อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และผูร้บัประโยชน์
ซึ่งถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B จะไดร้บัผลตอบแทนเท่ากับที่ก าหนดไวส้ าหรบัผูถื้อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 
ทัง้นี ้ตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(ข) หน่วยทรสัต ์และใบทรสัต ์

ไม่มีหน่วยทรัสต์และไม่มีใบทรัสต์ โดยผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นไปตามรายชื่อที่ ระบุไว้ใน
ทะเบียนผูร้บัประโยชนท์ี่จดัท าขึน้ตามขอ้ 4.1 (ค) โทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั 

(ค) ทะเบียนผูร้บัประโยชน ์

ทะเบียนผูร้บัประโยชนน์ัน้ใหอ้า้งอิงจากรายชื่อที่สมบูรณข์องผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ซึ่ง
ผ่านการตรวจสอบแลว้ ("Whitelist") ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิรฮิบั ตามที่นิยามไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่จัดท าทะเบียนผู้รับประโยชน์โดยอ้างอิงจาก 
Whitelist ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ณ เวลาที่เก่ียวขอ้ง 

5. ทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

5.1 ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ หุน้รอ้ยละ 100 ใน สิรพิฒัน ์โฟร ์ 

สิริพัฒน์ โฟร ์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซึ่งเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิด
กระแสรายรบัของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั 

ทั้งนี ้ ภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้และหนังสือชี ้ชวน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าที่ 
ที่จะตอ้งโอนหุ้นรอ้ยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร ์ให้เป็นกรรมสิทธ์ิของทรสัตีเพ่ือให้เป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
ภายหลงัจากการโอนกระแสรายรบัภายใตส้ญัญา RSTA จาก สิรพิฒัน ์โฟร ์ไปยงัผูอ้อกโทเคนดิจิทลัส าเร็จ และ 
สิริพัฒน ์โฟร ์ไดน้ าเงินที่ไดร้บัจากการขายกระแสรายรบัตามสัญญา RSTA ไปช าระแก่เจา้หนีท้ี่มีหลกัประกัน
ของตน และด าเนินการใหก้ลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส ปลอดจากภาระจ านองและภาระผกูพนัอนัใดที่มีอยู่แลว้ 

5.2 ทรสัตีเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละถือกรรมสิทธ์ิในนามของกองทรสัต ์เพ่ือมิให้ทรพัยสิ์น
โครงการ ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี หรือไม่เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

5.3 การดแูลและเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ก) แยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตัวของทรสัตีและทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตี
ครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออก
จากกันดว้ย โดยตอ้งท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณี
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ที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ทรัสตีต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยก
ต่างหากออกจากกนั ทัง้นี ้โดยตอ้งบนัทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบนัตามสภาพที่เป็นอยู่ 
(As is where is) 

(ข) เก็บรกัษา ตรวจสอบ ดูแล เบิกจ่าย และการจดัท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทั้งการดูแลและ
ติดตามสิทธิประโยชนท์ี่เกิดจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(ค) ทรสัตีจะตอ้งเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือเอกสารที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นของกองทรสัตซ์ึ่ง
รวมถึงเอกสารการท าธุรกรรมซึ่งเก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนทั้งหมดไว้ ณ ส านักงาน
ของทรสัตี เวน้แต่ โดยลกัษณะของทรพัยสิ์นนัน้ไม่สามารถเก็บรกัษาไว ้ณ ส านกังานของทรสัตีได้ หรือ
เก็บรกัษาทรพัยสิ์นไวท้ี่ส  านกังานของผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ซึ่งทรสัตีแต่งตัง้ตามขอ้ 5.4 

(ง) ทรสัตีตอ้งแจง้ให้ผู้ก่อตั้งทรสัตแ์ละผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลทราบโดยพลันเมื่อมีการ
เปล่ียนแปลงสถานที่ เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือเอกสารที่ เก่ียวข้องกับทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์

5.4 การตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) 

(ก) ทรสัตีมีหน้าที่แต่งตัง้ผู้รบัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ซึ่งมีความน่าเชื่อถือและมีคุณสมบัติ เพื่อเป็น
ผูด้แูลและเก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

(ข) การแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) ตอ้งท าเป็นสัญญาแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian 
Agreement)  และแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูถื้อใบทรสัตท์ราบการแต่งตัง้ดงักล่าว 

(ค) ทรสัตีมีหนา้ที่รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการแต่งตัง้ผูร้บัฝากทรพัยสิ์น (Custodian) 

5.5 การจดัการผลประโยชนท์ี่ไดร้บัจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ทรพัยสิ์น ดอกผล และผลประโยชนใ์ด ๆ ที่เกิดขึน้จากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์(เช่น เงินปันผล เงินไดจ้ากการขายหุน้ 
สิริพฒัน ์โฟร ์การจ่ายคืนเงินทุนและผลก าไรเมื่อมีการเลิกบรษิัทของ สิรพิฒัน ์โฟร)์ เป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
โดยถือเป็นกรรมสิทธ์ิของทรสัตีซึ่งถือในนามของกองทรสัตต์ามท่ีก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และการเก็บ
รกัษาผลประโยชนท์ี่ไดร้บัตามวิธีการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ 

ทัง้นี ้การจ่ายผลตอบแทนนัน้ เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และหนงัสือชีช้วน 

6. กรณีทีต่้องมีการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้รับประโยชน ์และการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

6.1 เหตผิุดนดั 

กรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนีถื้อเป็นเหตุผิดนัด และเมื่อมีเหตุผิดนดัใหท้รสัตีด  าเนินการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น
โครงการ และจ่ายผลตอบแทนจากการขายทรพัยสิ์นดังกล่าวให้แก่ผูร้บัประโยชน์ภายใตข้อ้ 6.4 ของสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
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(ก) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ช าระเงินใด ๆ ตามก าหนดช าระใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาส  
ตามที่ก าหนดไวใ้นส่วนที่ 3 เรื่องการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ เมื่อเกิดเหตผิุดนดั ของหนงัสือชีช้วน   

(ข) สิรพิฒัน ์โฟร ์ไม่น าส่งกระแสรายรบัใหแ้ก่ผูอ้อกโทเคนดิจทิลั ตามสญัญา RSTA ติดต่อกนัเกินกวา่ 2 ไตรมาส 
ตามที่ก าหนดไวใ้นส่วนที่ 3 เรื่องการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ เมื่อเกิดเหตผิุดนดั ของหนงัสือชีช้วน  

(ค) เมื่อสญัญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิรแิละสิรพิฒัน ์โฟรม์ีเหตใุหย้กเลิกกก่อนครบก าหนดอายสุญัญา 

(ง) ผูอ้อกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน ์โฟร ์("ผู้มีหน้าที่ฯ") ตกเป็นผูม้ีหนีสิ้นลน้พน้ตวัตามที่กฎหมาย
ก าหนด หรือมีการเริ่มด าเนินการเพื่อขอฟ้ืนฟูกิจการของผูม้ีหนา้ที่ฯ หรือเพื่อขอให้ผูม้ีหนา้ที่ฯ ตกเป็น 
ผูล้ม้ละลายภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

(จ) มีกฎหมาย ค าสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการที่ชอบดว้ยกฎหมายอันส่งผลให้ผูม้ีหนา้ที่ฯ ตอ้งเลิก
ประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนขึน้ไป เวน้แต่กฎหมาย ค าสั่ง หรือมติจาก
หน่วยงานราชการ ดงักล่าว เป็นการออกโดยเหตอุนัถือไดว้่าเป็นเหตสุดุวิสยัที่มิไดเ้ป็นความผิดและอยู่
นอกเหนือการควบคมุของผูม้ีหนา้ที่ฯ เช่น มีภยัพิบตัิ โรคระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นตน้ 

(ฉ) ผูม้ีหนา้ที่ฯ เขา้สู่กระบวนการเลิกกิจการหรือช าระบญัชี   

(ช) วิธีการด าเนินการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโดยผูม้ีหนา้ที่ฯ ไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และ/หรือ 
ตามมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

6.2 เมื่อทรสัตีทราบถึงหรือไดร้บัแจง้ว่าผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่ช าระเงินใด ๆ ตามก าหนดช าระใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั
เกินกว่า 1 ไตรมาส หรือสิริพฒัน ์โฟรไ์ม่น าส่งกระแสรายรบัใหแ้ก่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามสญัญา RSTA เกินกว่า 
1 ไตรมาส ใหท้รสัตีส่งหนังสือแจง้เตือนใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน ์โฟร ์(กรณี สิริพฒัน ์โฟร ์เป็น
ผูก้ระท าผิดหนา้ที่) ชีแ้จงหรือด าเนินการแกไ้ขเหตดุงักล่าวภายใน 30 วนั 

ทัง้นี ้ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบถึงเหตขุา้งตน้ทนัทีที่ทราบถึงเหตดุงักล่าวโดย
ไม่ชกัชา้ 

6.3 การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการ 

(ก) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการนัน้อาจกระท าได ้2 รูปแบบ ดงันี ้ 

(1) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยตรง กล่าวคือ หุน้ของ สิรพิฒัน ์โฟร ์หรือ  

(2) การจ าหน่ายทรพัยสิ์นทางออ้ม กล่าวคือ ทรสัตี ในฐานะผูถื้อหุ้นของ สิริพัฒน ์โฟร ์มีมติให ้
สิรพิฒัน ์โฟร ์จ าหน่ายไปซึ่งกลุ่มอาคารส านกังานสิร ิแคมปัส ซึ่ง สิรพิฒัน ์โฟร ์เป็นเจา้ของ  

ทัง้นี ้กรณีการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของโครงการเนื่องจากมีเหตุผิดนัดตามขอ้ 6.3 (ข) ของสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ทรสัตีจะพิจารณาด าเนินการเลือกรูปแบบการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโดยวิธีการตามขอ้นี ้
โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชนเ์ป็นส าคญั  
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(ข) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของโครงการเนื่องจากมีเหตผิุดนดั 

ในกรณีที่ทรสัตีตอ้งด าเนินการให้มีการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการตามขอ้ก าหนดของสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้เนื่องจากมีเหตผิุดนดั ทรสัตีตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ใหท้รสัตีจัดใหม้ีการขายทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์หรือมีมติในฐานะผูถื้อหุน้ให ้สิริพัฒน ์โฟร ์
จ าหน่ายไปซึ่งกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส โดยการเปิดใหม้ีการประกวดราคาซือ้ขาย
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ทั้งหมด (Bidding) โดยวิธีการประกวดราคาที่โปร่งใส และขาย
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ัง้หมดใหแ้ก่ผูซ้ึ่งใหร้าคาสงูที่สดุ  

(1.1) ในกรณีขายทรพัยสิ์นโครงการโดยทรสัตี ให้ทรสัตีจัดให้มีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
โครงการ โดยทรสัตีเป็นผูด้  าเนินการเปิดใหม้ีการประกวดราคาซือ้ขาย (Bidding) 
โดยวิธีการประกวดราคาไดม้าตรฐาน หรือที่ปฏิบตัิกันเป็นการทั่วไปในการประมูล
ซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยล์กัษณะเดียวกันกับกลุ่มอาคารส านกังาน สิร ิแคมปัส และ
ในกรณีจ าหน่ายหุน้ตอ้งด าเนินการภายใตก้รอบของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดว้ย โดย
ตอ้งจัดใหม้ีการประกวดราคาด าเนินไปดว้ยความโปร่งใส และจ าหน่ายทรพัยสิ์น
โครงการใหแ้ก่ผูซ้ึ่งใหร้าคาสงูที่สดุ  

(1.2) ในกรณีที่ทรสัตี ในฐานะผูถื้อหุน้ของ สิริพฒัน ์โฟร ์มีมติให ้สิริพฒัน ์โฟร ์จ าหน่าย
กลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส เนื่องจากมีเหตุผิดนัด ในมติดังกล่าวตอ้งระบุ
บัญชีที่ทรสัตีเปิดไวเ้พื่อกองทรสัตท์ี่ สิริพัฒน ์โฟร ์ตอ้งน าเงินที่ไดร้บัจากการขาย
กลุ่มอาคารส านกังานสิร ิแคมปัส ดงักล่าวฝากเขา้บญัชีนัน้  

(1.3) ใหท้รสัตีใชร้ายงานการประเมินมลูค่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ซึ่งมีอายุ 
ไม่เกิน 6 เดือนในวันที่เริ่มประกวดราคาของแต่ละปีโครงการ หรือจัดให้มีการ
ประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ใหม่ เพื่อใช้เป็นข้อมูลอ้างอิง
ประกอบการด าเนินการประกวดราคาเพื่อจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ทั้งนี ้มูลค่า
จากการประเมินเป็นเพียงตวัเลขที่ทรสัตีใชอ้า้งอิงเท่านัน้ ไม่ใช่หนา้ที่หรือขอ้บงัคบั
ของทรสัตีที่จะตอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ให้ไดไ้ม่น้อยกว่ามูลค่าหรือราคา
ประเมินของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสดงักล่าว หากการประกวดราคาซือ้
ขาย (Bidding) เป็นการประกวดราคาตามที่ก าหนดไวข้า้งตน้ แมว้่าราคาที่ไดร้บั
จากการประกวดราคา เนื่องจากปัจจยัในตลาด ณ เวลานัน้ รวมถึงเหตผุลทางธุรกิจ 
สถานการณ์ สภาพคล่อง หรือสภาพตลาดอสังหาริมทรพัย ์สภาพเศรษฐกิจ หรือ
ปัจจัยอื่น ๆ ส่งผลให้ไม่สามารถหาผู้ซือ้ซึ่งให้ราคาไม่น้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สิน
โครงการที่ไดม้าจากการประเมินดงักล่าวได ้

(2) ทรสัตีอาจพิจารณาแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ผูส้อบบัญชี ผูป้ระเมิน
ราคาทรพัยสิ์น และบุคคลอื่นใด เพื่อใหค้  าแนะน า ความเห็น ค าชีแ้จง หรือขอ้มลูแก่ทรสัตีใน
การด าเนินการประกวดราคาตามข้อ 6.3 (ข)(1) ของสัญญาก่อตั้งทรสัต์นี ้ทั้งนี ้ค่าใชจ้่าย
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ขา้งตน้ใหเ้ป็นความรบัผิดชอบของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัสามารถเรียก
คืนค่าใชจ้่ายจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในกองทรสัตไ์ด ้

(3) ทรสัตีสามารถหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับ 
แสนสิริ ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรสัตี ค่าจา้งที่ปรกึษา และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกิด
จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามเงื่อนไขและข้อก าหนดอื่นใดตามที่ก าหนดไว้ใน
หนังสือชีช้วน รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องมาจากการ
จัดการกองทรสัต ์ทั้งที่ตอ้งจ่ายใหแ้ก่ทรสัตีหรือบุคคลอื่นใด ก่อนจะน าเงินส่วนที่เหลือเข้า
บญัชีที่ทรสัตีเปิดไวเ้พื่อกองทรสัต ์เพื่อช าระใหแ้ก่ผูร้บัประโยชนต์่อไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 
6.4 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(ค) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน 

(1) กรณีการไถ่ถอนเมื่อครบก าหนดโดยไม่มีเหตผิุดนดั 

กรณีที่ไม่มีเหตุผิดนดัเกิดขึน้ การจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการจะเริ่มด าเนินการ 12 เดือนก่อน
ครบก าหนดไถ่ถอน หรือในกรณีที่มีการต่ออายุโครงการ การจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการจะ
เริ่มด าเนินการใหม่ทันทีที่ทราบว่าตอ้งมีการต่ออายุโครงการ (เวน้แต่ในกรณีความเสียหาย
โดยสิน้เชิง) โดยการจ าหน่ายโครงการจะค านึงถึงผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อโทเคนดิจิทัล
เป็นส าคญั โดยวิธีการดงัต่อไปนี ้  

(1.1) ให้ผู้ก่อตั้งทรัสต์จัดให้มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์เป็น
ผูด้  าเนินการเปิดใหม้ีการประกวดราคาซือ้ขาย (Bidding) โดยวิธีการประกวดราคา
ที่ไดม้าตรฐาน หรือที่ปฏิบัติกันเป็นการทั่วไปในการประมูลขายอสังหาริมทรพัย์
ลักษณะเดียวกันกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส โดยในกรณีที่ เป็นการ
จ าหน่ายหุน้ ตอ้งด าเนินการภายใต้กรอบของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งดว้ย โดยตอ้งจดั
ใหก้ารประกวดราคาด าเนินไปดว้ยความโปร่งใส และจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ
ใหแ้ก่ผูซ้ึ่งใหร้าคาสงูที่สดุ และใหเ้งื่อนไขการซือ้ขายซึ่งเป็นประโยชนก์บัผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัมากที่สดุตามดุลพินิจของผู้ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีการจ าหน่ายหุน้ ทรสัตี
จะโอนหุน้คืนใหแ้ก่ผูก้่อตัง้ทรสัตเ์มื่อเงื่อนไขในการจ าหน่ายหุน้เป็นไปตามที่ก าหนด
ในหนงัสือชีช้วน เพื่อใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์  าเนินการขายหุน้และคืนเงินใหแ้ก่ผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัต่อไป 

(1.2) ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตใ์ชร้ายงานการประเมินมลูค่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส ซึ่ง
มีอายไุม่เกิน 6 เดือนในวนัท่ีเริ่มประกวดราคาของแต่ละปีโครงการ หรือจดัใหม้ีการ
ประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ใหม่ เพื่อใช้เป็นข้อมูลอ้างอิง
ประกอบการด าเนินการประกวดราคาเพื่อจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ทั้งนี ้มูลค่า
จากการประเมินเป็นเพียงตัวเลขที่ผูก้่อตัง้ทรสัตใ์ชอ้า้งอิงเท่านั้น ไม่ใช่หนา้ที่หรือ
ขอ้บังคับของผู้ก่อตั้งทรสัต์ที่จะตอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการให้ไดไ้ม่นอ้ยกว่า
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มลูค่าหรือราคาประเมินของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ดังกล่าว หากการ
ประกวดราคาซือ้ขาย (Bidding) เป็นการประกวดราคาตามที่ก าหนดไวข้า้งตน้นี ้
แม้ว่าราคาที่ได้รบัจากการประกวดราคา เนื่องจากปัจจัยในตลาด ณ เวลานั้น 
รวมถึงเหตผุลทางธุรกิจ สถานการณ ์สภาพคล่อง หรือสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
สภาพเศรษฐกิจ หรือปัจจยัอื่น ๆ ส่งผลใหไ้ม่สามารถหาผูซ้ือ้ซึ่งใหร้าคาไม่นอ้ยกว่า
มลูค่าทรพัยสิ์นโครงการที่ไดม้าจากการประเมินดงักล่าวได ้ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตอ์าจ
พิจารณาแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ผูส้อบบัญชี และบุคคล 
อื่นใด เพื่อให้ค าแนะน า ความเห็น ค าชี ้แจง หรือข้อมูลแก่ผู้ก่อตั้งทรสัต์ในการ
ด าเนินการประกวดราคานี ้

(1.3) ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตส์ามารถหกัภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญา
เช่าระยะยาวกับแสนสิริ ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรสัตี ค่าจา้งที่ปรกึษา 
และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการตามเงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดอื่นใดตามที่ก าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน ก่อนน าจ านวนเงินที่เหลือมาไถ่
ถอนและจดัสรรคืนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ตามที่ก าหนดไวใ้น
หนงัสือชีช้วน 

ในการนี ้ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ของกองทรสัตต์ามที่ก าหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าภาษีอากร 
ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรพัยสิ์นเพื่อการช าระบัญชีและการ
เลิกกองของกองทรสัตด์ว้ย ทัง้นี ้ใหท้รสัตีเป็นอนัหลดุพน้จากหนา้ที่และความรบัผิดใด ๆ  ตาม
สัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้เมื่อไดม้ีการโอนทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ลับไปยังผูก้่อตั้งทรสัต์และ 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลช าระผลตอบแทนจากการไถ่ถอนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทัล เรียบรอ้ยแลว้ 
ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

ทัง้นี ้การด าเนินการดังกล่าวขา้งตน้จะอยู่ภายใตก้ารตรวจสอบของทรสัตีว่าการด าเนินการ
จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เป็นไปตามวิธีการที่ก าหนดไว้ในส่วนที่  4 เรื่องขั้นตอนการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการก่อนการครบก าหนดอายโุครงการของหนงัสือชีช้วนหรือไม่ 

(2) กรณีอื่น ๆ   

ในกรณีที่ไม่มีเหตุผิดนัด แต่มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามขอบเขตที่ก าหนดไว้ใน
หนงัสือชีช้วน และ/หรือ ตามมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยวิธีการตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วนนัน้ 
ใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัแจง้ต่อทรสัตีเป็นหนงัสือถึงวิธีการ รูปแบบ และรายละเอียดการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นโครงการตามขอบเขตและวิธีการด าเนินการที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และ/หรือ ตาม
มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยวิธีการตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วน โดยภายหลงัจากไดร้บัแจง้
รายละเอียดดังกล่าวแลว้ ให้ทรสัตีมีหน้าที่ด  าเนินการและให้ความร่วมมือต่าง ๆ ในการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ซึ่งรวมถึงการลงนามในเอกสารต่าง ๆ การลงคะแนนใหค้วาม
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เห็นชอบ เขา้รว่มประชมุ เพื่อใหก้ารจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการส าเรจ็ตามขอบเขตที่ไดก้ าหนด
ไวใ้นหนงัสือชีช้วน และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั  

ทั้งนี ้ ในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 6.3 (ค) นี ้ แม้ทรัสตีจะมิไดม้ีหน้าที่
ด  าเนินการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการดงักล่าว แต่ในกรณีที่ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่าการด าเนินการ
จ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการไม่เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 4 (ขอ้มลูเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลั ขอ้ 
4.2.3 (ก) ของหนงัสือชีช้วน หรือไม่เป็นไปตามขอบเขตที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และ/หรือ ไม่
เป็นไปตามมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ใหท้รสัตีแจง้คดัคา้นการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการดงักล่าวเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษรต่อผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั โดยหนงัสือคดัคา้นอาจ
เสนอแนวทางแกไ้ขการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการให้มีความโปร่งใสมากขึน้ และ/หรือ เพื่อให้เป็นไป
ตามวิธีการที่ก าหนดในหนังสือชีช้วน เพื่อให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการแก้ไข หรือแจ้งให้ทราบ
ว่าทรสัตีจะเขา้ด าเนินการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการแทนที่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัตามเงื่อนไขและวิธีการ
เช่นเดียวกบัท่ีก าหนดตามขอ้ 6.3 (ข) ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

ในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการ ในกรณีที่ไม่มีการคัดคา้นจากทรัสตี หรือผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้
ด าเนินการตามแนวทางแก้ไขซึ่งทรสัตีไดเ้สนอแนะแลว้นั้น ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถหักภาระ
ผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ  ภาษี ค่าธรรมเนียม 
ค่าตอบแทนทรสัตี ค่าจา้งที่ปรกึษา และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกิดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ตาม
เงื่อนไขและขอ้ก าหนดอื่นใดตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน ก่อนน าจ านวนเงินที่เหลือมาไถ่ถอนและ
จดัสรรคืนใหแ้ก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ด าเนินการจดัสรรผลตอบแทนใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัตามหนงัสือชีช้วนต่อไป 

6.4 ในกรณีที่ตอ้งมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูร้บัประโยชน ์ตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 6 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
และหนงัสือชีช้วน ใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

6.4.1 ผูร้บัประโยชนท์ี่มีสิทธิไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูร้บัประโยชน์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียน
ผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์ณ วนัและเวลาก าหนดสิทธิของผูร้บัประโยชนท์ี่มีสิทธิไดร้บัผลประโยชน์
ตอบแทน โดยอา้งอิงจาก Whitelist ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั ณ วนัและเวลาก าหนดสิทธิ 
("วันก าหนดสิทธิ") 

6.4.2 จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนโดยน าเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้รับประโยชน์  ตาม Whitelist ที่ 
ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลให้ข้อมูล โดยผู้รบัประโยชน์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่ายในการโอนเงินที่ เกิดขึ ้น  และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน  (ถ้ามี) โดยจะหัก
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงินที่จะส่งใหโ้ดยทรสัตีด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก) มอบหมายใหผู้ใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัประกาศการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน วนั
ก าหนดสิทธิผูร้บัประโยชนท์ี่มีสิทธิไดร้บัผลประโยชนต์อบแทน และอตัราผลประโยชนต์อบแทน 
โดยส่งหนงัสือแจง้ผูร้บัประโยชนท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผูร้บัประโยชนข์องกองทรสัต ์ณ 
วนัก าหนดสิทธิ 
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(ข) ด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่าย ในอตัรารอ้ยละตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชนต์อบแทน 
ที่จ่ายใหแ้ก่ผูร้บัประโยชน ์(ถา้มี) 

6.4.3 อตัราผลประโยชนท์ี่ผูร้บัประโยชนใ์นแต่ละกลุ่มจะไดร้บัจากกองทรสัตใ์หเ้ทียบเคียงจากอตัราผลตอบแทน 
ที่ผูถื้อโทเคนดิจิทลักลุ่มต่าง ๆ จะไดร้บัตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน ตามกรณีที่เก่ียวขอ้ง 

7. การจัดท างบการเงนิของกองทรัสต ์

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ท่ีมีทรัพยสิ์นในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพาะกิจซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรพัย ์(passive trust) ตามประกาศ กร. 4/2564 และกองทรสัต์ส าหรับการถือครองทรัพย์สินเพื่อ
ประโยชนใ์นการช าระหนีซ้ึ่งเก่ียวขอ้งกบัการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั ดงันัน้ กองทรสัต์
นีจ้ะไม่มีการจดัท างบการเงินของกองทรสัต์และทรสัตีไม่มีหนา้ที่จดัท างบการเงินของกองทรสัต ์โดยงบการเงิน
ของทรสัตีจะไม่รวมถึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ในการนี ้คู่สญัญาทัง้สามฝ่ายรบัทราบว่า ผูก้่อตัง้ทรสัตม์หีนา้ที่เป็นผูด้  าเนินการจดัใหม้กีารท างบการเงินประจ าปี
ของ สิรพิฒัน ์โฟร ์

ทั้งนี ้ ทรสัตียังคงมีหน้าที่แยกทรัพยสิ์นของกองทรสัต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีและ
ทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละ
กองออกจากกนัดว้ย โดยตอ้งแยกทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์่างหากจากบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี 

อย่างไรก็ตาม หากมีกฎที่เก่ียวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน หรือกฎหมายอื่นใด หรือกรณี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ไดอ้อก
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย 
ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบัน ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ตอ้งจัดท างบการเงิน ให้ทรสัตีสามารถ
มอบหมายใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตเ์ป็นผู้จัดท างบการเงินของกองทรสัต์ ซึ่งไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีที่ไดร้บั
อนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยใหถื้อว่าการจดัท างบการเงินดงักล่าวเป็นการจดัท างบการเงินของกองทรสัต ์
ซึ่งทรสัตีไดจ้ดัท าแยกต่างหากจากงบการเงินของทรสัตีแลว้ 

8. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์  

ในกรณีที่มีประกาศ หรือค าสั่งใดของส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนดให้ผู้ก่อตัง้ทรสัต์
หรือทรัสตีมีหน้าที่ต้องเปิดเผยข้อมูลใดอันเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทรสัต์ และการปฏิบัติหน้าที่ของ  
ผูก้่อตัง้ทรสัตห์รือทรสัตี ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตห์รือทรสัตีปฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย   

9. การแต่งตั้ง เงือ่นไข วิธีการเปลี่ยนแปลง และค่าตอบแทนของทรัสตี 

9.1 คณุสมบตัิของทรสัตี 

ทรสัตีตอ้งเป็นผูม้ีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มและเป็นผูไ้ดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหป้ระกอบ
ธุรกิจเป็นทรสัตี 
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ทรสัตีตอ้งไม่มีผลประโยชนข์ดัแยง้กบัการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีตามที่ระบุไวใ้นเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ 

ทัง้นี ้ระหว่างการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์หากปรากฏขอ้เท็จจริงในภายหลงัว่าทรสัตีขาดความเป็น
อิสระตามพระราชบญัญัติทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีแจง้กรณีดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. พรอ้มทัง้
แสดงมาตรการที่สมเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะท าใหท้รสัตีสามารถปฏิบตัิหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระภายใน 15 วนั
นบัแต่วนัท่ีปรากฏขอ้เท็จจรงิดงักล่าว และใหด้  าเนินการตามมาตรการที่แสดงไวน้ัน้ เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะ
มีค าสั่งเป็นอย่างอื่น 

9.2 การแต่งตัง้ทรสัตี 

ทรสัตีไดร้บัการแต่งตัง้โดยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับนี ้หากมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ทรสัตีที่จะไดร้บัการ
แต่งตัง้จะตอ้งมีคุณสมบตัิตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้และตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัตามขอ้ก าหนดของหนงัสือชีช้วน 

9.3 การเปล่ียนแปลงทรสัตี 

9.3.1 เหตแุห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

(ก) ทรสัตีจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัใด ๆ ตามที่ระบไุวใ้น
สัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับนี ้หรือพระราชบัญญัติทรสัต์ หรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคัญ
ใด ๆ ตามที่ใหไ้วใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้ที่มีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการดแูลจดัการ
กองทรสัต ์และทรสัตีไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนั
นับจากวนัที่ทราบหรือควรทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญาหรือผิดพระราชบญัญัติทรสัต ์
หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน อย่างไรก็ดี คู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกัน
หารือโดยสจุรติและยตุิธรรมเพื่อพิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณีก่อนที่จะด าเนินการ
เปล่ียนแปลงทรสัตี 

ทั้งนี ้ ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่หรือข้อตกลง หรือผิดค ารับรองที่เป็น
สาระส าคญัใด ๆ ตามที่ไดใ้หไ้วใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บับนีอ้นัเนื่องมาจากเหตุสดุวิสยั หรือ
เหตกุารณอ์ื่นใด ที่อยู่นอกเหนือความควบคมุของทรสัตี ใหก้รณีดงักล่าวไม่ถือเป็นเหตขุองการ
เปล่ียนแปลงทรสัตีตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้

(ข) ทรสัตีถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของทรสัตี ทรสัตีเลิกกิจการสิน้สภาพ
ความเป็นนิติบคุคล 

(ค) ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีมติใหเ้ปล่ียนแปลงทรสัตีภายใตข้อ้ก าหนดของหนงัสือชีช้วน 

(ง) คณะกรรมการ ก.ล.ต. สั่งพักการประกอบธุรกิจทรสัตีเป็นการชั่วคราวหรือสั่งเพิกถอนการ
อนญุาตใหป้ระกอบธุรกิจเป็นทรสัตี 
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(จ) ทรสัตีขาดคุณสมบตัิในการประกอบธุรกิจเป็นทรสัตีตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนด หรือ 
ทรสัตีมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ซึ่งไม่อาจด าเนินการแกไ้ขใหค้วามขดัแยง้
ทางผลประโยชนน์ัน้สิน้ไป  

(ฉ) ทรสัตีประสงคจ์ะลาออกจากการท าหน้าที่ โดยแจง้การลาออกเป็นหนังสือใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต์
และผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

9.3.2 การด าเนินการภายหลงัเกิดเหตแุห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี 

เมื่อเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี (ยกเว้นเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตีตามที่ระบุไว้ในข้อ  
9.3.1 (ค) ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ 
เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตต์่อไป โดยวิธีการลงมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัใหเ้ป็นไปตามที่
ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วน 

ในกรณีที่เกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตีตามที่ระบุไวใ้นขอ้  9.3.1 (ค) ใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์  าเนินการ
แต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพื่อปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดโดยมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั
ดงักล่าว 

9.3.3 เมื่อเกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่ยงัมิอาจแต่งตั้งทรสัตีรายใหม่ได ้ใหก้ารจดัการกองทรสัต์
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

(ก) ในกรณีที่เกิดเหตุแห่งการเปล่ียนแปลงทรสัตี ตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 9.3.1 (ก) และ (จ) ใหท้รสัตี
รายเดิมท าหนา้ที่ทรสัตีต่อไป แต่เฉพาะการดูแลรกัษาประโยชนห์รือการใชสิ้ทธิในกองทรสัต์
เพื่อมิให้กองทรัสต์เสียหาย เส่ือมค่า หรือไรป้ระโยชน์ จนกว่าทรัสตีรายใหม่ จะมีสิทธิโดย
สมบรูณเ์หนือกองทรสัต ์

(ข) ในกรณีที่ทรสัตีถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัย ์ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการ เลิกกิจการ ช าระบญัชี ถูก
ระงบัการด าเนินกิจการ ใหเ้จา้พนกังานพิทกัษ์ทรพัย ์ผูช้  าระบญัชี หรือบคุคลอื่นใดที่มีอ  านาจ
ตามกฎหมายอื่นในท านองเดียวกับบุคคลดังกล่าว แล้วแต่กรณี ด าเนินการเก่ียวกับ
กองทรสัตเ์ท่าที่จ  าเป็นและสมควร จนกว่าทรสัตีรายใหม่จะมีสิทธิโดยสมบรูณเ์หนือกองทรสัต ์

9.3.4 เมื่อมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี ทรสัตีรายเดิมตอ้งด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหท้รสัตีรายใหม่มีสิทธิโดย
สมบูรณเ์หนือกองทรสัต ์และเพื่อใหท้รสัตีรายใหม่ทราบเก่ียวกับการจดัการกองทรสัตท์ี่ผ่านมาและที่
ต้องท าต่อไป ตลอดจนส่งมอบเอกสารหลักฐาน และข้อมูลที่ เก่ียวข้องกับการจัดการกองทรัสต์
เพื่อใหท้รสัตีรายใหม่สามารถท าหนา้ที่ต่อไปได ้ทัง้นี ้ในการส่งมอบดงักล่าว ใหท้รสัตีรายเดิมลงลายมอื
ชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งและครบถว้นของส่ิงที่ส่งมอบใหท้รสัตีรายใหม่ และมอบหนงัสือ
ดงักล่าวใหท้รสัตีรายใหม่เก็บรกัษาไว ้

ให้ทรสัตีรายเดิมด าเนินการตามวรรคหนึ่งให้แลว้เสร็จภายใน 30 วันนับแต่วันที่ทรสัตีรายใหม่เข้า
ปฏิบตัิหนา้ที่ 



หนา้ 19 
 

หากทรสัตีรายเดิมมิไดด้  าเนินการภายในระยะเวลาที่ก าหนด ใหท้รสัตีรายใหม่รอ้งขอต่อศาลเพื่อใหม้ี
ค  าสั่งใหท้รสัตีรายใหม่ไดม้าซึ่งสิทธิเหนือกองทรสัตไ์ด ้

ในกรณีที่ทรสัตีรายเดิมมิไดด้  าเนินการใด ๆ ตามวรรคหนึ่งเลย หากมีความเสียหายเกิดขึน้กบักองทรสัต์
หรือผูร้บัประโยชน ์ทรสัตีรายเดิมตอ้งรบัผิดชดใชค้่าเสียหาย ทัง้นี ้หากความเสียหายเกิดขึน้กบักองทรสัต ์
และทรสัตีรายใหม่ยงัไม่มีสิทธิโดยสมบูรณต์ามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือผูร้บั
ประโยชนอ์าจเรียกรอ้งค่าเสียหายจากทรสัตีรายเดิมเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตไ์ด ้

9.3.5 ใหท้รสัตีรายใหม่แจง้เป็นลายลักษณอ์กัษรใหส้ านกังาน ก.ล.ต. ทราบว่าตนไดเ้ขา้สวมสิทธิและหนา้ที่
แทนทรสัตีรายเดิมภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ตนไดเ้ขา้สวมสิทธิและหนา้ที่แทนทรสัตีรายเดิม พรอ้มทัง้
แจง้บคุคลภายนอกที่ตนทราบว่าเป็นคู่สญัญากบัทรสัตีรายเดิม 

9.3.6 ในกรณีที่มีเหตุใหต้อ้งมีการเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่เพราะมีเหตุอันมิอาจ
หลีกเล่ียงได ้ใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียรอ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ ถา้มิอาจแต่งตัง้ได้ ใหศ้าลมี
ค าสั่งเลิกทรสัต ์ทัง้นี ้ใหศ้าลมีอ านาจแต่งตัง้บคุคลใดเขา้จดัการกองทรสัต ์โดยไดร้บัค่าตอบแทนตามที่
ศาลก าหนดได ้

9.3.7 การเปล่ียนแปลงทรสัตีตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 9.3 นี ้ไม่ไดม้ีผลกระทบต่อการมีผลบังคับใชข้องสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตฉ์บบันี ้และไม่มีผลต่อสถานะของกองทรสัต ์

9.4 ค่าตอบแทนทรสัต ี

ค่าตอบแทนทรสัตีจะตอ้งเป็นไปตามที่ระบุไวใ้น ขอ้ 11 ทัง้นี ้ค่าตอบแทนทรสัตีนีย้งัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั และค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ  

10. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ทีเ่กี่ยวข้องกับกองทรัสต ์

10.1 ทรสัตี 

ภายใตบ้ังคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ทรสัตีมีสถานะเป็นนิติบุคคล มีอ านาจและความสามารถทางกฎหมาย 
รวมทั้งมีสิทธิตามกฎหมายเหนือกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ป็นเจ้าของทรพัยสิ์นหรือผูม้ีสิทธิเหนือทรพัยสิ์น และมี
หนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และตามพระราชบัญญัติทรสัต ์รวมถึง
ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง อนึ่ง รายการเก่ียวกับสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของทรสัตี
เป็นไปตามเอกสารแนบทา้ย 1  

10.2 ผูก้่อตัง้ทรสัต ์

ผูก้่อตัง้ทรสัตใ์หม้ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 2  

10.3 ผูร้บัประโยชน ์

ผูร้บัประโยชนใ์หม้ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 3  
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10.4 ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามเอกสารแนบทา้ย 4 

11. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  

11.1 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่าย 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่จะเรียกเก็บจากผูอ้อกโทเคนดิจิทลั ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และ/
หรือกองทรสัตไ์ด ้ตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่จ  าเป็นและสมควร ซึ่งเก่ียวขอ้งกับการจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง อนัไดแ้ก่ 
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการใด ๆ เพื่อการก่อตัง้ทรสัต ์ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายที่ก าหนดไว้
ในตารางด้านล่างนี ้ ซึ่งจะเรียกเก็บจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล และกองทรสัตไ์ดไ้ม่เกินอัตราที่ก าหนดไว้ในตาราง
ดงักล่าว และในการก าหนดค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายของแต่ละรายการใหเ้ป็นไปตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ตกลงกันในแต่ละคราวแยกต่างหากออกจากสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวยงั
ไม่รวมภาษีใด ๆ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ/หรือกองทรสัต์จะเป็น
ผูร้บัผิดชอบในภาษีที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บ  อัตราเรียกเก็บ 
 

ผู้รับผิดชอบ 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี กรณีเมื่อครบก าหนดไถ่ถอน (Maturity) / อายุ
ของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบั (4ปี) 

ปีที่ 1 = 3.5 ลา้นบาท 

ปีที่ 2 = 2.5 ลา้นบาท 

ปีที่ 3 = 2.5 ลา้นบาท 

ปีที่ 4 = 2.5 ลา้นบาท 

ผูใ้หบ้รกิาร
ระบบเสนอขาย
โทเคนดิจิทลั 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี กรณีที่มีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่าย
ทรัพย์สินโครงการตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ใน
หนงัสือชีช้วน 

2.5 ลา้นบาทต่อปี ผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลั 

ค่าใช้จ่ายของทรสัตีจากการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการใน
กรณีที่ไม่มีเหตุผิดนัด ไม่ว่าจะเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สิน
โครงการในปีใดก็ตาม 

9.6 ลา้นบาท ผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลั 

ค่าใชจ้่ายของทรสัตีจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการในกรณีมี
เหตผิุดนดั  

13.6 ลา้นบาท กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ผูส้อบบญัชี 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน หรือที่ปรึกษาอื่น ๆ (เฉพาะกรณีที่
เก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการ) 

ตามที่จ่ายจรงิ ผูอ้อกโทเคน
ดิจิทลั 

11.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูร้บัประโยชน์ ไดแ้ก่ค่าธรรมเนียมการโอนเงินใหเ้ป็นไปตามอตัราที่
ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บ (ถา้มี)  

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นี ้เป็นอตัราที่ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด
ท านองเดียวกนั  

12. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญา 

12.1 การแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนีต้อ้งไม่ขัดหรือแยง้กับเจตนารมณใ์นการก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน 

12.2 การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีอ้ย่างมนียัส าคญั ซึ่งเป็นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจทิลัตอ้งไดร้บัมตขิอง
ผูถื้อโทเคนดิจิทัลตามหลกัเกณฑก์ารขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทัลที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน เวน้แต่เป็นการแกไ้ข
เพิ่มเติมตามค าสั่งของส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์
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12.3 กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีใ้นประเดน็ท่ีไม่มีนยัส าคญัและไม่กระทบสิทธิของผูถื้อโทเคนดิจิทลั หรือเป็น
การแกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบรว่มกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติของผูถื้อ
โทเคนดิจิทลั 

12.4 การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีก้รณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบ หรือค าสั่ง  

ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสือเวียน ค าผ่อนผนั หรือเปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม 
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีอ  านาจในการแก้ไข เปล่ียนแปลง 
เพิ่มเติมสัญญาฉบับนี ้ไดต้ามที่เห็นสมควรเพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่งที่
เปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลั   

12.5 การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาฉบบันีก้รณีอื่น ๆ โดยทั่วไป  

หากมีความจ าเป็นตอ้งแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาฉบับนีใ้นกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อกองทรสัตแ์ละผูร้บัประโยชน์
มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผูร้บัประโยชนโ์ดยรวมในทางที่ท  าใหผู้ร้บัประโยชนเ์สีย
ประโยชน ์ใหท้รสัตีมีอ  านาจในการแกไ้ข เปล่ียนแปลง เพิ่มเติมสญัญาฉบบันีไ้ดต้ามที่เห็นสมควรโดยไม่ตอ้งขอ
มตจิากผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

13. การเลิกกองทรัสต ์

เมื่อปรากฏเหตุการณด์ังต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัตไ์ดต้่อเมื่อ (ก) พน้ก าหนด 15 วันนับแต่วันที่ไดแ้จง้ให้
ผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศให้ผูล้งทุนทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ (ข) ทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามเยี่ยงผู้มี
วิชาชีพ ซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ และดว้ยความช านาญในการแกไ้ขเหตกุารณซ์ึ่งเป็นเหตุในการเลิกกองทรสัต ์เวน้แต่
กรณีที่มีเหตรุะงบัสิน้ของกองทรสัตต์าม ขอ้ 13.1 ขอ้ 13.2 ขอ้ 13.4 และขอ้ 13.6 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

13.1 เมื่อไม่มีทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์หลืออยู่เนื่องจากการด าเนินการตามขอ้ก าหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้หนงัสือชีช้วน 
และ/หรือ มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

13.2 เมื่อครบก าหนดไถ่ถอน (Maturity) หรือครบอายุของโทเคนดิจิทลัเพื่อการลงทุนสิริฮบั (และที่อาจต่ออายุโทเคน
ดิจิทลัเพื่อการลงทนุสิรฮิบัตามเงื่อนไขที่ก าหนดในหนงัสือชีช้วน) และทรสัตีไดโ้อนทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ลบัไป
ยังผู้ก่อตั้งทรสัต์ ทั้งนี ้ตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนังสือชีช้วน และมีการด าเนินการตามขอ้ 6.3 (ค) และ  
ขอ้ 6.4 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีเ้สรจ็สิน้แลว้  

13.3 กรณีที่มีเหตผิุดนดัที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และทรสัตีไดด้  าเนินการตามขอ้ 6.3 (ก) และ 
ขอ้ 6.4 ของสัญญาก่อตั้งทรสัตน์ี ้ให้เสร็จสิน้แลว้ และภายหลังจากนั้น หากมีทรพัยสิ์นเหลืออยู่ในกองทรสัต ์ 
ทรสัตีจะโอนทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ลบัไปยงัผูก้่อตัง้ทรสัต ์

13.4 เมื่อมีมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และหนงัสือชีช้วน 



หนา้ 23 
 

13.5 เมื่อมีเหตุตอ้งเปล่ียนแปลงทรสัตี แต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตุอนัมิอาจหลีกเล่ียงได ้และผูม้ีส่วน
ไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหม้ีการแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตัง้ได  ้

13.6 เหตุระงับสิ ้นไปของกองทรัสต์ ตามมาตรา 51 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ หรือเหตุอื่นตามที่ก าหนดใน
พระราชบญัญัติทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

14. การช าระบัญชีของกองทรัสต ์การรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพยส์ินเม่ือกองทรัสตส์ิน้สุด 

14.1 ในกรณีที่กองทรสัตสิ์น้สดุลง และมีกฎท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน หรือกฎหมายอื่นใด 
หรือกรณีคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ไดอ้อกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่ง หนงัสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม 
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคับ ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจุบัน ก าหนดใหท้รสัตีตอ้งด าเนินการช าระบัญชีของ
กองทรสัต ์ใหท้รสัตีจะมีหนา้ที่ในการด าเนินการช าระบัญชี หรือจัดใหม้ีผูช้  าระบัญชีเพื่อท าหนา้ที่ช  าระสะสาง
หนี ้สินและค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามล าดับดังต่อไปนี ้ ทั้งนี ้ ผู้ก่อตั้งทรัสตต์กลงจะจัดให้มีการช าระค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทน และหนีสิ้นใด ๆ ตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน โดยใหท้รสัตีเป็นอัน
หลดุพน้จากหนา้ที่และความรบัผิดใด ๆ  ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีเ้มื่อไดม้ีการโอนทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ลบัไป
ยงัผูก้่อตัง้ทรสัตเ์รียบรอ้ยแลว้ ตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(1) ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น 

(2) ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากรท่ีตอ้งช าระและที่คา้งช าระ 

(3) ค่าตอบแทนของบุคคลตามมาตรา 29 หรือมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดีของผูร้บัประโยชนต์ามมาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรือมาตรา 46 แห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์
และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัตท์ี่ทรสัตีมีสิทธิเรียกเอาจากกองทรสัต์
ไดโ้ดยชอบตามกฎหมาย และค่าตอบแทนทรสัตี 

(4) หนีอ้ย่างอื่น 

หากกองทรสัตสิ์น้สดุลงเนื่องจากทรสัตีเลิกกิจการ ช าระบญัชี หรือลม้ละลาย และไม่สามารถแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่
เพราะมีเหตุอันมิอาจหลีกเล่ียงไดต้ามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในพระราชบัญญัติทรสัต ์ให้ผูช้  าระบัญชีหรือเจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรพัย ์แลว้แต่กรณี เป็นผูท้  าหนา้ที่แทนทรสัตีในการรวบรวม จ าหน่าย หรือจดัสรรทรพัยสิ์นจน
เสรจ็สิน้ 

15. ค าบอกกล่าว 

เว ้นแต่สัญญานีจ้ะระบุเป็นอย่างอื่น ค าบอกกล่าวใด ๆ ที่ตอ้งส่งให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง จะตอ้งท าเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร และส่ง ณ สถานท่ีอยู่ดงัที่ระบไุวข้า้งล่าง หรือสถานท่ีอื่นตามที่คู่สญัญาจะไดแ้จง้ใหท้ราบเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร ค าบอกกล่าวนัน้อาจส่งดว้ยตนเอง พนกังานส่งเอกสาร หรือโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน โดย
การส่งค าบอกกล่าวใหถื้อว่ามีผล 
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15.1 ภายในวันที่ก าหนดในใบตอบรับทางไปรษณีย์ หรือใบรับที่เป็นลายลักษณ์อักษรอื่นในกรณีที่มีการส่งทาง
ไปรษณีย ์หรือ  

15.2 นบัแต่เวลาที่ไปถึง หากส่งดว้ยตนเอง หรือ พนกังานส่งเอกสาร  

หากส่งใหผู้ก้่อตัง้ทรสัต ์

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

ที่อยู่:  43 อาคารไทยซีซีทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 22 หอ้งเลขที่ 222 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขต
สาทร กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท:์ 02-006-5677 
อีเมล:์ nakwan@spv77.digital 
บคุคลที่ติดต่อ: นางสาวนาขวญั หอมจ าปา 

หากส่งใหท้รสัตี 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) 

ที่อยู่: 199 อาคารคอลัมน ์ทาวเวอร ์ชัน้จี และชัน้ 21 – 23 ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท:์  0-2649-2000 
อีเมล:์  Trustee@mfcfund.com 

บคุคลที่ติดต่อ: ผูอ้  านวยการ ฝ่ายทรสัตีธุรกิจกองทรสัต ์

mailto:nakwan@spv77.digital
mailto:Trustee@mfcfund.com
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หากส่งใหผู้ใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

บริษัท เอ็กซส์ปริง ดิจิทัล จ ากัด 

ที่อยู่: 1 ศนูยก์ารคา้ฮาบิโตะ ชัน้ 2 ถนนอ่อนนชุ ซอยรมิคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ 
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท:์ 0-2038-5999 
อีเมล:์ contact@xspringdigital.com 

บคุคลที่ติดต่อ: นางสาววไลพร มาฮาจาน 

หากคู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดตอ้งการเปล่ียนสถานที่อยู่ คู่สญัญาฝ่ายนัน้ตอ้งแจง้ใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งทราบ
ล่วงหนา้เป็นหนงัสือภายใน 7 วนัก่อนวนัที่ยา้ยหรือเปล่ียนแปลงสถานที่อยู่ ในกรณีเช่นนี ้คู่สญัญาฝ่ายที่ไดร้บั
แจ้งการเปล่ียนแปลงสถานที่อยู่จะส่งค าบอกกล่าวให้แก่คู่สัญญาฝ่ายที่แจ้งเปล่ียนแปลงสถานที่อยู่ตาม
รายละเอียดที่ไดร้บัแจง้ดงักล่าว 

16. ข้อสัญญาทีเ่ป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาทีส่มบูรณ ์

หากมีสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่งภายใตส้ัญญานีท้ี่ตกโมฆะ ไม่สมบูรณ ์หรือไม่อาจบังคับไดต้ามกฎหมายไม่ว่าดว้ย
เหตุใด ๆ ก็ตาม คู่สัญญาตกลงให้ข้อสัญญาหรือข้อก าหนดอื่นในสัญญานี้ ยังคงมีผลสมบูรณ์และผูกพัน
คู่สัญญาได้ตามกฎหมาย เสมือนหนึ่งว่าไม่มีส่วนที่เป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือส่วนที่ไม่อาจบังคับได้ตาม
กฎหมายอยู่ในสญัญานี ้และคู่สญัญาตกลงร่วมกันแกไ้ขขอ้ความหรือขอ้ตกลงที่เป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ ์หรือไม่มี
ผลบงัคบัใชใ้หส้มบรูณแ์ละสอดคลอ้งกบับทบญัญัติแห่งกฎหมายและวตัถปุระสงคข์องสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

17. ข้อตกลงทีข่ัดหรือแย้งกับสัญญานี ้

ในกรณีที่มีขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาอื่นใดที่ขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนดในสญัญานี ้ใหถื้อเอาขอ้ก าหนดในสญัญา
นีเ้ป็นส าคญั โดยใหข้อ้ก าหนดในสญัญานีม้ีผลบงัคบัใชเ้หนือขอ้ตกลง เนือ้หา หรือขอ้สญัญาที่ขดัหรือแยง้ดงักล่าว 

18. การใช้สิทธิของคู่สัญญา 

การก าหนดเวลาหรือการขยายเวลาเพื่อใหคู้่สญัญาฝ่ายหนึ่งกระท าการตามหนา้ที่และความผกูพนัตามสญัญานี ้
หรือเพื่อแกไ้ขการผิดสญัญาใด ๆ มิใหถื้อว่าเป็นการสละสิทธิของคู่สญัญาฝ่ายที่ก าหนดเวลาหรือขยายเวลาให้ 

ทัง้นี ้การสละสิทธิที่มีผลสมบรูณจ์ะตอ้งกระท าโดยชดัแจง้เป็นหนงัสือและบอกกล่าวไปยงัคู่สญัญาอีกฝ่าย 

19. กฎหมายทีใ่ช้บังคับ / การระงับข้อพิพาท 

สญัญานีใ้หใ้ชบ้งัคบัและตีความตามกฎหมายไทย  

ขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ หรือสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ที่เกิดจากหรือที่เก่ียวกับสญัญานี  ้ซึ่งไม่สามารถตกลงกันไดร้ะหว่าง
คู่สญัญาใหน้ าเสนอต่อศาลที่มีเขตอ านาจ 

[หนา้ต่อไปเป็นหนา้ลงนาม]

mailto:contact@xspringdigital.com


 
 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีท้  าขึน้เป็น 3 ฉบบั มีขอ้ความถกูตอ้งตรงกนั คู่สญัญาทัง้ 3 ฝ่ายไดอ้่านและท าความเขา้ใจกบัขอ้ความ
ในสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ีโ้ดยตลอดแลว้ จึงไดล้งลายมือชื่อไวเ้ป็นหลักฐานพรอ้มประทับตรา (ถา้มี) ต่อหนา้พยานไวเ้ป็น
ส าคญั 
   
ทรัสต ี

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน)  

 

ลงชื่อ________________________ 

(นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน)์ 

กรรมการผูจ้ดัการ 

 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

(นายทศพร พรวฒันศิรกิลุ) 

 

  

-นายธนโชติ รุง่สิทธิวฒัน-์ -นายทศพร พรวฒันศิริกลุ- 



 
 

 

ผู้ก่อตั้งทรัสต ์

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

 

ลงชื่อ________________________ 

(นายกรวชิญ ์สวาทยานนท)์ 

กรรมการ 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

(นางสาวจนัทรพ์ิมพ ์ปิยพงศโ์กวทิ) 

  

-นายกรวิชญ ์สวาทยานนท-์ -นางสาวจนัทรพ์ิมพ ์ปิยพงศโ์กวิท- 



 
 

 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เอ็กซส์ปริง ดิจิทัล จ ากัด 

 

ลงชื่อ________________________ 

(นายอฏัฐ์ ทองใหญ่ อศัวานนัท)์ 

กรรมการ 

 

 

 

ลงชื่อ________________________พยาน 

(นายธเนศ บวรโกศลจิต) 

ลงชื่อ________________________ 

(นางสาววรศิรา อ ามฤตโชติ) 

 

 

 

 -นายอฏัฐ์ ทองใหญ่ อศัวานนัท-์ -นายธเนศ บวรโกศลจิต- 

-นางสาววริศรา อ ามฤตโชติ- 
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เอกสารแนบทา้ย 1 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของทรัสต ี

1. สิทธ ิ

1.1 หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอันเป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์หรืออาจท าใหท้รสัตีขาดความเป็น
อิสระไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเอง หรือประโยชนข์องผูอ้ื่น โดยทรสัตีจะกระท าการใด
ที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์ เวน้แต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้

(1) เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดลุความเป็นธรรมของธุรกรรมดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ตอ้งมีการเปิดเผยขอ้มูลที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อโทเคนดจิิทลัทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยบคุคลดงักล่าวไม่คดัคา้นหรือคดัคา้นใน
จ านวนที่น้อยกว่าหลักเกณฑ์ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัยว์่าดว้ยหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการกระท าที่เป็นการขดัแยง้กับประโยชนข์องทรสัต์ส าหรบั
ธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

(3) การเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี การด าเนินการที่สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของหนงัสือชีช้วน  

1.2 การตดัสินใจใด ๆ ของทรสัตีในการปฏิบตัิในขอบเขตอ านาจหนา้ที่ซึ่งไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หากทรสัตี
ไดก้ระท าไปดว้ยความสจุรติและความระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพแลว้ใหถื้อเป็นท่ีสดุ 

2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ 

2.1 ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ 
โดยปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชน ์และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) 

2.2 ทรสัตีตอ้งติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการให้เป็นไปตามหนังสือชีช้วน รวมทั้ง
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2.3 ในกรณีที่ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลกระท าการ หรืองดเวน้กระท าการ จนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูถื้อโทเคนดิ จิทัล 
หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามหนงัสือชีช้วน แผนธุรกิจ หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีด  าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) จดัท ารายงานเสนอต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(2) ด าเนินการเพื่อแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้ตามที่เห็นสมควร 

2.4 ทรสัตีตอ้งเขา้รว่มในการประชมุผูถื้อโทเคนดิจิทลัดว้ยทกุครัง้ และหากมีการขอมติที่ประชมุผูถื้อโทเคนดิจิทลัเพื่อ
ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเห็นเก่ียวกับการด าเนินการดงักล่าวว่าเป็นไปตามแบบหนงัสือชีช้วน แผน
ธุรกจิ หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
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(2) ทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้ในกรณีที่การ
ด าเนินการนัน้ไม่เป็นไปตามหนงัสือชีช้วน แผนธุรกิจ หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

ในกรณีที่เป็นการส่งหนงัสือขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลั ทรัสตีตอ้งจดัใหม้ีช่องทางส าหรบัการตอบขอ้ซกัถาม ให้
ความเห็น ทกัทว้ง และแจง้ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามวรรคหนึ่งดว้ย 

2.5 ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อโทเคนดิจิทลัในกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผูถื้อโทเคน
ดิจิทลั ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อโทเคนดิจิทลัโดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความ
ซื่อสตัยส์จุริตและความรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ใน
ฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

2.6 ภายใตบ้งัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมตลอดจนพระราชบญัญัติทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัที่
เก่ียวขอ้งอื่นใดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. ใหท้รสัตีมีอ  านาจหนา้ที่ดงัต่อไปนี  ้

(1) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลูกหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหัก
กลบลบหนี้กับหนี ้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนีท้รัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรสัต ์การ
ด าเนินการที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มตามขอ้ 2.6 (1) ของเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้หต้กเป็น
โมฆะ 

(2) แจง้ต่อบคุคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมื่อเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกบับคุคลภายนอกว่า
เป็นการกระท าในฐานะทรสัตี  

(3) จดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากทรพัยสิ์นและบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตี
จดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งจดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน 
และบันทึกบัญชีให้ถูกตอ้งครบถว้นและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์น
ส่วนตวัของทรสัตีและทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่  

(4) งดเวน้การมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการถือกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เว้นแต่เขา้ขอ้ยกเว้นที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(5) ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด ให้ด าเนินการขายทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์หรือมีมติใหก้ารขายกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิร ิแคมปัส เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือชีช้วน และสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(6) ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนัด ให้จัดให้มีบัญชีเพื่อรบัโอนเงินค่าตอบแทนที่ไดจ้ากการขายทรพัยสิ์นโครงการ 
และแจ้งให้ สิริพัฒน์ โฟร ์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ทราบเป็น
หนังสือถึงรายละเอียดบัญชีดังกล่าว และอาจมอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ด าเนินการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูร้บัผลประโยชนต์ามขอ้ 6.4.2 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(7) ตรวจสอบใหก้ารด าเนินการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการเป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นส่วนท่ี 4 (ขอ้มลู
เก่ียวกับโทเคนดิจิทัล) ของหนังสือชีช้วน โดยอาศยัขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคน



หนา้ 31 
 

ดิจิทลั และแจง้คดัคา้นหากการด าเนินการจ าหน่ายทรพัยสิ์นโครงการ ไม่เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไว้
ในส่วนที่ 4 (ขอ้มลูเก่ียวกบัโทเคนดิจิทลั) ของหนงัสือชีช้วน 

(8) เมื่อทรสัตีทราบถึงหรือไดร้บัแจ้งว่ามีเหตุผิดนัดตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6.1 (ก) หรือ (ข) ของสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีส่งหนังสือแจง้เตือนใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลั และ/หรือ สิริพฒัน ์โฟร ์(กรณี สิริพัฒน ์
โฟร ์เป็นผูก้ระท าผิดหนา้ที่) ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ 6.2 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(9) ด าเนินการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นโครงการ  

(10) ด าเนินการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์ตามขอ้ 6.4 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์จากการขายทรพัยสิ์น
โครงการใหแ้ก่ผูร้บัประโยชน ์

(11) ท าหนา้ที่เพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์นเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลง โดยตอ้งช าระสะสางหนีสิ้นและ
ค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามล าดบัที่ก าหนดในพระราชบญัญัติทรสัต ์และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(12) จดัใหม้ีระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรบัรองงานในความรบัผิดชอบของทรสัตีไดอ้ย่างเหมาะสม
ตามพระราชบญัญัติทรสัต ์และตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศ ก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงาน
ของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้  

(ก)    การจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัต ์

(ข)    การเก็บรกัษาทรพัยสิ์นโดยมีการแยกกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยสิ์น
ของกองทรสัตอ์ื่นหรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี 

(ค)    การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรพัยสิ์นในกองทรสัต ์รายได ้รายจ่าย และหนีสิ้นของ
กองทรสัต ์ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

(ง)    การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิใหม้ีการจัดการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์และพระราชบญัญัติทรสัต ์และมิใหม้ีการทจุรติต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

(จ)    การแยกทรพัยสิ์นและงบการเงินของกองทรสัตอ์อกจากงบการเงินของกองทรสัตอ์ื่นหรือ
ของทรสัตีโดยค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยการบัญชี ในกรณีที่มีกฎที่
เก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน หรือกฎหมายอื่นใด หรือคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ได้
ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค าสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ไดเ้ปล่ียนแปลง 
แกไ้ข หรือเพิ่มเติม กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสั่งที่ใชอ้ยู่ในปัจจบุนั ใหท้รสัตีมี
หนา้ที่ตอ้งจดัท างบการเงนิ โดยงบการเงินท่ีจดัท าขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น
โดยผูส้อบบญัชี โดยอาจมอบหมายใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์  าเนินการแทนได ้
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(ฉ)    จดัใหม้ีช่องทางส าหรบัการตอบขอ้ซกัถาม ใหค้วามเห็น ทกัทว้ง และแจง้ต่อผูถื้อโทเคนดิจิทลั 
ส าหรบักรณีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีการขอมติที่ประชุมผูถื้อโทเคนดิจิทัลเพื่อ
กระท าการต่าง ๆ  

2.7 ด าเนินการตามหลกัเกณฑต์่อไปนีก้รณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา 

(1) ดแูลใหก้ารแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และใหส่้งส าเนาซึ่งไดแ้กไ้ขนัน้ให้
ส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงนามหรือวนัท่ีมีการแกไ้ข ตามแต่กรณี 

(2) ในกรณีที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาตามขอ้ 12 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และตามพระราชบัญญัติทรสัต ์เพื่อดูแลรกัษาสิทธิ
ประโยชนข์องผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลกัเกณฑเ์ก่ียวกับการเสนอขายโทเคนดิจิทลัต่อประชาชน และ/หรือ การก่อตัง้กองทรสัตท์ี่
ออกตามกฎที่เก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนและพระราชบัญญัติทรสัต์ มีการ
แกไ้ขเปล่ียนแปลง และสญัญามีขอ้ก าหนดที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่ง 

2.8 จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกัน ยบัยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์อง
กองทรสัตห์รือผูร้บัประโยชนโ์ดยรวม กรณีที่ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้

2.9 แกไ้ขความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างทรสัตีกบักองทรสัตใ์หสิ้น้ไป หากไม่สามารถแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน
ระยะเวลาอันสมควรใหท้รสัตีแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทัลทราบถึงเหตุความขัดแยง้ทางผลประโยชนโ์ดยละเอียด 
และใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัมีมติเปล่ียนแปลงทรสัตี และด าเนินการเพื่อใหม้ีทรสัตีรายใหม่ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด
ในขอ้ 3 ของเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้รวมทัง้กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 อนึ่ง การพิจารณาว่าทรสัตีมีประโยชนข์ดัแยง้กบัการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีหรือไม่นัน้ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในขอ้ 3 ของเอกสารแนบทา้ย 1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

2.10 ด าเนินการเก็บหรือจ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ อนัเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงหกัภาษี 
ณ ที่จ่าย ที่เก่ียวขอ้งกบัการจ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายดงักล่าวตามที่กฎหมายก าหนด 

2.11 ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในข้อ 14 ของสัญญาก่อตั้งทรสัต์ แต่งตั้งให้ผู้ก่อตั้งทรสัต์ท าหน้าที่ช  าระบัญชีของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถท าหนา้ที่ช  าระบญัชีไดใ้หผู้ก้่อตัง้ทรสัตด์  าเนินการจดัหาบุคคล
อื่นใดซึ่งมีคณุสมบตัิตามที่กฎหมายก าหนดเขา้มาท าหนา้ที่ช  าระบญัชีของกองทรสัตแ์ทนได ้
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3. ความเป็นอิสระของทรัสต ี

3.1 ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระในการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรสัตี และจะรบัเป็นทรสัตีของ
กองทรสัตม์ิได ้

(1) เป็นผูถื้อหุน้ในผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเกินรอ้ยละ 5 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของผูก้่อตัง้ทรสัต ์

(2) มีผูอ้อกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ถือหุน้ในทรสัตีเกินรอ้ยละ 5 ของจ านวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรสัตี
ดงักล่าว  

(3) มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ในทรสัตีเป็นบคุคลเดียวกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ในผู้ออกโทเคนดิจิทลั 

(4) มีกรรมการหรือผูบ้รหิารของทรสัตีเป็นบคุคลเดียวกบักรรมการหรือผูบ้รหิารของผูอ้อกโทเคนดิจิทลั 

(5) มีความเก่ียวขอ้งไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มกับผูอ้อกโทเคนดิจิทลัในลักษณะท านองเดียวกับ (1) 
ถึง (4) หรือในลกัษณะอื่นอย่างมีนยัส าคญัในประการท่ีอาจเป็นเหตใุหท้รสัตีขาดความเป็นอิสระในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ 

ภายใตบ้ังคับแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระตามวรรคหนึ่ง 
ใหท้รสัตีด  าเนินการ ดงันี ้

(1) แจง้กรณีดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มทั้งแสดงมาตรการที่สมเหตุสมผลและน่าเชื่อไดว้่าจะท า
ใหท้รสัตีสามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดอ้ย่างเป็นอิสระภายใน 15 วนันับแต่วนัที่ปรากฏขอ้เท็จจริงดังกล่าว 
และใหด้  าเนินการตามมาตรการท่ีแสดงไวน้ัน้ เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะมีค  าสั่งเป็นอย่างอื่น 

(2) แกไ้ขใหค้วามขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้สิน้ไป และหากไม่สามารถแกไ้ขใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลา
ตามสมควรใหท้รสัตีแจง้ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบถึงเหตุแห่งการขาดความเป็นอิสระโดยละเอียด และ
ใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทัลมีมติเปล่ียนแปลงทรสัตีและด าเนินการเพื่อใหม้ีทรสัตีรายใหม่ตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

3.2 ทรสัตีจะถือโทเคนดิจิทลัที่ตนท าหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัตน์ัน้ไดไ้ม่เกินอตัราดงัต่อไปนี ้

(1) รอ้ยละ 50 ของจ านวนโทเคนดิจิทลัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด  

(2) รอ้ยละ 50 ของจ านวนโทเคนดิจิทลัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของโทเคนดิจิทลัแต่ละชนิด 

การค านวณอตัราการถือโทเคนดิจิทลัตามวรรคหนึ่ง ใหน้บัรวมโทเคนดิจิทลัที่ถือโดยกลุ่มบุคคลเดียวกนักบัทรสัตีดว้ย 

4. ความรับผิดของทรัสต ี

4.1 ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต์ ผูร้บัประโยชน ์หรือบุคคลใด ๆ จากการปฏิบตัิหนา้ที่
ของทรสัตี หากทรสัตีไดป้ฏิบัติหนา้ที่ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ โดยปฏิบัติต่อผูร้บั
ประโยชนอ์ย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชนข์องผู้รบัประโยชนโ์ดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชี ้
ชวน ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) 
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4.2 ทรสัตีไม่ตอ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตห์รือผูร้บัประโยชน์ หรือบุคคลใด ๆ จากการกระท า 
หรือการงดเวน้กระท าการใด ๆ ของผูก้่อตัง้ทรสัตห์รือของบุคคลอื่นใด หากว่าทรสัตีไดป้ฏิบัติหนา้ที่โดยสุจริต 
และไดใ้ชค้วามระมัดระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหนา้ที่ของผูก้่อตัง้ทรสัต์
เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชีช้วน และพระราชบญัญัติทรสัตต์ลอดจนประกาศที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

5. การชดใชค้วามเสียหายให้แกท่รัสตี 

5.1 ให้ทรสัตีมีสิทธิไดร้บัเงินชดใช้ความเสียหาย  ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างที่ปรึกษากฎหมาย หรือที่ปรึกษาอื่นใด 
ซึ่งทรสัตีไดว้่าจ้างตามที่สมควรแก่กรณีเมื่อพิจารณาถึงความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต ์ และ
ความรูค้วามสามารถของที่ปรกึษากฎหมาย หรือท่ีปรกึษาอื่นใดดงักล่าว ตลอดจนการรบัผิดชดใชจ้ากทรพัยสิ์น
โครงการส าหรบัความรบัผิดใด ๆ อันทรสัตีไดก้่อใหเ้กิดขึน้ อนัเป็นผลมาจากการที่ทรสัตีไดป้ฏิบตัิหนา้ที่และใช้
อ านาจของทรสัตีอย่างถูกตอ้งเหมาะสมตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชีช้วน และตามพระราชบญัญัติทรสัต ์
ตลอดจนกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ในจ านวนที่ไม่เกินมลูค่าทรพัยสิ์นโครงการ 

5.2 ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญัติทรสัต ์เงินชดใชค้วามเสียหาย และการรบัผิดชดใชต้ามขอ้นีใ้หร้วมถึงความรบัผิด
อนัเป็นผลมาจากการกระท า หรือการงดเวน้การกระท าใด ๆ ของผูท้ี่ทรสัตีไดม้อบอ านาจ หรือตวัแทนหรือบุคคล
ซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้จากทรสัตีดว้ย 

5.3 เงินชดใชค้วามเสียหายตามขอ้นี ้

(1) เป็นเงินท่ีทรสัตีพึงไดร้บัเพิ่มเติมจากเงินชดใชค้วามเสียหายอื่นใด ที่ทรสัตีมีสิทธิไดร้บัตามกฎหมาย 

(2) ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภายหลังจากที่ทรสัตีพ้นจากต าแหน่ง หรือถูกถอดถอนจากต าแหน่งการ
เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์
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เอกสารแนบทา้ย 2 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ก่อตั้งทรัสต ์

1. สิทธ ิ

(1) ผูก้่อตัง้ทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนจ์ากและด าเนินการใด ๆ โดยอาศยั 

(ก)    ความเห็นหรือค าแนะน าจากที่ปรกึษากฎหมายในการตีความสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือเอกสาร
อื่นใด (ไม่ว่าจะเป็นเอกสารที่จัดท าขึน้ตามขอ้ก าหนดแห่งกฎหมายหรือไม่ก็ตาม) รวมทั้ง
ความเห็นหรือค าแนะน าโดยทั่วไปท่ีเก่ียวกบักองทรสัต ์

(ข)    ค าแนะน า ความเห็น ค าชีแ้จง หรือขอ้มลูจากผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั วาณิชธนกิจ 
นกัการบญัชี ผูต้รวจสอบบญัชี ผูป้ระเมินราคา และบคุคลอื่นใดที่ผูก้่อตัง้ทรสัตข์อค าปรกึษา 
และผูท้ี่ผูก้่อตัง้ทรสัตเ์ชื่อโดยสจุรติว่าเป็นผูเ้ชี่ยวชาญในเรื่องที่ผูก้่อตัง้ทรสัตข์อค าปรกึษานัน้ 

(ค)    เอกสารที่ผู้ก่อตั้งทรสัต์เชื่อโดยสุจริตว่าเป็นเอกสารตน้ฉบับอันถูกตอ้งแท้จริง หรือส าเนา
เอกสารอนัแสดงถึงการท่ีผูร้บัประโยชนแ์ตง่ตัง้บคุคลใหเ้ป็นตวัแทนในการด าเนินการใด ๆ อนั
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และ 

(ง)    เอกสารอื่นใดที่ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้รับและเก่ียวข้องกับกองทรสัต์ ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์มีเหตุอัน
สมควรท่ีจะใชเ้อกสารเหล่านัน้ 

(2) ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่ตอ้งรบัผิดหากว่าผู้ก่อตั้งทรสัต์ไดก้ระท าการ หรืองดเว้นกระท าการโดยสุจริตและ
ระมัดระวงัโดยปราศจากความประมาทเลินเล่อ และอาศัยความเห็น ค าแนะน า ค าชีแ้จง ขอ้มูลหรือ
เอกสารที่ผูก่้อตัง้ทรสัตไ์ดร้บัตามขอ้ 1 ของเอกสารแนบทา้ย 2 ของสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้นอกจากนี ้
ผูก้่อตัง้ทรสัตส์ามารถอา้งอิงหรือใช้ลายมือชื่อใด ๆ ที่ไดร้บัโดยไม่จ าตอ้งตรวจสอบเพิ่มเติม หากว่า
ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดป้ฏิบตัิหนา้ที่โดยสจุริต และไดใ้ชค้วามระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพแลว้ และเห็นว่าไม่มี
เหตผุลใหส้งสยัถึงความถกูตอ้งแทจ้รงิของลายมือชื่อเช่นว่านัน้ 

(3) ผู ้ก่อตั้งทรัสตม์ีสิทธิด  าเนินการขอมติผู ้ถือโทเคนดิจิทัลในเรื่องส าคัญใด ๆ ซึ่งผู ้ก่อตั ้งทรัสตใ์น
ฐานะผู ้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรใหข้อมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทัล  ตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้น
เอกสารแนบทา้ย 7 (หลกัเกณฑใ์นการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั) ของหนงัสือชีช้วน  

2. หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ  

2.1 ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการใหม้ีกองทรสัตโ์ดยด าเนินการใหท้รสัตีไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ 100 ใน สิริพฒัน ์โฟร ์
ส าเร็จ (ซึ่งจะเกิดขึน้ภายใน 15 วนันับแต่วันที่ปิดการเสนอขายโทเคนดิจิทัล ภายใตเ้งื่อนไขที่ระบุไวใ้นขอ้ 2.3 
ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

2.2 ผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูร้บัประโยชนอ์ย่างเป็นธรรม
เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูร้บัประโยชน์โดยรวม และเป็นไปตามหนังสือชีช้วน สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายที่



หนา้ 36 
 

เก่ียวข้อง ตลอดจนขอ้ผูกพันที่ไดใ้ห้ไวเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผูล้งทุน (ถา้มี) และมติของผูถื้อโทเคน
ดิจิทลั ทัง้นี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ีหนา้ที่ดังต่อไปนี ้โดยผูก้่อตัง้ทรสัตอ์าจมอบหมายใหผู้ใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท า
แทนได ้

(1) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ขอ้มลูอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตี และผูถื้อ
โทเคนดิจิทลั 

(2) ผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งประสานงานกับทรสัตีและท าขอ้ตกลงเก่ียวกับลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐาน
ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่าง ๆ รวมทั้งความถ่ี และระยะเวลาที่ผูก้่อตัง้ทรสัตต์อ้งน าส่ง
ข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์

(3) จัดท า ตรวจทาน และตรวจสอบสัญญา ข้อตกลง และเอกสารอื่นใดที่ทรัสตีจะต้องลงนามเพื่อให้
กองทรสัตด์  าเนินการลงทนุ หรือจ าหน่ายการลงทนุหรือท าธุรกรรมใด ๆ ในนามของกองทรสัต ์

(4) ในกรณีที่ตอ้งมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูร้บัประโยชน์ ผูก้่อตัง้ทรสัตแ์ละผูใ้หบ้รกิารระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทลัจะรว่มกนัด าเนินการจ่ายผลประโยชนต์อบแทน โดยน าเงินฝากเขา้บญัชีเงินฝาก
ของผูร้บัประโยชน ์ตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(5) การบรหิารจดัการกองทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูก้่อตัง้ทรสัตต์ามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชีช้วน พระราชบญัญัติทรสัต ์และประกาศอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(6) ตอ้งไม่กระท าการใดที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์เวน้แต่ หนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัต์
จะอนญุาตใหก้ระท าไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

3. การแต่งตั้ง 

โดยสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ผูก้่อตัง้ทรสัตต์กลงที่จะเขา้รบัดแูลจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย
จากทรสัตี โดยมีขอบเขต อ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบตามที่ก าหนดไวใ้นหนังสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และขอ้ตกลงอื่นระหว่างทรสัตีและผูก้่อตัง้ทรสัต ์(ถา้มี)     

4. หน้าทีข่องทรัสตกีรณีทีผู้่กอ่ตัง้ทรัสตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหน้าทีไ่ด ้

ไม่ว่าในกรณีใด ๆ หากผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูร้บัประโยชนท์ัง้ปวง 
โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหว่างนีไ้ด ้ 
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5. การจ ากดัความรับผิดของผู้ก่อตั้งทรัสต ์

ผูก้่อตั้งทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผู้รบัประโยชน์ หากการกระท าหรืองดเว้นการกระท าของทรัสตี (แลว้แต่กรณี)  
ไม่เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรือ ค าสั่งศาล ค าพิพากษาของศาล หรือ ค าสั่งอื่น
ใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่ นอกจากนี ้ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดในกรณี
ที่ทรสัตีไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้สญัญาขอ้ใดขอ้หน่ึงตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด ้

ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูร้บัประโยชน ์หากการกระท าหรืองดเวน้การกระท าของผูก้่อตัง้ทรสัตต์ามขอ้ 2 ของ
เอกสารแนบทา้ย 2 นี ้(แลว้แต่กรณี) เป็นไปตามบทบญัญัติของกฎหมาย กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ หรือ ค าสั่งศาล 
ค าพิพากษาของศาล หรือ ค าสั่งอื่นใดของหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะมีผลบงัคบัเป็นกฎหมายหรือไม่ นอกจากนี ้
ผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดในกรณีที่ผูก้่อตั้งทรสัต์ไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้สัญญาขอ้ใดขอ้หนึ่งตามสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตไ์ดเ้นื่องจากเหตสุดุวิสยั 
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เอกสารแนบทา้ย 3  

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน ์

1. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน ์

(1) การเป็นผูร้บัประโยชน์มิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธใ์นลักษณะของตัวการตวัแทนระหว่างผูร้บัประโยชน์
กบัทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอื่น ๆ  ระหว่างทรสัตี
และผูร้บัประโยชน ์และในระหว่างผูร้บัประโยชนด์ว้ยกนั 

(2) การเป็นผู้รับประโยชน์มิได้ท าให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิดในกรณีที่ทรัพยสิ์นของกองทรสัตไ์ม่
เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรัสตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูก้่อตัง้ทรสัต ์
และเจา้หนีข้องกองทรสัต ์จะบงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

(3) ผูร้บัประโยชนม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตช์ าระประโยชนต์อบแทนได้เฉพาะในกรณีและตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และหนงัสือชีช้วนเท่านัน้ 

(4) การเป็นผู้รับประโยชน์ไม่ท าให้ผู้รับประโยชน์หรือบุคคลอื่นใดมีสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด ผูร้บัประโยชนม์ีเพียงสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจาก
บคุคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน มติผูถื้อโทเคน
ดิจิทลั สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือพระราชบญัญัติทรสัต ์อนัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นในกองทรสัตถ์ูกจ าหน่าย
จ่ายโอนไปยงับคุคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่พระราชบญัญัติทรสัตก์ าหนด  

(5) ผูร้บัประโยชนม์ีสิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์และวิธีการที่ระบุ
ไวใ้นขอ้ 6 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(6) สิทธิประโยชนอ์ื่น ๆ ตามหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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 เอกสารแนบทา้ย 4 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1. สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(1) ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตอ้งปฏิบัติดว้ยความซื่อสัตยส์ุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มี
วิชาชีพ รวมทั้งดว้ยความช านาญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างเป็นธรรม และเป็นไปตาม
สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หนังสือชีช้วน และขอ้ผูกพันที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่
ผูล้งทนุ (ถา้มี) 

(2) ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีหนา้ที่กลั่นกรองความครบถว้นถูกตอ้งของแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูการเสนอขายโทเคนดิจิทลัและรา่งหนงัสือชีช้วน และติดตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้อ้อกโทเคน
ดิจิทัลด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหนังสือชีช้วน สัญญาก่อตั้งทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้ให้
หมายความรวมถึงการท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(ก)    ดแูลและด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อใหผู้อ้อกโทเคนดิจิทลัปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดในหนงัสือชีช้วน สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ข)    ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตอ์ย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ค)    จดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตผ์ูร้บัประโยชนโ์ดยอา้งอิงจาก Whitelist ของโทเคนดิจิทลัเพื่อ
การลงทนุสิรฮิบั 

(ง)    ด าเนินการขอมติผูถื้อโทเคนดิจิทลั การแจง้ หรือประกาศใหผู้ถื้อโทเคนดิจิทลัทราบถึงขอ้มลูต่าง ๆ  

(3) ในกรณีที่ตอ้งมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้รบัประโยชน์ ผู้ใหบ้ริการระบบเสนอขายโทเคน
ดิจิทลัและผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะรว่มกนัด าเนินการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนโดยน าเงินฝากเขา้บญัชีเงิน
ฝากของผูร้บัประโยชน ์ตามที่ก าหนดไวใ้นหนงัสือชีช้วน และตามขอ้ 6.4.2 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(4) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนี ้ใหท้รสัตี ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

ข้อมูลทีต่อ้งน าส่ง ระยะเวลาทีต่้องน าสง่ 

(ก) รา่งหนงัสือชีช้วน ภายใน 3 วนัท าการนับแต่วันที่ลงนามในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

(ข) แบบฟอรม์การจ่ายเงินตามรูปแบบที่ก าหนด
โดยธนาคารพาณิชย ์ซึ่งมีรายละเอียดขอ้มลู
ของผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ภายใน 3 วนัท าการนบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ถอน 
(Maturity) หรือวนัท่ีเกิดเหตผิุดนดั แลว้แต่กรณี  

(ค) งบการเงินของกองทรัสต์ (เฉพาะในกรณี ภายใน 2 เดือนนับแต่วันสิน้สุดรอบระยะเวลา
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ข้อมูลทีต่อ้งน าส่ง ระยะเวลาทีต่้องน าสง่ 

ที่ทรสัตีตอ้งมีหนา้ที่จดัท างบการเงิน ภายใต้
กฎที่เก่ียวขอ้งกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัล
ต่อประชาชน หรือกฎหมายอื่นใด หรือกรณี
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. 
หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย
ที่ เ ก่ี ย วข้อ ง ได้ออกกฎหมาย ระ เบี ยบ 
ประกาศ ขอ้บังคบั ค าสั่ง หนังสือเวียน และ/
หรือ ได้เปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม 
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บังคับ ค าสั่ง
ที่ ใช้อยู่ ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ต้อง
จดัท างบการเงิน) โดยงบการเงินที่จัดท าขึน้
ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดย
ผูส้อบบญัชี โดยทรสัตีสามารถมอบหมายให้
ผู้ก่อตั้งทรัสต์เป็นผู้จัดท างบการเงินของ
กองทรสัตไ์ด ้

บญัชีของกองทรสัต ์

(ง) ขอ้มลูอื่นใดตามที่ทรสัตีรอ้งขอ (ซึ่งรวมถึงแต่
ไม่จ ากัดเพียง ทะเบียนผู้รับประโยชน์) ที่
เก่ียวข้องกับการท าหน้าที่ของผู้ให้บริการ
ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลตามสัญญา
ก่อตัง้ทรสัตน์ี ้

ภายใน 7 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีทรสัตีรอ้งขอ 

(5) แจง้ใหท้รสัตีทราบเป็นหนงัสือหากมเีหตผิุดนดัตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 6.1 ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีท้นัที
นบัแต่ผูใ้หบ้รกิารระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัรูห้รือควรรูถ้ึงเหตผิุดนดัดงักล่าว 

(6) ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีหนา้ที่แจง้ใหท้รสัตีทราบถึงเหตุผิดนดัตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 
6.1 (ก) หรือ (ข) ของสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ทนัทีที่ทราบถึงเหตดุงักล่าวโดยไม่ชกัชา้ 

(7) กรณีไม่มีเหตุผิดนดั ผูใ้หบ้ริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัมีหนา้ที่เป็นผูด้  าเนินการตามขอ้ 6.4.2 ของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้ 

(8) ส่งทะเบียนผูร้บัผลประโยชนใ์หแ้ก่ทรสัตีในกรณีที่มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้ 
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เอกสารแนบ 4 

ความเห็นของทรัสตีเกีย่วกบัการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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เอกสารแนบ 5 

หลกัเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะกระท าโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการในการขอมติ 

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามท่ีก าหนดไวใ้นเอกสารน้ี โดยท่ีมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัซ่ึงไดม้าโดยชอบจากการด าเนินการตาม

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นเอกสารน้ี จะผกูพนัผูถื้อโทเคนดิจิทลัทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม    

1. มต ิ

1.1. มติทั่วไป 

เร่ืองดงัต่อไปน้ีจะกระท าไดต้่อเม่ือไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ขององคป์ระกอบท่ีจ าเป็นในการลง

มติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามขอ้ 2.4 (“องค์ประกอบที่จ าเป็น”) 

ก) การเปล่ียนแปลงทรัสตีในกองทรัสต ์ 

ข) เร่ืองส าคญัอื่นใด ซ่ึงผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัหรือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัเห็นสมควรให้ขอมติ
จากผูถื้อโทเคนดิจิทลั และ 

ค) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตซ่ึ์งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ ก) และ ข)  

1.2. มติพเิศษ 

เร่ืองดงัต่อไปน้ีจะกระท าไดต้่อเม่ือไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 75 ขององคป์ระกอบที่จ  าเป็น  

ก) การขายหรือจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นในสิริพฒัน์ โฟร์โดยทรัสตี หรือการจ าหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร
ส านกังาน สิริ แคมปัส โดยสิริพฒัน์ โฟร์ เฉพาะในกรณีซ่ึงนอกเหนือจากขอบเขตท่ีก าหนดไวแ้ลว้ในหนงัสือ
ช้ีชวน 

ข) การเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั นอกจากกรณีซ่ึง
ก าหนดให้ใชม้ติพิเศษเฉพาะกลุ่มตามขอ้ 1.3 ของเอกสารฉบบัน้ี 

ค) การแกไ้ข เปล่ียนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA หรือ สัญญาเช่าแสนสิริ ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผูถื้อ
โทเคนดิจิทลัอยา่งมีนยัส าคญั 

ง) การเขา้ท าสัญญาให้บุคคลอื่นเช่ากลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากท่ีระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวน  

จ) การเลิกกองทรัสต ์นอกเหนือจากท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

ฉ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสตซ่ึ์งเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัขอ้ ก) ถึง จ) 
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1.3. มติพเิศษเฉพาะกลุ่ม 

การเปล่ียนแปลงผลตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัเฉพาะกลุ่ม ซ่ึงไม่กระทบถึงสิทธิ

ในการไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนของผูถื้อโทเคนดิจิทลัอีกกลุ่มหน่ึง จะกระท าไดต้่อเม่ือได้รับ

คะแนนเสียงจากผูถื้อโทเคนดิจิทลักลุ่มท่ีเก่ียวขอ้งไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น เช่น ในกรณีท่ีมีการ

เปล่ียนแปลงผลตอบแทนของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A แต่ไม่กระทบกบัสิทธิในการไดรั้บผลตอบแทนของโทเคนดิจิทลัสิริฮบั 

B ผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั B จะไม่มีสิทธิในการใชสิ้ทธิออกเสียงส าหรับการเปล่ียนแปลงผลตอบแทนของโทเคนดิจิทลัสิริ

ฮบั A ดงักล่าว 

1.4. มติพเิศษในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

หากครบก าหนดอายุโครงการแล้วมีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์นโครงการโดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการ หักค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายขา้งตน้ เช่น ค่านายหนา้ ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบญัชีเพื่อ

รับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์น

โครงการ และหักภาระผูกพนัจากเงินประกนัความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกบัแสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้ส่วน

สุดทา้ย ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่า 1,600 ลา้นบาท การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการในราคาท่ีรายไดส่้วนสุดทา้ยต ่ากว่า 1,600 ลา้นบาท

จะกระท าไดต้่อเม่ือไดรั้บคะแนนเสียงจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 75 ขององคป์ระกอบที่จ  าเป็น  

ในกรณีท่ีมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององคป์ระกอบท่ีจ าเป็น หรือไม่มีผูเ้สนอราคา

ซ้ือทรัพยสิ์นโครงการ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไปคราวละ 1 ปี และจะมีการจ าหน่าย

ทรัพยสิ์นโครงการทุกปี โดยพิจารณาหลกัเกณฑ์เช่นเดียวกับวรรคแรก กล่าวคือ หากในแต่ละปีมีผูเ้สนอซ้ือทรัพยสิ์น

โครงการในราคาท่ีรายได้ส่วนสุดท้ายต ่ากว่า 1,600 ลา้นบาท การจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการจะกระท าไดต้่อเม่ือได้รับ

คะแนนเสียงจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององคป์ระกอบที่จ  าเป็น จึงจะจ่ายส่วนแบ่งรายไดจ้าก

การขายทรัพยสิ์นโครงการเพื่อปิดโครงการ  

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการไปจนถึงวนัส้ินสุดการขยายระยะเวลาโครงการตามท่ีระบุไวใ้นส่วน

ท่ี 4 ขอ้ 4.2.5. ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการให้กบัผูท่ี้เสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติ

จากผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก 

2. วิธีการขอมติ  

2.1. หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผูถื้อโทเคนดิจิทลัจะตอ้งมีรายละเอียดและขอ้มูลของเร่ืองท่ีจะเสนอขอมติเพียงพอต่อการ

ตดัสินใจของผูถื้อโทเคนดิจิทลั พร้อมมติท่ีจะขอให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัอนุมติั วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามขอ้มูลเพ่ิมเติม 

และช่วงเวลาท่ีเปิดให้สอบถามขอ้มูล วนัและช่วงเวลาท่ีเปิดให้ลงมติทางอิเลก็ทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ") 
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2.2. วันก าหนดสิทธ ิ

ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัจะแจง้วนัและเวลาซ่ึงจะเป็นวนัก าหนดสิทธิผูถื้อโทเคนดิจิทลั ณ วนัเวลาดงักล่าวซ่ึงจะเป็นผูมี้

สิทธิลงมติในเร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง ("วันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ") โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งหรือจะ

ด าเนินการให้ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแจง้วนัก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัล่วงหน้า 

ไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวนัท่ีมีการแจง้วนัก าหนดสิทธิเพื่อการลงมตินั้น จะมีการแจง้

หวัขอ้เร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นขอ้มูลแก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

2.3. ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะส่งหนงัสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลั 

ตามท่ีมีรายช่ือปรากฎอยู่ในรายช่ือผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ ณ วนัก าหนดสิทธิเพื่อการลงมติ โดยการส่ง

ทางอีเมลหรือวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์อื่นใด และแจง้ก าหนดการประชุมหรือการลงมติให้ทรัสตีทราบ รวมถึงจดัให้มีการ

ประกาศในเวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซตศ์ูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ทั้งน้ี ตอ้งไม่นอ้ย

กว่า 30 วนัก่อนวนัท่ีเปิดให้ลงมติ  

2.4. องค์ประกอบท่ีจ าเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผูถื้อโทเคนดิจิทลัตอ้งมีผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิออกเสียง (ไม่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ) มาร่วมลง

มติไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนผูถื้อโทเคนดิจิทลัในกลุ่มของโทเคนดิจิทลัท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 

ณ วนัก าหนดสิทธิ และตอ้งมีโทเคนดิจิทลัรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนโทเคนดิจิทลัท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 

เช่น การลงมติเพื่อจ าหน่ายทรัพยสิ์นโครงการตามขอ้ 1.4 ตอ้งมีผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A ท่ีมีสิทธิออกเสียงมาร่วมลงมติ

อยา่งนอ้ย 25 คน หรือร้อยละ 50 ของจ านวนผูถื้อโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A และตอ้งมีโทเคนดิจิทลัสิริฮบั A รวมกนัไม่นอ้ยกว่า 

1 ใน 3 ของจ านวนทั้งหมดของโทเคนสิริฮบั A  

2.5. วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผูถื้อโทเคนดิจิทลัมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทลัท่ีตนถือ โดยการนับคะแนนเสียงจะอา้งอิงจาก

รายช่ือและจ านวนโทเคนดิจิทลัซ่ึงระบุในรายช่ือผูอ้อกโทเคนดิจิทลัท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้  ณ วนัก าหนดสิทธิเพื่อการ 

ลงมติ โดยผูถื้อโทเคนดิจิทลัรายใดมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเร่ืองนั้น ๆ 

2.6. วิธีการลงมติ 

ก) หลงัจากท่ีมีการส่งหนงัสือขอมติให้แก่ผูถื้อโทเคนดิจิทลัตามวิธีท่ีก าหนดในขอ้ 2.3 แลว้ ในวนัท าการถดัไป  
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะเปิดโอกาสให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัท่ีมีสิทธิ
ในการลงมติสอบถามขอ้มูลเพ่ิมเติมผา่นช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัได้
จดัไว ้โดยจะเปิดเผยไวเ้ป็นระยะเวลา 30 วนั ("ระยะเวลาสอบถาม") โดยผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการ
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ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะด าเนินการตอบค าถามซ่ึงเห็นว่าเก่ียวขอ้งและเป็นประโยชน์ต่อการตดัสินใจ
เท่าท่ีจะสามารถกระท าได ้ภายในช่วงเวลาดงักล่าว  

ข) ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัและผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลัจะแจง้เตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผูถื้อโทเคน
ดิจิทลัผา่นช่องทางอิเลก็ทรอนิกส์ล่วงหนา้ 7 วนัก่อนระยะเวลาลงมติ 

ค) การลงมติจะกระท าผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีก าหนดโดยผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั ซ่ึง
จะแจ้งให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทราบในทุก ๆ คร้ังท่ีมีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะ
เป็นไปตามหลกั ข้อก าหนด และเง่ือนไขการท าธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีพระราชบัญญติัว่าดว้ย
ธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 (ตามท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) ก าหนด 

ง) ในการลงมติในแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วนั อย่างไรก็ตาม 
ผูอ้อกโทเคนดิจิทลัอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าท่ีก าหนดน้ีก็ได ้โดยให้ ผูใ้ห้บริการระบบ
เสนอขายโทเคนดิจิทลัแจง้ให้ผูถื้อโทเคนดิจิทลัทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมล และ
ประกาศในเว็บไซต์ของผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเว็บไซต์ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพย์
ดิจิทลั 

2.7. แจ้งผลการลงมติ 

ผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผูถื้อโทเคนดิจิทัลทราบ ผ่านทางอีเมล และ

ประกาศในเวบ็ไซตข์องผูใ้ห้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั และเวบ็ไซต์ของศูนยซ้ื์อขายสินทรัพยดิ์จิทลั ภายใน 3 วนั

นบัแต่วนัส้ินสุดระยะเวลาลงมติ 



 

ส่วนที่ 6 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูล  
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6. การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูลในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบัน้ีแลว้ ดว้ยความระมดัระวงัในฐานะกรรมการ

เพียงรายเดียวและประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารของบริษทั และประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงิน ขา้พเจา้ไม่มีเหตุอนัควรสงสัยว่า 

ขอ้มูลดงักล่าวไม่ถูกตอ้งครบถว้น เป็นเทจ็ ท าให้ผูอ้ื่นส าคญัผิด หรือขาดขอ้มูลท่ีควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั  

ในการน้ี เพ่ือเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกนักบัท่ีขา้พเจา้ไดส้อบทานแลว้ และไม่มีเหตุอนั

ควรสงสัยว่า ขอ้มูลดงักล่าวไม่ถูกตอ้งครบถว้น เป็นเท็จ ท าให้ผูอ้ื่นส าคญัผิด หรือขาดขอ้มูลท่ีควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั 

ขา้พเจา้ไดม้อบหมายให้นางสาวนาขวญั หอมจ าปา เป็นผูล้งลายมือช่ือก ากบัเอกสารน้ีไวทุ้กหน้าดว้ย หากเอกสารใดไม่มี

ลายมือช่ือของนางสาวนาขวญั หอมจ าปา ก ากบัไว ้ขา้พเจา้จะถือว่าไม่ใช่ขอ้มูลท่ีขา้พเจา้ไดส้อบทานแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

ช่ือ ต าแหน่ง ลงลายมือช่ือ 

 

1. นายกรวิชญ ์สวาทยานนท ์ กรรมการ และ                
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 

 

-นายกรวิชญ ์สวาทยานนท-์ 

2. นางสาวนาขวญั หอมจ าปา ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงิน -นางสาวนาขวญั หอมจ าปา- 

 

ผูรั้บมอบอ านาจในการลงช่ือก ากบัเอกสาร 

ช่ือ ต าแหน่ง ลงลายมือช่ือ 

นางสาวนาขวญั หอมจ าปา ประธานเจา้หนา้ท่ีฝ่ายการเงิน -นางสาวนาขวญั หอมจ าปา- 

 


