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บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

 สารบัญ 

ค ำจ ำกัดควำม อภิธำนศัพท์เฉพำะ และอักษรย่อ 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลส ำคัญ 

ส่วนท่ี 2 ผู้ออกโทเคนดิจิทลัและวตัถุประสงค์กำรใช้เงินท่ีได้จำกกำรระดมทุน 

ส่วนท่ี 3 แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้ำหมำย และแนวทำงกำรด ำเนินกิจกำร 

ส่วนท่ี 4 ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล 

ส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 

เอกสำรแนบ 1 สรุปสำระส ำคัญของสัญญำ RSTA 

เอกสำรแนบ 2 สรุปสำระส ำคัญของสัญญำเช่ำแสนสิริ ("สัญญำเช่ำ") และสรุปสำระส ำคัญของสัญญำแก้ไขเพ่ิมเติม 

สัญญำเช่ำแสนสิริ (“สัญญำแกไ้ขสัญญำเช่ำ”) 

 

เอกสำรแนบ 3 สัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

เอกสำรแนบ 4 ควำมเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

เอกสำรแนบ 5 หลักเกณฑ์ในกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทลั 

ส่วนท่ี 6 กำรรับรองข้อมูล 
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บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

ค าจ ากัดความ อภิธานศัพท์เฉพาะ และอักษรย่อ 

ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปีฉบับน้ี ค ำดังต่อไปน้ีให้มีควำมหมำยตำมท่ีระบุไว้ด้ำนล่ำง เว้นแต่จะก ำหนดให้เป็นอย่ำงอื่น

ในเอกสำรฉบับน้ี 
 

ก.ล.ต. : คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ คณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน 

และ/หรือส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ แล้วแต่กรณี 

กฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล : พระรำชก ำหนดกำรประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 2561 

กระบวนกำรสำมแนวทำง 

(Three-Prong Process) 

: มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.4.4. 

กระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์ : กระเป๋ำออนไลน์ท่ีใช้เก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ เพ่ือประโยชน์ในกำรท ำ

ธุรกรรมต่ำง ๆ 

กระแสรำยรับ : กระแสรำยรับจำกกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ค่ำ

เช่ำและรำยได้จำกกำรขำยกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส) 

ตำมท่ีได้นิยำมไว้ในสัญญำ RSTA ซ่ึงมีรำยละเอียดตำมท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 1 

กระแสรำยรับสุทธิ 

ตำมสัญญำ RSTA  

: กระแสรำยรับภำยใต้สัญญำ RSTA ท่ีได้รับระหว่ำงรอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้หัก

ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนในแต่รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้ 

กลุ่มอำคำรส ำนักงำน  

สิริ แคมปัส 

: ท่ีดินและอำคำรส ำนักงำนซ่ึงประกอบด้วย (1) อำคำรส ำนักงำน 6 ชั้นจ ำนวน 3 หลัง 

และ (2) อำคำรส ำนักงำน พำณิชย์ (ร้ำนค้ำ) 6 ชั้น จ ำนวน 1 หลัง (3) อำคำรส ำนักงำน 

พำณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชั้น จ ำนวน 1 หลัง ตั้งอยู่บนท่ีดินภำยในโครงกำร T77 

ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77) กรุงเทพมหำนคร มีพ้ืนท่ีให้เช่ำสุทธิ 19,602 ตำรำงเมตร 

และพ้ืนท่ีใช้สอยรวม 31,862 ตำรำงเมตร รวมถึงงำนระบบและสำธำรณูปโภคภำยใน

กลุ่มอำคำรส ำนักงำนตำมรำยละเอียดในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.3.1. 

กำรครบก ำหนดอำยุโครงกำร 

(Maturity) 

: อำยุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

กำรถือหุ้นร้อยละ 100 : กรณีกำรถือหุ้นท้ังหมดในบริษัทไทยแห่งใดท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี เน่ืองจำกกฎหมำยไทย

ก ำหนดให้บริษัทต้องมีผู้ถือหุ้นอย่ำงน้อย 3 รำย ส่งผลให้จะมีผู้ถือหุ้นอื่นอีก 2 รำยท่ี

ถือหุ้นรำยละหน่ึงหุ้น และผู้ถือหุ้นหลักจะเป็นถือหุ้นส่วนท่ีเหลือท้ังหมด (เท่ำกับหุ้น 

ร้อยละ 100 ลบ 2 หุ้น) 

ต้นทุนและคำ่ใช้จำ่ยในกำรท ำ

ธุรกรรม 

: ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวกับกำรวำงโครงสร้ำง กำรจัดเตรียม และ/หรือกำร

ด ำเนินธุรกรรมท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำย รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเฉพำะ (1) 

ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยในกำรจ้ำงผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ/หรือท่ี

ปรึกษำท่ีจ ำเป็นในกำรเสนอขำย เช่น ท่ีปรึกษำด้ำนกำรเงิน ท่ีปรึกษำด้ำนกฎหมำย ท่ี

ปรึกษำด้ำนเทคโนโลยี และทรัสตี (2) ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกแบบ

และจัดท ำสัญญำอัจฉริยะท่ีเกี่ยวข้อง กลไกกำรท ำลำยและระบบต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ

กำรเสนอขำย (3) ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรท ำกำรตลำดและกำรเสนอขำย

โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (4) ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวกับรัฐบำล ค่ำธรรมเนียม และ

ภำษีท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมดซ่ึงเกิดขึ้นในกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำย เช่น 

ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนเพ่ือก่อหลักประกันเหนือกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ 

แคมปัส และท่ีดิน ตลอดจนอำกรแสตมป์ในกำรท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้ำซ้ือหุ้นใน 

สิริพัฒน์ โฟร์ และ (5) ค่ำธรรมเนียมท้ังหมดท่ีต้องช ำระให้แก่ผู้ให้บริกำรท่ีเป็น

บุคคลภำยนอกตำมท่ีจ ำเป็นเพ่ือประโยชน์ในกำรเสนอขำย  

ตลำดหลักทรัพย์ฯ : ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ทรัพย์สินโครงกำร : กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัสท่ีมีข้อผูกพันภำยใต้ภำระและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ใน

สัญญำเช่ำ หรือหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ 
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ทรัพย์สินของกองทรัสต์/

ทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

: หุ้นร้อยละ 100 ในสิริพัฒน์ โฟร์ โดยท่ีทรัสตีจะเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคล

ธรรมดำสัญชำติไทยอีก 2 รำยซ่ึงทรัสตีเป็นผู้แต่งตั้งถือหุ้นอีกรำยละ 1 หุ้น เพ่ือให ้

ผู้ถือหุ้นมีจ ำนวนครบตำมจ ำนวนขั้นต ่ำตำมท่ีก ำหนดในประมวลกฎหมำยแพ่งและ

พำณิชย์ ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดำดังกล่ำวมีสิทธิในฐำนะของผู้ถือหุ้นตำมท่ีทรัสตี

ก ำหนดเท่ำน้ัน 

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน เอ็มเอฟซี จ ำกัด (มหำชน)  

ทริสเรทติ้ง : บริษัท ทริสเรทติ้ง จ ำกัด 

ท่ีดิน : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมำณ 7 ไร่ 1 งำน 42.2 ตำรำงวำ ตำมโฉนดท่ีดิน

เลขท่ี 2641, 4273 และ 4440 ตั้งอยู่ติดถนนโครงกำร T77 เลียบใต้ทำงด่วน 

ฉลองรัช (รำมอินทรำ-อำจณรงค์) ซอยอ่อนนุช 1/1ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77)  แขวง

พระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของกลุ่มอำคำร

ส ำนักงำน สิริ แคมปัส  

โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ : ชื่อของโทเคนดิจิทัลท่ีเสนอขำย 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.1.  

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.1.  

บล็อกเชนเทโซส  : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.3.2. 

ประกำศ กจ. 15/2561 : ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ท่ี กจ. 15/2561 เร่ือง 

กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

ผลตอบแทน : ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจำกกำรลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน 

สิริฮับ ซ่ึงอำจได้รับเป็นรำยไตรมำส หรือท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเม่ือมีกำรจ ำหน่ำย

ทรัพย์สินโครงกำร โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องโอนโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋ำ

อิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท ำลำย (burn wallet) หรือเม่ือมีกรณีอื่นใด ท้ังน้ี รำยละเอียดให้

เป็นไปตำมท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลก ำหนด 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล : ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย 

โทเคนดิจิทัล 

: บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ำกัด ซ่ึงเป็นผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับ

ควำมเห็นชอบจำก ก.ล.ต. แล้ว 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล : บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

ภำระผูกพันจำกเงินประกัน

ควำมเสียหำยตำมสัญญำเชำ่

ระยะยำวกับแสนสิริ 

: เงินประกันควำมเสียหำยเพ่ือเป็นหลักประกันในกำรท ำสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำง

สิริพัฒน์ โฟร์ (ผู้ให้เช่ำ) กับแสนสิริ (ผู้เช่ำ) ซ่ึงผู้เช่ำจ่ำยไว้ให้กับผู้ให้เช่ำจ ำนวน 

149,417,363.51 บำท โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะหักเงินจ ำนวนดังกล่ำวออกจำกเงินท่ี

ได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

ภำษ ี

 

 

 

: ภำษี อำกร เงินเพ่ิมเติม หรือค่ำใช้จ่ำยท่ีพึงต้องช ำระอื่น ๆ ในท ำนองเดียวกัน ซ่ึง

หน่วยงำนของรัฐเรียกเก็บ รวมถึงภำษีเงินได้บุคคลธรรมดำ ภำษีเงินได้นิติบุคคล 

ภำษีมูลค่ำเพ่ิม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง ภำษีบ ำรุงท้องท่ี ภำษีป้ำย 

อำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำปรับ เบ้ียปรับ เงินเพ่ิมและดอกเบ้ีย หรือค่ำปรับท่ีเกี่ยวข้องกับ

กำรช ำระภำษ ี

ย่ำน CBD : ย่ำนใจกลำงธุรกิจ 

รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้ : แต่ละไตรมำสของแต่ละปีปฏิทิน 

รำยได้ส่วนสุดทำ้ย : เงินท่ีได้รับจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร หรือเงินประกันภัยส ำหรับกรณีควำม

เสียหำยโดยสิ้นเชิง หักภำระผูกพันจำกเงินประกันควำมเสียหำยตำมสัญญำเช่ำระยะยำวกับ

แสนสิริ และหักค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจ ำหน่ำย เช่น ค่ำนำยหน้ำ ค่ำธรรมเนียม

ธนำคำรในกำรเปิดบัญชีเพ่ือรับช ำระเงิน ค่ำธรรมเนียมทรัสตี ค่ำภำษีอำกร อำกรแสตมป์ 

ค่ำฤชำธรรมเนียมต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร  
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วันก ำหนดสิทธ ิ : วันสุดท้ำยของแต่ละไตรมำสท่ีมีกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้ 

วันท ำกำร : วันใด ๆ (นอกเหนือจำกวันเสำร์และวันอำทิตย์) ท่ีมิใช่วันหยุดตำมประเพณีของสถำบัน

กำรเงินตำมท่ีธนำคำรแห่งประเทศไทยก ำหนด 

วันท่ีก่อตั้งกองทรัสต ์ : วันท่ีผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหุ้นร้อยละ 100 ใน 

สิริพัฒน์ โฟร์ ส ำเร็จเสร็จสิ้นภำยใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ คือ วันท่ี  

11 ตุลำคม 2564 

วันท่ีครบก ำหนดอำยุโครงกำร : วันท่ีครบก ำหนดระยะเวลำ 4 ปีตำมอำยุโครงกำรนับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตั้งขึ้น 

เว้นแต่มีกำรต่ออำยุโครงกำร คือ วันท่ี 10 ตุลำคม 2568 

วันท่ีเร่ิมต้นสัญญำเช่ำ : วันท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมต้น ตำมควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.3.1. 

ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

(Digital Asset Exchange) 

: ศูนย์กลำงหรือเครือข่ำยใด ๆ ท่ีอนุญำตให้ผู้ซ้ือและผู้ขำยท ำกำรซ้ือขำยหรือแลกเปลี่ยน

สินทรัพย์ดิจิทัลต่ำง ๆ โดยใช้ท้ังสกุลเงินท่ัวไป (Fiat Currency) และสินทรัพย์

ดิจิทัลอื่น ๆ ซ่ึงได้รับใบอนุญำตให้ประกอบธุรกิจกำรเป็นศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล

ภำยใต้กฎหมำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

สตำร์ อินเตอร์ : บริษัท สตำร์ อินเตอร์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำย

ของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105563070785) 

ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำย

ทรัพย์สินโครงกำร 

: มูลค่ำท่ีได้รับจำกรำยได้ส่วนสุดท้ำยเม่ือครบก ำหนดอำยุโครงกำร โดยผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลจะต้องโอนโทเคนดิจิทัลท่ีหมดอำยุไปยังกระเป๋ำอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท ำลำย (burn 

wallet)  

ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส : ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยมำจำกกระแสรำยรับ

สุทธิตำมสัญญำ RSTA แต่ไม่รวมถึงรำยได้ส่วนสุดท้ำย 

สัญญำ RSTA : สัญญำกำรขำยและโอนสิทธิรำยได้ระหว่ำง สิริพัฒน์ โฟร์ และผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมี

ข้อก ำหนดส ำคัญสรุปไว้ในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 1 

สัญญำก่อตั้งทรัสต ์ : สัญญำก่อตั้งทรัสต์ระหว่ำงทรัสตี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย

โทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีรำยละเอียดตำมท่ีแนบมำในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 3 

สัญญำเช่ำแสนสิริ หรือสัญญำ

เช่ำ 

: สัญญำเช่ำส ำหรับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ระหว่ำง สิริพัฒน์ โฟร์ ในฐำนะผู้ให้

เช่ำ และแสนสิริ ในฐำนะผู้เช่ำ ซ่ึงมีข้อก ำหนดส ำคัญสรุปไว้ในส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 2  

สัญญำแก้ไขสัญญำเชำ่ : สัญญำแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำเช่ำส ำหรับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ระหว่ำง 

สิริพัฒน์ โฟร์ ในฐำนะผู้ให้เช่ำ และแสนสิริ ในฐำนะผู้เช่ำ ซ่ึงแก้ไขข้อสัญญำเช่ำบำงข้อ

และเพ่ิมเติมเร่ืองข้อก ำหนดในกำรจ่ำยช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำ โดยมีสรุปสำระส ำคัญไว้ใน

ส่วนท่ี 5 เอกสำรแนบ 2 

สัญญำอัจฉริยะ (Smart 

Contract) 

: สัญญำทำงอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรให้สิทธิแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงสำมำรถ

ตรวจสอบรหัสต้นทำงได้ (source code) 

สิริพัฒน์ โฟร์/ผู้ให้เช่ำ : บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศ

ไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105561212833) 

แสนสิริ/ผู้เช่ำ : บริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) ซ่ึงเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของ

ประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0107538000665) 

หนังสือชี้ชวน : แบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน ตำมท่ีอำจมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมเป็นคร้ังครำว 

ออฟฟศิ 77 : บริษัท ออฟฟศิ 77 จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศ

ไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105562142375) 

เอ็กซ์พีจี : บริษัท เอ็กซ์สปริง แคปปิตอล จ ำกัด (มหำชน) (เดิมชื่อ บริษัท ซีมิโก้ แคปปิตอล 

จ ำกัด (มหำชน)) 
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แอมเพิล : บริษัท แอมเพิล เวนเจอร์ จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดตั้งขึ้นตำมกฎหมำยของ

ประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105562138050) 

AML/CFT (Anti-money 

Laundering/Counter 

Financing of Terrorism) 

: กำรป้องกันและปรำบปรำมกำรฟอกเงิน และกำรป้องกันและปรำบปรำม กำรสนับสนุน

ทำงกำรเงินแก่กำรก่อกำรร้ำยและแพร่ขยำยอำวุธท่ีมีอำนุภำพท ำลำยล้ำงสูง 

ERX : บริษัท อีอำร์เอ็กซ์ จ ำกัด ซ่ึงได้รับใบอนุญำตประกอบธุรกิจศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์

ดิจิทัลจำกกระทรวงกำรคลังเม่ือวันท่ี 8 มกรำคม 2563  

FA1.2 : มำตรฐำนท่ีใช้ในกำรสร้ำงโทเคนดิจิทัลบนบล็อกเชนเทโซสท่ีมีควำมเหมำะสมกับ

ผลิตภัณฑ์ทำงกำรเงินประเภทสินทรัพย์ดิจิทัล 

ICO (Initial Coin Offering) : กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนคร้ังแรก 

NBIT  : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.3.1.1. 

PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ : PricewaterhouseCoopers AG ซ่ึงจัดตั้งขึ้นในประเทศสวิตเซอร์แลนด์ เป็นผู้ตรวจสอบ

สัญญำอัจฉริยะ 

TQ : TOCQUEVILLE GROUP, INC ซ่ึงจัดตั้งขึ้นในประเทศสหรัฐอเมริกำ เป็นผู้ให้บริกำร

ในกำรจัดให้มีสัญญำอัจฉริยะบนบล็อกเชนเทโซส 

Whitelist : มีควำมหมำยตำมท่ีให้ไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.4.4. 
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ส่วนที่ 1 

ข้อมูลส ำคัญ 

1. ข้อมูลส ำคัญ 

1.1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อของโทเคนดิจิทัล (ภำษำไทย) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

ชื่อของโทเคนดิจิทัล (ภำษำอังกฤษ) SiriHub Investment Token 

ชื่อกลุ่มของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A / โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

ชื่อย่อของโทเคนดิจิทัล SiriHub A / SiriHub B 

ประเภทของโทเคนดิจิทัล โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนตามกฎเกณฑ์ของ ก.ล.ต. 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด  

ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด  

ศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล บริษัท อีอาร์เอ็กซ์ จ ากัด  

ที่ปรึกษำทำงกฎหมำยของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล 

บริษัท เบเคอร์ แอนด์ แม็คเค็นซ่ี จ ากัด (ส านักงานกรุงเทพฯ) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) 

ผู้สอบบัญชี บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ากัด 

ผู้ตรวจสอบสัญญำอัจฉริยะ ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์สเอจี (PricewaterhouseCoopers AG) ประเทศ

สวิตเซอร์แลนด์ 

กำรครบก ำหนดอำยุโครงกำร /  

อำยุของโครงกำร 

4 ปี นับตั้งแต่วันท่ีกองทรัสต์ก่อตั้งขึ้น คือตั้งแต่วันท่ี 11 ตุลาคม 2564 ถึง

วันท่ี 10 ตุลาคม 2568 เว้นแต่มีการต่ออายุโครงการ 

กฎหมำยที่ใช้บังคับ กฎหมายไทย 

1.2. ข้อมูลเก่ียวกับโทเคนดิจิทัล 

สิทธิและสถำนะ

ของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

จะมีสิทธิได้รับ 

(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอัตราส่วนแบ่ง

รายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A ไม่เกินร้อยละ 4.50 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน

โครงกำร โดยจะได้ รับรายได้ส่วนสุดท้าย

จ านวนสูงสุดไม่เกิน 1,600,000,000 บาท

แรกก่อนผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

(3) มีสิทธิในการลงมติอนุมัติให้มีการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการหากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ี

ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการต ่า

กว่า 1,600,000,000 บาท 

จะมีสิทธิได้รับ 

(1) ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสในอัตราส่วนแบ่ง

รายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ B ไม่เกินร้อยละ 8.0 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน

โครงกำรโดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายเฉพาะ

ส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 บาทเป็นต้นไป 

(3) ไม่มีสิทธิในการลงมติอนุมัติให้มีการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการหากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ี

ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการต ่า

กว่า 1,600,000,000 บาท 

เกณฑ์ในกำร

ค ำนวณ

อัตรำส่วนแบ่ง

รำยได้ต่อมูลค่ำ

กำรเสนอขำยโท

เคนดิจิทัลสิริฮับ 

(“อัตรำส่วนแบ่ง

รำยได”้) 

อัตราส่วนแบ่งรายได้จะค านวณจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มจะได้รับใน

แต่ละปี ซ่ึงจัดสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

เทียบกับมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน  

ท้ังน้ี อัตราส่วนแบ่งรายได้ท่ีค านวณได้ มิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโท

เคนดิจิทัล และเป็นอัตราส่วนก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซ่ึงในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคล

ธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึง

ประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อื่นใดใน

ลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล 
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เงื่อนไขกำรจ่ำย 

ส่วนแบ่งรำยได้ 

รำยไตรมำส 

ตำมปีปฏิทิน 

เน่ืองจากรอบไตรมาสท่ีใช้ในการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะเป็นรอบไตรมาสตามปีปฏิทิน 

คือ 1) รอบมกราคมถึงมีนาคม 2) รอบเมษายนถึงมิถุนายน 3) รอบกรกฎาคมถึงกันยายน และ 4) 

รอบตุลาคมถึงธันวาคม ของทุกปี ในกรณีท่ีรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้ส าหรับรอบแรก และรอบ

สุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายไตร

มาสในรอบการจ่ายดังกล่าว และด าเนินการดังน้ี 

(1) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบแรก 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันสุดท้ายของไตรมาสถัดไป  

(2) รอบกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำสรอบสุดท้ำยก่อนครบก ำหนดอำยุโครงกำร 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบสุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการท่ีเกิดขึ้นจะน าไปรวมกับส่วนแบ่ง

รายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการและจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ 

ณ เวลา 23.59 น. ของวันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ณ วันที่  

30 มิถุนำยน 

2567 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
จ ำนวน 

(รำย) 

สัดส่วน 

(%) 

โทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A (โทเคน) 

โทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ B (โทเคน) 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวไทย  4,469  99.51%  53,485,774   64,146,468  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวตา่งชาต ิ  3  0.07%  20,060   761,988  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีเป็นนิติบุคคล  19  0.42%  106,494,166   15,091,544  

รวมทั้งส้ิน  4,491  100.00%  160,000,000   80,000,000   

1.3. กำรจัดสรรผลตอบแทน 

แผนภำพ 1.3.-1 แผนภำพกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ตลอดอำยุโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.1. ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

 นโยบำยกำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามแต่ละกลุ่มของโทเคนดิจิทัล โดย

จะจัดสรรจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือ

ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการหรือหน่วยงานอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง จะหักออกจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรร

ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดในต่างประเทศ สถาบันการเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการ

แลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได้ 

  

* อัตราส่วนแบ่งรายได้ต่อมูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลดังกล่าวมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรใหแ้ก่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เทียบกับมูลค่าการลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 

10 บาทต่อหน่ึงโทเคน และอัตราส่วนแบ่งรายได้ท่ีค านวณได้ มิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเป็นอัตราส่วนก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซึ่งใน

กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงิน

ส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล  

 
 
 

 
กำรระดมทุน 

 

 

 

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(1)  ส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

 

(2) ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน
โครงกำร 

 

  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผูถ้ือโทเคนดิจิทัล 
สิริฮับ A 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ B 
ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A 

  ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ B 

เอสพีวี 77 (ผู้ออกโทเคนดิจิทัล) 

1)_ลงทุนเพ่ือให้ได้ซ่ึง

ทรัพย์สินโครงการโดยการ

ลงทุนในสัญญา RSTA ท่ี

อ้างอิงกระแสรายรับจาก

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส และลงทุนในหุ้น

ของสิริพัฒน์ โฟร์ 

2)_จ่ายช าระค่าใช้จ่ายใน

การออกและเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัล และเป็น

เงินทุนหมุนเวียนและ

ค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินงานของ 

กลุ่มบริษัท 

ได้รับส่วนแบ่งรายได้ 

ในอัตราไม่เกิน 

ร้อยละ 4.5* ต่อปี 

ได้รับส่วนแบ่งรายได้ 

ในอัตราไม่เกิน 

ร้อยละ 8.0* ต่อปี 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลตามอัตราส่วนท่ีก าหนด 

รายได้ส่วนสุดท้าย 

ไม่เกิน 1,600 ล้านบาท

แรก 

รายได้ส่วนสุดท้าย

เฉพาะส่วนท่ีเกิน  

1,600 ล้านบาท  

จ่ายรายได้ส่วนสุดท้าย 

ตามจ านวนท่ีก าหนด 

รายได้ส่วนสุดท้าย 

วัถตุประสงค์ในการระดมทุน 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  
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 กำรจัดสรรส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในอัตราส่วนท่ีก าหนด ซ่ึงจะจัดสรรเป็นรายไตรมาสตลอดอายุของ

โครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ 

เวลา 23.59 น. ของวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสน้ัน (“วันก าหนดสิทธิ”) ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายได้

รายไตรมาสตามช่องทางการรับผลตอบแทน โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารหรือบัญชี Cash Balance ของผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องแจ้งความ

ประสงค์ช่องทางการรับผลตอบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ภายใน 1 วันท าการนับแต่วันก าหนดสิทธิ หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลมิได้

เคยแจ้งความประสงค์ข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลรายน้ัน โดยหากผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดไม่เคยให้ข้อมูลบัญชีเงินฝากธนาคารไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชี Cash Balance ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายน้ันท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลแทน โดยหากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก าหนดซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต1 

โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.3. 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสนับตั้งแต่วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ส าเร็จ ในกรณีท่ีรอบการ

จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในรอบ

การจ่ายน้ัน โดยส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับในไตรมาสถัดไป  

ท้ังน้ี ในรอบการด าเนินงานตั้งแต่วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ส าเร็จ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 

30 มิถุนายน 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแล้ว 10 คร้ัง ตามเง่ือนไขท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือ 

ชี้ชวน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

คร้ังที่ ปีที่จำ่ย งวดกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส 
โทเคนสริิฮับ A 

(บำทตอ่โทเคน) 

โทเคนสริิฮับ B 

(บำทตอ่โทเคน) 
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 2565 1 ตุลาคม 2565 – 31 ธันวาคม 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 มิถนุายน 2566 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2566 

7 2566 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 0.11249 0.20000 4 ตุลาคม 2566 

8 2566 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 0.11249 0.20000 4 มกราคม 2567 

9 2567 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 0.11249 0.20000 3 เมษายน 2567 

10 2567 1 เมษายน 2567 – 30 มถิุนายน 2567 0.11249 0.20000 3 กรกฎาคม 2567 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับท้ัง 2 กลุ่มน้ัน จะมาจากกระแสรายรับสุทธิ

ตามสัญญา RSTA มูลค่าไม่เกิน 136,000,000 บาทต่อปี โดยจะจัดสรรส่วนแบ่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ซ่ึงมี

ตัวอย่างวิธีการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตามอัตราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่ม ดังต่อไปน้ี 

 

 

 

 
1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษัท อีอาร์เอ็กซ์ จ ากัด https://support.erx.io/hc/th/articles/4408222686233-Fees  
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หน่วย : ล้านบาท 

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั A ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจัดสรรตามอัตราส่วนแก่ 

   ผู้ถอืโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  

72.02 72.02 72.02 72.02 

ขนาดหรือมลูค่าการเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิริฮับ A 1,600.0 1,600.0 1,600.0 1,600.0 

อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธริำยปตีำมสญัญำ RSTA ต่อขนำดหรอื 

   มูลคำ่กำรเสนอขำยโทเคนดจิิทัลสิรฮิับ A (ร้อยละ) 

4.53 4.53 4.53 4.53 

หน่วย : ล้านบาท 

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั B ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจัดสรรตามอัตราส่วนแก่ 

   ผู้ถอืโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B  

64.02 64.02 64.02 64.02 

ขนาดหรือมลูค่าการเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิริฮับ B 800.0 800.0 800.0 800.0 

อัตรำส่วนส่วนแบ่งกระแสรำยรับสุทธริำยปตีำมสญัญำ RSTA ต่อขนำดหรอื 

   มูลคำ่กำรเสนอขำยโทเคนดจิิทัลสิรฮิับ B (ร้อยละ) 

8.03 8.03 8.03 8.03 

 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนวันครบก าหนดอายุโครงการท่ี

ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสค้างจ่าย”) โดยน าไปรวมกับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการเพ่ือจัดสรรให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันก าหนดสิทธิเม่ือครบก าหนด

อายุโครงการ และเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณรวมเป็นส่วนแบ่งรายได้

รายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการ เพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับทุกราย 

1.3.2. ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

ภายในระยะเวลา 12 เดือนก่อนสิ้นสุดการครบก าหนดอายุโครงการ เว้นแต่ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิง 

หรือในกรณีท่ีมีการต่ออายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดให้มีกระบวนการในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงผ่านการ

ตรวจสอบโดยทรัสตี และจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิทุกราย 

ตามรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 

โทเคนดิจิทัล ส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิ ริฮับ A มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้ส่วนสุดท้ายในมูลค่าไม่เกินจ านวน

1,600,000,000 บาทแรก 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ผู้ถือ โทเคนดิจิทัลสิ ริ ฮับ B มีสิทธิ ได้ รับส่วนแบ่งรายได้ ส่วนสุดท้ าย เฉพาะส่วน ท่ี เกิน 

1,600,000,000 บาทเป็นต้นไป 

รายได้ส่วนสุดท้าย คือ เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หรือเงินประกันภัยส าหรับกรณีความเสียหาย

โดยสิ้นเชิง หักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ และหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ี

เกี่ยวข้องกับการจ าหน่าย เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี  

ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

 ข้ันตอนกำรจ่ำยส่วนแบ่งรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร และปิดโครงกำร 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ตามรายละเอียดท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.7. โทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับจะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ณ วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัล

จะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 23.59 น. ของวันท่ีจะถูกเพิกถอนจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี ภายหลัง

 
2 ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีระบุน้ีมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ในกรณีท่ีส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตาม

สัญญา RSTA ท่ีได้รับน้อยกว่าท่ีระบุไว้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังได้รับส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิตามอัตราส่วนเดิม คือ ส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
3 อัตราส่วนแบ่งรายได้ดังกล่าวมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

สิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA และอัตราส่วนน้ีเป็นอัตราส่วนก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย 

ซึ่งในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 

(4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล 
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จากการเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปิดสมุดทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลและ

ด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่อนุญาตให้มีการโอนหรือ

เปลี่ยนแปลงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ว่ากรณีใด ๆ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งรายละเอียดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เช่น 

รายชื่อผู้มีสิทธิ จ านวนส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีจะได้รับ เป็นต้น ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายภายใน 

7 วันท าการนับแต่วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ และร่วมกันกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามข้อมูลท่ีจัดเตรียมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือวิธีการอื่น

ใดท่ีก าหนดเพ่ิมเติมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ซ่ึงต้องได้รับความยินยอมจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย) ภายใน 10 วันท าการนับ

แต่วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการได้ทันตามท่ีก าหนด จะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

ทราบล่วงหน้า โดยส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลก าหนด ท้ังน้ี จะมีการหักภาษีอากร ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

ภายหลังการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ข้างต้น  

โทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะหมดอายุโดยอัตโนมัติและจะถูกโอนจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลไปยังกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท าลาย (Burn Wallet) และด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ 

 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉล่ียต่อปี 

(IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ขึ้นอยู่กับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับ

ท้ังหมด และรายได้ส่วนสุดท้าย โดยตัวอย่างการค านวณน้ันจะค านวณโดยใช้สมมุติฐานว่าส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับ

ระหว่างโครงการมีอัตราส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสส าหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ในอัตราร้อยละ 4.5 ต่อปีและส าหรับ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ในอัตราร้อยละ 8 ต่อปี และรายได้ส่วนสุดท้ายเท่ากับมูลค่าสุทธิหลังหักภาระผูกพันจากเงินประกัน

ความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากร

แสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ีได้รับจากการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยอ้างอิงตามสมมุติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วันท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะขึ้นอยู่กับข้อตกลงในการจ าหน่ายว่าให้เป็นความ

รับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สินโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านักงาน 

สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินท่ีแตกต่างกัน รายละเอียดตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ัง

โครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดังต่อไปน้ี 

ตัวอย่ำงที่ 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉล่ีย ณ วันที่ 1 กรกฎำคม 2568 (ซ่ึงเป็นปีที่ 4 ของโครงกำร) : เป็นกรณีท่ีมี

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ สิ้นสุดปีท่ี 4 ของโครงการ มูลค่าเท่ากับ 2,660.2 ล้านบาท 

จากผู้ประเมินราคา คือ บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว้ รายงานลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2567 โดยผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินในปีท่ีค านวณ 

Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละปีได้ถูกค านวณหักไว้เป็นรายการแยกต่างหากในการ

ค านวณ IRR แล้ว ดังน้ัน จากการค านวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ 

A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 8.78 

ตัวอย่ำงที่ 2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินที่ค ำนวณมูลค่ำเมื่อมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นปีสุดท้ายของโครงการ มูลค่าเท่ากับ 

2,601.4 ล้านบาท ซ่ึงค านวณโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash 

Flow) ในระยะเวลา 11 ปีของโครงการ อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สิน

เม่ือสิ้นสุดสัญญาเช่าแสนสิริ โดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพย์สินต่อภายใต้รูปแบบการเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียว

คล้ายคลึงกับสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แล้วค านวณหามูลค่าปัจจุบันสุดท้าย (Terminal Value) ดังน้ัน จากการค านวณ
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จะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทลั

สิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 7.27 

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับเงินต้นคืนท้ังจ านวน โดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่าย 

ต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่าย และหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ คงเหลือ

เป็นรายได้ส่วนสุดท้ายมูลค่าเท่ากับ 1,600 ล้านบาท ซ่ึงจากการค านวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของ

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ -33.90 

จากตัวอย่างขา้งต้นจะค านวณอตัราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไดต้ามตาราง ดังน้ี 

หน่วย : ล้านบาท 

กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สนิโครงกำร 

ตัวอยำ่งที่ 14 ตัวอยำ่งที่ 24 ตัวอยำ่งที่ 3 

มูลค่ำตลำด 

ทรัพย์สิน ณ ส้ินปีที่ 4 

ของโครงกำร 

รำคำทรัพย์สินทีค่ ำนวณ

มูลค่ำเมือ่มีกำรตอ่

สัญญำเช่ำแบบม ี

ผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ 

Bare shell 

รำคำคืนทุนของ 

ผู้ถือโทเคนดจิิทัล 

สิริฮับ A 

รำยได้ส่วนสุดท้ำย  2,428.3   2,374.0   1,600.0  

 อัตรำส่วนแบ่งรำยได้รำยไตรมำส อัตรำผลตอบแทนทั้งโครงกำรเฉล่ียต่อป ี(IRR)5 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ร้อยละ 4.5 ต่อป ี 4.50% 4.50% 4.50% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ร้อยละ 8.0 ต่อป ี 8.78% 7.27% -33.90% 

 

การค านวณข้างต้น เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการ

ลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตลอดท้ังโครงการและรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมี

นัยส าคัญจากท่ียกตัวอย่างไว้ ส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปลี่ยนแปลงไป ท้ังน้ี

ข้อมูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกัน หรือการคาดการณ์ภายใต้สมมุติฐานท่ีถูกต้องของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตัวอย่างข้างต้นจะบรรลุผลหรือน่าจะ

บรรลุผล เน่ืองจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจัดท าแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีตามสถานการณ์

สมมุติเท่าน้ัน ท้ังน้ี รายละเอียดการค านวณข้างต้น ปรากฎในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.4.2. 

 สิทธิในกำรลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ในกรณีที่รำยได้ส่วน

สุดท้ำยน้อยกว่ำ 1,600 ล้ำนบำท 

ในกรณีมีผู้เสนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

ท่ีก าหนดในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.4.1 โดยท่ีรายได้ส่วนสุดท้ายต ่ากว่ามูลค่า 1,600 ล้านบาท การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะกระท าได้

ต่อเม่ือได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็นตามรายละเอียดในส่วนท่ี 5 

เอกสารแนบ 5  

1.4. กรณีเหตุผิดนัด 

กรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดโดย (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือสิริพัฒน์ โฟร์ ไม่สามารถด าเนินการจัดสรรรายได้หรือ

จ่ายค่าตอบแทนตามท่ีก าหนดไว้ติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาส หรือ (2) สัญญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิริและสิริพัฒน์ โฟร์มี

เหตุให้ยกเลิกก่อนครบก าหนดอายุสัญญา หรือ (3) กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตามเง่ือนไขและวิธีการ

เกี่ยวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการเม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  

 
4 รายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 1 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 2 อ้างอิงการ

ค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายซึ่งใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม วันส้ินรอบแต่ละปีของโครงการ

จะนับจากวันเริ่มโครงการ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวันส้ินรอบปีจะตรงกับวันท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซึ่งแตกต่างจากวันส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่งตรงกับวันท่ี 30 

มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด โดยข้อมูลข้างต้นน้ันถูกจัดท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพ่ือเป็นตัวอย่างในการพิจารณาเท่าน้ัน 
5 อัตราดังกล่าว เป็นการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้องในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดจิิทัล

เป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดใน

ลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคาเป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน 
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ท่ีมีข้อผูกพันภายใต้ภาระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ในสัญญาเช่า หรือในฐานะผู้ถือหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้นท้ังหมดใน

สิริพัฒน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สรุปสาระส าคัญของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โปรด

พิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกรณีเหตุผิดนัดตามท่ีระบุในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.6. 

1.5. กำรขยำยระยะเวลำโครงกำรโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการภายในก าหนดอายุโครงการ อันเน่ืองมาจาก (1) ไม่มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สิน

โครงการ หรือ (2) มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการ แต่ผู้ซ้ือผิดเง่ือนไขอันเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาซ้ือขาย และผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลไม่สามารถหาผู้ซ้ือล าดับถัดไปมาทดแทนได้ หรือ (3) มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขและผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ลงมติไม่อนุมัติให้มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ อันเป็นเหตุให้มีการขยายระยะเวลาโครงการตาม

รายละเอียดในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยังคงจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา 

RSTA ณ เวลาน้ันให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 

52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีได้รับ ณ ขณะน้ัน ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ โดย

จะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ ท้ังน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ

ในกรณีท่ีระบุไว้ข้างต้น จะขยายออกไปได้ไม่เกินกว่าอายุสัญญาเช่าแสนสิริ คือวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวันสิ้นสุดการ

ขยายระยะเวลาโครงการและวันเพิกถอนโทเคนดิจิทัลออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

ท้ังน้ี การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้จนถึงวันสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้กับผู้ท่ีเสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแล้วเสร็จก่อนวันสิ้นสุด

การขยายระยะเวลาโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะท าการแจ้งไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือท าการเพิกถอนโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยระยะเวลาในการด าเนินการขึ้นอยู่กับระยะเวลาท่ีศูนย์ซ้ือ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัลก าหนด  

แผนภำพ 1.5.-1 สรุปข้ันตอนกำรด ำเนินงำนในกรณีที่มีกำรขยำยระยะเวลำโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการจ่ายค่าใช้จ่ายล่วงหน้าส าหรับการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ซ่ึง

ครอบคลุมถึง ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าบริหารจัดการโทเคนดิจิทัล ค่าบริการของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และค่าธรรมเนียม

ธนาคาร ดังน้ัน ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับหลังจากระยะเวลา 4 ปีจะลดลง เน่ืองจากจะมีการหัก

ค่าใช้จ่ายข้างต้นตามท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละปีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการออกไป 

ท้ังน้ี การขยายระยะเวลาดังกล่าวอาจส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เปลี่ยนแปลงไปตาม

ข้อมูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับระหว่างโครงการ และรายได้ส่วนสุดท้าย หากมีการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในทุก ๆ ปีตั้งแต่ปีท่ี 5 จนถึงปีท่ี 11 ของโครงการโดยรายได้ส่วนสุดท้ายจะเป็นมูลค่าสุทธิหลังหัก

ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการค่าใช้จ่ายใน

ในระหว่ำงปีที่ 4  ปีที่ 5 เป็นต้นไป  

 <อยู่ภำยใต้ควำมดูแลของทรัสตตีลอดโครงกำร> 

 

ประเมินราคา

ทรัพย์สิน 

 
 

กรณีไม่มีผู้เสนอราคาซื้อ 

ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 

ข้อ 4.2.5. 

ประมูลขาย 

ทรัพย์สิน 

 

ผู้เสนอ

ราคาซื้อ 

 

มี 

 

ไม่มี 

 

 

 
ใช ่

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ จ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่าย

ทรัพยสินโครงการและปิดโครงการ 

ใช ่ ไม่อนุมัติ 

อนุมัติด้วยคะแนน
เสียง 3 ใน 4 

 

ใช ่

1 

2 

3.3 

4 

ขยายระยะเวลาโครงการ ไดไ้ม่เกินวันท่ี 15 

ธันวาคม 2574 (หมดสัญญาเช่ากับแสนสิริ)  

 โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ B ยังคงอยู่ 

โดยมีสิทธิและไดร้ับส่วนแบ่งรายได้ใน

สัดส่วนเดิม 

 ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

อย่างต่อเน่ืองทุกปี 

กรณีรายได้ส่วนสุดท้าย  

< 1,600 ล้านบาท ตาม

รายละเอียดในส่วนท่ี 4  

ข้อ 4.2.5. 

กรณีรายได้ส่วนสุดท้าย 

 ≥ 1,600 ล้านบาท 

ไมใ่ช ่
 

3.1 

3.2 

5 

ขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A เพ่ือจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ 

3.2.1

3 
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การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยอ้างอิงตาม

สมมุติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วันท่ีมีการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะขึ้นอยู่กับข้อตกลงการจ าหน่าย ว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน

โครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่าย

ทรัพย์สินท่ีแตกต่างกัน รายละเอียดตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดง

ดังต่อไปน้ี 

ตัวอย่ำงที่ 1 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินเฉล่ีย ณ ส้ินสุดปีที่ 5-11 ของโครงกำร: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สินเฉลี่ย ณ สิ้นสุดปีท่ี 5 ถึงสิ้นปีท่ี 11 ของโครงการจากผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึง

ประเมินไว ้รายงานลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2567 

ตัวอย่ำงที่ 2 มูลค่ำตลำดทรัพย์สินที่ค ำนวณมูลค่ำเมื่อมีกำรต่อสัญญำเช่ำแบบมีผู้เช่ำรำยเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นปีท่ี 5 ถึงสิ้นปีท่ี 11 ของโครงการซ่ึง

ค านวณโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลา

คงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่า

จะมีการเช่าทรัพย์สินต่อภายใต้รูปแบบการเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวคล้ายคลึงกับสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แล้วค านวณหา

มูลค่าปัจจุบันสุดท้าย (Terminal Value) 

ตัวอย่ำงที่ 3 รำคำคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีท าให ้

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับเงินต้นคืนท้ังจ านวน โดยรายได้ส่วนสุดท้ายจะเท่ากับ 1,600 ล้านบาท และในปีท่ี 11 ของ

โครงการ ให้คงเหลือรายได้ส่วนสุดท้าย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ล้านบาท ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 70 ของมูลค่าเงินต้นของผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ร้อยละ 706 ของ 1,600 ล้านบาท)  

 ตัวอย่ำงที่ 4 รำคำคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 ของโครงกำร (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A เท่ำกับศูนย์): เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีท่ี 11 

(IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับศูนย์) จะเท่ากับ 1,080.0 ล้านบาท 

จากตัวอย่างข้างต้นจะค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ได้ตามตาราง ดังน้ี 

 
6 อ้างอิงจากอัตราท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สินใช้ส าหรับค านวณราคาบังคับขาย 
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 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  2,787.8   2,707.9   1,600.0   2,877.9   2,765.5   1,600.0   2,949.5   2,805.9   1,120.0   898.2  

ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR)8 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 11.18% 10.55% -6.79% 11.29% 10.56% -4.54% 11.61% 10.72% -4.30% -4.30% 

 

การค านวณข้างต้น เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ในกรณีการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนสิริฮับ ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตลอดท้ังโครงการและรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากท่ียกตัวอย่างไว้ ส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ัง

โครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปลี่ยนแปลงไป ท้ังน้ีข้อมูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกัน หรือการคาดการณ์ภายใต้สมมุติฐานท่ีถูกต้องของผู้ออกโทเคนดจิิทัล 

หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตัวอย่างข้างต้นจะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล  เน่ืองจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจัดท าแบบแสดง

รายการข้อมูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมุติเท่าน้ัน ท้ังน้ีรายละเอียดการค านวณข้างต้น ปรากฎในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5.

 
7 รายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 1 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 2 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายซึ่งใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม วันส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวันเริ่มโครงการ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวันส้ินรอบปีจะตรงกับวันท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซึ่งแตกต่างจากวันส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่ง 

ตรงกับวันท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด โดยข้อมูลข้างต้นน้ันถูกจัดท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพ่ือเป็นตัวอย่างในการพิจารณาเท่าน้ัน 
8 อัตราดังกล่าว เป็นการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตรา 

ร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคาเป็น

เงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน 

 ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 5 ของ

โครงกำร 

ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 6 ของ

โครงกำร 

ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 7 ของ

โครงกำร 

ขำยสินทรัพย์ ณ ส้ินปีท่ี 8 ของ

โครงกำร 

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  2,489.6   2,430.8   1,600.0   2,555.7   2,492.3   1,600.0   2,627.2   2,558.7   1,600.0   2,704.4   2,630.4   1,600.0  

ผลตอบแทนท้ังโครงกำรเฉลี่ยต่อปี (IRR)8 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ 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% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 9.77% 8.57% -24.81% 10.37% 9.39% -18.21% 10.76% 9.93% -13.33% 11.02% 10.30% -9.64% 

หน่วย : ล้านบาท 
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1.6. รำยงำนกำรใช้เงิน 

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับต่อประชาชนคร้ังแรก (“ICO”) เม่ือ

วันท่ี 21 กันยายน ถึงวันท่ี 4 ตุลาคม 2564 จ านวน 240,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลส าเร็จ 

ส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ต่อประชาชนคร้ังแรกรวม

ท้ังสิ้นจ านวน 2,400,000,000 บาท ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น าเงินท้ังหมดท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับต่อประชาชนคร้ังแรก ไปใช้ตามวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน ตามรายการดังน้ี 

วัตถุประสงค์ในกำรใช้เงิน 

ประมำณกำร 

กำรใช้เงินจำก ICO 

(ล้ำนบำท) 

จ ำนวนเงินที่ใชไ้ป  

ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้ำนบำท) 

จ ำนวนเงินคงเหลือ  

ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้ำนบำท) 

1) ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินโครงการ ดังน้ี 

ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซึ่ง

กระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส9 

ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซึ่งเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และโอนเข้ามา

เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์10 

ท้ังน้ี ประมาณการใช้เงินจาก ICO ส าหรับการลงทุนในสัญญา RSTA 

และการลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ อาจเปลี่ยนแปลงไป

ตามระยะเวลาในการเสนอขายโทเคนดิจิทัลส าเร็จ อย่างไรก็ตาม 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงินส าหรับการลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน

โครงการจะมีจ 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 าธุรกรรมการออกและเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก ช าระคืนเจ้าหน้ีท่ี

เกี่ยวข้องกับการระดมทุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายใน

การด าเนินงานของกลุ่มบริษัทผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

214.00 214.00 - 

รวมมูลค่ำกำรช ำระต้นทุนและค่ำใชจ้่ำย 214.00 214.00 - 

รวมทั้งส้ิน 2,400.00 2,400.00 - 

1.7. กำรเข้ำลงทุนในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

แผนภำพ 1.7.-1 แผนภำพโครงสร้ำงกำรเข้ำลงทุนเพ่ือให้ได้มำซ่ึงทรัพย์สินโครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 
9 สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA 
10 สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส -  

ผู้ให้เช่า) 

  แสนสิริ (ผู้เช่า) 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

แอมเพิล 

ทรัสตี  
(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุน้

แทนกองทรัสต์) 

กองทรัสต์ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

บัญชีธนาคารของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทลัแบบ

มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

หุ้นทั้งหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูกโอน

เข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้ สัญญา RSTA 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัล 

1 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัล 

2 

ผู้ก่อต้ัง 

ทรัสต์ 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 
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ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการให้ สิริพัฒน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับตามสัญญา RSTA เข้าบัญชีธนาคารของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล

และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ มีอยู่ภายใต้สัญญาเช่ากับแสนสิริ สิริพัฒน์ โฟร์ จะด าเนินการให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าตามสัดส่วนท่ีก าหนดเข้า

บัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

1.8. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นกลุ่มอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ซ่ึงเป็นโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ท่ีพัฒนาขึ้นเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 เพ่ือสร้างความเปลี่ยนแปลง

ให้กับพ้ืนท่ีส่วนน้ี โดย ณ วันท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบด้วย โครงการท่ีอยู่อาศัยจ านวน 9 โครงการ โรงเรียน

นานาชาติ โรงพยาบาลฟนั ห้างค้าปลีก (คอมมูนิตี้มอลล์) ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  

ปัจจุบันกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ด าเนินการเป็นอาคารส านักงานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมีแสนสิริ

เป็นผู้เช่ารายเดียวของท้ังกลุ่มอาคาร เพ่ือใช้เป็นอาคารส านักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิริ โดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปี 

เร่ิมตั้งแต่วันท่ี 16 ธันวาคม 2562 จนถึงวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 และมีอัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ร้อยละ 100 

จุดเด่นของโครงการคือ เป็นอาคารส านักงาน พาณิชย์ และอาคารจอดรถยนต์ โดยมีท่ีจอดรถจ านวน 337 คัน มีระบบ

สาธารณูปโภคครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลักได้ 2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจาก

สถานีรถไฟฟา้บีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีจ านวนอาคารท้ังหมด 5 หลัง ประกอบด้วย อาคารส านักงาน 6 ชั้น จ านวน  

3 หลัง อาคารส านักงาน พาณิชย์ (ร้านค้า) 6 ชั้น จ านวน 1 หลัง และอาคารส านักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชั้น จ านวน  

1 หลัง โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใช้สอยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

หน่วย : ตร.ม. 

ล ำดับที ่ รำยกำรอำคำร 
ขนำดพ้ืนที่ใช้สอยของอำคำรโดยประมำณ 

พ้ืนที่ให้เช่ำ พ้ืนที่ส่วนกลำง พ้ืนที่รวม 

1 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร A) 2,880 876 3,756 

2 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร B) 5,089 968 6,057 

3 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร C) 5,128 927 6,055 

4 อาคารส านักงาน พาณิชย์ (ร้านค้า) 6 ช้ัน (อาคาร D) 5,155 853 6,008 

5 อาคารส านักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ช้ัน (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 

  

รำยละเอียดสินทรัพย์

และเจ้ำของกรรมสิทธ์ิ

กลุ่มอำคำรส ำนักงำน 

สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของ สิริพัฒน์ โฟร์ จ านวน 3 

ฉบับ ขนาดท่ีดินรวมประมาณ 2,942.2 ตารางวา (7-1-42.2 ไร่) 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรเงินบางส่วนท่ีได้รับจากการระดมทุนมาใช้ช าระค่าตอบแทนการซ้ือสิทธิใน

กระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA ให้แก่ สิริพัฒน์ โฟร์ ตามวัตถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ใน

หนังสือชี้ชวน โดย สิริพัฒน์ โฟร์ ได้น าเงินจ านวนดังกล่าวไปช าระแก่เจ้าหน้ีของตน และด าเนินการให้

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และหุ้นสามัญของสิริพัฒน์ โฟร์ ปลอดจากภาระผูกพัน 

ที่ต้ังของโครงกำร กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ติดถนนโครงการ T77 ซอยอ่อนนุช 1/1 ถนนสุขุมวิท 77 

(อ่อนนุช) แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วน 

ฉลองรัช (รามอินทรา - อาจณรงค์) แยกจากซอยปรีดีพนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) ถนนสุขุมวิท 

71 (ปรีดีพนมยงค์) 

ทำงเข้ำ-ออก

โครงกำร 

การเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถเข้า-ออกได้ 2 เส้นทาง ดังน้ี 

• ด้านถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์): ใช้ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนม

ยงค์) โดยเดินทางจากด้านถนนเพชรบุรีมุ่งหน้าตรงไปด้านถนนสุขุมวิท เลี้ยวซ้ายเข้าซอยปรีดี 

พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เลี้ยวขวาเข้าถนนเลียบใต้ทาง

ด่วนฉลองรัช ซ่ึงเป็นทางท่ีก่อสร้างโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือให้เจ้าของท่ีดินท่ี

1 

2 
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ได้รับผลกระทบจากการเวนคืนและผู้ท่ีได้รับอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็นทาง 

เข้า-ออกสู่ทางสาธารณะได้ เพ่ือมุ่งหน้าตรงไปลอดใต้ทางด่วนและเลี้ยวซ้ายมุ่งตรงไปเป็น

ระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตั้งอยู่ด้านขวามือ 

• ด้านถนนโครงการ T77: ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิท 

มุ่งหน้าไปทางด้านถนนศรีนครินทร์ เลี้ยวซ้ายเข้าซอยอ่อนนุช 1/1 ซ่ึงเป็นทางภาระจ ายอมบน

ท่ีดินจ านวนท้ังสิ้น 23 แปลง11 มุ่งหน้าตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตรจะพบโครงการ

ตั้งอยู่ด้านขวามือ 

ระบบสำธำรณูปโภค • ระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ระบบไฟฟา้ ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบ

ป้องกันอัคคีภัยและดับเพลิง เป็นต้น   

• ระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิตไฟฟา้”) ซ่ึงสิริพัฒน์ โฟร์ 

ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้ากับผู้ให้บริการรายหน่ึง เป็นระยะเวลา 25 ปีนับตั้งแต่วันท่ี  

1 กุมภาพันธ์ 2564 โดยมีเง่ือนไขในการซ้ือไฟฟา้ตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ อย่างไรก็ตาม หาก

สิริพัฒน์ โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายไฟฟา้อาจต้องรับผิดชอบค่าเสียหาย รวมท้ัง

ช าระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตามอัตราท่ีก าหนด (โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติม

ในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.3.3.3.) 

จุดเด่นของทรัพย์สิน • ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและมีช่องทางคมนาคมท่ีเข้าถึงได้โดยสะดวก  

• เป็นอาคารท่ีสร้างใหม่ โดยใช้วัสดุท่ีดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้สอย ใน

รูปแบบ Co-working space ซ่ึงตอบรับกับความต้องการในปัจจุบันและอนาคต 

• มีกระแสเงินสดสม ่าเสมอจากการจัดท าสัญญาเช่าระยะยาวกับผู้เช่าท่ีมีความน่าเชื่อถือ   

1.9. ข้อมูลเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล คือ บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษัทจ ากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย 

(ทะเบียนเลขท่ี 0105563011428) มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน 

1.9.1. ผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีผู้ถือหุ้นทางอ้อมคือ นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ถือหุ้นร้อยละ 

100 ในแอมเพิล ซ่ึงแอมเพิลถือหุ้นร้อยละ 100 ในผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ มีประสบการณ์ท้ังใน

ด้านการลงทุน การพัฒนา การจัดการ และโดยเฉพาะการด าเนินกิจการอาคารส านักงานระดับพรีเมียม (premium-grade) 

ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร พร้อมท้ังเป็นผู้ท่ีมีประสบการณ์ในการพัฒนาท่ีดินศักยภาพ เพ่ือรองรับความ

ต้องการของตลาด อาทิ อาคารมหาทุนพลาซ่า อาคารไทย ซีซี ทาวเวอร์ อาคารเอ็มเอส สยาม ทาวเวอร์ เป็นต้น 

1.9.2. โครงสร้ำงกำรบริหำร กรรมกำร ผู้บริหำร และผู้มีอ ำนำจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งกรรมการแต่เพียงผู้เดียว พร้อมท้ังด ารงต าแหน่ง

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย์ และมีนางสาว 

นาขวัญ หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบใน 

สายงานการบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และด ารงต าแหน่งผู้ช่วยประธาน

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ ท้ังน้ี ภายหลังการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก่อตั้งกองทรัสต์

ร่วมกับทรัสตี และโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นทรัพย์สินในการก่อตั้งกองทรัสต์เพ่ือให ้

ผู้ลงทุนม่ันใจได้ว่าหุ้นดังกล่าวซ่ึงเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส (ซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลัก

ซ่ึงสร้างกระแสรายรับท่ีลงทุน) จะไม่ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี กลุ่มผู้บริหารดังกล่าวจะยังท าหน้าท่ีบริหารกิจการ สิริพัฒน์ โฟร์ และ

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึง สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ 

 
11 ภาระจ ายอมดังกล่าวจดทะเบียนเม่ือวันท่ี 7 กรกฎาคม 2558 โดยบริษัท อ่อนนุช แลนด์ จ ากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินภารยทรัพย์จ านวน 23 แปลงข้างต้น ซึ่งเป็น

บุคคลท่ีไม่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 
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นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด าเนินการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับในตลาดแรกผ่าน 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล อีกท้ังยังมอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลช่วยด าเนินการอย่าง

ต่อเน่ืองในการให้บริการท่ีเกี่ยวเน่ืองกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลไปจนจบโครงการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะ

สามารถด าเนินการได้ตามท่ีหนังสือชี้ชวน และกฎเกณฑท่ี์ ก.ล.ต. ก าหนด และผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับการคุ้มครองตามเง่ือนไข

ท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน 

1.9.3. สรุปฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ภำพรวมฐำนะทำงกำรเงิน 

รำยกำร 

(หน่วย : บำท) 

งบกำรเงินรวม ณ วันที ่  งบกำรเงินเฉพำะกจิกำร ณ วันที่  

30 มถิุนำยน 2567 30 มถิุนำยน 2566 30 มถิุนำยน 2567 30 มถิุนำยน 2566 

ฐำนะกำรเงิน (ตรวจสอบ) 

รวมสินทรัพย์ 2,713,926,503.67 2,586,264,373.49 2,712,273,735.08 2,580,408,698.72 

รวมหน้ีสิน 2,613,592,442.36 2,606,748,045.82 2,611,939,673.77 2,600,892,371.05 

รวมสว่นของผู้ถือหุ้น 100,334,061.31 (20,483,672.33) 100,334,061.31 (20,483,672.33) 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน 

รำยกำร 

(หน่วย : บำท) 

งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

ส ำหรับปีส้ินสุดวันที ่ ส ำหรับปีส้ินสุดวันที ่

30 มถิุนำยน 2567 30 มถิุนำยน 2566 30 มถิุนำยน 2567 30 มถิุนำยน 2566 

ผลกำรด ำเนนิงำน (ตรวจสอบ) 

รายได้รวม 229,009,786.51 149,443,285.90 220,068,373.08 140,510,868.93 

ค่าใช้จ่ายรวม 40,576,495.19 38,686,000.26 49,517,908.62 47,618,417.23 

ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 269,586,281.70 188,129,286.16 269,586,281.70 188,129,286.16 

ก าไรสุทธิส าหรับป ี 120,817,733.64 45,616,964.75 120,817,733.64 39,501,505.66 

หมายเหต ุ: โปรดพิจารณารายละเอียดเกีย่วกับฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ในส่วนท่ี 2  

สรุปภำพรวมฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ในปี 2567 บริษัทมีรายได้รวมท้ังสิ้น 220.07 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 79.56 ล้านบาทเม่ือเทียบกับปี 2566 เน่ืองจากบริษัทมี

รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 77.00 ล้านบาท จากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีบริษัทจ่ายช าระจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับต่อประชาชนคร้ังแรกแทนนักลงทุนเม่ือเดือนพฤศจิกายน 2564 เพ่ือป้องกันมิให้นักลงทุนได้รับความเสียหายจาก

เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมจากการถูกประเมินภาษีมูลค่าเพ่ิม เน่ืองจาก ณ เวลาน้ัน ภาระภาษีอากรเกี่ยวกับสินทรัพย์ดิจิทัลยังไม่มีความ

ชัดเจน และบริษัทยังมีรายได้อื่นเพ่ิมขึ้น 2.56 ล้านบาท จากรายได้ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการบริษัท นอกจากน้ี ในปี 

2567 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจ านวน 8.57 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 0.81 ล้านบาทจากปี 2566 จากค่าใช้จ่ายท่ีปรึกษากฎหมาย โดย

ค่าใช้จ่ายในการบริหารของปี 2567 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ SiriHub Token ค่าสอบบัญชี และค่าตอบแทน

ผู้บริหาร เป็นต้น 

นอกจากน้ี ในปี 2567 บริษัทมีก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 269.59 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 81.46 ล้าน

บาท และมีก าไรสุทธิส าหรับปี 2567 เท่ากับ 120.82 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 81.32 ล้านบาท จากการท่ีบริษัทมี

รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมและรายได้ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการบริษัท ท้ังน้ี ก าไรสุทธิ 120.82 ล้านบาทในปี 

2567 ส่งผลให้ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทในปี 2567 ไม่ติดลบอีกต่อไปโดยมีส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 

เท่ากับ 100.33 ล้านบาท 

ในส่วนของงบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อยในปี 2567 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวม 229.01 ล้านบาท ซ่ึง

ประกอบด้วย รายได้จากการให้เช่า 149.42 ล้านบาท รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 77.00 ล้านบาท และรายได้อื่น 2.59 ล้านบาท 

ซ่ึงรายได้รวมของบริษัทและบริษัทย่อยเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 79.57 ล้านบาท จากรายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมและรายได้

ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการบริษัท ดังท่ีได้อธิบายไว้แล้วข้างต้น นอกจากน้ี ในปี 2567 บริษัทและบริษัทย่อย มีก าไร

จากการกิจกรรมด าเนินงาน 269.59 ล้านบาท และมีก าไรสุทธิ 120.82 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 เท่ากับ 81.46 ล้านบาท และ 

75.20 ล้านบาท ตามล าดับ  
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ฐานะทางการเงินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม 2,713.93 

ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรัพย์หลัก คือ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,556.10 ล้านบาท เงินให้กู้ยืมระยะสั้นและดอกเบ้ียค้าง

รับแก่กรรมการบริษัท 79.55 ล้านบาท เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีข้อจ ากัดในการเบิกใช้ (บัญชี Co-signed ร่วมกับผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) เพ่ือจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล) จ านวน 34.01 ล้านบาท และ

ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายรอรับคืน 26.15 ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้นจาก ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 จ านวน 127.66 ล้าน

บาท จากเงินให้กู้ยืมระยะสั้นและดอกเบ้ียค้างรับแก่กรรมการบริษัท 79.55 ล้านบาท และจากการเพ่ิมขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ

การลงทุน 51.10 ล้านบาท นอกจากน้ี บริษัทและบริษัทย่อยมีหน้ีสินรวม 2,613.59 ล้านบาท ประกอบด้วยหน้ีสินหลัก คือ หน้ีสินทาง

การเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธิ 2,384.61 ล้านบาท และภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายจากสัญญาเช่าระยะยาว 141.09 ล้าน

บาท บริษัทและบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 100.33 ล้านบาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 ซ่ึงมีส่วนของผู้ถือ

หุ้นติดลบจ านวน 20.48 ล้านบาท โดยเพ่ิมขึ้นจ านวน 120.82 ล้านบาทจากก าไรสุทธิของปี 2567 ท้ังน้ี บริษัทขอชี้แจงเพ่ิมเติมว่า 

ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน 2567 บริษัทมีการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสให้กับผู้ถือโทเคนไปแล้ว 4 คร้ัง 

ตามสิทธิของผู้ถือโทเคนท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน  

นอกจากน้ีในระหว่างอายุโครงการ 4 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลคาดว่าจะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการประมาณปีละ 3.5 

ล้านบาท ตลอดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการ ตามรายละเอียดด้านล่าง โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะหักไว้จากกระแสรายรับ

จาก RSTA ก่อนจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่ำใช้จำ่ยในกำรด ำเนนิกำรระหว่ำงโครงกำร 
จ ำนวนเงิน                  

(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลำ 

ที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เช่น ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน ค่าบริการจัดท า

บัญช ีและค่าสอบบัญชี เป็นต้น 

ตามท่ีจ่ายจริง  

(ประมาณ 3.5 ล้านบาท/ปี) 

เม่ือเกิดรายการ 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ จ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชีส าหรับงวดปีสิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 

2567 จ านวน 1.82 ล้านบาท (ปี 2566 จ านวน 1.82 ล้านบาท) 

1.10. ควำมสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในกำรเสนอขำย 

1.10.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จะออกและเสนอขายผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความ

เห็นชอบจาก ก.ล.ต. โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมี เอ็กซ์พีจี ถือหุ้นร้อยละ 100  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกันแต่อย่างใด ยกเว้นเหตุการณ์

ในอดีต ในช่วงระยะเวลาสั้น ๆ ระหว่างวันท่ี 19 พฤษภาคม 2563 ถึงวันท่ี 5 มิถุนายน 2563 ท่ีนายอัฏฐ์ ทองใหญ่ อัศวานันท์ 

(“นายอัฏฐ์”) เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ก่อนเข้ามาด ารงต าแหน่งเป็นรอง

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (“Deputy CEO”) ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในวันท่ี 15 มิถุนายน 2563 โดยช่วงท่ีเข้า

มาด ารงต าแหน่งเป็น Deputy CEO น้ัน นายอัฏฐ์ไม่ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับแต่

อย่างใด ต่อมาในวันท่ี 1 ตุลาคม 2563 นายอัฏฐ์ได้เข้าด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นระยะเวลาประมาณ 4 เดือนนับแต่วันท่ีนายอัฏฐ์ได้ออกจากต าแหน่งประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับได้ผ่านการอนุมัติการรับงาน และอนุมัติการย่ืนร่างหนังสือ 

ชี้ชวนโดยคณะกรรมการของให้ผู้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วตั้งแต่วันท่ี 30 มกราคม 2563 และวันท่ี 11 มิถุนายน 

2563 ตามล าดับ ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายอัฏฐ์จะเข้ามาด ารงต าแหน่งในผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล นายอัฏฐ์จึงไม่ได้มี

ส่วนร่วมในการพิจารณาอนุมัติการรับงาน และอนุมัติการย่ืนร่างหนังสือชี้ชวนในขณะน้ัน อีกท้ัง เม่ือได้เข้ามาด ารงต าแหน่งเป็น

ผู้บริหารของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วก็ได้มีการปฏิบัติตามนโยบายการควบคุมภายในของผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลอย่างเคร่งครัด ดังน้ัน การท่ีนายอัฏฐ์เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลในระยะเวลาอันสั้น จึงไม่เป็นเหตุอันอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 
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1.10.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ผู้ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี ส าหรับโครงการ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีความเป็นอิสระจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต์ท่ีก่อตั้ง

โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรมเพ่ือ

ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี)   

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับทรัสตี 

1.10.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้เงินบางส่วนท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เพ่ือเข้าซ้ือ

หุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ ตามวัตถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน และได้มีการโอนหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ 

โฟร์ ให้แก่กองทรัสต์แล้วเสร็จเม่ือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 

1.10.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับแสนสิริ ซ่ึงเป็นผู้เช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส  

1.10.5. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

1.10.6. แสนสิริและสิริพัฒน์ โฟร์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ เคยเป็นบริษัทในเครือแสนสิริ ก่อนท่ีกลุ่มบริษัทแสนสิริจะจ าหน่ายหุ้นท้ังหมดให้แก่กลุ่มคุณกรวิชญ์ 

สวาทยานนท์ ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นล าดับสูงสุดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในปัจจุบันแสนสิริไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือ

ทางอ้อมกับสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากการเป็นผู้เช่ากลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส เท่าน้ัน 

1.10.7. ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ 

แสนสิริเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณร้อยละ 13 ของจ านวนหุ้นท้ังหมด อย่างไร 

ก็ดี ข้อเท็จจริงดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อการให้บริการแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด เน่ืองจาก 

(ก) แสนสิริเป็นเพียงผู้เช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และมิได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้างการบริหารจัดการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากร แยก

ต่างหากจาก เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินงานอย่างเป็นอิสระ ซ่ึงมี

มาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

1.11. สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิท่ีจะได้รับผลประโยชน์จากกระแสเงินสดท่ีเกิดจากการปล่อยเช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ตามนโยบายการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในหนังสือชี้ชวน อย่างไรก็ตาม ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิในการรับ

เงินปันผลจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลเน่ืองจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ได้อยู่ในฐานะของผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ เน่ืองจาก 

สิริพัฒน์ โฟร์ ได้โอนขายกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท้ังหมดให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใต้สัญญา 
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RSTA แล้ว การท่ีทรัสตีเข้ามาถือหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ จึงไม่มีการจ่ายเงินปันผลจาก สิริพัฒน์ โฟร์ ไปให้แก่กองทรัสต์

หรือทรัสตีในฐานะผู้ถือหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ แต่อย่างใด ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของ

กองทรัสต์ตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการรวบรวม 

จ าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเพ่ือการช าระบัญชีและการเลิกกองของกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ เว้นแต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ท่ี

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก าหนดสิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์จะแก้ไขเปลี่ยนแปลง

เง่ือนไขและข้อก าหนดท่ีระบุอยู่ในหนังสือชี้ชวน อันอาจจะกระทบสิทธิอย่างใดอย่างหน่ึงของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่

จ ากัดเพียง 

(ก) การขายหรือจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์โดยทรัสตี หรือการจ าหน่ายไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ของกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส โดยสิริพัฒน์ โฟร์ ท่ีนอกเหนือจากขอบเขตท่ีก าหนดไว้แล้วในหนังสือชี้ชวน 

(ข) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทน วิธีการให้ได้มาซ่ึงผลตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท้ังกรณีการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส และกรณีสิ้นสุดโครงการ 

(ค) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA หรือ สัญญาเช่าแสนสิริ ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่างมีนัยส าคัญ 

(ง) การเข้าท าสัญญาให้บุคคลอื่นเช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน  

(จ) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ฉ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวเน่ืองกับข้อท่ี (ก) ถึง (จ) 

และรวมไปถึงการขอมติพิเศษในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามรายละเอียดใน

ส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ข้อ 1.4. 

1.12. กลไกควำมคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการก าหนดกลไกต่าง ๆ เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ดังต่อไปน้ี 

(ก) กลไกความคุ้มครองผ่านกลไกทางสัญญา อันได้แก่ สัญญาเช่าแสนสิริ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา RSTA  

ข้อผูกพันตามหนังสือชี้ชวน 

(ข) กลไกความคุ้มครองเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และสิริพัฒน์ โฟร์จะไม่สามารถเข้าท าธุรกรรม 

ใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือชี้ชวนและสัญญา RSTA เช่น การก าหนด

วัตถุประสงค์และข้อบังคับของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้จ ากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าท่ีจ าเป็นเพ่ือให้สามารถ

ปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน และการก าหนดโครงสร้างโดยมีการโอนหุ้นในสิริพัฒน์ 

โฟร์ เข้าไปเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยทรัสตีจะท าหน้าท่ีดูแลทรัพย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อก าหนดของ

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ค) กลไกคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของส่วนแบ่งรายได้จากการลงทุน โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะด าเนินการให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล เข้ามาช่วยจัดการในการจัดเตรียมข้อมูลผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับผลตอบแทน และร่วมสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านธนาคารพาณิชย์ท่ีผู้ออกโท

เคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ เพ่ือก าจัดความเสี่ยงกรณีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ จะสั่ง

จ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไปโดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เกี่ยวข้อง 

(ง) กลไกคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของมาตรการป้องกันการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ โดย

จัดให้มีการจัดท าสัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) ท่ีผ่านการตรวจสอบจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ

ท่ีเป็นบุคคลภายนอกท่ีน่าเชื่อถือ ซ่ึงได้แก่ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ และมอบหมายให้ผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียนโทเคนดิจิทัล เพ่ือดูแลและตรวจสอบรายชื่อท่ีมีสิทธิในการ

ลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ("Whitelist") 

โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.4. 
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1.13. สัญญำอัจฉริยะ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ใช้บล็อกเชนเทโซส ท่ีสามารถท างานตามรหัสค าสั่ง (code) ได้ ผ่านสัญญา

อัจฉริยะ โดยสัญญาอัจฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีการใช้ชุดซอร์สโค้ดท้ังหมด 2 ชุด เพ่ือสร้างสัญญา

อัจฉริยะ ดังต่อไปน้ี 

1) ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT ซ่ึงเป็นชุดค าสั่งท่ีใช้ส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ  

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ท่ีอยู่บนระบบ mainnet มีรายละเอียดดังน้ี 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A : https://better-call.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations 

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

2) ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ Distribution List  

ตัวอย่างซอร์สโค้ด: https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code 

ซ่ึงเป็นซอร์สโค้ดท่ีอยู่ระบบ testing โดยจะมีการน าซอร์สโค้ดดังกล่าวเข้าสู่ระบบ mainnet ต่อไป 

1.14. กำรจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบันโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้เข้าจดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลอีอาร์เอ็กซ์ ("ERX”)  

ซ่ึงได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง ภายใต้การก ากับดูแลโดย ก.ล.ต. 

เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว  

1.15. กำรจัดต้ังกองทรัสต์และทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับแล้วเสร็จเม่ือ

วันท่ี 11 ตุลาคม 2564 ซ่ึงเป็นกองทรัสต์ตามพ.ร.บ. ทรัสต์ท่ีก่อตั้งขึ้นด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในการ

ด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตาม ประกาศของ ก.ล.ต. ท่ีก าหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อตั้งกองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลท่ีอ้างอิงหรือมีกระแสรายรับจากอสังหาริมทรัพย์ โดยมีหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นทรัพย์สินในการ

ก่อตั้งกองทรัสต์ และมีทรัสตีท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตามข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง โปรดพิจารณารายละเอียดสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 เพ่ิมเติม 

1.16. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจำกผู้จองซ้ือหรือผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1.16.1. ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยที่เรียกเก็บเพ่ิมเติมจำก 

ผู้ถือโทเคนดจิิทัล 

อัตรำที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามอัตราท่ีธนาคารพาณิชย์ก าหนด (ถ้ามี) 

1.16.2. ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ที่จะเกิดข้ึนเมื่อมีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรเมื่อครบก ำหนดอำยุโครงกำร และภำระผูกพันตำม

สัญญำเช่ำ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยหลัก 

เมื่อมกีำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

จ ำนวนเงิน 

(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลำที่

เรียกเกบ็ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินโครงการ เช่น ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับ

การขายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือหุ้นค่าใช้จ่ายในการโอนอสังหาริมทรัพย์ และ/

หรือหุ้น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน

ค่าธรรมเนียมธนาคารในการโอนเงินค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ 

ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้น เป็นต้น 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

ค่าท่ีปรึกษาการเงินอิสระ (IFA) ในการให้ความเห็นต่อการท ารายการ เพ่ืออนุมัติ

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาต ่ากว่าท่ีก าหนดหรือท่ีปรึกษาอื่น ๆ  (ถ้ามี) 

ตามท่ีจ่ายจริง เม่ือเกิดรายการ 

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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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยหลัก 

เมื่อมกีำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร 

จ ำนวนเงิน 

(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลำที่

เรียกเกบ็ 

ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ 149.4 ล้านบาท เม่ือสิ้นสุดโครงการโดยหัก

ออกจากมูลค่าการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ 

1.17. ปัจจัยควำมเส่ียงที่ส ำคัญ  

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ น้ันมีความเสี่ยงในระดับท่ีสูง โดยสรุปความเสี่ยงท่ีส าคัญได้ดังน้ี 

(รายละเอียดปรากฎตามส่วนท่ี 4 ข้อ 4.6.) 

1.17.1. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

(ก) ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้น 

(ข) ความเสี่ยงท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณ

การไว้เน่ืองจากจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ในราคาท่ีต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลสิริฮับ 

(ค) กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีสามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังน้ัน กิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงขึ้นอยู่กับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเท่าน้ัน 

(ง) ความเสี่ยงจากการพ่ึงพาผู้เช่าเพียงรายเดียวและกรณีท่ีสภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรือเกิดภาวะอื่น ๆ  อาจท าให ้

ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่า หรือกรณีท่ีมีการบอกเลิกสัญญาอาจไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ได้ 

(จ) ความเสี่ยงจากการท่ีผู้เช่าไม่ช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา ("ระบบ

ผลิตไฟฟา้") ซ่ึงอาจส่งผลให้ผู้ให้เช่าผิดนัดช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ 

(ฉ) ความสูญเสียท่ีมิได้มีการท าประกันภัยไว้ หรือท่ีเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย อาจส่งผล

กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

(ช) ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีมีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ัน อาจไม่ได้แสดงมูล

ค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามท่ีประเมินไว้ 

(ซ) ความเสี่ยงจากกรณีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าลงทุนถูกเวนคืน 

1.17.2. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโครงสร้ำงองค์กร เน่ืองจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้นท่ีจะมีอ านาจควบคุมกิจการ 

จึงไม่สามารถใช้สิทธิในการลงมติบังคับผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ค ารับรองต่อ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้หนังสือชี้ชวนว่า ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติหน้าท่ีโดยครบถ้วนทุกประการ และจะ

ด าเนินการโดยชอบและภายในเวลาท่ีเหมาะสมเพ่ือปกป้องคุ้มครองสิทธิของตนภายใต้ธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับการ

เสนอขายคร้ังน้ี 

1.17.3. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ก) โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหน่ึง ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่สามารถมี

ส่วนเกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

(ข) ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของศูนย์ซ้ือขายดิจิทัล และปัจจัยภายนอกท่ีอาจกระทบต่อราคาของโทเคนดิจิทัล 

(ค) หากอัตราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้นอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

1.17.4. ควำมเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะน ำมำใช้เพ่ือรองรับกำรออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ก) กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลท่ีมีอยู่ในปัจจุบันท่ีจะน ามาใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชนโทเคนดิจิทัล และการ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่าง ๆ ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนา จึงยังคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ 

ด้าน ระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ ได้ 

(ข) การพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเพ่ิมเติม และการยอมรับให้เครือข่ายบล็อกเชนเป็นส่วนหน่ึงของอุตสาหกรรมใหม่

ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ หลายประการซ่ึงยากท่ีจะประเมินได้ 

(ค) ราคาสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนอาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ 
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(ง) อาจมีภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การติดมัลแวร์ 

หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หรือเครือข่ายบล็อกเชนท่ีออกโทเคน ซ่ึงอาจ

ส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับได้ 

1.17.5. ควำมเส่ียงด้ำนอื่น ๆ 

(ก) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(ข) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัลและค่าธรรมเนียมท่ี

เกี่ยวข้อง 

(ค) ความเสี่ยงทางการเมือง 

1.18. เงื่อนไขในกำรซ้ือขำย และกำรโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลำดรอง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมิได้เปิด

ไว้กับ ERX ได้ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับ ERX ประสงค์จะโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับระหว่างผู้ถือโทเคนดิจิทัลด้วยกัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX เท่าน้ัน 

อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับใน

ลักษณะอื่นใดเพ่ิมเติมในอนาคตได้ 

1.19. ข้อควรระวัง 

ข้อควำมที่มีลักษณะเป็นกำรคำดกำรณ์ล่วงหน้ำ 

ถ้อยค าบางส่วนในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ี และในเอกสารท่ีมีการอ้างอิงถึงและเป็นส่วนหน่ึงของแบบ

แสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต ประกอบไปด้วยข้อมูลเกี่ยวกับ

ผลการประกอบธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีอาจจะเกิดขึ้น หรือท่ีสันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ฐานะทางการเงิน สภาพ

คล่อง ผลการด าเนินงาน แผนการ และความเป็นไปได้หรือข้อสันนิษฐานว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้ค าว่า 

"เชื่อว่ำ" "คำดว่ำ" "คำดหมำยว่ำ" "ประมำณกำร" "วำงแผน" "ยังคงท ำอย่ำงต่อเนื่อง" "ประสงค์ที่จะ" "ควร" "อำจจะ" หรือค า

อื่นท่ีคล้ายกัน ถือว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องการใช้ถ้อยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคต 

ข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ีแสดงถึงมุมมองใน

ปัจจุบันของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีมีต่อเหตุการณ์ในอนาคต โดยขึ้นอยู่กับความเสี่ยง ความไม่แน่นอน ข้อสันนิษฐาน และการ

เปลี่ยนแปลงของสถานการณ์แวดล้อมต่าง ๆ มากมาย ท้ังท่ีทราบแล้วและยังไม่ทราบ อันอาจท าให้ผลการด าเนินงานจริงของ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแตกต่างไปจากท่ีระบุในข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญได้ 

ถ้อยค าท่ีเกี่ยวข้องกับเร่ืองต่อไปน้ี (และเร่ืองอื่น ๆ) อาจเป็นการแสดงการคาดการณ์ในอนาคตได้ 

1) การใช้ประโยชน์จากรายได้สุทธิจากการเสนอขายคร้ังน้ี 

2) แนวโน้มตลาดในอุตสาหกรรมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตลอดจนอัตราดอกเบ้ีย ตลาดตราสารหน้ี และตลาด

สินเชื่อ หรือเศรษฐกิจท่ัวไป 

3) ผลประกอบการและประมาณการผลประกอบการและกระแสรายรับตามสัญญา RSTA ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

4) ประมาณค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและ รายจ่ายเพ่ือการลงทุน 

5) สภาวะเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานครและของประเทศไทยโดยท่ัวไป ตลอดจนแนวโน้มเศรษฐกิจท่ัวโลก 

6) การเปลี่ยนแปลงรสนิยมและความชอบของผู้บริโภค 

7) การด้อยคุณภาพหรือชื่อเสียงของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

8) การปรับตัวลดลงของเคร่ืองมือชี้วัดการด าเนินกิจการ (เช่น พ้ืนท่ีว่าง หรืออัตราการเช่าลดลง) 

9) ความเสี่ยงทางการเงิน ซ่ึงรวมถึงความเสี่ยงท่ีผู้เช่าจะผิดนัดสัญญาเช่า 

10) การเปลี่ยนแปลงมูลค่าทรัพย์สินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

11) ผลกระทบและการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบของภาครัฐ กฎหมายภาษีอากรและอัตราภาษี แนวทางการบัญชี และ

เร่ืองอื่นท่ีคล้ายกัน 
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12) การด าเนินการและแนวทางริเร่ิมของหน่วยงานของรัฐในระดับต่าง ๆ ของไทย ตลอดจนการเปลี่ยนแปลง

นโยบายของหน่วยงานของรัฐในระดับต่าง ๆ ของไทย รวมถึงการบังคับใช้และผลกระทบจากมาตรการ 

แนวทางริเร่ิม และนโยบายเหล่าน้ี 

13) ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับโครงสร้างของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในส่วนท่ีบริหารจัดการโดยบุคคลภายนอกองค์กร 

14) การคาดการณ์ท่ีเกี่ยวข้องกับความสามารถของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในอนาคต 

15) ความเข้าใจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเกี่ยวกับการแข่งขัน 

16) การขาดตลาดส่วนกลางแบบรวมศูนย์ส าหรับโทเคนดิจิทัล  

17) สภาวะตลาดโดยท่ัวไปท่ีส่งผลกระทบต่อสินทรัพย์ท่ีใช้เทคโนโลยีบล็อกเชน 

18) ตลาดส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หากการเสนอขายน้ีเสร็จสมบูรณ์ และ 

19) การละเมิดหรือโจมตีความปลอดภัยไซเบอร์ 

ข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคตมีท่ีมาจากความเชื่อ ข้อสันนิษฐาน และความคาดหวังของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลเกี่ยวกับผลประกอบการในอนาคต โดยพิจารณาจากข้อมูลท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีอยู่ในปัจจุบัน ถ้อยค า

แสดงการคาดการณ์ในอนาคตไม่ใช่ค าท านายเหตุการณ์ในอนาคต ความเชื่อ ข้อสันนิษฐาน และการคาดการณ์ต่าง ๆ เหล่าน้ี

อาจเปลี่ยนแปลงได้จากเหตุการณ์หรือปัจจัยต่าง ๆ มากมายท่ีอาจเกิดขึ้น ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อาจทราบได้ท้ังหมด ปัจจัย

เหล่าน้ีบางประการมีค าอธิบายอยู่ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ีในหัวข้อ "ปัจจัยควำมเส่ียงที่ส ำคัญ" หากมีการ

เปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น ธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจแตกต่างไปจากท่ี

ระบุในถ้อยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ ถ้อยค าแสดงการคาดการณ์ในอนาคตใด ๆ ก็ตาม คือเป็น

ถ้อยค าในวันท่ีได้กล่าวข้อความดังกล่าวเท่าน้ัน เม่ือเวลาผ่านไปย่อมเกิดความเสี่ยงหรือความไม่แน่นอนใหม่ ๆ ท่ีผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลไม่สามารถท านายเหตุการณ์ต่าง ๆ น้ัน หรือผลกระทบของเหตุการณ์ท่ีมีต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลไม่ได้มีหน้าท่ีหรือเจตนารมณ์ท่ีจะปรับปรุงหรือทบทวนข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคต ไม่ว่าจะเป็น

เพราะมีข้อมูลใหม่หรือมีเหตุการณ์เกิดขึ้นในอนาคตหรืออื่น ๆ ก็ตาม ยกเว้นจะเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 
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2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.1. ข้อมูลเก่ียวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี แอมเพิล เป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 100 โดยนายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ เป็นผู้ถือหุ้นท้ังหมดใน 

แอมเพิล คิดเป็นร้อยละ 100 โดยรายละเอียดท่ีเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีดังน้ี 

2.1.1. ชื่อของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด เป็นบริษัทจ ากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105563011428) 

จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 21 มกราคม 2563 มีส านักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 43 อาคารไทยซีซีทาวเวอร์ ชั้นท่ี 22 ห้องเลขท่ี 

222 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชนภายใต้

หลักเกณฑ์ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล 

2.1.2. ทุนจดทะเบียนของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

2.1.3. โครงสร้างการถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้างการถือหุ้น ดังน้ี 

โครงสร้างการถือหุ้นก่อนการระดมทนุ โครงสร้างการถือหุ้นหลังการระดมทนุ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ณ วันที่  1 กรกฎาคม 2567 

รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 

1. บริษัท แอมเพิล เวนเจอร์ จ ากัด /1  99,997 100.00 

2. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 1 0.00 

3. นายวิทยา วิสัยชนม์ 1 0.00 

4. นางสาวจันทร์พิมพ์ ปิยพงศ์โกวิท 1 0.00 
 

รวม 100,000 100.00 

หมายเหตุ: /1  บริษัท แอมเพิล เวนเจอร์ จ ากัด จดทะเบียนจัดต้ังขึ้นในประเทศไทยเม่ือวันท่ี 9 สิงหาคม 2562 เพ่ือประกอบธุรกิจโดยการเข้าถือหุ้น (Holding 

Company) ในบริษัทอ่ืนโดยบริษัทมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 1 ล้านบาทแบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ 10,000 หุ้น มูลค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท 

โดยมีรายชื่อผู้ถือหุ้นรายใหญ่และสัดส่วนการถือหุ้นของบริษัท ณ วันท่ี 30 เมษายน 2567 ดังน้ี 

รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 9,998 99.98 

2. นายวิทยา วิสัยชนม์ 1 0.01 

3. นางสาวจันทร์พิมพ์ ปิยพงศ์โกวิท 1 0.01  
รวม 10,000 100.00 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส - ผู้ให้เช่า) 

 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

กองทรัสต์ 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูกโอนเข้า

ไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ทรัสตี  

(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุน้ 

แทนกองทรัสต์) ผู้ก่อตั้ง 

ทรัสต์ 
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2.1.4. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีนายกรวิชญ์สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งกรรมการแต่เพียงผู้เดียวพร้อมท้ังด ารงต าแหน่งเป็น

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive Officer) และมีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย์ และมีนางสาว นาขวัญ 

หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานการ

บัญชีการเงินและบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และด ารงต าแหน่งผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหาร

สินทรัพย์ ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก่อตั้งทรัสต์ร่วมกับทรัสตีโดยโอนหุ้นท้ังหมดท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลถือใน สิริพัฒน์ โฟร์ 

เป็นทรัพย์สินในการก่อตั้งทรัสต์ เพ่ือให้ผู้ลงทุนม่ันใจได้ว่าหุ้นดังกล่าวจะไม่ถูก จ าหน่าย จ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ โดย 

ไม่เป็นไปตามหนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี กลุ่มผู้บริหารดังกล่าวยังคง 

ท าหน้าท่ีบริหารกิจการ สิริพัฒน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึง สิริพัฒน์ โฟร์เป็นผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ 

2.1.4.1. กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจ านวน 1 ท่าน ประกอบด้วย 

ล าดับ รายชือ่กรรมการ ต าแหน่ง 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ กรรมการ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ และประทับตราส าคัญของบริษัท 

2.1.4.2. ผู้บริหาร 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 ผู้บริหารของผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีจ านวน 2 ท่าน ประกอบด้วย  

ล าดับ รายชือ่ผูบ้ริหาร ต าแหน่ง 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

2. นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินและผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2567 บริษัทได้จ่ายค่าตอบแทนท่ีเป็นตัวเงินจ านวน 1.8 ล้านบาทและ

ไม่มีค่าตอบแทนอื่น 

2.1.4.3. รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ชื่อ-สกุล/ต าแหน่ง อาย ุ

(ปี) 

คุณวุฒิทางการศกึษา/ 

ประวัติการอบรม 

ประสบการณ์ท างาน (ย้อนหลัง 5 ปี) 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ 

▪ กรรมการบริษัท 

▪ ประธานเจ้าหน้าท่ี

บริหาร 

57 ▪ ปริญญาตรีสาขาการบริหารงานบคุคล 

มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ 

▪ ปริญญาโทสาขาบริหารธุรกิจ 

มหาวิทยาลัยเวสเทิร์น 

▪ กรรมการ/ผู้จัดการท่ัวไป บริษัท ศรีสยาม 

พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด 

▪ กรรมการ/ผู้จัดการท่ัวไป บริษัท มหาทุน 

พลาซ่า จ ากัด 

▪ กรรมการ/ผู้บริหาร บริษัท สุขนิเวศน์ จ ากัด 

▪ กรรมการ/ผู้บริหาร บริษัท ดี.จี.ทรานส์ อินเตอร์

เนช่ันแนล จ ากัด 

▪ ผู้บริหาร บริษัท เดอะ ลิฟวิ่ง ควอร์เทอส์ จ ากัด 

▪ ผู้บริหาร บริษัท ทุนศรีสยาม จ ากัด 

2. นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา 

▪ ประธานเจ้าหน้าท่ี

บริหารฝ่ายการเงิน 

▪ ผู้ช่วยประธาน

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหาร

สินทรัพย์ 

47 ▪ ปริญญาโทสาขาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 

(การเงิน) (International Program) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

▪ ปริญญาตรีสาขาบัญชีบัณฑิต (International 

Program) มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

หลักสูตรการอบรม 

▪ หลักสูตรท่ีปรึกษาทางการเงิน (FA License) 

▪ ท่ีปรึกษา บริษทั อินฟนิิท แคปปิตอล จ ากัด 
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2.2. แนวทางการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.2.1. โครงสร้างการบริหารงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (Chief Executive 

Officer) และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงานบริหารสินทรัพย์ และมีนางสาวนาขวัญ  

หอมจ าปา ด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (Chief Financial Officer) มีหน้าท่ีรับผิดชอบในสายงาน 

การบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป และสายงานเลขานุการและนักลงทุนสัมพันธ์ และด ารงต าแหน่งผู้ช่วยประธาน เจ้าหน้าท่ี

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับสายงานการบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท ส านักงาน เอ็ม เอ็ม เอ็น ซินดิเคท จ ากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับ

การด าเนินการส าหรับการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป ซ่ึงได้แก่ การจัดเก็บ รายได้และ 

รับเงิน การบันทึกค่าใช้จ่ายและการท ารายการเบิกจ่าย การบัญชีท่ัวไป ภาษีและการจัดท ารายงานทางการเงิน โดย ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ประเมินประสบการณ์และผลงานในอดีต ความสามารถ ในการปฏิบัติงาน

เกี่ยวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป และความพร้อมในการปฏิบัติงาน พบว่าบุคลากรของบริษัท ส านักงาน เอ็ม เอ็ม เอ็น ซินดิ

เคท จ ากัด มีความรู้ความสามารถในงานท่ีเกี่ยวข้อง จึงมีความเห็นว่า บริษัท ส านักงาน เอ็ม เอ็ม เอ็น ซินดิเคท จ ากัด สามารถ

ปฏิบัติงานตามท่ีรับมอบหมายได้ 

รวมถึง บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ี 

เกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ร่วมสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ร่วมพิจารณา 

กระบวนการการจ าหน่ายทรัพย์สิน ร่วมจัดการข้อร้องเรียนของนักลงทุน และรวมถึงการให้ค าแนะน า ด้านกฎหมาย และ 

กฎเกณฑ์ใหม่ ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

นอกจากน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ว่าจ้างบริษัท อ่อนนุช แลนด์ จ ากัด เป็นผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับ 

งานบริหารกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส โดยให้ความช่วยเหลือด้านการประสานงานกับผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และ 

สอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน งานช่วยเหลือด้านการดูแลทรัพย์สินโครงการ รวมถึงงานอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ

การดูแลทรัพย์สินท่ีได้รับมอบหมายจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

กรรมการบรษิัท 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ท าหน้าทีดู่แลในส่วนงานดังตอ่ไปนี ้

• บริหารสินทรัพย์ 

ท าหน้าทีดู่แลในส่วนงานดังตอ่ไปนี ้

• เลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ 

• การบัญชี การเงิน และบริหารท่ัวไป 

 

ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าที ่

ฝ่ายบรหิารสนิทรัพย ์

นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา 

ประธานเจ้าหน้าที ่

ฝ่ายบรหิารสนิทรัพย ์

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ประธานเจ้าหน้าที ่

ฝ่ายการเงิน 

นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา 
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้พิจารณาความเพียงพอของบุคลากรของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล โดยพิจารณาถึงปริมาณงานในแต่ละสายงานและขอบเขตความรับผิดชอบของผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้อง

กับโครงการ มีความเห็นว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีบุคลากรเพียงพอในการปฏิบัติงานของโครงการ 

2.2.2. หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.2.2.1. กรรมการบริษัท 

(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และกฎระเบียบของบริษัท และมติท่ีประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความ 

รับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริตเพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบอย่างเป็น ธรรม

ต่อผู้ถือหุ้น 

2) ก าหนดนโยบายและแนวทางการด าเนินกิจการของบริษัท ก ากับดูแลการบริหารจัดการให้เป็นไปตาม

นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลภายใต้หลักธรรมาภิบาล 

3) จัดให้มีการรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในท่ีมีประสิทธิภาพและน่าเชื่อถือ 

4) ควบคุมและก ากับดูแลฝ่ายบริหารให้ปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียท้ังหมดอย่างเท่าเทียมกันและมีจริยธรรม 

5) คัดเลือกและแต่งตั้งกรรมการแทนกรรมการท่ีออกจากต าแหน่ง รวมท้ังคัดเลือกและเสนอชื่อกรรมการ 

เพ่ิมเติมให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทท าการแต่งตั้งต่อไป 

6) คัดเลือกและแต่งตั้งประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและผู้บริหาร 

7) ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความระมัดระวัง เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหากมีความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์เกิดขึ้น กรรมการจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ลงทุนจะได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรม และเหมาะสม 

(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการ 

1) ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความไว้วางใจ โดยมีความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และ

ความซ่ือสัตย์สุจริตเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม 

2) ปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจด้วยความเชื่ออย่างสุจริตและเหตุผลอันเหมาะสมว่าเป็นไปเพ่ือประโยชน์ 

สูงสุดของโครงการโดยการปฏิบัติหน้าท่ีและตัดสินใจดังกล่าวต้องอยู่บนพ้ืนฐานของข้อมูลท่ีเชื่อโดย 

สุจริตว่าเป็นข้อมูลท่ีเพียงพอ และปราศจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม 

3) บริหารจัดการโครงการตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัลและกฎหมาย 

ท่ีเกี่ยวข้อง 

4) ก าหนดนโยบายการบริหารจัดการโครงการ รวมถึงก ากับกลยุทธ์และแนวทางการด าเนินงานโครงสร้าง 

ทางการเงินและการลงทุน และระบบการบริหารความเสี่ยง 

5) จัดให้มีการใช้สิทธิออกเสียงของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงสิทธิและผลประโยชน์ 

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

6) จัดให้มีระบบงานในการปฏิบัติหน้าท่ีท่ีเหมาะสมส าหรับโครงการ 

7) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีท่ีมีคุณสมบัติตามกฎและระเบียบท่ี ก.ล.ต. ก าหนด 

8) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมท้ังเผยแพร่ข้อมูลดังกล่าว

ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องก าหนด 

9) จัดเตรียมและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของราคาเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลคร้ังแรกในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีของบริษัท อีกท้ัง บริษัทจะเผยแพร่ข้อมูล 

ดังกล่าวผ่านเว็บไซต์ของบริษัท เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขาย 

สินทรัพย์ดิจิทัล 

10) พิจารณาและแก้ไขเร่ืองร้องเรียนหรือข้อพิพาทท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการซ่ึงได้รับจากบุคคลภายนอกตามท่ี

ผู้บริหารบริษัทเสนอ 

11) ด ารงคุณสมบัติในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 
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2.2.2.2. ฝ่ายบริหาร 

(ก) หน้าท่ีและความรับผิดชอบโดยท่ัวไป 

1) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความรับผิดชอบ ระมัดระวัง และซ่ือสัตย์สุจริต เพ่ือประโยชน์สูงสุด 

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนหน้าท่ีตามท่ี 

ระบุในเอกสารต่าง ๆ ท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน โดยผู้บริหารจะต้องไม่กระท าการในลักษณะใดก็ตามอันขัด 

ต่อผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และจะต้องรับผิดโดยไม่มีขีดจ ากัดความรับผิดกรณีหาก 

ผู้บริหารไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของตน และ/หรือปฏิบัติหน้าท่ีอย่างไม่ถูกต้องครบถ้วน 

2) ผู้บริหารจะต้องปฏิบัติตามหลักการทางธุรกิจดังต่อไปน้ี 

2.1) รับผิดชอบในการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างต่อเน่ือง 

2.2) เปิดเผย แสดงความคิดเห็น หรือให้ข้อมูลส าคัญท่ีเกี่ยวข้องแก่ผู้ลงทุนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ 

ผู้ลงทุนท าการตัดสินใจลงทุนได้ โดยจะต้องสื่อสารข้อมูลดังกล่าวอย่างชัดเจน ไม่มีการบิดเบือน 

หรือแสดงข้อความเท็จ 

2.3) ห้ามน าข้อมูลไปใช้อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือประโยชน์ส่วนตัว หรือของบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง หรือก่อให้เกิด

ความเสียหาย หรือผลกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของบริษัท 

2.4) ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวังเพ่ือหลีกเลี่ยงความขัดแย้งทางผลประโยชน์และหากมี

ความขัดแย้งผลประโยชน์เกิดขึ้นผู้บริหารจะต้องให้ความม่ันใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติอย่าง 

เป็นธรรมและเหมาะสม 

3) ปฏิบัติตามหลักธรรมาภิบาล ตลอดจนกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

4) ผู้บริหารจะต้องจัดท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

พร้อมท้ังย่ืนงบการเงินต่อหน่วยงานก ากับดูแลท่ีเกี่ยวข้อง โดยงบการเงินดังกล่าวจะต้องผ่านการ 

สอบบัญชีและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. และสังกัดส านักงาน 

สอบบัญชี ท่ีมีคุณสมบัติตามท่ี ก.ล.ต. ก าหนด 

5) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของบริษัทตามท่ี ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก าหนด นอกจากน้ี ให้

ผู้บริหารมีหน้าท่ีชี้แจง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานท่ีเกี่ยวข้อง ด าเนินการหรืองดเว้นการด าเนินการ 

ตามท่ี ก.ล.ต. มีค าสั่ง หรือร้องขอ 

6) หากผู้บริหารประสงค์จะมอบอ านาจให้ผู้อื่นปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้ความรับผิดชอบของตน ผู้บริหารจะต้อง

ก าหนดขอบข่ายความรับผิดชอบท่ีมอบหมายให้แก่บุคคลท่ีก าหนด พร้อมท้ังระบุวิธีการคัดเลือกบุคคล

ดังกล่าว  

(ข) หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อโครงการ 

1) เพ่ือให้การบ ารุงรักษาและบริหารจัดการโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ และเป็นไป ตาม

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดถึงการคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม โดย

ผู้บริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจัดให้มีระบบการด าเนินงานท่ีมีคุณภาพมีการตรวจสอบและเพ่ิมการ

ถ่วงดุลการปฏิบัติงานท่ีมีอ านาจในการด าเนินกิจการอย่างมีประสิทธิภาพและความสามารถในการ

สนับสนุนการท างานภายใต้ความรับผิดชอบของตนอย่างเต็มท่ี  

2) การก าหนดนโยบายการบริหาร ก าหนดนโยบายและกลยุทธ์เพ่ือการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน เพ่ือให้

การบริหารจัดการการลงทุนท่ีได้รับมอบหมายเป็นไปอย่างรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการ

ลงทุนตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล กฎหมาย และกฎระเบียบต่าง ๆ 

ตลอดจนการรักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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2.1) การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการจัดการโครงการตามท่ีได้รับมอบหมาย เพ่ือการ

ป้องกันและลดความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.2) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างตัวโครงการกับ 

ผู้บริหารและบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับผู้บริหาร รวมถึงการจัดให้มีมาตรการหรือแนวทางการคุ้มครอง 

ผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเม่ือเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.3) การคัดเลือกบุคลากรโดยผู้บริหารและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของ

โครงการ (Outsource) (ถ้ามี) เพ่ือให้ได้บุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติเหมาะสม

กับงานท่ีจะปฏิบัติ 

2.4) การเปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนและถูกต้องตามท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนขาย 

โทเคนดิจิทัล และตามศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องก าหนด 

3) ปฏิบัติตามข้อก าหนดและเง่ือนไขตามท่ีระบุในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ

รักษาผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะปฏิบัติตาหลักเกณฑ์ดังน้ี 

4.1) ด าเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาท่ีเกี่ยว 

เน่ืองกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือโครงการเป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 

4.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปด าเนินการในเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็น 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เท่าท่ีจ าเป็นเพ่ือส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมี

ประสิทธิภาพ ภายใต้เง่ือนไขดังต่อไปน้ี  

4.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล 

4.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเน่ืองในกรณีท่ีผู้รับด าเนินการ 

ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้ 

4.2.3) บริษัทจะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ี ก.ล.ต. ไม่อนุญาตให้มอบหมายงานดังกล่าว 

ให้แก่บุคคลอื่น  

5) ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าท่ีเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

5.1) ด าเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณา 

5.2) มิให้ท่ีปรึกษาผู้ท่ีมีส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณา 

ในเร่ืองน้ัน ๆ  

6) ด าเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของโครงการเป็นไปอย่างเหมาะสม โดยต้องมี

การด าเนินการอย่างน้อยดังต่อไปน้ี 

6.1) การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ันๆ ก่อนรับเป็น 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

6.2) ท าการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ รวมถึงการตรวจสอบและสอบทานข้อมูล (การท า due 

diligence) อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์น้ัน ๆ พร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย 

7) จัดให้มีการประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

8) จัดให้มีการจัดท าทะเบียนผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

9) จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลมอบให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล กรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลขอให้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคนดิจิทัลใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือ
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ช ารุดในสาระส าคัญ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลต้องออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในโทเคน

ดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายในเวลาอันควร 

10) จัดท าและเผยแพร่งบการเงินและข้อมูลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการอย่างถูกต้อง ครบถ้วน พร้อมท้ัง

เผยแพร่ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องก าหนด 

11) ก ากับดูแลโครงการให้เป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางของหน่วยงานของรัฐและหน่วยงานก ากับดูแล 

12) จัดสรรผลประโยชน์ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามรายละเอียดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล  

13) ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานหรือกรอบการประเมินในการประเมินทรัพย์สินเป็นประจ าทุกปี ซ่ึงรวมถึง

การตรวจสอบสภาพทรัพย์สินของโครงการ โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงท่ีมีลักษณะ

คล้ายคลึงกับทรัพย์สินของโครงการ  

14) เปิดเผยข้อมูลอย่างต่อเน่ืองเกี่ยวกับผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยจัดท า

รายงานท่ีแสดงผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน แบบแสดงรายการข้อมูล

ประจ าปี รายงานการใช้เงิน รายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim 

Management Discussion and Analysis) กรณีรายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินงวดใดมีความ

แตกต่างจากงบการเงินในงวดเดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20   

15) รายงานเหตุการณ์ส าคัญตามท่ีก าหนดในประกาศ กจ. 15/2561 หรือกฎเกณฑ์อื่นของ ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

16) ด ารงไว้ซ่ึงคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ครบถ้วน 

2.2.2.3. ฝ่ายงาน และหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน 

(ก) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบริหารสินทรัพย์คือ ตรวจสอบว่าทรัพย์สินอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน จัดให้มีการ

ประกันภัยทรัพย์สินอย่างเพียงพอ และด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินเพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดง

รายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1) จัดให้มีการบ ารุงและรักษาทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพดี ตลอดจนตรวจสอบสภาพแวดล้อมเป็นประจ า 

ว่าอยู่ในสภาพสวยงามและเป็นระเบียบ 

2) ดูแลให้ผู้เช่าซ่อมแซมปรับปรุง และบ ารุงรักษาทรัพย์สินเพ่ือให้ทรัพย์สินสามารถใช้งานได้ตามปกติ 

3) ประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าในการย่ืนขอหรือขยายระยะเวลาใบอนุญาตต่าง ๆ จาก

หน่วยงานของรัฐท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้เช่า 

4) จัดให้มีการประกันภัยทรัพย์สินอย่างเพียงพอส าหรับโครงการตามกฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 

5) รับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะท่ีเกี่ยวข้องจากผู้เช่า  

6) ประสานงานกับฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือสอบทานรายงานการประเมินราคาทรัพย์สิน รวมถึงสอบทาน 

ความครบถ้วนสมบูรณ์ของทรัพย์สิน ความสมเหตุสมผลของวิธีการและสมมุติฐานท่ีใชใ้นการประเมิน

ราคาและราคาท่ีค านวณได้ เป็นต้น 

7) ประสานงานกับทรัสตีและผู้เกี่ยวข้องเพ่ือการจัดท าสัญญาซ้ือขาย และการโอนทรัพย์สิน 

8) ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินเพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัล 

(ข) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการบริษัท 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และเลขานุการบริษัทคือ รับผิดชอบการจัดเตรียมข้อมูลเกี่ยวกับ

โครงการให้แก่ผู้ลงทุนและประชาชนท่ัวไป 
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1) จัดท าข้อมูลเกี่ยวกับโครงการโดยตั้งอยู่บนหลักความเสมอภาค ความโปร่งใส ความถูกต้อง และ

ความครบถ้วนสมบูรณ์ ตามแนวทางการเปิดเผยข้อมูล 

2) รับเร่ืองร้องเรียนหรือข้อเสนอแนะเกี่ยวกับโครงการจากบุคคลภายนอก และน าเสนอต่อฝ่ายท่ี

เกี่ยวข้องเพ่ือหาวิธีด าเนินมาตรการแก้ไขและชี้แจงแก่ผู้ย่ืนเร่ืองร้องเรียน 

3) จัดท าและเก็บรักษาเอกสารส าคัญของบริษัท รวมถึงหนังสือบอกกล่าวการประชุมผู้ถือหุ้นและ

รายงานการประชุมผู้ถือหุ้น 

4) ประสานงานกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการด าเนินการอย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้เป็นไป

ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

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

6) จัดการประชุมผู้ถือหุ้น 

7) ประสานงานกับหน่วยงานก ากับดูแล เช่น ก.ล.ต. 

8) ก ากับดูแลการเปิดเผยและรายงานข้อมูลต่อหน่วยงานก ากับดูแลและประชาชนท่ัวไปให้มีความ 

ถูกต้องและครบถ้วน เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(ค) ฝ่ายบัญชี การเงิน และกิจการท่ัวไป 

หน้าท่ีหลักของฝ่ายบัญชีการเงินและกิจการท่ัวไปคือรับผิดชอบการจัดท ารายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวกับ 

โครงการพร้อมท้ังท างานกับฝ่ายบริหารสินทรัพย์อย่างใกล้ชิดเพ่ือเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการจากผู้เช่าโครงการ 

และรับผิดชอบการบริหารงบประมาณและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 

1) จัดท ารายงานหรือข้อมลูตามประกาศ กจ. 15/2561 ขอ้ 46 (2) (ก) (ข) และ (ค) และกฎเกณฑ์อื่นของ 

ก.ล.ต. ท่ีเกี่ยวข้อง 

2) จัดท าและบริหารจัดการงบประมาณประจ าปีของโครงการ  

3) บริหารจัดการความเสี่ยงทางการเงินและโครงสร้างทางการเงินของโครงการ 

4) บริหารจัดการสภาพคล่องและกระแสเงินสดของโครงการ 

5) พิจารณาจ่ายค่าตอบแทนของโครงการให้เป็นไปตามนโยบายการจ่ายค่าตอบแทนของโครงการ 

6) พิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะน ามาใช้กับโครงการ 

7) ค านวณค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายของโครงการตามอัตราท่ีก าหนด 

8) ช าระเงินให้กับเจ้าหน้ีของโครงการ 

9) เรียกเก็บค่าเช่า ติดตามค่าเช่าค้างช าระ และจัดท ารายงานค่าเช่าค้างช าระประจ าเดือน รวมถึงติดตาม

และกระทบยอดข้อมูลท่ีได้รับ เพ่ือความถูกต้องและครบถ้วน พร้อมท้ังติดตามหน้ีสินค้างช าระ 

10) จัดท าบัญชีรายได้จากค่าเช่าและค่าใช้จ่ายของโครงการ 

11) ประสานงานกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการด าเนินการอย่างต่อเน่ือง เพ่ือให้เป็นไป

ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

12) ประสานงานกับทรัสตีเพ่ือด าเนินการตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

2.2.3. ระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลที่ส าคัญ 

2.2.3.1. การบริหารทรัพย์สินโครงการ 

(ก) การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ 

 ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการ บริษัทโดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการ ดังต่อไปน้ี 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ติดต่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย โดยต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ใน

รายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ให้เสนอค่าบริการ โดยท้ัง 2 ราย

ต้องไม่เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินทรัพย์สินของโครงการติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง และเป็นไป

ตามนโยบายการคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการ  
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2) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์น าเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

เพ่ือพิจารณาและคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสมจ านวน 1 ราย 

3) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์เตรียมข้อมูลของทรัพย์สิน และจัดส่งข้อมูลดังกล่าวให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

และนัดหมายให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเข้าส ารวจทรัพย์สิน 

(ข) การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซ่ึงจัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่า 

ทรัพย์สินอิสระร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ดังน้ี 

1) สอบทานความครบถ้วนของจ านวนทรัพย์สินท่ีต้องได้รับการประเมิน 

2) ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานท่ีใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน 

3) วิธีการท่ีผู้ประเมินใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน และราคาประเมินทรัพย์สินท่ีค านวณได้จากแต่ละวิธี 

4) ความสมเหตุสมผลของวิธีการประเมินราคาท่ีผู้ประเมินเลือกใช้ในการสรุปราคาประเมินทรัพย์สิน 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์น าส่งรายงานการประเมินทรัพย์สินให้ฝ่ายท่ีเกี่ยวข้อง และฝ่ายเลขานุการบริษัท 

และนักลงทุนสัมพันธ์น าส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ ก.ล.ต. ตามระยะเวลาท่ีก าหนด ทรัสตี ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

(ค) การดูแลทรัพย์สินโครงการ  

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

การตรวจสอบทรัพย์สินประจ าปี 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะก าหนดวันเวลาเพ่ือเข้าตรวจสอบทรัพย์สินอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ร่วมกับ 

ผู้เช่า รวมถึงตรวจสอบให้มีการท าประกันภัยและการปฏิบัติตามเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาเช่า โดย

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์แจ้งก าหนดการการตรวจสอบทรัพย์สินประจ าปีให้ทรัสตีรับทราบ 

2) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการตรวจสอบทรัพย์สินตามก าหนดการตรวจสอบทรัพย์สินประจ าปี ซ่ึง

เม่ือตรวจสอบทรัพย์สินแล้วเสร็จฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะจัดท ารายงานการตรวจสอบทรัพย์สิน 

และน าส่งให้ทรัสตีต่อไป 

3) ในกรณีท่ีตรวจพบว่าทรัพย์สินท่ีตรวจสอบมีความแตกต่างกับรายละเอียดทรัพย์สิน ฝ่ายบริหาร

สินทรัพย์จะแจ้งให้ผู้เช่าชี้แจงเหตุผลเพ่ือให้ทุกฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องด าเนินการปรับปรุงข้อมูลท่ีไม่ถูกต้อง

ให้แล้วเสร็จ 

การสอบทานรายงานการตรวจเช็คงานระบบรายเดือน 

1) ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ด าเนินการติดตามการบริหารทรัพย์สินโดยจะได้รับข้อมูลต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องจาก 

ผู้เช่า ได้แก่ รายงานการตรวจสอบอาคารรายเดือน และ รายงานเกี่ยวกับการรักษาเชิงป้องกัน

(Preventive Maintenance Report) 

2) ผู้ช่วยประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะท าการวิเคราะห์การบริหารทรัพย์สินโดยการสอบทาน

รายงานเกี่ยวกับการบ ารุงรักษางานระบบต่าง ๆ และจัดท ารายงานการสอบทานทรัพย์สิน หากมปีระเด็น

สงสัยจะแจ้งขอข้อมูลหรือค าอธิบายเพ่ิมเติมจากผู้เช่าและติดตามในคร้ังถัดไป 

3) น าส่งรายงานการสอบทานทรัพย์สินแก่ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหารสินทรัพย์เพ่ือพิจารณาอนุมัต ิ

(ง) การซ่อมแซมทรัพย์สินโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

บริษัทโดยฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการซ่อมแซมทรัพย์สิน ตามขั้นตอนดังต่อไปน้ี 
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1) จากผลของการตรวจสอบทรัพย์สินประจ าปี รวมถึงเหตุอื่น ๆ อันส่งผลให้ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ 

พบว่าผู้เช่ามิได้ท าการซ่อมแซมทรัพย์สินตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้งผู้เช่าให้ด าเนินการตามหน้าท่ี

ของผู้เช่าให้อยู่ในสภาพเดิมตามสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะด าเนินการคัดเลือกผู้รับมอบหมาย

ในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการตามหลักเกณฑ์และขั้นตอนการปฏิบัติงาน เพ่ือให้

ได้ผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการท่ีเหมาะสมเข้าซ่อมแซมทรัพย์สิน 

2) เม่ือผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของโครงการด าเนินการซ่อมแซมแล้วเสร็จ 

ผู้บริหารทรัพย์สินจะตรวจรับงานโดยให้ผู้เช่าลงนามในใบรับงานไว้เป็นหลักฐาน และจัดส่งเอกสาร

ต่าง ๆ และใบแจ้งหน้ี เพ่ือเรียกช าระค่าซ่อมแซมทรัพย์สินจากผู้เช่าตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า 

2.2.3.2. การจัดท างบประมาณและการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปเงินมีหน้าท่ีจัดท างบประมาณของโครงการร่วมกับฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 

เพ่ือให้มีการวางแผนและควบคุมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงงบประมาณท่ีจัดท าขึ้นต้องผ่านความเห็นชอบจาก

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารและอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัท 

(ก) การจัดท างบประมาณประจ าปี 

1) ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปในฐานะผู้จัดท างบประมาณประจ าปี หารือร่วมกับฝ่ายบริหารสินทรัพย์

และฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ เพ่ืออธิบายสมมุติฐานและรวบรวมข้อมูลส าหรับการจัดท า

งบประมาณประจ าปี โดยฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป จะก าหนดรายได้และค่าใช้จ่ายท่ีจะใช้เป็น

สมมุติฐานหลักในการจัดท างบประมาณ 

2) ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปสอบทานงบประมาณประจ าปีท่ีท าเสร็จร่วมกับประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

จากน้ันน าเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ และฝ่ายเลขานุการบริษัทและนัก

ลงทุนสัมพันธ์น าส่งงบประมาณประจ าปีท่ีอนุมัติแล้วให้ทรัสตีทราบ 

(ข) การบริหารงบประมาณ 

1) ทุกสิ้นไตรมาส และสิ้นปี ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปโดยผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ 

จะจัดท ารายงานทางการเงิน และเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ประธาน

เจ้าหน้าท่ีการเงินจะสอบทานรายงานเปรียบเทียบตัวเลขผลประกอบการจริงกับงบประมาณ ในกรณีท่ีมี

ความแตกต่างจากงบประมาณเกินกว่าร้อยละ 20 ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินจะจัดท ารายงานเพ่ือ

อธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดความแตกต่างโดยประสานงานกับฝ่ายบริหารสินทรัพย์และ

ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ เพ่ือรับทราบข้อมูลในการประกอบการวิเคราะห์ และน าเสนอ

ต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

2) ในกรณีท่ีรายได้หรือก าไรสุทธิตามงบการเงินในงวดน้ันมีความแตกต่างจากผลการด าเนินงานของงวด

เดียวกันของปีก่อนเกินกว่าร้อยละ 20 ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปโดยผู้รับมอบหมายท่ี

เกี่ยวข้องกับโครงการจะจัดท ารายงานการวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจัดการ (Interim 

Management Discussion and Analysis) โดยอธิบายถึงสาเหตุและปัจจัยส าคัญท่ีท าให้เกิดความ

แตกต่าง รวมถึงผลกระทบท่ีเกิดจากปัจจัยดังกล่าว ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินและผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมสอบทานรายงานดังกล่าว และน าส่งให้ผู้มีอ านาจลงนามก่อนน าส่งให้ ก.ล.ต. 

พร้อมกับการจัดส่งงบการเงิน และเปิดเผยแก่สาธารณชนต่อไป 

(ค) การจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

1) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินแจ้งกระแสรายรับสุทธิและจ านวนเงินคงเหลือส าหรับการจ่ายส่วนแบ่งราย

ไตรมาสต่อผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในฐานะนายทะเบียนโทเคนดิจิทัล 

2) ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะจัดท าและรวบรวมรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับ

จัดสรรผลตอบแทนตามท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้ง
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ข้อมูลดังกล่าวให้บริษัทพิจารณาอนุมัติโดยบริษัทร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะ

ด าเนินการจัดสรรผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวน 

2.2.3.3. การเปิดเผยข้อมูล 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ และ/หรือตามท่ีทรัสตีร้องขอ 

(ก) การเปิดเผยข้อมูลโครงการ 

ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์จัดท าปฏิทินเกี่ยวกับก าหนดการการเปิดเผยข้อมูลโครงการ

ประจ าปี และก่อนท่ีจะมีการเปิดเผยข้อมูลต่าง ๆ ต่อผู้ลงทุน หน่วยงานทุกฝ่ายท่ีเกี่ยวข้องของบริษัทร่วมกับผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะสอบทานความครบถ้วนและถูกต้องของข้อมูลต่าง ๆ ท่ีจะมีการเปิดเผยอย่างรอบคอบ 

ท้ังน้ี เพ่ือให้การจัดท าและเผยแพร่ งบการเงิน และข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับโครงการมีความถูกต้องครบถ้วนและเผยแพร่

ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดในกฎหมาย หนังสือชี้ชวน สัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมท้ังกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง ข้อมูลท่ีน าส่ง 

ก.ล.ต. และเปิดเผยในเว็บไซต์ผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) การเปิดเผยข้อมูลของโครงการให้แก่ทรัสตี 

เพ่ือประโยชน์ในการก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัทในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัทจะน าส่งข้อมูลต่าง ๆ ให้แก่ทรัสตีภายในเวลาท่ีก าหนด เช่น รายงานประจ าเดือนซ่ึงแสดงถึง รายรับและรายจ่าย 

รายงานประจ าไตรมาสซ่ึงแสดงถึงรายงานการจ่ายผลตอบแทน รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สิน เช่น รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น 

2.2.3.4. การคัดเลือกผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และ/หรือ ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้อง 

(ก) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

บริษัทมีนโยบายท่ีจะพิจารณาคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โดยพิจารณาให้มีคุณสมบัติดังต่อไปน้ีเป็น

อย่างน้อย 

1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ประเมินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. 

2) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องไม่มีส่วนได้เสีย หรือเกี่ยวโยงในทรัพย์สินท่ีจะท าการประเมิน เพ่ือความ

เป็นธรรมในการประเมินราคาทรัพย์สิน และป้องกันการแสวงหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีจะท าการ

ประเมิน 

3) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินท่ี

จะท าการประเมิน หรือทรัพย์สินในลักษณะท่ีใกล้เคียง 

4) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องมีทีมงาน และบุคลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์ ความน่าเชื่อถือ และมี

ความพร้อมในการด าเนินการประเมินราคาทรัพย์สิน 

5) การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกิน 2 คร้ัง 

6) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 

7) ต้องเป็นการคัดเลือกจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเสนอให้บริการอย่างน้อย 2 ราย 

ฝ่ายบริหารสินทรัพย์จะน าเสนอรายชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเพ่ือพิจารณา

อนุมัติการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีเหมาะสม  

(ข) ผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการ 
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บริษัทมีการว่าจ้างผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ในการคัดเลือกผู้รับมอบหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการ ดังน้ี 

1) เป็นการคัดเลือกจากผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการท่ีมีความรู้ความสามารถ 

ความเชี่ยวชาญ ประสบการณ์ ท่ีเกี่ยวข้องกับงานของโครงการ อย่างน้อย 2 ราย เว้นแต่เป็นรายการท่ี

มีความเฉพาะเจาะจงและไม่สามารถหาคู่เทียบได้ 

2) เป็นผู้ไม่มีส่วนได้เสียกับงานให้บริการน้ัน ๆ หรือหากมีส่วนได้เสีย ต้องแสดงได้ว่าจะสามารถบริหาร

จัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการให้บริการน้ันได้และต้องเป็นการด าเนินการเพ่ือ

ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

3) มีค่าใช้จ่ายในการให้บริการท่ีสมเหตุสมผล 

ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องจะน าเสนอรายชื่อผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการต่อผู้มี

อ านาจลงนามเพ่ือพิจารณาอนุมัติการคัดเลือกผู้รับมอบหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการท่ีเหมาะสม  

2.2.3.5. การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

(ก) การปฏิบัติการด้านบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

 บริษัทได้ว่าจ้างผู้รับมอบหมายในงานท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินการของโครงการส าหรับการปฏิบัติการด้าน

งานสนับสนุนเกี่ยวกับบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป เพ่ือให้การปฏิบัติงานของโครงการมีประสิทธิภาพ สนับสนุน

การด าเนินงานของโครงการและบริษัทได้อย่างครบวงจร อีกท้ัง ผู้รับมอบหมายได้ใช้ระบบปฏิบัติการด้านบัญชีและ

การเงินท่ีสนับสนุนให้การด าเนินงานรวดเร็ว มีความถูกต้อง สามารถตรวจสอบได้ ซ่ึงแบ่งหน้าท่ีงานท่ีส าคัญ

ออกเป็น 4 ส่วนงาน ดังน้ี 

1) การจัดเก็บรายได้และรับเงิน ได้แก่ การออกใบแจ้งหน้ี การเรียกเก็บเงินตามสัญญา รวมถึงการ

ติดตามทวงถามเบ้ืองต้นกรณีท่ีผู้เช่าจ่ายช าระค่าเช่าล่าช้ากว่าก าหนด อีกท้ังการจัดท ารายงานต่าง ๆ 

ท่ีเกี่ยวข้อง รายเดือน รายไตรมาส และรายปี  

2) การบันทึกค่าใช้จ่าย ได้แก่ การตั้งหน้ีในระบบตามใบแจ้งหน้ีท่ีได้รับจากคู่ค้าและผู้ให้บริการต่าง ๆ  

อีกท้ังการจัดท ารายงานท่ีเกี่ยวข้อง รายเดือน รายไตรมาส และ รายปี 

3) การบัญชีท่ัวไป ภาษีและการจัดท ารายงานทางการเงิน ได้แก่ การสรุปตัวเลขรายการทางบัญชี

ท้ังหมดเพ่ือท าบัญชีแยกประเภท และจัดท างบการเงินรายเดือน รายไตรมาส และรายปี รวมท้ัง

ติดต่อประสานงานกับผู้สอบบัญชีของบริษัทเพ่ือการสอบทานและตรวจสอบรายงานทางการเงิน 

เพ่ือให้รายงานทางการเงินมีความถูกต้อง ครบถ้วน เชื่อถือได้ 

4) การท ารายการเบิกจ่าย ได้แก่ การน ารายการท่ีมีการเรียกเก็บตามใบแจ้งหน้ี รวมท้ังรายการท่ีมี 

การขอเบิกจ่ายท่ัวไป เพ่ือท าการจ่ายเงินในรูปแบบของเงินสดย่อย เช็ค และการโอนเงิน  

(ข) การควบคุมและติดตามการปฏิบัติการด้านบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป 

1) ทุกสิ้นเดือนฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไป จะจัดเตรียมรายงานต่าง ๆ ให้แล้วเสร็จภายใน

วันท่ี 15 ของเดือนถัดไป 

2) ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินตรวจสอบและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมสอบทานข้อมูล

ท่ีได้รับเพ่ือให้ม่ันใจว่าการจัดเก็บรายได้และการจ่ายเงินของโครงการในแต่ละเดือนเป็นไปอย่าง

ถูกต้องครบถ้วน 

3) ฝ่ายการบัญชี การเงินและบริหารท่ัวไปควบคุมยอดสะสมของค่าใช้จ่ายโดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณท่ีก าหนด 
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2.2.3.6. การป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ผู้รับผิดชอบหลัก : ทุกฝ่ายงาน 

 เน่ืองจากบริษัทในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีตามหนังสือชี้ชวน กฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

ท่ีต้องรักษาไว้ซ่ึงประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และต้องค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ก่อนผลประโยชน์ของบริษัทและผู้บริหารหรือพนักงานของบริษัท ดังน้ัน บริษัทจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติงานด้วย 

ความระมัดระวังและไม่กระท าการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณี 

ท่ีพบว่าในการปฏิบัติงานหรือการเข้าท าธุรกรรมใดระหว่างบริษัทและบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันซ่ึงอาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกิดขึ้น บริษัทจะด าเนินการให้ม่ันใจได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี 

บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะนับตามนิยามของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 

21/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน โดยบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ถือ

หุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ านาจควบคุมของบริษัท รวมท้ังผู้เกี่ยวข้องและญาติสนิทของบุคคลดังกล่าว กรรมการของ 

นิติบุคคลท่ีมีอ านาจควบคุมกิจการบริษัท รวมท้ังคู่สมรส บุตรหรือบุตรบุญธรรมท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะของบุคคล

ดังกล่าว เป็นต้น1  

 ดังน้ัน เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว บริษัทโดยความร่วมมือจากกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน 

ทุกคนรวมถึงทรัสตีซ่ึงจะท าหน้าท่ีดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบุคคลท่ีอาจมีความ 

ขัดแย้ง จะด าเนินการตามแนวทางดังต่อไปน้ี 

(ก) บริษัทอาจขอค าปรึกษาจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลว่าธุรกรรมใดบ้างเป็นธุรกรรมท่ีอาจ

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ในกรณีท่ีปรากฏว่าธุรกรรมใดเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน

มีส่วนได้เสีย บริษัทโดยคณะกรรมการบริษัทจะด าเนินการให้ฝ่ายงานท่ีเกี่ยวข้องน าเสนอธุรกรรมดังกล่าว

ให้คณะกรรมการของบริษัทพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเม่ือได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

บริษัทแล้ว และฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งธุรกรรมดังกล่าวให้ทรัสตีรับทราบก่อน

เข้าท ารายการ 

(ข) ฝ่ายงานต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องจะจัดให้มีเอกสารหลักฐานท่ีสามารถแสดงได้ว่าธุรกรรมระหว่างบริษัทกับ

บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน เป็นธุรกรรมท่ีสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม และน าเสนอต่อคณะกรรมการ

บริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติก่อนเข้าท าธุรกรรม ท้ังน้ี คณะกรรมการบริษัทมีหน้าท่ีตรวจสอบข้อมูลหลักฐาน

ให้เป็นไปตามลักษณะดังกล่าวด้วย 

(ค) ภายหลังการท าธุรกรรม บริษัทจะเปิดเผยธุรกรรมระหว่างบริษัทกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันในแบบแสดง 

รายการข้อมูลประจ าปีและงบการเงินของบริษัท 

2.2.3.7. การจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน  

ผู้รับผิดชอบหลัก : ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสามารถใช้กลไกในการติดต่อ โดยการแจ้งข้อร้องเรียนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล หรือแจ้งฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ผ่านทางอีเมล์ หรือผ่านช่องทางของผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(ก) เม่ือมีข้อร้องเรียนมายังผู้ออกโทเคนดิจิทัล ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์จะด าเนินการ 

ร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการตรวจสอบและวิเคราะห์สาเหตุของข้อร้องเรียน 

(ข) กรณีข้อร้องเรียนไม่มีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ท าหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ

รวมท้ังค าชี้แจงเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพ่ือแจ้งให้ทราบ โดยฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุน

สัมพันธ์จะเป็นผู้แจ้งผลการตรวจสอบ พร้อมค าชี้แจงกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

 
1 ผู้สนใจสามารถศึกษาเพ่ิมเติมนิยามของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันได้ในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเกี่ยวโยงกัน 



 

ส่วนท่ี 2 หน้าท่ี 14 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

(ค) กรณีข้อร้องเรียนมีประเด็น ฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์ร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัลจะด าเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง วิเคราะห์สาเหตุ และแก้ไขปัญหา อีกท้ังหาแนวทาง

ด าเนินการเพ่ือหลีกเลี่ยงมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียนเกิดขึ้นอีกในอนาคต โดยท าหนังสือแจ้งผลการ

ตรวจสอบ ค าชี้แจงและแนวทางด าเนินการเพ่ือมิให้มีประเด็นข้อร้องเรียนเกิดขึ้นอีกในอนาคต เสนอต่อ

คณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนุมัติ โดยฝ่ายเลขานุการบริษัทและนักลงทุนสัมพันธ์จะแจ้งผลการ

ด าเนินการเกี่ยวกับข้อร้องเรียนกลับไปยังผู้ร้องเรียน 

จากการพิจารณาระบบงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลมีความเห็นว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีระบบงานท่ีมีความรัดกุมเพียงพอและมีความพร้อมในการปฏิบัติงานของโครงการ 

2.3. รายงานการใช้เงิน  

ตามท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ต่อประชาชนคร้ังแรก (“ICO”) เม่ือ

วันท่ี 21 กันยายน - 4 ตุลาคม 2564 จ านวน 240,000,000 โทเคน ราคาเสนอขายโทเคนละ 10 บาท เป็นผลส าเร็จส่งผลให้

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้รับเงินจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ต่อประชาชนคร้ังแรกรวมท้ังสิ้น

จ านวน 2,400,000,000 บาท 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น าเงินท้ังหมดท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับต่อประชาชน

คร้ังแรก ไปใช้ตามวัตถุประสงค์ในการใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน ตามรายการดังน้ี 

วัตถุประสงค์ในการใช้เงิน 

ประมาณการ 

การใช้เงินจาก ICO 

(ล้านบาท) 

จ านวนเงินที่ใชไ้ป 

ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้านบาท) 

จ านวนเงินคงเหลือ 

ณ 31 ธ.ค. 64 

(ล้านบาท) 

1) ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินโครงการ ดังน้ี 

(ก) ลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มาซึ่ง

กระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริแคมปัส2 

(ข) ลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซึ่งเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริแคมปัส และโอนเข้ามาเป็น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์3 

ทั้งนี้ ประมาณการใช้เงินจาก ICO ส าหรับการลงทุนในสัญญา 

RSTA และการลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ อาจ

เปลี ่ยนแปลงไปตามระยะเวลาในการเสนอขายโทเคนดิจิทัล

ส าเร็จ อย่างไรก็ตามวัตถุประสงค์ในการใช้เงินส าหรับการ

ลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ ่งทรัพย์สินโครงการจะมีจ านวนเงินรวม 

ไม่เกิน 2,186,000,000 บาท 

 

ประมาณ 1,539.00  

 

ประมาณ 647.00 

 

1,610.00 

 

576.00  

 

 

(71.00) 

 

71.00 

 

รวมมูลค่าการลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินโครงการ 2,186.00 2,186.00 - 

2) ช าระต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการท าธุรกรรมการออกและเสนอขายโท

เคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนคร้ังแรก ช าระคืนเจ้าหน้ีท่ี

เกี่ยวข้องกับการระดมทุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนและค่าใช้จ่ายในกา

ด าเนินงานของกลุ่มบริษัทผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

214.00 214.00 - 

รวมมูลค่าการช าระต้นทุนและค่าใช้จ่าย 214.00  214.00 - 

รวมทั้งส้ิน 2,400.00 2,400.00 - 

 

  

 
2 สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA 
3 สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมได้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
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2.4. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

2.4.1. สรุปรายงานการสอบบัญชีและรายชื่อผู้สอบบัญชขีองผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

 รายละเอียดผู้สอบบัญชีรับอนุญาต และประเภทหน้ารายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต มีดังน้ี  

งวดบัญช ี
ผู้สอบบญัช ี

รับอนุญาต 

ทะเบียน 

เลขที่ 
บริษัทผู้สอบบัญช ี

ประเภทหน้ารายงาน 

ผู้สอบบญัชีรบัอนญุาต 

ส าหรับปีสิ้นสุด 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 

นางสาวปณิตา โชติ

แสงมณีกลุ 

9575 บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท 

จ ากัด 

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแบบ

ไม่มีเง่ือนไข 

ส าหรับปีสิ้นสุด 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 

นางสาวปณิตา โชติ

แสงมณีกลุ 

9575 บริษัท เอเอ็นเอส ออดิท 

จ ากัด 

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตแบบ

ไม่มีเง่ือนไข 

2.4.2. รายละเอียดงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

2.4.2.1. งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ)  

รายการ 
งบการเงินรวม ณ วันที ่ งบการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

สินทรัพย ์     

สินทรัพยห์มนุเวียน     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7,120,433.53 10,475,696.90 4,151,121.89 3,675,653.65 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นและดอกเบ้ียค้างรับ 

   แกก่รรมการบริษัท 79,547,732.23 - 79,547,732.23 - 

ลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น 4,809.05 79,290.69 4,809.05 4,390.68 

เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีขอ้จ ากัด 

   ในการเบิกใช้ 34,014,623.37 34,008,166.23 34,014,623.37 34,008,166.23 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 120,687,598.18 44,563,153.82 117,718,286.54 37,688,210.56 

สินทรัพยไ์มห่มนุเวียน     
เงินลงทุนในบริษัทย่อย - สุทธิ - - 32,660,013.25 27,395,429.99 

เงินประกันการใช้ไฟฟา้ 1,856,300.00 1,856,300.00 - - 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 8,121,398.32 14,363,516.08 4,782,998.32 8,521,316.08 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,556,100,000.00 2,505,000,000.00 2,556,100,000.00 2,505,000,000.00 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน - สุทธิ 1,012,436.97 1,803,742.09 1,012,436.97 1,803,742.09 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 26,148,770.20 18,677,661.50 - - 

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 2,593,238,905.49  2,541,701,219.67  2,594,555,448.54  2,542,720,488.16  

รวมสินทรัพย ์ 2,713,926,503.67  2,586,264,373.49  2,712,273,735.08  2,580,408,698.72  

หนี้สินและส่วนขาดของผู้ถอืหุน้     
หนี้สินหมนุเวียน     
เจ้าหน้ีหมุนเวียนอื่น 35,175,046.97  35,167,419.23  34,752,616.97  34,746,159.23  

รวมหนี้สินหมุนเวียน 35,175,046.97  35,167,419.23  34,752,616.97  34,746,159.23  

หนี้สินไมห่มนุเวียน     

เงินประกันการกอ่สร้าง 1,230,338.59 5,434,414.77 - - 

หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธิ 2,384,610,455.78 2,389,930,209.70 2,384,610,455.78 2,389,930,209.70 

ภาระผูกพันจากเงินประกันความ   

   เสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาว 141,089,053.83 

 

134,892,132.85 141,089,053.83 

 

134,892,132.85 

หน้ีสินภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี - สทุธิ 51,487,547.19 41,323,869.27 51,487,547.19 41,323,869.27 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 2,578,417,395.39  2,571,580,626.59  2,577,187,056.80  2,566,146,211.82  

รวมหนี้สิน 2,613,592,442.36  2,606,748,045.82  2,611,939,673.77  2,600,892,371.05  

ส่วน(ขาด)ของผู้ถอืหุน้     
ทุนเรือนหุน้     
    ทนุจดทะเบียน 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 

    ก าไร(ขาดทุน)สะสม 90,334,061.31  (30,483,672.33) 90,334,061.31  (30,483,672.33) 

รวมส่วน(ขาด)ของผูถ้ือหุ้น 100,334,061.31 (20,483,672.33) 100,334,061.31 (20,483,672.33) 

รวมหนี้สินและส่วน(ขาด)ของผู้ถอืหุน้ 2,713,926,503.67  2,586,264,373.49  2,712,273,735.08  2,580,408,698.72  

 

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

 

รายการ 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

รายได ้     

รายได้จากการให้เช่า 149,417,363.51 149,417,363.52 - - 

รายได้จากสัญญาการขายและโอนสทิธิ 

   รายได้ (RSTA) - - 140,500,000.00 140,500,000.00 

รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 77,000,000.00 - 77,000,000.00 - 

รายได้อื่น 2,592,423.00 25,922.38 2,568,373.08 10,868.93 

รวมรายได ้ 229,009,786.51 149,443,285.90 220,068,373.08 140,510,868.93 

ค่าใช้จา่ย     

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (12,251,207.89) (10,865,298.54) (8,574,377.72) (7,764,641.46) 

กลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยคา่ 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย - 

 

- 5,264,583.26 5,831,759.89 

ก าไรจากการปรับมลูค่ายุติธรรม 

   อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 51,100,000.00 53,000,000.00 51,100,000.00 53,000,000.00 

ก าไร (ขาดทุน) จากการปรับมลูค่ายุติธรรม 

หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล 1,727,703.08 

 

(3,448,701.20) 1,727,703.08 

 

(3,448,701.20) 

รวมค่าใชจ้่าย 40,576,495.19 38,686,000.26 49,517,908.62 47,618,417.23 

ก าไรจากกจิกรรมด าเนินงาน 269,586,281.70 188,129,286.16 269,586,281.70 188,129,286.16 

ต้นทุนทางการเงิน (138,604,870.14) (137,938,960.95) (138,604,870.14) (137,938,960.95) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได ้ 130,981,411.56 50,190,325.21 130,981,411.56 50,190,325.21 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (10,163,677.92) (4,573,360.46) (10,163,677.92) (10,688,819.55) 

ก าไรสุทธิส าหรับป ี 120,817,733.64 45,616,964.75 120,817,733.64 39,501,505.66 

ก าไรเบ็ดเสรจ็รวมส าหรับป ี 120,817,733.64 45,616,964.75 120,817,733.64 39,501,505.66 

ก าไรต่อหุ้นข้ันพ้ืนฐาน4 1,208.18 456.17 1,208.18 395.02 

2.4.2.3. งบกระแสเงินสด (ตรวจสอบ) 

รายการ 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมการด าเนินงาน:      

ก าไรสุทธิ 120,817,733.64 45,616,964.75 120,817,733.64 39,501,505.66 

รายการปรับกระทบก าไรเป็นเงินสดรบั 

   (จา่ย) จากกจิกรรมด าเนินงาน     
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 10,163,677.92 4,573,360.46 10,163,677.92 10,688,819.55 

กลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยคา่เงิน

ลงทุนในบริษัทย่อย - 

 

-  (5,264,583.26) (5,831,759.89) 

ก าไรจากการปรับมลูค่ายุติธรรม 

   อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (51,100,000.00) 

 

(53,000,000.00) (51,100,000.00) 

 

(53,000,000.00) 

ค่าตัดจาหน่ายสินทรัพย์ไมม่ีตัวตน 791,305.12 791,305.13 791,305.12 791,305.13 

ค่าใช้จ่ายล่วงหน้าตัดจ าหน่าย 6,242,117.76 4,781,567.76 3,738,317.76 3,738,317.76 

(ก าไร) ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรม 

   หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล (1,727,703.08) 

 

3,448,701.20 (1,727,703.08) 

 

3,448,701.20 

ตัดจ าหน่ายภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย - 1,018,644.92 - - 

รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม (77,000,000.00) - (77,000,000.00) - 

ต้นทุนทางการเงิน 138,604,870.14 137,938,960.95 138,604,870.14 137,938,960.95 

ก าไรจากการด าเนินงานกอ่นการเปลี่ยน  

   แปลงในสินทรัพย์และหน้ีสินด าเนินงาน 146,792,001.50 145,169,505.17 139,023,618.24 137,275,850.36 

     

 
4 ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นค านวณโดยหารก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปีด้วยจ านวนหุ้นสามัญถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของหุ้นสามัญท่ีออกในระหว่างปี 

( หน่วย : บาท ) 

( หน่วย : บาท ) 
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รายการ 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่ ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

สินทรัพยด์ าเนินงาน (เพ่ิมข้ึน) ลดลง     

ลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น (2,473,250.59) (76,061.91) (2,548,150.60)  (1,161.91) 

เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีขอ้จ ากัดในการ 

   เบกิใช้ (6,457.14) (6,461.83) (6,457.14)  (6,461.83) 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า - (6,885,450.00) - - 

หนี้สินจากการด าเนินงานเพ่ิมข้ึนลดลง     

เจ้าหน้ีหมุนเวียนอื่น 1,170.60 1,191.00 0.60 1,194.00 

เงินประกันการกอ่สร้าง (4,204,076.18) - -  - 

กระแสเงินสดรับจากการด าเนินงาน 140,109,388.19 138,202,722.43 136,469,011.10 137,269,420.62 

เงินสดรับคืนภาษีเงินได้ - 6,913,055.05 - - 

เงินสดรับคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 168,000,000.00 - 168,000,000.00 - 

จ่ายภาษีเงินได้ถูกหัก ณ ท่ีจ่าย (7,471,108.70) (7,471,018.73) - - 

จ่ายคืนเงินสนับสนุนทางการเงินแก ่

   กรรมการบริษัท (91,000,000.00) 

 

 - (91,000,000.00) - 

กระแสเงินสดสุทธไิดม้าจากกิจกรรม

ด าเนนิงาน 209,638,279.49 

 

 137,644,758.75  213,469,011.10 

 

 137,269,420.62  

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน:     

เงินสดจ่ายเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการ

บริษัท (77,000,000.00) 

 

 - (77,000,000.00) 

 

 - 

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน (77,000,000.00)  - (77,000,000.00)  - 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน:     

เงินสดจ่ายสว่นแบ่งรายได้แก่ผู้ถือโทเคน 

   ดิจิทลั (135,993,542.86)  (135,993,538.17) (135,993,542.86)  (135,993,538.17) 

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรม 

จัดหาเงิน (135,993,542.86)  (135,993,538.17) (135,993,542.86)  (135,993,538.17) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

   เพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธ ิ (3,355,263.37) 

 

 1,651,220.58  475,468.24 

  

1,275,882.45  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 10,475,696.90  8,824,476.32  3,675,653.65  2,399,771.20  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

   ปลายป ี 7,120,433.53  10,475,696.90  4,151,121.89  3,675,653.65  

2.4.3. ภาพรวมของฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด จดทะเบียนจัดตั้งเป็นบริษัทจ ากัดเม่ือวันท่ี 21 มกราคม 2563 เพ่ือด าเนินธุรกิจท่ี

เกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนต่อประชาชนโดยเฉพาะ โดยมีวัตถุประสงค์จ ากัดแต่เพียงเท่าท่ีจ าเป็น

เพ่ือการด าเนินการเฉพาะท่ีระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน ซ่ึงเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผู้ลงทุนเป็นส าคัญ ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่มีรายได้จากการด าเนินธุรกิจจนกว่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแล้วเสร็จ 

ในปี 2567 บริษัทมีรายได้รวมท้ังสิ้น 220.07 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 79.56 ล้านบาทเม่ือเทียบกับปี 2566 เน่ืองจาก

บริษัทมีรายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 77.00 ล้านบาท จากภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีบริษัทจ่ายช าระจากการออกและเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับต่อประชาชนคร้ังแรกแทนนักลงทุนเม่ือเดือนพฤศจิกายน 2564 เพ่ือป้องกันมิให้นักลงทุนได้รับ

ความเสียหายจากเบ้ียปรับและเงินเพ่ิมจากการถูกประเมินภาษีมูลค่าเพ่ิม เน่ืองจาก ณ เวลาน้ัน ภาระภาษีอากรเกี่ยวกับ

สินทรัพย์ดิจิทัลยังไม่มีความชัดเจน และบริษัทยังมีรายได้อื่นเพ่ิมขึ้น 2.56 ล้านบาท จากรายได้ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่

กรรมการบริษัท นอกจากน้ี ในปี 2567 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารจ านวน 8.57 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 0.81 ล้านบาทจากปี 

2566 จากค่าใช้จ่ายท่ีปรึกษากฎหมาย โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารของปี 2567 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 

SiriHub Token ค่าสอบบัญชี และค่าตอบแทนผู้บริหาร เป็นต้น 

นอกจากน้ี ในปี 2567 บริษัทมีก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 269.59 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 81.46 

ล้านบาท และมีก าไรสุทธิส าหรับปี 2567 เท่ากับ 120.82 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 81.32 ล้านบาท จากการท่ี

บริษัทมีรายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิมและรายได้ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการบริษัท ท้ังน้ี ก าไรสุทธิ 120.82 ล้าน

บาทในปี 2567 ส่งผลให้ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทในปี 2567 ไม่ติดลบอีกต่อไปโดยมีส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 30 

มิถุนายน 2567 เท่ากับ 100.33 ล้านบาท 
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ในส่วนของงบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อยในปี 2567 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวม 229.01 ล้านบาท 

ซ่ึงประกอบด้วย รายได้จากการให้เช่า 149.42 ล้านบาท รายได้จากเงินคืนภาษีมูลค่าเพ่ิม 77.00 ล้านบาท และรายได้อื่น 2.59 

ล้านบาท ซ่ึงรายได้รวมของบริษัทและบริษัทย่อยเพ่ิมขึ้นจากปี 2566 จ านวน 79.57 ล้านบาท จากรายได้จากเงินคืน

ภาษีมูลค่าเพ่ิมและรายได้ดอกเบ้ียเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กรรมการบริษัท ดังท่ีได้อธิบายไว้แล้วข้างต้น นอกจากน้ี ในปี 2567 

บริษัทและบริษัทย่อย มีก าไรจากการกิจกรรมด าเนินงาน 269.59 ล้านบาท และมีก าไรสุทธิ 120.82 ล้านบาท ซ่ึงเพ่ิมขึ้นจากปี 

2566 เท่ากับ 81.46 ล้านบาท และ 75.20 ล้านบาท ตามล าดับ  

ฐานะทางการเงินของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม 

2,713.93 ล้านบาท ประกอบด้วยสินทรัพย์หลัก คือ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 2,556.10 ล้านบาท เงินให้กู้ยืมระยะสั้นและ

ดอกเบ้ียค้างรับแก่กรรมการบริษัท 79.55 ล้านบาท เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีข้อจ ากัดในการเบิกใช้ (บัญชี Co-signed 

ร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (ICO Portal) เพ่ือจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล) 

จ านวน 34.01 ล้านบาท และภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายรอรับคืน 26.15 ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมเพ่ิมขึ้นจาก ณ วันท่ี 30 

มิถุนายน 2566 จ านวน 127.66 ล้านบาท จากเงินให้กู้ยืมระยะสั้นและดอกเบ้ียค้างรับแก่กรรมการบริษัท 79.55 ล้านบาท และ

จากการเพ่ิมขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 51.10 ล้านบาท นอกจากน้ี บริษัทและบริษัทย่อยมีหน้ีสินรวม 2,613.59 

ล้านบาท ประกอบด้วยหน้ีสินหลัก คือ หน้ีสินทางการเงินโทเคนดิจิทัล - สุทธิ 2,384.61 ล้านบาท และภาระผูกพันจากเงิน

ประกันความเสียหายจากสัญญาเช่าระยะยาว 141.09 ล้านบาท บริษัทและบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 100.33 ล้าน

บาท เพ่ิมขึ้นจาก ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 ซ่ึงมีส่วนของผู้ถือหุ้นติดลบจ านวน 20.48 ล้านบาท โดยเพ่ิมขึ้นจ านวน 

120.82 ล้านบาทจากก าไรสุทธิของปี 2567 ท้ังน้ี บริษัทขอชี้แจงเพ่ิมเติมว่า ตั้งแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 2566 ถึงวันท่ี 30 

มิถุนายน 2567 บริษัทมีการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสให้กับผู้ถือโทเคนไปแล้ว 4 คร้ัง ตามสิทธิของผู้ถือโทเคนท่ีเปิดเผยไว้ใน

หนังสือชี้ชวน  

นอกจากน้ี ในระหว่างอายุโครงการ 4 ปี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลคาดว่าจะมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการประมาณปีละ 3.5 

ล้านบาท ตลอดระยะเวลา 4 ปีตามอายุโครงการ ตามรายละเอียดด้านล่าง โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะหักไว้จากกระแสรายรับ

จาก RSTA ก่อนจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการระหว่างโครงการ 
จ านวนเงิน 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลา 

ที่เรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ เช่น ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน ค่าบริการ

จัดท าบัญชีและคา่สอบบัญชี เป็นต้น 

ตามท่ีจ่ายจริง 

(ประมาณ 3.5 ล้านบาท/ปี) 
เม่ือเกิดรายการ 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ จ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชีส าหรับงวดปีสิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 

2567 จ านวน 1.82 ล้านบาท (ปี 2566 จ านวน 1.82 ล้านบาท) 

2.5. ข้อมูลเกี่ยวกับสิริพัฒน์ โฟร์ 

บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ากัด เป็นบริษัทจ ากัดท่ีจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายของประเทศไทย (ทะเบียนเลขท่ี 0105561212833) 

จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวันท่ี 20 ธันวาคม 2561 มีส านักงานจดทะเบียนตั้งอยู่เลขท่ี 59 ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนง

เหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการให้เช่าและด าเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของตนเองหรือ

เช่าจากผู้อื่นท่ีไม่ใช่เพ่ือการอยู่อาศัย 

2.5.1. ทุนจดทะเบียนของสิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีทุนจดทะเบียน 277,500,000 บาท 
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โครงสร้างการถือหุ้น และกรรมการของสิริพัฒน์ โฟร์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ มีโครงสร้างการถือหุ้น ดังน้ี 

โครงสร้างการถือหุ้นก่อนการระดมทนุ โครงสร้างการถือหุ้นหลังการระดมทนุ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.5.1.1. รายชื่อผู้ถือหุ้นของสิริพัฒน์ โฟร์ ณ วันที่ 1 กรกฎาคม 2567 

รายชือ่ผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1. บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) 2,774,998 100% 

2. นายทศพร พรวฒันศิริกุล 1 0% 

3. นางสาวจารุวรรณ รัตนะ 1 0% 
 

รวม 2,775,000 100.00% 

รายชื่อกรรมการของสิริพัฒน์ โฟร์ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 มีจ านวน 1 ท่าน ประกอบด้วย 

ล าดับ รายชือ่กรรมการ ต าแหน่ง 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์ กรรมการ 

2.5.1.2. กรรมการผู้มีอ านาจลงนามผูกพันสิริพัฒน์ โฟร์ 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ ลงลายมือชื่อ และประทับตราส าคัญของบริษัท 

2.5.2. ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญของสิริพัฒน์ โฟร์ 

2.5.2.1. สรุปรายงานการสอบบัญชีและรายชื่อผู้สอบบัญชีของสิริพัฒน์ โฟร์  

 รายละเอียดผู้สอบบัญชีรับอนุญาต และประเภทหน้ารายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต มีดังน้ี  

งวดบัญช ี
ผู้สอบบญัช ี

รับอนุญาต 

ทะเบียน 

เลขที่ 
ส านักงานสอบบัญช ี

ประเภทหน้ารายงาน 

ผู้สอบบญัชีรบัอนญุาต 

ส าหรับปีสิ้นสุด 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 

นางสาวปณิตา โชติแสงมณีกลุ 9575 บริษัท เอเอ็นเอส 

ออดิท จ ากัด 

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

แบบไม่มีเง่ือนไข 

ส าหรับปีสิ้นสุด 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 

นางสาวปณิตา โชติแสงมณีกลุ 9575 บริษัท เอเอ็นเอส 

ออดิท จ ากัด 

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

แบบไม่มีเง่ือนไข 

 

  

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ถือหุ้น 
ร้อยละ 100 

กองทรัสต์ 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูก

โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

ทรัสตี  

(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุน้

แทนกองทรัสต์) 
ผู้ก่อตั้ง 

ทรัสต์ 

 
สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส - ผู้ให้เช่า) 

 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

สตาร์ อินเตอร ์

ออฟฟศิ 77 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 50 

ถือหุ้นร้อยละ 

54.35 
ถือหุ้นร้อยละ 45.65 

ผู้ถือหุ้นอื่น*  

ถือหุ้นร้อยละ 50 

*หมายเหต:ุ ผู้ถือหุ้นอ่ืน ประกอบด้วยบุคคลธรรมดา 3 รายท่ีไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าท้ังทางตรงและทางอ้อมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 

สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร 

ส านักงาน สิริ แคมปัส - ผู้ให้เช่า) 
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2.5.2.2. รายละเอียดงบการเงินของสิริพัฒน์ โฟร์ 

(ก) งบแสดงฐานะการเงิน (ตรวจสอบ) 

 

รายการ 
งบการเงิน ณ วันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

สินทรัพย ์   

สินทรัพยห์มนุเวียน   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,969,311.64  6,800,043.25  

ลูกหน้ีอื่น -  74,900.00  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 2,969,311.64  6,874,943.25  

สินทรัพยไ์มห่มนุเวียน   

ภาษีเงินได้ถูกหกั ณ ท่ีจ่ายรอขอคืน 26,148,770.20  18,677,661.51  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 5,194,700.00  7,698,500.00  

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 31,343,470.20  26,376,161.51  

รวมสินทรัพย ์ 34,312,781.84  33,251,104.76  

หนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น   

หนี้สินหมนุเวียน   

เจ้าหน้ีอื่น  422,430.00  421,260.00  

รวมหนี้สินหมุนเวียน 422,430.00  421,260.00  

หนี้สินไมห่มนุเวียน   

เงินประกันการกอ่สร้าง 1,230,338.59  5,434,414.77  

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 1,230,338.59  5,434,414.77  

รวมหนี้สิน 1,652,768.59  5,855,674.77  

ส่วนของผู้ถอืหุน้   

ทุนเรือนหุน้   

    ทนุจดทะเบียน 277,500,000.00 277,500,000.00 

    ทุนท่ีออกและเรียกช าระเแลว้ 277,500,000.00 277,500,000.00 

ขาดทุนสะสม (244,839,986.75)  (250,104,570.01) 

รวมส่วนของผู้ถอืหุน้ 32,660,013.25 27,395,429.99  

รวมหนี้สินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 34,312,781.84  33,251,104.76  

(ข) งบก าไรขาดทุน (ตรวจสอบ) 

รายการ 
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวันที ่

30 มถิุนายน 2567 30 มถิุนายน 2566 

รายได้จากการทาหน้าท่ีถอืครองทรัพย์สินโครงการโทเคนดิจิทัล 8,917,363.51 8,917,363.52 

รายได้อื่น 24,049.92 15,053.45 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 8,941,413.43 8,932,416.97 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (3,676,830.17)  (3,100,657.08) 

รวมค่าใชจ้่าย (3,676,830.17)  (3,100,657.08) 

ก าไรก่อนตน้ทนุทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 5,264,583.26  5,831,759.89  

ต้นทุนทางการเงิน -  -    

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได ้ 5,264,583.26  5,831,759.89  

ภาษีเงินได้ -  -    

ก าไรสุทธ ิ 5,264,583.26  5,831,759.89  

  

( หน่วย : บาท ) 

( หน่วย : บาท ) 
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2.6. ความสัมพันธ์ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการเสนอขาย 

2.6.1. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้มีการออกและเสนอขายผ่านผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับความ

เห็นชอบจาก ก.ล.ต. โดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมี เอ็กซ์พีจี ถือหุ้นร้อยละ 100  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความเกี่ยวข้องกันแต่อย่างใด ยกเว้นเหตุการณ์

ในอดีต ในช่วงระยะเวลาสั้น ๆ ระหว่างวันท่ี 19 พฤษภาคม 2563 ถึงวันท่ี 5 มิถุนายน 2563 ท่ีนายอัฏฐ์ ทองใหญ่ อัศวานันท์ 

(“นายอัฏฐ์”) เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ก่อนเข้ามาด ารงต าแหน่งเป็นรอง

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร (“Deputy CEO”) ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในวันท่ี 15 มิถุนายน 2563 โดยช่วงท่ี

เข้ามาด ารงต าแหน่งเป็น Deputy CEO น้ัน นายอัฏฐ์ไม่ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน 

สิริฮับแต่อย่างใด ต่อมาในวันท่ี 1 ตุลาคม 2563 นายอัฏฐ์ได้เข้าด ารงต าแหน่งเป็นประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นระยะเวลาประมาณ 4 เดือนนับแต่วันท่ีนายอัฏฐ์ได้ออกจากต าแหน่งประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่าย

การเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล อย่างไรก็ดี โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับได้ผ่านการอนุมัติการรับงาน และอนุมัติ

การย่ืนร่างหนังสือชี้ชวนโดยคณะกรรมการของให้ผู้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วตั้งแต่วันท่ี 30 มกราคม 2563 

และวันท่ี 11 มิถุนายน 2563 ตามล าดับ ซ่ึงเกิดขึ้นก่อนท่ีนายอัฏฐ์จะเข้ามาด ารงต าแหน่งในผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล นายอัฏฐ์จึงไม่ได้มีส่วนร่วมในการพิจารณาอนุมัติการรับงาน และอนุมัติการย่ืนร่างหนังสือชี้ชวนในขณะน้ัน อีกท้ัง เม่ือ

ได้เข้ามาด ารงต าแหน่งเป็นผู้บริหารของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแล้วก็ได้มีการปฏิบัติตามนโยบายการควบคุม

ภายในของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลอย่างเคร่งครัด ดังน้ัน การท่ีนายอัฏฐ์เคยด ารงต าแหน่งเป็นประธาน

เจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในระยะเวลาอันสั้น จึงไม่เป็นเหตุอันอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใน

การปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด 

2.6.2. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ ทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ผู้ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นทรัสตี ส าหรับโครงการ 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีความเป็นอิสระจากผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยทรัสตีมีหน้าท่ีในการจัดการกองทรัสต ์

ท่ีก่อตั้งโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ ซ่ึงต้องปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นธรรม 

เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์  

มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ถ้ามี)   

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับทรัสตี 

2.6.3. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้เงินบางส่วนท่ีได้รับจากการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เพ่ือเข้าซ้ือ

หุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ ตามวัตถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน และได้มีการโอนหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ 

โฟร์ ให้แก่กองทรัสต์แล้วเสร็จเม่ือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 

2.6.4. ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และแสนสิริ  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับแสนสิริ ซ่ึงเป็นผู้เช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส  

2.6.5. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมกับสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 
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2.6.6. แสนสิริและสิริพัฒน์ โฟร์ 

สิริพัฒน์ โฟร์ เคยเป็นบริษัทในเครือแสนสิริ ก่อนท่ีกลุ่มบริษัทแสนสิริจะจ าหน่ายหุ้นท้ังหมดให้แก่กลุ่มคุณกรวิชญ์ 

สวาทยานนท์ ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นล าดับสูงสุดของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ในปัจจุบันแสนสิริไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าทางตรงหรือ

ทางอ้อมกับสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากการเป็นผู้เช่ากลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส เท่าน้ัน 

2.6.7. ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ แสนสิริ  

แสนสิริเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของเอ็กซ์พีจี โดยมีสัดส่วนการถือหุ้นประมาณร้อยละ 13 ของจ านวนหุ้นท้ังหมด อย่างไร 

ก็ดีข้อเท็จจริงดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานหรือก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อการให้บริการแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแต่อย่างใด เน่ืองจาก 

(ก) แสนสิริเป็นเพียงผู้เช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และมิได้มีส่วนเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีโครงสร้างการบริหารจัดการ ระบบงาน ตลอดจนบุคลากรแยก

ต่างหากจาก เอ็กซ์พีจี ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีเหมาะสมและเพียงพอต่อการด าเนินงานอย่างเป็นอิสระ ซ่ึงมี

มาตรฐานการประกอบธุรกิจท่ีเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง 

2.7. บริษัทย่อย 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลลงทุนหุ้นร้อยละ 100 ในสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส  

2.8. การก ากับดูแลกิจการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยึดม่ันและให้ความส าคัญต่อการปฏิบัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการท่ีดี และถือเป็นส่วนส าคัญ 

ในการบริหารกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี กรรมการ และผู้บริหารจะด าเนินการให้มีการบริหารจัดการท่ีมีระบบ โปร่งใส และ

มีประสิทธิภาพ เพ่ือสร้างความเชื่อม่ันให้แก่ผู้ลงทุนในโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล จะด าเนินการดังน้ี 

2.8.1. การป้องกันการใช้ข้อมูลภายใน (Insider Trading) 

(ก) ก าหนดแนวทางในการเก็บรักษาและป้องกันการใช้ข้อมูลภายในพร้อมแจ้งให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องถือปฏิบัติ โดยห้ามมิ

ให้บุคคลผู้ซ่ึงรู้หรือครอบครองข้อมูลภายในท่ีเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล เช่น ราคาประมูลทรัพย์สิน

โครงการ ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลจนกว่าข้อมูลดังกล่าวจะถูกเปิดเผยต่อสาธารณะ และ/หรือเปิดเผยข้อมูลภายใน

แก่บุคคลอื่นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่ว่าด้วยวิธีใด  

(ข) ก าหนดให้กรรมการ และผู้บริหารทุกราย ต้องไม่ซ้ือขายโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ภายใน 30 วัน 

ก่อนท่ีจะเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ าปีต่อสาธารณชนและควรรออย่างน้อย 24 

ชั่วโมงภายหลังการเปิดเผยงบการเงินดังกล่าว 

2.8.2. การเปิดเผยข้อมูลและความโปร่งใส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลให้ความส าคัญต่อการเปิดเผยข้อมูลส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังข้อมูลการเงินและข้อมูลท่ีมิใช่ข้อมูล 

ทางการเงินอย่างถูกต้อง ครบถ้วน ทันเวลา และโปร่งใส ตามข้อก าหนดของ ก.ล.ต. และศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ตลอดจน

ข้อมูลอื่น ๆ ท่ีอาจมีผลต่อสิทธิประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน หรือการเปลี่ยนแปลงในราคา

หรือมูลค่าของโทเคนดิจิทัล โดยจะด าเนินการดังน้ี 

(ก) มีกลไกท่ีท าให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อนักลงทุน ไม่ท าให้ส าคัญผิด และเพียงพอต่อการตัดสินใจของ 

นักลงทุน 

(ข) มีผู้ท่ีท าหน้าท่ีติดต่อสื่อสารกับผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเผยแพร่ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้อง 

ผ่านช่องทางเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล  

(ค) เปิดเผยค่าสอบบัญชีและค่าบริการอื่น ๆ ท่ีผู้สอบบัญชีให้บริการ  
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2.9. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

2.9.1. รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีที่ผ่านมา 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบหลักในการดูแลและจัดการโทเคนดิจิทัลสิริฮับ ซ่ึงรวมถึงการลงทุนใน

สัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริแคมปัส และลงทุนในหุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ 

โฟร์ ท าให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมี สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นบริษัทย่อย โดยมีรายการระหว่างกัน คือ รายได้จากสัญญา RSTA ของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงเป็นสัญญาระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ สิริพัฒน์ โฟร์ จ านวน 140.50 ล้านบาท (ปี 2566 จ านวน 

140.50 ล้านบาท) ตามท่ีเปิดเผยไวใ้นงบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2567 ท้ังน้ี ผู้ออก

โทเคนดิจิทัลได้ค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยแนวทางการป้องกันและจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ตามท่ีระบุในส่วนท่ี 2 ข้อ 2.2.4.6. 



 

ส่วนที่ 3 
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3. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแนวทางการด าเนินกิจการ 

3.1. แผนธุรกิจ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรเงินบางส่วนท่ีได้จากการระดมทุนไปใช้ลงทุนในทรัพย์สินโครงการตามวัตถุประสงค์การ

ใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวน โดยลงทุนในสัญญา RSTA เพ่ือให้ได้มาซ่ึงกระแสรายรับจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส (ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าเช่าและรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ) จาก สิริพัฒน์ โฟร์ และลงทุนใน

หุ้นร้อยละ 100 ของสิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และโอนหุ้นดังกล่าวเข้าไป

เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้น าเทคโนโลยีบล็อกเชน เทโซส มาใช้ในการออกและเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ซ่ึงด าเนินการผลิตและจัดสรรโทเคนดิจิทัลผ่านสัญญาอัจฉริยะ (smart contract) ให้มีความ

ปลอดภัย โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้ รวมท้ังเป็นการเพ่ิมความปลอดภัยจากอาชญากรรมทางไซเบอร์ 

ท้ังน้ี การจัดสรรกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล จะแบ่งออกเป็น (1) ส่วนแบ่งรายได้

รายไตรมาส และ (2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลในแต่ละกลุ่มจะมีสิทธิในการ

ได้รับผลตอบแทนตลอดท้ังโครงการ ดังน้ี 

ผู้ถือโทเคนดจิิทัลสิรฮิับ A ผู้ถือโทเคนดจิิทัลสิรฮิับ B 

(1) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในอัตราส่วนแบ่งรายได้ต่อเงิน

ลงทุนในโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ไม่เกินร้อยละ 4.501  ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการก่อนผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B โดยจะได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายจ านวน

สูงสุดไม่เกิน 1,600,000,000 บาทแรก 

(3) มีสิทธิในการลงมติอนุมัติให้มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

หากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

(1) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในอัตราส่วนแบ่งรายได้ต่อเงิน

ลงทุนในโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ไม่เกินร้อยละ 8.01 ต่อปี  

(2) ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยจะ

ได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายเฉพาะส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 

บาทเป็นต้นไป 

(3) ไม่มีสิทธิในการลงมติอนุมั ติให้มีการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการหากรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีได้รับจากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการต ่ากว่า 1,600,000,000 บาท 

3.2. ลักษณะการบริหารจัดการกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

3.2.1. ลักษณะการบริหารจัดการก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

ลักษณะการด าเนินงานของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นการด าเนินงานภายใต้สิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารของโครงการ โดยสิริพัฒน์ โฟร์ เป็นผู้ให้เช่าพ้ืนท่ีส านักงานให้แก่แสนสิริ ซ่ึงเป็นผู้เช่า

เพียงรายเดียว โดยให้เช่าในแบบ Bare Shell ซ่ึงได้มีการท าสัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี โดยมีก าหนดระยะเวลาวันท่ีสัญญาเช่า

เร่ิมต้นตั้งแต่วันท่ี 16 ธันวาคม 2562 จนถึงวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 และมีอัตราค่าเช่าเป็นแบบคงท่ีเท่ากันตลอดอายุสัญญา

เช่า โดยท่ีผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกี่ยวกับการจัดการทรัพย์สินท่ีเช่า อันได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 

ค่าประกันภัย การบ ารุงรักษา และค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

  

 
1 อัตราส่วนแบ่งรายได้ต่อเงินลงทุนในโทเคนดิจิทัลสิริฮับค านวณจากส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มจะได้รับในแต่ละปี ซึ่งจัดสรรจากกระแสรายรับ

สุทธิตามสัญญา RSTA ในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เทียบกับมูลค่าการ

ลงทุนตามราคาเสนอขายท่ี 10 บาทต่อหน่ึงโทเคน ท้ังน้ี อัตราส่วนแบ่งรายได้ท่ีค านวณได้ มิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล และเป็นอัตราส่วนก่อนหัก

ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ซึ่งในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวล

รัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล   
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แผนภาพ 3.2.1.-1 แผนภาพโครงสร้างบริษัทก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพ 3.2.1.-2 แผนภาพแสดงลักษณะการบริหารจัดการก่อนเร่ิมโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 

 

 

3.2.2. ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการระดมทุนผ่านโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

การบริหารจัดการโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับภายหลังจากการด าเนินการตามวัตถุประสงค์การใช้เงิน

ส าเร็จ สรุปได้ดังน้ี 

แผนภาพ 3.2.2.-1 แผนภาพโครงสร้างการเข้าลงทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงทรัพย์สินโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 
2 ผู้ถือหุ้นอ่ืน ประกอบด้วยบุคคลธรรมดา 3 รายท่ีไม่ได้มีความสัมพันธ์ไม่ว่าท้ังทางตรงหรือทางอ้อมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปสั 

- ผู้ให้เช่า) 

 

ให้เช่าพ้ืนท่ี 

ค่าเช่า 

สิริพัฒน์ โฟร ์

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปสั) 

 

 ออฟฟศิ 77 

ถือหุ้น 

ร้อยละ 54.35 
ถือหุ้น 

ร้อยละ 45.65 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

ถือหุ้นร้อยละ 50 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

แอมเพิล สตาร์ อินเตอร ์ผู้ถือหุ้นอื่น2 

ถือหุ้นร้อยละ 50 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

 แสนสิริ (ผู้เช่า) 

สิริพัฒน์ โฟร์ 

(เจ้าของกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส -  

ผู้ให้เช่า) 

  แสนสิริ (ผู้เช่า) 

นายกรวิชญ์ สวาทยานนท ์

แอมเพิล 

ทรัสตี  

(มีฐานะเป็นผูถ้ือหุน้
แทนกองทรัสต์) 

กองทรัสต์ 

 ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

16 ธ.ค. 62 – 15 ธ.ค. 74 

 

บัญชีธนาคารของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทลัแบบ

มีเง่ือนไขการเบิกถอน 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

ถือหุ้นร้อยละ 100 

หุ้นท้ังหมดของบจก. สิริพัฒน์ โฟร์ ถูก

โอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินในกองทรัสต์ 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้ สัญญา RSTA 

ระดมทุนโดยการออกโทเคนดิจิทัล 

1 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย 

โทเคนดิจิทัล 

2 

ผู้ก่อต้ัง 

ทรัสต์ 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

เอสพีวี 77 

(ผู้ออกโทเคนดิจิทลั) 
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ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการให้ สิริพัฒน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับตามสัญญา RSTA เข้าบัญชีธนาคารของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซึ่งบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล

และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

ตามสิทธิท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ มีอยู่ภายใต้สัญญาเช่ากับแสนสิริ สิริพัฒน์ โฟร์ จะด าเนินการให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าตามสัดส่วนท่ีก าหนดเข้า

บัญชีธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

3.3. ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

3.3.1. ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นกลุ่มอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ภายในโครงการ T77 ซ่ึงเป็น

โครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ท่ีพัฒนาขึ้นเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 เพ่ือสร้างความ

เปลี่ยนแปลงให้กับพ้ืนท่ีส่วนน้ี โดย ณ วันท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบด้วยโครงการท่ีอยู่อาศัย จ านวน 9 

โครงการ โรงเรียนนานาชาติ โรงพยาบาลฟัน ห้างค้าปลีก (คอมมูนิตี้มอลล์) ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร และกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส  

ปัจจุบันกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ด าเนินการเป็นอาคารส านักงานให้เช่าในแบบ Bare Shell โดยมี   

แสนสิริ เป็นผู้เช่ารายเดียวของท้ังกลุ่มอาคาร เพ่ือใช้เป็นอาคารส านักงานใหญ่ของกลุ่มแสนสิริ โดยมีระยะเวลาการเช่า 12 ปี

เร่ิมตั้งแต่วันท่ี 16 ธันวาคม 2562 จนถึงวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 และมีอัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) ร้อยละ 100 

จุดเด่นของโครงการคือ เป็นอาคารส านักงานพาณิชย์ และอาคารจอดรถยนต์ โดยมีท่ีจอดรถจ านวน 337 คัน มีระบบ

สาธารณูปโภคครบถ้วนและเพียงพอ การคมนาคมสะดวก สามารถเข้าออกจากถนนสายหลักได้ 2 เส้นทาง และอยู่ไม่ไกลจาก

สถานีรถไฟฟา้บีทีเอสอ่อนนุชและพระโขนง 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีจ านวนอาคารท้ังหมด 5 หลัง ประกอบด้วย อาคารส านักงาน 6 ชั้น จ านวน      

3 หลัง อาคารส านักงาน พาณิชย์ (ร้านค้า) 6 ชั้น จ านวน 1 หลัง และอาคารส านักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ชั้น 

จ านวน 1 หลัง โดยมีพ้ืนท่ีให้เช่าสุทธิประมาณ 19,602 ตารางเมตร และพ้ืนท่ีใช้สอยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

รายละเอียดของอาคารแต่ละหลังสามารถสรุปได้ดังน้ี 

 

ล าดับที ่ รายการอาคาร 
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคารโดยประมาณ 

พ้ืนที่ให้เช่า พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่รวม 

1 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร A) 2,880 876 3,756 

2 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร B) 5,089 968 6,057 

3 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร C) 5,128 927 6,055 

4 อาคารส านักงาน พาณิชย์ (ร้านค้า) 6 ช้ัน (อาคาร D) 5,155 853 6,008 

5 อาคารส านักงาน พาณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ช้ัน (อาคาร E) 1,350 8,636 9,986 

รวม 19,602 12,260 31,862 

 

การแบ่งพ้ืนที่อาคารและการใช้ประโยชน์ 

ล าดับ รายการอาคาร 
การจดัแบ่งพ้ืนทีอ่าคารและการใช้ประโยชน ์

ชั้นใตด้ิน ชั้นที ่1 - 6 ชั้นที ่7 ชั้นดาดฟา้ 

1 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร A) ห้องเคร่ือง

ระบบป๊ัมน ้า  

และถัง 

เก็บน ้า 

พ้ืนท่ีส านักงานโถง

ทางเดิน โถงหน้าลิฟต์ 

ลิฟต์โดยสาร โถงบันได 

บันไดทางขึ้น-ลงระหว่าง

ช้ัน และบันไดหนีไฟ 

- ติดต้ังระบบ

ผลิตไฟฟา้จาก

พลังงาน

แสงอาทิตย์ 

2 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร B) 

3 อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (อาคาร C) 

4 อาคารส านักงาน พาณิชย์ (ร้านค้า)  

6 ช้ัน (อาคาร D) 

5 อาคารส านักงาน พาณิชย์ และ 

จอดรถยนต์ 7 ช้ัน (อาคาร E) 

- พ้ืนท่ีจอดรถ โถงทางเดิน 

โถงหน้าลิฟต์ ลิฟต์

โดยสาร โถงบันได บันได

ทางขึ้น-ลงระหว่างช้ันและ

บันไดหนีไฟ 

พ้ืนท่ีศูนย์อาหาร ฟติเนส  

โถงทางเดิน โถงหน้าลิฟต์ 

ลิฟต์โดยสาร โถงบันได 

บันไดทางขึ้น-ลงระหว่างช้ัน 

บันไดหนีไฟ และพ้ืนท่ีจัดสวน 

ติดต้ังระบบ

ผลิตไฟฟา้จาก

พลังงาน

แสงอาทิตย์ 

( หน่วย : ตร.ม. ) 

 

2 

1 
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จ านวนลิฟท์โดยสาร 

จ านวนลฟิท์โดยสาร ท้ังหมด 8 ตัว โดยกระจายตามอาคารดังน้ี 

1. อาคารส านักงาน A มีจ านวนลิฟท์ 2 ตัว 

2. อาคารส านักงาน B มีจ านวนลฟิท์ 1 ตัว 

3. อาคารส านักงาน C มีจ านวนลฟิท์ 1 ตัว 

4. อาคารส านักงาน D มีจ านวนลิฟท ์1 ตัว 

5. อาคารส านักงาน E มีจ านวนลิฟท์ 3 ตัว 

ทางเชื่อมระหว่างตึก 

ทางเช่ือมระหว่างตึก 1. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านักงาน A และ อาคารส านกังาน B อยู่ท่ีช้ัน 6 

2. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านักงานฺ B และ อาคารส านกังาน C อยู่ท่ีช้ัน 3 

3. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านักงาน C และ อาคารส านกังาน D อยู่ท่ีช้ัน 4 

4. ทางเช่ือมระหว่างอาคารส านักงาน D อยู่ท่ีช้ัน 5 เช่ือมไปยังช้ัน 7 ของอาคารส านักงาน E 

ทางเข้าออกกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ทางรถยนต์ 

ทางเข้า-ออกกลุ่มอาคาร มีทางเข้า-ออกอาคารโดยรถยนต์ 2 ทาง คือทางเข้าด้านอาคารส านักงาน A และทางเข้าด้านอาคารส านักงาน E 

 

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 รูปแสดงพ้ืนที่ภายนอกของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  
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รูปภาพ 3.3.1.-5 รูปแสดงพ้ืนที่ภายในของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 
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3.3.2. ต าแหน่งที่ต้ังกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  

3.3.2.1. ที่ต้ังโครงการ 

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

พระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และติดถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา - อาจณรงค์) แยกจากซอย

ปรีดีพนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดีพนมยงค์)  มีอาณาเขตติดต่อดังน้ี 

- ทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 67 เมตร ติดกับล ากระโดงสาธารณะ 

- ทิศใต้ ระยะทางประมาณ 50 เมตร ติดกับถนนโครงการ T77 

- ทิศตะวันออก ระยะทางประมาณ 246 เมตร ติดกับท่ีดินว่างเปล่าและท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง (บ้านพักอาศัย) 

- ทิศตะวันตก ระยะทางประมาณ 236 เมตร ติดกับถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์) 

มีระยะห่างจากสถานท่ีส าคัญบริเวณใกล้เคียงดังต่อไปน้ี 

- โรงเรียนนานาชาติ บางกอกเพรพ ประมาณ 0.250 กิโลเมตร 

- ฮาสุ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.300 กิโลเมตร 

- ศูนย์การค้า ฮาบิโตะ ประมาณ 0.350 กิโลเมตร 

- เดอะ เบส พาร์ค อีสท์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.400 กิโลเมตร 

- โมริ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.400 กิโลเมตร 

- เดอะ เบส พาร์คเวสต์  คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.450 กิโลเมตร 

- พาร์ค คอร์ท สุขุมวิท 77 ประมาณ 0.450 กิโลเมตร 

- คาวะ เฮาส์ คอนโดมิเนียม ประมาณ 0.650 กิโลเมตร 

- เดอะ เบส สุขุมวิท 77 ประมาณ 1.000 กิโลเมตร 

- ห้างสรรพสินค้า บ๊ิกซี ประมาณ 1.100 กิโลเมตร 

- ตลาดพระโขนง ประมาณ 1.200 กิโลเมตร 

- ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) ประมาณ 0.915 กิโลเมตร 

- สถานีต ารวจนครบาลพระโขนง ประมาณ 1.350 กิโลเมตร 

- ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์) ประมาณ 1.110 กิโลเมตร 

- สถานีรถไฟฟา้อ่อนนุช ประมาณ 1.700 กิโลเมตร 

- ห้างสรรพสินค้า โลตัส อ่อนนุช ประมาณ 1.700 กิโลเมตร 

- สถานีรถไฟฟา้พระโขนง ประมาณ 2.800 กิโลเมตร 

3.3.2.2. แผนท่ีของโครงการ 
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3.3.2.3. ภาพถ่ายดาวเทียมของโครงการ 

 

3.3.2.4. ทางเข้าออกของโครงการ 

สภาพทางเข้า-ออกและสิทธิทางเขา้-ออกตามกฎหมาย 

1) ถนนสายหลัก ประกอบด้วย 

(ก) ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทางคอนกรีตเสริม

เหล็กขนาด 4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 2 ช่องทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจรกว้างประมาณ 12 

เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายน ้า 

(ข) ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยางและทาง

คอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 2 ช่องทาง ไม่มีเกาะกลางถนน ผิวจราจร

กว้างประมาณ 12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายน ้า 

2) ถนนสายรอง ได้แก่ ซอยปรีดี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์) เป็นทางสาธารณประโยชน์ สภาพเป็นทางลาดยาง

ขนาด 2 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 1 ช่องทาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 5-6 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง และ 

ท่อระบายน ้า 

3) ถนนผ่านหน้าท่ีตั้งโครงการ 

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

จ านวนท้ังสิ้น 23 แปลง3 สภาพเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 1-2 

ช่องทาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 6-12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายน ้า  

(ข) ถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช เป็นทางท่ีก่อสร้างโดยการทางพิเศษแห่งประเทศไทยเพ่ือให้เจ้าของ

ท่ีดินท่ีได้รับผลกระทบจากการเวนคืนและผู้ท่ีได้รับอนุญาตจากการทางพิเศษสามารถใช้เป็นทางเข้า-

ออก สู่ทางสาธารณะได้ สภาพเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 2-4 ช่องทาง ไป-กลับด้านละ 1-2 

ช่องทาง ผิวจราจรกว้างประมาณ 6-12 เมตร มีไฟถนนส่องสว่าง ทางเดินเท้า และท่อระบายน ้า 

  

 
3 ภาระจ ายอมดังกล่าวจดทะเบียนเม่ือวันท่ี 7 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 โดยบริษัท อ่อนนุช แลนด์ จ ากัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินภารยทรัพย์จ านวน 23 แปลงข้างต้น ซึ่ง

เป็นบุคคลท่ีไม่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 
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การเดินทางเข้าสู่โครงการสามารถเข้า-ออกได้ 2 เส้นทาง ดังน้ี 

1) ด้านถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์) : ใช้ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์) โดยเดินทาง

จากด้านถนนเพชรบุรีมุ่งหน้าตรงไปด้านถนนสุขุมวิท เลี้ยวซ้ายเข้าซอยปรีดี พนมยงค์ 2 (ซอยแสงทิพย์)  

มุ่งหน้าตรงไปประมาณ 500 เมตร เลี้ยวขวาเข้าถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช มุ่งหน้าตรงไปลอดใต้ทางด่วน

และเลี้ยวซ้ายมุ่งตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 610 เมตร จะพบโครงการตั้งอยู่ด้านขวามือ 

2) ด้านถนนโครงการ T77 : ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) โดยเดินทางจากด้านถนนสุขุมวิทมุ่งหน้าไปทางด้านถนน

ศรีนครินทร์ เลี้ยวซ้ายเข้าซอยอ่อนนุช 1/1 มุ่งหน้าตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 915 เมตร จะพบโครงการตั้งอยู่

ด้านขวามอื 

3.3.3. กรรมสิทธ์ิและรายละเอียดงานระบบของกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส 

3.3.3.1. ที่ดินและอาคาร 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ์ของ สิริพัฒน์ โฟร์ จ านวน 3 ฉบับ ขนาด

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

ล าดับที ่ โฉนดที่ดนิเลขที ่ เลขที่ดิน หน้าส ารวจ 
เนื้อทีจ่ดทะเบียน 

ไร ่ 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 

รวมเนื้อที่ของทีด่ิน 7 1 42.2 2,942.2 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จัดสรรเงินบางส่วนท่ีได้รับจากการระดมทุนมาใช้ช าระค่าตอบแทนการซ้ือสิทธิในกระแสรายรับ

ภายใต้สัญญา RSTA ให้แก่ สิริพัฒน์ โฟร์ ตามวัตถุประสงค์การใช้เงินท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือชี้ชวนโดย สิริพัฒน์ โฟร์ ได้น า

เงินจ านวนดังกล่าวไปช าระแก่เจ้าหน้ีของตน และด าเนินการให้กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และหุ้นสามัญของสิริพัฒน์ 

โฟร์ ปลอดจากภาระผูกพัน 

3.3.3.2. งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เฉพาะส่วนงานระบบท่ีเป็นกรรมสิทธิ์ของ

สิริพัฒน์ โฟร์ โดยไม่รวมงานระบบอื่น ๆ ท่ีติดตั้งเพ่ิมเติมโดยผู้เช่า 

 

งานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่มอาคาร รายละเอียด 

ระบบไฟฟา้และสือ่สาร -      ระบบไฟฟา้อาคารและระบบไฟฟา้ส ารอง 

ระบบประปา สุขาภิบาล -      ระบบจ่ายน ้าประปา 

-      ระบบบ าบัดน ้าเสีย 

-      ระบบระบายน ้าเสีย ระบายน ้าท้ิง 

-      ระบบระบายน ้าฝนและระบายน ้าในอากาศ 

ระบบปรับอากาศ -      ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

ระบบป้องกันอคัคีภัยและดับเพลิง - ระบบสัญญาณเตือนภัย 

-      ระบบชุดสายและอุปกรณ์ดับเพลิง 

ระบบอื่น ๆ -      ระบบลฟิต์โดยสาร 

3.3.3.3. ระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา (“ระบบผลิตไฟฟา้”) 

เม่ือวันท่ี 11 กุมภาพันธ์ 2563 สิริพัฒน์ โฟร์ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงานแสงอาทิตย์

บนหลังคา ("สัญญาซ้ือขายไฟฟา้") กับผู้ให้บริการรายหน่ึง ซ่ึงมีขนาดของระบบผลิตไฟฟา้ประมาณ 305.58 กิโลวัตต์ (kW) โดย

ผู้ให้บริการจะเป็นผู้ลงทุน ออกแบบ ก่อสร้าง ติดตั้ง เป็นเจ้าของ บริหารจัดการ และบ ารุงรักษาระบบผลิตไฟฟา้ซ่ึงตั้งอยู่บนพ้ืนท่ี

บางส่วนบนหลังคาของทรัพย์สินโครงการ ท้ังน้ี ผู้ให้บริการจะจ าหน่ายไฟฟา้ท่ีผลิตได้จากระบบผลิตไฟฟา้ให้กับสิริพัฒน์ โฟร์เป็น

ระยะเวลา 25 ปีนับแต่วันจ่ายไฟฟา้เข้าระบบเชิงพาณิชย์ (1 กุมภาพันธ์ 2564) โดยสิริพัฒน์ โฟร์จะได้รับประโยชน์จากอัตรา

ส่วนลดค่าไฟฟา้ตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ (ปัจจุบันแสนสิริในฐานะผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบค่าไฟฟา้) รวมถึงเป็นการ

สนับสนุนและส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีสิริพัฒน์ โฟร์กระท าผิดเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขาย
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ไฟฟา้ เช่น ไม่ช าระเงินค่าไฟฟา้ภายในก าหนดระยะเวลา หรือยกเลิกสัญญาดังกล่าวก่อนก าหนด สิริพัฒน์ โฟร์อาจต้องรับผิดชอบ

ค่าเสียหาย รวมท้ังช าระค่าธรรมเนียมการยกเลิกสัญญาตามอัตราท่ีก าหนด ท้ังน้ี เม่ือมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ผู้ซ้ือ

ทรัพย์สินโครงการจะเป็นผู้รับโอนภาระผูกพันตามสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ต่อไปจนครบอายุสัญญา  

3.4. สรุปสาระส าคัญของรายงานการประเมิน 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. คือ บริษัท เวลท์ แอพ

ไพรซัล จ ากัด ได้จัดท ารายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2567 โดยเลือกใช้วิธีการประเมินราคาตามวิธีรายได้ 

(Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในการก าหนดมูลค่าของทรัพย์สิน และใช้วิธีคิด

จากต้นทุน (Cost Approach) ในการสอบทาน ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ตรวจสอบ

สมมุติฐานหลักของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีใช้ในการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส แล้ว ไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตุ

ให้เชื่อว่าสมมุติฐานท่ีใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีจะเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจาก

สมมุติฐานดังกล่าว หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ อาจจะไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ไว้ โดยสรุปมูลค่าตลาดทรัพย์สินได้ดังต่อไปน้ี 

 

3.4.1. วิธีที่ใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัดได้เลือกใช้วิธีรายได้ (Income 

Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 1 ปี ตามอายุท่ีเหลือของโครงการ อิง

ตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดปีท่ี 1 ซ่ึงประเมินโดยค านวณมูลค่าทรัพย์สินตาม

สัญญาเช่าแสนสิริคงเหลือประมาณ 7 ปี ภายใต้สัญญาเช่า รวมกับมูลค่าภายหลังหมดสัญญาเช่าในปีท่ี 9-11 และปีท่ี 12 

(Terminal Value) ซ่ึงประเมินภายใต้สมมุติฐานรูปแบบการเช่าแบบมีผู้เช่าหลายราย นอกจากน้ี ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) เพ่ือใช้ในการตรวจสอบทานวิธีรายได้ (Income Approach)  

3.4.2. สรุปสมมุติฐานส าคัญในการประเมินมูลค่า 

สมมุติฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส สามารถสรุปได้ดังน้ี 

สมมุติฐานในการประเมิน 

วิธีการประเมินมูลค่า ใช้วิธีรายได้ (Income Approach) ในการสรุปมูลค่า และสอบทานมูลค่าด้วยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

พ้ืนที่ส าหรับเช่า 19,602 ตารางเมตร 

ระยะเวลาการประเมิน ประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Income Approach by Discounted 

Cash Flow) ในระยะเวลา 1 ปี ตามอายุท่ีเหลือของโครงการ อิงตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาด

ปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดปีท่ี 1 

หลักการคิดมูลค่าตลาดปัจจุบัน

ของทรัพย์สินเมื่อส้ินสุดปีที่ 2 

ใช้วิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Income Approach by Discounted Cash Flow)โดยค านวณ

มูลค่าทรัพย์สินตามสัญญาเช่าระยะยาวคงเหลือ 7 ปีภายใต้สัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าภายหลังหมด

สัญญาเช่าซึ่งจะน าทรัพย์สินออกให้เช่าตามท้องตลาดในปีท่ี 10-11 และปีท่ี 12 (Terminal Value)  

ประมาณการอัตราการเช่าพ้ืนที่ 

(Occupancy Rate) 

 

 

ปีท่ี 1: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

สมมุติฐานอัตราการเช่าพ้ืนท่ีส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 1   

ปีท่ี 2-7: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

ปีท่ี 8-12: ปีท่ี 8: 100% ตามสัญญาเช่าแสนสิริจะกระท่ังหมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574  หลังจากน้ัน

ก าหนดให้อัตราการเช่าจากผู้เช่าหลายรายเท่ากับ 90% 

 
4 มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของโครงการ ประเมินโดยบริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 มูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการ4  

วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)  

มูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการ 2,556.07 

มูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการ ณ วันท่ี 1 กรกฎาคม 2568  

   (กรณีขายทรัพย์สินเม่ือสิ้นปีท่ี 3 ตามอายุท่ีเหลือของโครงการ) 

 

2,611.13 

วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach)  

มูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการ 2,275.40 

( หน่วย : ล้านบาท ) 
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สมมุติฐานในการประเมิน 

ประมาณการอัตราค่าเช่าพ้ืนที่ 

และอัตราการเติบโตของค่าเช่า 

ปีท่ี 1:  อัตราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอัตรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน  

สมมุติฐานอัตราค่าเช่าพ้ืนท่ี และอัตราการเติบโตของค่าเช่าส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 1   

ปีท่ี 2-7: อัตราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอัตรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือน 

ปีท่ี 8-12: ปีท่ี 8 อัตราค่าเช่า เป็นไปตามสัญญาเช่าแสนสิริในอัตรา 635.21 บาทต่อตร.ม. ต่อเดือนจนกระท่ังหมด

สัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574 หลังจากน้ันมีการปรับอัตราค่าเช่า โดยคิดจากอัตราค่าเช่าเร่ิมต้น 975 บาทใน

ปีท่ี 1 และมีอัตราการปรับเพ่ิมขึ้นของค่าเช่า 10% ทุก ๆ 3 ปี ในปีท่ี 1-10 และเพ่ิมขึ้นปีละ 3.33% ในปีท่ี 11 และ 12 

รายได้อื่น ๆ รายได้ค่าจอดรถปีท่ี 1: ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

สมมุติฐานรายได้ค่าจอดรถ และอัตราการเข้าใช้ท่ีจอดรถส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 1 

รายได้ค่าจอดรถปีท่ี 2-7: ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริ 

รายได้ค่าจอดรถปีท่ี 8-12: ปีท่ี 8 ไม่มีการเรียกเก็บเพ่ิมเติมตามสัญญาเช่าแสนสิริจนกระท่ังหมดสัญญาเช่าใน

เดือนธันวาคม 2574 หลังจากน้ัน คิดรายได้ค่าจอดรถในอัตราร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าส านักงาน  

ค่าใช้จ่าย ปีท่ี 1: ไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมเติมเน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

สมมุติฐานค่าใช้จ่ายส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 1 

ปีท่ี 2-7: ไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมเติมเน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ปีท่ี 8-12: ปีท่ี 8 ไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ เพ่ิมเติมเน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบในการจ่ายช าระค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

จนกระท่ังหมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574  หลังจากน้ัน คิดต้นทุนรายจ่ายในการด าเนินงานอาคาร

ส านักงานและค่าใช้จ่ายในการบริหารพ้ืนท่ีจาก 

1) ค่าบริหารจัดการอาคาร 

2) ค่าใช้จ่ายส านักงาน 

3) ค่าการตลาดและประชาสัมพันธ์ 

4) ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค  

5) ค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอาคาร 

6) ค่าประกันอัคคีภัย 

7) ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

8) ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 

รวมประมาณ 21.30%-21.45% ของรายได้รวม 

ส ารองเงินปรับปรุงในอนาคต ปีท่ี 1: ไม่มีค่าใช้จ่าย เน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบ 

สมมุติฐานค่าใช้จ่ายในการทดแทนและปรับปรุงส าหรับมูลค่าการขายทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 1 

ปีท่ี 2-7: ไม่มีค่าใช้จ่าย เน่ืองจากผู้เช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ 

ปีท่ี 8: ไม่มีค่าใช้จ่าย เน่ืองจากผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบ จนกระท่ังหมดสัญญาเช่าในเดือนธันวาคม 2574 หลังจาก

น้ัน คิดประมาณ 1.5% ของรายได้รวม 

อัตราคดิลด (Discount Rate) 8% 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ 

(Capitalization Rate) ณ วันที่

ส้ินสุดการคาดการณ์ 

7% 

ค่าใชจ้่ายในการขายทรพัย์สนิ ประมาณ 3% ของมูลค่าขาย 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ได้สอบทานสมมุติฐานหลักของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

แล้ว อาทิ อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน อัตราค่าเช่าทรัพย์สินตามสัญญาท่ีเข้าท าโดยผู้เช่าทรัพย์สินในปัจจุบัน อัตราค่าเช่าทรัพย์สินตามราคา

ตลาด และอัตราคิดลด เป็นต้น ไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตุให้เชื่อได้ว่าสมมุติฐานหลักในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็

ตาม ผลประกอบการท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากสมมุติฐานดังกล่าว เน่ืองจากการประมาณการดังกล่าวประมาณการจากข้อมูลใน

ปัจจุบัน ดังน้ัน หากมีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ในอนาคตอาจส่งผลถึงมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ได้ 

3.5. อัตราการเช่าพ้ืนที่และอัตราค่าเช่าเฉล่ีย 

จากการท่ีแสนสิริเป็นผู้เช่าเพียงรายเดียวของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส และได้ท าสัญญาเช่าระยะยาว 12 ปี 

ส่งผลให้อัตราการเช่าพ้ืนท่ีจะคงท่ีท่ีร้อยละ 100 ตลอดอายุ 4 ปีของโครงการโทเคนดิจิทัล นอกจากน้ี อัตราค่าเช่าตามสัญญา

เช่าเป็นแบบคงท่ีเท่ากันตลอดอายุสัญญาเช่า โดยอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 635.2 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นค่า

เช่ารายปีเท่ากับ 149.4 ล้านบาทต่อปี 

รายละเอียด ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

อัตราการเช่าพ้ืนท่ี (ร้อยละ) 100.0 100.0 100.0 100.0 

อัตราค่าเช่าคงท่ี (บาท/ตร.ม./เดือน) 635.2 635.2 635.2 635.2 

รวมค่าเช่าต่อปี (ล้านบาท) 149.4 149.4 149.4 149.4 
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3.6. กระแสรายรับตามสัญญา RSTA 

รายได้ค่าเช่าจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ในแต่ละเดือนจะถูกน าส่งเป็นกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA 

ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยในแต่ละเดือน สิริพัฒน์ โฟร์ จะต้องน าส่งกระแสรายรับรายเดือนจ านวน 11.7 ล้านบาทต่อเดือน

ให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมเป็นเงินท้ังสิ้นจ านวน 140.5 ล้านบาทต่อปี เป็นระยะเวลา 4 ปีตลอดอายุของโครงการโทเคน

ดิจิทัล โดยกระแสรายรับรายเดือนภายใต้สัญญา RSTA ข้างต้นจะถูกจัดสรรเป็นส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสไม่เกิน 136  

ล้านบาทต่อปีให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีตัวอย่างวิธีการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตามอัตราส่วนส าหรับ

โทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่ม ดังต่อไปน้ี  

รายละเอียด ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

สิริพัฒน์ โฟร ์

รายได้ค่าเช่า 149.4 149.4 149.4 149.4 

หัก ภาษหีัก ณ ท่ีจ่าย (7.5) (7.5) (7.5) (7.5) 

รายได้ค่าเช่าสทุธ ิ 141.9 141.9 141.9 141.9 

หัก ค่าใช้จ่ายประมาณการของสิริพัฒน์ โฟร์5 (1.1) (1.1) (1.1) (1.1) 

คงเหลือ 140.8 140.8 140.8 140.8 

น าส่งกระแสรายรับตามสัญญา RSTA  

  (น าส่งเปน็รายเดือนเดอืนละ 11.7 ล้านบาท) 
(140.5) (140.5) (140.5) (140.5) 

คงเหลอืเก็บไว้ใช้เป็นเงินหมุนเวียนใน สิริพัฒน์ โฟร์ 0.3 0.3 0.3 0.3 

รับกระแสรายรับตามสัญญา RSTA 140.5 140.5 140.5 140.5 

หัก ค่าใช้จ่ายประมาณการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล5 (3.5) (3.5) (3.5) (3.5) 

คงเหลือ 137.0 137.0 137.0 137.0 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA (136.0) (136.0) (136.0) (136.0) 

คงเหลอืเก็บไว้ใช้เป็นเงินหมุนเวียนใน เอสพีวี 77 1.0 1.0 1.0 1.0 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถอืโทเคนดจิิทัล (ต่อปี)6 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  72.0 72.0 72.0 72.0 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 64.0 64.0 64.0 64.0 

รวม 136.0 136.0 136.0 136.0 

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.3.   

ในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการอันเน่ืองมาจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถ

ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ภายใต้เง่ือนไขและภายในระยะเวลาท่ีก าหนด สิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5. 

3.7. การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เพ่ือปิดโครงการ 

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมด าเนินการอย่างน้อย 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการ (เว้นแต่ในกรณี

ความเสียหายโดยสิ้นเชิง) โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส าคัญ ท้ังน้ี การ

ด าเนินการดังกล่าวให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.4.1. โดยทรัสตีมีหน้าท่ีตรวจสอบดูแล  

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้แล้วเสร็จก่อนวันครบก าหนดอายุ

โครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะรอจนกว่าจะถึงวันท่ีครบก าหนด เพ่ือให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลยังคงได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

จนครบก าหนดอายุโครงการ ท้ังน้ี รายได้ส่วนสุดท้ายท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะน ามาจัดสรรคืนให้แก่ผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลตามเง่ือนไขในการได้รับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการของโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่ม 

 
5 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้ข้างต้น ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายดังกล่าวข้ึนอยู่กับสภาพเศรษฐกิจ และความสามารถในการต่อรองระหว่าง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลกับผู้ให้บริการในปีน้ัน ๆ 
6 ส่วนแบ่งรายได้ดังกล่าวมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับ

ร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

( หน่วย : ล้านบาท ) 
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ในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะพิจารณาด าเนินการตามแต่กรณี ดังต่อไปน้ี 

(ก) ในกรณีมีผู้เสนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการประกวดราคาตามท่ีก าหนด โดยเงินท่ีได้รับจากการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่ายข้างต้น เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียม

ธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ  ท่ี

เกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับ

แสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้ส่วนสุดท้าย ซ่ึงมีมูลค่าตั้งแต่ 1,600 ล้านบาทขึ้นไป (“เง่ือนไขราคาเสนอซ้ือทรัพย์สินท่ี

ก าหนด”) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ตามวิธีการท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 4  

ข้อ 4.2.4.1. (ก) และน ารายได้ส่วนสุดท้ายท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการน้ัน มาจัดสรรคืนให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลตามเง่ือนไขในการได้รับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการของโทเคนดิจิทัลแต่ละประเภท 

(ข) ในกรณีมีผู้เสนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ในราคาท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขราคาเสนอซ้ือทรัพย์สินท่ีก าหนด

ตาม (ก) การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A อนุมัติให้จ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการได้ ตามท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

ในกรณีท่ีไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินได้ ระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับจะถูกขยายออกไป โดยท่ี

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยังคงจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลาน้ันให้แก ่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแส

รายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีได้รับ ณ ขณะน้ัน ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ โดยจะด าเนินการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ ท้ังน้ี การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับในกรณีท่ีระบุไว้

ข้างต้น จะขยายออกไปได้ไม่เกินกว่าอายุสัญญาเช่ากับแสนสิริ คือวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวันสิ้นสุดการขยาย

ระยะเวลาโครงการและวันเพิกถอนโทเคนดิจิทัลออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล รายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5. 

3.8. การด าเนินงานของแสนสิริในฐานะผู้เช่า  

3.8.1. หน้าที่ในการวางเงินประกันความเสียหาย 

แสนสิริได้มีการช าระเงินประกันความเสียหายเท่ากับค่าเช่า 12 เดือน เป็นจ านวนเท่ากับ 149,417,363.51 บาท ให้แก่

สิริพัฒน์ โฟร์ ณ วันท่ีเร่ิมต้นสัญญาเช่า เพ่ือเป็นหลักประกันในการท าสัญญาเช่าระยะยาว และเพ่ือเป็นหลักประกันความ

เสียหายใด ๆ ท่ีเกิดกับสถานท่ีเช่าอันเน่ืองมาจากผู้เช่า ซ่ึงสิริพัฒน์ โฟร์ สามารถริบเงินประกันความเสียหายได้ หากแสนสิริ

บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าโดยไม่มีเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาหรือเหตุผลโดยชอบ โดยเงินประกันความ

เสียหายดังกล่าว เป็นภาระผูกพันท่ีสิริพัฒน์ โฟร์ จะต้องช าระคืนแก่แสนสิริภายหลังจากท่ีสัญญาเช่าครบก าหนดหรือสิ้นสุด

ลง ในกรณีท่ีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการส าเร็จตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะหักเงินจ านวน

ดังกล่าวออกจากเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในการค านวณรายได้ส่วนสุดท้ายเพ่ือจ่ายเป็นส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิทุกราย เพ่ือปิดโครงการ ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 ข้อ 

4.2.4.2. ท้ังน้ี เงินประกันความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพัฒน์ โฟร์ไม่มี

ข้อผูกพันใด ๆ ท่ีจะต้องน าเงินประกันความเสียหายดังกล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ท้ังน้ี สิริพัฒน์ โฟร์ ได้ใช้เงินจ านวนดังกล่าวในการด าเนินธุรกิจของกิจการ โดย ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567  

สิริพัฒน์ โฟร์ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือจ านวน 2,969,311.64 บาท (ตามรายละเอียดงบการเงินของ

สิริพัฒน์ โฟร์ ในส่วนท่ี 2 ข้อ 2.5.2.2.)  

3.8.2. หน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงทรัพย์สิน 

ตลอดอายุสัญญาเช่า ผู้เช่าตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบในกรณีท่ีมีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงจากการปรับปรุง ซ่อมแซม 

เปลี่ยนแปลง และดูแลรักษากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ให้อยู่ในสภาพดี รวมถึงงานระบบและสาธารณูปโภคภายในกลุ่ม

อาคาร อาทิ ระบบไฟฟา้และสื่อสาร ระบบประปา สุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ และระบบลิฟต์โดยสาร เป็นต้น 
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3.8.3. หน้าที่ในการช าระค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่า  

ผู้เช่าตกลงจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอื่นใดท่ีเกี่ยวเน่ืองกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ซ่ึงได้เกิดขึ้นหรืออาจมีขึ้นตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่า 

3.8.4. หน้าที่ในการจัดท าประกันภัยในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

ผู้เช่ามีหน้าท่ีในการจัดท าประกันภัยกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตลอดอายุสัญญาเช่า โดยต้องจัดท า (1) 

ประกันภัยความเสี่ยงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) (2) ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party 

Liability Insurance) และ (3) ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยในปีปัจจุบันผู้เช่าได้มี

การจัดท าประกันภัยครบท้ัง 3 ประเภทแล้ว ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

3.8.4.1. ประกันภัยความเส่ียงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) 

ก) ผู้เอาประกันภัย: สิริพัฒน์ โฟร์ และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทบริหาร

อาคารชุด รวมถึงผู้ด าเนินการภายใต้การควบคุมจัดการโดยผู้บริหารอาคาร 

ข) ผู้รับผลประโยชน์:  สิริพัฒน์ โฟร์ 

ค) จ านวนเงินเอาประกันภัย: 975,000,000.00 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย (จ ากัดวงเงินตามลักษณะ

ความเสียหายตามท่ีก าหนดไว้ในกรมธรรม์ประกันภัย) 

ง) ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกันภัย: 27 มีนาคม 2567 ถึง 27 มีนาคม 2568 

ท้ังน้ี ประกันภัยประเภทความเสี่ยงภัยทุกประเภท (All Risks Insurance) จะมีวงเงินประกันภัยไม่น้อยกว่ามูลค่าต้นทุน

ทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ของสิ่งปลูกสร้างท่ีเช่า ไม่รวมมูลค่าท่ีดินเช่า ซ่ึงค านวณโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระท่ี

ได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ลงวันท่ี 8 กรกฎาคม 2567 ตามรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

หน่วย : บาท 

 

วงเงินเอาประกันภยั 

มูลค่าตน้ทนุทดแทนใหม่ (Full Replacement Cost) ของส่ิง

ปลูกสร้างที่เช่าไม่รวมมูลค่าทีด่ินเช่าประเมินโดย 

บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด 

กลุ่มอาคารส านกังาน สิริ แคมปสั 975,000,000.00 820,340,010.00 

3.8.4.2. ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Third Party Liability Insurance)  

เพ่ือประกันความรับผิดของผู้ให้เช่าในกรณีท่ีบุคคลภายนอกได้รับความเสียหายจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส เฉพาะท่ีเกิดจากส่วนโครงสร้างหลัก อันเป็นผลให้ผู้ให้เช่าต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายให้กับบุคคลภายนอก   

ดังน้ัน ผู้เช่าจึงจัดท าประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ก) ผู้เอาประกันภัย:  สิริพัฒน์ โฟร์ และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทบริหาร

อาคารชุด รวมถึงผู้ด าเนินการภายใต้การควบคุมจัดการโดยผู้บริหารอาคาร 

ข) ผู้รับผลประโยชน์:  สิริพัฒน์ โฟร์ 

ค) จ านวนเงินเอาประกันภัย:  1)  จ ากัดวงเงินความรับผิดชอบสูงสุดไม่เกิน 30,000,000 บาทต่อเหตุการณ์

แต่ละคร้ัง และไม่เกิน 50,000,000 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 

2) จ ากัดวงเงินความรับผิดต่อทรัพย์สินของบุคคลภายนอก อันเกิดจากภัย

เน่ืองจากน ้าสูงสุด 1,000,000 บาท ต่อเหตุการณ์แต่ละคร้ัง และรวมกันแล้วไม่

เกิน 5,000,000 บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 

ท้ังน้ี จ านวนเงินจ ากัดความรับผิดภายใต้กรมธรรม์ ข้อ 1 และข้อ 2 รวมกันแล้ว

สูงสุดไม่เกิน 30,000,000 บาทต่อเหตุการณ์แต่ละคร้ังและไม่เกิน 50,000,000 

บาท ตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 
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ง) ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกันภัย: 27 มีนาคม 2567 ถึง 27 มีนาคม 2568 

3.8.4.3. ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption)  

เพ่ือป้องกันความเสี่ยงหากเกิดการเสียหายของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีอาจใช้ระยะเวลาในการซ่อมแซม

ยาวนานจนท าให้กระทบต่อรายได้ของโครงการอย่างมีนัยส าคัญ ผู้ให้เช่าจะท าการก าหนดวงเงินประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักให้มี

ความเพียงพอและเหมาะสม โดยวงเงินประกันส าหรับแต่ละปีต้องไม่น้อยกว่าค่าเช่าแต่ละปีตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาเช่า ดังน้ัน 

ผู้เช่าจึงจัดท าประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ซ่ึงมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

ก) ผู้เอาประกันภัย:  สิริพัฒน์ โฟร์ และ/หรือ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทบริหาร

อาคารชุด รวมถึงผู้ด าเนินการภายใต้การควบคุมจัดการโดยผู้บริหารอาคาร 

ข) ผู้รับผลประโยชน์:  สิริพัฒน์ โฟร์ 

ค) ทุนประกันภัย:  149,417,363.52 บาทต่อความเสียหายแต่ละคร้ัง และตลอดระยะเวลาเอาประกันภัย 

ง) ผู้รับผิดชอบเบ้ียประกันภัย:  แสนสิริ  

จ) ระยะเวลาประกันภัย: 27 มีนาคม 2567 ถึง 27 มีนาคม 2568 

3.9. จุดเด่นและข้อได้เปรียบการแข่งขันของทรัพย์สินโครงการ 

3.9.1. ทรัพย์สินของโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการเติบโตและมีช่องทางคมนาคมที่เข้าถึงได้โดยสะดวก  

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ตั้งอยู่ในบริเวณอ่อนนุช อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟา้บีทีเอส สถานีอ่อนนุชและสถานีพระ

โขนง ซ่ึงเป็นท าเลท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและมีอุปสงค์ของส านักงานอยู่ในเชิงบวก โดยข้อมูลบางส่วนจากรายงานการศึกษา

ตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีท าการศึกษา (บริเวณโดยรอบย่านอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย ตั้งแต่ช่วง

ซอยสุขุมวิท 63 ถึง ซอยสุขุมวิท 101 และซอยสุขุมวิท 42 ถึงซอยสุขุมวิท 64) ณ วันท่ี 2 สิงหาคม 2566 ของบริษัท เอ็ด

มันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด (“รายงานการศึกษาตลาด”) พบว่า อัตราการเช่าพ้ืนท่ี (Occupancy rate) 

ของอาคารส านักงานในบริเวณซอยสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) และสุขมวิทตอนปลายส่วนใหญ่แล้วอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี มีอัตรา

การเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานส่วนใหญ่จะอยู่ในอัตราร้อยละ 70 - 100 นอกจากน้ี การขยายเส้นทางรถไฟฟา้บีทีเอสท่ีเชื่อมต่อ 

อ่อนนุชกับย่านอื่น ๆ ในกรุงเทพมหานคร เป็นแรงจูงใจให้นักพัฒนาก่อสร้างอาคารส านักงานใหม่ ๆ ตลอดจนโครงการพัฒนา

เพ่ือการใช้งานแบบผสมผสาน (mixed-use) ในพ้ืนท่ีดังกล่าว เพ่ือตอบรับการขยายตัวของเมือง  

การเข้าออกโครงการสิริแคมปัสเข้าออกได้ 2 ทาง คือ 1) ถนนโครงการ T77 ใช้ถนนสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) เป็นเส้นทางหลัก 

และ 2) ถนนเลียบใต้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์) ใช้ถนนสุขุมวิท 71 (ปรีดี พนมยงค์) เป็นเส้นทางหลัก และยังสามารถ

เดินทางโดยรถไฟฟา้บีทีเอส โดยท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านักงานตั้งอยู่ใกล้กับท้ัง 2 สถานีไม่เกิน 3 กิโลเมตร และหากเดินทางโดย

รถยนต์สามารถเดินทางโดยใช้เส้นทางหลักคือถนนสุขุมวิท 77 หรือสามารถเดินทางโดยใช้ทางด่วนฉลองรัช (รามอินทรา-อาจณรงค์) 

ซ่ึงท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสตั้งอยู่ห่างจุดขึ้นทางพิเศษ (ด่านเก็บเงิน พระโขนง) เป็นระยะทาง 1 กิโลเมตร  

นอกจากน้ี กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ยังเป็นกลุ่มอาคารส านักงานก่อสร้างใหม่ตั้งอยู่ในโครงการ T77 ของ

แสนสิริ ซ่ึงเป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ท่ีพัฒนาขึ้นเป็นศูนย์กลางการอยู่อาศัยและการใช้ชีวิตในย่านสุขุมวิท 77 

โดย ณ วันท่ีจัดท าเอกสารน้ี โครงการ T77 ประกอบด้วยโครงการท่ีอยู่อาศัยจ านวน 9 โครงการ โรงเรียนนานาชาติ ห้างค้า

ปลีก (คอมมูนิตี้มอลล์) ในรูปแบบใหม่ ร้านอาหาร ซ่ึงมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 

3.9.2. ทรัพย์สินของโครงการเป็นอาคารที่สร้างใหม่ โดยใช้วัสดุที่ดี มีมาตรฐาน และออกแบบให้เหมาะสมกับการใช้สอย 

ในรูปแบบ Co-working space ซ่ึงตอบรับกับความต้องการในปัจจุบันและอนาคต 

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอาคารส านักงานสร้างใหม่ การตกแต่งมีความทันสมัย สวยงาม ใช้วัสดุคุณภาพดี และ

มีการออกแบบพ้ืนท่ีใช้สอยในรูปแบบ Co-working space พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน มีสภาพแวดล้อมภายในและภายนอก

อาคารท่ีดี ท าให้กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีศักยภาพในการตอบรับกับความต้องการของผู้เช่าท้ังในปัจจุบันและอนาคต 
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3.9.3. ทรัพย์สินของโครงการมีกระแสเงินสดสม ่าเสมอจากการจัดท าสัญญาเช่าระยะยาวกับผู้เช่าที่มีความน่าเชื่อถือ   

กระแสเงินสดสม ่าเสมอ - กระแสเงินสดตลอดอายุโครงการโทเคนดิจิทัล ซ่ึงมีระยะเวลา 4 ปี มาจากกระแสรายรับ

คงท่ีจากค่าเช่าของกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส ซ่ึงมีอัตราการเช่าพ้ืนท่ีร้อยละ 100 ตามท่ีระบุในสัญญาเช่าระยะยาวกับ

แสนสิริ ดังน้ัน กระแสเงินสดท่ีได้รับจึงมีความสม ่าเสมอและมีเสถียรภาพ  

ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานมีความมั่นคงและน่าเชื่อถือ - แสนสิริซ่ึงเป็นผู้เช่ารายเดียวของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

เป็นบริษัทมหาชนจ ากัดท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ท่ีด าเนินธุรกิจหลักแบ่งเป็น 3 กลุ่ม คือ 1) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ 2) ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ 3) ธุรกิจการลงทุน โดยแสนสิริ พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขายโดย

มีผลิตภัณฑ์ท้ังบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ ช็อปเฮาส์ และคอนโดมิเนียม ครอบคลุมทุกระดับราคา และครอบคลุมพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร 

ปริมณฑล และต่างจังหวัดท่ีมีศักยภาพ เช่น เชียงใหม่ ภูเก็ต ประจวบคีรีขันธ์ และขอนแก่น เป็นต้น 

ณ วันท่ี 14 พฤษภาคม 2567 แสนสิริได้รับการจัดอันดับความน่าเชื่อถือโดยทริสเรทติ้ง ให้มีอันดับความน่าเชื่อถือ

ขององค์กรอยู่ท่ีระดับ BBB+ โดยทริสเรทติ้งคาดว่าแสนสิริจะยังคงสามารถรักษาสถานะทางการตลาดท่ีแข็งแกร่งและขีด

ความสามารถในการแข่งขันในตลาดพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในช่วง 3 ปีข้างหน้าต่อไปได้ ท้ังน้ี รายได้จากการด าเนินงานรวมของ

บริษัทจัดอยู่ใน 5 อันดับแรกของผู้ประกอบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยต่อเน่ืองมา

นานหลายปีโดยแสนสิริมียอดโอนอสังหาริมทรัพย์ (รวมโครงการภายใต้กิจการร่วมทุน) ท่ีระดับประมาณ 3.2-3.9 หม่ืนล้าน

บาทต่อปีในช่วงปี 2564-2566 หรือประมาณ 12%-13% ของส่วนแบ่งทางการตลาดของผู้ประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์จ านวน 25 รายท่ีได้รับการจัดอันดับเครดิตโดยทริสเรทติ้ง สถานะในการแข่งขันท่ีแข็งแกร่งของแสนสิริได้รับ

การส่งเสริมจากแบรนด์ท่ีได้รับการยอมรับเป็นอย่างดีและสินค้าท่ีมีความหลากหลาย โดยแบรนด์ท่ีแข็งแกร่งของแสนสิริท้ังใน

ธุรกิจบ้านจัดสรร และคอนโดมิเนียมได้รับแรงหนุนจากการตอบรับท่ีดีของผู้ซ้ือบ้านท้ังในโครงการท่ีเปิดตัวแล้วในปัจจุบันและ

โครงการท่ีเปิดตัวใหม่ ซ่ึงช่วยให้แสนสิริสามารถสร้างการเติบโตของรายได้ด้วยอัตราการท าก าไรท่ีดี ท้ังน้ี อัตราก าไรขั้นต้น

ของแสนสิริฟื้ นตัวขึ้นมาจากในช่วงต ่าสุดท่ีระดับ 25%-26% ในช่วงปี 2562-2563 มาสู่ระดับ 34%-35% ในช่วงปี 2564-

2566 นอกจากน้ี สินค้าท่ีอยู่อาศัยของบริษัทยังมีความหลากหลายท้ังในแง่ของประเภทสินค้าและระดับราคาอีกด้วย โดยแสน

สิริมีสินค้าท้ังประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ และคอนโดมิเนียมซ่ึงครอบคลุมท้ังกลุ่มสินค้าในราคาระดับสูง ระดับปาน

กลาง และระดับล่างท่ีเข้าถึงได้ 

ณ เดือนมีนาคม 2567 บริษัทมีโครงการบ้านจัดสรรท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาจ านวน 85 โครงการ (รวมโครงการ

บ้านจัดสรรภายใต้กิจการร่วมทุนจ านวน 1 โครงการ) และโครงการคอนโดมิเนียมจ านวน 35 โครงการ (รวมโครงการ

คอนโดมิเนียมภายใต้กิจการร่วมทุนจ านวน 4 โครงการ) ซ่ึงมีมูลค่าเหลือขายรวมท้ังสิ้น 8.4 หม่ืนล้านบาท โดยโครงการบ้าน

จัดสรรมีสัดส่วนคิดเป็น 78% ของมูลค่าเหลือขายท้ังหมด และส่วนท่ีเหลือเป็นโครงการคอนโดมิเนียม 

3.10. ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด 

3.10.1. ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน 

ข้อมูลใน "ข้อ 3.10.1 ภาพรวมอุตสาหกรรมและข้อมูลตลาด" จัดท าโดยบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศ

ไทย) จ ากัด ("เอ็ดมันด์") ณ วันท่ี 14 สิงหาคม 2567 ซ่ึงเป็นบริษัทวิจัยการตลาดอิสระท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้จัดจ้างให้

วิเคราะห์และรายงานเกี่ยวกับตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร และพ้ืนท่ีท่ีท าการศึกษา (บริเวณโดยรอบย่านอ่อนนุช

และสุขุมวิทตอนปลายตั้งแต่ช่วงซอยสุขุมวิท 63 ถึงซอยสุขุมวิท 101 และซอยสุขุมวิท 42 ถึงซอยสุขุมวิท 64) 

โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่า ข้อมูลและเน้ือหาท่ีปรากฎอยู่ในข้อ 3.10 น้ี ได้มีการจัดท าโดยอ้างอิงข้อมูลจาก

แหล่งข้อมูลท่ีเชื่อถือได้และมีความเหมาะสม และได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรในการรวบรวมและคัดลอกข้อมูลจาก

แหล่งข้อมูล ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่าข้อมูลในหัวข้อน้ีไม่เป็นเท็จหรือท าให้ผู้อื่นส าคัญผิดในสาระส าคัญ หรือขาดข้อความ 

ท่ีควรต้องแจ้งในสาระส าคัญอันอาจส่งผลให้ข้อมูลดังกล่าวเป็นเท็จหรือท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด อย่างไรก็ดี ข้อมูลในส่วนน้ีและ

ข้อมูลในรายงานของ เอ็ดมันด์ ไม่ได้ถูกสอบทานโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล รวมถึงท่ีปรึกษา กรรมการ พนักงาน หรือบุคคลอื่น 

ท่ีเกี่ยวข้องในการรับประกันความถูกต้อง ความครบถ้วนสมบูรณ์ หรือความเป็นธรรมของข้อมูลและเน้ือหาในส่วนน้ี 
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3.10.1.1. ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

อุปทานพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 มีท้ังสิ้น 9,807,015 ตารางเมตร โดยท่ี

อาคารส านักงานใหม่ท่ีสร้างเสร็จอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD)ท้ังหมด มี 5 อาคารด้วยกัน ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานเกรด A 

จ านวน 3 อาคารด้วยกัน ได้แก่ อาคาร One Bangkok (Tower 4) (พ้ืนท่ีให้เช่า 97,000 ตารางเมตร) อาคาร Siam 

Premium House (พ้ืนท่ีให้เช่า 51,449 ตารางเมตร)) และ อาคาร JLK Tower (พ้ืนท่ีให้เช่า 29,927 ตารางเมตร) ส่วนอาคาร

ส านักงานเกรด B มี 2 อาคาร คือ อาคาร Canvas Ploenchit (พ้ืนท่ีให้เช่า 3,971 ตารางเมตร) และ อาคาร Punn Tower 

(พ้ืนท่ีให้เช่า 22,500 ตารางเมตร) อาคารส านักงานใหม่ได้ทยอยเข้าสู่ตลาดในปีพ.ศ. 2566 เป็นจ านวนอุปทานใหม่ท่ีสูงถึง 

328,976 ตารางเมตร จากปีพ.ศ. 2565 หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.5 จากปีก่อนหน้า ซ่ึงเม่ือรวมกับอุปทานใหม่ในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 

2567 (204,847 ตารางเมตร) ท าให้มีอุปทานใหม่จากปีพ.ศ. 2566 ถึงปัจจุบัน จ านวน 533,823 ตารางเมตร ถือเป็นอุปทาน

ใหม่ท่ีสูงมากอาจส่งผลให้เกิดภาวะอุปทานล้นตลาดได้ 

อุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 ปรับตัวลดลงจากอัตราร้อยละ 

82.50 ของปีพ.ศ. 2567 มาอยู่ท่ีอัตราร้อยละ 81.00 อย่างไรก็ตาม พบว่าความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานเพ่ิมขึ้น จาก

สถานการณ์โควิด-19 ท่ีคลี่คลายลงรวมถึงภาวะเศรษฐกิจท่ีเร่ิมฟื้ นตัว ซ่ึงพบว่ายังมีความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานใหม่จาก

บริษัทต่างชาติท่ีต้องการพ้ืนท่ีส านักงานท่ีเหมาะสมกับหน่วยงานตนเอง และการผู้เช่าจากอาคารส านักงานเก่าไปยังอาคาร

ส านักงานใหม่ แต่การเพ่ิมขึ้นของอุปทานใหม่จ านวนมากท าให้ความต้องการท่ีมีน าไปสู่การลดลงของอัตราการใช้พ้ืนท่ีของ

ตลาดอาคารส านักงาน 

ด้านอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 พบว่า อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ

อาคารส านักงานในย่านใจกลางธุรกิจอยู่ท่ี 930 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเป็นอัตราท่ีเพ่ิมขึ้นจากปีพ.ศ. 2566 ท่ีมีอัตรา

ค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 915 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงมาจากการเพ่ิมของอาคารส านักงานคุณภาพสูงในย่านใจกลางธุรกิจ 

ส่วนอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานครอยู่ท่ี 705 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรับ

ลดลงเล็กน้อยเม่ือเทียบกับปีพ.ศ. 2566 ซ่ึงมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ท้ังน้ี การขึ้นค่าเช่ามี

แนวโน้มชะลอตัวลงจากภาวะอุปทานสูงกว่าความต้องการ  

อุปทานใหม่ของอาคารส านักงานยังคงเข้าสู่ตลาดอย่างต่อเน่ืองตามความต้องการท่ีมีอยู่ก่อนเกิดสถานการณ์ 

COVID-19 ซ่ึงแสดงอุปทานใหม่ท่ีจะสร้างเสร็จในช่วงคร่ึงหลังของปีพ.ศ. 2567 จะเพ่ิมพ้ืนท่ีให้เช่าท้ังสิ้น 459,496 ตาราง

เมตร ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีอาคารส านักงานใหม่ในย่านใจกลางธุรกิจจ านวน 3 โครงการ และในพ้ืนท่ีอื่นๆจ านวน 7 โครงการ โดยเม่ือ

รวมกับอุปทานใหม่ในคร่ึงแรกของปีพ.ศ. 2567 จ านวน 204,847 ตารางเมตร ท าให้มีอุปทานใหม่ในปีพ.ศ. 2567 จ านวน 

664,343 ตารางเมตร และจะส่งผลให้อุปทานของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ สิ้นปีพ.ศ. 2567 อยู่ท่ี 10,226,511 

ตารางเมตร คิดเป็นอัตราการเติบโตรายปีท่ีร้อยละ 6.9 นอกจากน้ียังมีอุปทานใหม่ท่ีจะเกิดขึ้นใน 2 - 3 ปีข้างหน้า ประมาณ 

980,000 ตารางเมตร ซ่ึงการมีอุปทานใหม่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง ท าให้คาดการณ์ได้ว่าจะเกิดอุปทานล้นตลาดได้ เน่ืองจาก

อาจจะส่งผลให้มีพ้ืนท่ีส านักงานมากกว่าความต้องการใช้พ้ืนท่ี และอาจจะกระทบต่อค่าเช่าอาคารส านักงานในอนาคตได้ 

โดยรวมแล้วตลาดอาคารส านักงานก าลังเข้าสู่ช่วงท่ีท้าทาย จากการประมาณการของบริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์

คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด คาดว่า สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในอีก 2 - 3 ปีข้างหน้า จะมีความไม่สมดุลระหว่าง

อุปทานและความต้องการซ่ึงจะน าไปสู่อัตราการใช้พ้ืนท่ีท่ีลดลง โดยเฉพาะการย้ายพ้ืนท่ีเช่าไปยังอาคารส านักงานท่ีมี

คุณภาพสูงกว่า ซ่ึงคาดว่าจะมีการแข่งขันท่ีรุนแรงมากกขึ้น โดยผู้เช่าจะให้ความส าคัญพ้ืนท่ีเช่าอาคารส านักงานท่ีมี

คุณภาพสูง และมีแนวโน้มความต้องการอาคารส านักงานท่ีมีแนวคิดด้านความย่ังยืนมากขึ้น (ESG : Environment, Social, 

Governance) เช่น อาคาร Green Building ท่ีก าลังได้รับความนิยม รวมถึงพ้ืนท่ีส านักงานท่ีเน้น Work Life Balance 

มากขึ้น เช่น เป็นพ้ืนท่ีส านักงานท่ีมีความยืดหยุ่น มีพ้ืนท่ีส่วนกลาง เน้นสุขภาพ ความปลอดภัย หรือการบริการเสริมต่างๆท่ี

อาคารส านักงานมีให้ เป็นต้น สิ่งเหล่าน้ีกลายเป็นข้อก าหนดมาตรฐานในการดึงดูดผู้เช่าในการเลือกพ้ืนท่ีอาคารส านักงาน 

มากขึ้น 

  



 

ส่วนท่ี 3 หน้าท่ี 18 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

ภาพ 3.10.1.1.-1 การแบ่งเขตพ้ืนที่ส านักงาน 

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

 

ค าจ ากัดความ 

พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ 

(CBD) 

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนเหนือ (CBD – North) ได้แก่ บรเิวณย่านเพลินจิต  

ราชด าริ แยกราชประสงค์ ถนนวิทยุ หลังสวน ต้นสน และชิดลม   

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนตะวันออก (CBD – East) ได้แก ่บริเวณย่านสุขุมวทิ (สุขุมวิทซอย 

1-63) (สุขมวทิซอย 2-42)  

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจโซนใต้ (CBD - South) ได้แก่ บริเวณย่านสาทร สลีม  

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจแห่งใหม่ (New CBD) ได้แก่ บริเวณพระรามเก้า-รัชดาภิเษก  

- พ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจแถบริมแม่น ้าเจ้าพระยา ได้แก่ บริเวณถนนพระรามท่ี 3 

พ้ืนท่ีนอกใจกลางธุรกิจหรือพ้ืนท่ีอื่น ๆ   

(Non-CBD) 

- พ้ืนท่ีอื่นๆ ท่ีไม่ได้รวมอยู่ในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ เช่น พหลโยธิน วิภาวดี รัชโยธิน ลาดพร้าว 

สุขุมวทิตอนปลาย เปน็ต้น 

พ้ืนท่ีท่ีท าการศึกษา  

(The Studied Area)) 

- พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบย่านอ่อนนุช : ช่วงซอยสุขมุวิท 63 ถึงซอยสุขุมวทิ 101 และ ซอย

สุขุมวทิ 42 ถึง ซอยสขุุมวิท 64 

ก) อุปทานของตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

 จ านวนพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 มีท้ังสิ้น 9,807,015 ตารางเมตร โดยท่ี

อาคารส านักงานใหม่ท่ีสร้างเสร็จอยู่ในย่านใจกลางธุรกิจ (CBD) ท้ังหมดมี 5 อาคารด้วยกัน ซ่ึงเป็นอาคารส านักงานเกรด A 

จ านวน 3 อาคาร ได้แก่ อาคาร One Bangkok (Tower 4) (พ้ืนท่ีให้เช่า 97,000 ตารางเมตร) อาคาร Siam Premium 

House (พ้ืนท่ีให้เช่า 51,449 ตารางเมตร)) และ อาคาร JLK Tower (พ้ืนท่ีให้เช่า 29,927 ตารางเมตร) ส่วนอาคารส านักงาน

เกรด B มี 2 อาคาร คือ อาคาร Canvas Ploenchit (พ้ืนท่ีให้เช่า 3,971 ตารางเมตร) และ อาคาร Punn Tower (พ้ืนท่ีให้

เช่า 22,500 ตารางเมตร)      
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การเปิดตัวของอาคารส านักงานใหม่ในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ ท าให้อุปทานของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในย่านใจกลาง

ธุรกิจมีท้ังสิ้น 5,338,897 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 54 ของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานท้ังหมดในกรุงเทพมหานคร ส่วนพ้ืนท่ี

อาคารส านักงานในย่านอื่นๆ มีจ านวนอุปทานของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานท้ังสิ้น 4,468,118 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อย

ละ 46 โดยในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 อุปทานใหม่ท่ีเข้าสู่ตลาดท้ังหมดเป็นของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในย่านใจกลางธุรกิจ  

มีท้ังสิ้น 204,847 ตารางเมตร จากการท่ีย่านใจกลางธุรกิจน้ันเป็นพ้ืนท่ีหลักของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร  

อย่างไรก็ตาม อาคารส านักงานใหม่ได้ทยอยเข้าสู่ตลาดในปีพ.ศ. 2567 เป็นจ านวนอุปทานใหม่ท่ีสูงถึง 328,976 

ตารางเมตร จากปีพ.ศ. 2565 หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.5 จากปีก่อนหน้า ซ่ึงเม่ือรวมกับอุปทานใหม่ในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 

(204,847 ตารางเมตร) ท าให้มีอุปทานใหม่จากปีพ.ศ. 2567 ถึงปัจจุบัน จ านวน 533,823 ตารางเมตร ถือเป็นอุปทานใหม่ท่ี

สูงมากอาจส่งผลให้เกิดภาวะอุปทานล้นตลาดได้ 

แผนภูมิ 3.10.1.1.-2 อุปทานพ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ( ปีพ.ศ. 2555 - คร่ึงแรกปี พ.ศ.2567) 

 

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

แผนภูมิ 3.10.1.1.-3 สัดส่วนของพ้ืนที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 แยกตามพ้ืนที่ (CBD และ 

Non-CBD) 

 

 
 

ท่ีมา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 
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ข) อุปสงค์พ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการส ารวจตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร พบว่า ก่อนเกิดสถานการณ์ COVID-19 ตลาดมีความ

ต้องการท่ีค่อนข้างสูง โดยเฉพาะอย่างย่ิงอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ เน่ืองจากผู้เช่าส่วนใหญ่ต้องการท าเลท่ีตั้งท่ี

อยู่ในใจกลางเมืองเพ่ือความสะดวกในการเดินทางและการติดต่อทางธุรกิจ รวมถึงความสะดวกในการเข้าถึงบริการรถไฟฟา้

และรถไฟใต้ดิน นอกเหนือจากท าเลท่ีตั้งแล้ว บริการร้านค้าท่ีอยู่ในอาคารส านักงานท่ีเป็นโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use 

Development) เช่น ร้านสะดวกซ้ือ ร้านอาหารและเคร่ืองดื่ม บริการธนาคารสาขาย่อย และศูนย์อาหาร ยังเป็นท่ีต้องการท่ี

เพ่ิมมากขึ้นส าหรับผู้เช่าอีกด้วย อย่างไรก็ตาม ระยะเวลาในการก่อสร้างอาคารส านักงานใหม่โดยเฉพาะโครงการรูปแบบผสมท่ี

ใช้เวลาค่อนข้างนาน ท าให้อุปทานใหม่ของอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ และพ้ืนท่ีอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร ท่ี

ก่อสร้างเสร็จในแต่ละปีมีจ านวนค่อนข้างน้อย ในขณะท่ีความต้องการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานมีสูง จึงท าให้อัตราการใช้พ้ืนท่ี

อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเติบโตอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ปีพ.ศ. 2556 ซ่ึงอยู่ท่ีร้อยละ 90.30 เพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 

93.20 ในปีพ.ศ. 2562 แต่จากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID 19) ตั้งแต่ช่วงต้นปีพ.ศ. 2563 ซ่ึง

ส่งกระทบต่อหลายธุรกิจด้วยกัน ท าให้ธุรกิจบางรายจ าเป็นต้องลดต้นทุนในการด าเนินงาน มีการลดจ านวนพนักงานลดขนาด

พ้ืนท่ีอาคารส านักงานท่ีเช่าอยู่ จึงส่งผลให้ความต้องการพ้ืนท่ีอาคารส านักงานชะลอตัวลงตั้งแต่ปีพ.ศ. 2563 โดยอยู่ท่ีอัตรา

ร้อยละ 92.00 และลดลงอีกอยู่ท่ีอัตราร้อยละ 87.29 ในปีพ.ศ. 2564 อัตราการใช้พ้ืนท่ีโดยเฉลี่ยของอาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานครยังคงชะลอตัวลงในปีพ.ศ. 2567 และ คร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 ท่ีอัตราร้อยละ 82.50 และ 81.00 ตามล าดับ 

ซ่ึงเป็นผลจากอุปทานใหม่ท่ีเข้าสู่ตลาดมากเกินไป 

 

แผนภูมิ 3.10.1.1.-4 อัตราการใช้พ้ืนที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร (ปีพ.ศ. 2555 - คร่ึงแรกปีพ.ศ. 

2567) 

 

 
 

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

ความต้องการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจปีพ.ศ. 2562 มีการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ปีพ.ศ. 

2556 ซ่ึงมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 90.80 และเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 93.48 ใน ซ่ึงจากภาวะ COVID-19 ท าให้ในปีพ.ศ. 

2563 น้ันอัตราการใช้พ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจได้ชะลอตัวลงอยู่ท่ีร้อยละ 92.07 และปรับตัวลดลงอยู่ท่ี

อัตราร้อยละ 88.42 ในปีพ.ศ. 2564  ท้ังน้ี จากการมีอาคารส านักงานสร้างใหม่เพ่ิมมากขึ้นในย่านใจกลางธุรกิจส่งผลให้อัตรา

การใช้พ้ืนท่ีโดยเฉลี่ยของอาคารส านักในใจกลางธุรกิจมีแนวโน้มชะลอตัวลงสอดคล้องใกล้เคียงกับตลาดโดยรวม ซ่ึงในคร่ึง

แรกปีพ.ศ. 2567 อยู่ท่ีอัตราร้อยละ 80.50 เน่ือจากปัจจัยด้านอุปทาน  
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แผนภูมิ 3.10.1.1.-5 อัตราการใช้พ้ืนที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในใจกลางธุรกิจ หรือ CBD (ปีพ.ศ. 2555 – คร่ึงแรกปีพ.ศ. 

2567) 
 

 
 

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

ส าหรับพ้ืนท่ีในย่านอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร อัตราการใช้พ้ืนท่ีอาคารส านักงานได้เพ่ิมเล็กน้อย โดยในคร่ึงแรกปี

พ.ศ. 2567 อยู่ท่ีร้อยละ 85.50 ปรับเพ่ิมจากอัตราร้อยละ 85.00 ของปีพ.ศ. 2567 ซ่ึงมีแนวโน้มค่อยๆปรับตัวดีขึ้น จากการมี

อาคารส านักงานคุณภาพดีเข้าสู่พ้ืนท่ีในย่านอื่นๆ อย่างต่อเน่ือง ซ่ึงเหมาะกับบริษัทขนาดเล็กและขนาดกลางท่ีมีข้อจ ากัดในเร่ือง

ของค่าใช้จ่ายแต่ยังมีความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีครบครัน โดยหลายบริษัทเร่ิมให้การยอมรับการมีพ้ืนท่ีส านักงาน

นอกย่านใจกลางธุรกิจแต่มีระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่รองรับ  

แผนภูมิ 3.10.1.1.-6 อัตราการใช้พ้ืนที่โดยเฉล่ียของอาคารส านักงานในพ้ืนที่อื่นๆ (ปีพ.ศ. 2555 - คร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567)      
 

 
 

มา: แผนกวิจัยและท่ีปรึกษา บริษัท เอ็ดมันด์ ไต แอนด์ คอมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด 

โดยรวมแล้วอัตราการใช้พ้ืนท่ีอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครส าหรับคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 ปรับตัวลดลงจาก 

ปีพ.ศ. 2567 ซ่ึงส่วนใหญ่มาจากการเข้ามาของอุปทานใหม่ในตลาด รวมถึงการย้ายพ้ืนท่ีตั้งส านักงานไปยังอาคารส านักงานท่ี

ได้มาตรฐานท่ีดีกว่า  โดยเฉพาะอาคารส านักงานเก่าท่ีต้องเผชิญกับความท้าทายเพ่ิมขึ้น จากการท่ีผู้เช่ามองหาพ้ืนท่ีส านักงาน

คุณภาพสูงขึ้นและมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีพร้อมกว่า รวมถึงการให้ความส าคัญกับอาคารส านักงานท่ีเป็นมิตรกับ

สิ่งแวดล้อม อาคารสีเขียว และ ESG (Environment, Social, Governance)  
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ค) อัตราค่าเช่าอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร 

อัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร มีการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ืองในช่วง 7 - 8 ปีท่ีผ่านมา โดยเกิด

จากปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ ราคาท่ีดินและค่าวัสดุก่อสร้างท่ีเพ่ิมสูงขึ้นในแต่ละปี โครงสร้างอาคารและตัวอาคารท่ีได้ถูกออกแบบ

เพ่ือเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและประหยัดพลังงาน และการน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้กับตัวอาคารเพ่ือช่วยอ านวยความสะดวกและ

เพ่ิมความปลอดภัยต่อผู้เช่า ไม่ว่าจะเป็นระบบบริหารจัดการลานจอดรถอัตโนมัติ (Automated Car Park) ระบบควบคุม

ประตูกั้นคนแบบอัตโนมัติ (Turnstiles Access Control System) หรือ ระบบคีย์การ์ดในลิฟท์โดยสารเพ่ือพาผู้โดยสารไป

ชั้นท่ีก าหนดไว้ (Intelligent Elevator Access Control) นอกจากน้ันแล้ว สิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร เช่น ร้านค้า 

คาเฟ ่ธนาคาร ร้านสะดวกซ้ือ ศูนย์อาหาร ซุปเปอร์มาร์เก็ต ยังเป็นสิ่งท่ีผู้เช่าต้องการสูงขึ้นเน่ืองจากช่วยตอบโจทย์การใช้

ชีวิตประจ าวันท่ีเร่งรีบของผู้เช่าได้ดี จึงท าให้อาคารท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เหล่าน้ี มีอัตราค่าเช่าท่ีสูงกว่าอาคาร

ส านักงานท่ีไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รองรับ       

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเน่ืองจากปีพ.ศ. 2556 ซ่ึงอยู่ท่ี 690 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนมาอยู่ท่ี 845 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปีพ.ศ. 2562 และได้ปรับตัวลดลงในปีพ.ศ. 2564 ท่ีมี

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยท่ี 805 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานใน

กรุงเทพมหานครอยู่ท่ี 818 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึ้นจากปีพ.ศ. 2566 ท่ีมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 810 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน 

และจากการวิเคราะห์อัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครแบ่งตามพ้ืนท่ี ในคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 

พบว่าอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในย่านใจกลางธุรกิจอยู่ท่ี 930 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเป็นอัตราท่ีเพ่ิมขึ้น

จากปีพ.ศ. 2567 ท่ีมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 915 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงมาจากการเพ่ิมของอาคารส านักงาน

คุณภาพสูงในย่านใจกลางธุรกิจท่ีมีการเสนอค่าเช่าท่ีสูง ส่วนอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีอื่น ๆ ของ

กรุงเทพมหานครอยู่ท่ี 705 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ปรับลดลงเล็กน้อยเม่ือเทียบกับปีพ.ศ. 2567 ซ่ึงมีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย

อยู่ท่ี 710 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ท้ังน้ี การขึ้นค่าเช่ามีแนวโน้มชะลอตัวลงจากภาวะอุปทานสูงกว่าความต้องการ 

แผนภูมิ 3.10.1.1.-7 อัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร แยกตามพ้ืนที่ (ปีพ.ศ. 2555 - คร่ึงแรกปีพ.ศ. 

2567) 
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจของคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 ปรับตัวเพ่ิมขึ้นอยู่ท่ี 

1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จากปีพ.ศ. 2567 ซ่ึงอยู่ท่ี 1,065 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เน่ืองจากราคาค่าเช่าของ

อาคารส านักงานท่ีเพ่ิงก่อสร้างเสร็จแล้วเข้าสู้ตลาดมีระดับราคาค่าเช่าท่ีค่อนข้างสูง ส่งผลใหอัตราค่าเช่าเฉลี่ยโดยรวมปรับตัว

สูงขึ้น ส่วนอัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานเกรด B ปรับตัวลงอยู่ท่ี 750 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ลดลงจากปีพ.ศ  

2566 ซ่ึงอยู่ท่ี 755 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

แผนภูมิ 3.10.1.1.-8 อัตราค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรด A และเกรด B ในย่านใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 

(ปีพ.ศ. 2555 – คร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567) 

 

 
 

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

3.10.1.2. สรุปภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในพ้ืนที่ท าการศึกษา 

บริเวณถนนซอยสุขุมวิท 77 (อ่อนนุช) และพ้ืนท่ีโดยรอบน้ันเป็นบริเวณท่ีมีอุปทานอาคารส านักงานไม่มากนัก ซ่ึงแต่

เดิมอาคารส านักงานท่ีพัฒนาขึ้นในย่านน้ีส่วนใหญ่จะพัฒนาโดยบริษัทท่ีมีความต้องการใช้พ้ืนท่ีส านักงานเอง หรือเป็นบริษัทท่ีมี

โรงงานผลิตอยู่ในท่ีดินตนเอง ซ่ึงจะพบได้บริเวณริมถนนสุขุมวิท ส่วนการพัฒนาอาคารส านักงานให้เช่าในย่านน้ีหลังจากปี พ.ศ.

2540 ไม่มีการพัฒนาอาคารส านักงานให้เช่าในพ้ืนท่ี ท้ังน้ี ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา พบว่ามีการพัฒนาอาคารส านักงานให้เช่าเพ่ิมขึ้น

ในย่านน้ี โดยส่วนใหญ่จะพัฒนาอยู่ในพ้ืนท่ีใกล้กับสถานีรถไฟฟา้ซ่ึงประกอบด้วย สถานีเอกมัยและสถานีพระโขนงซ่ึงเป็นพ้ืนท่ี

เชื่อมต่อจากพ้ืนท่ีสุขุมวิทตอนต้น-กลาง และพ้ืนท่ีใกล้กับสถานีรถไฟฟา้บางจากและสถานีปุณณวิถี ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีใกล้กับท าเล

ย่านบางนา 

จากข้อมูลอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา พบว่า มีพ้ืนท่ีเช่าของอาคารส านักงานประมาณ 232,112 ตาราง

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

ส านักงานท่ีพัฒนาขึ้นใหม่ (ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2560) ในย่านน้ีมักเป็นโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use development) 

ระหว่างอาคารส านักงานและพ้ืนท่ีค้าปลีก เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับผู้ท่ีท างานในอาคารส านักงาน (ตามตารางท่ี 3) ซ่ึง

ส่วนใหญ่มีการแบ่งพ้ืนท่ีส าหรับผู้ให้บริการ Service Office และ Co-working space เพ่ือรองรับกลุ่มคนท างานรุ่นใหม่ ท่ี

มีความต้องการสิ่งแวดล้อมหรือบรรยากาศในการท างานท่ีแตกต่างกัน 

ณ วันส ารวจพบว่า อัตราการใช้พ้ืนท่ี (Occupancy rate) ของอาคารส านักงานท่ีท าการศึกษาส่วนใหญ่แล้วอยู่ใน

เกณฑ์ปานกลางถึงค่อนข้างดี โดยอยู่ในอัตราร้อยละ 70 - 100 ซ่ึงอาคารส านักงานท่ีมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีสูงมากกว่าร้อยละ 90 
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มีอยู่ 6 อาคาร ได้แก่ อาคารเอ็มทาวเวอร์ (M Tower) (อัตราร้อยละ 100) ซ่ึงได้ผู้เช่าเป็นองค์กรขนาดใหญ่ คือ บริษัท บาง

จาก คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ใช้เป็นท่ีตั้งของส านักงานใหญ่ รองลงมา คือ อาคารสรชัย (Sorachai Building) (อัตรา

ร้อยละ 97) อาคารทรู ดิจิทัล พาร์ค (True Digital Park) (อัตราร้อยละ 95) อาคารซัมเมอร์ฮับ (Summer Hub) (อัตราร้อย

ละ 95) อาคาร Summer Point (ซัมเมอร์พ้อยท์) (อัตราร้อยละ 93) และอาคารที วัน (T-One Building) (อัตราร้อยละ 92) 

ซ่ึงโดยส่วนแล้วเป็นอาคารท่ีพัฒนาขึ้นใหม่ในย่านน้ี ซ่ึงมีการวางแผนการตลาดท่ีดีและอยู่ในท าเลท่ีตั้งสะดวกโดยติดถนนสุขุมวิท

และใกล้รถไฟฟา้ มีเพียงอาคารสรชัย (Sorachai Building) ซ่ึงอาคารส านักงานเก่าท่ีแตกต่างจากอาคารส านักงานท่ัวไป คือ 

เป็นอาคารส านักงานให้เช่าประเภท ออฟฟศิคอนโด ซ่ึงได้กรรมสิทธิ์ในการซ้ือขายพ้ืนท่ีอาคารส านักงาน ส่วนอาคารท่ีมีอัตราการ

ใช้พ้ืนท่ีค่อนข้างน้อย คือ ต ่ากว่าอัตราร้อยละ 70 ได้แก่ อาคารเดอะ พอล (The Paul) (อัตราร้อยละ 65) ซ่ึงเป็นอาคาร

ส านักงานเกรด C ตั้งอยู่ในซอยท่ีแคบมีสิ่งอ านวยความสะดวกน้อย และตัวอาคารล้อมรอบไปด้วยท่ีพักอาศัยประเภทคอนโด

เนียมในระยะค่อนข้างชิดตัวอาคารส านักงาน จึงส่งผลให้ได้รับความนิยมจากผู้เช่าพ้ืนท่ีน้อย ส่วนอาคาร 66 ทาวเวอร์ (66 

Tower) อาคาร ทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) อาคาร ไวท์ กรุ๊ป (White Group 1 & 

2 และ อาคารสุขุมวิท ฮิลล์ (Sukhumvit Hills) มีอัตราการใช้พ้ืนท่ีร้อยละ 60 ร้อยละ 60 ร้อยละ 50 และ ร้อยละ 40 ตามล าดบั 

ซ่ึงอาคาร 66 ทาวเวอร์ (66 Tower) อาคาร ทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) และ 

อาคารสุขุมวิท ฮิลล์ (Sukhumvit Hills) เป็นอาคารส านักงานเปิดใหม่ในพ้ืนท่ีท าการศึกษา จ าเป็นต้องใช้ระยะเวลาในการหาผู้เช่า 

ซ่ึงถือว่ามีระดับในเกณฑ์ค่อนข้างดี ส่วนอาคาร ไวท์ กรุ๊ป (White Group 1 & 2 มีผู้เช่าเดิมย้ายออกจึงท าให้อัตราการใช้พ้ืนท่ี

ลดลง 

โดยรวมแล้วความต้องการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาน้ันอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี แม้จะมีบาง

อาคารท่ีมีผู้เช่าย้ายพ้ืนท่ีออกไปส่งผลให้อัตราการใช้พ้ืนท่ีต ่ากว่าท่ีเคยได้รับ แต่บางอาคารท่ีเคยมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีค่อนข้าง

น้อยสามารถเพ่ิมผู้เช่าในอาคารได้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาท่ีเป็น

โครงการรูปแบบมิกซ์ยูส (Mixed use) โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทย์ผู้เช่า รวมถึงอาคารส านักงานเก่าท่ีมีการ

บริหารโครงการพร้อมมีการดูแลรักษาดี จะสามารถรักษาระดับอัตราการใช้พ้ืนท่ีได้ดี 

ระดับราคาเสนอให้เช่าของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาอยู่ท่ีระดับราคาเสนอเช่าตั้งแต่ 425 - 1,100 บาท

ต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงจากข้อมูลอาคารส านักงานท้ังสิ้น 14 อาคาร ประกอบด้วยอาคารเก่าและอาคารใหม่ ท าให้สามารถ

วิเคราะห์ราคาเสนอเช่าของอาคารส านักงานจากอายุของอาคารได้คือ อาคารส านักงานเก่า มีระดับราคาเสนอเช่าอยู่ท่ี 425 - 700 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอาคารส านักงานใหม่ มีระดับราคาเสนอเช่าอยู่ท่ี 590 - 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ตลาดอาคารส านักงานในบริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษามีศักยภาพท่ีดี และมีการพัฒนาอาคารส านักงานใหม่ในพ้ืนท่ีเพ่ิม

มากขึ้น เน่ืองจากท่ีดินส าหรับการพัฒนาในย่านใจกลางธุรกิจน้ันมีอยู่อย่างจ ากัด ท าให้การพัฒนาอาคารส านักงานใหม่กระจาย 

สู่พ้ืนท่ีอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร รวมถึงบริเวณอ่อนนุชและสุขุมวิทตอนปลาย ซ่ึงพบว่ามีโครงการท่ีมีแผนจะพัฒนาเป็นอาคาร

ส านักงานใหม่ในพ้ืนท่ีน้ีเพ่ิมขึ้น นอกเหนือจากน้ัน การขยายเส้นทางของแนวรถไฟฟา้ซ่ึงช่วยเชื่อมต่อการเดินทางจากย่าน 

อ่อนนุชไปยังพ้ืนท่ีอื่นๆในกรุงเทพมหานครได้สะดวกขึ้น ท าให้เป็นพ้ืนท่ีน่าสนใจของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการมาพัฒนา

โครงการอาคารส านักงานใหม่ ๆ รวมถึงโครงการ Mixed-use development ซ่ึงเป็นการเติบโตตามการขยายตัวของเมือง 

ก) อุปทานในอนาคตบริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

เน่ืองจากพ้ืนท่ีท าการศึกษาน้ันตั้งอยู่นอกพ้ืนท่ีใจกลางธุรกิจ (Non-CBD) ประกอบกับอัตราค่าเช่าท่ีต ่ากว่าอาคาร

ส านักงานในย่านใจกลางธุรกิจท าให้อาคารท่ีพัฒนาขึ้นในย่านน้ีส่วนใหญ่แล้วเป็นอาคารส านักงานเกรด B และเกรด C อย่างไรก็

ตาม เร่ิมมีการพัฒนาอาคารส านักงานเกรด โดยจากข้อมูลอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา พบว่า มีพ้ืนท่ีเช่าของอาคาร

ส านักงานประมาณ 232,112 ตารางเมตร จากจ านวนท้ังสิ้น 14 อาคาร ซ่ึงประกอบด้วยอาคารเก่า (สร้างขึ้นก่อนปี พ.ศ.2560) 

จ านวน 5 อาคาร และอาคารใหม่จ านวน 9 อาคาร โดยจะเห็นว่าในปัจจุบันอาคารส านักงานใหม่ได้ทยอยพัฒนาในพ้ืนท่ีท าการศึกษา

อย่างต่อเน่ือง 

ข) ภาวะอุปสงค์บริเวณพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

การวิเคราะห์อุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานน้ัน โดยท่ัวไปใช้อัตราการใช้พ้ืนท่ี (Occupancy rate) ซ่ึงเป็นตัว

บ่งชี้ระดับอุปสงค์ท่ีนิยมมากท่ีสุด โดยจากการส ารวจช่วงระหว่างเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2567 พบว่า อัตราการใช้พ้ืนท่ี 

(Occupancy rate) ของอาคารส านักงานท่ีท าการศึกษาส่วนใหญ่แล้วอยู่ในเกณฑ์ปานกลางถึงค่อนข้างดี โดยอัตราการใช้
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พ้ืนท่ีอาคารส านักงานส่วนใหญ่จะอยู่ในอัตราร้อยละ 70 - 100 ซ่ึงอาคารส านักงานท่ีมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีสูงมากกว่าร้อยละ 90 

มีอยู่ 6 อาคาร ซ่ึงโดยส่วนแล้วเป็นอาคารท่ีพัฒนาขึ้นใหม่ในย่านน้ี ซ่ึงมีการวางแผนการตลาดท่ีดีและอยู่ในท าเลท่ีตั้งสะดวก

โดยติดถนนสุขุมวิทและใกล้รถไฟฟา้ มีเพียงอาคารสรชัย (Sorachai Building) ซ่ึงอาคารส านักงานเก่าท่ีแตกต่างจากอาคาร

ส านักงานท่ัวไป คือ เป็นอาคารส านักงานให้เช่าประเภท ออฟฟศิคอนโด ซ่ึงได้กรรมสิทธิ์ในการซ้ือขายพ้ืนท่ีอาคารส านักงาน 

ส่วนอาคารท่ีมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีค่อนข้างน้อย คือ ต ่ากว่าอัตราร้อยละ 70 เป็นอาคารส านักงานเกรด C ตั้งอยู่ในซอยท่ีแคบมี

สิ่งอ านวยความสะดวกน้อย และตัวอาคารล้อมรอบไปด้วยท่ีพักอาศัยประเภทคอนโดเนียมในระยะค่อนข้างชิดตัวอาคาร

ส านักงาน จึงส่งผลให้ได้รับความนิยมจากผู้เช่าพ้ืนท่ีน้อย และ อาคารส านักงานเปิดใหม่ในพ้ืนท่ีท าการศึกษา จ าเป็นต้องใช้

ระยะเวลาในการหาผู้เช่า ซ่ึงถือว่ามีระดับในเกณฑ์ค่อนข้างดี  

โดยรวมแล้วความต้องการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาน้ันอยู่ในเกณฑ์ค่อนข้างดี แม้จะมีบางอาคารท่ีมี 

ผู้เช่าย้ายพ้ืนท่ีออกไปส่งผลให้อัตราการใช้พ้ืนท่ีต ่ากว่าท่ีเคยได้รับ แต่บางอาคารท่ีเคยมีอัตราการใช้พ้ืนท่ีค่อนข้างน้อยสามารถเพ่ิม 

ผู้เช่าในอาคารได้อย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรก็ตาม พบว่า อาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาท่ีเป็นโครงการรูปแบบมิกซ์ยูส 

(Mixed use) โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีตอบโจทย์ผู้เช่า รวมถึงอาคารส านักงานเก่าท่ีมีการบริหารโครงการพร้อมมีการดูแล

รักษาดี จะสามารถรักษาระดับอัตราการใช้พ้ืนท่ีได้ดี   

ค) ค่าเช่าอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา 

ระดับราคาเสนอเช่าของพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาอยู่ท่ีระดับราคาเสนอเช่าตั้งแต่ 425 - 1,100 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงอาคารท่ีมีราคาเสนอเช่าต ่าสุด คือ อาคารพีบี ทาวเวอร์ (PB Tower) ตั้งแต่ 424 - 490 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน ส่วนหน่ึงมาจากอาคารน้ีอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟา้ประมาณ 2 กิโลเมตร ซ่ึงถือว่าระยะไกลพอสมควรส าหรับ

การเดินทางโดยใช้รถไฟฟา้ประกอบกับอายุอาคารท่ีมากกว่า 20 ปี 

ส่วนอาคารส านักงานท่ีตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิทตามพ้ืนท่ีท าการศึกษาน้ัน มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยอยู่ท่ี 458 - 

675 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นราคาเสนอเช่าเฉลี่ยท่ี 566 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงจะเห็นได้ว่าราคาเสนอ

เช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานท่ีตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิทน้ันจะปรับลดราคาเสนอเช่าลงมาท่ีอัตราร้อยละ 36 ของราคาเสนอเช่า 

ในอาคารส านักงานท่ีตั้งอยู่ติดถนนสุขุมวิท โดยราคาเสนอเช่าน้ันอาจแตกต่างกันตามอายุอาคารหรือสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีใน

แต่ละอาคาร  

อย่างไรก็ตาม อาคารส านักงานท่ีมีราคาเสนอเช่าสูงในพ้ืนท่ีท าการศึกษา คือ อาคารทีวัน (T-One Building) โดย

มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ย 1,100 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบถึงความแตกต่างจากอาคารอื่นๆน้ัน พบว่า 

อาคารทีวัน (T-One Building) เป็นอาคารท่ีอยู่ใกล้กรุงเทพฯชั้นในมากท่ีสุดของอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษา ตัวอาคารมี

ภาพลักษณ์ทันสมัย มีพ้ืนท่ีร้านค้าและสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน และมีพ้ืนท่ี Co-working Space เพ่ือรองรับการท างาน

ของกลุ่มธรุกิจ Start Up ส่วนอาคารทรู ดิจิทัล พาร์ค (True Digital Park) น้ันเป็นโครงการ Mixed-use development ขนาด

ใหญ่ พ้ืนท่ีรวมประมาณ 43 ไร่ ซ่ึงประกอบไปด้วย โครงการท่ีอยู่อาศัย พ้ืนท่ีค้าปลีก และพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่า ซ่ึงจากการท่ี

โครงการมีการแบ่งพ้ืนท่ีใช้ประโยชน์แต่ละส่วนได้อย่างลงตัว และมีรูปแบบโครงการท่ีชัดเจน ประกอบกับพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่าน้ันมี

กลุ่มผู้เช่าท่ีเป็นพันธมิตรกับทางเจ้าของโครงการ รวมถึงการมีพ้ืนท่ีส านักงานให้เช่าในรูปแบบของ Serviced Office/Co-

working Space นอกจากน้ี ในกลุ่มของอาคารส านักงานท่ีเปิดใหม่ล่าสุดอย่าง อาคาร 66 ทาวเวอร์ (66 Tower) อาคาร ทรู 

ดจิิทัล พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) และ อาคารสุขุมวิทฮิลล์ (Sukhumvit Hills) จะเห็นได้ว่า อาคาร 

ทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) มีราคาเสนอเช่าเฉลี่ยสูงกว่าในกลุ่มของอาคารส านักงานท่ี

เพ่ิงเปิดตัว ซ่ึงโครงการ ทรู ดิจิทัล พาร์ค เวสต์ ทาวเวอร์ (True Digital Park West Tower) เป็นโครงการเฟส 2 ต่อจากอาคาร

ทรู ดิจิทัล พาร์ค (True Digital Park) โดยเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบพ้ืนท่ีท างานท่ีทันสมัย พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก และพ้ืนท่ี

ส่วนกลางขนาดใหญ่ 

ซ่ึงเป็นท่ีสังเกตได้ว่า อาคารส านักงานท่ีเป็นโครงการลักษณะ Mixed-use development และมีสิ่งอ านวย

ความสะดวกต่างๆครบครัน สามารถรองรับชีวิตการท างานของคนรุ่นใหม่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีระดับราคาเสนอเช่าสูงกว่า

อาคารส านักงานท่ัวไปท่ีตั้งอยู่ติดถนนสุขุมวิทรวมถึงอาคารส านักงานเปิดใหม่ ดังแสดงได้จากตารางเปรียบเทียบของอาคาร

ส านักงาน ดังน้ี 
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ตาราง 3.10.1.2.-1 ตารางเปรียบเทียบระดับราคาเสนอเช่าระหว่างอาคารส านักงานมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครันกับ

อาคารส านักงานทั่วไป 

อาคารส านักงาน ราคาเสนอเช่า 

(บาทต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน) 

ราคาเสนอเช่าเฉล่ีย 

(บาทต่อตารางเมตร 

ต่อเดือน) 

อาคารส านักงานมีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน 

อาคาร True Digital Park 850 - 1,100 975 

อาคาร T-One Building 1,100 1,100 

อาคาร True Digital Park West Tower 850 - 1,000 925 

อาคารส านักงานท่ัวไป 

อาคาร Summer Hub 850 850 

อาคาร Summer Point  850 - 900 875 

อาคาร 66 Tower 650 - 700 675 

อาคาร Sukhumvit Hills  850 850 

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

ท้ังน้ี จากการส ารวจอาคารส านักงานในพ้ืนท่ีท าการศึกษาช่วงเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2567 วิเคราะห์ได้ว่า 

อาคารส านักงานท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันมีระดับราคาเสนอเช่าสูงกว่าอาคารส านักงานท่ัวไป โดยเฉลี่ยแล้วอยู่ท่ี

ประมาณอัตราร้อยละ 25 และจากข้อมูลคร่ึงแรกปีพ.ศ. 2567 อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีอื่นๆ (Non 

CBD) อยู่ท่ี 705 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซ่ึงเม่ือน ามาวิเคราะห์กับอาคารส านักงานท่ีตั้งอยู่ภายในซอยสุขุมวิทตามพ้ืนท่ี

ท าการศึกษา หากมีอาคารส านักงานสร้างใหม่ท่ีตั้งอยู่ในโครงการ Mixed-use development ท่ีมีการจัดสรรพ้ืนท่ีดี มีกลุ่ม

ผู้เช่าท่ีแน่นอนและมีพ้ืนท่ีอาคารส านักงานตกแต่งแล้วพร้อมเข้าอยู่ โดยเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความหยืดหยุ่นระหว่างพ้ืนท่ีท างานและ 

Co-working Space พร้อมสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีครบครัน คาดว่าจะมีโอกาสท่ีสามารถปรับราคาเสนอเช่าให้อยู่ท่ี 850 - 

975 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยเฉพาะหากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบน่าสนใจและแตกต่าง มีส่วนประกอบพ้ืนท่ีใช้สอย

อย่างเหมาะสม โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกและสภาพแวดล้อมโครงการท่ีดี รวมถึงมีการบริหารการจัดท่ีดี จะช่วยให้ราคา

เสนอเช่าของโครงการมีโอกาสปรับขึ้นได้อีกตามแนวโน้มของอัตราค่าเช่าเฉลี่ยท่ีปรับตัวสูงขึ้น ซ่ึงปัจจุบันจะพบว่า โครงการ 

Mixed-use development เป็นโครงการท่ีนักลงทุนให้ความสนใจ โดยเฉพาะโครงการท่ีผสมผสานกันระหว่าง ท่ีพักอาศัย ท่ี

ท างาน พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม โดยเน้น Life style และการท างานท่ีอยู่ร่วมกันกับการพักอาศัย  
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4. ข้อมูลเก่ียวกับโทเคนดิจิทัล 

4.1. ภาพรวม 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มคือ (1) โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ (2) โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

โดยโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท้ัง 2 กลุ่มมีสิทธิและสถานะเท่าเทียมกันทุกประการ เว้นแต่หนังสือชี้ชวนจะก าหนดไว้

เป็นอย่างอื่น 

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีจ านวนรวมท้ังสิ้น 240,000,000 โทเคน โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ดังต่อไปน้ี 

 จ านวนโทเคนดจิทิัล (โทเคน) 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 160,000,000 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 80,000,000 

รวมทั้งส้ิน 240,000,000 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้บล็อกเชนเทโซส ซ่ึงมีความสามารถท่ีจะท างานตามรหัส (code) ผ่านสัญญาอัจฉริยะ และ

ส าหรับส่วนงานท่ีสัญญาอัจฉริยะไม่สามารถใช้บังคับได้  เช่น การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส และการจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มีการก าหนดเง่ือนไข และวิธีการในการจ่าย เพ่ือเป็นกลไกเพ่ิมเติมใน

การคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดให้มีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเข้ามาร่วมจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโท

เคนดิจิทัล และสั่งจ่ายเงินร่วมกันกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล รายละเอียดตามข้อ 4.2.2. 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จะจัดสรรจากกระแสรายรับสุทธิตาม

สัญญา RSTA ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส โดยจะจ่ายในสกุลเงินบาทด้วยวิธีการท่ี

ก าหนด ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวกับค่าตอบแทน ภาษี หรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ จะหักออกจาก

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยหากเป็นบัญชีของผู้ลงทุนท่ีเปิดในต่างประเทศ สถาบัน

การเงินอาจมีการคิดค่าธรรมเนียมการแลกเปลี่ยนสกุลเงินในการโอนเงินออกนอกประเทศหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ เพ่ิมเติมได ้

4.1.1  ข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 

ผู้ถือโทเคนดจิิทัล  
จ านวน 

(ราย) 

สัดส่วน 

(%) 

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั A  

(โทเคน)  

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั B 

(โทเคน ) 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวไทย  4,469  99.51%  53,485,774   64,146,468  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลชาวต่างชาติ  3  0.07%  20,060   761,988  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีเป็นนิติบุคคล  19  0.42%  106,494,166   15,091,544  

รวมทั้งส้ิน  4,491  100.00%  160,000,000   80,000,000  

4.2. ลักษณะส าคัญ และลักษณะพิเศษของโทเคนดิจิทัล 

4.2.1. สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการลงมติเกี่ยวกับเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 โดยการขอ

มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท าผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ตามท่ีก าหนดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 โดยมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีผลผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกราย   

4.2.2. นโยบายการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้กับผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัล โดยด าเนินการดังต่อไปน้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการให้ สิริพัฒน์ โฟร์ โอนกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA เข้าบัญชีธนาคารของ

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง ซ่ึงบัญชีดังกล่าวเป็นบัญชีท่ีแสนสิริช าระค่าเช่ารายเดือนตามอัตราท่ีก าหนด ซ่ึงมี
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เง่ือนไขการเบิกถอนและถูกจัดการและควบคุมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(Co-signed account) 

(ข) ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ท าหน้าท่ีในการจัดเตรียมข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วน

แบ่งรายได้รายไตรมาส และท าหน้าท่ีในการสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล โดยสั่ง

จ่ายเงินผ่านธนาคารพาณิชย์ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ 

(ค) หลังจากผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ก าหนดรายชื่อของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรส่วน

แบ่งรายได้รายไตรมาสตามท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูล

ดังกล่าวให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพิจารณาอนุมัติ โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัล จะด าเนินการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ัง 2 กลุ่มตามนโยบายการจ่าย

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสและตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของหนังสือชี้ชวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้เป็นรายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการจัดสรรดังกล่าวอาจลดลง

ภายหลังจากท่ีได้หักเงินค่าธรรมเนียมการแปลงสกุลเงิน ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้ราย

ไตรมาส ตลอดจนภาษีหรือค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ของทางราชการ (ถ้ามี) 

4.2.3. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสนับตั้งแต่วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ส าเร็จ ในกรณีท่ีรอบ

การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบแรกน้อยกว่า 3 เดือน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะงดการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้  

รายไตรมาสในรอบการจ่ายน้ัน โดยส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีเกิดขึ้นจะถูกสะสมและจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิ

ได้รับในไตรมาสถัดไป  

ท้ังน้ี ในรอบการด าเนินงานตั้งแต่วันท่ีจัดตั้งกองทรัสต์ส าเร็จ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 (วันเร่ิมโครงการ) ถึงวันท่ี 

30 มิถุนายน 2567 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแล้ว 10 คร้ัง ตามเง่ือนไขท่ีเปิดเผยไว้ในหนังสือ 

ชี้ชวน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

คร้ังที ่ ปีที่จา่ย 
งวดการจ่ายส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาส 

โทเคนสริิฮับ A 

(บาทตอ่โทเคน) 

โทเคนสริิฮับ B 

(บาทตอ่โทเคน) 
วันที่จ่าย 

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

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

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

4 2565 1 ตุลาคม 2565 – 31 ธันวาคม 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 มิถนุายน 2566 0.11249 0.20000 5 กรกฎาคม 2566 

7 2566 1 กรกฎาคม 2566 – 30 กันยายน 2566 0.11249 0.20000 4 ตุลาคม 2566 

8 2566 1 ตุลาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 0.11249 0.20000 4 มกราคม 2567 

9 2567 1 มกราคม 2567 – 31 มีนาคม 2567 0.11249 0.20000 3 เมษายน 2567 

10 2567 1 เมษายน 2567 – 30 มถิุนายน 2567 0.11249 0.20000 3 กรกฎาคม 2567 

 วันก าหนดสิทธิในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในทุกไตรมาส โดยผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ต้องเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา  

23.59 น. ของวันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสน้ัน (“วันก าหนดสิทธิ”) 

 วิธีการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะร่วมกันจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลท้ังสองกลุ่มในแต่ละรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ซ่ึงจะด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสภายใน 3 วัน

ท าการนับแต่วันก าหนดสิทธิตามช่องทางการช าระเงิน โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารหรือบัญชี Cash Balance ของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเคยแจ้งความประสงค์ไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องแจ้ง
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ความประสงค์ช่องทางการรับผลตอบแทนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ภายใน 1 วันท าการนับแต่วันก าหนดสิทธิ หากผู้ถือโทเคนดิจิทัล

มิได้เคยแจ้งความประสงค์ข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลรายน้ัน โดยหากผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดไม่เคยให้ข้อมูลบัญชีเงินฝากธนาคารไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลจะช าระผลตอบแทนผ่านทางบัญชี Cash Balance ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายน้ันท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์

ดิจิทัลแทน โดยหากผู้ถือโทเคนดิจิทัลประสงค์จะถอนเงินออกจากบัญชี Cash Balance ท่ีเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

จะมีค่าธรรมเนียมการถอนเงินตามท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก าหนด ซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต1 ในกรณีท่ีมีเหตุ

จ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสได้ทันตามท่ีก าหนด ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับทราบล่วงหน้าก่อนวันครบก าหนด ท้ังน้ี ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตาม

เง่ือนไขและวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลก าหนด โดยอาจมีการหักภาษี ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจ่ายส่วนแบ่ง

รายได้รายไตรมาสจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

 การประกาศการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจ่าย 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสส าหรับโทเคนดิจิทัลท้ังหมดท่ีมีสิทธิได้รับในแต่ละรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ดังน้ี  

(ก) แจ้งวันก าหนดสิทธิให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังหมดทราบล่วงหน้า 7 วันท าการก่อนวันก าหนดสิทธิ ตามข้อ

4.2.3.1. โดยการแจ้งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบ

เสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

(ข) แจ้งรายละเอียดการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสและอัตราส่วนแบ่งรายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ท่ีอยู่ในรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสทราบภายใน 2 วันท าการนับแต่วัน

ก าหนดสิทธิ ตามข้อ 4.2.3.1. โดยแจ้งผ่านทางอีเมลของผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย  

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับท้ัง 2 กลุ่มน้ัน จะมาจากกระแสรายรับสุทธิ

ตามสัญญา RSTA มูลค่าไม่เกิน 136,000,000 บาทต่อปี โดยจะจัดสรรส่วนแบ่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ซ่ึงมีตัวอย่างวิธีการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตามอัตราส่วนส าหรับโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่ม ดังต่อไปน้ี 

หน่วย : ล้านบาท 

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั A ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจัดสรรตามอัตราส่วนแก่ 

   ผู้ถอืโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  72.02 72.02 72.02 72.02 

ขนาดหรือมลูค่าการเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิริฮับ A 1,600.0 1,600.0 1,600.0 1,600.0 

อัตราส่วนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธริายปตีามสญัญา RSTA ต่อขนาดหรอื 

   มูลคา่การเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิรฮิับ A (ร้อยละ) 4.53 4.53 4.53 4.53 

 

หน่วย : ล้านบาท 

โทเคนดจิิทัลสิริฮบั B ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 

ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีจัดสรรตามอัตราส่วนแก่ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B  64.02 64.02 64.02 64.02 

ขนาดหรือมลูค่าการเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิริฮับ B 800.0 800.0 800.0 800.0 

อัตราส่วนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธริายปตีามสญัญา RSTA ต่อขนาดหรอื

มูลค่าการเสนอขายโทเคนดจิิทัลสิริฮบั B (ร้อยละ) 8.03 8.03 8.03 8.03 

 
1 โปรดพิจารณารายละเอียดค่าธรรมเนียมการถอนเงินของบริษัท อีอาร์เอ็กซ์ จ ากัด https://support.erx.io/hc/th/articles/4408222686233-Fees  
2 ส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา RSTA ท่ีระบุน้ีมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ในกรณีท่ีกระแสรายรับสุทธิรายปีตามสัญญา 

RSTA ท่ีได้รับน้อยกว่าท่ีระบุไว้ ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะยังได้รับส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิตามอัตราส่วนเดิม คือ ส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 

52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  
3 อัตราส่วนแบ่งรายได้ดังกล่าวมิใช่เป็นการรับประกันส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยค านวณจากส่วนแบ่งกระแสรายรับท่ีจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

สิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 52.94 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA และอัตราส่วนน้ีเป็นอัตราส่วนก่อนหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย 

ซึ่งในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 

(4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือ หรือครอบครองโทเคนดิจิทัล 



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 4 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนวันครบก าหนดอายุโครงการท่ี

ระยะเวลาน้อยกว่า 3 เดือน (“ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสค้างจ่าย”) โดยน าไปรวมกับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการเพ่ือจัดสรรให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. ของวันก าหนดสิทธิเม่ือครบก าหนด

อายุโครงการ และเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไปค านวณรวมเป็นส่วนแบ่ง

รายได้รายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการเพ่ือจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับทุกราย  

 วิธีการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

วิธีการท่ีใช้ในการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ัง 2 กลุ่ม มีดังน้ี 

1) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรวมท่ีจัดสรรให้แก้ผู้ถือโทเคนดิจิทลัสิริฮับ A 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  =  A * B 

โดยท่ี 

"A"  หมายถึง  กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

"B" หมายถึง  อัตราส่วนส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 52.94 ของ

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

2) ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรวมท่ีจัดสรรให้แกผู้่ถือโทเคนดิจิทลัสิริฮับ B 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในแตล่ะรอบการจ่ายของโทเคนดิจิทลัสริิฮับ B = A * C 

โดยท่ี 

"A"  หมายถึง  กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA  

"C" หมายถึง  อัตราส่วนส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ซ่ึงเท่ากับ 47.06 ของกระแส

รายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

ท้ังน้ี ในการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสแต่ละรอบการจ่ายจะมีรายละเอียดการปัดเศษทศนิยม ดังน้ี 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และโทเคนดิจิทัลสริิฮับ B ทศนิยม 5 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษท้ิง 

จ านวนเงินรวมท่ีต้องจ่ายให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย ทศนิยม 2 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษท้ิง 

ตัวอย่างการค านวณการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล4 

รอบการค านวณสว่นแบ่งรายได้รายไตรมาส 1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม 

กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 34,000,000.00 บาท  

อัตราส่วนส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A : โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 

จ านวนโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A:  160,000,000 โทเคน 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B:  80,000,000 โทเคน 

จ านวนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับท่ีนาย ก. ถอือยู่ 

ณ วันก าหนดสิทธิ 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A:  14,750 โทเคน 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B:  12,817 โทเคน 

 

  

 
4 ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีค านวณน้ี เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณเพ่ือประกอบความเข้าใจเท่าน้ัน มิใช่เป็นการรับประกันจ านวนส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซึ่งเป็นจ านวนเงินก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 

จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล  



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 5 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

1) การค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A  

ส่วนแบ่งรายได้ 

รายไตรมาสตอ่หน่ึง 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

= กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA * อตัราส่วนส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

 จ านวนโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

 = 34,000,000.00 บาท * 52.94% / 160,000,000 โทเคน 

 = 0.11249 บาทต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ทศนิยม 5 ต าแหน่ง ท่ีเหลือปัดเศษท้ิง) 

2) การค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

ส่วนแบ่งรายได้ 

รายไตรมาสตอ่หน่ึง 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

= กระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA * อตัราส่วนส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

 จ านวนโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

 = 34,000,000.00 บาท * 47.06% / 80,000,000 โทเคน 

 = 0.20000 บาทต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B (ทศนิยม 5 ต าแหน่งท่ีเหลือปัดเศษท้ิง) 

3) การค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจัดสรรให้แก่นาย ก. 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตร

มาสท่ีจัดสรรใหแ้ก่นาย 

ก. 

= (ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A * จ านวนโทเคนดิจิทัล

สิริฮับ A ท่ีนาย ก. ถืออยู่ ณ วันก าหนดสิทธิ) + (ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อ

หน่ึงโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B * จ านวนโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ท่ีนาย ก. ถืออยู่ ณ วัน

ก 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 

ส่วนแบ่งรายได้รายไตร

มาสท่ี นาย ก. จะได้รับ5 

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

ท้ังน้ี จ านวนเงินท่ีเหลือจากการปัดเศษจากการจ่ายส่วนแบ่งรายไตรมาสจะถูกสะสมและน าไป

ค านวณรวมเป็นส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในรอบสุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับทุกราย 

4.2.4. การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ในกรณีท่ีมีการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และปิดโครงการได้โดยไม่มีเหตุผิดนัด  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ของกองทรัสต์ตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งท

รัสต์ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงค่าตอบแทนทรัสตี ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเพ่ือการ

ช าระบัญชีและการเลิกกองทรัสต์ ท้ังน้ี ให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจากหน้าท่ีและความรับผิดใด ๆ ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ีเม่ือ

ได้มีการโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อตั้งทรัสต์และผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียบร้อยแล้ว ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 ข้ันตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะเร่ิมด าเนินการ 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการ หรือในกรณีท่ีมีการต่ออายุ

โครงการ การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมด าเนินการใหม่ทันทีท่ีทราบว่ามีการต่ออายุโครงการ (เว้นแต่ในกรณีความ

เสียหายโดยสิ้นเชิง) โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายหุ้นท้ังหมดใน สิริพัฒน์ โฟร์ หรือมีมติให้ สิริพัฒน์ โฟร์ เร่ิมจ าหน่ายกลุ่มอาคาร

 
5ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีค านวณน้ี เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณเพ่ือประกอบความเข้าใจเท่าน้ัน มิใช่เป็นการรับประกันจ านวนส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีจะจ่ายให้แก่ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ซึ่งเป็นจ านวนเงินก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 

จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล  
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ส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีมีข้อผูกพันภายใต้ภาระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ในสัญญาเช่า โดยจะค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส าคัญ โดยวิธีการดังต่อไปน้ี 

(ก) จัดให้มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยการเปิดให้มีการประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) โดยวิธีการ

ประกวดราคาท่ีได้มาตรฐาน หรือท่ีปฏิบัติกันเป็นการท่ัวไปในการประมูลขายอสังหาริมทรัพย์ลักษณะเดียวกับ

กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการอย่างน้อย ดังต่อไปน้ี  

1) ประกาศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายทราบถึงการเร่ิมต้นด าเนินการดังกล่าว ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2) ขออนุมัติการด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินจากทรัสตีในฐานะผู้ถือหุ้นของ สิริพัฒน์ โฟร์ 

3) จัดให้มีผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. อย่างน้อย 1 ราย ท าการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน 

4) แต่งตั้งตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) อย่างน้อย 1 ราย 

5) ก าหนดหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการประมูลราคาร่วมกันระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ 

ตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) โดยอยู่ภายใต้การดูแลของทรัสตี และผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ในการตรวจสอบให้เป็นไปตามข้อก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

6) จัดให้มีการประมูลทรัพย์สินโดยอ้างอิงจากราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. ท้ังน้ี ตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) มี

หน้าท่ีด าเนินการจัดการประกวดราคาให้เป็นไปอย่างมีมาตรฐาน โปร่งใส และเปิดเผยแก่สาธารณชน 

และการประมูลน้ันจะต้องค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส าคัญ โดยอยู่ภายใต้

การดูแลของทรัสตีในการตรวจสอบให้เป็นไปตามข้อก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

7) สรุปผลการประมูลทรัพย์สินและแจ้งให้ทรัสตีทราบ 

8) ด าเนินการเข้าท าสัญญาซ้ือขายกับผู้ซ้ือ 

9) ช าระราคาครบเต็มจ านวน  

10) โอนทรัพย์สินพร้อมเลิกกองทรัสต์ โดยทรัสตียังคงมีหน้าท่ีดูแลจนกว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจ่าย 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเรียบร้อยแล้ว 

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีเป็นการจ าหน่ายหุ้น ต้องด าเนินการภายใต้กรอบของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องด้วย  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการให้การประกวดราคาด าเนินไปด้วยความโปร่งใส และจ าหน่ายกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ให้แก่ผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการท่ีมีเง่ือนไขการซ้ือขายท่ีเป็น

ผลประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามดุลพินิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(ข) ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้รายงานการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสซ่ึงมีอายุไม่เกิน 6 เดือน 

ในวันท่ีเร่ิมประกวดราคาของแต่ละปีโครงการ หรือ จัดให้มีการประเมินมูลค่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

ใหม่ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงประกอบการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ท้ังน้ี มูลค่าจากการประเมินเป็นเพียงตัว

เลขท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลใช้อ้างอิงเท่าน้ัน ไม่ใช่หน้าท่ีหรือข้อบังคับของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีจะต้องจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ ให้ได้ไม่น้อยกว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลยังคงมีหน้าท่ีในการจัดประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) ตามท่ีก าหนดไว้ในข้อ 4.2.4.1. (ก) ข้างต้นน้ี 

แม้ว่าราคาท่ีได้รับจากการประกวดราคาอาจต ่ากว่ามูลค่าจากการประเมิน เน่ืองจาก ปัจจัยตลาด ณ เวลาน้ัน 

รวมถึงเหตุผลทางธุรกิจ สถานการณ์ สภาพคล่องหรือสภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์ สภาพเศรษฐกิจ หรือ

ปัจจัยอื่น ๆ ส่งผลให้ไม่สามารถหาผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการซ่ึงให้ราคาไม่น้อยกว่ามูลค่าของกลุ่มอาคารส านักงาน 

สิริ แคมปัส ท่ีได้มาจากการประเมินดังกล่าวได้ ในกรณีมีผู้เสนอซ้ือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผ่านการ

ประกวดราคาตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีก าหนดในข้อ (ก) โดยได้รายได้ส่วนสุดท้ายต ่ากว่า

มูลค่า 1,600 ล้านบาท การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ 

A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงิน ท่ีปรึกษากฎหมาย ผู้สอบบัญชี และบุคคลอื่น

ใด เพ่ือให้ค าแนะน า ความเห็น ค าชี้แจง หรือข้อมูลแก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ  
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(ค) ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าตอบแทนทรัสตี และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ รวมถึง

ค่าจ้างท่ีปรึกษา และภาษีอากรท่ีเกิดขึ้นให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ดังกล่าวออกจาก

เงินท่ีได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการก่อนน าจ านวนเงินท่ีเหลือมาจัดสรรคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ตามท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

(ง) กรณีการจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการจะเป็นผู้รับโอนสิทธิและหน้าท่ี

ท้ังหลาย รวมท้ังภาระผูกพันของสิริพัฒน์ โฟร์ตามสัญญาซ้ือขายไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้จากพลังงาน

แสงอาทิตย์บนหลังคา ดังรายละเอียดในส่วนท่ี 3 ข้อ 3.3.3.3. โดยไม่มีการคิดค่าธรรมเนียมและ/หรือ 

ค่าใช้จ่ายใด ๆ จาก สิริพัฒน์ โฟร ์

(จ) กรณีสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการท่ีระบุไว้ในข้อ 4.2.5. หากยังไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะบังคับขายทรัพย์สินโครงการตามขั้นตอนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีกล่าวไว้

ข้างต้น และจะจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้กับผู้ท่ีเสนอซ้ือราคาสูงท่ีสุดไม่ว่าจะเสนอมูลค่าเท่าไรก็ตาม ท้ังน้ี 

หากยังไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้อันเน่ืองจากไม่มีผู้เสนอราคา ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะจัดให้มี

การจ าหน่ายทรัพย์สินอย่างต่อเน่ือง โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยังคงจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจาก

รายรับท่ีได้รับจากค่าเช่า ไม่ว่าจะได้รับจากผู้เช่ารายใหม่ หรือจากการต่อสัญญาเช่าของแสนสิริก็ตามหัก

ค่าใช้จ่าย ณ เวลาน้ันในอัตราส่วนระหว่างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 

52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละกลุ่มต่อไปจนกว่าจะ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ แต่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ใน

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลได้อีก 

ท้ังน้ี การด าเนินการดังกล่าวให้อยู่ภายใต้การตรวจสอบของทรัสตีว่า การด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

เป็นไปตามวิธีการท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนหรือไม ่ 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะถูกจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ B ท่ียังคงถือโทเคนดิจิทัลอยู่ในวันครบก าหนดอายุโครงการ โดยท่ีการปัดเศษจากการค านวณจะใช้หลักการ

เดียวกันกับการปัดเศษจากการค านวณส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส ตามรายละเอียดข้อ 4.2.3.4. 

 การจัดสรรส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

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

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสค้างจ่าย (ถ้ามี) 

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B มีสิทธิได้รับรายได้ส่วนสุดท้ายเฉพาะส่วนท่ีเกิน 1,600,000,000 บาท และส่วนแบ่ง

รายได้รายไตรมาสค้างจ่าย (ถ้ามี) 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเสมือนว่ามกีารลงุทนแต่เร่ิมแรก 

อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ขึ้นอยู่กับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับ

ท้ังหมด และรายได้ส่วนสุดท้าย โดยตัวอย่างการค านวณน้ันจะค านวณโดยใช้สมมุติฐานว่าส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับ

ระหว่างโครงการมีอัตราส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสส าหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ในอัตราร้อยละ 4.5 ต่อปีและส าหรับผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ในอัตราร้อยละ 8 ต่อปีและรายได้ส่วนสุดท้าย เท่ากับมูลค่าสุทธิหลังหักภาระผูกพันจากเงินประกันความ

เสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เช่น 

ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียม

ต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยอ้างอิง

ตามสมมุติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วันท่ีมีการ
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จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะขึ้นอยู่กับข้อตกลงในการจ าหน่ายว่าให้เป็นความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สิน

โครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินท่ี

แตกต่างกัน รายละเอียดตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดังต่อไปน้ี 

ตัวอย่างที่ 1 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ วันที่ 1 กรกฎาคม 2568 (ซ่ึงเป็นปีที่ 4 ของโครงการ) : เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 4 ของโครงการ มูลค่าเท่ากับ  2,660.2 ล้านบาท จากผู้ประเมินราคา คือ 

บริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด ซ่ึงประเมินไว้ ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท

เคนดิจิทัลได้ปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่าย

ทรัพย์สินแต่ละปีได้ถูกค านวณหักไว้เป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แล้ว ดังน้ัน จากการค านวณจะได้อัตราผลตอบแทน

ท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 8.85 

ตัวอย่างที่  2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินที่ค านวณมูลค่าเมื่อมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการหน่ายทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นปีสุดท้ายของโครงการ มูลค่าเท่ากับ  2,633.8 

ล้านบาท ซ่ึงค านวณโดยใชว้ิธีรายได้ (Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) ในระยะเวลา 11 

ปีของโครงการ อิงระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดสัญญาเช่าแสนสิริ 

โดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่าทรัพย์สินต่อภายใต้รูปแบบการเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวคล้ายคลึงกับสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี 

แล้วค านวณหามูลค่าปัจจุบันสุดท้าย (Terminal Value) ดังน้ัน จากการค านวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) 

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 8.15 

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีท าให้ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับเงินต้นคืนท้ังจ านวน โดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  

ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่าย และหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสยีหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสริิ คงเหลือเป็นรายได้ส่วน

สุดท้ายมูลค่าเท่ากับ 1,600 ล้านบาท ซ่ึงจากการค านวณจะได้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลีย่ต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทลัสริิ

ฮับ A เท่ากับร้อยละ 4.50 และผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ -33.90 

การจ าหน่ายทรัพย์สนิโครงการ 

ตัวอยา่งที่ 16 ตัวอยา่งที่ 26 ตัวอยา่งที่ 3 

มูลค่าตลาด 

ทรัพย์สิน ณ ส้ินปีที่ 

4 ของโครงการ 

ราคาทรัพย์สินทีค่ านวณ

มูลค่าเมือ่มีการตอ่

สัญญาเช่าแบบม ี

ผู้เช่ารายเดียวใน

ลักษณะ Bare shell 

ราคาคืนทุนของ 

ผู้ถือโทเคนดจิิทัล 

สิริฮับ A 

เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ    2,657.47  2,601.4  1,803.5  

หัก ประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหนา่ยทรัพย์สินโครงการ8  (79.7) (78.0)  (54.1) 

เงินที่ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ - สทุธ ิ   2,577.7 2,523.4 1,749.4 

หัก ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะ

ยาวกับแสนสิริ 

 

 (149.4)          (149.4) 

 

(149.4) 

รายได้ส่วนสุดท้าย 2,428.3 2,374.0 1,600.0 

 อัตราส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส อัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อป ี(IRR)9 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ร้อยละ 4.5 ต่อป ี 4.50% 4.50% 4.50% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ร้อยละ 8.0 ต่อป ี 8.78% 7.27% -33.90% 

 
6 รายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 1 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 2 อ้างอิง

การค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายซึ่งใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม วันส้ินรอบแต่ละปี

ของโครงการจะนับจากวันเริ่มโครงการ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวันส้ินรอบปีจะตรงกับวันท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซึ่งแตกต่างจากวันส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่ง

ตรงกับวันท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัด โดยข้อมูลข้างต้นน้ันถูกจัดท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพ่ือเป็นตัวอย่างในการ

พิจารณาเท่าน้ัน 
7 มูลค่าตลาดทรัพย์สินตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ ส้ินปีท่ี 1 ของผู้ประเมินราคา ภายหลังการปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินในปีท่ีค านวณ 

Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละปีได้ถูกค านวณหักไว้เป็นรายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แล้ว 
8 สมมุติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยอ้างอิงตามสมมุติฐานของผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว้ข้างต้น 
9 อัตราดังกล่าว เป็นการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร 

หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคา

เป็นเงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน 
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การค านวณข้างต้น เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการ

ลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสตลอดท้ังโครงการและรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมี

นัยส าคัญจากท่ียกตัวอย่างไว้ ส่งผลให้ อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปลี่ยนแปลงไป ท้ังน้ีข้อมูล

ในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค ารับรอง ค ารับประกัน หรือการคาดการณ์ภายใต้สมมุติฐานท่ีถูกต้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตัวอย่างข้างต้นจะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล เน่ืองจาก

ข้อมูลดังกล่าวจัดท าบนสมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจัดท าแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมุติเท่าน้ัน  

 ข้ันตอนการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และปิดโครงการ 

ในกรณีท่ีสามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ตามเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน โทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับจะถูกเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ณ วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัล

จะสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลได้ถึงเวลา 23.59 น. ของวันท่ีจะถูกเพิกถอนจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี ภายหลัง

จากการเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล จะไม่อนุญาตให้มีการโอนหรือเปลี่ยนแปลงผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ว่ากรณี

ใด ๆ เพ่ือปิดสมุดทะเบียนรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลและด าเนินการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เว้น

แต่ ในกรณีสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการท่ีระบุไว้ในข้อ 4.2.5.  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งรายละเอียดท่ีเกี่ยวข้องกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เช่น 

รายชื่อผู้มีสิทธิ ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ เป็นต้น ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายภายใน 7 วันท าการ

นับแต่วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ และร่วมกันกับผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยการโอนเงินเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วน

แบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามข้อมูลท่ีจัดเตรียมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล หรือวิธีการอื่น

ใดท่ีก าหนดเพ่ิมเติมโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลซ่ึงต้องได้รับความยินยอมจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลแต่ละราย ภายใน 10 วันท าการนับ

แต่วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นอื่นใดท่ีท าให้ไม่สามารถจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการได้ทันตามท่ีก าหนด จะมีการแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

ทราบล่วงหน้าก่อนวันครบก าหนด โดยส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะจ่ายในสกุลเงินบาท ตามเง่ือนไข

และวิธีการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลก าหนด ท้ังน้ี อาจมีการหักภาษีอากร ค่าใช้จ่าย และค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจ่ายส่วน

แบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี) 

ภายหลังการจ่ายคืนส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ข้างต้น  

โทเคนดิจิทัลท้ังหมดจะหมดอายุโดยอัตโนมัติและจะถูกโอนไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์เพ่ือท าลาย (Burn Wallet) และ

ด าเนินการท าลายตามกระบวนการทางอิเล็กทรอนิกส์ และถือเป็นการสิ้นสุดโครงการ 

 การประกาศการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการร่วมกับให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจ่าย

ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ดังน้ี  

1) แจ้งเร่ิมกระบวนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการล่วงหน้า 12 เดือนก่อนครบก าหนดอายุโครงการหรือในกรณีท่ีมีการ

ต่ออายุโครงการ การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะเร่ิมด าเนินการใหม่ทันทีท่ีทราบว่าต้องมีการตอ่อายุโครงการโดยการ

ส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และ

เว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

2) แจ้งการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล วันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขาย

โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ วันท่ีครบก าหนดอายุโครงการ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของ

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และ

ประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

3) แจ้งส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการภายใน 4 วันท าการนับแต่วันท่ีครบอายุโครงการ (“วันที่

ประกาศส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ”) โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพยNดิจิทัล 



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 10 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

แผนภาพ 4.2.4.3.-1 ตัวอย่างสรุประยะเวลาและรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รอบสุดท้ายในกรณีที่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

4.2.5. การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จะเกิดขึ้นเม่ือสิ้นสุดอายุโครงการแล้วเกิดเหตุการณ์

ใดเหตุการณ์หน่ึง ดังต่อไปน้ี 

(ก) ไม่มีราคาเสนอซ้ือ อันเน่ืองมาจาก 

1) ไม่มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการ หรือ 

2) มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการ แต่ผู้ซ้ือผิดเง่ือนไขอันเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาซ้ือขาย และผู้ออก

โทเคนดิจิทัลไม่สามารถหาผู้ซ้ือล าดับถัดไปมาทดแทนได้  

(ข) มีผู้เสนอซ้ือทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีไม่เป็นไปตามเง่ือนไขราคาเสนอซ้ือทรัพย์สินท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 3 

ข้อ 3.7. (ก) และมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น ตาม

รายละเอียดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ส่งผลให้ไม่มีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

การขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับในกรณีท่ีระบุไว้ข้างต้น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะยังคงจ่าย

ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจากกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ณ เวลาน้ันให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลในอัตราส่วนระหว่างโท

เคนดิจิทัลสิริฮับ A ต่อโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B เท่ากับร้อยละ 52.94 : 47.06 ของกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA ท่ีได้รับ ณ 

ขณะน้ัน ต่อไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ โดยจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ ท้ังน้ี การ

ขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับในกรณีท่ีระบุไว้ข้างต้น จะขยายออกไปได้ไม่เกินกว่าอายุสัญญาเช่ากับ

แสนสิริ คือวันท่ี 15 ธันวาคม 2574 ซ่ึงถือเป็นวันสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการและวันเพิกถอนโทเคนดิจิทัลออกจากศูนย์ซ้ือ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเช่นเดียวกับการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้จนถึงวันสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

จะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้กับผู้ท่ีเสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และไม่มีการ

ขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการแล้วเสร็จก่อนวันสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการ ผู้

ออกโทเคนดิจิทัลจะท าการแจ้งไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือท าการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ออกจาก

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยระยะเวลาในการด าเนินการขึ้นอยู่กับระยะเวลาท่ีศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก าหนด 

ประกาศรายละเอียด

การเพิกถอนโทเคน

ดิจิทัลจากศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ภายใต้เงื่อนไขการ

จ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ 

ประกาศจ่าย 

ส่วนแบ่งรายได ้

รอบสุดท้ายก่อน

ครบก าหนดอายุ

โครงการ (7 วัน 

ท าการก่อนวัน

ครบก าหนดอายุ

โครงการ) 

ผู้มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการและส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสค้างจ่าย คือ ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือโทเคน

ดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 23.59 น. 

ของวันท่ี 10 ต.ค. 68 

ประกาศรายช่ือและ

รายละเอียดการจ่าย

ส่วนแบ่งรายได้จาก

การจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ 

(ภายใน 7 วันท าการ

นับแต่วันก าหนด

สิทธิ) 

วันจ่ายส่วนแบ่งรายได้

จากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการและ

ส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสค้างจ่าย 

11 ต.ค. 67 10 ก.ค. 68 30 ก.ย. 68 

(วันท่ีครบไตรมาส 3) 

10 ต.ค. 68 2 ต.ค. 68 

รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

รอบสุดท้ายก่อนครบก าหนดอายุโครงการ 

ส่วนแบ่งรายได้จากการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

และส่วนแบ่งรายได ้

รายไตรมาสค้างจ่าย  

เริ่มต้นข้ันตอนการ

จ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ 12 เดือน

ก่อนครบก าหนด

อายุโครงการ 

วันประกาศส่วน

แบ่งรายได้จาก

การจ าหน่าย

ทรัพย์สิน

โครงการ 

22 ต.ค. 68 28 ต.ค. 68 

(ภายใน 10 วันท าการนับ

แต่วันก าหนดสิทธิ) 

วันก าหนดสิทธิ 

วันครบก าหนดอายุโครงการ/ 

วันจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ/ 

วันเพิกถอนจากศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสค้างจ่าย 

ระยะเวลาข้ึนอยู่กับ

ข้อก าหนดของ

ศูนย์ซื้อขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล  
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แผนภาพ 4.2.5.-1 สรุปข้ันตอนการด าเนินงานในกรณีมีการขยายระยะเวลาโครงการ 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในช่วงการขยายระยะเวลาโครงการ เม่ือมีผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการร่วมกับผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือประกาศรายละเอียดเกี่ยวกับการจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ดังน้ี 

1. ประกาศรายละเอียดการซ้ือทรัพย์สินโครงการภายใน 4 วันท าการนับแต่วันท่ีมีผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการใน

เว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์

ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2. เม่ือผู้ซ้ือจ่ายช าระค่าทรัพย์สินครบถ้วนและมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโครงการเรียบร้อยแล้วจะถือว่า

การซ้ือขายทรัพย์สินโครงการน้ันเสร็จสิ้นและถือเป็นวันท่ีสิ้นสุดการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส โดย 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งข้อมูลไปยังศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล (ERX) เพ่ือเพิกถอนโทเคนดิจิทัลจาก

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ซ่ึงจะมีระยะเวลาในการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล

ประมาณ 90 วัน 

3. ประกาศรายละเอียดการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการและเพิกถอนโทเคนดิจิทัลพ่ือการลงทุน สิริฮับ จากศูนย์

ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล วันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ทราบล่วงหน้าตามเง่ือนไขของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลก่อนวันท่ีจะเพิกถอนออกจากศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของผู้ให้บริการ

ระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

4. ประกาศแจ้งความคืบหน้าโครงการ และแจ้งเตือนการเพิกถอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน สิริฮับ จาก

ศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล วันสุดท้ายท่ีสามารถซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ภายใน 7 วันท า

การก่อนวันเพิกถอนจากศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

5. แจ้งส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการภายใน 7 วันท าการนับแต่วันท่ีเพิกถอนจากศูนย์

ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เว็บไซต์ของ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

  

ในระหว่างปีที่ 4  ปีที่ 5 เป็นต้นไป  

 <อยู่ภายใต้ความดูแลของทรัสตตีลอดโครงการ> 

 

ประเมินราคา

ทรัพย์สิน 

 
 

กรณีไม่มีผู้เสนอราคาซื้อ 

ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 4 

ข้อ 4.2.5. 

ประมูลขาย 

ทรัพย์สิน 

 

ผู้เสนอ

ราคาซื้อ 

 

มี 

 

ไม่มี 

 

 

 
ใช ่

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ จ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่าย

ทรัพยสินโครงการและปิดโครงการ 

ใช ่ ไม่อนุมัติ 

อนุมัติด้วยคะแนน
เสียง 3 ใน 4 

 

ใช ่

1 

2 

3.3 

4 

ขยายระยะเวลาโครงการ ไดไ้ม่เกินวันท่ี 15 

ธันวาคม 2574 (หมดสัญญาเช่ากับแสนสิริ)  

 โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ B ยังคงอยู่ 

โดยมีสิทธิและไดร้ับส่วนแบ่งรายได้ใน

สัดส่วนเดิม 

 ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ

อย่างต่อเน่ืองทุกปี 

กรณีรายได้ส่วนสุดท้าย  

< 1,600 ล้านบาท ตาม

รายละเอียดในส่วนท่ี 4  

ข้อ 4.2.5. 

กรณีรายได้ส่วนสุดท้าย 

 ≥ 1,600 ล้านบาท 

ไมใ่ช ่
 

3.1 

3.2 

5 

ขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

สิริฮับ A เพ่ือจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ 

3.2.1

3 
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แผนภาพ 4.2.5.-2 ตัวอย่างสรุประยะเวลาและรอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รอบสุดท้ายในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ สมมุติฐานวันจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการส าเร็จ คือวันท่ี 25 มีนาคม 2570 โดยวันท่ีท่ีก าหนดไว้ในตัวอย่างข้างต้นเป็นเพียงวันท่ีท่ีสมมุติขึ้นเพ่ือ

ประกอบความเข้าใจเท่าน้ัน อย่างไรก็ดี วันท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากวันท่ีประมาณไว้ ผู้ลงทุนควรศึกษารายละเอียด ขั้นตอน และก าหนดการ

วันต่าง ๆ ท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการจ่ายค่าใช้จ่ายล่วงหน้าส าหรับการบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลตลอดระยะเวลา 4 ปีแรก ซ่ึง

ครอบคลุมถึง ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าบริหารจัดการโทเคนดิจิทัล ค่าบริการของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล และค่าธรรมเนียม

ธนาคาร ดังน้ัน ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับหลังจากระยะเวลา 4 ปีจะลดลง เน่ืองจากจะมีการหัก

ค่าใช้จ่ายข้างต้นตามท่ีเกิดขึ้นจริงในแต่ละปีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการออกไป 

ท้ังน้ี การขยายระยะเวลาดังกล่าวอาจส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เปลี่ยนแปลงไปตาม

ข้อมูลท่ีเพ่ิมเติมขึ้น เช่น ระยะเวลา ส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสท่ีได้รับระหว่างโครงการและรายได้ส่วนสุดท้าย ท้ังน้ี ภายหลัง

จากครบอายุโครงการ 4 ปี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสในจ านวนท่ีลดลงอันเน่ืองมาจากค่าใช้จ่ายใน

การบริหารจัดการโทเคนดิจิทัลท่ีเพ่ิมขึ้นตามท่ีกล่าวไว้ข้างต้น และหากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในทุก ๆ ปีตั้งแต่ปีท่ี 5 

จนถึงปีท่ี 11 โดยรายได้ส่วนสุดท้ายจะเป็นมูลค่าสุทธิหลังหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาว

กับแสนสิริจ านวน 149.4 ล้านบาท และประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ี

ได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยอ้างอิงตามสมมุติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายในการ

จ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดขึ้นจริง ณ วันท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ จะขึ้นอยู่กับข้อตกลงการจ าหน่าย ว่าให้เป็น

เม่ือมีขยายระยะเวลาโครงการเน่ืองจาก 

1. ไม่มีราคาเสนอซื้อ 

2. มีการต่ออายุโครงการ เม่ือรายได้ส่วนสุดท้าย  

< 1,600 ล้านบาท และมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

สิริฮับ A ไม่ถึง ¾ ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น 

 

11 ต.ค. 67 23 ก.ย. 68 

เริ่มต้นข้ันตอนการ

จ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ 12 เดือน

ก่อนครบก าหนด

อายุโครงการ 

31 ธ.ค. 69 

(วันท่ีครบไตรมาส 4) 

วันครบก าหนด 

อายุโครงการ 

(4 ปี) 

10 ต.ค. 68 

จ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสต่อเน่ืองไปจนกว่าจะจ าหน่ายทรัพย์สินได ้

ผู้มีสิทธิได้รับส่วนแบ่ง

รายได้จากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการและ

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตร

มาสค้างจ่าย คือ ผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลท่ียังคงถือ

โทเคนดิจิทัลอยู่ ณ เวลา 

23.59 น. ของวันเพิก

ถอนจากศูนย์ซื้อขาย 

สินทรัพย์ดิจิทัล 

 

ประกาศ 

รายช่ือและ

รายละเอียด

การจ่ายส่วน

แบ่งรายได้จาก

การจ าหน่าย

ทรัพย์สิน

โครงการ 

(ภายใน 7 วัน

ท าการ 

นับแต่วัน

ก าหนดสิทธิ) 

วันจ่ายส่วนแบ่ง

รายได้จากการ

จ าหน่าย

ทรัพย์สิน

โครงการและ

ส่วนแบ่งรายได้

รายไตรมาส 

ค้างจ่าย 

1 ม.ค. 70 26 ก.พ. 70 25 มี.ค. 70 

รอบการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสรอบสุดท้าย

ก่อนการจ าหน่ายทรัพย์สินส าเร็จท่ีไม่ครบ 3 เดือน 

ส่วนแบ่งรายได้จากการ

จ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการและส่วนแบ่ง

รายได้รายไตรมาส 

ค้างจ่าย  

วันประกาศ

ส่วนแบ่ง

รายได้จากการ

จ าหน่าย

ทรัพย์สิน

โครงการ 

5 ก.ค. 70 8 ก.ค. 70 

(ภายใน 10 วันท าการ 

นับแต่วันก าหนดสิทธิ) 

วันก าหนดสิทธิ 

วันเพิกถอนจากศูนย์ 

ซื้อขายสินทรัพย์

ดิจิทัล 

ส่วนแบ่งรายไดร้ายไตรมาสค้างจ่าย 

ระยะเวลาข้ึนอยู่กับ

ข้อก าหนดของศูนย์ 

ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล  

24 มิ.ย. 70 

ประกาศรายละเอียดการ

ซื้อทรัพย์สินโครงการ 

(ภายใน 4 วันท าการ 

นับแต่วันท่ีมีผู้ตกลงเข้า

ซื้อทรัพย์สินโครงการ 

เม่ือมีการตกลง

เข้าซื้อทรัพย์สิน

โครงการ 

4 มี.ค. 70 

จ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการส าเร็จและ

ส้ินสุดการจ่ายส่วน

แบ่งรายได้รายไตรมาส 

 

ประกาศรายละเอียด

การเพิกถอนโทเคน

ดิจิทัลจากศูนย์ 

ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

 

ประกาศแจ้ง

ความคืบหน้า

โครงการ/ แจ้ง

เตือนการเพิก

ถอนโทเคน

ดิจิทัล (7 วันท า

การก่อนวันเพิก

ถอนจากศูนย์ซื้อ

ขายสินทรัพย์

ดิจิทัล) 

ประกาศความคืบหน้าโครงการ/ 

ขยายระยะเวลาโครงการ  

(7 วันท าการก่อนวันครบก าหนด

อายุโครงการ (4ปี)) 

ด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

อย่างต่อเน่ืองทุกปี 

15 มิ.ย. 70 

2 ต.ค. 68 
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ความรับผิดชอบของผู้ซ้ือ และ/หรือ ผู้ขายทรัพย์สินโครงการ รวมถึงวิธีการจ าหน่ายหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ หรือกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีมีค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินท่ีแตกต่างกัน รายละเอียดตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทน

ท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ในแต่ละวิธีแสดงดังต่อไปน้ี 

ตัวอย่างที่ 1 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ส้ินสุดปีที่ 5-11 ของโครงการ: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการใน

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นสุดปีท่ี 5 ถึงสิ้นปีท่ี 11 ของโครงการ จากผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงประเมินไว้ ณ วันท่ี 

30 มิถุนายน 2566 โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้ปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการ

จ าหน่ายทรัพย์สินในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละปีได้ถูกค านวณหักไว้เป็น

รายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แล้ว รายละเอียดมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นปีต่าง ๆ แสดงตามตารางด้านล่างดังน้ี 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปทีี่10 มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท) 

สิ้นปีท่ี 5 ของโครงการ 2,723,700,000 

สิ้นปีท่ี 6 ของโครงการ  2,792,100,000  

สิ้นปีท่ี 7 ของโครงการ  2,866,000,000  

สิ้นปีท่ี 8 ของโครงการ  2,946,000,000  

สิ้นปีท่ี 9 ของโครงการ  3,032,100,000  

สิ้นปีท่ี 10 ของโครงการ  3,125,300,000  

สิ้นปีท่ี 11 ของโครงการ  3,201,200,000  

 

ตัวอย่างที่ 2 มูลค่าตลาดทรัพย์สินที่ค านวณมูลค่าเมื่อมีการต่อสัญญาเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวในลักษณะ  

Bare shell: เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในมูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ สิ้นปีท่ี 5 ถึงสิ้นปีท่ี 11 ของโครงการซ่ึง

ค านวณโดยใช้วิธีรายได้ (Income Approach) แบบคิดลดกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) อิงระยะเวลาคงเหลือ

ตามสัญญาเช่าแสนสิริ รวมกับมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินเม่ือสิ้นสุดสัญญาเช่าแสนสิริโดยยึดสมมุติฐานท่ีว่าจะมีการเช่า

ทรัพย์สินต่อภายใต้รูปแบบการเช่าแบบมีผู้เช่ารายเดียวคล้ายคลึงกับสัญญาเช่าแสนสิริไปอีก 12 ปี แล้วค านวณหามูลค่าปัจจุบัน

สุดท้าย (Terminal Value) ซ่ึงจากการค านวณด้วยสมมุติฐานดังกล่าว แสดงมูลค่าทรัพย์สินในแต่ละสิ้นปีด้วยมูลค่าดังน้ี 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน ณ ปทีี ่ มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท) 

สิ้นปีท่ี 5 ของโครงการ  2,695,100,000  

สิ้นปีท่ี 6 ของโครงการ  2,761,300,000  

สิ้นปีท่ี 7 ของโครงการ  2,832,800,000  

สิ้นปีท่ี 8 ของโครงการ  2,910,000,000  

สิ้นปีท่ี 9 ของโครงการ  2,993,400,000  

สิ้นปีท่ี 10 ของโครงการ  3,083,400,000  

สิ้นปีท่ี 11 ของโครงการ   3,153,900,000  

ตัวอย่างที่ 3 ราคาคืนทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A: เป็นกรณีท่ีมีจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีท าให ้

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับเงินต้นคืนท้ังจ านวน โดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 

ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่ายข้างต้น เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียม 

ทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และหักภาระผูกพันจาก

เงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้ส่วนสุดท้ายเป็นจ านวนเงิน 1,600 ล้านบาท 

และในปีท่ี 11 ของโครงการให้คงเหลือรายได้ส่วนสุดท้าย เป็นจ านวนเงิน 1,120 ล้านบาท ซ่ึงเท่ากับร้อยละ 70 ของมูลค่าเงิน

ตน้ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A (ร้อยละ 7011 ของ 1,600 ล้านบาท) 

ตัวอย่างที่ 4 ราคาคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีที่ 11 ของโครงการ (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริ

ฮับ A เท่ากับศูนย์) เป็นกรณีท่ีมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาคุ้มทุนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ณ ปีท่ี 11 ของ

โครงการ (IRR ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A เท่ากับศูนย์) จะเท่ากับ 1,080.0 ล้านบาท  

 
10 มูลค่าตลาดทรัพย์สินตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผู้ประเมินราคา ภายหลังการปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สิน 3% 
11 อ้างอิงจากอัตราท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สินใช้ส าหรับค านวณราคาบังคับขาย 
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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 

เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 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 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ14 (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 ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่า 

   ระยะยาวกับแสนสิริ 
(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  

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR)15 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ 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% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ 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 

เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 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 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ14   (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 ภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่า 

ระยะยาวกับแสนสิริ 

 (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  

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR)15 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 4.36% 4.36% 4.36% 4.35% 4.35% 4.35% 4.33% 4.33% 1.57% 0.00% 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 11.21% 10.92% -6.79% 11.32% 11.06% -4.54% 11.65% 11.38% -4.30% -4.30% 

 
12  รายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 1 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายได้ส่วนสุดท้ายตามตัวอย่างท่ี 2 อ้างอิงการค านวณจากมูลค่าตลาดทรัพย์สินโครงการโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายซึ่งใช้สมมุติฐานบางส่วนจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม วันส้ินรอบแต่ละปีของโครงการจะนับจากวันเริ่มโครงการ คือวันท่ี 11 ตุลาคม 2564 โดยวันส้ินรอบปีจะตรงกับวันท่ี 10 ตุลาคม ของทุกปี ซึ่งแตกต่างจากวันส้ินรอบแต่ละปีของรายงานการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินซึ่งตรงกับวันท่ี 30 มิถุนายนของทุกปี ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท เวลท์ แอพไพรซัล จ ากัดโดยข้อมูลข้างต้นน้ันถูกจัดท าข้ึนตามช่วงเวลาของโครงการเพ่ือเป็นตัวอย่างในการพิจารณาเท่าน้ัน 
13 มูลค่าตลาดทรัพย์สินตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเฉล่ีย ณ ส้ินปีต่าง ๆ ของผู้ประเมินราคาภายหลังการปรับปรุงบวกกลับค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินในปีท่ีค านวณ Terminal Value เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินแต่ละปีได้ถูกค านวณหักไว้เป็น

รายการแยกต่างหากในการค านวณ IRR แล้ว 
14  สมมุติฐานของประมาณการค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการเท่ากับร้อยละ 3 ของเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดยอ้างอิงตามสมมุติฐานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ท้ังน้ี ค่าใช้จ่ายในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจาก

ท่ีประมาณการไว้ข้างต้น 
15  อัตราดังกล่าว เป็นการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ตามข้อมูลตัวอย่าง ซึ่งอัตราผลตอบแทนท่ีได้รับเป็นอัตราก่อนหักภาษีท่ีเกี่ยวข้อง ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลต่างประเทศ จะถูกหักภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ายในอัตรา 

ร้อยละ 15 จากเงินได้พึงประเมินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (4)(ซ) เงินส่วนแบ่งของก าไร หรือผลประโยชน์อ่ืนใดในลักษณะเดียวกันท่ีได้จากการถือหรือครอบครองโทเคนดิจิทัล และมาตรา 40 (4)(ฌ) ผลประโยชน์ท่ีได้รับจากการโอนคริปโทเคอร์เรนซีหรือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี เฉพาะซึ่งตีราคาเป็น

เงินได้เกินกว่าท่ีลงทุน 
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การค านวณข้างต้น เป็นเพียงตัวอย่างการค านวณอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) เสมือนว่ามีการ

ลงทุนตั้งแต่เร่ิมแรก ในกรณีการขยายระยะเวลาโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ซ่ึงส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

ตลอดท้ังโครงการและรายได้ส่วนสุดท้ายท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากท่ียกตัวอย่างไว้ ส่งผลให้อัตรา

ผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีเกิดขึ้นจริงเปลี่ยนแปลงไป ท้ังน้ีข้อมูลในส่วนน้ีไม่ควรถูกพิจารณาว่าเป็นค า

รับรอง ค ารับประกัน หรือการคาดการณ์ภายใต้สมมุติฐานท่ีถูกต้องของผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท

เคนดิจิทัล และไม่ควรถูกพิจารณาว่าตัวอย่างข้างต้นจะบรรลุผลหรือน่าจะบรรลุผล เน่ืองจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบน

สมมุติฐานในช่วงเวลาท่ีจัดท าแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีตามสถานการณ์สมมุติเท่าน้ัน  

4.2.6. กรณีเหตุผิดนัด 

เม่ือเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี ให้ถือเป็นเหตุผิดนัด โดยทรัสตีอาจจ าหน่ายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

ท่ีมีข้อผูกพันภายใต้ภาระและเง่ือนไขท่ีก าหนดไว้ในสัญญาเช่า หรือในฐานะผู้ถือหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์ มีมติให้ขายหุ้นท้ังหมดใน

สิริพัฒน์ โฟร์ ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

(ก) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช าระเงินใด ๆ ตามก าหนดช าระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่า 2 ไตรมาส  

(ข) เม่ือสิริพัฒน์ โฟร์ ไม่น าส่งกระแสรายรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตามสัญญา RSTA ติดต่อกันเกินกว่า  

2 ไตรมาส 

(ค) เม่ือสัญญาเช่าระยะยาวระหว่างแสนสิริและสิริพัฒน์ โฟร์มีเหตุให้ยกเลิกกก่อนครบก าหนดอายุสัญญา  

(ง) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตามท่ีกฎหมายก าหนด หรือมีการ

เร่ิมด าเนินการเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ หรือเพ่ือขอให้ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ตกเป็นผู้ล้มละลายภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

(จ) เม่ือมีกฎหมาย ค าสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการท่ีชอบด้วยกฎหมายอันส่งผลให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/

หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ ต้องเลิกประกอบกิจการเป็นระยะเวลาติดต่อกันมากกว่า 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมาย 

ค าสั่ง หรือมติจากหน่วยงานราชการดังกล่าว เป็นการออกโดยเหตุอันถือได้ว่าเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็น

ความผิดและอยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ เช่น มีภัยพิบัติ โรค

ระบาด และ/หรือ การจลาจล เป็นต้น 

(ฉ) เม่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ เข้าสู่กระบวนการเลิกกิจการหรือช าระบัญชี 

(ช) เม่ือวิธีการด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ ไม่เป็นไปตามท่ีก าหนด

ไว้ในหนังสือชี้ชวน และ/หรือ ตามมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.3. เทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ  

4.3.1. สัญญาอัจฉริยะ (Smart Contract) 

สัญญาอัจฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีการใช้ชุดซอร์สโค้ดท้ังหมด 2 ชุด เพ่ือสร้างสัญญา

อัจฉริยะ ดังต่อไปน้ี 

 ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT ซ่ึงเป็นชุดค าส่ังที่ใช้ส าหรับการสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

การสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับท าได้โดยการน า (“deploy”) ชุดรหัสค าสั่งส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT เข้าสู่บล็อก

เชนเทโซสในเครือข่าย mainnet โดยจะต้องระบุ Contract Address หรือ Private Wallet ส าหรับการเก็บโทเคนดิจิทัลท่ี

ถูกสร้างขึ้น ซ่ึงถูกเรียกว่า Suspense Address โดยระบุได้เพียง 1 address เท่าน้ัน ภายหลังจาก deploy ชุดรหัสค าสั่ง

สัญญาอัจฉริยะ NBIT เสร็จสิ้น จะได้ผลลัพธ์เป็น Contract Address ของโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ โดย 

address ท่ีใช้ในการ deploy จะกลายเป็น Admin Address ส าหรับก ากับควบคุม Contract Address ดังกล่าว ท้ังน้ี 

โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จะมีการ deploy ชุดรหัสค าสั่งส าหรับสัญญาอัจฉริยะ NBIT ท้ังหมดสองคร้ัง 

เพ่ือสร้างโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 
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ภายหลังจากได้ Contract Address ของสัญญาอัจฉริยะโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B จะมีการ

ก าหนดสิทธิของ address อื่นท่ีสามารถเรียก entry point ต่าง ๆ ท่ีมีอยู่บนสัญญาอัจฉริยะโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และโทเคน

ดิจิทัลสิริฮับ B โดยการก าหนดสิทธิของ address อื่นจะท าได้โดย Admin Address เท่าน้ัน โดยสิทธิท่ีถูกก าหนด ได้แก่  

(ก) สิทธิในการสร้างโทเคนดิจิทัล 

(ข) สิทธิในการท าลายโทเคนดิจิทัล 

(ค) สิทธิในการดึงโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง ไปยังอีกกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึงโดยการท างาน

ร่วมกับ สัญญาอัจฉริยะ DistributionList 

(ง) สิทธิในการเพ่ิมกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเข้าสู่ whitelist 

(จ) สิทธิในเปลี่ยนสถานะกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นโหมด active 

(ฉ) สิทธิในเปลี่ยนสถานะกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นโหมด inactive 

หลังจากการก าหนดสิทธิ address ท่ีได้รับสิทธิจะสามารถเรียก entry point บนสัญญาอัจฉริยะได้ตามสิทธิท่ี

ได้รับ โดยหากเม่ือ address ใดท่ีถูกก าหนดสิทธิไว้ถูกระงับการใช้งาน Admin Address จะถูกน ามาใช้เพ่ือลบสิทธิท่ีเคยมี

อยู่ออกจาก address น้ัน ๆ 

ซอร์สโค้ดส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับท่ีอยู่บนระบบ mainnet มีรายละเอียดดังน้ี 

โทเคนดิจิทัลสิริฮับ A : https://better-all.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations 

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

 ซอร์สโค้ดส าหรับสัญญาอัจฉริยะ Distribution List 

สัญญาอัจฉริยะ Distribution List เป็นชุดค าสั่งท่ีใช้ระหว่างการจัดสรรโทเคนดจิิทัล โดยใช้ส าหรับการสร้างรายการ wallet 

address พร้อมระบุจ านวนเหรียญท่ีแต่ละ wallet address จะได้รับ การจัดสรรโทเคนดิจิทัลจะท าได้โดยการดึงจากกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์ของ Suspense Address ท่ีถูกก าหนดไว้ตั้งแต่กระบวนการ deploy สัญญาอัจฉริยะ NBIT ท่ีใช้สร้างโทเคนดิจิทัล

ส าหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ไปยังอีกกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลซ่ึงเปิดไว้กับศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัล และจัดสรรต่อไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของนักลงทุนแต่ละราย 

เม่ือได้รับผลการจัดสรรโทเคนดิจิทัลส าหรับโครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ แล้ว สัญญาอัจฉริยะ Distribution 

List ส าหรับโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B จะถูก deploy ขึ้นบล็อกเชนเทโซส โดยจะ deploy ท้ังหมด 2 สัญญา

อัจฉริยะ เม่ือการ deploy สัญญาอัจฉริยะ Distribution List เสร็จสิ้น ผลจากการ deploy จะได้ผลลัพธ์เป็น Contract Address 

ของสัญญาอัจฉริยะ Distribution List โครงการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ถัดมารายการ wallet address พร้อมจ านวนโท

เคนตามผลการจัดสรรจะถูกเพ่ิมเข้าไปในสัญญาอัจฉริยะ Distribution List โดยผ่านการเรียก entry point ท่ีอยู่บนสัญญาอัจฉริยะ 

เม่ือการเพ่ิมรายการเสร็จสิ้น สัญญาอัจฉริยะ Distribution List จะถูกล็อกเพ่ือให้ไม่สามารถแก้ไขรายการได้อีก ซ่ึงเป็นการยืนยันว่า

ระหว่างท าการจัดสรรจะไม่เกิดการแก้ไขข้อมูลของ wallet address และจ านวนโทเคนดิจิทัลบนสัญญาอัจฉริยะ Distribution List ท่ี

ถูก deploy บนบล็อกเชนเทโซสแล้ว 

หลังจากการเตรียมสัญญาอัจฉริยะ Distribution List เสร็จสิ้น Contract Address ของสัญญาอัจฉริยะDistribution 

List ดังกล่าว จะถูกน ามาเพ่ิมเข้าสู่สญัญาอจัฉริยะ NBIT เพ่ือเตรียมส าหรับการดึงโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ Suspense 

Address เข้าสู่กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์แต่ละใบท่ีอยู่บนรายการของสัญญาอัจฉริยะ Distribution List โดย address ท่ีสามารถเพ่ิมคา่ 

Contract Address ของสัญญาอัจฉริยะ Distribution List เข้าสู่สัญญาอัจฉริยะ NBIT จะต้องเป็น address ท่ีได้รับสิทธิในการ

ดึงโทเคนดิจิทัลจาก admin address เท่าน้ัน เม่ือรายการ wallet address ท่ีจะรับโทเคนดิจิทัลถูกตั้งค่าเรียบร้อย กระบวนการดึง

เหรียญจาก Suspense Address เข้าสู่ wallet address บนสัญญาอัจฉริยะ Distribution List จะเร่ิมขึ้น โดยก่อนเร่ิมกระบวนการ

น้ีโทเคนดิจิทัลใน Suspense Address จะถูกล็อกเพ่ือให้ม่ันใจว่าไม่มีการโอนออกด้วยวิธีการอื่นในขณะด าเนินการ หลังจากการ

จัดสรรผ่านการดึงโทเคนดิจิทัลจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง ไปยังอีกกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึงเสร็จสิ้น จ านวนเหรียญใน 

Suspense Address จะต้องถูกลดลง และ wallet address ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะได้รับเหรียญตามจ านวนท่ีระบุไว้ เม่ือ

กระบวนการเสร็จสิ้น สัญญาอัจฉริยะ Distribution List จะถูกลบออกจากสัญญาอัจฉริยะ NBIT 

ตัวอย่างซอร์สโค้ด : https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code  

ซ่ึงเป็นซอร์สโค้ดท่ีอยู่ระบบ testing โดยจะมีการน าซอร์สโค้ดดังกล่าวเข้าสู่ระบบ mainnet ต่อไป 

https://better-all.dev/mainnet/KT1SjcE7G4gCwV9gCC1mHegHFkoQX4DdZCFH/operations
https://better-call.dev/mainnet/KT1S3KMjBuvbbZc9P4HDRSVbtu2Q6N5HFpFA/operations
https://better-call.dev/edo2net/KT1HnfDNXU7jRPtiEp7fqnfALwgmEoZwmSt6/code
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 ข้อเสนอแนะจากผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะ 

ข้อเสนอแนะของ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ ซ่ึงเป็นผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะภายนอก เกี่ยวกับสัญญา

อัจฉริยะก่อนท่ีจะมีการเสนอขายโทเคนดิจิทัลมีดังต่อไปน้ี 

1) เสนอแนะให้มีการปรับปรุงสัญญาอัจฉริยะเพ่ือให้ไม่มีการตรวจสอบ allowance ในระหว่างการท า batch 

transfer ท่ีใช้กับสัญญาอัจฉริยะ Distribution List และมีการแยกชุดข้อมูล allowance ออกไปต่างหาก 

2) เสนอแนะให้เพ่ิม entry point abortBatchTransfer เพ่ือใช้ในการยกเลิกกระบวนการการโอนผ่านสัญญา

อัจฉริยะ distributionList โดยจะท าการยกเลิกสัญญาอัจฉริยะ Distribution List ออกจากสัญญา

อัจฉริยะ NBIT ผ่านการเรียก entry point abortBatchTransfer ซ่ึงสามารถใช้ในกรณีท่ีมีข้อผิดพลาด

ระหว่างการโอนโดยอาจเกิดขึ้นกับกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ใบใดใบหน่ึงซ่ึงอาจท าให้ไม่สามารถด าเนินการโอน

ล าดับถัดไปท่ีเหลือท้ังหมดได้ 

3) เสนอแนะให้การท าลายเหรียญควรท าได้เฉพาะจากเพียงกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีระบุเท่าน้ัน เพ่ือป้องกันไม่ให้

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถควบคุมการท าลายเหรียญจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์อื่น ๆ ได้ 

4) เสนอแนะให้แยกการเก็บข้อมูลระหว่างข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัล (whitelist) และข้อมูลสิทธิของ address มี

อยู่บนสัญญาอัจฉริยะโทเคนดิจิทัล NBIT โดย address ท่ีได้รับสิทธิในการเรียก entry point บนสัญญา

อัจฉริยะ NBIT ไม่จ าเป็นต้องอยู่ในรายการผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

โดยสัญญาอัจฉริยะส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตามข้อเสนอแนะของ 

PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์แล้วก่อนเสนอขายโทเคนดิจิทัล รวมถึงได้รับการรับรองว่าเป็นไปตามข้อก าหนดความต้องการ

ส าหรับการน าไปใช้งาน โดยปัจจุบันสัญญาอัจฉริยะยังคงมาตรฐานไว้ตามเดิมและยังไม่พบข้อบกพร่องท่ีกระทบต่อการ

ด าเนินงานและผู้ลงทุน อันเน่ืองมาจากความผิดพลาดของสัญญาอัจฉริยะ 

4.3.2. บล็อกเชนเทโซส  

 ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับบล็อกเชนเทโซส 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ใช้บล็อกเชนเทโซสส าหรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ โดยบล็อกเชนเทโซสน้ัน 

ได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะเพ่ือการจัดการโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน เน่ืองจากมีวิธีการท างานของระบบตรวจสอบและ

บันทึกธุรกรรมแบบการพิสูจน์ว่ามีส่วนได้ส่วนเสีย (Proof Of Stake) ซ่ึงต่างกับบล็อกเชนอีเธอร์เรียม (Ethereum) ซ่ึง

ออกแบบขึ้นส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการใช้ประโยชน์เป็นหลัก 

 ผู้ตรวจสอบธุรกรรมของบล็อกเชนเทโซส (Node Validator) 

บล็อกเชนเทโซสใช้วิธีการพิสูจน์ธุรกรรมเพ่ือน าขึ้นบล็อกเชนแบบการพิสูจน์ว่ามีส่วนได้ส่วนเสีย (Proof Of Stake)  

ผู้ตรวจสอบธุรกรรมของบล็อกเชนเทโซส (Node Validator) ถูกเรียกว่า Baker โดยในปัจจุบันบล็อกเชนเทโซสมีผู้เข้าร่วมเป็น 

ผู้ตรวจสอบธุรกรรมในเครือข่ายมากกว่า 300 Node โดยสามารถตรวจสอบข้อมูลของผู้ตรวจสอบธุรกรรมหลักได้จากปริมาณ

สินทรัพย์ท่ีถูกน ามาวางค ้าประกัน และสถานะการด าเนินการท าธุรกรรมของผู้ตรวจสอบธุรกรรม รายชื่อผู้ตรวจสอบธุรกรรมหลัก 

5 อันดับแรกของบล็อกเชนเทโซส ณ วันท่ี 12 กันยายน 2565 ซ่ึงอ้างอิงจาก https://tzstats.com/bakers#top20 ได้แก่ 

1) Coinbase Custody  

2) Binance Baker  

3) Kraken Baker  

4) Foundation Baker 5 

5) Foundation Baker 4 

  

https://tzstats.com/bakers#top20


 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 18 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

 การอัปเกรดโพรโทคอล  

บล็อกเชนเทโซสมีกระบวนการในการอัปเกรดโพรโทคอลผ่านการก ากับดูแลแบบ on-chain (on-chain governance) 

ซ่ึงแบ่งช่วงเวลาก่อนการอัปเกรดโพรโทคอลออกเป็น 4 ช่วง ดังน้ี 

1) ช่วงท่ีหน่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีอนุญาตให้ผู้ท่ีเข้าร่วมในการตรวจสอบธุรกรรม (baker) บนบล็อกเชนเทโซสสามารถ

ส่งค าร้องเกี่ยวกับการแก้ไขพัฒนาต่าง ๆ ของโพรโทคอลผ่านบล็อกเชน (on-chain)  

2) ช่วงท่ีสองจะเป็นการออกเสียงเพ่ือเลือกค าร้องขอเกี่ยวกับการแก้ไขพัฒนาโพรโทคอลท่ีเหมาะสม  

3) ช่วงท่ีสามจะมีการแยกเครือข่ายเพ่ือใช้ส าหรับการทดสอบ (testnet) โดยในเครือข่ายน้ีผู้ใช้งานบล็อกเชน 

เทโซสสามารถเข้าร่วมเพ่ือเตรียมพร้อมส าหรับการอัปเกรดโพรโทคอล และ 

4) ช่วงสุดท้ายจะเป็นการสรุปผลและตัดสินว่าจะน าโพรโทคอลใหม่ท่ีมีการแก้ไขตามค าร้องท่ีได้รับการคัดเลือกเพ่ือ

น าไปใช้งานจริงหรือไม่ หากมีการลงความเห็นว่าเหมาะสม โพรโทคอลดังกล่าวจะถูกน าไปใช้งานบนเครือข่าย

จริง (testnet)  

จากกระบวนการในการอัปเกรดโพรโทคอลข้างต้นจะเห็นได้ว่าระบบการก ากับดูแลน้ี (on-chain governance)  

ช่วยให้วิวัฒนาการของบล็อกเชนเป็นไปได้อย่างราบร่ืนและหลีกเลี่ยงการเกิดการ hard fork ซ่ึงจะเป็นการแยกตัวบล็อกเชน

ออกเป็น 2 เวอร์ชั่น  

 ภาษาโปรแกรมของสัญญาอัจฉริยะ 

ภาษาโปรแกรมการเขียนสัญญาอัจฉริยะ มีชื่อว่า Michelson ซ่ึงเป็นภาษาท่ีช่วยอ านวยความสะดวกในการสอบทาน

อย่างมีแบบแผน (formal verification) โดยการสอบทานอย่างมีแบบแผนน้ันท าให้นักพัฒนาสามารถพิสูจน์ความถูกต้อง

ของรหัสสัญญาอัจฉริยะทางคณิตศาสตร์ได้และเป็นการท าให้แน่ใจได้ว่าสัญญาอัจฉริยะจะท างานตามท่ีคาดหวังไว้ 

 ความนิยมและความแพร่หลายของบล็อกเชนเทโซส 

ปัจจุบันมีการใช้บล็อกเชนเทโซส เพ่ือการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนในหลายโครงการท่ัวโลก บางโครงการมี

การประกาศต่อสาธารณะแล้ว และบางโครงการยังอยู่ในขั้นตอนก่อนการประกาศ ซ่ึงแพร่หลายท้ังในสหรัฐอเมริกา สหราช

อาณาจักร สวิตเซอร์แลนด์ และประเทศอื่น ๆ อาทิเช่น BTG Pactual ซ่ึงเป็นธนาคารเพ่ือการลงทุนรายใหญ่ท่ีสุดในประเทศ

บราซิลก็ได้เลือกบล็อกเชนเทโซสเป็นพันธมิตร อีกท้ัง โครงการต่าง ๆ ในยุโรป ตลอดจนโครงการเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายท่ี

อยู่ภายใต้การก ากับดูแล ผู้รับฝาก และนายหน้าและผู้ค้าในประเทศต่าง ๆ ก็อยู่ระหว่างการด าเนินการในการออกโทเคนดิจิทัล

โดยใช้บล็อกเชนเทโซส 

 บริการของบล็อกเชนเทโซส 

บล็อกเชนเทโซสมีเครือข่ายการสนับสนุนท่ีมีความแข็งแกร่งในเอเชีย ท าให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอ

ขายโทเคนดิจิทัลมีความม่ันใจท่ีเลือกบล็อกเชนเทโซสส าหรับการออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ โดยบล็อกเชน

เทโซสมีรากฐานท่ีได้รับการสนับสนุนเป็นอย่างดี พร้อมท้ังมีทรัพยากรท่ีมีคุณสมบัติเหมาะสม อีกท้ังยังเสนอโครงการการศึกษา

แบบบูรณาการเกี่ยวกับบล็อกเชน เพ่ือให้เกิดความต่อเน่ืองและส่งเสริมคุณภาพของนักพัฒนาผู้มีศักยภาพในอนาคต 

 การเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยใช้บล็อกเชนเทโซส 

ขั้นตอนการบูรณาการกับโพรโทคอลของบล็อกเชนเทโซส โดยท่ัวไปแล้วค่อนข้างง่ายและสามารถท าให้เสร็จได้ภายใน

เวลาไม่กี่สัปดาห์ ดังน้ันจึงสะดวกในการเชื่อมต่อกับศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลต่าง ๆ นอกจากน้ี ยังเป็นท่ีน่าสนใจว่าโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ สามารถโอนไปยังบล็อกเชนอื่นได้เสมอเม่ือมีความจ าเป็นหรือมีบล็อกเชนอื่นท่ีเหมาะสมกว่า ดังน้ัน  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมีตัวเลือกในการใช้ผู้ให้บริการเทคโนโลยีบล็อกเชนท่ีเหมาะสม ณ เวลาใดเวลาหน่ึงเสมอ 

  



 

ส่วนท่ี 4 หน้าท่ี 19 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

4.3.3. กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่มีการจ ากัดประเภทของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องการใช้เพ่ือจัดเก็บโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ อย่างไรก็ตาม กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติท่ีสามารถรองรับ NBIT Token 

บนบล็อกเชนเทโซส และฟงัก์ชันอื่น ๆ ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับได้  

เพ่ือความสะดวกของผู้ถือโทเคนดิจิทัลและเพ่ือเป็นการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน รวมท้ังต่อต้านการ

สนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้าย ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก าหนดให้ผู้ลงทุนลงทะเบียนเพ่ือใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของ ERX 

เพ่ือจัดเก็บโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ และผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อนุญาตให้ผู้ลงทุนใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ (private 

wallet) ส่วนตัว ซ่ึงมิได้ผ่านกระบวนการตรวจสอบโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใด

มีความประสงค์ท่ีจะใช้กระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์อื่นใด สามารถกระท าได้เม่ือได้ยืนยันความเป็นเจ้าของบนกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์น้ันกับ

ทางผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และสามารถด าเนินการตามเง่ือนไขท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลก าหนดได้ 

4.4. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4.4.1. กลไกความคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผ่านกลไกทางสัญญา การเพ่ิมความน่าเชื่อถือ และหลักประกัน 

กลไกความคุ้มครองเพ่ือการคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผ่านกลไกทางสัญญา สามารถสรุปได้ดังน้ี 

 
สัญญาหรอืเอกสาร

ทางกฎหมาย 
คู่สัญญา 

การเพ่ิมความน่าเชื่อถือหรือการให้หลักประกัน 

1) สัญญาก่อต้ัง 

ทรัสต์ 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทลั 

- ทรัสตี 

- ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนจิทัล 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลโอนหุ้นท่ีถือในสิริพัฒน์ โฟร์ เข้าเป็นทรัพย์สินใน

การก่อต้ังทรัสต์ โดยให้ทรัสตีดูแล เพ่ือเป็นการป้องกันไม่ให้หุ้น ถูก

จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน  

2) สัญญา RSTA - สิริพัฒน์ โฟร์ (ในฐานะผู้ขายกระแส   

   รายรับ) 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทัล (ในฐานะผู้ซือ้ 

   กระแสรายรับ) 

มีการก าหนดให้มีการโอนเงินกระแสรายรับบางส่วนเข้าไปยังบัญชี

ธนาคารพาณิชย์ท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ ซึ่งบัญชี

ดังกล่าวดูแลโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลร่วมกับผู้

ออกโทเคนดิจิทัล (Co-signed account) 

3) สัญญาเช่า 

แสนสิริ 

- แสนสิริ (ในฐานะผู้เช่า) 

- สิริพัฒน์ โฟร์ (ในฐานะผู้ให้เช่า) 

แสนสิริ มีการจ่ายเงินประกันความเสียหายเท่ากับค่าเช่า 12 เดือนไว้

กับ สิริพัฒน์ โฟร์ เพ่ือเป็นหลักประกันในการท าสัญญาเช่าระยะยาว16 

4) ข้อผูกพันตาม

หนังสือช้ีชวน 

- ผู้ออกโทเคนดิจิทลั  

- ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

- หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันและหน้าท่ีของตน

ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีสิทธิย่ืนข้อ

เรียกร้อง ไม่ว่าจะเป็นการใช้สิทธิรายบุคคลหรือใช้สิทธิแบบกลุ่ม 

- โอนหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ให้เป็นทรัพย์สินของ

กองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลภายใต้สัญญา

ก่อต้ังทรัสต์และหนังสือช้ีชวน 

4.4.2. กลไกความคุ้มครองอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

เน่ืองจากรายได้อ้างอิงท่ีจะจัดสรรให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมาจากกระแสรายรับซ่ึงเกิดจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ ในฐานะเจ้าของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส จะจัดสรรให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามสัญญา RSTA 

ระหว่างผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิริพัฒน์ โฟร์ ดังน้ัน จึงจะมีการก าหนดกลไกต่าง ๆ ดังต่อไปน้ีเพ่ือท่ี (1) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลและ

สิริพัฒน์ โฟร์ จะไม่สามารถเข้าท าธุรกรรมใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของตนตามหนังสือชี้ชวนและตามสัญญา RSTA 

และ (2) ทรัสตีในฐานะผู้ถือหุ้นของสิริพัฒน์ โฟร์ จะท าหน้าท่ีดูแล สิริพัฒน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ภายใต้

ขอบเขตของสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหนังสือชี้ชวน 

 วัตถุประสงค์ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามท่ีจดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์จ ากัดอยู่เพียงวัตถุประสงค์เท่าท่ีจ าเป็น

เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนภายใต้หนังสือชี้ชวนเท่าน้ัน เน่ืองจากตามกฎหมายไทย บริษัท 

 
16 ท้ังน้ี เงินประกันความเสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า และสิริพัฒน์ โฟร์ไม่มีข้อผูกพันใด ๆ ท่ีจะต้องน าเงินประกันความเสียหาย

ดังกล่าวมาจ่ายเป็นกระแสรายรับสุทธิตามสัญญา RSTA 
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ไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ท่ีอยู่นอกขอบวัตถุประสงค์ของบริษัทได้ วัตถุประสงค์ท่ีจ ากัดดังกล่าวของผู้ออกโทเคนดิจิทัลช่วย

รับรองว่าผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถเข้าท าธุรกรรมใดท่ีอาจส่งผลกระทบต่อข้อผูกพันของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใต้หนังสือ 

ชี้ชวน ตัวอย่างเช่น ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถกู้ยืมในลักษณะใด ๆ นอกจากท่ีก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน  ซ่ึงการไม่สามารถ

กู้ยืมจะช่วยลดความเสี่ยงในการท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะตกเป็นบุคคลล้มละลาย อีกท้ัง ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจ าหน่ายจ่าย

โอนทรัพย์สินใด ๆ ของตน รวมถึงไม่สามารถโอนขายหุ้นใน สิริพัฒน์ โฟร์ ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะได้มาโดยการระดมทุนจากการ

ออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตตามหนังสือชี้ชวน  

ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสามารถกู้ยืมเงินจากหรือให้กู้ยืมแก่ สิริพัฒน์ โฟร์ เพ่ือน ามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและสิริพัฒน์ โฟร์ได้ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะใช้เงินท่ีได้จากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ส่วนหน่ึงเพ่ือใช้ในการได้มาซ่ึงการ

ถือหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ จากผู้ถือหุ้นปัจจุบันของ สิริพัฒน์ โฟร์ โดยหุ้นดังกล่าวได้ถูกโอนเข้าไปเป็นทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ และมีทรัสตีท าหน้าท่ีดูแลทรัพย์สินดังกล่าวภายใต้ข้อก าหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ท้ังน้ีเพ่ือลดความเสี่ยงท่ี 

สิริพัฒน์ โฟร์ จะฝ่าฝืนภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญา RSTA และ/หรือสัญญาเช่าท่ีมีอยู่กับผู้เช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส 

 ทรัสตีในฐานะผู้ถือหุ้นของสิริพัฒน์ โฟร์ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 และบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยอีก 2 รายซ่ึงทรัสตีเป็น 

ผู้แต่งตั้ง ถือหุ้นอีกรายละ 1 หุ้น เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นมีจ านวนครบตามจ านวนขั้นต ่าตามท่ีก าหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ท้ังน้ี ผู้ถือหุ้นบุคคลธรรมดาดังกล่าวมีสิทธิในฐานะของผู้ถือหุ้นตามท่ีทรัสตีก าหนดเท่าน้ัน โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์ตกลงจะให้ค ารับรอง

และค ายืนยันเกี่ยวกับการประกอบกิจการของ สิริพัฒน์ โฟร์ และเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ ถือกรรมสิทธิ์อยู่ ซ่ึงรวมถึง

แต่ไม่จ ากัดเพียงค ารับรองและค ายืนยันว่า กลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส ท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ ถือกรรมสิทธิ์อยู่น้ันปราศจากภาระ

จ านองและภาระติดพันหรือภาระผูกพันใด ๆ และ สิริพัฒน์ โฟร์ ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวอยู่โดยสมบูรณ์โดยปราศจาก

ข้อโต้แย้งหรือคดีความใด ๆ ตามรายละเอียดท่ีทรัสตีเห็นชอบ นอกจากน้ี เพ่ือมิให้กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ถูกจ าหน่าย

จ่ายโอนหรือก่อภาระผูกพันโดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้มีการแก้ไขเอกสารท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดตั้ง 

สิริพัฒน์ โฟร์ ให้มีรายละเอียดตามท่ีทรัสตีเห็นชอบ โดยให้มีการก าหนดว่า การจ าหน่าย จ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส จะต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ สิริพัฒน์ โฟร์ ก่อนการด าเนินการ ซ่ึงจะท าให้

ม่ันใจได้ว่า สิริพัฒน์ โฟร์ จะไม่สามารถท าธุรกรรมใดท่ีอาจส่งผลกระทบต่อกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือข้อผูกพันของ 

สิริพัฒน์ โฟร์ ตามหนังสือชี้ชวนและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ 

4.4.3. กลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส 

เพ่ือเพ่ิมความม่ันใจให้กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลว่า การจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสจะผ่านกลไกการช าระเงินท่ีโปร่งใส  

ไม่มีความซับซ้อน และเพ่ือก าจัดความเสี่ยงกรณีผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ จะสั่งจ่ายเงินท่ีอยู่ในบัญชีออกไป

โดยพลการ หรือจ่ายออกไปให้แก่บุคคลอื่นท่ีไม่เกี่ยวข้อง จึงมีการด าเนินการดังต่อไปน้ี 

 ตามสัญญา RSTA ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะก าหนดให้ สิริพัฒน์ โฟร์ โอนส่วนแบ่งกระแสรายรับสุทธิเข้าบัญชีท่ีถูกจัดการ

และควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง  

 สิริพัฒน์ โฟร์ ได้ด าเนินการแก้ไขสัญญาเช่าเพ่ิมเติมเพ่ือให้แสนสิริช าระค่าเช่าตามสัดส่วนเข้าบัญชีท่ีถูกจัดการและ

ควบคุมโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคนดิจิทัลโดยตรง 

 ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้จัดเตรียมข้อมูลผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีจะมีสิทธิได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตร

มาส รวมถึงท าหน้าท่ีร่วมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการสั่งจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยสั่งจ่ายเงินผ่านธนาคารพาณิชย์ท่ี 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้เปิดบัญชีไว้ 

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะก าหนดกลไกในการจัดสรรส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท้ังสองกลุ่มโดยตรง  
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4.4.4. มาตรการและกลไกเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในส่วนของมาตรการป้องกันการโจรกรรม 

ทางอิเล็กทรอนิกส์ 

แผนภาพ 4.4.4.-1 กระบวนการสามแนวทางเพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะก าหนดกลไกความคุ้มครองสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยใช้เทคโนโลยีต่าง ๆ เพ่ือให้ความ

ม่ันใจว่าโทเคนดิจิทัลท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลถืออยู่ปลอดภัยจากการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ โดยใช้วิธีการต่าง ๆ ดังน้ี 

 การแต่งตั้งผู้จัดท าสัญญาอัจฉริยะจากภายนอกท่ีมีความเชี่ยวชาญ ซ่ึงได้แก่ TQ โดยมีเง่ือนไขการควบคุม

สิทธิท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญาอัจฉริยะ ดังน้ี 

1) การก าหนดจ านวนโทเคนดิจิทัลสูงสุดท่ีสามารถออกและเสนอขายได้ (“Hard cap”) 

2) การตรวจสอบกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสามารถรองรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับได้ 

3) การระบุกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีถูกต้องเพ่ือการท าลาย 

4) การตรวจสอบความถูกต้องของกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลก่อนจะท่ีได้รับโอนหรือ

จัดสรรโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

5) การด าเนินการดึงโทเคนดิจิทัลกลับจากกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์หน่ึง และโอนไปยังอีกกระเป๋า

อิเล็กทรอนิกส์หน่ึง ส าหรับกรณีท่ีมีการกระท าโดยมิชอบ 

 การแต่งตั้งผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะท่ีเป็นบุคคลภายนอกท่ีน่าเชื่อถือ ซ่ึงได้แก่ PwC ประเทศสวิตเซอร์แลนด์ 

เพ่ือตรวจสอบ source code และการท างานของสัญญาอัจฉริยะ และให้ความม่ันใจว่าสัญญาอัจฉริยะแสดงและ

ด าเนินการตามสิทธิและภาระผูกพันตามหนังสือชี้ชวนได้อย่างถูกต้องและมีประสิทธิภาพ ซ่ึงได้มีการตรวจสอบ

แล้วเม่ือวันท่ี 7 พฤษภาคม 2563  

 ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะมอบหมายให้ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน 

โทเคนดิจิทัล เพ่ือดูแลและตรวจสอบรายชื่อท่ีมีสิทธิในการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ  

(“Whitelist”)  

การใช้กระบวนการสามแนวทางจะช่วยให้บุคคลท่ีเกี่ยวข้องสามารถม่ันใจได้ว่าธุรกรรมมีความถูกต้องและปลอดภัย

จากความเสี่ยงต่อการโจรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ เน่ืองจากธุรกรรมและการแก้ไขทุกรายการจะถูกบันทึกไว้ในประวัติการท า

ธุรกรรม (ในบันทึกการตรวจสอบ (Audit Trail)) และจัดเก็บไว้ส าหรับใช้ในการตรวจสอบประวัติความเป็นเจ้าของโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท้ังน้ี การโอนจะเสร็จสมบูรณ์เม่ือผู้โอนมีชื่อเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังกล่าวใน Whitelist โดย 

Whitelist และรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว (“Master Cap Table”) จะท าหน้าท่ีเป็นสมุดทะเบียนผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล ซ่ึงแสดงข้อมูลท่ีถูกต้องเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท่ีเหลืออยู่ท้ังหมด ณ เวลาใดเวลาหน่ึง โดย

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลสามารถตรวจสอบรายชื่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ เวลาใดเวลาหน่ึงได้จาก Whitelist และ 

Master Cap Table ท่ีบันทึกไว้ส าหรับเวลาน้ัน 

"กระบวนการสามแนวทาง" - ผู้ซ้ือโทเคนดจิิทัล ผู้ขายโทเคนดจิิทัล และ Whitelist 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล จะ

เป็นผู้ดูแลและสามารถเข้าถึง Whitelist   สัญญาอัจฉริยะท่ีผ่านการตรวจสอบจาก PwC 

ซึ่งเป็นผู้ตรวจสอบสัญญาอัจฉริยะภายนอก

และมีความน่าเช่ือถือเข้ามาท าหน้าท่ียืนยันถึง

ความถูกต้องตามเน้ือหาในหนังสือช้ีชวน  

ท้ัง A และ B จะต้องผ่านกระบวนการตรวจสอบเข้า Whitelist จึงจะ

สามารถท าธุรกรรมระหว่างกันได้ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ผู้ขายโทเคนดิจิทัล) 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(ผู้ซื้อโทเคนดิจิทัล) 
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4.5. ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในการเข้าร่วมลงทุนหรือโครงการ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิโดยตรงท่ีจะได้รับผลตอบแทนจากกระแสเงินสดท่ีเกิดจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ตามท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถจัดสรรผลตอบแทนดังกล่าวได้ตามหนังสือชี้ชวน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะมีสิทธิ

ในการเรียกร้องต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลตามข้อมูลในสัญญาอัจฉริยะและเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน ท้ังน้ี ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้ก าหนดกลไกเพ่ิมเติมท่ีน ามาใช้ทดแทนการบังคับสิทธิตามสัญญาอัจฉริยะ ดังน้ี 

1) กรณีของการจัดสรรโทเคนดิจิทัลให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดให้มี

ระบบอิเล็กทรอนิกส์ในการช่วยค านวณ โดยมีบุคลากรของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลคอยดูแล

การใส่ข้อมูล  

2) กรณีการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ก าหนดให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัลเข้ามาร่วมดูแลการจ่ายผลตอบแทน เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดในหนังสือชี้ชวน 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใด ๆ  เว้นแต่เฉพาะเร่ืองท่ีระบุในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 ว่าให้กระท าได้

ต่อเม่ือได้รับมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลเท่าน้ัน โดยการขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท าผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตาม

หลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 โดยท่ีมติของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลซ่ึงได้มาโดยชอบตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการท่ีก าหนดไว้ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 น้ันจะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม เว้นแต่เป็นการลงมติเฉพาะเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลในแต่ละประเภท 

4.6. ปัจจัยความเส่ียงที่ส าคัญ 

การลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ มีความเสี่ยงในระดับสูง ก่อนตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรพิจารณา

ปัจจัยความเสี่ยงต่อไปน้ีอย่างรอบคอบร่วมกับข้อมูลอื่น ๆ ในหนังสือชี้ชวน หากความเสี่ยงใดท่ีอ้างอิงอยู่ในหนังสือชี้ชวนเกิดขึ้น

จริง กิจการ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานอาจได้รับผลกระทบด้านลบอย่างมีนัยส าคัญนอกจากน้ี มีความ

เสี่ยงท่ีในปัจจุบันผู้ออกโทเคนดิจิทัลเชื่อว่ายังไม่มีนัยส าคัญ แต่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผล

การด าเนินงาน รวมท้ังโอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ และอาจกลายเป็นความเสี่ยงท่ีมีนัยส าคัญ ปัจจัยความเสี่ยง

เหล่าน้ีล้วนส่งผลกระทบด้านลบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ฐานะทางการเงิน สภาพคล่อง และผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล หากกรณีดังกล่าวเกิดขึ้นจริง ราคาโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ อาจปรับลดลงอย่างมีนัยส าคัญ และอาจท าให้ 

ผู้ลงทุนสูญเสียมูลค่าเงินลงทุนบางส่วนหรือท้ังหมดได้ 

แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ียังมีข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-Looking) ซ่ึงรวมถึงความเสี่ยงและความไม่แน่นอน ผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจ

แตกต่างอย่างมีนัยส าคัญกับผลการด าเนินงานซ่ึงได้มีการคาดการณ์ไว้ในข้อความท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมิน

เหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว โดยเป็นผลมาจากปัจจัยบางประการ รวมท้ังความเสี่ยงต่าง ๆ ตามท่ีได้ระบุไว้ด้านล่างน้ี ตลอดจน

ส่วนอื่น ๆ ของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ี ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลต่อไปน้ีประกอบกับข้อความท่ีมีลักษณะเป็น

การคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ี รวมท้ังข้อสงวนสิทธิเกี่ยวกับข้อความ 

ท่ีมีลักษณะเป็นการคาดการณ์และประเมินเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าวด้วย 

4.6.1. ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลและกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้น 

เม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ซ่ึงราคาท่ีจะจ าหน่ายได้

ขึ้นอยู่กับปัจจัยตลาด ณ เวลาน้ัน ดังน้ัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ จึงมีความเสี่ยงท่ีอาจจะไม่ได้รับคืนเงินต้นเต็มจ านวน โดยมี

รายละเอียด ดังน้ี 
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(ก) กรณีของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

โดยท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A มีสิทธิในการพิจารณาลงมติอนุมัติหรือไม่อนุมัติการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการในกรณีท่ีรายได้ส่วนสุดท้ายจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการน้อยกว่า 1,600 ล้านบาทได้ ซ่ึงต้องอาศัยมติ 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น ตามรายละเอียดในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 5 จึงจะอนุมัติให้จ าหน่ายทรัพย์สินของ

โครงการในราคาท่ีต ่ากว่า 1,600 ล้านบาทได้ ซ่ึงกรณีดังกล่าวจะท าให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ไม่ได้รับเงินต้นคืนเต็มจ านวน  

อย่างไรก็ดี หากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A มีมติไม่ถึงร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็นให้จ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ หรือกรณีท่ีไม่มีราคาเสนอซ้ือ การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไป ซ่ึงผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปีจนกว่าจะส าเร็จ โดยจะด าเนินการตามหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการ

เช่นเดียวกับการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการคร้ังแรก ซ่ึงหากไม่สามารถจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้จนถึงวันสิ้นสุดการขยาย

ระยะเวลาโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้กับผู้ท่ีเสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจาก

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก และหากรายได้ส่วนสุดท้ายจากการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการน้อยกว่า 1,600 ล้านบาท กรณีน้ีจะท าให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ได้รับคืนเงินต้นไม่เต็มจ านวนเช่นกัน 

(ข) กรณีของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

ความเสี่ยงสูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B คือ สูญเสียเงินต้นท้ังจ านวนในกรณีท่ีรายได้ส่วน

สุดท้ายจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ณ สิ้นปีท่ี 4 น้อยกว่าหรือเท่ากับ 1,600 ล้านบาท โดยอัตราผลตอบแทนท้ัง

โครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ตามตัวอย่าง 3 ท่ีระบุไว้ในข้อ 4.2.4.2. ในกรณีน้ีจะเท่ากับ -33.90%  

ท้ังน้ี รายได้ส่วนสุดท้ายจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะค านวณจาก เงินท่ีได้รับจากการจ าหน่าย

ทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่ายข้างต้น เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชี

เพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษีอากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สิน

โครงการ และหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตามสัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้ส่วนสุดท้าย 

อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินโครงการเป็นทรัพย์สินท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการเติบโตและมีอุปสงค์ของ

ส านักงานให้เช่าในเชิงบวก ส่งผลให้ทรัพย์สินดังกล่าวมีความน่าสนใจ อีกท้ัง กระบวนการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะท าโดย

การประกวดราคาซ้ือขาย (Bidding) โดยมีการว่าจ้างตัวแทนนายหน้าซ้ือขายทรัพย์สิน (Selling Agent) ให้ด าเนินการ

จัดการประกวดราคาให้เป็นไปอย่างมีมาตรฐาน โปร่งใส และเปิดเผยแก่สาธารณชน อีกท้ัง ยังมีทรัสตีท าหน้าท่ีคอยดูแลและ

ควบคุมการจ าหน่ายทรัพย์สิน โดยการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการน้ันจะต้องค านึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

เป็นส าคัญ 

 ความเส่ียงที่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับอัตราผลตอบแทนทั้งโครงการเฉล่ียต่อปี (IRR) ไม่เป็นไปตามที่ได้

ประมาณการไว้เนื่องจากจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ในราคาที่ต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัล

สิริฮับ 

12 เดือนก่อนสิ้นสุดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเร่ิมด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ โดย

มูลค่าของการจ าหน่ายจะขึ้นอยู่กับปัจจัยในตลาด ณ เวลาน้ัน ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการได้ 

ต ่ากว่ามูลค่าการเสนอขายโทเคนดิจิทัลสิริฮับ อาจส่งผลให้อัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล

จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ (โปรดพิจารณาตัวอย่างการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity 

Analysis) ของอัตราผลตอบแทนท้ังโครงการเฉลี่ยต่อปี (IRR) ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลในข้อ 4.2.4.2. และข้อ 4.2.5. ในกรณีท่ี

มีการขยายอายุโครงการเพ่ิมเติม) 

 กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถสร้างรายได้เพียงรายการเดียวของ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ดังนั้นกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงข้ึนอยู่อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเท่านั้น 

เม่ือการเสนอขายและรายการธุรกรรมการลงทุนตามวัตถุประสงค์ของการระดมทุนแล้วเสร็จ ผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลจะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพียงรายการเดียว คือ กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึงกลุ่มอาคาร
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ส านักงาน สิริ แคมปัส มีความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการต่าง ๆ ท่ีพบได้ในอุตสาหกรรมอาคารส านักงาน ความเสี่ยงเหล่าน้ีส่วน

ใหญ่อยู่นอกเหนือความควบคุมและความคาดหมายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล ซ่ึงหากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงอาจ

ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ เช่น 

- การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบของภาครัฐ นโยบายการเงิน ข้อก าหนดเกี่ยวกับการแบ่งเขตการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน และความเห็นของหน่วยงานราชการ ตลอดจนค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ นโยบายการเงิน และค าสั่งต่าง ๆ 

- การเรียกเก็บภาษีหรือเงินเพ่ิมจากหน่วยงานก ากับดูแล 

- การโจมตีของผู้ก่อการร้าย  

- ข้อกังวลด้านสุขภาพ รวมถึงโรคระบาดและโรคติดต่อร้ายแรง ซ่ึงมีผลโดยตรงต่อการให้บริการของกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  เช่น การแพร่ระบาดของเชื้อไข้หวัดนกสายพันธ์ A (Influenza A H5N1) 

โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดิน

หายใจตะวันออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 

2019 (“COVID-19”) ซ่ึงก่อให้เกิดความผันผวนในตลาดทุนและตลาดการเงินท่ัวโลก และส่งผลกระทบ

ในทางลบต่อเศรษฐกิจในวงกว้าง นอกจากน้ี มาตรการควบคุมการระบาดของโรค COVID-19 ของ

ภาครัฐและภาคเอกชน ท้ังในประเทศไทยและต่างประเทศ โดยเฉพาะการจ ากัดการเดินทางเข้าและออก

ประเทศ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจในหลายภาคส่วน โดยเฉพาะธุรกิจการท่องเท่ียวและโรงแรม 

รวมถึงมาตรการท่ีสร้างข้อจ ากัดในการด าเนินธุรกิจท่ีได้มีการก าหนดเป็นการชั่วคราวส าหรับสภาวการณ์

ดังกล่าว เช่น การจ ากัดเวลาในการเดินทาง การปิดร้านค้าบางประเภทและห้างสรรพสินค้าต่าง ๆ เป็นการ

ชั่วคราว อาจกระทบต่อชีวิตประจ าวันของบุคคลท่ัวไปและอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยรวม 

ท้ังการลดลงและหยุดชะงักของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่าง ๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจให้

เช่าพ้ืนท่ี ท้ังโดยทางตรง และโดยทางอ้อมจากผลกระทบท่ีเกิดขึ้นต่อการประกอบกิจการของผู้เช่าพ้ืนท่ี  

- สภาพอากาศผิดปกติ รวมท้ังภัยธรรมชาติ เช่น พายุ น ้าท่วม หรือแผ่นดินไหว  

- ผลกระทบทางลบจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดท้ังในระดับท้องถิ่น ภูมิภาค ประเทศ และระหว่างประเทศ  

- ผลกระทบทางลบจากสภาวะอุตสาหกรรมอาคารส านักงานท่ียังคงมีอยู่อย่างต่อเน่ืองหรือทวีความรุนแรง 

นอกจากน้ี กระแสเงินสดจากกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อาจได้รับผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญหาก

มีความเสียหายหรืออันตรายเกิดขึ้นกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือชื่อเสียงของทรัพย์สินดังกล่าวท่ีไม่สามารถ

แก้ไขเยียวยาได้โดยเร็ว การท่ีความเสี่ยงกระจุกตัวอยู่กับทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงเพียงรายการเดียวท าให้ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลมีความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินน้ันมากกว่าเม่ือเทียบกับกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการลงทุนท่ีหลากหลายเพ่ือ

กระจายความเสี่ยง 

 ความเส่ียงจากการพ่ึงพาผู้เช่าเพียงรายเดียวและกรณีที่สภาพเศรษฐกิจไม่ดีหรือเกิดภาวะอื่น ๆ ที่อาจ

ส่งผลให้ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่า  

เน่ืองจากปัจจุบันกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีการท าสัญญากับผู้เช่ารายเดียว คือ แสนสิริ ซ่ึงเป็น

ผู้เช่าพ้ืนท่ีท้ังหมด 100% ของโครงการ ดังน้ันจึงมีความเสี่ยงจากการพ่ึงพาผู้เช่าเพียงรายเดียว หากผู้เช่ามีการผิดนัดช าระ 

ค่าเช่าไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม จะก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของสิริพัฒน์ โฟร์ เป็นจ านวนเท่ากับ 12.45 ล้านบาท

ต่อเดือน หรือ 149.42 ล้านบาทต่อปี ซ่ึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA เท่ากับ 11.71 ล้านบาท

ต่อเดือน หรือ 140.50 ล้านบาทต่อปี ท าให้ความสามารถในการจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลลดลง 

อย่างไรก็ดี แสนสิริจัดเป็นบริษัทมหาชนจ ากัด ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ท่ีมีความม่ันคง ได้รับ

การจัดอันดับความน่าเชื่อถือ BBB+ จากทริสเรทติ้ง เม่ือวันท่ี ณ วันท่ี 14 พฤษภาคม 2567 โดยในคร่ึงปีแรกของปี 2567  

แสนสิริมีรายได้รวม และก าไรสุทธิส าหรับงวดระยะเวลา 6 เดือนจ านวน 19,928.30 ล้านบาท และ 2,702.03 ล้านบาท 

ตามล าดับ โดยมีมูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด ณ วันท่ี 19 สิงหาคม 2567 เท่ากับ 27,604.08 ล้านบาท นอกจากน้ี ใน

กรณีท่ีแสนสิริผิดนัดช าระค่าเช่า สิริพัฒน์ โฟร์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินประกันสัญญาเช่าและเรียกร้องค่าขาด

ประโยชน์จากแสนสิริได้  
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 ความเส่ียงจากการที่ผู้เช่าไม่ช าระค่าไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา 

(“ระบบผลิตไฟฟา้”) ซ่ึงอาจส่งผลให้ผู้ให้เช่าผิดนัดช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ 

สิริพัฒน์ โฟร์ได้เข้าท าสัญญาซ้ือขายไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคา 

("สัญญาซ้ือขายไฟฟา้") กับผู้ให้บริการรายหน่ึง โดยมีแสนสิริซ่ึงเป็นผู้เช่ารายเดียวเป็นผู้รับผิดชอบช าระค่าไฟฟา้จากระบบ

ผลิตไฟฟา้ตลอดระยะเวลาการเช่า ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ไม่ว่าด้วยเหตุใดก็ตาม สิริพัฒน์ โฟร์

ในฐานะคู่สัญญาซ้ือขายไฟฟา้ อาจมีความเสี่ยงท่ีจะต้องช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ตามสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ อย่างไรก็ดี 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะรับผิดชอบในการช าระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้เพ่ือมิให้ สิริพัฒน์ โฟร์กระท าผิด

เง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ และจะด าเนินการให้สิริพัฒน์ โฟร์ เรียกช าระคืนค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้และเจรจาต่อรอง

เพ่ือริบเงินประกันสัญญาเช่า รวมถึงเรียกร้องค่าขาดประโยชน์จากแสนสิริ โดยสิทธิในการได้รับส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาส

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่ได้รับผลกระทบจากภาระค่าไฟฟา้จากระบบผลิตไฟฟา้ดังกล่าว  

นอกจากน้ี เม่ือสิ้นสุดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีความประสงค์ท่ีจะจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโดยให้ 

ผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการรับโอนภาระผูกพันตามสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ต่อไปจนครบอายุสัญญา ซ่ึงการเปลี่ยนคู่สัญญาน้ีมิได้มีการคิด

ค่าปรับแต่อย่างใด หากผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการประสงค์ท่ีจะยกเลิกสัญญาซ้ือขายไฟฟา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาท่ีระบุไว้ในสัญญา 

ผู้ซ้ือทรัพย์สินโครงการจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบช าระค่าธรรมเนียมในการยกเลิกสัญญาเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 11.6 ล้านบาท 

 ความสูญเสียที่มิได้มีการท าประกันภัยไว้ หรือเกินมูลค่าความคุ้มครองตามสัญญาประกันภัย อาจส่งผล

กระทบทางลบต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได ้

ภายใต้เง่ือนไขในสัญญาเช่าระหว่างสิริพัฒน์ โฟร์ และแสนสิริ ได้ก าหนดว่าจะจัดให้มีและรักษาไว้ซ่ึงการท า

ประกันภัยดังต่อไปน้ี (1) ประกันความเสี่ยงภัยทุกชนิด (All Risks Insurance) (2) การประกันภัยบุคคลท่ีสาม (Third Party 

Insurance) (3) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) โดยผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่าย

ท่ีเกิดขึ้นจากการท าประกันภัยดังกล่าวตลอดอายุสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม ความสูญเสียบางประเภทอาจเป็นความสูญเสียท่ี

ไม่สามารถท าสัญญาประกันภัยได้ หรืออาจไม่คุ้มค่าในทางเศรษฐกิจท่ีจะท าสัญญาประกันภัย เช่น ความสูญเสียอันเกิดจาก

พายุ น ้าท่วม การจลาจล สงคราม หรือการก่อการร้าย หากเกิดความสูญเสียท่ีมิได้มีการท าประกันภัยไว้ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล

อาจจะต้องสูญเสียท้ังเงินลงทุน และกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับจากทรัพย์สินโครงการได้ นอกจากน้ัน แม้ความสูญเสียจะ

ได้รับความคุ้มครองจากการประกันภัย แต่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังอาจจะต้องจ่ายเงินเป็นจ านวนมากในการฟื้ นฟูความเสีย

หายไปก่อนท่ีบริษัทผู้รับประกันภัยจะช าระค่าสินไหมให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลส าหรับความสูญเสียดังกล่าว หรือมูลค่าความ

เสียหายอาจสูงกว่าทุนทรัพย์ท่ีเอาประกันได้ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 ความเส่ียงเนื่องจากมูลค่าของทรัพย์สินที่มีการประเมินค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน อาจไม่ได้แสดง

มูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไปตามที่ประเมินไว้ 

เน่ืองจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโครงการน้ัน จัดท าขึ้นโดยอ้างอิงข้อมูล และสมมุติฐานท่ีประเมิน

ขึ้น ณ วันท่ีจัดท ารายงานเป็นส าคัญ โดยข้อมูลและสมมุติฐานดังกล่าวมีการพิจารณาอ้างอิงมาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและ

ภาวะตลาด ณ ช่วงเวลาท่ีมีการจัดท ารายงาน อาทิ สภาวะตลาดของพ้ืนท่ีให้เช่า ความสามารถในการแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ ซ่ึง

หากปัจจัยท่ีน ามาพิจารณาดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ ข้อมูลและสมมุติฐานท่ีใช้อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ใน

อุตสาหกรรมท่ีน ามาใช้พิจารณาน้ันอาจเปลี่ยนแปลงไปจากวันท่ีมีการจัดท ารายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่า

ทรัพย์สินท่ีประเมินไว้ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ีไม่สะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินท่ีเข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม 

ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับประกันได้ว่ามูลค่าทรัพย์สินท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะสามารถสะท้อนมูล

ค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้ รวมถึงในอนาคต หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีการจ าหน่ายทรัพย์สิน ราคาทรัพย์สินท่ีผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะได้รับก็อาจต ่ากว่ามูลค่าท่ีประเมินในรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรือต ่ากว่าราคาท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ลงทุนใน

ทรัพย์สินดังกล่าว 

ดังน้ัน ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการโทเคนดิจิทัลอาจน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัลได้ลงทุนจากการเสนอขายโทเคนดิจิทัลในคร้ังน้ี เม่ือครบก าหนดอายุโครงการ ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถ

รับประกันได้ว่าผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน 
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 ความเส่ียงจากกรณีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ที่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลเข้าลงทุนถูกเวนคืน 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานราชการเวนคืนกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสท่ี

ลงทุน ซ่ึงจะท าให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่อาจใช้กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีลงทุนไปแล้วเพ่ือประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจ

ต่อไปได้ นอกจากน้ี กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดังกล่าว ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ

ค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจ่ายเพ่ือการลงทุนในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซ่ึงอาจส่งผลให้

ผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ท้ังในส่วนของส่วนแบ่งรายได้รายไตร

มาส และ ส่วนแบ่งรายได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ ท้ังน้ี จ านวนเงินค่าชดเชยท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะได้รับขึ้นอยู่กับ

เง่ือนไขตามท่ีก าหนดในสัญญาท่ีเกี่ยวข้อง และตามท่ีหน่วยงานราชการท่ีรับผิดชอบในการเวนคืนดังกล่าวก าหนดตาม

หลักเกณฑ์และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง  

ท้ังน้ี จากการได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในท้องท่ีของกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ผู้ออกโทเคนดิจิทัลพบว่า ท่ีตั้งของกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสไม่อยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย

เฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็น

นโยบายและความจ าเป็นในการใช้พ้ืนท่ีของรัฐซ่ึงอาจเกิดขึ้นได้ในอนาคต 

4.6.2. ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับโครงสร้างองค์กร 

เน่ืองจากผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้เข้าท าธุรกรรมท้ังหมดท่ีรองรับการเสนอขายคร้ังน้ี ผู้ลงทุนจึงต้องพ่ึงพาการ

ปฏิบัติตามข้อผูกพันโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือการด าเนินการท่ีจ าเป็นในการบังคับสิทธิท้ังหลายของผู้ออกโทเคนดิจิทัล

ภายใต้ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้อง ด้วยเหตุท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลไม่ใช่ผู้ถือหุ้นและไม่มีอ านาจควบคุมการจัดการเหนือผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

จึงอาจเป็นการยากท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะขอให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลบังคับใช้สิทธิของผู้ออกโทเคนดิจิทัลภายใต้ธุรกรรมท่ี

เกี่ยวข้องดังกล่าว หากคู่สัญญาของธุรกรรมน้ันไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้ธุรกรรมน้ัน  

เพ่ือลดความเสี่ยงน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงแต่งตั้งทรัสตีเพ่ือท าหน้าท่ีในการคุ้มครองและดูแลผลประโยชน์ของ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือมิให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือหุ้นทั้งหมดของ สิริพัฒน์ โฟร์ และกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ถูกจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพัน โดยไม่ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี หรือไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

หนังสือชี้ชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ในกรณีท่ีมีการท าผิดข้อก าหนด หรือหน้าท่ีตามท่ีระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน หรือ

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าท่ีด าเนินการตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ (โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมเกี่ยวกับ

กองทรัสต์และทรัสตี ในส่วนท่ี 5 เอกสารแนบ 3) นอกจากน้ี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถด าเนินการทางกฎหมายต่อผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้ หากผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ปฏิบัติตามค ารับรองท่ีให้ไว้ตามหนังสือชี้ชวน 

4.6.3. ความเส่ียงที่เกี่ยวกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ คือผลิตภัณฑ์การลงทุนชนิดหนึ่ง ดังนั้น ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจึงไม่

สามารถมีส่วนเกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงนโยบายและการด าเนินกิจการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

กรรมการของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ก าหนดนโยบายท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสรรผลตอบแทนและการ

บริหารสัญญาเช่า รวมถึงนโยบายอื่น ๆ ท่ีส าคัญ และจะทบทวนหรือเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายดังกล่าวให้มีความเหมาะสมกับ

สภาพธุรกิจท่ีเปลี่ยนแปลงไป อย่างไรก็ดี ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะไม่สามารถมีส่วนในการก าหนดนโยบายดังกล่าวได้ ซ่ึงถือเป็น

ความเสี่ยงด้านการเปลี่ยนแปลงนโยบายท่ีอาจเกิดขึ้น   

 ความเส่ียงด้านสภาพคล่องของศูนย์ซ้ือขายดิจิทัล และปัจจัยภายนอกที่อาจกระทบต่อราคาของโทเคน

ดิจิทัล 

ปัจจุบันโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จดทะเบียนซ้ือขายใน ERX ซ่ึงเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ี

ได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง และอยู่ภายใต้การก ากับดูแลโดย ก.ล.ต. 
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อย่างไรก็ดี แม้จะมีการจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลเพ่ือรองรับการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลน้ี แต่

ยังมีปัจจัยอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อสภาพคล่องหรือราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ 

ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงไม่อาจรับรองได้ว่า ผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะสามารถขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท่ีตนถือได้ 

และไม่อาจรับรองราคาท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะได้รับจากการขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท่ีตนถือได้ 

โปรดพิจารณาข้อมูลเพ่ิมเติมใน "4.7. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล" 

ท้ังน้ี มีปัจจัยอีกหลายประการท่ีอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน  

สิริฮับ เช่น 

- ผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริง หรือท่ีคาดการณ์ไว้ ฐานะทางการเงิน กระแสเงินสด และสภาพคล่อง 

- การเผยแพร่รายงานการวิจัยเกี่ยวกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรืออุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่ม

อาคารส านักงาน 

- การเปลี่ยนแปลงการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สินท่ีคล้ายกัน 

- การคาดการณ์ของสื่อต่าง ๆ หรืออุตสาหกรรมการลงทุน ซ่ึงเกี่ยวข้องกับผู้ออกโทเคนดิจิทัล หรือ

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์กลุ่มอาคารส านักงาน 

- อัตราดอกเบ้ียในตลาดสูงขึ้น ซ่ึงอาจส่งผลให้ผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนท่ีเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทัล

ของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายรัฐบาล ระเบียบ หรือกฎหมาย 

- ความผันผวนของราคาและปริมาณการซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลโดยท่ัวไป  

- สภาวะตลาดและเศรษฐกิจโดยท่ัวไป รวมถึงสภาวะปัจจุบันของตลาดสินเชื่อและตลาดทุน 

 หากอัตราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมข้ึนอาจส่งผลกระทบทางลบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ  

ปัจจัยหน่ึงท่ีผู้ลงทุนอาจต้องพิจารณาก่อนตัดสินใจซ้ือหรือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ คือ

ความสามารถของผู้ออกโทเคนดิจิทัลในการจ่ายอัตราการจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสเปรียบเทียบกับอัตราดอกเบ้ียใน

ตลาด หากอัตราดอกเบ้ียในตลาดเพ่ิมขึ้น ผู้ลงทุนอาจต้องการอัตราผลตอบแทนจากโทเคนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ิมขึ้น 

หรืออาจเลือกลงทุนในรูปแบบอื่นท่ีจ่ายผลตอบแทนหรือดอกเบ้ียสูงกว่า ดังน้ัน ความผันผวนของอัตราดอกเบ้ียและสภาวะ

ตลาดทุนอาจส่งผลกระทบต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้ เช่น หากอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมขึ้นโดยท่ีอัตรา

การจ่ายผลตอบแทนของผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ได้เพ่ิมขึ้นด้วย ราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ อาจปรับตัว

ลง เน่ืองจากผู้ลงทุนต้องการผลตอบแทนเพ่ิมขึ้นจากโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เพราะอัตราตลาดของตราสารท่ีมีภาระ

ดอกเบ้ียอื่น ๆ เช่น หุ้นกู้ น้ันปรับตัวสูงขึ้น เป็นต้น 

4.6.4. ความเส่ียงที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่จะน ามาใช้เพ่ือรองรับการออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 กฎเกณฑ์ในการก ากับดูแลที่มีอยู่ในปัจจุบันที่จะน ามาใช้บังคับกับเทคโนโลยีบล็อกเชน โทเคนดิจิทัล และ

การเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่าง ๆ เช่น โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ยังคงอยู่ระหว่างการพัฒนา  

จึงยังคงมีความไม่แน่นอนสูงมากในหลาย ๆ ด้าน ซ่ึงระเบียบและนโยบายใหม่ ๆ อาจส่งผลกระทบทาง

ลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได ้

ในปัจจุบัน กฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัล (รวมถึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ) ตลอดจน

เครือข่ายบล็อกเชนต่าง ๆ (เช่น บล็อกเชนเทโซส ท่ีจะน ามาใช้เพ่ือออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ) มีแนวโน้มว่าจะมีการ

พัฒนาอย่างรวดเร็ว กฎระเบียบดังกล่าวอาจมีความแตกต่างและขัดแย้งกันในเขตอ านาจตามกฎหมายต่าง ๆ ท้ังในประเทศ 

และต่างประเทศ นอกจากน้ี กฎระเบียบท่ีมีอยู่ในปัจจุบันซ่ึงอาจน ามาบังคับใช้น้ันยังขาดความชัดเจนในบางด้าน อีกท้ัง  

ในอนาคตหน่วยงานก ากับดูแลของไทยและต่างประเทศอาจมีการออกกฎหมาย ประกาศ หรือแนวทางใหม่ ๆ หรือก าหนด

มาตรการอื่น ๆ เพ่ิมเติม (รวมถึงการบังคับใช้กฎเกณฑ์ท่ีมีอยู่ในทางท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านลบ) ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ

รุนแรงต่อความสามารถในการเข้าถึงตลาดซ้ือขายหรือศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน

สิริฮับ ตลอดจนโครงสร้าง สิทธิ มูลค่า และความสามารถในการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุน สิริฮับได้ ขณะเดียวกันหาก 
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ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สามารถปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีต้องอาศัยการตีความ หรือท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติมน้ันได้ อาจก่อให้เกิด

ผลลัพธ์ทางลบต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงโทษและค่าปรับทางแพ่งด้วย 

 การพัฒนาเครือข่ายบล็อกเชนเพ่ิมเติม และการยอมรับให้เครือข่ายบล็อกเชนเป็นส่วนหนึ่งของ

อุตสาหกรรมใหม่ที่มีการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว ข้ึนอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ หลายประการซ่ึงยากที่จะ

ประเมินได้ 

การใช้ประโยชน์และการเติบโตของอุตสาหกรรมบล็อกเชนยังมีความไม่แน่นอนสูงมาก ปัจจัยท่ีจะส่งผล

กระทบต่อการใช้ประโยชน์อย่างต่อเน่ืองและการพัฒนาอุตสาหกรรมสินทรัพย์ดิจิทัล ตลอดจนเครือข่ายบล็อกเชนต่าง ๆ 

เพ่ิมเติม เช่น 

- การท่ีท่ัวโลกมีการยอมรับและใช้งานเทคโนโลยีบล็อกเชนเพ่ิมขึ้นหรือลดลง  

- กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวกับบล็อกเชนและการใช้บล็อกเชน หรือข้อจ ากัดหรือกฎระเบียบท่ีก ากับดูแล

การเข้าถึงและการบริหารเครือข่ายบล็อกเชน (เช่น บล็อกเชนเทโซส) หรือระบบอื่น ๆ ท่ีคล้ายกัน 

รวมถึงเขตอ านาจตามกฎหมายนอกประเทศไทย 

- การรักษาและพัฒนาโพรโทคอลของบล็อกเชนเทโซส  

- การเปลี่ยนแปลงของผู้บริโภค รสนิยม และความชอบของคนท่ัวไป 

- สภาพเศรษฐกิจโดยท่ัวไปและสภาพแวดล้อมด้านการก ากับดูแลท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัล 

การชะลอตัวหรือการหยุดการพัฒนา การยอมรับเป็นการท่ัวไป การน ามาใช้ หรือการใช้เครือข่ายบล็อกเชน

ท่ีชะลอตัว (เช่น บล็อกเชนเทโซส) อาจก่อให้เกิดอุปสรรคหรือท าให้โทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้รับการยอมรับและ

น าไปใช้ล่าช้าลงได้ 

 ราคาสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนอาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือ

การลงทุนสิริฮับ 

ท่ีผ่านมาราคาสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนบางประเภทอาจมีความผันผวนอย่างรุนแรง ดังน้ันราคา

ตลาดส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ จึงอาจมีความผันผวนสูงเช่นกัน นอกจากน้ี มีปัจจัยต่าง ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบ

ต่อราคาตลาดของโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เช่น 

- ปริมาณสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนท่ัวโลก 

- ความต้องการสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนท่ัวโลก ซ่ึงอาจได้รับอิทธิพลจากการท่ีมีผู้ค้าปลีกและ

ธุรกิจพาณิชย์ยอมรับสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชน และ/หรือคริปโทเคอร์เรนซีในการช าระค่า

สินค้า และ/หรือ บริการเพ่ิมขึ้น ความปลอดภัยของศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล ความรู้ความเข้าใจ

ว่าการใช้และถือสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนมีความปลอดภัย ตลอดจนข้อจ ากัดด้านการก ากับ

ดูแลว่าด้วยการใช้งานสินทรัพย์ดิจิทัลดังกล่าว 

- การท่ีนักลงทุนคาดการณ์เกี่ยวกับอัตราเงินเฟอ้ 

- อัตราดอกเบ้ีย 

- อัตราแลกเปลี่ยนสกุลเงิน รวมถึงอัตราแลกเปลี่ยนสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นสกุลเงินท่ัวไป (fiat currency) 

- นโยบายการฝากและถอนสกุลเงินท่ัวไป (fiat currency) ในตลาดซ้ือขายต่าง ๆ เช่น ศูนย์ซ้ือขาย

สินทรัพย์ดิจิทัลหรือตลาดซ้ือขายอื่น ๆ ท่ีอาจมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับตลอดจน

สภาพคล่องของตลาดซ้ือขายน้ัน ๆ 

- การให้บริการหยุดชะงักหรือความล้มเหลวของตลาดซ้ือขายท่ีอาจมีการซ้ือขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ 

- การลงทุนและซ้ือขายของผู้ลงทุนสถาบัน ซ่ึงรวมถึงกองทุนส่วนบุคคลและกองทุนรวมท่ีหาก

กฎเกณฑ์มีการเปิดช่องให้สามารถลงทุนได้ อาจเข้าลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ท้ัง

ทางตรงและทางอ้อม 
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- นโยบายการเงินของรัฐบาลต่าง ๆ ข้อจ ากัดด้านการซ้ือขายแลกเปลี่ยน การด้อยค่า และการประเมิน

มูลค่าสกุลเงินใหม่ 

- มาตรการด้านการก ากับดูแล (ถ้ามี) ท่ีกระทบต่อการใช้สินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชน เช่น โทเคน

ดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

- การรักษาและพัฒนาโพรโทคอลของบล็อกเชนเทโซส  

- เหตุการณ์หรือสถานการณ์ทางการเมือง เศรษฐกิจ หรือการเงิน ไม่ว่าจะในระดับภูมิภาคหรือระดับโลก 

- ความคาดหวังของผู้มีส่วนร่วมในสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนว่า มูลค่าโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับ หรือสินทรัพย์ดิจิทัลอื่น ๆ ในระบบบล็อกเชนจะเปลี่ยนแปลงในอนาคตอันใกล้ 

หากสินทรัพย์ดิจิทัลในระบบบล็อกเชนรายการใดรายการหน่ึงมีราคาลดลงอย่างมีนัยส าคัญอาจก่อให้เกิด

ความผันผวนในอุตสาหกรรมสินทรัพย์บล็อกเชนท้ังหมดได้ และอาจกระทบต่อสินทรัพย์ดิจิทัลอื่น ๆ ในระบบบล็อกเชน 

รวมถึงโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับด้วย 

 อาจมีภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ เช่น การยักยอก การเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) การ

ติดมัลแวร์ หรือความเสียหายอื่น ๆ ต่อโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ หรือเครือข่ายบล็อกเชนที่ออก

โทเคน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนในโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได ้

การละเมิดความปลอดภัย มัลแวร์คอมพิวเตอร์ และการบุกรุกด้วยการเจาะระบบคอมพิวเตอร์ (hack) 

เป็นปัญหาท่ีพบได้บ่อยนับแต่มีการเปิดตัวเครือข่ายบล็อกเชนเป็นต้นมา การละเมิดความปลอดภัยด้วยการเจาะระบบ

คอมพิวเตอร์หมายถึงความพยายามท่ีจะเข้าถึงข้อมูลหรือระบบโดยไม่ได้รับอนุญาต หรือเจตนาให้เกิดการท างานท่ีผิดปกติ 

หรือความสูญหายหรือเสียหายของข้อมูล ซอฟต์แวร์ ฮาร์ดแวร์ หรืออุปกรณ์คอมพิวเตอร์อื่น ๆ รวมถึงการติดไวรัส

คอมพิวเตอร์ ไม่ว่าจะโดยเจตนาหรือไม่ก็ตาม ซ่ึงอาจเป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหายต่อซอฟต์แวร์ของโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนสิริฮับ (ซ่ึงใช้บล็อกเชนเทโซส) ส่งผลให้สูญเสียการท าหน้าท่ี มูลค่า การครอบครอง หรือความเสียหายอื่น ๆ 

ต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ความเสียหายของโครงสร้างพ้ืนฐานของซอฟต์แวร์ท่ีเกี่ยวข้องกับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ อาจ

ส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนดังกล่าวได้ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรับโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ น้ัน การใช้การติดตามในรูปแบบ Whitelist จะลด

ความเสี่ยงของภัยคุกคามความปลอดภัยไซเบอร์ได้อย่างมีนัยส าคัญ กล่าวคือจะใช้การติดตามในรูปแบบ Whitelist ส าหรับ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลของผู้ออกโทเคนดิจิทัลและรายละเอียดเกี่ยวกับการถือโทเคนดิจิทัล โดยจะแสดงข้อมูลอย่างเป็นทางการ

เกี่ยวกับโครงสร้างการถือครองโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ต่างจากกรณีของตราสารท่ีระบุชื่อผู้ถือท่ีผู้เป็นเจ้าของไม่

สามารถไล่เบ้ียได้ในกรณีท่ีมีการยักยอก ท้ังน้ี หากมีการเจาะระบบคอมพิวเตอร์หรือปัญหาอื่นใดท่ีเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล หรือ

เครือข่ายบล็อกเชน ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะมีการใช้การติดตามในรูปแบบ Whitelist เพ่ือเรียกคืนโทเคน

ดิจิทัลให้กับผู้ลงทุน 

4.6.5. ความเส่ียงอื่น ๆ 

 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการ

ปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย เช่น

การท่ีมาตรฐานการบัญชีได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International 

Financial Reporting Standards - IFRS) ท้ังน้ี งบการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้

มาตรฐานการบัญชีท่ีได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบัญชีน้ีไม่สามารถทราบได้และ

ขึ้นอยู่กับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ดังน้ัน ผู้ออกโทเคนดิจิทัล จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงน้ีจะไม่มีผลกระทบอย่างมี

นัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงิน หรือผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของผู้ออกโทเคนดิจิทัล  
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 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโทเคนดิจิทัลและ

ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้อง 

หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษีหรือด้านอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง อาจส่งผลให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลอาจมีภาระภาษีเพ่ิมเติมจากการลงทุน หรือการซ้ือขายโทเคนดิจิทัล หรืออาจจะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงขึ้น หรือ 

ในกรณีของผู้ลงทุนท่ีไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสียภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายในอัตราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได้ อีกท้ัง ในอนาคต

ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย โอน หรือ 

รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตน้ันอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซ้ือ ขาย โอน หรือรับโอน

กรรมสิทธิ์ซ่ึงผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจต้องรับภาระท้ังหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีท่ีผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลจะต้องช าระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราท่ีเป็นอยู่ในปัจจุบัน 

 ความเส่ียงทางการเมือง 

จากการท่ีสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยเคยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายคร้ัง ซ่ึงเหตุการณ์

ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย ดังน้ัน ในกรณีท่ีเกิดปัญหาทางการเมืองอีกในอนาคตอาจ

ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ 

4.7. การจดทะเบียนในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

ปัจจุบันโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ ได้เข้าจดทะเบียนซ้ือขายในศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลอีอาร์เอ็กซ์ ("ERX”)  

ซ่ึงได้รับใบอนุญาตการประกอบธุรกิจเป็นศูนย์ซ้ือขายสินทรัพย์ดิจิทัลจากกระทรวงการคลัง ภายใต้การก ากับดูแลโดย ก.ล.ต. 

เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว  

4.8. เงื่อนไขในการซ้ือขาย และการโอนเปล่ียนมือโทเคนดิจิทัลสิริ ฮับ ในตลาดรอง 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลยังไม่อนุญาตให้มีการโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับไปยังกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมิได้เปิด

ไว้กับ ERX ได้ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีกระเป๋าอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเปิดไว้กับ ERX ประสงค์จะโอนโทเคนดิจิทัลเพ่ือการ

ลงทุนสิริฮับระหว่างผู้ถือโทเคนดิจิทัลด้วยกัน ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องด าเนินการซ้ือขายบนระบบของ ERX เท่าน้ัน 

อย่างไรก็ดี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลอาจพิจารณาให้มีการซ้ือ ขาย และโอนเปลี่ยนมือโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับใน

ลักษณะอื่นใดเพ่ิมเติมในอนาคตได้ 

4.9. ข้อมูลเพ่ิมเติม 

4.9.1. เอกสารแนบที่เกี่ยวข้อง 

เอกสารแนบของแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ี ประกอบด้วย 

 เอกสารแนบ 1 สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA 

 เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าแสนสิริ("สัญญาเช่า") และสรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไข

เพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“สัญญาแก้ไขสัญญาเช่า”) 

 เอกสารแนบ 3 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

 เอกสารแนบ 4 ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

 เอกสารแนบ 5 หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 
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เอกสารแนบ 1 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา RSTA 

คู่สัญญา • สิริพัฒน์ โฟร์ ในฐานะผู้ขายกระแสรายรับ ("ผู้ขายกระแสรายรับ") และ 

• ผู้ออกโทเคนดิจิทัลในฐานะผู้ซื้อกระแสรายรับ ("ผู้ซ้ือกระแสรายรับ") 

สินทรัพยท์ี่

ขาย 

ภายใต้เง่ือนไขการด าเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีก าหนดไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับจะขายและโอน

ให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ และผู้ซื้อกระแสรายรับจะซื้อและรับโอนจากผู้ขายกระแสรายรับ ซึ่งรายได้ท่ีจะเกิดขึ้นจากกลุ่ม

อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ดังต่อไปน้ี  

(ก) รายได้ท่ีผู้ขายกระแสรายรับคาดว่าจะได้รับจากการน าพ้ืนท่ีในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ออกให้เช่า (ซึ่ง

รวมถึงค่าเช่าจาก แสนสิริและ/หรือค่าเช่าจากผู้เช่ารายอื่น ๆ) หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นในการด าเนินธุรกิจของ

ผู้ขายกระแสรายรับ 

(ข) เงินท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากการใช้สิทธิเรียกร้องใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับมีต่อผู้เช่า (รวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เพียง เงินทดแทนในกรณีท่ีผู้เช่าเลิกสัญญาเช่าอาคารส านักงานก่อนถึงก าหนดระยะเวลา) และค่าเสียหายหรือค่า

สินไหมทดแทนอื่นใดซึ่งผู้เช่าจ่ายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับ 

(ค) เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตามข้อก าหนดภายใต้

สัญญา RSTA หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี)  

(ง) ในกรณีท่ีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิง และผู้ขายกระแสรายรับและผู้เช่าตัดสินใจ

ไม่ซ่อมแซมความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแกก่ลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือผู้ขายกระแสรายรับและผู้เช่าไม่สามารถ

หาข้อสรุปถึงแนวทางการซ่อมแซมความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ได้ภายในระยะเวลา

และเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเช่าอาคารส านักงาน ให้ทรัพย์สินท่ีขายรวมถึง 

(1) ค่าสินไหมทดแทนท้ังหมดท่ีได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยต่าง ๆ (เว้นแต่กรมธรรม์

ประกันภัยประเภทความรับผิดของบุคคลท่ีสาม) ซึ่งเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ท่ีผู้ขาย

กระแสรายรับได้รับ 

(2) เงินท้ังหมดท่ีได้รับหรือเกิดขึ้นจากการใช้สอยส่วนใดส่วนหน่ึงของท่ีดิน ไม่ว่าจะเป็นการน าท่ีดินออกให้เช่า 

การก่อภาระติดพันบนท่ีดิน หรือการน าท่ีดินออกใช้ประโยชน์ในลักษณะอื่นใด และ 

(3) เงินท้ังหมดท่ีได้รับจากการขายท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างอื่นใดท่ีต้ังอยู่บนท่ีดิน (หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นท่ี

เกี่ยวข้องกับการขายทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน และภาษีต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง)  

(จ) ค่าสินไหมทดแทนท้ังหมดท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยประเภท

คุ้มครองกรณีธุรกิจหยุดชะงักซึ่งเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

(ฉ) ค่าสินไหมทดแทนคงเหลือท้ังหมดท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากบริษัทประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย

ประเภทคุ้มครองความเสี่ยงภัยทุกชนิด หลังจากน าค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวไปซ่อมแซม ก่อสร้างขึ้นใหม่ และ/

หรือ ปรับปรุงฟื้ นฟู กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส จนเสร็จสมบูรณ์  และ 

(ช) เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตามข้อก าหนดภายใต้

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ หนังสือช้ีชวน หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ามี)  

(เรียกรวมกันว่า "กระแสรายรับ") 

ท้ังน้ี เงินมัดจ าไม่ถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA 

• "กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส" หมายถึง  

(ก) อาคารส านักงาน 6 ช้ัน (ระดับพรีเมียม) 3 อาคาร 

(ข) อาคารส านักงานพาณิชย์ 6 ช้ัน (ระดับพรีเมียม) 1 อาคาร 

(ค) อาคารส านักงานพาณิชย์ 7 ช้ัน (ระดับพรีเมียม) 1 อาคาร 

ซึ่งแต่ละอาคารมีไว้ส าหรับให้เช่า ภายใต้ช่ือโครงการ "SIRI CAMPUS" ต้ังอยู่บนท่ีดิน มีพ้ืนท่ีให้เช่ารวมประมาณ 

19,602 ตารางเมตร และมพ้ืีนท่ีใช้สอยรวมประมาณ 31,862 ตารางเมตร 

• "ที่ดิน" หมายถึง ท่ีดินมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมาณ 7 ไร่ 1 งาน 42.2 ตารางวา ตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2641 

4273 และ 4440 ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ขายกระแสรายรับ ต้ังอยู่ท่ี แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย ซึ่งกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ก่อต้ังอยู่ 

• "สัญญาเช่าอาคารส านักงาน" หมายถึง  

(ก) สัญญาเช่าแสนสิริ 

(ข) สัญญาเช่าพ้ืนท่ีอื่นใด (พ้ืนท่ีค้าปลีก พ้ืนท่ีส านักงาน หรือพ้ืนท่ีอื่น ๆ) ในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส  

รวมถึงสัญญาดังกล่าวข้างต้นตามท่ีจะได้มีการแก้ไข เพ่ิมเติม แทนท่ี ขยายระยะเวลา และ/หรือต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไป 

• "เงินมัดจ า" หมายถึง เงินซึ่งผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าอาคารส านักงานและมีหน้าท่ีต้อง

ส่งคืนผู้เช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาสัญญาเช่าอาคารส านักงาน 

เง่ือนไขบังคับ

ก่อน 

• เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติให้ครบถ้วนก่อนหรือภายในวันท่ีมีการซื้อขายกระแสรายรับส าเร็จ 

รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเง่ือนไขดังต่อไปน้ี (1) ผู้ขายกระแสรายรับได้รับการอนุมัติและการอนุญาตตามระเบียบ

ข้อบังคับของบริษัทท่ีเกี่ยวข้องอย่างครบถ้วน เพ่ือการเข้าท าและการปฏิบัติตามภาระผูกพันของผู้ขายกระแส

รายรับภายใต้สัญญา RSTA (2) การเข้าท าและปฏิบัติตามเอกสารธุรกรรมและความสมบูรณ์ของเอกสารธุรกรรม 

และ (3) ผู้ซื้อกระแสรายรับสามารถออกและเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนได้ส าเร็จ 
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• ในกรณีท่ีไม่มีการด าเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้แล้วเสร็จหรือเง่ือนไขบังคับก่อนไม่ได้รับการยกเว้นภายใน

หรือก่อนหก (6) เดือนนับต้ังแต่วันท่ีลงนามในสัญญา RSTA หรือระยะเวลานานกว่าน้ันตามท่ีคู่สัญญาจะตกลง

กัน ("วันสุดท้ายที่เง่ือนไขบังคับก่อนต้องส าเร็จ") ผู้ซื้อกระแสรายรับหรือผู้ขายกระแสรายรับอาจบอกเลิกสัญญา 

RSTA (โดยเง่ือนไขบังคับก่อนท่ีไม่ส าเร็จน้ันต้องไม่ได้มีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีของคู่สัญญาฝ่ายท่ีขอใช้

สิทธิเลิกสัญญาฝ่ายน้ันเพียงฝ่ายเดียว) และท้ังผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซื้อกระแสรายรับจะไม่มีสิทธิเรียกร้องใด ๆ 

ต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เว้นแต่จะเป็นสิทธิเรียกร้องท่ีเกิดขึ้นจากการไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันใด ๆ ของคู่สัญญา

ฝ่ายน้ัน เพ่ือให้เง่ือนไขบังคับก่อนท่ีเกี่ยวข้องส าเร็จ   

ภาระผูกพัน

ของผู้ขาย

กระแสรายรับ

ก่อนวันที่การ

ซ้ือขายกระแส

รายรับส าเร็จ 

• ภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวันท่ีการซื้อขายกระแสรายรับส าเร็จ ให้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) การท่ี

ผู้ขายกระแสรายรับต้องประกอบธุรกิจตามปกติดังเช่นท่ีด าเนินการมาต้ังแต่ก่อนวันท่ีลงนามสัญญา RSTA 

กล่าวคือ การประกอบธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสเท่าน้ัน (2) ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่

จ าหน่าย จ่าย หรือโอนกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน (3) ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่

บอกเลิกสัญญาเช่าแสนสิริ และไม่แก้ไขข้อก าหนดใด ๆ ในสัญญาเช่าแสนสิริในลักษณะท่ีอาจคาดหมายได้อย่าง

สมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ (4) ผู้ขายกระแสรายรับต้องไม่ยกเลิกหรือแก้ไข 

เปลี่ยนแปลงข้อก าหนดหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีเป็นสาระส าคัญของกรมธรรม์ประกันภัยใด ๆ และ (5) ผู้ขายกระแส

รายรับจะต้องไม่ก่อภาระติดพันใด ๆ เหนือส่วนใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดของกลุม่อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หรือ

ส่วนใดส่วนหน่ึงหรือท้ังหมดของสัญญาเช่าแสนสิริ 

• ในกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับฝ่าฝืนภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับก่อนวนัท่ีการซื้อขายกระแสรายรับส าเร็จ และ

การฝ่าฝืนน้ันไม่ได้รับการแก้ไข (หากแก้ไขได้) ภายในวันสุดท้ายท่ีเง่ือนไขบังคับก่อนต้องส าเร็จ ผู้ซื้อกระแสรายรับ

มีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา RSTA 

สิทธิและความ

เส่ียง 

สัญญา RSTA ถือเป็นการขายขาดซึ่งกระแสรายรับ และมิใช่การก่อหลักประกันเหนือภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับ 

ผู้ซื้อกระแสรายรับมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในกระแสรายรับนับต้ังแต่วันท่ีการซื้อขายกระแสรายรับส าเร็จ รวมถึงมีสิทธิในการ

จ าหน่าย จ่าย หรือโอนกระแสรายรับ และมีสิทธิอย่างเต็มท่ีในการได้รับและยึดถือกระแสรายรับเพ่ือตนเอง 

การส่งมอบ

กระแสรายรับ 

• นับจากวันท่ีการซื้อขายกระแสรายรับส าเร็จ ผู้ขายกระแสรายรับจะส่งมอบและ/หรือด าเนินการให้ผู้เช่าส่งมอบ

กระแสรายรับให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ ดังต่อไปน้ี  

(ก) ในการส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนคร้ังแรกภายใต้สัญญา RSTA จะต้องส่งมอบเงินจ านวนดังต่อไปน้ีใน

วันเร่ิมต้น 

1) หากในวันเร่ิมต้น แสนสิริได้ช าระค่าเช่าส าหรับเดือนน้ันให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับไปแล้ว ผู้ขายกระแส

รายรับจะต้องส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนไปยังบัญชีต่าง ๆ ตามท่ีระบุในย่อหน้า (ข) ด้านล่าง โดย

สัดส่วนของกระแสรายรับรายเดือนท่ีจะต้องส่งมอบไปยังบัญชีต่าง ๆ จะเป็นไปตามสัดส่วนของจ านวน

วันท่ีเหลือในเดือนน้ัน ๆ  

2) หากในวันเร่ิมต้น แสนสิริยังไม่ได้ช าระค่าเช่าส าหรับเดือนน้ันให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับ แสนสิริจะต้องส่ง

มอบ (กก) กระแสรายรับรายเดือนตามสัดส่วนของจ านวนวันท่ีเกิดขึ้นก่อนวันเร่ิมต้น โดยคิดจากวันแรก

ของเดือนถึงวันก่อนวันเร่ิมต้นให้ผู้ขายกระแสรายรับ และ (ขข) ส่งมอบกระแสรายรับรายเดือนส่วนท่ี

เหลือท้ังหมดไปยังบัญชีต่าง ๆ ตามท่ีระบุในย่อหน้า (ข) ด้านล่าง โดยสัดส่วนของกระแสรายรับราย

เดือนท่ีจะต้องส่งมอบไปยังบัญชีต่าง ๆ จะเป็นไปตามสัดส่วนของจ านวนวันท่ีเหลือในเดือนน้ัน ๆ และ 

(ข) (ยกเว้นการส่งมอบเงินกระแสรายรับรายเดือนคร้ังแรกตามย่อหน้า (ก) ข้างต้น และการส่งมอบเงินกระแส

รายรับซึ่งได้มาจากเงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์

ตามข้อก าหนดภายใต้สัญญา RSTA หรือสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน ตามท่ีก าหนดในข้อ (ค) 

ด้านล่างน้ี) ภายในวันท่ี 5 ของทุก ๆ เดือนตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าท่ีท่ีจะต้องส่งมอบกระแสรายรับ

รายเดือนตามท่ีระบุในตารางด้านล่าง  

 ส าหรับปีที่ 1-4 ส าหรับปีที่ 5-11 

บัญชีของผู้ซือ้กระแสรายรับ (ส าหรับ

ผลตอบแทนของผู้ถอืโทเคนดิจิทลั) 11,333,333.33 บาท 10,833,333.33 บาท  

บัญชีของผู้ซือ้กระแสรายรับ (ส าหรับ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ) 375,000.00 บาท 875,000.00 บาท  

รวม 11,708,333.33 บาท 11,708,333.33 บาท 

(ค) ส่งมอบเงินกระแสรายรับท้ังหมดท่ีได้มาจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัด

เพียงการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส อันเน่ืองมาจากเกิดเหตุการณ์ตามข้อก าหนดภายใต้สัญญา 

RSTA สัญญาก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน ไปยังบัญชีท่ีมีผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคน

ดิจิทัลดูแล รวมถึงยินยอมและระบุในสัญญาขาย จ าหน่าย หรือสัญญาอื่นใดท่ีเกี่ยวข้องเพ่ือให้เงินท่ีได้จากการ

จ าหน่ายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ส่งตรงจากผู้ซื้อทรัพย์สินโครงการไปยังบัญชท่ีีมีผู้ออกโทเคนดิจิทัล

และผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลดูแล โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีผู้ขาย

กระแสรายรับจะเข้าท ากับผู้ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก่ผู้เช่าตามข้อก าหนด

และเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านักงาน 

(ง) ภายหลังจากระยะเวลาการเช่าแสนสิริสิ้นสุดลง ให้กระแสรายรับรายเดือนท่ีจะต้องส่งมอบให้กับผู้ซื้อกระแส

รายรับเป็นไปตามท่ีคู่สัญญาจะตกลงกันต่อไป ซึ่งเป็นรายได้ท้ังหมดท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้รับจากกลุ่ม
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อาคารส านักงาน สิริ แคมปัส หลังหักค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานท่ีเกี่ยวข้องในการบริหารกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส และ 

(จ) เงินอื่น ๆ ท่ีเป็นกระแสรายรับ จะน าส่งภายใน 3 (สาม) วันท าการนับจากวันท่ีได้รับเงินจ านวนน้ัน 

• "กระแสรายรับรายเดือน" หมายถึง รายได้ท่ีต้องส่งมอบให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับเป็นรายเดือนทุกเดือนในแต่ละปี 

ซึ่งเป็นรายได้รวมท่ีผู้ขายกระแสรายรับคาดว่าจะได้รับจากการให้เช่าพ้ืนท่ีในกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสตาม

สัญญาเช่าอาคารส านักงานซึ่งรวมถึงสัญญาเช่าอาคารส านักงานท่ีมีการขยายเวลาหรือการต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไป (หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีตกลงกัน ค่าภาษีท่ีเกี่ยวข้อง และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานและการบ ารุงรักษา (ถ้า

มี)) โดยจะต้องน าส่งกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA  

• "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล)" หมายถึง บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับเพ่ือ

รับกระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ีจะต้องน าส่งให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ

เป็นรายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

• "บัญชีของผู้ซ้ือกระแสรายรับ (ส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ซื้อกระแสรายรับเพ่ือ

รับกระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ซื้อกระแสรายรับ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ีจะต้องน าส่ง

ให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA 

• "บัญชีของผู้ขายกระแสรายรับ (ส าหรับค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจ)" หมายถึง บัญชีของผู้ขายกระแสรายรับเพ่ือรับ

กระแสรายรับรายเดือนท่ีถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ีจะต้องน าส่งให้แก่

ผู้ขายกระแสรายรับเป็นรายเดือนตามข้อก าหนดและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา RSTA และผู้ขายกระแสรายรับไม่มีหน้าท่ี

ต้องน าส่งเงินจ านวนดังกล่าวให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ 

• กระแสรายรับรายเดือนส าหรับระยะเวลาการเช่าแสนสิริจะเป็นไปตามท่ีระบุไว้ในภาคผนวก (กระแสรายรับรายเดือน

ส าหรับ 12 ปีแรก) 

ภาระผูกพันที่

ส าคัญอื่น ๆ 

ของผู้ขาย

กระแสรายรับ 

• ผู้ขายกระแสรายรับจะต้องกระท าการดังต่อไปน้ีด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ขายกระแสรายรับเอง 

➢ ผู้ขายกระแสรายรับต้องปฏิบัติตามข้อปฏิบัติท้ังหมดท่ีก าหนดไว้ในสัญญา RSTA  

➢ ในกรณีท่ีกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส มีผู้เช่าพ้ืนท่ีต ่ากว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนท่ีให้เช่าท้ังหมดเป็น

ระยะเวลาติดต่อกัน 1 ปีขึ้นไป ผู้ซื้อกระแสรายรับมีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับขายกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส โดยผู้ขายกระแสรายรับจะต้องด าเนินการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสให้แลว้

เสร็จภายใน 12 เดือน นับต้ังแต่วันท่ีผู้ช้ือกระแสรายรับร้องขอ เงินท่ีได้รับจากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน 

สิริ แคมปัส (หลังจากหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นท้ังหมดและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง) จะถือเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับ

ท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะต้องจัดให้ผู้ซื้อส่งมอบให้กับผู้ซื้อกระแสรายรับ โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้าท ากับผู้ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าท่ีในการ

ส่งคืนมัดจ าให้แก่ผู้เช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านักงาน 

➢ ผู้ขายกระแสรายรับต้องจัดส่งรายงานการประเมินราคาฉบับล่าสุดให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ พร้อมท้ังงบ

แสดงผลการด าเนินงานฉบับสมบูรณ์ส าหรับการด าเนินงานกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส งบการเงิน 

ข้อมูลท่ีเกี่ยวกับสถานะทางการเงินและธุรกิจของผู้ขายกระแสรายรับ ส าเนาของสัญญาหรือเอกสารใดท่ีเสนอ

จะเข้าท าเพ่ือแก้ไข เพ่ิมเติม เปลี่ยนแปลง สละสิทธ์ิ ปรับปรุง ระงับ หรือแทนท่ีข้อก าหนดใด ๆ ของสัญญาเช่า

อาคารส านักงาน สัญญาเช่าอาคารส านักงานฉบับใหม่ใด ๆ ท่ีท าขึ้นระหว่างผู้ขายกระแสรายรับและผู้เช่ารายใหม่

ใด ๆ และส าเนาหนังสือบอกเลิกสัญญา หนังสือแจ้งเตือน ค าบอกกล่าวการผิดสัญญา หรือค าบอกกล่าวท่ี

ส าคัญซึ่งได้ส่งตามสัญญาเช่าอาคารส านักงาน ท้ังน้ี เป็นไปตามข้อก าหนดท่ีระบุในสัญญา RSTA   

➢ ผู้ขายกระแสรายรับต้องเก็บรักษาสมุดบัญชี รายงาน และเอกสารต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส และจะต้องอนุญาตให้ผู้ซื้อกระแสรายรับสามารถเข้าถึงสมุดบัญชี รายงานและเอกสาร

ต่าง ๆ ได้ตามสมควรตามข้อก าหนดในสัญญา RSTA  

• ผู้ขายกระแสรายรับจะแจ้งให้ผู้ซื้อกระแสรายรับทราบถึงสถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้ทราบมา ซึ่งท าให้

หรือมีความเป็นไปได้อย่างสมเหตุสมผลท่ีจะท าให้สัญญาเช่าอาคารส านักงานเป็นโมฆะหรือไม่มีผลใช้บังคับอย่าง

สมบูรณ์ หรือสิ้นสุดลง การท่ีแสนสิริหรือผู้เช่ารายใด ๆ ไม่ช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าอาคารส านักงานท่ีเกี่ยวข้อง 

การผิดข้อสัญญาท่ีเป็นสาระส าคัญภายใต้สัญญาเช่าอาคารส านักงาน สถานการณ์ใด ๆ ท่ีผู้ขายกระแสรายรับได้

ทราบมา (ไม่ว่าจะเกิดจากเหตุสุดวิสัย หรือเหตุอื่นใด) ซึ่งท าให้หรือมีความเป็นไปได้ท่ีจะท าให้ภาระผูกพันส่วนท่ีเป็น

สาระส าคัญของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงภายใต้สัญญาเช่าอาคารส านักงานถูกระงับหรือไม่สามารถบังคับได้ ความ

เสียหายท่ีเกิดขึ้นกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส ไม่ว่าท้ังหมดหรือส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญ การได้รับค่าสินไหม

ทดแทนจากบริษัทประกันภัยในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส การผิดสัญญา การแก้ไข

เปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญ การยกเลิก หรือการเสนอให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญหรือยกเลิก

กรมธรรม์ประกันภัยหรือสัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับประกันภัย และคดีความหรือการด าเนินการทางกฎหมายท่ีหากมีค าช้ี

ขาด ค าพิพากษา หรือค าตัดสินจะไม่เป็นคุณแก่ผู้ขายกระแสรายรับ ซึ่งอาจคาดหมายได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ 

ประกันภัย • ผู้ขายกระแสรายรับจะจัดให้มี (หรือจัดให้ผู้เช่ามี) การประกันภัยส าหรับกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสอย่าง

เหมาะสมและกรมธรรม์ประกันภัยเหล่าน้ันจะต้องยังคงมีผลใช้บังคับและมีผลสมบูรณ์ 

• เว้นแต่ในกรณีความเสียหายโดยสิ้นเชิง ผู้ขายกระแสรายรับจะด าเนินการน าค่าสินไหมทดแทนท่ีได้จากบริษัท

ประกันภัยตามกรมธรรม์ประกันภัยประเภทความเสียหายต่อทรัพย์สินและกรมธรรม์ประกันภัยประเภทคุ้มครอง



 

หน้าท่ี 4 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

ความเสี่ยงภัยทุกชนิดมาใช้ในการซ่อมแซม การจัดทดแทน หรือการจัดเปลี่ยนทรัพย์สินท้ังหลายท่ีเป็นวัตถุแห่งข้อ

เรียกร้องตามการประกันภัยท่ีก่อให้เกิดค่าสินไหมทดแทนตามการประกันภัยน้ันขึ้น 

ค่าเสียหาย • ผู้ขายกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรับในความ

เสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง 

รวมถึงค่าทนายความในจ านวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซึ่งมีการตัดสินให้ต้องจ่ายโดยผู้ซื้อกระแสรายรับ

หรือตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกับผู้ซื้อกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรับอัน

เน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง สัญญาหรือค ารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริง

ประการใด ๆ โดยผู้ขายกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่อ

อย่างร้ายแรง หรือการจงใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ซื้อกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ซื้อกระแสรายรับ ท้ังน้ี โดยไม่

จ ากัดสิทธิอื่นใดท่ีผู้ซื้อกระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

• ผู้ซื้อกระแสรายรับตกลงจะชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขายกระแสรายรับและตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับในความ

เสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง ความสูญเสีย ข้อเรียกร้อง ภาษี อากรแสตมป์ ความรับผิด และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้อง 

รวมถึงค่าทนายความในจ านวนท่ีสมเหตุสมผลและรายจ่ายอื่น ๆ ซึ่งมีการตัดสินให้ต้องจ่ายโดยผู้ขายกระแสรายรับ

หรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ หรือท่ีเกิดขึ้นกับผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับอัน

เน่ืองจากหรือโดยมีสาเหตุมาจากการไม่ปฏิบัติตามข้อตกลง สัญญาหรือค ารับรอง หรือการแถลงท่ีไม่เป็นจริง

ประการใด ๆ โดยผู้ซื้อกระแสรายรับภายใต้สัญญา RSTA เว้นแต่ในกรณีท่ีเป็นความผิด ความประมาทเลินเล่อ

อย่างร้ายแรง หรือการจงใจไม่ปฏิบัติตามของผู้ขายกระแสรายรับหรือตัวแทนของผู้ขายกระแสรายรับ ท้ังน้ี โดยไม่

จ ากัดสิทธิอื่นใดท่ีผู้ขายกระแสรายรับอาจมีอยู่ภายใต้สัญญา RSTA หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

การส้ินสุดลง

ของสัญญา 

• สัญญา RSTA อาจสิ้นสุดลงโดยการท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญา หรือตามข้อก าหนด

ของสัญญา RSTA  

• เม่ือมีกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ี สัญญา RSTA จะสิ้นสุดลงโดยทันที 

➢ มีการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส เน่ืองจากมีผู้เช่าพ้ืนท่ีต ่ากว่าร้อยละ 80 ของพ้ืนท่ีให้เช่าท้ังหมด

เป็นระยะเวลาติดต่อกัน 1 ปีขึ้นไป และผู้ซื้อกระแสรายรับเรียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับขายกลุ่มอาคาร

ส านักงาน สิริ แคมปัส และผู้ขายกระแสรายรับได้จัดให้ผู้ซื้อส่งมอบกระแสรายรับตามข้อก าหนดและเง่ือนไข

ของสัญญา RSTA โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้าท ากับผู้

ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก่ผู้เช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญา

เช่าอาคารส านักงาน 

➢ เกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิง และผู้ขายกระแสรายรับได้ส่งมอบกระแสรายรับท้ังหมดให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับ

เต็มจ านวนแล้ว 

➢ มีการขายกลุ่มอาคารส านักงานสิริ แคมปัส เน่ืองจากมีเหตุบางประการภายใต้สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ 

หนังสือช้ีชวน โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัสจะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าท่ีใน

การส่งคืนมัดจ าให้แก่ผู้เช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านักงาน และทรัสตีได้จ่ายกระแส

รายรับและ/หรือ ผลตอบแทนจากการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

(หลังหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ รวมถึงค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์และภาษีจากการขาย) ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเต็ม

จ านวนแล้วตามข้อก าหนดภายใต้สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ หนังสือช้ีชวน 

• หากเกิดเหตุสิ้นสุดของสัญญาตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ซื้อกระแสรายรับมีสิทธิบอกเลิกสัญญา RSTA โดย

ท าเป็นหนังสือบอกกล่าวไปยังผู้ขายกระแสรายรับ และผู้ซื้อกระแสรายรับยังมีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ขายกระแสรายรับ

ขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส โดยผู้ขายกระแสรายรับจะต้องด าเนินการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส ให้แล้วเสร็จภายใน 12 เดือนนับแต่วันท่ีผู้ซื้อกระแสรายรับร้องขอ โดยสัญญาซื้อขายกลุ่มอาคารส านักงาน 

สิริ แคมปัสท่ีผู้ขายกระแสรายรับจะเข้าท ากับผู้ซื้อ จะต้องมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อรับภาระหน้าท่ีในการส่งคืนมัดจ าให้แก ่

ผู้เช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่าอาคารส านักงาน เงินท่ีได้จากการขายกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ 

แคมปัส (หลังหักค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นและภาษีท่ีเกี่ยวข้อง) จะรวมเป็นส่วนหน่ึงของกระแสรายรับซึ่งผู้ขายกระแส

รายรับจะต้องจัดให้ผู้ซื้อส่งมอบให้แก่ผู้ซื้อกระแสรายรับตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญา RSTA 

เหตุสิ้นสุดของสัญญา รวมถึงกรณีท่ีผู้ขายกระแสรายรับไม่ช าระกระแสรายรับรายเดือนเป็นระยะเวลาหก (6) เดือน

ติดต่อกัน หรือผู้ขายกระแสรายรับไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันตามท่ีระบุไว้ในสัญญา RSTA และการไม่ปฏิบัติน้ันไม่ได้

รับการแก้ไขเยียวยาหรือไม่สามารถแก้ไขเยียวยาให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนด หรือผู้ขายกระแสรายรับ

ล้มละลายหรือถูกเจ้าหน้ีเร่ิมด าเนินคดีฟอ้งล้มละลาย หรือสัญญาเช่าแสนสิริสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนด 

• การท่ีสัญญา RSTA สิ้นสุดลง ไม่มีผลกระทบต่อภาระผูกพันของผู้ขายกระแสรายรับซึ่งเกิดขึ้นก่อนหน้าวันท่ี

สัญญาสิ้นสุดลง และผู้ขายกระแสรายรับรับทราบและตกลงว่าถึงแม้ว่าจะมีหนังสือแจ้งการบอกเลิกสัญญาและ

วันท่ีสิ้นสุดของสัญญาได้ผ่านไปแล้วก็ตาม ผู้ขายกระแสรายรับจะปฏิบัติตามภาระผูกพันเหล่าน้ันท้ังหมดจนกว่า

ภาระผูกพันเหล่าน้ันจะเสร็จสมบูรณ์หรือได้รับการปลดเปลื้องท้ังหมดอย่างไม่มีเง่ือนไข 

การโอนสทิธ ิ • เว้นแต่กรณีตามท่ีได้ระบุไว้ในสัญญา RSTA ผู้ขายกระแสรายรับและผู้ซื้อกระแสรายรับไม่สามารถโอนหรือก่อ

หลักประกันเหนือสัญญา RSTA หรือโอนผลประโยชน์ท้ังหมดหรือบางส่วนของสัญญา RSTAโดยไม่ได้รับความ

ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก่อน 

กฎหมายที่ใช้

บังคับและ

เขตอ านาจ 

• สัญญา RSTA อยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายไทย 

• ให้ศาลไทยเป็นศาลท่ีมีเขตอ านาจจ าเพาะในการระงับข้อพิพาทต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับสัญญา RSTA 

และเอกสารอื่น ๆ ท่ีเข้าท าตามสัญญา RSTA 
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ภาคผนวก 

กระแสรายรับรายเดือนส าหรับ 12 ปีแรก 

(หน่วย: บาท) 

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

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี 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  

เดือนท่ี  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  

เดือนท่ี  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  

ท้ังหมด 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 : กระแสรายรับรายเดือนท่ีระบุในตารางข้างต้นเป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาเช่าแสนสิริส าหรับระยะเวลาการเช่าแสนสิริซ่ึงจะส้ินสุดลงในวันท่ี 15 ธันวาคม 2574  
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เอกสารแนบ 2 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าแสนสิริ ("สัญญาเช่า")  

และสรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“สัญญาแก้ไขสัญญาเช่า”) 

1) สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าแสนสิริ ("สัญญาเช่า") 

คู่สัญญา - สิริพัฒน์ โฟร์ ("ผู้ให้เชา่") 

- แสนสิริ ("ผู้เช่า") 

- (ผู้ให้เช่าและผู้เช่า ในเอกสารแนบน้ีจะรวมเรียกว่า "คู่สัญญา") 

สถานที่เช่า - ท่ีดินจ านวน สาม (3) แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4440, 4273 และ 2641 ("ที่ดนิ") และ 

- บรรดาสิ่งปลูกสร้าง โครงสร้าง และอาคารท่ีปลูกสร้างบนท่ีดิน ซึ่งรวมถึงส านักงาน อาคารจอดรถ ถนน 

ทางเดิน ลานจอดรถภายนอกอาคาร และสว่นควบต่าง ๆ ดังปรากฏรายละเอียดในแบบแปลนก่อสร้างและ

ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 6) เลขท่ี 220/2562 ลงวนัท่ี 11 ตุลาคม 2562 ("ทรัพยส์ิน") 

(ท่ีดิน และทรัพย์สิน จะรวมเรียกว่า "สถานที่เช่า")  

- ผู้ให้เช่าตกลงจะส่งมอบสถานท่ีเช่าให้แก่ผู้เช่าในสภาพท่ีเสร็จสมบูรณ์ตามรายละเอียดในสัญญาเช่าและผู้เช่า 

ตกลงจะรับผิดชอบในการตกแต่งสถานท่ีเช่า 

การเชา่ - ระยะเวลาการเช่า: สิบสอง (12) ปี เร่ิมต้ังแต่วันท่ี 16 ธันวาคม 2562 ("วันทีเ่ร่ิมต้นสัญญาเช่า") จนถึงวันท่ี  

15 ธันวาคม 2574 เว้นแต่คูส่ัญญาท้ังสองฝ่ายจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

- การขยายระยะเวลาการเช่า: ผู้เช่าจะแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสือว่าผู้เช่าประสงค์จะขยายระยะเวลาการเช่า

หรือไม่ อย่างนอ้ยสอง (2) ปี ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ในกรณีท่ีผู้เช่าไม่แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเกี่ยวกับ

การขยายระยะเวลาดังกล่าว ผู้ให้เช่าจะมีสิทธิขยายระยะเวลาการเช่าเป็นระยะเวลาสอง (2) ปี นับจากวันท่ี 15 

ธันวาคม 2574 โดยส่งหนังสอืบอกกล่าวการขยายระยะเวลาการเช่าให้กบัผู้เช่า ข้อก าหนดและเง่ือนไขภายใต้

สัญญาเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าท่ีขยายออกไปดังกล่าวจะยังคงเป็นข้อก าหนดและเง่ือนไขเดิม ยกเว้นค่าเช่า

ซึ่งจะมีการตกลงกนัระหว่างคูส่ัญญาท้ังสองฝ่าย 

- การจดทะเบียนการเช่า: คูส่ัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงให้ความร่วมมืออย่างเต็มท่ีในการจดทะเบียนสัญญาเช่าฉบับ

น้ี ณ ส านักงานท่ีดินท่ีสถานท่ีเช่าอยู่ในเขตรับผิดชอบภายในวันท่ีผู้ให้เช่าก าหนดโดยการแจ้งเป็นหนังสือส่งไป

ยังผู้เช่าให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วัน ท้ังน้ี หากผู้ใหเ้ช่าไม่ด าเนินการแจ้งวันจดทะเบียนเช่าให้ผู้เช่า

ทราบ คู่สัญญาตกลงท่ีจะร่วมกันด าเนินการจดทะเบียนสัญญาเช่าในวันท่ี 30 มิถุนายน 2563   

ข้อปฏิบตัิของ 

ผู้ให้เชา่ 

- ผู้ให้เช่าจะปฏิบัติตามภาระผูกพันดังต่อไปน้ีในระหว่างระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าท่ีขยายออกไป 

ก) อนุญาตให้ผู้เช่า ครอบครองและใช้ประโยชน์สถานท่ีเช่าอย่างสงบและปราศจากการแทรกแซงหรือรบกวนจาก

ผู้ให้เช่า 

ข) ไม่จ าหน่ายหรือก่อภาระติดพันใด ๆ เกี่ยวกับสถานท่ีเช่า โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือล่วงหน้าจากผู้เช่า 

ค) ด าเนินการให้เป็นท่ีแน่นอนว่าท่ีดินมีทางเข้าและทางออกสู่ทางสาธารณะ และได้สิทธิภาระจ ายอมตามรายละเอียด

ท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินมีการจดทะเบียนภาระจ ายอมซึ่งแนบมาในภาคผนวก 5 แนบท้ายสัญญาเช่า 

ง) อ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าเกี่ยวกับเอกสาร การขออนุญาต และการติดต่อสื่อสารกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง

เพ่ือการบ ารุงรักษาสถานท่ีเช่า 

ค่าเช่า - ผู้เช่าตกลงช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นรายเดือน นับจากวันท่ีเร่ิมต้นสัญญาเช่า ("ค่าเช่า") ตามอัตราและงวด

การช าระเงินท่ีปรากฏในสัญญาเช่า โดยผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าในหรือก่อนวันท่ี 5 ของทุกเดือนปฏิทิน 

- เพ่ือเป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผู้เช่า ผู้ให้เช่าอาจออกใบแจ้งหน้ีใหก้ับผู้เช่าในวันท่ี 25 ของแต่ละเดือนปฏิทิน

ก่อนเดือนท่ีครบก าหนดช าระค่าเช่า 

- ผู้ให้เช่าจะออกใบเสร็จรับเงินค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าภายในสิบห้า (15) วัน หลังจากท่ีได้รับช าระค่าเช่าโดยครบถว้น 

การผดินดัช าระ 

ค่าเช่า 

- ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าไม่เกินสามสิบ (30) วัน 

ในกรณีท่ีผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าให้แกผู้่ให้เช่าภายในระยะเวลาการช าระค่าเช่า ผู้เช่าจะช าระค่าเช่าท่ีค้างช าระให้แก่ผู้ให้

เช่า และช าระค่าปรับให้แก่ผู้ให้เช่าในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปีของค่าเช่าท่ีค้างช าระ โดยคิดค่าปรับเป็นรายวันนับ

จากวันท่ีผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าจนกระท่ังมีการช าระเงินค่าเช่าให้กับผู้ให้เช่าจนครบถว้น   

- ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าเกินกว่าสามสิบ (30) วัน 

ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าเป็นระยะเวลาเกินกว่าสามสิบ (30) วัน ผู้เช่าตกลงให้ถือว่าผู้เช่าผิดสัญญาเช่าใน

สาระส าคัญ ซึ่งผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าโดยส่งหนังสือแจ้งผู้เช่า และกลับเข้าครอบครองสถานท่ีเช่า 

และ/หรือริบเงินประกันความเสียหาย (ตามท่ีนิยามไว้ข้างล่างน้ี) ในกรณีน้ี ผู้เช่าจะช าระค่าปรับ ค่าเสียหาย และ
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ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับการบังคับสัญญาให้กับผู้ให้เช่า เว้นแต่ผู้เช่ามีสิทธิโต้แย้งหน้ีดังกล่าวได้ตาม

กฎหมาย 

ข้อปฏิบตัิของ 

ผู้เช่า 

- ผู้เช่าตกลงจะปฏิบัติตามภาระผูกพันดังต่อไปน้ี 

- การตรวจสอบสถานท่ีเช่า (ข้อ 4.1): ผู้ให้เช่าและตัวแทนของผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปตรวจสอบสถานท่ีเช่า ในระหว่าง

เวลาท าการปกติของผู้เช่า เม่ือได้ส่งหนังสือแจ้งล่วงหน้าให้แก่ผู้เช่าไม่น้อยกว่าเจ็ด (7) วัน เว้นแต่จะเป็นเร่ือง

เร่งด่วนซึ่งไม่จ าเป็นต้องส่งหนังสือแจ้งล่วงหน้า การด าเนินการของผู้ให้เช่าและตัวแทนของผู้ให้เช่าจะต้องไม่

ก่อความเสียหายและรบกวนการด าเนินธุรกิจตามปกติของผู้เช่า 

- การบ ารุงรักษา (ข้อ 4.2): ผู้เช่าจะต้องบ ารุงรักษาและซ่อมแซมสถานท่ีเช่า รวมท้ังส่วนควบและอุปกรณ์ของ

สถานท่ีเช่า เสมือนวิญญูชนพึงรักษาทรัพย์สินของตนเอง ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเองในกรณีท่ีผู้เช่ามิได้ท าการ

ซ่อมแซมหรือจัดเปลี่ยนอุปกรณ์ภายในสถานท่ีเช่าซึ่งเสียหายจากการกระท าของผู้เช่า หรือพนักงาน ลูกค้า แขก 

หรือบริวารของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องช าระค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจริงในการซ่อมแซม และ/หรือจัดเปลี่ยนอุปกรณ์ให้กับ

ผู้ให้เช่า 

หากผู้ให้เช่ามีสิทธิได้รับค่าสินไหมทดแทนใด ๆ ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประโยชน์ (หรือผู้รับ

ประโยชน์ร่วม) ผู้ให้เช่าตกลงท่ีจะส่งมอบค่าสินไหมทดแทนดังกล่าวให้แก่ผู้เช่าเพ่ือการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา

สถานท่ีเช่าตามจ านวนท่ีเกิดขึ้นจริงภายใน 7 (เจ็ด) วันนับจากวันท่ีผู้ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนดังกล่าว 

- การจัดการขยะ เศษวัสดุ และระบบระบายน ้า (ข้อ 4.3): ผู้เช่าจะรับผิดชอบในการขนย้ายเศษวัสดุและขยะออก

จากสถานท่ีเช่าเป็นประจ า หากผู้เช่าไม่ด าเนินการดังกล่าว ผู้ให้เช่ามีสิทธิ (แต่ไม่ใช่ภาระผูกพัน) ด าเนินการ

ดังกล่าวเอง และผู้เช่าจะต้องชดใช้ค่าใช้จ่ายตามจ านวนท่ีเกิดขึ้นจริงให้กับผู้ให้เช่าภายในเจ็ด (7) วันนับจากวันท่ี

ผู้ให้เช่ามีหนังสือแจ้งค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

ผู้เช่าตกลงช าระค่าใช้จ่ายในการท าความสะอาดท่อระบายน ้าท่ีอุดตันซึ่งเกิดจากการละเลยปราศจากความ

ระมัดระวังของผู้เช่า และ/หรือพนักงาน ลูกค้า ตลอดจนบริวารของผู้เช่า 

- การใช้ท่ีอนุญาต (ข้อ 4.4): ผู้เช่าจะใช้สถานท่ีเช่าเพ่ือเป็นท่ีต้ังส านักงานส าหรับการประกอบธุรกิจ และจะไม่ใช้

สถานท่ีเช่าเพ่ือการอื่นใด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (ก) กิจการท่ีผิดกฎหมายหรือขัดต่อศีลธรรมอันดีงาม 

(ข) การขายสินค้าทอดตลาด (ค) กิจการอื่นท่ีไม่ตรงกับประเภทอาคารท่ีได้รับอนุญาตตามกฎหมาย 

- การจ ากัดน ้าหนักบรรทุกในสถานท่ีเช่า (ข้อ 4.5): ผู้เช่าต้องไม่วางหรือน าสิ่งของใด (ไม่ว่าบางส่วนหรือท้ังหมด) 

ซึ่งมีน ้าหนักเกินสามร้อย (300) กิโลกรัมต่อตารางเมตรเข้ามาในสถานท่ีเช่า เว้นแต่ด้วยความยินยอมเป็นลาย

ลักษณ์อักษรล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า 

- การตกแต่ง ต่อเติม เปลี่ยนแปลง และแก้ไข (ข้อ 4.6): ผู้เช่าจะไม่ท าการดัดแปลง และ/หรือต่อเติมสถานท่ีเช่า

ในส่วนท่ีอาจกระทบต่อความม่ันคงและปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากผู้ให้เช่า และได้รับอนุญาตจากหน่วยราชการท่ีเกี่ยวข้อง ผู้เช่าต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายการ

ดัดแปลงหรือต่อเติมดังกล่าวด้วย  

ผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการตกแต่งสถานท่ีเช่า ท้ังน้ี การตกแต่งท่ีอาจกระทบต่อความม่ันคง และ

ปลอดภัยของโครงสร้างของอาคารจะต้องด าเนินการตามแบบและกรอบเวลาท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ให้เช่าเป็นลาย

ลักษณ์อักษร โดยผู้ให้เช่าในฐานะเจ้าของตกลงท่ีจะให้ความร่วมมือกับผู้เช่าตามสมควรในการด าเนินการ

ดังกล่าว 

ผู้เช่าจะต้องท าการตกแต่งสถานท่ีเช่าด้วยมาตรฐานท่ีเหมาะสมกับสถานท่ีเช่าและช่างฝีมือดี  

ผู้เช่าตกลงท่ีจะช าระค่าท่ีปรึกษา และ/หรือค่าบริการให้กับท่ีปรึกษาท่ีผู้ให้เช่าจ้างมา ตามขอบเขตของงานและ

อัตราค่าบริการท่ีตกลงกันระหว่างคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายก่อนการว่าจ้าง เพ่ือการตรวจสอบคุณภาพและวัสดุ

ของงานตกแต่ง เว้นแต่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น 

ตลอดระยะเวลาท่ีท าการตกแต่ง ลูกจ้างและผู้รับจ้างของผู้เช่าจะต้องให้ความร่วมมือและปฏิบัติตามข้อเสนอแนะ

ท่ีสมควรของผู้ให้เช่าและบุคคลท่ีผู้ให้เช่ามอบหมาย นอกจากน้ี ยังต้องปฏิบัติตามระเบียบข้อบังคับของ

กรุงเทพมหานคร และ/หรือระเบียบข้อบังคับของหน่วยงานราชการท่ีเกี่ยวข้องด้วย  

ผู้เช่าต้องรับผิดชอบการกระท าใด ๆ ของผู้รับจ้าง ตลอดจนพนักงาน และลูกจ้างของผู้เช่า รวมท้ังจัดท า

กรมธรรม์ประกันภัยในระหว่างด าเนินการตกแต่ง 

ผู้เช่าตกลงว่าการตกแต่ง ต่อเติม เปลี่ยนแปลง และแก้ไขใด ๆ ภายใน สถานท่ีเช่าหรือท่ีเป็นส่วนควบของ

สถานท่ีเช่าโดยผู้เช่า ให้ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของสถานท่ีเช่า โดยท่ีผู้ให้เช่าไม่ต้องช าระค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 

- ความเดือดร้อนร าคาญ และความปลอดภัย (ข้อ 4.7): ผู้เช่าตกลงท่ีจะไม่กระท าการหรือยินยอมให้ผู้อื่นกระท า

การใด ๆ ท่ีผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอันดีงาม หรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน หรือการกระท าใด 

ๆ อันกระทบต่อสุขอนามัย ก่อให้เกิดกลิ่น เสียง หรือความเดือดร้อนร าคาญหรือรบกวนต่อผู้ให้เช่าหรือบุคคล

อื่น ๆ ในบริเวณใกล้เคียง โดยเม่ือเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว ผู้เช่าจะต้องรีบแก้ไขและหยุดการกระท าดังกล่าว

ในทันทีท่ีได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ให้เช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเอง 
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ผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบการกระท าใด ๆ ของบริวาร ผู้รับจ้าง ตัวแทน ลูกค้า พนักงาน และแขกของผู้เช่า (ไม่ว่า

โดยเจตนาหรือโดยประมาทเลินเล่อ) ตลอดจนป้องกันมิให้บุคคลดังกล่าวกระท าการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความ

เดือดร้อนร าคาญหรือรบกวนต่อผู้ให้เช่า 

ผู้เช่าจะต้องไม่น าเข้ามาหรือเก็บไว้ในสถานท่ีเช่า หรือยินยอมให้บุคคลอื่นน าเข้ามาหรือเก็บไวใ้นสถานท่ีเช่าซึ่งวตัถุ

ไวไฟ (เว้นแต่เพ่ือวัตถุประสงค์ท่ีเกี่ยวข้องกับสถานท่ีเช่า หรือเพ่ือใช้ในการด าเนินงานตามปกติ) วัตถุระเบิด 

และ/หรือวัตถุอันตรายอื่นใด และจะไม่ยินยอมให้เกิดกรณีดังกล่าวอันเป็นผลกระทบต่อการประกันภัยของ

สถานท่ีเช่า หรือเป็นผลให้กรมธรรม์ประกันภัยของสถานท่ีเช่าเป็นโมฆะ หรือไม่มีผลใช้บังคับ หรือท าให้อัตราค่า

เบ้ียประกันภัยสูงขึ้น ผู้เช่าจะต้องปฏิบัติตามค าแนะน าของเจ้าหน้าท่ีดับเพลิงว่าด้วยการป้องกันอัคคีภัยใน

สถานท่ีเช่า 

- การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิ (ข้อ 4.8): ผู้ให้เช่าตกลงยินยอมให้ผู้เช่าโอนสิทธิและหน้าท่ีของผู้เช่าตามสัญญา

ฉบับน้ี หรือน าทรัพย์สินท่ีเช่าฯ ส่วนหน่ึงส่วนใดหรือท้ังหมดออกให้เช่าช่วงได้ภายใต้เง่ือนไขของสัญญาฉบับน้ี 

ท้ังน้ี ภายใต้เง่ือนไขว่าผู้รับโอนสิทธิและหน้าท่ี หรือผู้เช่าช่วงต้องเป็นบริษัทในเครือของผู้เช่าเท่าน้ัน ในกรณีอื่นๆ 

ผู้เช่าจะไม่โอนสิทธิหรือหน้าท่ีตามสัญญาฉบับน้ี หรือน าทรัพย์สินท่ีเช่าฯ หรือส่วนหน่ึงส่วนใดออกให้บุคคลอื่นท่ี

ไม่ใช่บริษัทในเครือของผู้เช่าครอบครองหรือใช้ประโยชน์ ยกเว้นจะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์

อักษรเสียก่อน โดยผู้ให้เช่าจะไม่ปฏิเสธการให้ค ายินยอมหรือไม่ให้ค ายินยอมโดยมีเง่ือนไขหรือโดยล่าช้าโดยไม่มี

เหตุผลอันสมควร 

อน่ึง บริษัทในเครือ ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาเช่าฉบับน้ี หมายความถึง บริษัทท่ีมีความเกี่ยวข้องไม่ว่าโดยทางตรง 

หรือโดยทางอ้อมกับผู้เช่าในลักษณะใดลักษณะหน่ึง ดังต่อไปน้ี (1) มีหุ้นหรือสิทธิออกเสียงต้ังแต่ร้อยละ 30 

(สามสิบ) หรือ (2) มีอ านาจในการก าหนดทิศทางการจัดการของบริษัท เน่ืองจากอ านาจท่ีให้ไว้โดยข้อบังคับ 

สัญญา หรือเอกสารอื่นใด หรือ (3) มีอ านาจในการควบคุมคณะกรรมการหรือนโยบายของบริษัท 

- การส่งมอบการครอบครองสถานท่ีเช่า (ข้อ 4.9): ภายในหกสิบ (60) วันนับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่า ผู้เช่า

จะต้องส่งมอบสถานท่ีเช่า พร้อมอุปกรณ์และสิ่งตรึงตรา รวมท้ังส่วนควบต่าง ๆ และกุญแจของสถานท่ีเช่า

ท้ังหมด คืนให้แก่ผู้ให้เช่าตามสภาพท่ีผู้เช่าได้รับมอบ และในสภาพท่ีเสมือนวิญญูชนพึงรักษาทรัพย์สินของ

ตนเอง ท้ังน้ี ยกเว้นในกรณีท่ีไม่สามารถโอนส่วนควบหรืออุปกรณ์ให้ได้เน่ืองจากเหตุสุดวิสัยหรือการสึกหรอ

เสื่อมสภาพจากการใช้งานตามสมควร  

ภายในหกสิบ (60) วันนับจากวันสิ้นสุดสัญญาเช่าหรือวันอื่นใดตามท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงกัน ผู้เช่าต้อง

ท าการร้ือถอนสิ่งต่อเติม และ/หรือสิ่งตกแต่งสถานท่ีเช่า และซ่อมแซมสถานท่ีเช่าให้กลับสู่สภาพเดิมก่อนท่ีผู้เช่า

เข้าครอบครองสถานท่ีเช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าแต่เพียงฝ่ายเดียว เว้นแต่จะมีการแจ้งต่อผู้เช่าเป็นลาย

ลักษณ์อักษรว่าผู้ให้เช่าตกลงท่ีจะรับสิ่งต่อเติม และ/หรือสิ่งตกแต่งของสถานท่ีเช่า ในกรณีเช่นว่าน้ี ผู้ให้เช่าไม่

มีภาระผูกพันท่ีจะต้องช าระเงินใด ๆ ให้กับผู้เช่าส าหรับสิ่งต่อเติมหรือสิ่งตกแต่งดังกล่าว ถ้ามีความเสียหายอัน

เกิดจากการร้ือถอน ผู้เช่าจะต้องซ่อมแซมสถานท่ีเช่าให้กลับสู่สภาพเดิม   

ในกรณีท่ีผู้เช่ามิได้ท าการร้ือถอนหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่า ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายจากผู้

เช่าในการร้ือถอน ซ่อมแซม หรือแก้ไขสถานท่ีเช่าให้กลับสู่สภาพเดิมได้ 

เว้นแต่จะมีการขยายระยะเวลาการเช่าตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสัญญาเช่า ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าติดต้ัง

ป้ายให้เช่า ณ สถานท่ีเช่าใน ระหว่าง 12 (สิบสอง) เดือนสุดท้ายก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ตลอดจนผู้

เช่ายินยอมให้ผู้เช่ารายใหม่ท่ีได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่าเข้ามาชมสถานท่ีเช่าในระหว่างวันท าการปกติ แต่ท้ังน้ี ผู้ให้

เช่าต้องท าหนังสือแจ้งผู้เช่าล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสาม (3) วันท าการ และการเข้าชมสถานท่ีเช่าน้ันต้องไม่

รบกวนการประกอบธุรกิจของผู้เช่า 

เม่ือครบรอบเก้า (9) ปีของระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าตกลงท่ีจะให้มีการติดต้ังป้ายประกาศขาย ณ สถานท่ีเช่า และ

อนุญาตให้ผู้ให้เช่าท าการตลาดและกิจกรรมท่ีจ าเป็นอื่น ๆ เพ่ือการขายสถานท่ีเช่า และให้ผู้ให้เช่าน าผู้ท่ีสนใจซื้อ 

(ซึ่งรวมถึงตัวแทนขายและนายหน้า) เข้ามาชมสถานท่ีเช่าในระหว่างวันท าการปกติ ท้ังน้ี ผู้ให้เช่าต้องท าหนังสือ

แจ้งล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสาม (3) วันท าการ และการเข้ามาชมสถานท่ีเช่าน้ันจะต้องไม่รบกวนการ

ประกอบธุรกิจของผู้เช่า 

การปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับ (ข้อ 4.10): ผู้เช่าต้องปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ

ของทางราชการ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร รวมถึงกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับสุขอนามัยและความ

ปลอดภัย (ตามแต่กรณี) ผู้เช่าต้องรับผิดชอบค่าอากรแสตมป์ ภาษี และค่าธรรมเนียมทางการส าหรับการ

ประกอบธุรกิจของผู้เช่า หากหน่วยงานของรัฐขอให้ผู้ให้เช่าท าการช าระเงินค้างช าระดังกล่าวหรือค่าธรรมเนียม

อื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของผู้เช่า ผู้เช่าจะต้องชดใช้คืนเงินให้แก่ผู้ให้เช่าเม่ือได้รับหนังสือบอก

กล่าวจากผู้ให้เช่า  

ผู้เช่าจะรับผิดชดใช้ค่าเสียหายหรือด าเนินการให้ผู้ให้เช่าได้รับการรับผิดชดใช้ค่าเสียหายอย่างครบถ้วน ในกรณีท่ี

มีค าสั่ง การเรียกร้อง ความเสียหาย หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมท่ีเกิดขึ้นจากการท่ีผู้เช่า 

หรือพนักงาน บริวาร ตัวแทน ผู้รับจ้าง หรือแขกของผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันภายใต้สัญญาเช่าน้ี 

 



 

หน้าท่ี 4 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

- ภาษีและค่าธรรมเนียม (ข้อ 4.11):  

ภาษีและค่าธรรมเนียม คู่สัญญาที่ต้องรับผิดชอบ 

ภาษีทีด่ินและส่ิงปลูก

สร้าง 

- ผู้เช่า 

- ผู้เช่าจะเป็นผู้ช าระค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างใน

ทรัพย์สินท่ีเช่าฯ ตามอัตราท่ีหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องประเมิน และเรียกเก็บ 

ตลอดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา โดยจะช าระให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน 30 

(สามสิบ) วันนับแต่วันท่ีผู้ให้เช่าแจ้งอัตราค่าภาษีดังกล่าวให้ผู้เช่าทราบเป็น

ลายลักษณ์อักษร 

- ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง และ/หรือกฎหมายอันเกี่ยวข้องกับการเรียกเกบ็ภาษีจากทรัพย์สนิ 

หรืออสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ในอนาคต ผู้ให้เช่าตกลงเป็นผู้รับผิดชอบชดใช้ค่า

ภาษีและค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเกี่ยวข้องภายใต้กฎหมายอันเกี่ยวข้องกับการเรียก

เก็บภาษีจากทรัพย์สิน หรืออสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ดังกล่าวท้ังจ านวน 

ภาษีมูลค่าเพ่ิม - ได้รับยกเว้น 

- หากมีการเปลี่ยนแปลงในกฎหมายท าให้ค่าเช่าถูกเรียกเก็บภาษี ผู้เช่ายินยอม

ช าระค่าภาษีมูลค่าเพ่ิมดังกล่าวให้แก่ ผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบช าระค่า

ภาษี และค่าธรรมเนียมอื่น ๆ   

ภาษีหกั ณ ที่จา่ย - ผู้เช่าจะหักภาษี ณ ท่ีจ่าย ทุกคร้ังท่ีช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่า และจะมอบ

หนังสือรับรองการหักภาษ ีณ ท่ีจ่ายให้แก่ผู้ให้เช่า 

อากรแสตมป ์ - ผู้ให้เช่า 

ค่าธรรมเนียมการ 

จดทะเบียนการเช่า  

- ผู้ให้เช่า 

- ข้อปฏิบัติอื่น ๆ (ข้อ 4.12): ผู้เช่ารับรองต่อผู้ให้เช่าว่าในระหว่างระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าจะไม่เช่าท่ีดิน และ/หรือ

อาคารภายในรัศมีสอง (2) กิโลเมตรจากสถานท่ีเช่าเพ่ือใช้เป็นท่ีต้ังส านักงานของผู้เช่าเว้นแต่จะได้รับหนังสือ

ยินยอมล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า การรับรองในข้อน้ีไม่รวมถึงการเช่าท่ีดินหรืออาคารเพ่ือเป็นส านักงานขายหรือ

ด าเนินกิจกรรมอื่นใดท่ีสนับสนุนธุรกิจของผู้เช่าหรือบริษัทในเครือของผู้เช่า 

ผู้ให้เช่ารับทราบและตกลงว่าผู้เช่ามีสิทธิต้ังช่ือสถานท่ีเช่า และจะแจ้งช่ือดังกล่าวให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นหนังสือ  

ผู้เช่ารับรองว่าช่ือของสถานท่ีเช่าจะไม่ถูกจดทะเบียนเป็นทรัพย์สินทางปัญญาประเภทใดท่ีผู้เช่าสามารถอ้างสิทธิ

หรือถูกอ้างถึงในฐานะเจ้าของจดทะเบียนของช่ือดังกล่าว ผู้เช่าจะไม่ใช้ช่ือสถานท่ีเช่าในทรัพย์สินอื่นของผู้เช่า 

และผู้ให้เช่าจะยังคงมีสิทธิใช้ช่ือสถานท่ีเช่าต่อไปหลังจากท่ีสัญญาเช่าสิ้นสุดลงแล้ว แต่ท้ังน้ีการสิ้นสุดของ

สัญญาต้องไม่ได้เกิดจากการผิดสัญญาโดยผู้ให้เช่า 

การประกนัภัย - ผู้ให้เช่าจะจัดหาและด ารงกรมธรรม์ประกันภัยท้ังหมดไว้กับผู้รับประกันภัยท่ีผู้ให้เช่าเลือกด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า

เอง โดยครอบคลุมสถานท่ีเช่า และทรัพย์สินอื่นท้ังหมดท่ีติดต้ัง ต้ังอยู่ หรือวางอยู่ในสถานท่ีเช่า ผู้รับประโยชน์

ของการประกันภัยดังกล่าวคือผู้ให้เช่าและผู้ให้กู้ของผู้ให้เช่า (ถ้ามี) การประกันภัยดังกล่าวให้ความคุ้มครอง

ดังต่อไปน้ี 

ก) การประกันภัยส าหรับความเสี่ยงภัยทุกประเภท โดยท่ีจ านวนเงินเอาประกันภัยจะต้องไม่น้อยกว่ามูลค่า

ของใหม่เต็มจ านวน (full replacement cost) ของทรัพย์สิน โดยไม่รวมมูลค่าของท่ีดินท่ีประเมินราคา

โดยผู้ประเมินราคาอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. 

ข) การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกโดยมีจ านวนเงินเอาประกันภัยไม่น้อยกว่าสามสิบล้าน 

(30,000,000) บาท  

ค) การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก โดยมีจ านวนเงินเอาประกันภัยไม่น้อยกว่าค่าเช่ารายปีตามสัญญาเช่า 

- คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงกันดังต่อไปน้ี 

ก) ผู้เช่าตกลงท่ีจะจัดหาและด ารงกรมธรรม์ประกันภัยความเสี่ยงท้ังหมดด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าเองแต่เพียง 

ผู้เดียว โดยท่ีมีผู้เช่าเป็นผู้รับผลประโยชน์ และคุ้มครองทรัพย์สินท้ังหมดของผู้เช่า และสิ่งตกแต่งท้ังปวง

ซึ่งผู้เช่าเป็นเจ้าของภายในสถานท่ีเช่า หากมีความเสียหายเกิดขึ้น ผู้เช่าจะท าการซ่อมแซมสิ่งตกแต่ง

ดังกล่าวโดยใช้ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากกรมธรรม์ประกันภัย 

ข) ผู้เช่าจะมีสิทธิซ่อมแซมทรัพย์สินและสิ่งตกแต่งอื่นใดท้ังหมดท่ีติดต้ัง และ/หรือติดตรึงอยู่ในสถานท่ีเช่า  

ผู้เช่าตกลงจะปฏิบัติตามค าสั่งของผู้รับประกันภัยของผู้ให้เช่าในกรณีท่ีผู้ให้เช่าจ่ายค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับ

จากผู้รับประกันภัยให้แก่ผู้เช่า เพ่ือปรับปรุงสถานท่ีเช่า 
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ค) ผู้เช่าต้องรับผิดชอบ ช าระ และรับผิดชดใช้ให้แก่ผู้ให้เช่า ส าหรับกระบวนพิจารณา ต้นทุน ค่าใช้จ่าย การ

เรียกร้อง และความรับผิดใด ๆ จากบุคคลท่ีสาม ซึ่งมีขึ้นต่อหรือเกิดขึ้นกับผู้ให้เช่าอันเน่ืองจากการกระท า 

การละเว้นกระท าการ หรือความประมาทเลินเล่อ หรือการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามสัญญาโดยผู้เช่า ผู้รับจ้าง 

ตัวแทน ผู้รับอนุญาต หรือแขกของผู้เช่า 

ง) ตลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ผู้เช่าจะต้องจัดท าและด ารงไว้ซึ่ง (1) การประกันภัยความรับผิดโดยท่ัวไปต่อ

สาธารณชนตามท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงกัน และ (2) การประกันอัคคีภัยส าหรับทรัพย์สินของ ผู้เช่าท่ี

ต้ังอยู่ภายในสถานท่ีเช่า ซึ่งจะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ให้เช่าก่อน กรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าว จะต้องท ากับ

ผู้รับประกันภัยท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้เลือกหรือท่ีผู้ให้เช่าอนุมัติ 

สถานที่เช่าที่

เสียหายหรือถูก

ท าลาย 

- ในกรณีท่ีสถานท่ีเช่าเสียหายหรือถูกท าลาย ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน ด้วยสาเหตุใดก็ตาม จนท าให้ผู้เช่าไม่

สามารถใช้สถานท่ีเช่าตามวัตถุประสงค์ของสัญญาเช่า คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะพิจารณาและตกลงกันวา่จะสร้าง

หรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าหรือไม่ โดยจะต้องมีการปรึกษาหารือเพ่ือตกลงกันภายในสี่สิบห้า (45) วันนับจากวันท่ี

เกิดความเสียหายขึ้น 

หากคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงท่ีจะสร้างหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าใหม่ ผู้ให้เช่าจะเป็นฝ่ายรับผิดชอบการ

ด าเนินการดังกล่าว โดยใช้ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากผู้รับประกันภัยภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยท่ีผู้ให้เช่าเป็น

ผู้รับประโยชน์หรือผู้รับประโยชน์ร่วม 

การก่อสร้าง และ/หรือการซ่อมแซมจะต้องเป็นไปตามกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง และจะต้องด าเนินการ

ให้เสร็จสิ้นภายในสอง (2) ปีนับจากวันท่ีเกิดความเสียหาย หรือวันอื่นตามท่ีคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงกัน 

หากค่าสินไหมทดแทนภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยไม่เพียงพอส าหรับการก่อสร้างหรือซ่อมแซม ผู้ให้เช่าตกลงจะ

รับผิดชอบส่วนท่ีขาด เว้นแต่คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น ในกรณีเช่นว่าน้ี สิทธิและภาระ

ผูกพันของคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายภายใต้สัญญาเช่าจะยังคงเหมือนเดิมและผู้ให้เช่าจะเป็นเจ้าของอาคารใหม่หรือ

อาคารท่ีได้รับการซ่อมแซมดังกล่าวซึ่งถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของสถานท่ีเช่า 

หากคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงกันว่าจะไม่สร้างหรือซ่อมแซมสถานท่ีเช่าใหม่หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกันได้

ภายใน 45 วัน สัญญาเช่าจะถูกยกเลิกโดยอัตโนมัติทันที ในกรณีน้ี ผู้ให้เช่าจะคืนค่าเช่าท่ีช าระล่วงหน้าตามส่วน

ของระยะเวลาท่ีเหลืออยู่ให้กับผู้เช่าภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันท่ีสัญญาเช่าถูกยกเลิก 

ในกรณีท่ีสถานท่ีเช่าเสียหายเพียงส่วนหน่ึงและผู้เช่ายังคงสามารถใช้งานสถานท่ีเช่าต่อไปได้ ให้สิทธิและภาระ

ผูกพันของคู่สัญญาท้ังสองฝ่ายภายใต้สัญญาเช่ายังคงมีผลบังคับ โดยให้ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีซ่อมแซมสถานท่ีเช่า 

โดยใช้ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากกรมธรรม์ประกันภัย 

ผู้เช่าไม่มีหน้าท่ีต้องช าระค่าเช่าหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ให้แก่ผู้ให้เช่าในระหว่างระยะเวลาท่ีมีการซ่อมแซ่มหรือ

ก่อสร้างสถานท่ีเช่า ซึ่งผู้เช่าไม่สามารถใช้สถานท่ีเช่าเพ่ือการประกอบธุรกิจได้ 

ข้อจ ากัดความรับ

ผิด 

- ภายใต้บังคับแห่งข้อก าหนดว่าด้วยเหตุสุดวิสัยตามสัญญาเช่า ผู้เช่าจะไม่เรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ให้เช่า และ/

หรือพนักงานและบริวารของผู้ให้เช่า หากเกิดการบาดเจ็บ ความเสียหาย ความสูญเสีย หรือความรับผิดอื่นใดท่ี

เกิดขึ้นกับผู้เช่า บุคคลใด ๆ หรือทรัพย์สิน อันเน่ืองจากเหตุสุดวิสัยหรือเหตุการณ์อืน่ใดท่ีอยู่ไม่ได้อยู่ภายใต้การ

ควบคุมของผู้ให้เช่า 

เหตแุห่งการบอก

เลิกสัญญา 

- ในกรณีท่ีผู้เช่า  

ก) ไม่ท าการช าระค่าเช่าหรือเงินช าระอื่น ๆ เม่ือถึงก าหนดช าระ หรือไม่ปฏิบัติตามค ารับรองและค ายืนยันใด ๆ 

ภายใต้สัญญาเช่า และผู้ให้เช่าได้แจ้งเตือนเป็นหนังสือให้ผู้เช่าแก้ไขการไม่ช าระหรือไม่ปฏิบัติดังกล่าวแล้ว 

(แล้วแต่กรณี) แต่ผู้เช่าไม่ด าเนินการดังกล่าวภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันท่ีผู้เช่าได้รับการบอกกลา่ว

จากผู้ให้เช่า หรือ 

ข) ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัว หรืออยู่ระหว่างกระบวนพิจารณาภายใต้กฎหมายล้มละลายไม่ว่าโดยสมัครใจ

หรือโดยบังคับ หรือเม่ือมีการแต่งต้ังเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์หรือทรัสตีส าหรับทรัพย์สินท้ังหมดหรือ

ส่วนท่ีเป็นสาระส าคัญท้ังหมดของผู้เช่า 

- ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันทีในเวลาใด ๆ โดยแจ้งให้ผู้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์อักษร สิทธิบอกเลิก

สัญญาของผู้ให้เช่าไม่เป็นการตัดสิทธิหรือสิทธิแก้ไขเยียวยาความเสียหายอื่นใดท้ังปวงท่ีให้ภายใต้สัญญาเช่า 

(เช่น สิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย หรือสิทธิในการยึดเงินประกันสัญญาเช่า) 

- หากผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าสถานท่ีเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา

หรือเหตุผลโดยชอบใด ๆ ภายใต้กฎหมาย ให้ถือว่าผู้เช่าผิดสัญญาเช่าฉบับน้ี และผู้ให้เช่าจะมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได้ทุกเม่ือ โดยส่งหนังสือบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ผู้เช่า และผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินประกันสัญญาเช่าและ

เรียกร้องค่าขาดประโยชน์จากผู้เช่า โดยคิดค านวณตามจ านวนค่าเช่านับแต่วันบอกเลิกสัญญาจนครบก าหนด

ระยะเวลาการเช่าหรือจนถึงวันท่ีผู้เช่ารายใหม่เข้าท าการเช่าสถานท่ีเช่า สิทธิการบอกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่าจะไม่

เป็นการตัดสิทธิหรือสิทธิแก้ไขเยียวยาความเสียหายอื่นใดท้ังปวง (ถ้ามี) ของผู้ให้เช่า 
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- ในกรณีท่ีผู้ให้เช่า 

ก) ไม่ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนค ายืนยันและค ารับรองใดภายใต้สัญญาเช่า และผู้เช่าได้บอกกล่าวผู้ให้เช่าเป็น

หนังสือให้แก้ไขเยียวยาการไม่ปฏิบัติหรือการฝ่าฝืนดังกล่าวแล้ว (ตามแต่กรณี) แต่ผู้ให้เช่าไม่แก้ไข

เยียวยาภายในสามสิบ (30) วันนับจากวันท่ีผู้ให้เช่าได้รับหนังสือบอกกล่าวจากผู้เช่า หรือ 

ข) ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัว หรืออยู่ระหว่างกระบวนพิจารณาภายใต้กฎหมายล้มละลายไม่ว่าโดยสมัครใจ

หรือโดยบังคับ หรือมีการแต่งต้ังเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์หรือทรัสตีส าหรับทรัพย์สินท้ังหมดหรือส่วนท่ี

เป็นสาระส าคัญท้ังหมดของผู้ให้เช่า ในกรณีน้ี ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในเวลาใดก็ได้โดยแจ้งให้ผู้ให้

เช่าทราบเป็นหนังสือ ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดชอบค่าเสียหายท้ังหมดท่ีเกิดจากการผิดสัญญาของผู้ให้เช่า 

ผลของการบอก

เลิกสัญญา 

- เม่ือมีการบอกเลิกสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าไปในสถานท่ีเช่าและกลับเข้าครอบครองสถานท่ีเช่าโดยไม่จ าเป็น

จะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ผู้เช่า 

- ผู้เช่าต้องร้ือถอนอาคาร สิ่งปลูกสร้าง เคร่ืองจักร เคร่ืองมือ และอุปกรณ์ท้ังหมดท่ีต้ังอยู่ในสถานท่ีเช่า  

("ส่ิงของที่ร้ือถอน") ภายในระยะเวลาท่ีผู้ให้เช่าก าหนด หากผู้เช่าไม่ปฏิบัติตาม คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงว่าให้

กรรมสิทธ์ิในสิ่งของท่ีร้ือถอนดังกล่าว โอนไปยังผู้ให้เช่าทันทีโดยไม่มีเง่ือนไขหรือค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมใด ๆ  

- คู่สัญญาตกลงว่าให้ความในข้อน้ียังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภายหลังจากท่ีสัญญาเช่าสิ้นสุดลง  

หนังสือบอกกล่าว - คู่สัญญาตกลงอย่างชัดแจ้งว่า หนังสือบอกกล่าวท่ีส่งโดยจดหมายลงทะเบียนให้ถือว่าได้ส่งแล้วเม่ือน าส่ง 

อย่างไรก็ตาม หากหนังสือบอกกล่าวดังกล่าวถูกส่งกลับคืนมาเน่ืองจากไม่มีผู้รับจะถือว่าได้ส่งหนังสือบอก

กล่าวน้ันแล้ว เม่ือหนังสือน้ันได้ถูกปิดไว้ ณ ท่ีอยู่ท่ีระบุในสัญญาเช่า 

เงินประกันความ

เสียหาย 

- เงินประกันความเสียหาย เท่ากับ ค่าเช่าสิบสอง (12) เดือน ("เงินประกันความเสียหาย") เงินประกันความ

เสียหายไม่ใช่การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและไม่ถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่า  

- ผู้เช่าต้องวางเงินประกันความเสียหายในวันท่ีเร่ิมต้นสัญญาเช่า เพ่ือเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

และเพ่ือเป็นหลักประกันความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดกับสถานท่ีเช่าอันเน่ืองมาจากผู้เช่า  

- ในกรณีท่ีมีการปรับขึ้นค่าเช่า ผู้เช่าตกลงท่ีจะมอบเงินประกันความเสียหายเพ่ิมเติมให้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือให้เงิน

ประกันความเสียหายเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนเท่ากับค่าเช่าท่ีเพ่ิมขึ้นมาส าหรับระยะเวลาสิบสอง (12) เดือน ภายในสิบ

ห้า (15) วันนับจากวันท่ีมีการปรับขึ้นค่าเช่า 

- เงินประกันความเสียหายน้ีต้องคืนให้แก่ผู้เช่าโดยไม่มีดอกเบ้ียภายในก าหนดสี่สิบห้า (45) วัน หลังจากท่ีสัญญา

เช่าครบก าหนดหรือสิ้นสุดลง ภายหลังจากท่ีได้หักค่าชดเชยความเสียหายท่ีเกิดขึ้นเน่ืองจากผู้เช่าแล้ว 

- ผู้ให้เช่าจะริบเงินประกันความเสียหาย เม่ือผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามภาระผูกพันของตนภายใต้สัญญาเช่า โดยผู้ให้เช่า

จะส่งหนังสือบอกกล่าวล่วงหน้าแก่ผู้เช่าพร้อมท้ังหลักฐานท่ีเกี่ยวข้องไม่น้อยกว่าสิบห้า (15) วันก่อนท าการริบ

เงินประกันความเสียหาย 

- หลังจากท่ีผู้ให้เช่าริบเงินประกันความเสียหายแล้ว ผู้เช่าจะวางเงินประกันความเสียหายเพ่ิมเติมภายในสิบห้า 

(15) วันนับจากวันท่ีริบเงินประกันความเสียหายและแจ้งให้ผู้เช่าทราบแล้ว 

- ในกรณีท่ีเงินประกันความเสียหายไม่เพียงพอท่ีจะชดใช้ความเสียหายให้แก่ผู้ให้เช่า ผู้เช่าจะรับผิดชอบชดใช้ส่วน

ท่ีขาดให้ครบถ้วนภายในก าหนด 7 (เจ็ด) วันนับจากวันท่ีได้รับหนังสือบอกกล่าวจากผู้ให้เช่า 

เหตุสุดวิสัย - เว้นแต่จะมีการระบุไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาเช่า คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายไม่ต้องรับผิดในกรณีท่ีตนไม่สามารถ

ปฏิบัติตามภาระผูกพันภายใต้สัญญาเช่าได้เน่ืองจากเหตุสุดวิสัย 

- "เหตุสุดวิสัย" หมายถึงเหตุการณ์ใดท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดความเสยีหายร้ายแรง ซึ่งไม่สามารถป้องกันได้แม้วา่

บุคคลน้ันจะได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรแล้ว รวมถึงการตรากฎหมายหรือการด าเนินการใด ๆ ของรัฐบาล

ท่ีส่งผลกระทบต่อการบังคับใช้สัญญาเช่า  ภัยธรรมชาติ อัคคีภัย อุทกภัย แผ่นดินไหว อุบัติเหตุ สงคราม การ

จลาจล การนัดหยุดงาน การปิดงานงดจ้าง การก่อการร้าย และเหตุการณ์อื่นใดท่ีส่งผลกระทบในท านอง

เดียวกัน 

- ส าหรับธุรกรรมการช าระเงินหรือธุรกรรมอื่นใดท่ีต้องด าเนินการกับธนาคารพาณิชย์ ค าว่า เหตุสุดวิสัย ให้

หมายความรวมถึง เหตุการณ์ท่ีธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยปิดท าการหรือไม่สามารถด าเนินกิจการได้ 

- หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่สามารถปฏิบัติตามภาระผูกพันภายใต้สัญญาเช่าเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย หรือเหตุ

สุดวิสัยท่ีท าให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ได้รับผลประโยชน์ตามสัญญาเช่า คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงท่ีจะ

ทบทวนข้อก าหนดของสัญญาเช่าโดยสุจริต 

กฎหมายที่ใช้

บังคับ 
- กฎหมายไทย / ศาลไทย 
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2) สรุปสาระส าคัญของสัญญาแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าแสนสิริ (“สัญญาแก้ไขสัญญาเช่า”) 

วันที่มีผลใช้บังคับ วันท่ีธุรกรรมตามสัญญาการขายและโอนสิทธิรายได้ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้ออกโทเคนดิจิทัลส าเร็จ (Closing 

Date) โดยผู้ให้เช่าจะแจ้งให้ผู้เช่าทราบก าหนดวันท่ีมีผลใช้บังคับดังกล่าวเป็นหนังสือล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 

วัน 

แก้ไขข้อ 3.1 (ก)  แก้ไขการจ่ายช าระค่าเช่า โดยให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าในงวดท่ีก าลังจะถึงก าหนดช าระเม่ือผู้เช่าได้รับแจ้งเป็น

หนังสือแจ้งล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน และงวดต่อ ๆ ไป ด้วยวิธีการโอนเงินผ่านธนาคารเข้า 3 

(สาม) บัญชีดังต่อไปน้ี 

บัญชเีงินฝากธนาคารของสิริพัฒน์ โฟร์ เพ่ือใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการของ

สิริพัฒน์ โฟร์ 

บัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล เพ่ือใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินกิจการของผู้ออก

โทเคนดิจิทัล 

บัญชเีงินฝากธนาคารของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

ซึ่งมีเง่ือนไขการเบิกถอนซึ่งกระแส รายรับจะถูก

จัดการและควบคุมโดยผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล (Co-

signed account) 

เพ่ือจ่ายส่วนแบ่งรายได้รายไตรมาสให้แก่ผู้ถือ 

โทเคนดิจิทัล 

 

แก้ไขข้อ 4.9 (จ) แก้ไขก าหนดระยะเวลาการติดต้ังป้าย การโฆษณาประชาสัมพันธ์ และการใด ๆ ท่ีจ าเป็นในการขายทรัพย์สิน

ท่ีเช่า โดยแก้ไขจากเม่ือครบรอบเก้า (9) ปีของระยะเวลาการเช่า เป็นครบรอบสี่ (4) ปีของระยะเวลาการเช่า 

แก้ไขข้อ 4.11 (ก) แก้ไขรายละเอียดเกี่ยวกับภาษีท่ีดินและสิง่ปลูกสร้าง ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดิน ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และ/หรือกฎหมายอันเกี่ยวข้องกับการเรียกเก็บภาษีจากทรัพย์สิน หรือ

อสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ในอนาคต จากเดิมท่ีผู้ให้เช่าจะเป็นผู้รับผิดชอบชดใช้ค่าภาษีและค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ี

เกี่ยวข้องท้ังจ านวน แก้ไขเพ่ิมเติมเป็นเพียงจะรับผิดชอบเฉพาะส่วนท่ีเพ่ิมเติมจากกฎหมายเดิมท่ีก าหนดไว้

ในวรรคหน่ึงแทน 

เพ่ิมเติมข้อ 4.12 (ค) ให้ผู้เช่าเป็นผู้รับผิดชอบและรับภาระในการช าระค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคต่าง ๆ ส าหรับและท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน

ท่ีเช่า ท่ีเกิดขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการเช่าทรัพย์สินท่ีเช่า ตามสัญญาเช่าท้ังหมด 

แก้ไขข้อ 5 การประกันภัยของผู้ให้เช่า เพ่ิมเติมโดยระบุให้ชัดเจนว่าตลอดอายุของสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องจัดท าประกันภัยให้

ครบถ้วนตามท่ีก าหนดไว้ในสัญญาเช่า 
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สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

       

ลงวันท่ี  

21 กันยายน พ.ศ. 2564 

 

ระหว่ำง 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) (ในฐานะทรัสตี)  

 

และ 
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(ในฐานะผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ก่อตั้งทรัสต์)  

 

และ 

 

บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด 

(ในฐานะผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล) 
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สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ 

 

สัญญำก่อต้ังทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสริิฮับ ("สัญญาก่อตั้งทรัสต์") ฉบับน้ีท ำขึ้นเม่ือวันท่ี 21 กันยำยน 

พ.ศ. 2564 ระหว่ำง  

(1) บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ("ทรัสตี") ซึ่งเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัดจัดต้ังขึ้นตำมกฎหมำยไทย 

ส ำนักงำนต้ังอยู่เลขท่ี 199 อำคำรคอลัมน์ ทำวเวอร์ ช้ันจี และช้ัน 21 – 23 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหำนคร ในฐำนะทรัสตี (ซึ่งต่อไปน้ีในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีจะเรียกว่ำ "ทรัสตี")   

(2) บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดต้ังขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศไทย ส ำนักงำนต้ังอยู่เลขท่ี 43 อำคำรไทยซีซีทำว

เวอร์ ช้ันท่ี 22 ห้องเลขท่ี 222 ถนนสำทรใต้ แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร ซึ่งเป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน

สิริฮับ และเป็นผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ซึ่งต่อไปน้ีในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีจะเรียกว่ำ "ผู้ออกโทเคนดิจิทัล" หรือ "ผู้ก่อตั้งทรัสต์") และ 

(3) บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทจ ำกัดท่ีจัดต้ังขึ้นตำมกฎหมำยของประเทศไทย ส ำนักงำนต้ังอยู่เลขท่ี 1 ศูนย์กำรค้ำ 

ฮำบิโตะ ช้ัน 2 ถนนอ่อนนุช ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ซึ่งเป็นผู้ให้บริกำรระบบเสนอ

ขำยโทเคนดิจิทัลท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (ซึ่งต่อไปน้ีในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ีจะเรียกว่ำ "เอ็กซ์ดี" หรือ "ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล") 

ซึ่งต่อไปน้ีในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีจะเรียกคู่สัญญำทุกฝ่ำยรวมกันว่ำ "คู่สัญญาทั้ง 3 ฝ่าย" 

โดยที่ 

ก. วัตถุประสงค์ของกำรระดมทุนโดยกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ของผู้ออกโทเคนดิจิทัลน้ัน คือกำรน ำเงินท่ีได้

จำกกำรระดมทุนดังกล่ำวไปลงทุนเพ่ือให้ได้มำซึ่งกระแสรำยรับจำกกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส (ตำมท่ีได้นิยำมไว้ด้ำนล่ำงน้ี)  

ข. โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะน ำเงินท่ีได้จำกกำรระดมทุนส่วนหน่ึงไปลงทุนในสัญญำ RSTA (ตำมท่ีได้นิยำมไว้ด้ำนล่ำงน้ี) เพ่ือให้ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้มำซึ่งกระแสรำยรับจำกกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส จำก บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ำกัด ("สิริพัฒน์ โฟร์") ซึ่ง

เป็นบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส โดยท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ จะน ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยกระแสรำยรับตำม

สัญญำ RSTA ไปช ำระแก่เจ้ำหน้ีท่ีมีหลักประกันของตน และด ำเนินกำรให้กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ปลอดจำกภำระจ ำนองท่ีมี

อยู่ และเพ่ือกำรคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล เพ่ือมิให้ทรัพย์สินหลักซึ่งสร้ำงกระแสรำยรับภำยใต้โทเคนดิจิทัล 

กล่ำวคือ กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพันโดย สิริพัฒน์ โฟร์ นอกจำกน้ัน ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะน ำเงินอีกส่วนหน่ึงไปลงทุนในหุ้นท้ังหมดของ สิริพัฒน์ โฟร์ ซึ่งเป็นบริษัทท่ีถือกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

ซึ่งเป็นทรัพย์สินซึ่งสร้ำงกระแสรำยรับหลักของโครงกำรกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ  

ค. กำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ เป็นธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำก

อสังหำริมทรัพย์ ภำยใต้กฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน (ตำมท่ีได้นิยำมไว้ด้ำนล่ำงน้ี) 

ง. ผู้ออกโทเคนดิจิทัลประสงค์จะจัดต้ังกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ภำยใต้กฎท่ีเกี่ยวข้อง

กับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน พระรำชบัญญัติทรัสต์ (ตำมท่ีได้นิยำมไว้ด้ำนล่ำงน้ี) และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจน 

กฎ ประกำศ หรือ ค ำสั่งท่ีออกโดยอำศัยอ ำนำจแห่งกฎหมำยดังกล่ำว โดยกำรก่อต้ังกองทรัสต์จะสมบูรณ์เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้

ด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ส ำเร็จเสร็จสิ้น 

จ. ทรัสตีมีควำมประสงค์และยอมรับท่ีจะเข้ำเป็นและปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีเพ่ือกองทรัสต์ตำมข้อตกลงและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ใน

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจน กฎ ประกำศ หรือ ค ำสั่งท่ีออกโดยอำศัยอ ำนำจแห่งกฎหมำยดังกล่ำว 

ทรัสตี และผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงเข้ำท ำสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และมีเจตนำร่วมกันที่จะให้ทรัสต์เป็นทรัสต์ท่ีมีทรัพย์สินในกองทรัสต์

เป็นหุ้นร้อยละ 100 ของ บริษัท สิริพัฒน์ โฟร์ จ ำกัด ("สิริพัฒน์ โฟร์") ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

โดยมีวัตถุประสงค์ในกำรคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล (ตำมท่ีได้นิยำมไว้ด้ำนล่ำงน้ี) และป้องกันมิให้ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ รวมถึงกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบ

จำกทรัสตี ท้ังน้ี ต้องเป็นไปตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ฉ. เอ็กซ์ดี ในฐำนะผู้ให้บริกำรระบบกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ซึ่งมีหน้ำท่ีกลั่นกรองลักษณะของ

โทเคนดิจิทัลท่ีจะเสนอขำย พิจำรณำคุณสมบัติของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และตรวจสอบควำมครบถ้วนถูกต้องของแบบแสดง

รำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและร่ำงหนังสือช้ีชวน หรือข้อมูลอื่นใดน้ัน ประสงค์ท่ีจะช่วยจัดเตรียมข้อมูลและด ำเนินกำร

ต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 

 



 

 

หน้ำ 2 

 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

คู่สัญญาทั้ง 3 ฝ่ายจึงตกลงกันเข้าท าสัญญาโดยมีข้อตกลงและเง่ือนไขดังต่อไปนี้ 

1. ค าจ ากัดความ 

1.1 เว้นแต่ข้อควำมในสัญญำก่อตั้งทรัสต์นี้จะก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอื่น ถ้อยค ำที่ใช้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์นี้ให้มีค ำจ ำกัดควำม

ดังต่อไปน้ี 

"กฎที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายโทเคนดิจิทัลต่อประชาชน" หมำยถึง พระรำชก ำหนดกำรประกอบธุรกิจสินทรัพย์ดิจิทัล พ.ศ. 

2561 พระรำชบัญญัติทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจน กฎ ประกำศ หรือ ค ำสั่งท่ีออกโดยอำศัยอ ำนำจแห่งกฎหมำย

ดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงประกำศ กจ. 15/2561 และประกำศอื่น ๆ ท่ีกล่ำวถึงในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี (ตำมท่ีได้มีกำร

แก้ไขเพ่ิมเติม)  

“กลุ่มบุคคลเดียวกัน” หมำยถึง กลุ่มบุคคลเดียวกันตำมนิยำมท่ีก ำหนดไว้ในประกำศ กร. 5/2564 (ข้อควำมเพ่ิมเติม) 

"กลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส" หมำยถึง ท่ีดินและอำคำรส ำนักงำนซึ่งประกอบด้วย (1) อำคำรส ำนักงำน 6 ช้ัน จ ำนวน 3 หลัง 

และ (2) อำคำรส ำนักงำนพำณิชย์ (ร้ำนค้ำ) 6 ช้ัน จ ำนวน 1 หลัง (3) อำคำรส ำนักงำนพำณิชย์ และจอดรถยนต์ 7 ช้ัน จ ำนวน 1 หลัง 

ต้ังอยู่บนท่ีดินภำยในโครงกำร T77 ถนนอ่อนนุช (สุขุมวิท 77) กรุงเทพมหำนคร มีพ้ืนท่ีให้เช่ำสุทธิ 19,602 ตำรำงเมตร และพ้ืนท่ีใช้

สอยรวม 31,862 ตำรำงเมตร 

"กองทรัสต์" หมำยถึง กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

"คณะกรรมการ ก.ล.ต." หมำยถึง คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ และให้หมำยควำมรวมถึงคณะกรรมกำร

ก ำกับตลำดทุนด้วย 

"ความเสียหายโดยส้ินเชิง" หมำยถึง ควำมเสียหำยของทรัพย์สินท่ีสูญเสียหรือเสียหำยท้ังหมด หรือได้รับควำมเสียหำยจนถึงขั้น

ไม่คุ้มค่ำท่ีจะซ่อมแซม หรือควำมเสียหำยท่ีต้องท ำให้ต้องชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนเต็มตำมจ ำนวนเงินเอำประกันภัย 

"ทรัพย์สินของกองทรัสต์" หมำยถึง หุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์  

“ทรัพย์สินโครงการ” หมำยถึง กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัสท่ีมีข้อผูกพันภำยใต้ภำระและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำเช่ำ 

หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

"ที่ดิน" หมำยถึง ท่ีดินซึ่งมีเน้ือท่ีจดทะเบียนรวมประมำณ 7 ไร่ 1 งำน 42.2 ตำรำงวำ ตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 2641, 4273 และ 

4440 ต้ังอยู่ท่ี แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร ประเทศไทย ซึ่งเป็นท่ีต้ังของกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส 

"โทเคนดิจิทัล" หมำยถึง โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ท่ีเสนอขำยภำยใต้หนังสือช้ีชวน ซึ่งแบ่งออกเป็นโทเคนดิจิทัลสิริฮับ 

A และ โทเคนดิจิทัลสิริฮับ B 

"บัญชี" หมำยถึง บัญชี งบดุล และงบประกอบรำยละเอียดเงินลงทุน งบก ำไรขำดทุน งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

งบกระแสเงินสด และข้อมูลทำงกำรเงินท่ีส ำคัญ รวมถึงงบกำรเงินแบบย่อ และเอกสำรท่ีเกี่ยวข้อง 

"ประกาศ กข. 1/2553" หมำยถึง ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี กข. 1/2553 เร่ือง ระบบงำน กำร

ติดต่อผู้ลงทุน และกำรประกอบธุรกิจโดยท่ัวไปของทรัสตี และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม  

"ประกาศ กข. 9/2552" หมำยถึง ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี กข. 9/2552 เร่ือง หลักเกณฑ์ใน

กำรขออนุญำตและกำรอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม  

"ประกาศ กจ. 15/2561" ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี กจ. 15/2561 เร่ือง กำรเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลต่อประชำชน และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

"ประกาศ กร. 4/2564" หมำยถึง ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี กร. 4/2564 เร่ือง กำรก ำหนด

ประเภทธุรกรรมในตลำดทุนท่ีให้ใช้ทรัสต์ได้ (ฉบับท่ี 5)  

"ประกาศ กร. 5/2564" ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ท่ี กร. 5/2564 เร่ือง  หลักเกณฑ์เกี่ยวกับ

กำรเป็นทรัสตีของทรัสต์ ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำกอสังหำริมทรัพย์ 

"ประกาศ สข. 4/2553" หมำยถึง ประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ท่ี สข. 4/2553 เร่ือง รำยกำรใน

สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม 

"ผู้รับประโยชน์" หรือ "ผู้ลงทุน" หมำยถึง ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ณ ช่วงเวลำท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งเป็นผู้รับประโยชน์ใน

กองทรัสต์ตำมท่ีระบุในข้อ 3 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

"ผู้มีหน้าที่ฯ" ให้มีควำมหมำยตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 6.1 (ค) 
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"ผู้ถือโทเคนดิจิทัล" หมำยถึง ผูถ้ือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

“ผู้บริหาร” หมำยถึง ผู้บริหำรตำมนิยำมท่ีก ำหนดไว้ในประกำศ กร. 5/2564  

“ผู้ถือหุ้นรายใหญ่” หมำยถึง ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ตำมนิยำมท่ีก ำหนดไว้ในประกำศ กร. 5/2564  

"พระราชบัญญัติทรัสต์" หมำยถึง พระรำชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลำดทุน พ.ศ. 2550 และตำมท่ีได้มีกำรแก้ไขเพ่ิมเติม  

"รอบบัญชีของกองทรัสต์" หมำยถึง รอบระยะเวลำบัญชีของกองทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดในข้อ 2.6  

"วันก าหนดสิทธิ" ให้มีควำมหมำยตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 6.4.1 

"สัญญา RSTA" หมำยถึง สัญญำกำรขำยและโอนสิทธิรำยได้ระหว่ำง สิริพัฒน์ โฟร์ และผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมท่ีระบุไว้ใน

หนังสือช้ีชวน 

"ส านักงาน ก.ล.ต." หมำยถึง ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

"หนังสือชี้ชวน" หมำยถึง แบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และร่ำงหนังสือช้ีชวนเพ่ือกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (ซึ่งส่วนท่ี 1 ข้อมูลส ำคัญ และ ส่วนท่ี 4 ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล ของหนังสือช้ีชวนซึ่งเกี่ยวข้องกับกำร

ปฏิบัติหน้ำท่ีตำมสัญญำต่อต้ังกองทรัสต์น้ี ตำมท่ีได้แนบมำเป็นเอกสำรแนบท้ำย 5) 

"หุ้นร้อยละ 100" หมำยถึง หุ้นท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วท้ังหมดของบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง ลบด้วยจ ำนวน 2 หุ้นเพ่ือใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำยไทย

ท่ีก ำหนดให้บริษัทต้องมีผู้ถือหุ้นอย่ำงน้อย 3 รำย อน่ึง ในกรณีท่ีไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่ำงอื่นในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ผู้ถือหุ้นอีก 2 หุ้น

ท่ีเหลือ ได้แก่ (1) นำยทศพร พรวัฒนศิริกุล (2) นำงสำวจำรุวรรณ รัตนะ หรือบุคคลอื่นท่ีทรัสตีมอบหมำย  ท้ังน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์

จะด ำเนินกำรให้ทรัสตีและบุคคลอันใดท่ีก ำหนดโดยทรัสตีได้มำซึ่งหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ส ำเร็จภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ี

ปิดกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

"เหตุสุดวิสัย" หมำยถึง เหตุใด ๆ อันจะเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดภัยพิบัติโดยไม่อำจป้องกันได้ แม้บุคคลผู้ต้องประสบหรือใกล้จะต้อง

ประสบเหตุน้ันจะได้จัดกำรระมัดระวังตำมสมควรตำมท่ีอำจคำดหมำยได้จำกบุคคลในฐำนะและภำวะเช่นน้ันแล้ว 

1.2 กำรตีควำม 

ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

1.2.1 กำรอ้ำงถึงพระรำชบัญญัติ บทบัญญัติ หรือกฎหมำย หมำยถึง กำรอ้ำงถึงพระรำชบัญญัติ บทบัญญัติหรือกฎหมำย

ท่ีได้มีกำรแก้ไข หรือตรำใช้ใหม่เป็นคร้ังครำวไป โดยบทบัญญัติอื่น (ไม่ว่ำจะก่อนหรือหลังวันท่ีในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี) 

และรวมไปถึงกฎหมำยหรือบทบัญญัติใด ๆ ท่ีได้มีกำรตรำใช้ใหม่ (ไม่ว่ำจะได้มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือไม่) โดยค ำสั่ง 

พระรำชบัญญัติ พระรำชกฤษฎีกำ กฎกระทรวง ประกำศ บทบัญญัติ หรือกฎหมำยล ำดับรองภำยใต้กฎหมำยหรือ

บทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้อง 

1.2.2 กำรอ้ำงถึงเอกสำรใด (รวมถึงสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี) หมำยถึง กำรอ้ำงถึงเอกสำรดังกล่ำวตำมท่ีได้มีกำรแก้ไข 

รวบรวม เพ่ิมเติม ปรับปรุง หรือแทนท่ีเป็นคร้ังครำวไป 

1.2.3 กำรอ้ำงถึงข้อควำมเบ้ืองต้น ตำรำง หรือข้อสัญญำ หมำยถึง กำรอ้ำงถึงข้อควำมเบ้ืองต้น ตำรำง หรือข้อสัญญำ

ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และกำรอ้ำงถึงย่อหน้ำใดในตำรำง หมำยถึง กำรอ้ำงถึงย่อหน้ำในตำรำงน้ัน เว้นแต่ได้มีกำร

ก ำหนดไว้เป็นอย่ำงอื่น 

1.2.4 เอกสำรแนบท้ำยท่ีได้ลงนำมก ำกับไว้โดยคู่สัญญำ ให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ในกรณีท่ีเกิดกำร

ขัดแย้งระหว่ำงสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีกับเอกสำรอื่น ๆ ให้น ำหลักเกณฑ์ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีมำใช้บังคับ อย่ำงไรก็

ตำม หำกมีข้อควำมท่ีขัดแย้ง ไม่ตรงกันระหว่ำงข้อควำมในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี กับเอกสำรแนบท้ำย คู่สัญญำตกลง

ให้ข้อควำมในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีมีผลบังคับเหนือข้อควำมในเอกสำรแนบท้ำยดังกล่ำว 

1.2.5 นิยำมค ำว่ำ "ผู้รับประโยชน์" หรือ "ผู้ลงทุน" ในข้อ 1.1 ของสัญญำก่อตั้งทรัสต์นี้ ให้ตีควำมรวมถึงผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ท่ีจะเข้ำมำเป็นผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ในอนำคต  

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีข้อสงสัย คู่สัญญำตกลงให้สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีมีผลบังคับเหนือควำมเข้ำใจ และ/หรือเอกสำรอื่นใดท่ีท ำขึ้นก่อน

หน้ำเกี่ยวกับกำรก่อต้ังทรัสต์ระหว่ำงคู่สัญญำ 



 

 

หน้ำ 4 

 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

2. การก่อตั้งทรัสต์ 

2.1 ลักษณะของกองทรัสต์และกลไกกำรบริหำร 

2.1.1 กองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัลเพ่ือการลงทุนสิริฮับ เป็นกองทรัสต์ตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ท่ี

ก่อต้ังขึ้นด้วยผลของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ท้ังน้ี กำรก่อต้ังทรัสต์น้ีจะมีผลสมบูรณ์เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ด ำเนินกำรให้มี

กองทรัสต์โดยด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ส ำเร็จ ภำยใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 2.3 ของ

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี โดยท่ีทรัสตีตกลงจะจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.1.2 กองทรัสต์น้ีไม่มีสถำนะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินท่ีอยู่ในช่ือและอ ำนำจจัดกำรของทรัสตี กำรจัดกำรกองทรัสต์ 

จะกระท ำโดยทรัสตี โดยมีขอบเขตอ ำนำจหน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบตำมท่ีปรำกฏในรำยกำรเกี่ยวกับสิทธิ หน้ำท่ี และควำม

รับผิดชอบของทรัสตีตำมท่ีระบุในเอกสำรแนบท้ำย 1 

ท้ังน้ี ทรัสตีมีอ ำนำจหน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบหลักในกำรดูแลรักษำทรัพย์สินของกองทรัสต์ และมีหน้ำท่ีในกำรติดตำม ดูแล 

รวมถึงตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ สิริพัฒน์ โฟร์ ให้เป็นไปตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง สัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี และหนังสือช้ีชวน โดยกำรอ้ำงอิงจำกข้อมูลซึ่งผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลส่งมอบให้แก่ทรัสตี

ตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 1(4) ของเอกสำรแนบท้ำย 4  

ส่วนผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีอ ำนำจหน้ำท่ีและควำมรับผิดชอบหลักตำมท่ีหนังสือช้ีชวน กฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลต่อประชำชนก ำหนด รวมตลอดถึงหน้ำท่ีอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

2.1.3 ทรัสตีจะปฏิบัติหน้ำท่ีด้วยควำมระมัดระวังและซื่อสัตย์สุจริตเย่ียงผู้ท่ีมีวิชำชีพซึ่งได้รับควำมไว้วำงใจ และด้วยควำม

ช ำนำญ โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวมและเป็นไปตำม

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสำรท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในเสนอขำยโทเคนดิจิทัล

เพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (ถ้ำมี) และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.2 ช่ือ อำยุ ประเภท และวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

2.2.1 ช่ือ 

ช่ือของกองทรัสต์ซึ่งก่อต้ังขึ้นตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี คือ กองทรัสต์ส าหรับธุรกรรมการเสนอขายโทเคนดิจิทัล

เพ่ือการลงทุนสิริฮับ และใช้ช่ือภำษำอังกฤษว่ำ Trust for SIRIHUB Investment Tokens อน่ึง ช่ือของกองทรัสต์อำจ

เปลี่ยนแปลงได้ตำมท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์จะก ำหนดเป็นคร้ังครำว 

2.2.2 อำยุ  

กองทรัสต์จัดต้ังขึ้นจนถึงวันท่ีครบก ำหนดไถ่ถอน (Maturity) หรือเม่ือครบอำยุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ตำมควำมในข้อ 13.2 หรือวันท่ีเลิกกองทรัสต์โดยผลของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี หรือโดยผลของกฎหมำย 

2.2.3 ประเภท 

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ท่ีมีทรัพย์สินในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพำะกิจ ซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรัพย์ 

(passive trust) ตำมประกำศ กร. 4/2564 และกฎท่ีเกี่ยวกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน  

2.2.4 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์  

กองทรัสต์จัดต้ังขึ้นตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์เพ่ือประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมท่ี คณะกรรมกำร 

ก.ล.ต. ประกำศก ำหนดให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลก่อต้ังกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมี

กระแสรำยรับจำกอสังหำริมทรัพย์ตำมประกำศ กร. 4/2564 ในกำรคุ้มครองและเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

เพ่ือมิให้ทรัพย์สินของโครงกำรถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่

เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.3 วันท่ีจัดต้ังกองทรัสต์ 

วันท่ีจัดต้ังกองทรัสต์ ได้แก่ วันท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ 

ส ำเร็จเสร็จสิ้นภำยใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 5.2 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ซึ่งจะเกิดขึ้นภำยหลังจำก (ก) กำรซื้อขำยกระแสรำยรับ 

(ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ค่ำเช่ำและรำยได้จำกกำรขำยกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส) ส ำเร็จตำม

ข้อก ำหนดของสัญญำ RSTA และ (ข) สิริพัฒน์ โฟร์ ได้น ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยกระแสรำยรับตำมสัญญำ RSTA ไปช ำระแก่

เจ้ำหน้ีท่ีมีหลักประกันของตน และด ำเนินกำรให้กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ปลอดจำกภำระจ ำนองท่ีมีอยู่เรียบร้อยแล้ว  

ท้ังน้ี กำรด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งกรรมสิทธ์ิในหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ตำมวรรคหน่ึง จะต้องไม่เกิน 15 วันนับแต่

วันท่ีปิดกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลตำมท่ีก ำหนดในหนังสือช้ีชวน  
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2.4 ผู้ก่อต้ังทรัสต์ 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด ต้ังอยู่เลขท่ี 43 อำคำรไทยซีซีทำวเวอร์ ช้ันท่ี 22 ห้องเลขท่ี 222 ถนนสำทรใต้ แขวงยำนนำวำ เขต

สำทร กรุงเทพมหำนคร เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ำกัดจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตำมกฎหมำยไทย หมำยเลขโทรศัพท์ 0-2006-5677 

โดยผู้ก่อต้ังทรัสต์เป็นผู้ออกโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ โดยผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงท่ีจะด ำเนินกำรก่อต้ังทรัสต์ให้เป็นไปตำม

กฎหมำยและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

2.5 ทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) ต้ังอยู่เลขท่ี 199 อำคำรคอลัมน์ ทำวเวอร์ ช้ันจี และช้ัน 21-23 ถนน

รัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร เป็นนิติบุคคลประเภทบริษัทจ ำกัดจดทะเบียนจัดต้ังขึ้นตำมกฎหมำย

ไทย หมำยเลขโทรศัพท์ 0-2649-2000  

ทรัสตีเป็นผู้มีคุณสมบัติตำมท่ีก ำหนดและได้รับอนุญำตให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตำมประกำศ กข. 9/2552โดยทรัสตีจะด ำเนินกำร

ในฐำนะทรัสตีตำมท่ีก ำหนดในกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ทรัสตีมีใบอนุญำตกำรเป็นทรัสตีเลขท่ี ท-0052-01 มีผลเม่ือวันท่ี  

26 สิงหำคม 2557 และหนังสือจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. เลขท่ี กลต.กจ. 1912/2564 เร่ือง กำรอนุญำตให้ประกอบธุรกิจกำรเป็นทรัสตี

ของทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำกอสังหำริมทรัพย์ ลงวันท่ี 24 มิถุนำยน 2564  

ทรัสตีตกลงท่ีจะปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ โดยตกลงเข้ำถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลได้โอนให้แก่ทรัสตีด้วยควำมไว้วำงใจเพ่ือประโยชน์ของผูถ้ือโทเคนดิจิทัลในฐำนะผู้รับประโยชน์ตำมข้อตกลงและเง่ือนไขของ

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี หรือท่ีอำจมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมต่อไปและตำมหลักเกณฑ์อื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศ

ก ำหนด 

2.6 รอบระยะเวลำบัญชขีองกองทรัสต์ 

กองทรัสต์มีรอบระยะเวลำบัญชีประจ ำปีสิ้นสุด ณ วันท่ี 30 มิถุนำยนของทุกปี และรอบระยะเวลำบัญชีประจ ำปีแรกให้สิ้นสุด ณ วันท่ี 

30 มิถุนำยน 2564 

3. ผู้รับประโยชน์ 

ผู้รับประโยชน์ คือ ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

4. ลักษณะพิเศษของกองทรัสต์ สิทธิของผู้รับประโยชน์  

4.1 ลักษณะพิเศษของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (Trust for 

SIRIHUB Investment Tokens) 

เน่ืองจำกกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ น้ัน เป็นธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท่ีอ้ำงอิงหรือมีกระแสรำยรับจำก

อสังหำริมทรัพย์ ภำยใต้ประกำศ กร. 4/2564 และกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจึงมี

หน้ำท่ีต้องด ำเนินกำรให้มีกำรก่อต้ังกองทรัสต์ตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี เพ่ือคุ้มครองผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ และ

ป้องกันมิให้ทรัพย์สินโครงกำร ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำม

สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

ดังน้ัน กองทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสริิฮับ น้ัน มีลักษณะพิเศษแตกต่ำงจำกกองทรัสต์อืน่ ๆ 

ซึ่งก่อต้ังภำยใต้พระรำชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจน กฎ ประกำศ หรือ ค ำสั่งท่ีออกโดยอำศัยอ ำนำจแห่งกฎหมำยดังกล่ำวดังน้ี 

(ก) สิทธิประโยชน์ของผู้รับประโยชน์  

เว้นแต่กรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.1 ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนเป็นตัวเงินใด ๆ จำกกองทรัสต์

โดยตรง นอกจำกควำมคุ้มครองจำกกำรถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยทรัสตี เพ่ือป้องกันมิให้ทรัพย์สิน

โครงกำร ถูกจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังท

รัสต์ หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล กล่ำวคือ ในกรณีปกติ ผู้รับประโยชน์จะไม่ได้รับผลตอบแทนจำก

กองทรัสต์ แต่จะได้รับผลตอบแทนจำกกำรเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนเท่ำน้ัน  

ในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.1 ผู้รับประโยชน์จะมีสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนจำกองทรัสต์ โดยสิทธิใน

กำรได้รับผลตอบแทนของผู้รับประโยชน์แต่ละรำยจะเท่ำกับสิทธิในกำรได้รับผลตอบแทนในฐำนะผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมท่ี

ก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวนส ำหรับแต่ละกลุ่ม ขึ้นอยู่กับว่ำผู้รับประโยชน์เป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ กลุ่มใด 

กจ็ะมีสิทธิได้รับผลตอบแทนเท่ำกับผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ กลุ่มน้ัน กล่ำวคือ ผู้รับประโยชน์ซึ่ง

ถือโทเคนดิจิทัล สิริฮับ A ก็จะได้รับผลตอบแทนเท่ำกับท่ีก ำหนดไว้ส ำหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และผู้รับประโยชน์ซึ่ง

ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B จะได้รับผลตอบแทนเท่ำกับท่ีก ำหนดไว้ส ำหรับผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ท้ังน้ี ตำมท่ีก ำหนดไว้

ในหนังสือช้ีชวน และข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 
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(ข) หน่วยทรัสต์ และใบทรัสต์ 

ไม่มีหน่วยทรัสต์และไม่มีใบทรัสต์ โดยผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นไปตำมรำยช่ือท่ีระบุไว้ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ท่ี

จัดท ำขึ้นตำมข้อ 4.1 (ค) โทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

(ค) ทะเบียนผู้รับประโยชน์ 

ทะเบียนผู้รับประโยชน์น้ันให้อ้ำงอิงจำกรำยช่ือท่ีสมบูรณ์ของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ซึ่งผ่ำนกำรตรวจสอบ

แล้ว ("Whitelist") ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ตำมท่ีนิยำมไว้ในหนังสือช้ีชวน โดยผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย

โทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีจัดท ำทะเบียนผู้รับประโยชน์โดยอ้ำงอิงจำก Whitelist ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ณ 

เวลำท่ีเกี่ยวข้อง 

5. ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

5.1 ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก ่หุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์  

สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ซึ่งเป็นอสังหำริมทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดกระแสรำยรับของโท

เคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ 

ท้ังน้ี ภำยใต้ข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีและหนังสือช้ีชวน ผู้ออกโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีท่ีจะต้องโอนหุ้นร้อยละ 

100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ให้เป็นกรรมสิทธ์ิของทรัสตีเพ่ือให้เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ภำยหลังจำกกำรโอนกระแสรำยรับภำยใต้

สัญญำ RSTA จำก สิริพัฒน์ โฟร์ ไปยังผู้ออกโทเคนดิจิทัลส ำเร็จ และ สิริพัฒน์ โฟร์ ได้น ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยกระแสรำยรับ

ตำมสัญญำ RSTA ไปช ำระแก่เจ้ำหน้ีท่ีมีหลักประกันของตน และด ำเนินกำรให้กลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ปลอดจำกภำระ

จ ำนองและภำระผูกพันอันใดท่ีมีอยู่แล้ว 

5.2 ทรัสตีเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์และถือกรรมสิทธ์ิในนำมของกองทรัสต์ เพ่ือมิให้ทรัพย์สินโครงกำร ถูกจ ำหน่ำย 

จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพัน โดยไม่ได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตี หรือไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ มติของผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล 

5.3 กำรดูแลและเก็บรักษำทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ก) แยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่ำงหำกจำกทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นท่ีทรัสตีครอบครองอยู่ 

และในกรณีท่ีทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์แต่ละกองออกจำกกันด้วย โดยต้องท ำ

บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่ำงหำกจำกบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีท่ีทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง 

ทรัสตีต้องจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่ำงหำกออกจำกกัน ท้ังน้ี โดยต้องบันทึกบัญชีให้

ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบันตำมสภำพท่ีเป็นอยู่ (As is where is) 

(ข) เก็บรักษำ ตรวจสอบ ดูแล เบิกจ่ำย และกำรจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมท้ังกำรดูแลและติดตำมสิทธิ

ประโยชน์ท่ีเกิดจำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

(ค) ทรัสตีจะต้องเก็บรักษำทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือเอกสำรท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงเอกสำรกำร

ท ำธุรกรรมซึ่งเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนท้ังหมดไว้ ณ ส ำนักงำนของทรัสตี เว้นแต่ โดยลักษณะของ

ทรัพย์สินน้ันไม่สำมำรถเก็บรักษำไว้ ณ ส ำนักงำนของทรัสตีได้ หรือเก็บรักษำทรัพย์สินไว้ท่ีส ำนักงำนของผู้รับฝำก

ทรัพย์สิน (Custodian) ซึ่งทรัสตีแต่งต้ังตำมข้อ 5.4 

(ง) ทรัสตีต้องแจ้งให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลทรำบโดยพลันเม่ือมีกำรเปลี่ยนแปลงสถำนท่ีเก็บ

รักษำทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือเอกสำรท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

5.4 กำรต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) 

(ก) ทรัสตีมีหน้ำท่ีแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) ซึ่งมีควำมน่ำเช่ือถือและมีคุณสมบัติ เพ่ือเป็นผู้ดูแลและเก็บรักษำ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์  

(ข) กำรแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) ต้องท ำเป็นสัญญำแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian Agreement) 

และแจ้งให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์และผู้ถือใบทรัสต์ทรำบกำรแต่งต้ังดังกล่ำว 

(ค) ทรัสตีมีหน้ำท่ีรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยในกำรแต่งต้ังผู้รับฝำกทรัพย์สิน (Custodian) 
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5.5 กำรจัดกำรผลประโยชน์ท่ีได้รับจำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สิน ดอกผล และผลประโยชน์ใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นจำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ (เช่น เงินปันผล เงินได้จำกกำรขำยหุ้น สิริพัฒน์ โฟร์ 

กำรจ่ำยคืนเงินทุนและผลก ำไรเม่ือมีกำรเลิกบริษัทของ สิริพัฒน์ โฟร์) เป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยถือเป็นกรรมสิทธ์ิของทรัสตี

ซึ่งถือในนำมของกองทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และกำรเก็บรักษำผลประโยชน์ท่ีได้รับตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี  

ท้ังน้ี กำรจ่ำยผลตอบแทนน้ัน เป็นไปตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และหนังสือช้ีชวน 

6. กรณีที่ต้องมีการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้รับประโยชน์ และการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

6.1 เหตุผิดนัด 

กรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปน้ีถือเป็นเหตุผิดนัด และเม่ือมีเหตุผิดนัดให้ทรัสตีด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำร และจ่ำย

ผลตอบแทนจำกกำรขำยทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่ผู้รับประโยชน์ภำยใต้ข้อ 6.4 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(ก) ผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช ำระเงินใด ๆ ตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำส  ตำมท่ีก ำหนดไว้

ในส่วนท่ี 3 เร่ืองกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ของหนังสือช้ีชวน   

(ข) สิริพัฒน์ โฟร์ ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัล ตำมสัญญำ RSTA ติดต่อกันเกินกว่ำ 2 ไตรมำส ตำมท่ีก ำหนด

ไว้ในส่วนท่ี 3 เร่ืองกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร เม่ือเกิดเหตุผิดนัด ของหนังสือช้ีชวน  

(ค) เม่ือสัญญำเช่ำระยะยำวระหว่ำงแสนสิริและสิริพัฒน์ โฟร์มีเหตุให้ยกเลิกกก่อนครบก ำหนดอำยุสัญญำ 

(ง) ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ ("ผู้มีหน้าที่ฯ") ตกเป็นผู้มีหน้ีสินล้นพ้นตัวตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด หรือมีกำร

เร่ิมด ำเนินกำรเพ่ือขอฟื้ นฟูกิจกำรของผู้มีหน้ำท่ีฯ หรือเพ่ือขอให้ผู้มีหน้ำท่ีฯ ตกเป็นผูล้้มละลำยภำยใต้กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

(จ) มีกฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีชอบด้วยกฎหมำยอันส่งผลให้ผู้มีหน้ำท่ีฯ ต้องเลิกประกอบกิจกำรเป็น

ระยะเวลำติดต่อกันมำกกว่ำ 3 เดือนขึ้นไป เว้นแต่กฎหมำย ค ำสั่ง หรือมติจำกหน่วยงำนรำชกำร ดังกล่ำว เป็นกำรออกโดย

เหตุอันถือได้ว่ำเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีมิได้เป็นควำมผิดและอยู่นอกเหนือกำรควบคุมของผู้มีหน้ำท่ีฯ เช่น มีภัยพิบัติ โรคระบำด 

และ/หรือ กำรจลำจล เป็นต้น 

(ฉ) ผู้มีหน้ำท่ีฯ เข้ำสู่กระบวนกำรเลิกกิจกำรหรือช ำระบัญช ี  

(ช) วิธีกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโดยผู้มีหน้ำท่ีฯ ไม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน และ/หรือ ตำมมติของผู้ถือ

โทเคนดิจิทัล 

6.2 เม่ือทรัสตีทรำบถึงหรือได้รับแจ้งว่ำผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่ช ำระเงินใด ๆ ตำมก ำหนดช ำระให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเกินกว่ำ 1 ไตรมำส 

หรือสิริพัฒน์ โฟร์ไม่น ำส่งกระแสรำยรับให้แก่ผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำ RSTA เกินกว่ำ 1 ไตรมำส ให้ทรัสตีส่งหนังสือแจ้ง

เตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ (กรณี สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี) ช้ีแจงหรือด ำเนินกำรแก้ไขเหตุ

ดังกล่ำวภำยใน 30 วัน 

ท้ังน้ี ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต้องแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุข้ำงต้นทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ 

6.3 กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำร 

(ก) กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรน้ันอำจกระท ำได้ 2 รูปแบบ ดังน้ี  

(1) กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยตรง กล่ำวคือ หุ้นของ สิริพัฒน์ โฟร์ หรือ  

(2) กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินทำงอ้อม กล่ำวคือ ทรัสตี ในฐำนะผู้ถือหุ้นของ สิริพัฒน์ โฟร์ มีมติให้ สิริพัฒน์ โฟร์ 

จ ำหน่ำยไปซึ่งกลุ่มอำคำรส ำนักงำนสิริ แคมปัส ซึ่ง สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นเจ้ำของ  

ท้ังน้ี กรณีกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของโครงกำรเน่ืองจำกมีเหตุผิดนัดตำมข้อ 6.3 (ข) ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ทรัสตีจะพิจำรณำด ำเนินกำรเลือกรูปแบบกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโดยวิธีกำรตำมข้อน้ี โดยค ำนึงถึงผลประโยชน์

สูงสุดของผู้รับประโยชน์เป็นส ำคัญ  

(ข) กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของโครงกำรเน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด 

ในกรณีท่ีทรัสตีต้องด ำเนินกำรให้มีกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำรตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ทรัสตีต้องด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี 
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(1) ให้ทรัสตีจัดให้มีกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติในฐำนะผู้ถือหุ้นให้ สิริพัฒน์ โฟร์ จ ำหน่ำยไปซึ่งกลุ่ม

อำคำรส ำนักงำนสิริ แคมปัส โดยกำรเปิดให้มีกำรประกวดรำคำซื้อขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ท้ังหมด

(Bidding) โดยวิธีกำรประกวดรำคำท่ีโปร่งใส และขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ท้ังหมดให้แก่ผู้ซึ่งให้รำคำสูง

ท่ีสุด  

(1.1) ในกรณีขำยทรัพย์สินโครงกำรโดยทรัสตี ให้ทรัสตีจัดให้มีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรโดยทรัสตี

เป็นผู้ด ำเนินกำรเปิดให้มีกำรประกวดรำคำซื้อขำย (Bidding) โดยวิธีกำรประกวดรำคำได้มำตรฐำน 

หรือท่ีปฏิบัติกันเป็นกำรท่ัวไปในกำรประมูลซื้อขำยอสังหำริมทรัพย์ลักษณะเดียวกันกับกลุ่มอำคำร

ส ำนักงำน สิริ แคมปัส และในกรณีจ ำหน่ำยหุ้นต้องด ำเนินกำรภำยใต้กรอบของกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง

ด้วย โดยต้องจัดให้มีกำรประกวดรำคำด ำเนินไปด้วยควำมโปร่งใส และจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร

ให้แก่ผู้ซึ่งให้รำคำสูงท่ีสุด  

(1.2) ในกรณีท่ีทรัสตี ในฐำนะผู้ถือหุ้นของ สิริพัฒน์ โฟร์ มีมติให้ สิริพัฒน์ โฟร์ จ ำหน่ำยกลุ่มอำคำร

ส ำนักงำนสิริ แคมปัส เน่ืองจำกมีเหตุผิดนัด ในมติดังกล่ำวต้องระบุบัญชีท่ีทรัสตีเปิดไว้เพ่ือ

กองทรัสต์ท่ี สิริพัฒน์ โฟร์ ต้องน ำเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยกลุ่มอำคำรส ำนักงำนสิริ แคมปัส 

ดังกล่ำวฝำกเข้ำบัญชีน้ัน  

(1.3) ให้ทรัสตีใช้รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ซึ่งมีอำยุไม่เกิน 6 เดือนใน

วันท่ีเร่ิมประกวดรำคำของแต่ละปีโครงกำร หรือจัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ 

แคมปัส ใหม่ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้ำงอิงประกอบกำรด ำเนินกำรประกวดรำคำเพ่ือจ ำหน่ำยทรัพย์สิน

โครงกำร ท้ังน้ี มูลค่ำจำกกำรประเมินเป็นเพียงตัวเลขท่ีทรัสตีใช้อ้ำงอิงเท่ำน้ัน ไม่ใช่หน้ำท่ีหรือ

ข้อบังคับของทรัสตีท่ีจะต้องจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ให้ได้ไม่น้อยกว่ำมูลค่ำหรือรำคำประเมิน

ของกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัสดังกล่ำว หำกกำรประกวดรำคำซื้อขำย (Bidding) เป็นกำร

ประกวดรำคำตำมท่ีก ำหนดไว้ข้ำงต้น แม้ว่ำรำคำท่ีได้รับจำกกำรประกวดรำคำ เน่ืองจำกปัจจัยใน

ตลำด ณ เวลำน้ัน รวมถึงเหตุผลทำงธุรกิจ สถำนกำรณ์  สภำพคล่อง หรือสภำพตลำด

อสังหำริมทรัพย์ สภำพเศรษฐกิจ หรือปัจจัยอื่น ๆ ส่งผลให้ไม่สำมำรถหำผู้ซื้อซึ่งให้รำคำไม่น้อยกว่ำ

มูลค่ำทรัพย์สินโครงกำรท่ีได้มำจำกกำรประเมินดังกล่ำวได้ 

(2) ทรัสตีอำจพิจำรณำแต่งต้ังท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ท่ีปรึกษำกฎหมำย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สิน 

และบุคคลอื่นใด เพ่ือให้ค ำแนะน ำ ควำมเห็น ค ำช้ีแจง หรือข้อมูลแก่ทรัสตีในกำรด ำเนินกำรประกวดรำคำตำม

ข้อ 6.3 (ข)(1) ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ท้ังน้ี ค่ำใช้จ่ำยข้ำงต้นให้เป็นควำมรับผิดชอบของผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถเรียกคืนค่ำใช้จ่ำยจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินในกองทรัสต์ได้ 

(3) ทรัสตีสำมำรถหักภำระผูกพันจำกเงินประกันควำมเสียหำยตำมสัญญำเช่ำระยะยำวกับแสนสิริ  ภำษี 

ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำจ้ำงท่ีปรึกษำ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน

โครงกำรตำมเง่ือนไขและข้อก ำหนดอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน รวมถึงค่ำธรรมเนียมหรือ

ค่ำใช้จ่ำยใด ๆ ท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ ท้ังท่ีต้องจ่ำยให้แก่ทรัสตีหรือบุคคล

อื่นใด ก่อนจะน ำเงินส่วนท่ีเหลือเข้ำบัญชีท่ีทรัสตีเปิดไว้เพ่ือกองทรัสต์ เพ่ือช ำระให้แก่ผู้รับประโยชน์ต่อไป

ตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.4 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(ค) กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำรตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 

(1) กรณีกำรไถ่ถอนเม่ือครบก ำหนดโดยไม่มีเหตุผิดนัด 

กรณีท่ีไม่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้น กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรจะเร่ิมด ำเนินกำร 12 เดือนก่อนครบก ำหนดไถ่

ถอน หรือในกรณีท่ีมีกำรต่ออำยุโครงกำร กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรจะเร่ิมด ำเนินกำรใหม่ทันทีท่ีทรำบ

ว่ำต้องมีกำรต่ออำยุโครงกำร (เว้นแต่ในกรณีควำมเสียหำยโดยสิ้นเชิง) โดยกำรจ ำหน่ำยโครงกำรจะ

ค ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลเป็นส ำคัญ โดยวิธีกำรดังต่อไปน้ี   

(1.1) ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์จัดให้มีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร โดยผู้ก่อต้ังทรัสต์เป็นผู้ด ำเนินกำรเปิดให้มี

กำรประกวดรำคำซื้อขำย (Bidding) โดยวิธีกำรประกวดรำคำท่ีได้มำตรฐำน หรือท่ีปฏิบัติกันเป็นกำร

ท่ัวไปในกำรประมูลขำยอสังหำริมทรัพย์ลักษณะเดียวกันกับกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส โดย

ในกรณีท่ีเป็นกำรจ ำหน่ำยหุ้น ต้องด ำเนินกำรภำยใต้กรอบของกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องด้วย โดยต้อง

จัดให้กำรประกวดรำคำด ำเนินไปด้วยควำมโปร่งใส และจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรให้แก่ผู้ซึ่งให้รำคำ

สูงท่ีสุด และให้เง่ือนไขกำรซื้อขำยซึ่งเป็นประโยชน์กับผู้ถือโทเคนดิจิทัลมำกท่ีสุดตำมดุลพินิจของผู้

ก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี ในกรณีกำรจ ำหน่ำยหุ้น ทรัสตีจะโอนหุ้นคืนให้แก่ผู้ก่อต้ังทรัสต์เม่ือเง่ือนไขในกำร

จ ำหน่ำยหุ้นเป็นไปตำมท่ีก ำหนดในหนังสือช้ีชวน เพ่ือให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำรขำยหุ้นและคืนเงิน

ให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลต่อไป 
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(1.2) ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ใช้รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ซึ่งมีอำยุไม่เกิน  

6 เดือนในวันท่ีเร่ิมประกวดรำคำของแต่ละปีโครงกำร หรือจัดให้มีกำรประเมินมูลค่ำกลุ่มอำคำร

ส ำนักงำน สิริ แคมปัส ใหม่ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลอ้ำงอิงประกอบกำรด ำเนินกำรประกวดรำคำเพ่ือ

จ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ท้ังน้ี มูลค่ำจำกกำรประเมินเป็นเพียงตัวเลขท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ใช้

อ้ำงอิงเท่ำน้ัน ไม่ใช่หน้ำท่ีหรือข้อบังคับของผู้ก่อต้ังทรัสต์ท่ีจะต้องจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรให้

ได้ไม่น้อยกว่ำมูลค่ำหรือรำคำประเมินของกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ แคมปัส ดังกล่ำว หำกกำร

ประกวดรำคำซื้อขำย (Bidding) เป็นกำรประกวดรำคำตำมท่ีก ำหนดไว้ข้ำงต้นน้ี แม้ว่ำรำคำท่ี

ได้รับจำกกำรประกวดรำคำ เน่ืองจำกปัจจัยในตลำด ณ เวลำน้ัน รวมถึงเหตุผลทำงธุรกิจ 

สถำนกำรณ์ สภำพคล่อง หรือสภำพตลำดอสังหำริมทรัพย์ สภำพเศรษฐกิจ หรือปัจจัยอื่น ๆ 

ส่งผลให้ไม่สำมำรถหำผู้ซื้อซึ่งให้รำคำไม่น้อยกว่ำมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำรท่ีได้มำจำกกำรประเมิน

ดังกล่ำวได้ ท้ังน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์อำจพิจำรณำแต่งต้ังท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ท่ีปรึกษำกฎหมำย 

ผู้สอบบัญชี และบุคคลอื่นใด เพ่ือให้ค ำแนะน ำ ควำมเห็น ค ำช้ีแจง หรือข้อมูลแก่ผู้ก่อต้ังทรัสต์ใน

กำรด ำเนินกำรประกวดรำคำน้ี 

(1.3) ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์สำมำรถหักภำระผูกพันจำกเงินประกันควำมเสียหำยตำมสัญญำเช่ำระยะยำวกับ

แสนสิริ ภำษี ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำจ้ำงท่ีปรึกษำ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง

กับกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรตำมเง่ือนไขและข้อก ำหนดอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือ 

ช้ีชวน ก่อนน ำจ ำนวนเงินท่ีเหลือมำไถ่ถอนและจัดสรรคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุน 

สิริฮับ ตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 

ในกำรน้ี ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะเป็นผู้รับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ของกองทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำภำษีอำกร ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรรวบรวม 

จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพย์สินเพ่ือกำรช ำระบัญชีและกำรเลิกกองของกองทรัสต์ด้วย ท้ังน้ี ให้ทรัสตีเป็นอัน

หลุดพ้นจำกหน้ำท่ีและควำมรับผิดใด ๆ ตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี เม่ือได้มีกำรโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์

กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์และผู้ออกโทเคนดิจิทัลช ำระผลตอบแทนจำกกำรไถ่ถอนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล

เรียบร้อยแล้ว ตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ท้ังน้ี กำรด ำเนินกำรดังกล่ำวข้ำงต้นจะอยู่ภำยใต้กำรตรวจสอบของทรัสตีว่ำกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำย

ทรัพย์สินโครงกำร เป็นไปตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในส่วนท่ี 4 เร่ืองขั้นตอนกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร

ก่อนกำรครบก ำหนดอำยุโครงกำรของหนังสือช้ีชวนหรือไม่ 

(2) กรณีอื่น ๆ   

ในกรณีท่ีไม่มีเหตุผิดนัด แต่มีกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรตำมขอบเขตท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน และ/

หรือ ตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยวิธีกำรตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวนน้ัน ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลแจ้ง

ต่อทรัสตีเป็นหนังสือถึงวิธีกำร รูปแบบ และรำยละเอียดกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรตำมขอบเขตและวิธีกำร

ด ำเนินกำรท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน และ/หรือ ตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยวิธีกำรตำมท่ีระบุไว้ใน

หนังสือช้ีชวน โดยภำยหลังจำกได้รับแจ้งรำยละเอียดดังกล่ำวแล้ว ให้ทรัสตีมีหน้ำท่ีด ำเนินกำรและให้ควำม

ร่วมมือต่ำง ๆ ในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ซึ่งรวมถึงกำรลงนำมในเอกสำรต่ำง ๆ กำรลงคะแนนให้

ควำมเห็นชอบ เข้ำร่วมประชุม เพ่ือให้กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรส ำเร็จตำมขอบเขตท่ีได้ก ำหนดไว้ใน

หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล  

ท้ังน้ี ในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.3 (ค) น้ี แม้ทรัสตีจะมิได้มีหน้ำท่ีด ำเนินกำรจ ำหน่ำย

ทรัพย์สินโครงกำรดังกล่ำว แต่ในกรณีท่ีทรัสตีพิจำรณำแล้วเห็นว่ำกำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรไม่เป็นไป

ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในส่วนท่ี 4 (ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล ข้อ 4.2.3 (ก) ของหนังสือชี้ชวน หรือไม่เป็นไปตำม

ขอบเขตท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน และ/หรือ ไม่เป็นไปตำมมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ให้ทรัสตีแจ้งคัดค้ำนกำรจ ำหน่ำย

ทรัพย์สินโครงกำรดังกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรต่อผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล โดย

หนังสือคัดค้ำนอำจเสนอแนวทำงแก้ไขกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรให้มีควำมโปร่งใสมำกขึ้น และ/หรือ เพ่ือให้เป็นไป

ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในหนังสือช้ีชวน เพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรแก้ไข หรือแจ้งให้ทรำบว่ำทรัสตีจะเข้ำ

ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรแทนท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลตำมเง่ือนไขและวิธีกำรเช่นเดียวกับท่ีก ำหนดตำมข้อ 6.3 

(ข) ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ในกรณีท่ีไม่มีกำรคัดค้ำนจำกทรัสตี หรือผู้ออกโทเคนดิจิทัลได้ด ำเนินกำรตำมแนว

ทำงแก้ไขซึ่งทรัสตีได้เสนอแนะแล้วน้ัน ให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลสำมำรถหักภำระผูกพันจำกเงินประกันควำมเสียหำยตำม

สัญญำเช่ำระยะยำวกับแสนสิริ ภำษี ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทนทรัสตี ค่ำจ้ำงท่ีปรึกษำ และค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดจำก

กำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ตำมเง่ือนไขและข้อก ำหนดอื่นใดตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน ก่อนน ำจ ำนวนเงินท่ี

เหลือมำไถ่ถอนและจัดสรรคืนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล

ด ำเนินกำรจัดสรรผลตอบแทนให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมหนังสือช้ีชวนต่อไป 
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6.4 ในกรณีท่ีต้องมีกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้รับประโยชน์ ตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 6 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และหนังสือช้ี

ชวน ให้กำรด ำเนินกำรดังกล่ำวเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

6.4.1 ผู้รับประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้รับประโยชน์ท่ีมีช่ือปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ ณ วันและเวลำก ำหนดสิทธิของผู้รับประโยชน์ท่ีมีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน โดยอ้ำงอิงจำก 

Whitelist ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ณ วันและเวลำก ำหนดสิทธิ ("วันก าหนดสิทธิ") 

6.4.2 จ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนโดยน ำเงินฝำกเข้ำบัญชีเงินฝำกของผู้รับประโยชน์ ตำม Whitelist ท่ีผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำย

โทเคนดิจิทัลให้ข้อมูล โดยผู้รับประโยชน์จะเป็นผู้รับภำระค่ำธรรมเนียม ค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนเงินท่ีเกิดขึ้น และภำระควำม

เสี่ยงจำกอัตรำแลกเปลี่ยน (ถ้ำมี) โดยจะหักค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจำกจ ำนวนเงินท่ีจะส่งให้โดยทรัสตี

ด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี 

(ก) มอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลประกำศกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน วันก ำหนดสิทธิผู้รับ

ประโยชนท่ี์มีสิทธิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน และอัตรำผลประโยชน์ตอบแทน โดยส่งหนังสือแจ้งผู้รับประโยชน์

ท่ีมีช่ือปรำกฏอยู่ในทะเบียนผู้รับประโยชน์ของกองทรัสต์ ณ วันก ำหนดสิทธิ 

(ข) ด ำเนินกำรหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ในอัตรำร้อยละตำมท่ีกฎหมำยก ำหนดของผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ำยให้แก่ผู้รับ

ประโยชน์ (ถ้ำมี) 

6.4.3 อัตรำผลประโยชน์ท่ีผู้รับประโยชน์ในแต่ละกลุ่มจะได้รับจำกกองทรัสต์ให้เทียบเคียงจำกอัตรำผลตอบแทนท่ีผู้ถือโทเคนดิจิทัล

กลุ่มต่ำง ๆ จะได้รับตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน ตำมกรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

7. การจัดท างบการเงินของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ท่ีมีทรัพย์สินในกองทรัสต์เป็นหุ้นของนิติบุคคลเฉพำะกิจซึ่งเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรัพย์ 

(passive trust) ตำมประกำศ กร. 4/2564 และกองทรัสต์ส ำหรับกำรถือครองทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ในกำรช ำระหน้ีซึ่งเกี่ยวข้อง

กับกำรออกและเสนอขำยโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ ดังน้ัน กองทรัสต์น้ีจะไม่มีกำรจัดท ำงบกำรเงินของกองทรัสต์และทรัส

ตีไม่มีหน้ำท่ีจัดท ำงบกำรเงินของกองทรัสต์ โดยงบกำรเงินของทรัสตีจะไม่รวมถึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ในกำรน้ี คู่สัญญำท้ังสำมฝ่ำยรับทรำบว่ำ ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีหน้ำท่ีเป็นผู้ด ำเนินกำรจัดให้มีกำรท ำงบกำรเงินประจ ำปีของ สิริพัฒน์ โฟร์ 

ท้ังน้ี ทรัสตียังคงมีหน้ำท่ีแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่ำงหำกจำกทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นท่ีทรัสตี

ครอบครองอยู่ และในกรณีท่ีทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์หลำยกอง ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์แต่ละกองออกจำกกันด้วย โดยต้องแยก

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่ำงหำกจำกบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี 

อย่ำงไรก็ตำม หำกมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำยอื่นใด หรือกรณีคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือ

ส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่ง 

หนังสือเวียน และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมี

หน้ำท่ีต้องจัดท ำงบกำรเงิน ให้ทรัสตีสำมำรถมอบหมำยให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์เป็นผู้จัดท ำงบกำรเงินของกองทรัสต์ ซึ่งได้รับกำรตรวจสอบ

โดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยให้ถือว่ำกำรจัดท ำงบกำรเงินดังกล่ำวเป็นกำรจัดท ำงบกำรเงินของ

กองทรัสต์ ซึ่งทรัสตีได้จัดท ำแยกต่ำงหำกจำกงบกำรเงินของทรัสตีแล้ว 

8. การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์   

ในกรณีท่ีมีประกำศ หรือค ำสั่งใดของส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นท่ีเกี่ยวข้องก ำหนดให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือทรัสตีมีหน้ำท่ี

ต้องเปิดเผยข้อมูลใดอันเกี่ยวกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ และกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือทรัสตี ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์

หรือทรัสตีปฏิบัติตำมประกำศ หรือค ำสั่งดังกล่ำวด้วย   

9. การแต่งตั้ง เง่ือนไข วิธีการเปล่ียนแปลง และค่าตอบแทนของทรัสตี 

9.1 คุณสมบัติของทรัสตี 

ทรัสตีต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ำมและเป็นผู้ได้รับอนุญำตจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี 

ทรัสตีต้องไม่มีผลประโยชน์ขัดแย้งกับกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีตำมท่ีระบุไว้ในเอกสำรแนบท้ำย 1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี  

ท้ังน้ี ระหว่ำงกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ หำกปรำกฏข้อเท็จจริงในภำยหลังว่ำทรัสตีขำดควำมเป็นอิสระตำม

พระรำชบัญญัติทรัสต์และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีแจ้งกรณีดังกล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. พร้อมท้ังแสดงมำตรกำรท่ี

สมเหตุสมผลและน่ำเช่ือได้ว่ำจะท ำให้ทรัสตีสำมำรถปฏิบัติหน้ำท่ีได้อย่ำงเป็นอิสระภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีปรำกฏข้อเท็จจริงดังกล่ำว 

และให้ด ำเนินกำรตำมมำตรกำรท่ีแสดงไว้น้ัน เว้นแต่ส ำนักงำน ก.ล.ต. จะมีค ำสั่งเป็นอย่ำงอื่น 
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9.2 กำรแต่งต้ังทรัสตี 

ทรัสตีได้รับกำรแต่งต้ังโดยผลของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี ทรัสตีท่ีจะได้รับกำรแต่งต้ังจะต้องมี

คุณสมบัติตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี และต้องได้รับมติอนุมัติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมข้อก ำหนดของหนังสือช้ีชวน 

9.3 กำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

9.3.1 เหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

(ก) ทรัสตีจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมหน้ำท่ีหรือข้อตกลงท่ีเป็นสำระส ำคัญใด ๆ ตำมท่ีระบุไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 

หรือพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือผิดค ำรับรองท่ีเป็นสำระส ำคัญใด ๆ ตำมท่ีให้ไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี ท่ีมี

ผลกระทบอย่ำงร้ำยแรงต่อกำรดูแลจัดกำรกองทรัสต์ และทรัสตีไม่สำมำรถด ำเนินกำรแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตำม

สัญญำภำยใน 60 วันนับจำกวันท่ีทรำบหรือควรทรำบถึงเหตุแห่งกำรผิดสัญญำหรือผิดพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือ

ภำยในระยะเวลำใด ๆ ท่ีคู่สัญญำได้ตกลงกัน อย่ำงไรก็ดี คู่สัญญำตกลงท่ีจะร่วมกันหำรือโดยสุจริตและยุติธรรมเพ่ือ

พิจำรณำเหตุกำรณ์ดังกล่ำวเป็นรำยกรณีก่อนท่ีจะด ำเนินกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีทรัสตีฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมหน้ำท่ีหรือข้อตกลง หรือผิดค ำรับรองท่ีเป็นสำระส ำคัญใด ๆ ตำมท่ีได้ให้ไว้

ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ีอันเน่ืองมำจำกเหตุสุดวิสัย หรือเหตุกำรณ์อื่นใด ท่ีอยู่นอกเหนือควำมควบคุมของทรัสตี 

ให้กรณีดังกล่ำวไม่ถือเป็นเหตุของกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตีตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 

(ข) ทรัสตีถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศำลมีค ำสั่งให้ฟื้ นฟูกิจกำรของทรัสตี ทรัสตีเลิกกิจกำรสิ้นสภำพควำมเป็นนิติ

บุคคล 

(ค) ผูถ้ือโทเคนดิจิทัลมีมติให้เปลี่ยนแปลงทรัสตีภำยใต้ข้อก ำหนดของหนังสือช้ีชวน 

(ง) คณะกรรมกำร ก.ล.ต. สั่งพักกำรประกอบธุรกิจทรัสตีเป็นกำรช่ัวครำวหรือสั่งเพิกถอนกำรอนุญำตให้ประกอบ

ธุรกิจเป็นทรัสตี 

(จ) ทรัสตีขำดคุณสมบัติในกำรประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตำมท่ีกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องก ำหนด หรือ ทรัสตีมีควำมขัดแย้ง

ทำงผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ซึ่งไม่อำจด ำเนินกำรแก้ไขให้ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์น้ันสิ้นไป  

(ฉ) ทรัสตีประสงค์จะลำออกจำกกำรท ำหน้ำท่ี โดยแจ้งกำรลำออกเป็นหนังสือให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์และผู้ให้บริกำรระบบ

เสนอขำยโทเคนดิจิทัลทรำบล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 90 วัน 

9.3.2 กำรด ำเนินกำรภำยหลังเกิดเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี 

เม่ือเกิดเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี (ยกเว้นเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตีตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 9.3.1 (ค) ให้ 

ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีหน้ำท่ีด ำเนินกำรขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่ เพ่ือปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตี

ของกองทรัสต์ต่อไป โดยวิธีกำรลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลให้เป็นไปตำมท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตีตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 9.3.1 (ค) ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำรแต่งต้ังทรัสตีรำย

ใหม ่เพ่ือปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดโดยมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลดังกล่ำว 

9.3.3 เม่ือเกิดเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่ยังมิอำจแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่ได้ ให้กำรจัดกำรกองทรัสต์เป็นไปตำม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(ก) ในกรณีท่ีเกิดเหตุแห่งกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี ตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 9.3.1 (ก) และ (จ) ให้ทรัสตีรำยเดิมท ำหน้ำท่ีทรัสตี

ต่อไป แต่เฉพำะกำรดูแลรักษำประโยชน์หรือกำรใช้สิทธิในกองทรัสต์เพ่ือมิให้กองทรัสต์เสียหำย เสื่อมค่ำ หรือไร้

ประโยชน์ จนกว่ำทรัสตีรำยใหม่จะมีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือกองทรัสต์ 

(ข) ในกรณีท่ีทรัสตีถูกศำลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ ศำลมีค ำสั่งให้ฟื้ นฟูกิจกำร เลิกกิจกำร ช ำระบัญชี ถูกระงับกำรด ำเนิน

กิจกำร ให้เจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์ ผู้ช ำระบัญชี หรือบุคคลอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยอื่นในท ำนองเดียวกับ

บุคคลดังกล่ำว แล้วแต่กรณี ด ำเนินกำรเกี่ยวกับกองทรัสต์เท่ำท่ีจ ำเป็นและสมควร จนกว่ำทรัสตีรำยใหม่จะมีสิทธิ

โดยสมบูรณ์เหนือกองทรัสต์ 

9.3.4 เม่ือมีกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี ทรัสตีรำยเดิมต้องด ำเนินกำรตำมท่ีจ ำเป็นเพ่ือให้ทรัสตีรำยใหม่มีสิทธิโดยสมบูรณ์เหนือ

กองทรัสต์ และเพ่ือให้ทรัสตีรำยใหม่ทรำบเกี่ยวกับกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีผ่ำนมำและท่ีต้องท ำต่อไป ตลอดจนส่งมอบ

เอกสำรหลักฐำน และข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจัดกำรกองทรัสต์เพ่ือให้ทรัสตีรำยใหม่สำมำรถท ำหน้ำท่ีต่อไปได้ ท้ังน้ี ใน

กำรส่งมอบดังกล่ำว ให้ทรัสตีรำยเดิมลงลำยมือช่ือในหนังสือเพ่ือรับรองควำมถูกต้องและครบถ้วนของสิ่งท่ีส่งมอบ

ให้ทรัสตีรำยใหม่ และมอบหนังสือดังกล่ำวให้ทรัสตีรำยใหม่เก็บรักษำไว้ 

ให้ทรัสตีรำยเดิมด ำเนินกำรตำมวรรคหน่ึงให้แล้วเสร็จภำยใน 30 วันนับแต่วันท่ีทรัสตีรำยใหม่เข้ำปฏิบัติหน้ำท่ี 
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หำกทรัสตีรำยเดิมมิได้ด ำเนินกำรภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด ให้ทรัสตีรำยใหม่ร้องขอต่อศำลเพ่ือให้มีค ำสั่งให้ทรัสตีรำย

ใหม่ได้มำซึ่งสิทธิเหนือกองทรัสต์ได้ 

ในกรณีท่ีทรัสตีรำยเดิมมิได้ด ำเนินกำรใด ๆ ตำมวรรคหน่ึงเลย หำกมีควำมเสียหำยเกิดขึ้นกับกองทรัสต์หรือผู้รับ

ประโยชน์ ทรัสตีรำยเดิมต้องรับผิดชดใช้ค่ำเสียหำย ท้ังน้ี หำกควำมเสียหำยเกิดขึ้นกับกองทรัสต์ และทรัสตีรำยใหม่ยังไม่

มีสิทธิโดยสมบูรณ์ตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ หรือผู้รับประโยชน์อำจเรียกร้องค่ำเสียหำย

จำกทรัสตีรำยเดิมเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ได้ 

9.3.5 ให้ทรัสตีรำยใหม่แจ้งเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ส ำนักงำน ก.ล.ต. ทรำบว่ำตนได้เข้ำสวมสิทธิและหน้ำท่ีแทนทรัสตีรำยเดิม

ภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีตนได้เข้ำสวมสิทธิและหน้ำท่ีแทนทรัสตีรำยเดิม พร้อมท้ังแจ้งบุคคลภำยนอกท่ีตนทรำบว่ำเป็น

คู่สัญญำกับทรัสตีรำยเดิม 

9.3.6 ในกรณีท่ีมีเหตุให้ต้องมีกำรเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอำจแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่เพรำะมีเหตุอันมิอำจหลีกเลี่ยงได้ ให้ผู้มี

ส่วนได้เสียร้องขอต่อศำลให้มีกำรแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่ ถ้ำมิอำจแต่งต้ังได้ ให้ศำลมีค ำสั่งเลิกทรัสต์ ท้ังน้ี ให้ศำลมี

อ ำนำจแต่งต้ังบุคคลใดเข้ำจัดกำรกองทรัสต์ โดยได้รับค่ำตอบแทนตำมท่ีศำลก ำหนดได้ 

9.3.7 กำรเปลี่ยนแปลงทรัสตีตำมท่ีระบุไว้ในข้อ 9.3 น้ี ไม่ได้มีผลกระทบต่อกำรมีผลบังคับใช้ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ฉบับน้ี 

และไม่มีผลต่อสถำนะของกองทรัสต์ 

9.4 ค่ำตอบแทนทรัสตี 

ค่ำตอบแทนทรัสตีจะต้องเป็นไปตำมท่ีระบุไว้ใน ข้อ 11 ท้ังน้ี ค่ำตอบแทนทรัสตีน้ียังไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม ภำษีธุรกิจเฉพำะ หรือภำษี

อื่นใดในท ำนองเดียวกัน และค่ำใช้จ่ำยหรือค่ำธรรมเนียมใด ๆ  

10. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

10.1 ทรัสตี 

ภำยใต้บังคับแห่งสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ทรัสตีมีสถำนะเป็นนิติบุคคล มีอ ำนำจและควำมสำมำรถทำงกฎหมำย รวมท้ังมีสิทธิตำม

กฎหมำยเหนือกองทรัสต์ในฐำนะผู้เป็นเจ้ำของทรัพย์สินหรือผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สิน และมีหน้ำท่ีจัดกำรกองทรัสต์ตำมข้อก ำหนดและ

เง่ือนไขของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ รวมถึงประกำศ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง อน่ึง 

รำยกำรเกี่ยวกับสิทธิ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบของทรัสตีเป็นไปตำมเอกสำรแนบท้ำย 1  

10.2 ผูก้่อต้ังทรัสต์ 

ผูก้่อต้ังทรัสต์ให้มสีิทธิ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบตำมเอกสำรแนบท้ำย 2  

10.3 ผู้รับประโยชน์ 

ผู้รับประโยชน์ให้มีสิทธิ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบตำมเอกสำรแนบท้ำย 3  

10.4 ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีสิทธิ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบตำมเอกสำรแนบท้ำย 4 

11. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  

11.1 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำย 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีจะเรียกเก็บจำกผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ/หรือกองทรัสต์ได้ 

ต้องเป็นค่ำใช้จ่ำยท่ีจ ำเป็นและสมควร ซึ่งเกี่ยวข้องกับกำรจัดกำรกองทรัสต์โดยตรง อันได้แก่ ค่ำใช้จ่ำยท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับ

กำรด ำเนินกำรใด ๆ เพ่ือกำรก่อต้ังทรัสต์ ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยท่ีก ำหนดไว้ในตำรำงด้ำนล่ำงน้ี ซึ่งจะเรียกเก็บจำกผู้ออกโทเคน

ดิจิทัล และกองทรัสต์ได้ไม่เกินอัตรำท่ีก ำหนดไว้ในตำรำงดังกล่ำว และในกำรก ำหนดค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยของแต่ละรำยกำร

ให้เป็นไปตำมท่ีคู่สัญญำท่ีเกี่ยวข้องตกลงกันในแต่ละครำวแยกต่ำงหำกออกจำกสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ท้ังน้ี ค่ำธรรมเนียมและ

ค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวยังไม่รวมภำษีใด ๆ ซึ่งผู้ออกโทเคนดิจิทัล ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และ/หรือกองทรัสต์จะเป็น

ผู้รับผิดชอบในภำษีท่ีเกี่ยวข้อง (ถ้ำมี) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บ  อัตราเรียกเก็บ ผู้รับผดิชอบ 

ค่ำธรรมเนียมทรัสตี กรณีเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน (Maturity) / อำยุของโท

เคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (4ปี) 

ปีท่ี 1 = 3.5 ล้ำนบำท 

ปีท่ี 2 = 2.5 ล้ำนบำท 

ปีท่ี 3 = 2.5 ล้ำนบำท 

ปีท่ี 4 = 2.5 ล้ำนบำท 

ผู้ให้บริกำรระบบ

เสนอขำยโทเคน

ดิจิทัล 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บ  อัตราเรียกเก็บ ผู้รับผดิชอบ 

ค่ำธรรมเนียมทรัสตี กรณีท่ีมีกำรขยำยระยะเวลำในกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สิน

โครงกำรตำมหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน 

2.5 ล้ำนบำทต่อป ี ผู้ออกโทเคนดิจิทลั 

ค่ำใช้จ่ำยของทรัสตีจำกกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำรในกรณีท่ีไม่มี

เหตุผิดนัด ไม่ว่ำจะเป็นกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำรในปีใดก็ตำม 

9.6 ล้ำนบำท ผู้ออกโทเคนดิจิทลั 

ค่ำใช้จ่ำยของทรัสตีจำกกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรในกรณีมีเหตุผิดนัด  13.6 ล้ำนบำท กองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียมท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ท่ีปรึกษำกฎหมำย ผู้สอบบัญชี ผู้ประเมิน

รำคำทรัพย์สิน หรือท่ีปรึกษำอื่น ๆ (เฉพำะกรณีท่ีเกี่ยวข้องกับกำรจ ำหน่ำย

ไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำร) 

ตำมท่ีจ่ำยจริง ผู้ออกโทเคนดิจิทลั 

11.2 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเก็บจำกผู้รับประโยชน์ ได้แก่ค่ำธรรมเนียมกำรโอนเงินให้เป็นไปตำมอัตรำท่ีธนำคำรพำณิชย์เรียก

เก็บ (ถ้ำมี)  

ท้ังน้ี ค่ำธรรมเนียมตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อน้ี เป็นอัตรำท่ียังไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม ภำษีธุรกิจเฉพำะ หรือภำษีอื่นใดท ำนองเดียวกัน  

12. การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญา 

12.1 กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนำรมณ์ในกำรก่อต้ังกองทรัสต์ และบทบัญญัติแห่งกฎหมำยท่ี

เกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน 

12.2 กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีอย่ำงมีนัยส ำคัญ ซึ่งเป็นเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องได้รับมติของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลตำมหลักเกณฑ์กำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน เว้นแต่เป็นกำรแก้ไขเพ่ิมเติมตำมค ำสั่งของ

ส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมมำตรำ 21 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ 

12.3 กรณีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีในประเด็นท่ีไม่มีนัยส ำคัญและไม่กระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือเป็นกำรแก้ไข

ข้อผิดพลำดท่ีเห็นโดยชัดแจ้ง คู่สัญญำสำมำรถท ำควำมตกลงเห็นชอบร่วมกันได้โดยไม่ต้องขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

12.4 กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีกรณีมีกำรเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมำย หรือระเบียบ หรือค ำสั่ง  

ในกรณีท่ีคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ออกกฎหมำย ระเบียบ 

ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่ง หนังสือเวียน ค ำผ่อนผัน หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ 

ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน ให้ทรัสตีมีอ ำนำจในกำรแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีได้ตำมท่ีเห็นสมควรเพ่ือให้เป็นไปตำม

กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่ำวโดยไม่ต้องขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล   

12.5 กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีกรณีอื่น ๆ โดยท่ัวไป  

หำกมีควำมจ ำเป็นต้องแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีในกรณอีื่นใดอันจะเป็นคุณต่อกองทรัสต์และผู้รับประโยชน์มำกกว่ำข้อตกลงและ

เง่ือนไขเดิม และไม่กระทบสิทธิของผู้รับประโยชน์โดยรวมในทำงท่ีท ำให้ผู้รับประโยชน์เสียประโยชน์ ให้ทรัสตีมีอ ำนำจในกำรแก้ไข 

เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติมสัญญำฉบับน้ีได้ตำมท่ีเห็นสมควรโดยไม่ต้องขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

13. การเลิกกองทรัสต์ 

เม่ือปรำกฏเหตุกำรณ์ดังต่อไปน้ี ทรัสตีจะเลิกกองทรัสต์ได้ต่อเม่ือ (ก) พ้นก ำหนด 15 วันนับแต่วันที่ได้แจ้งให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์

และประกำศให้ผู้ลงทุนทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร และ (ข) ทรัสตีได้ใช้ควำมพยำยำมเย่ียงผู้มีวิชำชีพ ซึ่งได้รับควำมไว้วำงใจ และ

ด้วยควำมช ำนำญในกำรแก้ไขเหตุกำรณ์ซึ่งเป็นเหตุในกำรเลิกกองทรัสต์ เว้นแต่กรณีท่ีมีเหตุระงับสิ้นของกองทรัสต์ตำม ข้อ 13.1 ข้อ 

13.2 ข้อ 13.4 และข้อ 13.6 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

13.1 เม่ือไม่มีทรัพย์สินของกองทรัสต์เหลืออยู่เน่ืองจำกกำรด ำเนินกำรตำมข้อก ำหนดของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี หนังสือช้ีชวน และ/หรือ มติ

ของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

13.2 เม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน (Maturity) หรือครบอำยุของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริฮับ (และท่ีอำจต่ออำยุโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำร

ลงทุนสิริฮับตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในหนังสือช้ีชวน) และทรัสตีได้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี ตำม

รำยละเอียดท่ีปรำกฏในหนังสือช้ีชวน และมีกำรด ำเนินกำรตำมข้อ 6.3 (ค) และ ข้อ 6.4 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีเสร็จสิ้นแล้ว  

13.3 กรณีท่ีมีเหตุผิดนัดท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และทรัสตีได้ด ำเนินกำรตำมข้อ 6.3 (ก) และ ข้อ 6.4 ของ

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีให้เสร็จสิ้นแล้ว และภำยหลังจำกน้ัน หำกมีทรัพย์สินเหลืออยู่ในกองทรัสต์ ทรัสตีจะโอนทรัพย์สินของ

กองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์ 

13.4 เม่ือมีมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัลให้เลิกกองทรัสต์ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี และหนังสือช้ีชวน 
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13.5 เม่ือมีเหตุต้องเปลี่ยนแปลงทรัสตี แต่มิอำจแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่ เพรำะมีเหตุอันมิอำจหลีกเลี่ยงได้ และผู้มีส่วนได้เสียได้ร้องขอ

ต่อศำลให้มีกำรแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่แล้ว แต่มิอำจแต่งต้ังได้ 

13.6 เหตุระงับสิ้นไปของกองทรัสต์ ตำมมำตรำ 51 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือเหตุอื่นตำมท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ หรือตำมท่ี

ส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

14. การช าระบัญชีของกองทรัสต์ การรวบรวม จ าหน่าย และจัดสรรทรัพย์สินเมื่อกองทรัสต์ส้ินสุด 

14.1 ในกรณี ท่ีกองทรัสต์สิ้นสุดลง และมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำยอื่นใด หรือกรณี

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ 

ข้อบังคับ ค ำสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ใน

ปัจจุบัน ก ำหนดให้ทรัสตีต้องด ำเนินกำรช ำระบัญชีของกองทรัสต์ ให้ทรัสตีจะมีหน้ำท่ีในกำรด ำเนินกำรช ำระบัญชี หรือจัดให้มีผู้ช ำระ

บัญชีเพ่ือท ำหน้ำท่ีช ำระสะสำงหน้ีสินและค่ำใช้จ่ำยให้เป็นไปตำมล ำดับดังต่อไปน้ี ท้ังน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงจะจัดให้มีกำรช ำระค่ำใช้จ่ำย 

ค่ำธรรมเนียม ค่ำตอบแทน และหน้ีสินใด ๆ ตำมรำยละเอียดท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน โดยให้ทรัสตีเป็นอันหลุดพ้นจำกหน้ำท่ีและควำม

รับผิดใด ๆ ตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีเม่ือได้มีกำรโอนทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับไปยังผู้ก่อต้ังทรัสต์เรียบร้อยแล้ว ตำมเง่ือนไขท่ี

ก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(1) ค่ำใช้จ่ำยท่ีเกิดจำกกำรรวบรวม จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพย์สิน 

(2) ค่ำธรรมเนียม ค่ำภำษีอำกรท่ีต้องช ำระและท่ีค้ำงช ำระ 

(3) ค่ำตอบแทนของบุคคลตำมมำตรำ 29 หรือมำตรำ 52 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินคดีของผู้รับ

ประโยชน์ตำมมำตรำ 44 วรรคสำม มำตรำ 45 หรือมำตรำ 46 แห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ และค่ำใช้จ่ำยท่ีเกี่ยวกับหรือเกี่ยว

เน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ท่ีทรัสตีมีสิทธิเรียกเอำจำกกองทรัสต์ได้โดยชอบตำมกฎหมำย และค่ำตอบแทนทรัสตี 

(4) หน้ีอย่ำงอื่น 

หำกกองทรัสต์สิ้นสุดลงเน่ืองจำกทรัสตีเลิกกิจกำร ช ำระบัญชี หรือล้มละลำย และไม่สำมำรถแต่งต้ังทรัสตีรำยใหม่เพรำะมีเหตุอันมิ

อำจหลีกเลี่ยงได้ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ ให้ผู้ช ำระบัญชีหรือเจ้ำพนักงำนพิทักษ์ทรัพย์ แล้วแต่กรณี เป็น

ผู้ท ำหน้ำท่ีแทนทรัสตีในกำรรวบรวม จ ำหน่ำย หรือจัดสรรทรัพย์สินจนเสร็จสิ้น 

15. ค าบอกกล่าว 

เว้นแต่สัญญำน้ีจะระบุเป็นอย่ำงอื่น ค ำบอกกล่ำวใด ๆ ท่ีต้องส่งให้คู่สัญญำอีกฝ่ำยหนึ่ง จะต้องท ำเป็นลำยลักษณ์อักษร 

และส่ง ณ สถำนท่ีอยู่ดังท่ีระบุไว้ข้ำงล่ำง หรือสถำนท่ีอื่นตำมท่ีคู่สัญญำจะได้แจ้งให้ทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษร ค ำบอกกล่ำวน้ัน

อำจส่งด้วยตนเอง พนักงำนส่งเอกสำร หรือโดยทำงไปรษณีย์ลงทะเบียน โดยกำรส่งค ำบอกกล่ำวให้ถือว่ำมีผล 

15.1 ภำยในวันท่ีก ำหนดในใบตอบรับทำงไปรษณีย์ หรือใบรับท่ีเป็นลำยลักษณ์อักษรอื่นในกรณีท่ีมีกำรส่งทำงไปรษณีย์ หรือ  

15.2 นับแต่เวลำท่ีไปถึง หำกส่งด้วยตนเอง หรือ พนักงำนส่งเอกสำร  

หำกส่งให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

ท่ีอยู่:  43 อำคำรไทยซีซีทำวเวอร์ ช้ันท่ี 22 ห้องเลขท่ี 222 ถนนสำทรใต้ แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 

กรุงเทพมหำนคร 

โทรศัพท:์ 02-006-5677 

อีเมล์: nakwan@spv77.digital 

บุคคลท่ีติดต่อ: นำงสำวนำขวัญ หอมจ ำปำ 

หำกส่งให้ทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน) 

ท่ีอยู่: 199 อำคำรคอลัมน์ ทำวเวอร์ ช้ันจี และช้ัน 21 – 23 ถนนรัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขต

คลองเตย กรุงเทพมหำนคร 

โทรศัพท:์  0-2649-2000 

อีเมล์:  Trustee@mfcfund.com 

บุคคลท่ีติดต่อ: ผู้อ ำนวยกำร ฝ่ำยทรัสตีธุรกิจกองทรัสต์ 

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

บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด 

ท่ีอยู่: 1 ศูนย์กำรค้ำฮำบิโตะ ช้ัน 2 ถนนอ่อนนุช ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนำ 

กรุงเทพมหำนคร 

โทรศัพท:์ 0-2038-5999 

อีเมล์: contact@xspringdigital.com 

บุคคลท่ีติดต่อ: นำงสำววไลพร มำฮำจำน 

หำกคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใดต้องกำรเปลี่ยนสถำนท่ีอยู่ คู่สัญญำฝ่ำยน้ันต้องแจ้งให้คู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงทรำบล่วงหน้ำเป็น

หนังสือภำยใน 7 วันก่อนวันท่ีย้ำยหรือเปลี่ยนแปลงสถำนท่ีอยู่ ในกรณีเช่นน้ี คู่สัญญำฝ่ำยท่ีได้รับแจ้งกำรเปลี่ยนแปลงสถำนท่ีอยู่

จะส่งค ำบอกกล่ำวให้แก่คู่สัญญำฝ่ำยท่ีแจ้งเปลี่ยนแปลงสถำนท่ีอยู่ตำมรำยละเอียดท่ีได้รับแจ้งดังกล่ำว 

16. ข้อสัญญาที่เป็นโมฆะไม่กระทบข้อสัญญาที่สมบูรณ์ 

หำกมีสัญญำข้อใดข้อหน่ึงภำยใต้สัญญำน้ีท่ีตกโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือไม่อำจบังคับได้ตำมกฎหมำยไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ก็ตำม

คู่สัญญำตกลงให้ข้อสัญญำหรือข้อก ำหนดอื่นในสัญญำน้ี ยังคงมีผลสมบูรณ์และผูกพันคู่สัญญำได้ตำมกฎหมำย เสมือนหน่ึงว่ำ

ไม่มีส่วนท่ีเป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือส่วนท่ีไม่อำจบังคับได้ตำมกฎหมำยอยู่ในสัญญำน้ี และคู่สัญญำตกลงร่วมกันแก้ไขข้อควำม

หรือข้อตกลงท่ีเป็นโมฆะ ไม่สมบูรณ์ หรือไม่มีผลบังคับใช้ให้สมบูรณ์และสอดคล้องกับบทบัญญัติแห่งกฎหมำยและวัตถุประสงค์

ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

17. ข้อตกลงที่ขัดหรือแย้งกับสัญญานี้ 

ในกรณีท่ีมีข้อตกลง เน้ือหำ หรือข้อสัญญำอื่นใดท่ีขัดหรือแย้งกบัข้อก ำหนดในสัญญำน้ี ให้ถือเอำข้อก ำหนดในสัญญำน้ีเป็นส ำคัญ โดยให้

ข้อก ำหนดในสัญญำน้ีมีผลบังคับใช้เหนือข้อตกลง เน้ือหำ หรือข้อสัญญำท่ีขัดหรือแย้งดังกล่ำว 

18. การใช้สิทธิของคู่สัญญา 

กำรก ำหนดเวลำหรือกำรขยำยเวลำเพ่ือให้คู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงกระท ำกำรตำมหน้ำท่ีและควำมผูกพันตำมสัญญำน้ีหรือเพ่ือแก้ไขกำร

ผิดสัญญำใด ๆ มิให้ถือว่ำเป็นกำรสละสิทธิของคู่สัญญำฝ่ำยท่ีก ำหนดเวลำหรือขยำยเวลำให้ 

ท้ังน้ี กำรสละสิทธิท่ีมีผลสมบูรณ์จะต้องกระท ำโดยชัดแจ้งเป็นหนังสือและบอกกล่ำวไปยังคู่สัญญำอีกฝ่ำย 

19. กฎหมายที่ใช้บังคับ / การระงับข้อพิพาท 

สัญญำน้ีให้ใช้บังคับและตีควำมตำมกฎหมำยไทย  

ข้อพิพำท ข้อโต้แย้ง หรือสิทธิเรียกร้องใด ๆ ท่ีเกิดจำกหรือท่ีเกี่ยวกับสัญญำน้ี ซึ่งไม่สำมำรถตกลงกันได้ระหว่ำงคู่สัญญำให้

น ำเสนอต่อศำลท่ีมีเขตอ ำนำจ 

[หน้าต่อไปเป็นหน้าลงนาม]

mailto:contact@xspringdigital.com


 

 

 
 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

สัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีท ำขึ้นเป็น 3 ฉบับ มีข้อควำมถูกต้องตรงกัน คู่สัญญำท้ัง 3 ฝ่ำยได้อ่ำนและท ำควำมเข้ำใจกับข้อควำมในสัญญำก่อต้ังท

รัสต์น้ีโดยตลอดแล้ว จึงได้ลงลำยมือช่ือไว้เป็นหลักฐำนพร้อมประทับตรำ (ถ้ำมี) ต่อหน้ำพยำนไว้เป็นส ำคัญ 

   

ทรัสต ี

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จ ากัด (มหาชน)  

 

ลงช่ือ________________________ 

(นำยธนโชติ รุ่งสิทธิวฒัน์) 

กรรมกำรผู้จัดกำร 

 

 

 

 

ลงช่ือ__________________________พยำน 

(นำยทศพร พรวฒันศิริกุล) 

 

  

-นำยธนโชติ รุ่งสิทธิวฒัน์- -นำยทศพร พรวฒันศิริกลุ- 



 

 

 
 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ำกัด 

 

ผู้ก่อตั้งทรัสต์ 

บริษัท เอสพีวี 77 จ ากัด 

 

ลงช่ือ______________________________ 

(นำยกรวิชญ์ สวำทยำนนท)์ 

กรรมกำร 

 

 

 

ลงช่ือ_________________________________พยำน 

(นำงสำวจันทร์พิมพ์ ปิยพงศ์โกวิท) 

  

-นำยกรวิชญ์ สวำทยำนนท์- -นำงสำวจันทร์พิมพ์ ปิยพงศ์โกวทิ- 
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ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

บริษัท เอ็กซ์สปริง ดิจิทัล จ ากัด 

 

ลงช่ือ_______________________________ 

(นำยอัฏฐ ์ทองใหญ่ อัศวำนันท์) 

กรรมกำร 

 

 

 

ลงช่ือ________________________พยำน 

(นำยธเนศ บวรโกศลจิต) 

ลงช่ือ_____________________________ 

(นำงสำววริศรำ อ ำมฤตโชติ) 

 

 

 

 -นำยอัฏฐ ์ทองใหญ่ อัศวำนันท์- -นำยธเนศ บวรโกศลจิต- 

-นำงสำววริศรำ อ ำมฤตโชติ- 
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เอกสำรแนบท้ำย 1 

สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของทรัสตี 

1. สิทธ ิ

1.1 ห้ำมมิให้ทรัสตีกระท ำกำรใดอันเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ หรืออำจท ำให้ทรัสตีขำดควำมเป็นอิสระไม่ว่ำกำรกระท ำ

น้ันจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเอง หรือประโยชน์ของผู้อื่น โดยทรัสตีจะกระท ำกำรใดท่ีเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรัสต์ เว้นแต่เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกรรมท่ีมีมำตรกำรหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลควำมเป็นธรรมของธุรกรรมดังกล่ำว 

(2) ในกรณีท่ีเป็นกำรท ำธุรกรรมท่ีเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ต้องมีกำรเปิดเผยข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องให้ผู้ถือ

โทเคนดิจิทัลทรำบก่อนอย่ำงเพียงพอแล้ว โดยบุคคลดังกล่ำวไม่คัดค้ำนหรือคัดค้ำนในจ ำนวนท่ีน้อยกว่ำหลักเกณฑ์

ตำมประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ว่ำด้วยหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรกระท ำ

ท่ีเป็นกำรขัดแย้งกับประโยชน์ของทรัสต์ส ำหรับธุรกรรมกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล 

(3) กำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำท่ีเป็นทรัสตี กำรด ำเนินกำรท่ีสอดคล้องกับข้อก ำหนดของหนังสือช้ีชวน  

1.2 กำรตัดสินใจใด ๆ ของทรัสตีในกำรปฏิบัติในขอบเขตอ ำนำจหน้ำท่ีซึ่งได้ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หำกทรัสตีได้กระท ำไปด้วย

ควำมสุจริตและควำมระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพแล้วให้ถือเป็นท่ีสุด 

2. หน้าที่และความรับผิดชอบ 

2.1 ทรัสตีมีหน้ำท่ีจัดกำรกองทรัสต์ด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ รวมท้ังด้วยควำมช ำนำญ โดยปฏิบัติต่อ

ผู้รับประโยชน์อย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติม

แก่ผู้ลงทุน (ถ้ำมี) 

2.2 ทรัสตีต้องติดตำม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมหนังสือช้ีชวน รวมท้ังกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.3 ในกรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลกระท ำกำร หรืองดเว้นกระท ำกำร จนก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือไม่ปฏิบัติหน้ำท่ี

ตำมหนังสือช้ีชวน แผนธุรกิจ หรือกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีด ำเนินกำรดังต่อไปน้ี 

(1) จัดท ำรำยงำนเสนอต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 5 วันท ำกำรนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุกำรณ์ดังกล่ำว 

(2) ด ำเนินกำรเพ่ือแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยำควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นตำมท่ีเห็นสมควร 

2.4 ทรัสตีต้องเข้ำร่วมในกำรประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลด้วยทุกคร้ัง และหำกมีกำรขอมติท่ีประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือด ำเนินกำรอย่ำง

ใดอย่ำงหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ีด้วย 

(1) ตอบข้อซักถำมและให้ควำมเห็นเกี่ยวกับกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวว่ำเป็นไปตำมแบบหนังสือช้ีชวน แผนธุรกิจ หรือกฎหมำยท่ี

เกี่ยวข้องหรือไม่ 

(2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบว่ำกำรด ำเนินกำรดังกล่ำวไม่สำมำรถกระท ำได้ ในกรณีท่ีกำรด ำเนินกำรน้ันไม่เป็นไป

ตำมหนังสือช้ีชวน แผนธุรกิจ หรือกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง  

ในกรณีท่ีเป็นกำรส่งหนังสือขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ทรัสตีต้องจัดให้มีช่องทำงส ำหรับกำรตอบข้อซักถำม ให้ควำมเห็น 

ทักท้วง และแจ้งต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลตำมวรรคหน่ึงด้วย 

2.5 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกองทรัสต์ หำกต้องมีกำรออกเสียงหรือด ำเนินกำรใด ๆ ในฐำนะผู้ถือโทเคนดิจิทัล ให้ทรัสตี

ค ำนึงถึงและรักษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือโทเคนดิจิทัลโดยรวม และต้ังอยู่บนหลักแห่งควำมซื่อสัตย์สุจริตและควำมรอบคอบ

ระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดควำมขัดแย้งหรือกระทบต่อกำรปฏิบัติหน้ำท่ีในฐำนะทรัสตีของกองทรัสต์ 

2.6 ภำยใต้บังคับแห่งสัญญำก่อต้ังทรัสต์ รวมตลอดจนพระรำชบัญญัติทรัสต์ และประกำศ กฎ ระเบียบ ข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องอื่นใด

ของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ทรัสตีมีอ ำนำจหน้ำท่ีดังต่อไปน้ี 

(1) ห้ำมมิให้ทรัสตีน ำหน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภำยนอกอันมิได้เกิดจำกกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีท่ี

บุคคลภำยนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตีอันสืบเน่ืองมำจำกกำรจัดกำรกองทรัสต์ กำรด ำเนินกำรท่ีฝ่ำฝืนข้อห้ำมตำมข้อ 2.6 (1) 

ของเอกสำรแนบท้ำย 1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีให้ตกเป็นโมฆะ 

(2) แจ้งต่อบุคคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรเม่ือเข้ำท ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภำยนอกว่ำเป็นกำรกระท ำ

ในฐำนะทรัสตี  

(3) จัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่ำงหำกจำกทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดกำร

กองทรัสต์หลำยกอง ต้องจัดท ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่ำงหำกออกจำกกัน และบันทึกบัญชีให้

ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมท้ังแยกกองทรัสต์ไว้ต่ำงหำกจำกทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่น

ท่ีทรัสตีครอบครองอยู่  
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(4) งดเว้นกำรมอบหมำยให้ผู้อื่นจัดกำรถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของกองทรัสต์ เว้นแต่เข้ำข้อยกเว้นท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(5) ในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัด ให้ด ำเนินกำรขำยทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือมีมติให้กำรขำยกลุ่มอำคำรส ำนักงำน สิริ 

แคมปัส เป็นไปตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในหนังสือช้ีชวน และสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(6) ในกรณี ท่ีเกิดเหตุผิดนัด ให้จัดให้มีบัญชีเพ่ือรับโอนเงินค่ำตอบแทนท่ีได้จำกกำรขำยทรัพย์สินโครงกำร และแจ้งให้ 

สิริพัฒน์ โฟร์ ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ทรำบเป็นหนังสือถึงรำยละเอียดบัญชี

ดังกล่ำว และอำจมอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ รับ

ผลประโยชน์ตำมข้อ 6.4.2 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(7) ตรวจสอบให้กำรด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำรเป็นไปตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในส่วนท่ี 4 (ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคน

ดิจิทัล) ของหนังสือช้ีชวน โดยอำศัยข้อมูลท่ีได้รับจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล และแจ้งคัดค้ำนหำกกำร

ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรัพย์สินโครงกำร ไม่เป็นไปตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดไว้ในส่วนท่ี 4 (ข้อมูลเกี่ยวกับโทเคนดิจิทัล) ของ

หนังสือช้ีชวน 

(8) เม่ือทรัสตีทรำบถึงหรือได้รับแจ้งว่ำมีเหตุผิดนัดตำมท่ีก ำหนดไวใ้นข้อ 6.1 (ก) หรือ (ข) ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ให้ทรัส

ตีส่งหนังสือแจ้งเตือนให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัล และ/หรือ สิริพัฒน์ โฟร์ (กรณี สิริพัฒน์ โฟร์ เป็นผู้กระท ำผิดหน้ำท่ี) ตำม

รำยละเอียดท่ีระบุไว้ในข้อ 6.2 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ 

(9) ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินโครงกำร  

(10) ด ำเนินกำรจ่ำยผลตอบแทนของกองทรัสต์ ตำมข้อ 6.4 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ จำกกำรขำยทรัพย์สินโครงกำรให้แก่

ผู้รับประโยชน์ 

(11) ท ำหน้ำท่ีเพ่ือรวบรวม จ ำหน่ำย และจัดสรรทรัพย์สินเม่ือทรัสต์สิ้นสุดลง โดยต้องช ำระสะสำงหน้ีสินและค่ำใช้จ่ำย

เม่ือทรัสต์สิ้นสุดลงตำมล ำดับท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติทรัสต์ และสัญญำก่อต้ังทรัสต์ 

(12) จัดให้มีระบบงำนท่ีมีคุณภำพและสำมำรถรับรองงำนในควำมรับผิดชอบของทรัสตีได้อย่ำงเหมำะสมตำมพระรำชบัญญัติ 

ทรัสต์ และตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศ ก ำหนด โดยอย่ำงน้อยให้ระบบงำนของทรัสตีครอบคลุมเร่ืองต่ำง ๆ 

ดังต่อไปน้ี  

(ก)    กำรจัดกำรกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์และพระรำชบัญญัติทรัสต์ 

(ข)    กำรเก็บรักษำทรัพย์สินโดยมีกำรแยกกองทรัสต์ภำยใต้สัญญำก่อต้ังทรัสต์ ออกจำกทรัพย์สินของ

กองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี 

(ค)    กำรบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รำยได้ รำยจ่ำย และหน้ีสินของกองทรัสต์ 

ตลอดจนบัญชีท่ีเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

(ง)    กำรควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีกำรจัดกำรกองทรัสต์ไม่เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และ

พระรำชบัญญัติทรัสต์ และมิให้มีกำรทุจริตต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(จ)    กำรแยกทรัพย์สินและงบกำรเงินของกองทรัสต์ออกจำกงบกำรเงินของกองทรัสต์อื่นหรือของทรัสตีโดย

ค ำนึงถึงมำตรฐำนท่ีก ำหนดตำมกฎหมำยวำ่ด้วยกำรบญัช ีในกรณีท่ีมีกฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำยอื่นใด หรือคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่น

ใดท่ีมีอ ำนำจตำมกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่ง หนังสือเวียน 

และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน 

ให้ทรัสตีมีหน้ำท่ีต้องจัดท ำงบกำรเงิน โดยงบกำรเงินท่ีจัดท ำขึ้นต้องมีกำรตรวจสอบและแสดงควำมเห็น

โดยผู้สอบบัญช ีโดยอำจมอบหมำยให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำรแทนได้ 

(ฉ)    จัดให้มีช่องทำงส ำหรับกำรตอบข้อซักถำม ให้ควำมเห็น ทักท้วง และแจ้งต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัล ส ำหรับกรณี

กำรประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัล หรือมีกำรขอมติท่ีประชุมผู้ถือโทเคนดิจิทัลเพ่ือกระท ำกำรต่ำง ๆ  

2.7 ด ำเนินกำรตำมหลักเกณฑ์ต่อไปน้ีกรณีท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำ 

(1) ดูแลให้กำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำก่อต้ังทรัสต์เป็นไปตำมวิธีกำรและเง่ือนไขท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตำม

หลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดไว้ในกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง และให้ส่งส ำเนำซึ่งได้แก้ไขน้ันให้ส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ี

ลงนำมหรือวันท่ีมีกำรแก้ไข ตำมแต่กรณี 

(2) ในกรณีท่ีมีกำรแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญำตำมข้อ 12 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ให้ทรัสตีด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมอ ำนำจหน้ำท่ีท่ี

ระบุไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และตำมพระรำชบัญญัติทรัสต์ เพ่ือดูแลรักษำสิทธิประโยชน์ของผู้รับประโยชนโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชน และ/หรือ กำรก่อต้ังกองทรัสต์ท่ีออกตำมกฎท่ี

เกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต่อประชำชนและพระรำชบัญญัติทรัสต์ มีกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลง และสัญญำมี

ข้อก ำหนดท่ีไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ดังกล่ำว ให้ทรัสตีด ำเนินกำรเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญำก่อต้ังทรัสต์ให้เป็นไปตำม

หลักเกณฑ์น้ัน ตำมวิธีกำรท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือตำมท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. มีค ำสั่ง 

2.8 จัดกำรกองทรัสต์ตำมควำมจ ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ ำกัดมิให้เกิดควำมเสียหำยร้ำยแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ

ผูรั้บประโยชน์โดยรวม กรณีท่ีผู้ออกโทเคนดิจิทัลไม่สำมำรถปฏิบัติหน้ำท่ีได้ 

2.9 แก้ไขควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงทรัสตีกับกองทรัสต์ให้สิ้นไป หำกไม่สำมำรถแก้ไขให้แล้วเสร็จภำยในระยะเวลำอันสมควร

ให้ทรัสตีแจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบถึงเหตุควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์โดยละเอียด และให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีมติเปลี่ยนแปลงทรัส
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ตี และด ำเนินกำรเพ่ือให้มีทรัสตีรำยใหม่ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในข้อ 3 ของเอกสำรแนบท้ำย 1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี รวมท้ัง

กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

 อน่ึง กำรพิจำรณำว่ำทรัสตีมีประโยชน์ขัดแย้งกับกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตีหรือไม่น้ัน ให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในข้อ 3 

ของเอกสำรแนบท้ำย 1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

2.10 ด ำเนินกำรเก็บหรือจ่ำยค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ อันเกี่ยวกับกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ รวมถึงหักภำษี ณ ท่ีจ่ำย ท่ี

เกี่ยวข้องกับกำรจ่ำยค่ำธรรมเนียมหรือค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวตำมท่ีกฎหมำยก ำหนด 

2.11 ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในข้อ 14 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์ แต่งต้ังให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ใน

กรณีท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่สำมำรถท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีได้ให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์ด ำเนินกำรจัดหำบุคคลอื่นใดซึ่งมีคุณสมบัติตำมท่ีกฎหมำย

ก ำหนดเข้ำมำท ำหน้ำท่ีช ำระบัญชีของกองทรัสต์แทนได้ 

3. ความเป็นอิสระของทรัสต ี

3.1 ในกรณีดังต่อไปน้ี ให้ถือว่ำทรัสตีขำดควำมเป็นอิสระในกำรปฏิบัติหน้ำท่ีเป็นทรัสตี และจะรับเป็นทรัสตีของกองทรัสต์มิได้ 

(1) เป็นผู้ถือหุ้นในผู้ออกโทเคนดิจิทัลเกินร้อยละ 5 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของผู้ก่อต้ังทรัสต์ 

(2) มีผู้ออกโทเคนดิจิทัลเป็นผู้ถือหุ้นในทรัสตีเกินร้อยละ 5 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของทรัสตีดังกล่ำว  

(3) มีผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ในทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ในผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(4) มีกรรมกำรหรือผู้บริหำรของทรัสตีเป็นบุคคลเดียวกับกรรมกำรหรือผู้บริหำรของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 

(5) มีควำมเกี่ยวข้องไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงอ้อมกับผู้ออกโทเคนดิจิทัลในลักษณะท ำนองเดียวกับ (1) ถึง(4) หรือในลักษณะ

อื่นอย่ำงมีนัยส ำคัญในประกำรท่ีอำจเป็นเหตุให้ทรัสตีขำดควำมเป็นอิสระในกำรปฏิบัติหน้ำท่ี 

ภำยใต้บังคับแห่งสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ในกรณีท่ีปรำกฏข้อเท็จจริงว่ำทรัสตีขำดควำมเป็นอิสระตำมวรรคหน่ึงให้ทรัสตีด ำเนินกำร ดังน้ี 

(1) แจ้งกรณีดังกล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. พร้อมท้ังแสดงมำตรกำรท่ีสมเหตุสมผลและน่ำเช่ือได้ว่ำจะท ำให้ทรัสตีสำมำรถ

ปฏิบัติหน้ำท่ีได้อย่ำงเป็นอิสระภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีปรำกฏข้อเท็จจริงดังกล่ำว และให้ด ำเนินกำรตำมมำตรกำรท่ี

แสดงไว้น้ัน เว้นแต่ส ำนักงำน ก.ล.ต. จะมีค ำสั่งเป็นอย่ำงอื่น 

(2) แก้ไขให้ควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์น้ันสิ้นไป และหำกไม่สำมำรถแก้ไขให้แล้วเสร็จภำยในระยะเวลำตำมสมควรให้ทรัสตี

แจ้งให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบถึงเหตุแห่งกำรขำดควำมเป็นอิสระโดยละเอียด และให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีมติ

เปลี่ยนแปลงทรัสตีและด ำเนินกำรเพ่ือให้มีทรัสตีรำยใหม่ตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมำย

ท่ีเกี่ยวข้อง 

3.2 ทรัสตีจะถือโทเคนดิจิทัลท่ีตนท ำหน้ำท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์น้ันได้ไม่เกินอัตรำดังต่อไปน้ี 

(1) ร้อยละ 50 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วท้ังหมด  

(2) ร้อยละ 50 ของจ ำนวนโทเคนดิจิทัลท่ีจ ำหน่ำยได้แล้วท้ังหมดของโทเคนดิจิทัลแต่ละชนิด 

กำรค ำนวณอัตรำกำรถือโทเคนดิจิทัลตำมวรรคหน่ึง ให้นับรวมโทเคนดิจิทัลท่ีถือโดยกลุ่มบุคคลเดียวกันกับทรัสตีด้วย 

4. ความรับผดิของทรัสต ี

4.1 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ผู้รับประโยชน์ หรือบุคคลใด ๆ จำกกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของทรัสตี 

หำกทรัสตีได้ปฏิบัติหน้ำท่ีด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่ำงเป็นธรรมเพ่ือ

ประโยชน์ของผู้รับประโยชน์โดยรวม และเป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน ตลอดจนกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง และข้อ

ผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ำมี) 

4.2 ทรัสตีไม่ต้องรับผิดต่อควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์หรือผู้รับประโยชน์ หรือบุคคลใด ๆ จำกกำรกระท ำ หรือกำรงดเว้น

กระท ำกำรใด ๆ ของผู้ก่อต้ังทรัสต์หรือของบุคคลอื่นใด หำกว่ำทรัสตีได้ปฏิบัติหน้ำท่ีโดยสุจริต และได้ใช้ควำมระมัดระวังเย่ียงผู้มี

วิชำชีพ ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบัติหน้ำท่ีของผู้ก่อต้ังทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน 

และพระรำชบัญญัติทรัสต์ตลอดจนประกำศท่ีเกี่ยวข้องแล้ว 

5. การชดใชค้วามเสียหายใหแ้กท่รัสต ี

5.1 ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินชดใช้ควำมเสียหำย ค่ำใช้จ่ำยในกำรว่ำจ้ำงท่ีปรึกษำกฎหมำย หรือท่ีปรึกษำอื่นใด ซึ่งทรัสตีได้ว่ำจ้ำงตำมท่ี

สมควรแก่กรณีเม่ือพิจำรณำถึงควำมจ ำเป็นเพ่ือประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ และควำมรู้ควำมสำมำรถของท่ีปรึกษำกฎหมำย หรือท่ี

ปรึกษำอื่นใดดังกล่ำว ตลอดจนกำรรับผิดชดใช้จำกทรัพย์สินโครงกำรส ำหรับควำมรับผิดใด ๆ อันทรัสตีได้ก่อให้เกิดขึ้น อันเป็นผลมำ

จำกกำรท่ีทรัสตีได้ปฏิบัติหน้ำท่ีและใช้อ ำนำจของทรัสตีอย่ำงถูกต้องเหมำะสมตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน และตำม

พระรำชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนกฎหมำยต่ำง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ในจ ำนวนท่ีไม่เกินมูลค่ำทรัพย์สินโครงกำร 
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5.2 ภำยใต้บังคับแห่งพระรำชบัญญัติทรัสต์ เงินชดใช้ควำมเสียหำย และกำรรับผิดชดใช้ตำมข้อน้ีให้รวมถึงควำมรับผิดอันเป็นผลมำจำก

กำรกระท ำ หรือกำรงดเว้นกำรกระท ำใด ๆ ของผู้ท่ีทรัสตีได้มอบอ ำนำจ หรือตัวแทนหรือบุคคลซึ่งได้รับกำรแต่งต้ังจำกทรัสตีด้วย 

5.3 เงินชดใช้ควำมเสียหำยตำมข้อน้ี 

(1) เป็นเงินท่ีทรัสตีพึงได้รับเพ่ิมเติมจำกเงินชดใช้ควำมเสียหำยอื่นใด ท่ีทรัสตีมีสิทธิได้รับตำมกฎหมำย 

(2) ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไปภำยหลังจำกท่ีทรัสตีพ้นจำกต ำแหน่ง หรือถูกถอดถอนจำกต ำแหน่งกำรเป็นทรัสตีของ

กองทรัสต์ 
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เอกสำรแนบท้ำย 2 

สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ก่อตั้งทรัสต ์

1. สิทธ ิ

(1) ผู้ก่อต้ังทรัสต์สำมำรถใช้ประโยชน์จำกและด ำเนินกำรใด ๆ โดยอำศัย 

(ก)    ควำมเห็นหรือค ำแนะน ำจำกท่ีปรึกษำกฎหมำยในกำรตีควำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือเอกสำรอื่นใด (ไม่ว่ำจะ

เป็นเอกสำรท่ีจัดท ำขึ้นตำมข้อก ำหนดแห่งกฎหมำยหรือไม่ก็ตำม) รวมท้ังควำมเห็นหรือค ำแนะน ำโดยท่ัวไปท่ี

เกี่ยวกับกองทรัสต์ 

(ข)    ค ำแนะน ำ ควำมเห็น ค ำช้ีแจง หรือข้อมูลจำกผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัล วำณิชธนกิจ นักกำรบัญชี ผู้

ตรวจสอบบัญชี ผู้ประเมินรำคำ และบุคคลอื่นใดท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ขอค ำปรึกษำ และผู้ท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์เช่ือโดย

สุจริตว่ำเป็นผู้เช่ียวชำญในเร่ืองท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ขอค ำปรึกษำน้ัน 

(ค)    เอกสำรท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์เช่ือโดยสุจริตว่ำเป็นเอกสำรต้นฉบับอันถูกต้องแท้จริง หรือส ำเนำเอกสำรอันแสดง

ถึงกำรท่ีผู้รับประโยชน์แต่งต้ังบุคคลให้เป็นตัวแทนในกำรด ำเนินกำรใด ๆ อันเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ และ 

(ง)    เอกสำรอื่นใดท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้รับและเกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ ซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์มีเหตุอันสมควรท่ีจะใช้

เอกสำรเหล่ำน้ัน 

(2) ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่ต้องรับผิดหำกว่ำผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้กระท ำกำร หรืองดเว้นกระท ำกำรโดยสุจริตและระมัดระวังโดยปรำศจำก

ควำมประมำทเลินเล่อ และอำศัยควำมเห็น ค ำแนะน ำ ค ำช้ีแจง ข้อมูลหรือเอกสำรท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้รับตำมข้อ 1 ของ

เอกสำรแนบท้ำย 2 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี นอกจำกน้ีผู้ก่อต้ังทรัสต์สำมำรถอ้ำงอิงหรือใช้ลำยมือช่ือใด ๆ ท่ีได้รับโดย

ไม่จ ำต้องตรวจสอบเพ่ิมเติม หำกว่ำผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ปฏิบัติหน้ำท่ีโดยสุจริต และได้ใช้ควำมระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพแล้ว 

และเห็นว่ำไม่มีเหตุผลให้สงสัยถึงควำมถูกต้องแท้จริงของลำยมือช่ือเช่นว่ำน้ัน 

(3) ผู ้ก่อต้ังทรัสต์มีสิทธิด ำเนินกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิ จิทัลในเร่ืองส ำคัญใด ๆ ซึ่งผู้ก่อต้ังทรัสต์ในฐำนะผู้ออก 

โทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจำกผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตำมรำยละเอียดท่ีก ำหนดไว้ในเอกสำรแนบท้ำย 7 (หลักเกณฑ์ในกำร

ขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล) ของหนังสือช้ีชวน  

2. หน้าที่และความรับผดิชอบ  

2.1 ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีหน้ำท่ีด ำเนินกำรให้มีกองทรัสต์โดยด ำเนินกำรให้ทรัสตีได้มำซึ่งหุ้นร้อยละ 100 ใน สิริพัฒน์ โฟร์ ส ำเร็จ (ซึ่งจะ

เกิดขึ้นภำยใน 15 วันนับแต่วันท่ีปิดกำรเสนอขำยโทเคนดิจิทัล ภำยใต้เง่ือนไขท่ีระบุไว้ในข้อ 2.3 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์) 

2.2 ผู้ก่อต้ังทรัสต์ต้องปฏิบัติหน้ำท่ีด้วยควำมระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่ำงเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ท่ีดี

ท่ีสุดของผู้รับประโยชน์โดยรวม และเป็นไปตำมหนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้

ไว้เพ่ิมเติมในเอกสำรท่ีเปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ำมี) และมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล ท้ังน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีอ ำนำจหน้ำท่ีและควำม

รับผิดชอบหลักท่ีเกี่ยวข้องกับกำรดูแลจัดกำรกองทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ผู้ก่อต้ังทรัสต์มีหน้ำท่ีดังต่อไปน้ี โดยผู้ก่อต้ังทรัสต์อำจมอบหมำยให้ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลท ำแทนได้ 

(1) จัดท ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ข้อมูลอื่นตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังทรัสต์ให้แก่ทรัสตี และผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

(2) ผู้ก่อต้ังทรัสต์ต้องประสำนงำนกับทรัสตีและท ำข้อตกลงเกี่ยวกับลักษณะของข้อมูล เอกสำรหลักฐำนประกอบกำรท ำธุรกรรม 

และรำยงำนต่ำง ๆ รวมท้ังควำมถี่ และระยะเวลำท่ีผู้ก่อต้ังทรัสต์ต้องน ำส่งข้อมูลและเอกสำรดังกล่ำวให้แก่ทรัสตี ท้ังน้ี เพ่ือ

ประโยชน์ในกำรก ำกับดูแลและตรวจสอบกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

(3) จัดท ำ ตรวจทำน และตรวจสอบสัญญำ ข้อตกลง และเอกสำรอื่นใดท่ีทรัสตีจะต้องลงนำมเพ่ือให้กองทรัสต์ด ำเนินกำร

ลงทุน หรือจ ำหน่ำยกำรลงทุนหรือท ำธุรกรรมใด ๆ ในนำมของกองทรัสต์ 

(4) ในกรณีท่ีต้องมีกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้รับประโยชน์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์และผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลจะร่วมกันด ำเนินกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทน โดยน ำเงินฝำกเข้ำบัญชีเงินฝำกของผู้รับประโยชน์ ตำมท่ีก ำหนด

ไว้ในหนังสือช้ีชวน และสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(5) กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์จะต้องปฏิบัติหน้ำท่ีต่ำง ๆ ของผู้ก่อต้ังทรัสต์ตำมท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์ หนังสือช้ีชวน พระรำชบัญญัติทรัสต์ และประกำศอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

(6) ต้องไม่กระท ำกำรใดท่ีเป็นกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์กับกองทรัสต์ เว้นแต่ หนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์จะอนุญำตให้

กระท ำได้โดยไม่ขัดต่อกฎหมำย 
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3. การแต่งตั้ง 

โดยสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ผู้ก่อต้ังทรัสต์ตกลงท่ีจะเข้ำรับดูแลจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ตำมท่ีได้รับมอบหมำยจำกทรัสตี โดย

มีขอบเขต อ ำนำจ หน้ำท่ี และควำมรับผิดชอบตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และข้อตกลงอื่นระหว่ำงทรัสตีและ

ผู้ก่อต้ังทรัสต์ (ถ้ำมี)     

4. หน้าที่ของทรัสตีกรณีที่ผูก้่อตั้งทรัสตไ์ม่สามารถปฏบิัตหิน้าที่ได ้

ไม่ว่ำในกรณีใด ๆ หำกผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่สำมำรถปฏิบัติหน้ำท่ีได้ ให้ทรัสตีจัดกำรกองทรัสต์ตำมควำมจ ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือ

จ ำกัดมิให้เกิดควำมเสียหำยอย่ำงร้ำยแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้รับประโยชน์ท้ังปวง โดยทรัสตีอำจมอบหมำยให้บุคคลอื่น

จัดกำรกองทรัสต์แทนในระหว่ำงน้ีได้  

5. การจ ากดัความรบัผดิของผู้กอ่ตั้งทรสัต ์

ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้รับประโยชน์ หำกกำรกระท ำหรืองดเว้นกำรกระท ำของทรัสตี (แล้วแต่กรณี) ไม่ เป็นไปตำม

บทบัญญัติของกฎหมำย กฎ ข้อบังคับ ประกำศ หรือ ค ำสั่งศำล ค ำพิพำกษำของศำล หรือ ค ำสั่งอื่นใดของหน่วยงำนรำชกำร ไม่

ว่ำจะมีผลบังคับเป็นกฎหมำยหรือไม่ นอกจำกน้ี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่ต้องรับผิดในกรณีท่ีทรัสตีไม่สำมำรถปฏิบัติตำมข้อสัญญำข้อใด

ข้อหน่ึงตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ได้ 

ผู้ก่อต้ังทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้รับประโยชน์ หำกกำรกระท ำหรืองดเว้นกำรกระท ำของผู้ก่อต้ังทรัสต์ตำมข้อ 2 ของเอกสำรแนบท้ำย 

2 น้ี (แล้วแต่กรณี) เป็นไปตำมบทบัญญัติของกฎหมำย กฎ ข้อบังคับ ประกำศ หรือ ค ำสั่งศำล ค ำพิพำกษำของศำล หรือ ค ำสั่ง

อื่นใดของหน่วยงำนรำชกำร ไม่ว่ำจะมีผลบังคับเป็นกฎหมำยหรือไม่ นอกจำกนี้ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่ต้องรับผิดในกรณีที่ผู้ก่อต้ัง 

ทรัสต์ไม่สำมำรถปฏิบัติตำมข้อสัญญำข้อใดข้อหน่ึงตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ได้เน่ืองจำกเหตุสุดวิสัย 
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เอกสำรแนบท้ำย 3  

สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน์ 

1. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้รับประโยชน์ 

(1) กำรเป็นผู้รับประโยชน์มิได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวกำรตัวแทนระหว่ำงผู้รับประโยชน์กับทรัสตี และมิได้

ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของกำรเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่น ๆ ระหว่ำงทรัสตีและผู้รับประโยชน ์และในระหว่ำงผู้รับ

ประโยชนด้์วยกัน 

(2) กำรเป็นผู้รับประโยชน์มิได้ท ำให้บุคคลดังกล่ำวมีควำมรับผิดในกรณีท่ีทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อกำรช ำระ

หน้ีให้แก่ทรัสตี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ หรือเจ้ำหน้ีของกองทรัสต์ โดยทรัสตี ผู้ก่อต้ังทรัสต์ และเจ้ำหน้ีของกองทรัสต์ จะบังคับ

ช ำระหน้ีได้จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่ำน้ัน 

(3) ผู้รับประโยชน์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ช ำระประโยชน์ตอบแทนได้เฉพำะในกรณีและตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี และหนังสือช้ีชวนเท่ำน้ัน 

(4) กำรเป็นผู้รับประโยชน์ไม่ท ำให้ผู้รับประโยชน์หรือบุคคลอื่นใดมีสิทธิเรียกร้องเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่ำส่วนหน่ึง

ส่วนใด ผู้รับประโยชน์มีเพียงสิทธิติดตำมเอำทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนจำกบุคคลภำยนอกในกรณีท่ีทรัสตีจัดกำร

กองทรัสต์ไม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนดไว้ในหนังสือช้ีชวน มติผู้ถือโทเคนดิจิทัล สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือพระรำชบัญญัติท

รัสต์ อันเป็นผลให้ทรัพย์สินในกองทรัสต์ถูกจ ำหน่ำยจ่ำยโอนไปยังบุคคลภำยนอก ท้ังน้ี ตำมหลักเกณฑ์ ท่ี

พระรำชบัญญัติทรัสต์ก ำหนด  

(5) ผู้รับประโยชน์มีสิทธิท่ีจะได้รับกำรจัดสรรผลตอบแทนจำกกองทรัสต์ตำมหลักเกณฑ์ และวิธีกำรท่ีระบุไว้ในข้อ 6 ของ

สัญญำก่อต้ังทรัสต์  

(6) สิทธิประโยชน์อื่น ๆ ตำมหนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 
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 เอกสำรแนบท้ำย 4 

สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

1. สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล 

(1) ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลต้องปฏิบัติด้วยควำมซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชำชีพ รวมท้ังด้วย

ควำมช ำนำญ โดยปฏิบัติต่อผู้ถือโทเคนดิจิทัลอย่ำงเป็นธรรม และเป็นไปตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจนกฎหมำยท่ี

เกี่ยวข้อง หนังสือช้ีชวน และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ลงทุน (ถ้ำมี) 

(2) ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีกลั่นกรองควำมครบถ้วนถูกต้องของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอ

ขำยโทเคนดิจิทัลและร่ำงหนังสือช้ีชวน และติดตำม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลด ำเนินกำรให้เป็นไปตำม

หนังสือช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังน้ี ให้หมำยควำมรวมถึงกำรท ำหน้ำท่ีดังต่อไปน้ีด้วย 

(ก)    ดูแลและด ำเนินกำรตำมท่ีจ ำเป็นเพ่ือให้ผู้ออกโทเคนดิจิทัลปฏิบัติให้เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ท่ีก ำหนดในหนังสือ

ช้ีชวน สัญญำก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

(ข)    ควบคุมดูแลให้มีกำรเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่ำงถูกต้องครบถ้วนตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อต้ังท

รัสต์และกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง 

(ค)    จัดท ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ผู้รับประโยชน์โดยอ้ำงอิงจำก Whitelist ของโทเคนดิจิทัลเพ่ือกำรลงทุนสิริ

ฮับ 

(ง)    ด ำเนินกำรขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล กำรแจ้ง หรือประกำศให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทรำบถึงข้อมูลต่ำง ๆ 

(3) ในกรณีท่ีต้องมีกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้รับประโยชน์ ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลและผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลจะร่วมกันด ำเนินกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนโดยน ำเงินฝำกเข้ำบัญชีเงินฝำกของผู้รับประโยชน์ ตำมท่ีก ำหนดไว้

ในหนังสือช้ีชวน และตำมข้อ 6.4.2 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(4) จัดส่งเอกสำรดังต่อไปน้ี ให้ทรัสตี ภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด  

ข้อมูลทีต่้องน าส่ง ระยะเวลาที่ต้องน าส่ง 

(ก) ร่ำงหนังสือช้ีชวน ภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วันท่ีลงนำมในสัญญำ

ก่อต้ังทรัสต์น้ี 

(ข) แบบฟอร์มกำรจ่ำยเงินตำมรูปแบบท่ีก ำหนดโดยธนำคำรพำณิชย์ 

ซึ่งมีรำยละเอียดข้อมูลของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

ภำยใน 3 วันท ำกำรนับแต่วันครบก ำหนดไถ่ถอน 

(Maturity) หรือวันท่ีเกิดเหตุผิดนัด แล้วแต่

กรณี  

(ค) งบกำรเงินของกองทรัสต์ (เฉพำะในกรณี ท่ีทรัสตีต้องมีหน้ำท่ี

จัดท ำงบกำรเงิน ภำยใต้กฎท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเสนอขำยโทเคน

ดิจิทัลต่อประชำชน หรือกฎหมำยอื่นใด หรือกรณีคณะกรรมกำร 

ก.ล.ต. หรือส ำนักงำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนอื่นใดท่ีมีอ ำนำจตำม

กฎหมำยท่ีเกี่ยวข้อง ได้ออกกฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ 

ค ำสั่ง หนังสือเวียน และ/หรือ ได้เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม 

กฎหมำย ระเบียบ ประกำศ ข้อบังคับ ค ำสั่งท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน 

ให้ทรัสตีมีหน้ำท่ีต้องจัดท ำงบกำรเงิน) โดยงบกำรเงินท่ีจัดท ำขึ้น

ต้องมีกำรตรวจสอบและแสดงควำมเห็นโดยผู้สอบบัญชี โดยทรัส

ตีสำมำรถมอบหมำยให้ผู้ก่อต้ังทรัสต์เป็นผู้จัดท ำงบกำรเงินของ

กองทรัสต์ได้ 

ภำยใน 2 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลำ

บัญชีของกองทรัสต์ 

(ง) ข้อมูลอื่นใดตำมท่ีทรัสตีร้องขอ (ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง 

ทะเบียนผู้ รับประโยชน์) ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรท ำหน้ำท่ีของผู้ให้ 

บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลตำมสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี 

ภำยใน 7 วันท ำกำรนับแต่วันท่ีทรัสตีร้องขอ 

(5) แจ้งให้ทรัสตีทรำบเป็นหนังสือหำกมีเหตุผิดนัดตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.1 ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ีทันทีนับแต่ 

ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลรู้หรือควรรู้ถึงเหตุผิดนัดดังกล่ำว 

(6) ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีแจ้งให้ทรัสตีทรำบถึงเหตุผิดนัดตำมท่ีก ำหนดไว้ในข้อ 6.1 (ก) หรือ (ข) 

ของสัญญำก่อต้ังทรัสต์น้ี ทันทีท่ีทรำบถึงเหตุดังกล่ำวโดยไม่ชักช้ำ 

(7) กรณีไม่มีเหตุผิดนัด ผู้ให้บริกำรระบบเสนอขำยโทเคนดิจิทัลมีหน้ำท่ีเป็นผู้ด ำเนินกำรตำมข้อ 6.4.2 ของสัญญำก่อต้ัง 

ทรัสต์น้ี  

(8) ส่งทะเบียนผู้รับผลประโยชน์ให้แก่ทรัสตีในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดเกิดขึ้น 
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของผู้ออกโทเคนดิจิทัล 
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เอกสารแนบ 5 

หลักเกณฑ์ในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะกระท าโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ตามหลักเกณฑ์และวิธีการในการขอมติผู้ถือโทเคนดิจิทัล

ตามท่ีก าหนดไว้ในเอกสารน้ี โดยท่ีมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลซึ่งได้มาโดยชอบจากการด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไว้ใน

เอกสารน้ี จะผูกพันผู้ถือโทเคนดิจิทัลทุกรายไม่ว่าจะร่วมลงมติหรือไม่ก็ตาม    

1. มติ 

1.1. มติทั่วไป 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลตามข้อ 2.4 (“องค์ประกอบที่จ าเป็น”) 

ก) การเปลี่ยนแปลงทรัสตีในกองทรัสต์  

ข) เร่ืองส าคัญอื่นใด ซึ่งผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลหรือผู้ออกโทเคนดิจิทัลเห็นสมควรให้ขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

และ 

ค) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซึ่งเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ ก) และ ข)  

1.2. มติพิเศษ 

เร่ืองดังต่อไปน้ีจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น  

ก) การขายหรือจ าหน่ายไปซึ่งหุ้นในสิริพัฒน์ โฟร์โดยทรัสตี หรือการจ าหน่ายไปซึ่งกรรมสิทธ์ิกลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส 

โดยสิริพัฒน์ โฟร์ เฉพาะในกรณีซึ่งนอกเหนือจากขอบเขตท่ีก าหนดไว้แล้วในหนังสือช้ีชวน 

ข) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล นอกจากกรณีซึ่งก าหนดให้ใช้มติ

พิเศษเฉพาะกลุ่มตามข้อ 1.3 ของเอกสารฉบับน้ี 

ค) การแก้ไข เปลี่ยนแปลง ต่ออายุ ยกเลิก สัญญา RSTA หรือ สัญญาเช่าแสนสิริ ในเร่ืองท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือโทเคนดิจิทัล

อย่างมีนัยส าคัญ 

ง) การเข้าท าสัญญาให้บุคคลอื่นเช่ากลุ่มอาคารส านักงาน สิริ แคมปัส นอกเหนือจากท่ีระบุไว้ในหนังสือช้ีชวน  

จ) การเลิกกองทรัสต์ นอกเหนือจากท่ีก าหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 

ฉ) การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อต้ังทรัสต์ซึ่งเป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวข้องกับข้อ ก) ถึง จ) 

1.3. มติพิเศษเฉพาะกลุ่ม 

การเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนหรือการจ่ายผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลเฉพาะกลุ่ม ซึ่งไม่กระทบถึงสิทธิในการได้รับ

ผลประโยชน์ตอบแทน หรือการจ่ายผลตอบแทนของผู้ถือโทเคนดิจิทัลอีกกลุ่มหน่ึง จะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงจากผู้ถือโทเคนดิจิทัล

กลุ่มท่ีเกี่ยวข้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น เช่น ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A แต่

ไม่กระทบกับสิทธิในการได้รับผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B ผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ B จะไม่มีสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงส าหรับการ

เปลี่ยนแปลงผลตอบแทนของโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ดังกล่าว 

1.4. มติพิเศษในกรณีมีการขยายระยะเวลาในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ 

หากครบก าหนดอายุโครงการแล้วมีผู้เสนอซื้อทรัพย์สินโครงการโดยเงินท่ีได้รับจากการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ หักค่าใช้จ่าย

ต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการจ าหน่ายข้างต้น เช่น ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมธนาคารในการเปิดบัญชีเพ่ือรับช าระเงิน ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าภาษี

อากร อากรแสตมป์ ค่าฤชาธรรมเนียมต่าง ๆ ท่ีเกิดขึ้นในการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการ และหักภาระผูกพันจากเงินประกันความเสียหายตาม

สัญญาเช่าระยะยาวกับแสนสิริ คงเหลือเป็นรายได้ส่วนสุดท้าย ซึ่งมีมูลค่าต ่ากว่า 1,600 ล้านบาท การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการในราคาท่ี

รายได้ส่วนสุดท้ายต ่ากว่า 1,600 ล้านบาทจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ

องค์ประกอบท่ีจ าเป็น  

ในกรณีท่ีมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ีจ าเป็น หรือไม่มีผู้เสนอราคาซื้อทรัพย์สิน

โครงการ การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะถูกขยายระยะเวลาออกไปคราวละ 1 ปี และจะมีการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการทุกปี โดยพิจารณา

หลักเกณฑ์เช่นเดียวกับวรรคแรก กล่าวคือ หากในแต่ละปีมีผู้เสนอซื้อทรัพย์สินโครงการในราคาท่ีรายได้ส่วนสุดท้ายต ่ากว่า 1,600 ล้านบาท 
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การจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการจะกระท าได้ต่อเม่ือได้รับคะแนนเสียงจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ขององค์ประกอบท่ี

จ าเป็น จึงจะจ่ายส่วนแบ่งรายได้จากการขายทรัพย์สินโครงการเพ่ือปิดโครงการ  

ท้ังน้ี ในกรณีท่ีมีการขยายระยะเวลาโครงการไปจนถึงวันสิ้นสุดการขยายระยะเวลาโครงการตามท่ีระบุไว้ในส่วนท่ี 4 ข้อ 4.2.5.  

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการให้กับผู้ท่ีเสนอราคาสูงท่ีสุด โดยไม่มีการขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A และ

ไม่มีการขยายระยะเวลาของโครงการอีก 

2. วิธีการขอมติ  

2.1. หนังสือขอมติ 

หนังสือขอมติจากผู้ถือโทเคนดิจิทัลจะต้องมีรายละเอียดและข้อมูลของเร่ืองท่ีจะเสนอขอมติเพียงพอต่อการตัดสินใจของผู้ถือโท

เคนดิจิทัล พร้อมมติท่ีจะขอให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลอนุมัติ วิธีการลงมติ วิธีการสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม และช่วงเวลาท่ีเปิดให้สอบถามข้อมูล วัน

และช่วงเวลาท่ีเปิดให้ลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์ ("หนังสือขอมติ") 

2.2. วันก าหนดสิทธิ 

ผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งวันและเวลาซึ่งจะเป็นวันก าหนดสิทธิผู้ถือโทเคนดิจิทัล ณ วันเวลาดังกล่าวซึ่งจะเป็นผู้มีสิทธิลงมติใน

เร่ืองท่ีจะขอมติในแต่ละคร้ัง ("วันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลจะแจ้งหรือจะด าเนินการให้ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโท

เคนดิจิทัลแจ้งวันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยในวันท่ีมี

การแจ้งวันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติน้ัน จะมีการแจ้งหัวข้อเร่ืองท่ีจะมีการขอมติโดยสังเขป เพ่ือเป็นข้อมูลแก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

2.3. ระยะเวลาและวิธีการจัดส่งหนังสือขอมติ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะส่งหนังสือทางอิเล็กทรอนิกส์ในการขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัล ตามท่ีมีรายช่ือปรากฎ

อยูใ่นรายช่ือผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยการส่งทางอีเมลหรือวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์

อื่นใด และแจ้งก าหนดการประชุมหรือการลงมติให้ทรัสตีทราบ รวมถึงจัดให้มีการประกาศในเว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทลั 

และเว็บไซต์ศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังน้ี ต้องไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันท่ีเปิดให้ลงมติ  

2.4. องคป์ระกอบที่จ าเป็นในการลงมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัล 

การขอมติของผู้ถือโทเคนดิจิทัลต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสทิธิออกเสียง (ไม่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ) มาร่วมลงมติไม่น้อยกว่า 25 

คนหรือไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลในกลุ่มของโทเคนดิจิทัลท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมด ณ วันก าหนดสิทธิ และต้องมโีทเคน

ดิจิทัลรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนโทเคนดิจิทัลท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมด เช่น การลงมติเพ่ือจ าหน่ายทรัพย์สินโครงการตามข้อ 1.4 

ต้องมีผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A ท่ีมีสิทธิออกเสียงมาร่วมลงมติอย่างน้อย 25 คน หรือร้อยละ 50 ของจ านวนผู้ถือโทเคนดิจิทัลสิริฮับ A 

และต้องมโีทเคนดิจิทัลสิริฮับ A รวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนท้ังหมดของโทเคนสิริฮับ A  

2.5. วิธีการนับคะแนนเสียง  

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงโทเคนดิจิทัลท่ีตนถือ โดยการนับคะแนนเสียงจะอ้างอิงจากรายช่ือและจ านวนโท

เคนดิจิทัลซึ่งระบุในรายช่ือผู้ออกโทเคนดิจิทัลท่ีผ่านการตรวจสอบแล้ว ณ วันก าหนดสิทธิเพ่ือการลงมติ โดยผู้ถือโทเคนดิจิทัลรายใดมีส่วนได้

เสียเป็นพิเศษในเร่ืองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติในเร่ืองน้ัน ๆ 

2.6. วิธีการลงมติ 

ก) หลังจากท่ีมีการส่งหนังสือขอมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลตามวิธีท่ีก าหนดในข้อ 2.3 แล้ว ในวันท าการถัดไป  ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะเปิดโอกาสให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลท่ีมีสิทธิในการลงมติสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติม

ผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลได้จัดไว้ โดยจะเปิดเผยไว้เป็นระยะเวลา 30 วัน ("

ระยะเวลาสอบถาม") โดยผู้ออกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะด าเนินการตอบค าถามซึ่งเห็นว่า

เกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจเท่าท่ีจะสามารถกระท าได้ ภายในช่วงเวลาดังกล่าว  

ข) ผูอ้อกโทเคนดิจิทัลและผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งเตือนสิทธิการลงมติให้แก่ผู้ถือโทเคนดิจิทัลผ่านช่องทาง

อิเล็กทรอนิกส์ล่วงหน้า 7 วันก่อนระยะเวลาลงมติ 

ค) การลงมติจะกระท าผ่านวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีก าหนดโดยผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล ซึ่งจะแจ้งให้ผู้ถือโทเคน

ดิจิทัลทราบในทุก ๆ คร้ังท่ีมีการขอมติ โดยการลงมติผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จะเป็นไปตามหลัก ข้อก าหนด และเง่ือนไขการท า
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ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีพระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 (ตามท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) 

ก าหนด 

ง) ในการลงมติในแต่ละคร้ัง จะเปิดโอกาสให้มีการลงมติทางอิเล็กทรอนิกส์เป็นระยะเวลา 5 วัน อย่างไรก็ตาม ผู้ออกโทเคน

ดิจิทัลอาจพิจารณาขยายระยะเวลาการลงมติมากกว่าท่ีก าหนดน้ีก็ได้ โดยให้ ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลแจ้งให้ 

ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบก่อนหมดระยะเวลาลงมติ โดยการส่งทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของผู้ให้บริการระบบเสนอขาย

โทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล 

2.7. แจ้งผลการลงมติ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัลจะแจ้งผลการลงมติให้ผู้ถือโทเคนดิจิทัลทราบ ผ่านทางอีเมล และประกาศในเว็บไซต์ของ 

ผู้ให้บริการระบบเสนอขายโทเคนดิจิทัล และเว็บไซต์ของศูนย์ซื้อขายสินทรัพย์ดิจิทัล ภายใน 3 วันนับแต่วันสิ้นสุดระยะเวลาลงมติ 
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6. การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 

การรับรองความถูกต้องของข้อมูลโดยผู้ออกโทเคนดิจิทัล  

ข้าพเจ้าได้สอบทานข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับน้ีแล้ว ด้วยความระมัดระวังในฐานะกรรมการเพียง

รายเดียวและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัท และประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงิน ข้าพเจ้าไม่มีเหตุอันควรสงสัยว่า ข้อมูล

ดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเท็จ ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ  

ในการน้ี เพ่ือเป็นหลักฐานว่าเอกสารท้ังหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับท่ีข้าพเจ้าได้สอบทานแล้ว และไม่มีเหตุอัน

ควรสงสัยว่า ข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกต้องครบถ้วน เป็นเท็จ ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือขาดข้อมูลท่ีควรต้องแจ้งในสาระส าคัญ 

ข้าพเจ้าได้มอบหมายให้นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา เป็นผู้ลงลายมือชื่อก ากับเอกสารน้ีไว้ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มี

ลายมือชื่อของนางสาวนาขวัญ หอมจ าปา ก ากับไว้ ข้าพเจ้าจะถือว่าไม่ใช่ข้อมูลท่ีข้าพเจ้าได้สอบทานแล้วดังกล่าวข้างต้น 

ชื่อ ต าแหน่ง ลงลายมือชื่อ 

 

1. นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์ กรรมการ และ                

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

 

-นายกรวิชญ์ สวาทยานนท์- 

2. นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงิน -นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา- 

 

ผู้รับมอบอ านาจในการลงชื่อก ากับเอกสาร 

ชื่อ ต าแหน่ง ลงลายมือชื่อ 

นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงิน -นางสาวนาขวัญ หอมจ าปา- 

 


